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SAZETAK

Zakon o stvarnim pravima u okviru legislativnih inovacija normira institut
prava gradenja.Kao institut uveden je u pravni poredak, sa osnovnom nam-
Jjerom da se omoguci ve(i stepen kooperacije izmedu razli¢itih pravnih sub-
Jjekata. NaZalost od 2014. godine do danas pokazalo se da pravo gradenja nije
ostvarilo oéekivanu ulogu. Upravo Ce se u radu koji je pred nama posebno
analizirati uzroci takvog stanja, sa namjerom da se isto unaprijedi. Pored
ostalog, praksa pokazuje da je obligatornost naknade u slu¢aju kad je vlasnik
zemljiSta pravni subjekt javnog prava, jedan od klju¢nih razloga zasto prava
gradenja nema u veéem stepenu u praksi u Bosni i Hercegovini. U radu koji
je pred nama detektirat ée se uzroci i predloZiti konkretna rjeSenja u smis-
lu veleg stepena implementacije ovog izuzetno vaznog instituta stvarnog
prava.

Kljucne rijeci: pravo gradenja, naknada, investicije
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1. Osnovne legislativne postavke o pravu gradenja

Pravo gradenja kao ograni¢eno stvarno pravo na nekretninama,' uve-
deno je u pravni poredak Bosne i Hercegovine sa dono$enjem inoviranih
propisa o stvarnim pravima. Tako je 2001. godine u Brc¢ko Distriktu Bo-
sne i Hercegovine pravo gradenja normirano sa donoSenjem Zakona o
vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (u daljem tekstu: ZVDSP BD BiH),?
da bi2008. godine u Republici Srpskoj bilo normirano Zakonom o stvarnim
pravima (u daljem tekstu: ZSP RS).> Na koncu, 2013. godine, pravo gradenja
u Federaciji Bosne i Hercegovine regulirano je sa donoSenjem Zakona o
stvarnim pravima (u daljem tekstu: ZSP FBiH).*

Osnovna namjera zakonodavca prilikom uvodenja prava gradenja
u legislativu Bosne i Hercegovine gradenja vezivala se za potrebu da se
normira novi pravni instrument kojim se ostvaruju znacajne prednosti u
domenu realizacije investicija.” Navedeno je bilo skopc¢ano sa potrebom
da se, pored ostalog, stave u funkciju brojne nekretnine iji vlasnici nisu
u stanju, najce$ée iz razloga $to nemaju osigurane izvore finansiranja,
da realiziraju predmetne investicije koje su predvidene na navedenom
prostoru na osnovu prostorno-planske dokumentacije, kao $to su urba-
nisticki i regulacioni planovi, a koji se donose od strane jedinica lokalne
samouprave. Medutim, na ovom mjestu se mora potencirati pitanje
neadekvatne uskladenosti prostorno-planske dokumentacije i stvarnog
stanja na terenu gdje se u obuhvatu planiranih gradevinskih objekata, bez
obzirananamjenu,imovinsko-pravna podloga zaizgradnju objekatavezuje
za nekretnine koje su u vlasnistvu veéeg broja vlasnika. Primjera radi,
gotovo je pravilo da se prostorno-planski obuhvat za izgradnju objekata
industrijskih potencijala prostire na ve¢em broju nekretnina koje su pak

1 Klari¢é, Petar, Vedri§, Martin (2014.), Gradansko pravo, Narodne novine,
Zagreb, str. 368.-369.

2 Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Brc¢ko Distrikta Bosne i Her-
cegovine, Sluzbeni glasnik Br¢ko Distrikta BiH, broj: 11/01, 8/03, 40/04,
19/07,26/21 i 44/22.

3 Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske, SluZbeni glasnik Republike
Srpske, broj: 124/08, 3/09 - ispr., 58/09, 95/11, 60/15, 18/16 - odluka Ustav-
nog Suda i 107/19).

4 Zakon o stvarnim pravima, SluZbene novine Federacije Bosne i Hercego-
vine, broj: 66/13,100/13 i 32/19.

5  Muslié, Albin (2018.), Pravo gradenja u funkciji stvaranja povoljnog poslovnog
ambijenta u Bosni i Hercegovini - kooperacija javnih i privatnih partnera, Pravna
misao - Casopis za pravnu teoriju i praksu, Sarajevo, str. 7 - 32,
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u vlasni$tvu viSe subjekata (fizi¢kih i pravnih lica). Dakle, potencijalni
investitor - buduéi nosilac prava gradenja u pravilu je limitiran ovim
parametrima, $to u konacnici rezultira potrebom da je prinuden u okviru
zadate prostorno-planske dokumentacije za izgradnju odredenog objekta,
zasnovati pravo gradenja na veéem broju nekretnina, odnosno da se od
vi$e nekretnina u vlasniStvu razli¢itih subjekata formira jedna nekretnina
u vlasnistvu jednog subjekta (na osnovu ugovora o prodaji)koja bi kao
takva u perspektivi bila podesna za zasnivanje prava gradenja. Navedeno
podrazumijeva ispunjavanje cijelog niza zadataka, pocCevsi od potrebe
da se cijepaju postojete nekretnine, odnosno da se provode postupci
izvlaStenja i druge pravne operacije, a Sto u pravilu iziskuje vremenske
i finansijske resurse, teu pravilu dovodi u pitanje moguénost stavljanja u
funkciju navedenih nekretnina na osnovu prava gradenja.

2. Zasnivanje prava gradenja i njegove funkcije

Pravo gradenja se moZe zasnovati na svim nekretninama koje su
u prometu (res in commercio). Konkretno, prema Zakonu o stvarnim
pravima,pravo gradenja nije mogude zasnovati na morskoj obali jer ista
ulazi u strukturu opéeg dobra,® a prema odredbama Zakona o stvarnim
pravima,” na kojem je moguce samo uspostaviti koncesiono pravo. Dakle,
vlasnici nekretnina koje se potencijalno mogu opteretiti pravom gradenja
mogu biti kako fizicka lica (drZavljani Bosne i Hercegovine i drZavljani
drugih drZava- strana lica), ali i pravna lica kako privatno-pravne, tako
i javno-pravne provenijencije. Proces zasnivanja prava gradenja na
nekretninama razlikuje se o tome ko je vlasnik nekretnine. Dok kod
fizickih lica nema posebnih uslova, bez obzira o kome se radi (drZzavljani
Bosne i Hercegovine ili drzavljani drugih drzava - strana lica), iz razloga
$to se pravo gradenja zasniva na osnovu volje vlasnika nekretnine, i pod
uslovom da je ista podesna za zasnivanje prava gradenja, ipak situacija
je bitno drugacija kod pravnih licai ovisna je o tome o kojem se subjektu
kao pravnom licu radi. Naime, dok kod privatno-pravnih subjekata nema
posebnih ogranilenja, jer sami odlu¢uju da li ée i pod kojim uslovima

6 O pravnom statusu morske obale u svjetlu Zakona o stvarnim pravima,
opSirnije vidjeti: Babié, Ilija et. al. (2014.), Komentar Zakona o stvarnim
pravima Federacije Bosne i Hercegovine, Privredna $tampa d.o.o. Sarajevo,
Sarajevo, str. 159. i 160.

7  Clan 7. stav 1. ZSP FBiH.
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opteretiti nekretninu u korist nosioca prava gradenja i pristupiti pravu
gradenja kao obliku realizacije investicije,’kod javno-pravnih subjekata
postoje znacajna ogranicenja, i moraju se ispuniti proceduralni aspekti,
naroito ako je rije¢ o Federaciji Bosne i Hercegovine, kantonima i op-
¢inama kao vlasnicima nekretnina. U suprotnom, ne moZe do¢i do zas-
nivanja prava gradenja na predmetnim nekretninama.’

Sto se tice funkcija prava gradenja, ono zadovoljava tri bitne funkcije
stoga se treba promatrati kao sredstvo za njihovo ostvarenje, odnosno
ostvarenje pravne, socijalne i privredne funkcije prava gradenja.'

Pravo gradenja preuzima ulogu zemljista, jer je zgrada, kao $to smo
vidjeli, njegova pripadnost. Umjesto prirodnog zemljiSta, sada postoji
pravo gradenja kao druga nekretnina, pa izgradena zgrada postaje pri-
padnost tog prava. Prema tome, nosilac prava gradenja ujedno je i vlas-
nik zgrade koja je pripadnost njegovog prava gradenja koje poniStava
privlaénu snagu prava svojine zemljiSta. Na ovaj nacin izgradena zgrada
se razdvaja od zemljiSta. Time se samo zamjenjuje objekt koji privlaci
zgradu i umjesto zemljiSta dolazi pravo gradenja kao drugo zemljiste.
zemljiSta postoji moguénost da jedna osoba ima pravo gradenja na povrsini
zemljiSta, a druga ispod povrsine i da je tre¢a osoba vlasnik zemljista (tako
uz prirodno zemljiSte nastaju i postoje jo$ dvije nekretnine). Prva osoba
¢e biti vlasnik zgrade na povrsini zemljista, druga zgrade ispod povrsine
zemljiSta, a trea (vlasnik zemljista) postaje vlasnikom tih zgrada kada
prestane pravo gradenja po klasi¢nom nacelu superficies solo cedit, uz
naknadu u iznosu za koju je zemljiste vrjednije sa zgradom nego bez nje.
Do tada vlasnik zemljiSta ima pravo na prosjeéne zakupnine ako nije
drugacije ugovoreno."

Troskovi izgradnje gradevina (stambenih zgrada, stanova, poslovnih
prostora) po trzi§nim cijenama danas su veoma visoki i takva je gradnja
za mnoge gradane gotovo nedostupna. Pravo gradenja je jedno od sre-
dstava stimulisanja jeftinije izgradnje. Posto je osnivanjem prava grade-
nja omoguéeno da zainteresovani pojedinci pribave gradevinsku parcelu
u svrhu izgradnje potrebnih objekata bez njene kupovine za relativno

Pravni status je identi¢an statusu fizickih lica.
Opsirnije vidjeti, infra.

10 Dusko, Medi¢ (2013.), Pravo gradenja u pravu Republike Srpske, Godisnjak
Fakulteta pravnih nauka, Banja Luka, str. 10.

11 Petar, Simonetti (2013.), Odlike prava gradanja i superficijarnog prava, Zbo-
rnik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, Rijeka, str. 13.
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skromnu mjese¢nu naknadu (prosje¢nu zakupninu), na taj nacin se
pospjeSuje ta izgradnja upravo za kategoriju socijalno osjetljivih i
ugrozenih gradana, $to je za drustvo veoma znacajno. Pogotovo ovdje
treba imati u vidu Cinjenicu da se pravo gradenja moZe opteretiti i
zaloZnim pravom, a to njegovom titularu daje i moguénost pribavljanja
kredita za izgradnju potrebnog objekta. Dakle, nosiocu prava gradenja
omogucava se ne samo jeftinija i dostupnija izgradnja, nego i njeno
kreditiranje tudim sredstvima, a to bitno snizava troskove takve izgradnje
i ¢ini je prihvatljivom Sirem krugu lica. Tako se na najbolji nacin podstice
adekvatno rjeSavanje stambenih potreba gradana koji to pitanje ne mogu
rijesiti na drugi odgovarajuéi nacin."

Pravno gradenja treba i da omogu¢i ekonomicnije i racionalnije kori-
Stenje zemljiSta. Vlasnici zemljista ¢esto nemaju dovoljno sredstava za
izgradnju zgrada na njima. Oni u toj situaciji imaju priliku da osnivanjem
prava gradenja podsti¢u tu gradnju, ali istovremeno i da ubiru prihode u
skromnim, ali stalnim i sigurnim mjese¢nim iznosima. Po prestanku prava
gradenja vlasnik zemljiSta postaje i vlasnik izgradene zgrade uz odredenu
naknadu. Sve to ima i viSestruke privredne efekte, omogucava se izgradnja,
modernizacija i poboljSanje komunalne infrastrukture gradova, gradnja
socijalnih stanova, a i ubiranje rente na gradskom zemlji$tu, prvenstveno
od strane opstina odnosno jedinica lokalne samouprave, jer upravo one
raspolazu najveéim povr§inama gradevinskog zemljista.

3. Naknada kod prava gradenja

Zakon o stvarnim pravima kao jednu od obaveza za nosioca prava
gradenja normira pla¢anje naknade u vidu mjese¢ne naknade za zemljistea
u iznosu prosjecne zakupnine za takvo zemljiste, osim ako nije drugacije
odredeno.” Dakle, fakultativnost naknade kod prava gradenja moze biti
anulirana, i tokroz zakonsku formulaciju ,,ako nije drugacije odredeno®.
To znaci da u sluéaju fizickih lica kao vlasnika nekretnina oni mogu ali i
ne moraju ugovoriti obavezu pla¢anja naknade za nosioca prava gradenja.
Nacelno se isto odnosi i na pravna lica kao vlasnike nekretnina. Ipak, na
ovom mjestu ¢emo se pozabaviti pravnim poloZajem pravnih lica javnog
prava kao vlasnika nekretnina koje bi se mogle opteretiti pravom gradenja.
Drugim rije¢ima, dok je pravna situacija za fizi¢ka lica bez obzira o kome

12 1bid.
13 Clan 299. stav 2. ZSP FBiH.
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se radi jednostavna i determinirana je isklju¢ivo momentima voljnog
karaktera vlasnika i rijeSenosti imovinsko-pravnih odnosa, kod pravnih
lica se mora nacdiniti distinkcija u smislu o kojim pravnim licima je rije¢,
dakle da li se radi o pravnim licima privatno-pravne ili je rije¢ o pravnim
licima javno-pravne provenijencije. Ve¢ smo kazali da pravna lica pri-
vatno-pravne provenijencije kao vlasnici nekretnina nemaju posebnih
ogranilenja, ve¢ je navedeno iskljucivo stvar volje da li ée nekretninu
opteretiti pravnom gradenja ili ne, situacija se ne moZe jednoobrazno gle-
dati kod javno-pravnih subjekata. Pri tome, mora se naciniti razlika medu
istim, gdje u posebnu kategoriju ulaze subjekti i to Federacija Bosne i
Hercegovine, kantoni, i jedinice lokalne samouprave kao vlasnici nek-
retnina u odnosu na druge javno-pravne subjekte u Federaciji BiH, kao
Sto su, primjera radi, javne zdravstvene ustanove, javna preduzea, kao i
nekretnine u vlasni$tvu Republike Srpske i jedinica lokalne samouprave
u Republici Srpskoj. U slu¢aju Federacije Bosne i Hercegovine, kantona i
jedinica lokalne samouprave u Federaciji Bosne i Hercegovine, te Repu-
blike i jedinica lokalne samouprave u Republici Srpskoj kao vlasnika
nekretnina primjenjuju se posebne odredbe iz propisa o stvarnim pravima
kojim se ureduje postupak raspolaganja nekretninama, a $to se odnosi i na
pravo gradenja," te Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ako
je rije¢ o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Brc¢ko Ditrikta Bosne i
Hercegovine.”

3.1. Raspolaganje nekretninama u vlasniStvu Federacije,
kantona i jedinica lokalne samouprave u Federaciji
Bosne I Hercegovine

Opterelenje nekretnina pravom gradenja u vlasnistvu Federacije Bo-
sne i Hercegovine, kantona i jedinica lokalne samouprave u Federaciji
Bosne i Hercegovine premainicijalnim odredbama Zakona o stvarnim
pravima iz 2013. godine mogude je na osnovu javnog konkursa i uz
naknadu utvrdenu prema trziSnoj cijeni. Dalja pravna konkretizacija
normiranaje nacin da ée se o postupku javnog konkursa donijeti posebni
propis,'® $to se i desilo 2014. godine sa donoSenjem Pravilnika o postupku
javnog konkursa za raspolaganje nekretninama u vlasni$tvu Federacije

14 Clan 363. stav 1. ZSP FBiH.
15 Clan 209. ZVDSP BD BiH.
16 Clan 363. stav 2. ZSP FBiH.
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Bosne i Hercegovine, kantona, opéina i gradova.'” U cilju razumijevanja
optereéenja nekretnine pravom gradenja treba odvojeno posmatrati dvije
situacije. Prva je ako je vlasnik nekretnine Federacija Bosne i Hercegovine,
kantoni ili jedinice lokalne samouprave, a druga je vezana za situaciju
kada je vlasnik nekretnine drugi javno-pravni subjekt.

Konkretno, ako je vlasnik nekretnine Federacija Bosne i Hercegovine,
kantoni i jedinice lokalne samouprave, tada je pravo gradenja mogudle
isklju¢ivo naosnovujavnogkonkursa, te postovanja proceduralnih odredbi
istog u okviru kojeg je potrebno utvrditi i naknadu za pravo gradenja koju
plaéa nosilac prava gradenja prema vlasniku nekretnine sve dok pravo
gradenja traje. Istina, postoji moguénost da se nekretnina u vlasnistvu
Federacije Bosne i Hercegovine, kantona ili jedinica lokalne samouprave
optereti i na osnovu neposredne pogodbe i to u svrhu izgradnje:

- vojnih objekata i objekata za potrebe drzavnih organa i radi oba-

vljanja njihovih nadleznosti;

- objekata za potrebe stranih diplomatskih i konzularnih predsta-
vniStava, njihovih organizacija i specijalizovanih agencija, kao i or-
ganizacija i specijalizovanih agencija Ujedinjenih Nacija;

- objekata komunalne infrastrukture;

- objekata vjerskih zajednica, i

- radi oblikovanja gradevinske Cestice.®

Dakle, neposrednom pogobom je moguée u krajnje definiranim
okolnostimanekretninuopteretiti pravom gradenja. Ono $toseiznavedene
zakonske norme primjeti je da izgradnja privrednih kapaciteta ne ulazi u
red tih moguénosti, a koja je od presudnog znacaja za Bosnu i Hercegovinu
u cjelini, narocito ako se uzme u obzir Cinjenica da je razvoj privrednih
kapaciteta (narocito industrijskih i proizvodnih) klju¢ni parametar nap-
retka drzave u cjelini, uz napomenu da drZava danas ima promijenjeni
poloZaj u odnosu na raniji period kada je bila okosnica izgradnje istih.
Naime, danas je pravilo da se izgradnjaprivrednihkapaciteta vrsi od
strane privatnih investitora, gdje drZava treba biti, pored ostalog, servis
u smislu osiguranja adekvatnih nekretninskih podloga za realizaciju
konkretne investicije. Ipak, i na ovom mjestu treba biti oprezan, jer

17 Pravilnik o postupku javnog konkursa za raspolaganje nekretninama u
vlasniStvu Federacije Bosne i Hercegovine, kantona, opéina i gradova,
Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine, broj: 17/14. (U daljem
tekstu: Pravilnik).

18 Clan 363. stav 3. ZSP FBiH.
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mnoga pravna lica javnog prava nisu u moguénosti da ponude adekvatne
nekretnine za prodaju, odnosno za optereéenje pravom gradenja, iako su i
od strane Zakona o stvarnim pravima, pored ostalog, obavezane da u roku
od tri godine od stupanja na snagu Zakona o stvarnim pravima pokrenu
postupke upisa stvarnih prava na nekretninama u zemljisnim knjigama.”

Dakle, iz predmetne odredbe proizlazi zaklju¢ak da je neposredna
pogodba izuzetak u odnosu na pravilo da se nekretnine u vlasnistvu Fe-
deracije BiH, kantona, te jedinica lokalne samouprave mogu prodati,
odnosno opteretiti pravom gradenja na osnovu javnog konkursa. Iako je
zakonodavac nastojao da u odredenim, prethodno opisanim situacijama,
prodaju, odnosno optereéenje pravom gradenja ucini dostupnijim, cije-
nimo da je propust zakonodavca $to pri prodaji odnosno optereéenju
pravom gradenja nije i neposrednu pogodbu postavio kao jednu od opcija
u pogledu izgradnje industrijskih potencijala, te sportskih, zdravstvenih,
obrazovnih, ali i svih drugih sadrZaja koji su od znacaja za Federaciju
BiH, kantone, te jedinice lokalne samouprave. Svakako, prilikom defini-
ranjaizgradnje sadrZaja koji bi se mogli podvesti pod pojam ,,znacaj za
Federaciju Bosne i Hercegovine, kantone i jedinicu lokalne samouprave*,
gdje bi se moglo raspolagati i po osnovu neposredne pogodbe, cijenimo da
bi se odredivanje o kojoj se djelatnosti radi trebalo regulirati na na¢in da
se uspostavi kontrolni mehanizam. Jedna od opcija je da se na relevantnu
odluku organa Federacije Bosne i Hercegovine, kantona, te jedinica lo-
kalne samouprave o odredenju odredene investicione djelatnosti u ok-
viru koje se pravo gradenja moZe zasnovati i na osnovu neposredne
pogodbe, mora pribaviti saglasnost Parlamenta Federacije BiH, ¢ime bi se
onemoguciopreekstenzivno tumacenje i sprijecile moguce zloupotrebe
instituta. Za$to? 1z prostog razloga $to je konceptualna postavka o pravu
gradenja bazirana na namjeri saradnje, kooperacije razli¢itih subjekata
prava, najée$¢e javnih koji su u dobrom dijelu vlasnici nekretnina, te
nositelja prava gradenja koji predstavljaju investitore iz domena privatno-
pravne provenijencije.

U drugom slucaju, kada je javno-pravni subjekt vlasnik nekretnina
koja se mozZe opteretiti pravom gradenja (uz napomenu da se ne radi o
Federaciji BiH, kantonima ili jedinicama lokalnih samouprava) nema
potrebe za primjenom predmetnog Pravnilnika, $to znaci da je pravo
gradenja moguce zasnovati bez dodatnih ograni¢enja.

19 Clan 361. ZSP FBiH.
20 Opéirnije vidjeti: infra.
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3.2. Raspolaganje nekreninama u vlasnistvu Republike Srpske
| jedinica lokalne samouprave u Republici Srpskoj

U inicijalnoj odredbi Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske iz
2008. godine o pravu gradenja®! postojala je odredba kojom je normirana
obaveza nosioca prava gradenja da vlasniku zemljista pla¢a mjeseénu
naknadu u iznosu prosje¢ne mjeseCne zakupnine, ako zakonom nije
drugacije odredeno.”? Medutim, tokom 2015. godine predmetna odredba
je relativizirana omogudavajuéi jedinicama lokalne samouprave, ali i
kada je Republika Srpska vlasnik nekretnine da se pravo gradenja mo-
Ze zasnovati kako ispod trziSne cijene, tako i bez naknade, a u svrhu
realizacije investicionog projekta od posebnog znacaja za regionalni,
odnosno lokalni ekonomski razvoj. Pored navedenog, predmetna izmjena
Zakona o stvarnim pravima Republike Srpskedaje dodatnu moguénost
javnim subjektima da nekretnine u svom vlasni$tvu, a po osnovu prava
gradenja, mogu unijeti kao ulog pri osnivanju zajednickog privrednog
drustva.”

Navedena zakonska novela kao inovativno zakonsko rjeSenje daje
Siri spektar moguénosti koje stoje na raspolaganju pravnim licima javnog
prava u Republici Srpskoj, ¢ime se otvara dodatni prostor za adekvatnijim
menadziranjem prostornim jedinicama, te kooperaciji sa zainteresiranim
investitorima.

3.3. Raspolaganje nekretninama u vlasnistvu
Brcko Distrikta Bosne i Hercegovine

Raspolaganje nekretninama u vlasniStvu Brcko Distrikta Bosne i
Hercegovine mogude je isklju¢ivo na osnovu javnog konkursa i uz plaéanje
naknade.” Takoder, kao $to je definirano u zakonima o stvarnim pravima
u Federaciji Bosne i Hercegovine i Republike Srpske moguée je urediti
drugaciji pravni reZim i naknadu stipulirati na drugaciji nacin. Izuzetno je

21 OpSirnije vidjeti: Medié, Dusko (2019.), Stvarno pravo Republike Srpske,
Panevropski Apeiron Univerzitet, Banja Luka, str. 575.— 595.

22 Clan 287. ZSP RS (Izvorni tekst zakona objavljen: SluZbeni glasnik Republike
Srpske, broj: 124/08).

23 Clan 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stvarnim pravima,
SluZbeni glasnik Republike Srpske, broj: 60/15.

24 Clan 209. ZVDSP BD BiH.
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moguce predmetnim nekretninama raspolagati i direktnim sporazumom
za potrebe drzavnih organa, ali ne i za potrebe stanovanja.> Dakle, iz
navedene zakonske odrednice uocava se briga samo za drZavne organe,
dok o moguénosti da pravo gradenja bude zasnovano na principima
koji ne uklju¢uju naknadu u pogledu izgradnje privrednih kapaciteta
nije mogude, $to znaci da pravo gradenja kao model kooperacije javnih
partnera kao vlasnika nekretnina i zainteresiranih investitora mora
sadrzavati naknadu.

4. Obaveza knjizenja stvarnih prava Federacije
Bosne i Hercegovine, kantona i jedinica
lokalne samouprave

Kao Cest problem u svrhu realizacije investicija koje su zasnovane
na pravu gradenja jei pitanje uredenosti imovinsko-pravnih odnosa
na nekretninama koje su podesne da se iste opterete pravom gradenja.
Naravno, rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa nije problem prava
gradenja kao instituta, ve¢ preduslov da bi uopée o pravu gradenja
mogli raspravljati. Navedeno se jednako odnosi kako na fizicka lica,
tako i na pravna lica kao vlasnike nekretninakoji su zainteresirani da
iste kapitaliziraju kroz vid prava gradenja. Ipak, na ovom mjestu ¢emo
se pozabaviti situacijama kada su vlasnici nekretnina pravna lica javnog
prava, pri ¢emu se misli na Federaciju Bosne i Hercegovine, kantone i
jedinice lokalne samouprave. Praksa pokazuje da je u svrhu realizacije
investicije od presudnog znacaja uredenje imovinsko-pravnih odnosa kao
prethodnog pitanja da bi se uopée moglo govoriti o pravu gradenja kao
podesnom institutu za realizaciju odredene investicije (npr. izgradnja
odredenog industrijskog potencijala). U svrhu realizacije navedenog,
Zakon o stvarnim pravima je izri¢ito normirao obavezu uknjizbe stvarnih
prava. Tako su izvanknjizni nosioci stvarnih prava bili duzni da u roku
od tri godine od dana stupanja na snagu Zakona o stvarnim pravima
pokrenu postupke za upis stvarnih prava u pogledu nekretnina, kao i
svih promjena u zemljisnu knjigu. Ako su nosioci stvarnih pravima na
nekretninama Federacija Bosne i Hercegovine, kantoni, odnosno jedinice
lokalne samouprave, tada je nadleZzno pravobranilastvobilo duzno da u

25 Raspolaganje javnom imovinom u Brc¢ko distrikta Bosne i Hercegovine
vrsi se na osnovu Zakona o javnoj imovini Bréko Distrikta Bosne i Hercego-
vine, Sluzbeni glasnik Bréko distrikta BiH”, broj: 26/21 i 36/22.
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roku od tri godine od dana stupanja na snagu Zakona o stvarnim pravima
pokrene postupke za upis stvarnih prava na nekretninama.?

U kontekstu uspostave prava gradenja na nekretninama u vlasnistvu
Federacije Bosne i Hercegovine, kantona i jedinica lokalne samouprave,
potrebno je istaknuti nekoliko bitnih ¢injenica. Prvo, predmetna odredba
je imala za cilj da se obaveZzu nadlezna pravobranilastva da se brinu
o imovinskim resursima, odnosno da rade na povelanju nespornog
imovinskog portfelja u vlasnistvu navedenih subjekata, kojibi u perspektivi
bili u moguénosti da menadZerski upravljaju sa istim, ukljucujuéi da
optiraju i za pravo gradenja sa zainteresiranim privatnim investitorima
kao nosiocima prava gradenja. Ipak, predmetna odredba nije rezultirala
ocekivanim ishodom, uz napomenu da je rok istekao u septembru 2016.
godine.” Pored navedenog, iz Zakona o stvarnim pravima proizilazi da
je obaveza pokretanja postupka temporalno ograniena na period od tri
godine od stupanja snagu Zakona o stvarnim pravima. Na ovom mjestu
se mora uputiti kritika navedenom rjeSenju, $to je direktno skopéano
sa mogucénos$éu da se pravom gradenja optereti nekretnina u vlasnistvu
Federacije Bosne i Hercegovine, kantona i jedinica lokalne samouprave.
Naime, kako smo prethodno napomenuli, postojanje imovinskih resursa
u nespornom vlasni$tvu Federacije Bosne i Hercegovine, kantona i
jedinica lokalne samouprave predstavlja bazi¢nu obavezu koja se mora
u svakom slucaju ispostovati da bi se uopée moglo razmisljati o prodaji
nekretnine ili optereéenjupravom gradenja. Konkretno, zakonodavac je
dobru zakonodavnu namjeru preambiciozno postavio da ée se u roku od
tri godine od stupanja na snagu Zakona o stvarnim pravima pokrenuti
svi postupci upisa stvarnih prava na nekretninama. Drugo, ovdje se
samo radi o pokretanju, a ne i o dovrSetku procesa upisa stvarnih prava
na nekretninama, jer se u svakom konkretnom slu¢aju moze pojaviti
problem pravne prirode koji pak moze dobiti sudski epilog, a $to Ce se
drasti¢no reflektirati na predmetne rokove. Ono §to posebno treba
apostrofirati je pitanje nepostojanja izricite zakonske obaveze nadleznih
pravobranilastavada pokreéu postupke za upis stvarnih prava, a nakon
protekatrogodis$njeg roka od stupanja nasnagu Zakona o stvarnim pravima
(ve¢ smo rekli da je rok protekao 5. septembra 2016. godine). Smatramo
da bi u svrhu afirmiranja prava gradenja i ispunjenja ocekivanja o istom

26 Clan 361. ZSP FBiH.

27 Zakon o stvarnim pravima je stupio na snagu 5. septembra 2013. godine,
$to znadi da je zakonska obaveza pokretanja postupka upisa u zemljisnu
knjigu istekla 5. septembra 2016. godine.
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kao adekvatnom modelu kooperacije izmedu javno-pravnih subjekata
kao vlasnika nekretnina i zainteresiranih investitora predmetnu odredbu
iz ¢lana 361. Zakona o stvarnim pravima trebalo optimalizirati na nacin
da je obaveza uknjizbe stvarnih prava na nekretninama kontinuirana,
uz normiranje obaveze o izvjeStavanju nadleznih organao ucinjenomu
zakonom definiranom periodu. Na ovaj nacin bi se zakonom obavezali
subjekti javnog prava da kontinuirano rade na definiranju prostornog
obuhvata nekretnina koje bi mogle biti predmetnom prava gradenja u
perspektivi, ¢ime bi se rijesio jedan od aktuelnih problema koji se odnosi
na (ne)implementaciju prava gradenja u praksi.

5. Zakon o drzavnoj imovini Bosne i Hercegovine
| pravo gradenja

Usko povezano sa obavezom nadleznih pravobranilastava da pokre-
nu postupke upisa stvarnih prava na nekretninama kao preduslova za
uspostavu prava gradenja je i obaveza donoSenja drzavnog Zakona o
imovini Bosne i Hercegovine. Naime, u znacajnom broju predmeta prekida
se postupak uspostave zemljisnoknjiznih ulozaka i upis stvarnih prava u
zemljiSnim knjigama upravo zbog nemoguénostirjesavanjaspornih pitanja
u pogledu upisa prava na nekretninama, iz razloga $to nije donijet Zakon
o imovini Bosne i Hercegovine. Tako je, primjera radi, u okviru Gradskog
pravobranilastva Biha¢ u toku 2021. godine zaprimljeno 325 predmeta,
od kojih se 230 odnose na prekid postupaka uspostave zemljiSnoknjiznih
ulozaka do donoSenja odluke Vije¢a ministara Bosne i Hercegovine -
Komisije za drzavnu imovinu o pravnom statusu op$tenarodne imovine.?
Konkretno, prilikom uspostave i upisa u zemljisnim knjigama, pojavljuje
se Pravobranila$tvo Bosne i Hercegovine, kao organ koji se bavi zastitom
imovinskih prava Bosne i Hercegovine, sa zahtjevom da se onemogudi
upis stvarnih prava na svim onim nekretninama koje su predmet buduceg
Zakona o imovini Bosne i Hercegovine. Rezultat takvog stanja je da na
svim tim nekretninama nije moguce upisati vlasnika, a $to se posljedi¢no
reflektira i na moguénost da odredena jedinica lokalne samouprave optira

28 Informacija Gradskog pravobranilastva Biha¢ o broju zaprimljenih pred-
meta u 2021. godini. Takoder, o pravnom statusu opStenarodne imovine u
kontekstu aktuelnih imovinsko-pravnih pitanja, opSirnije vidjeti, Povlaki¢,
Meliha (2021.), Sticanje i raspolaganje nekretninama u vlasnistvu ustanova,
ZIPS broj 1445., Sarajevo, str. 173.-179.
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za opciju saradnje sa potencijalnim investitorima na principu zasnivanja
prava gradenja.

RjeSenje navedenog pronalazimo isklju¢ivo u pravnoj regulaciji na
nivouBosneiHercegovineuskladusarelevantnimodlukamaUstavnogsuda
Bosne i Hercegovine,” na nacin da se kona¢no usvoji drZavni Zakon o
imovini Bosne i Hercegovine, a gdje bi se nesporno rijesio predmetni pro-
blem i otvorio put za upis stvarnih prava u vlasnistvu subjekata javnog
prava u Bosni i Hercegovini. Zapravo, jedno od moguéih rjeSenja je da se
na u okviru drzavnog Zakona o imovini Bosne i Hercegovine jasno utv-rdi
obuhvat drZavnog vlasni$tva (vlasni$tva Bosne i Hercegovine) na odre-
denim imovinskim dobrima, sa jedne, te da se u odredenom opsegu defini-
raju distribucijski parametri za odredene nekretnine, teda se iste i distri-
buiraju ka nizim administrativnim nivoima u Bosni i Hercegovini, sa dru-
ge strane. Navedeno je inspirirano potrebom da navedena dobra u perspe-
ktivi mogu biti predmetnom raspolaganja (uklju¢ujuéi i pravo gradenja)
od strane titulara kada se i isti upi$u kao vlasnici u zemljisnim knjigama.

6. Pravo gradenja i nekretnine u vlasnistvu
javnih preduzeca i ustanova

Prema Zakonu o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine
i Pravilniku o postupku javnog konkursa za raspolaganje nekretninama
u vlasnistvu Federacije Bosne i Hercegovine, kantona, op¢ina i gradova
u sludaju zasnivanja prava gradenja, naknada je obavezna samo u
situacijama kada su vlasnici nekretnine Federacija Bosne i Hercegovine,
kantoni, te jedinice lokalne samouprave. U svim drugim slu¢ajevima ne
postoji predmetna obaveza $to znaci da je moguce nekretninu opteretiti
pravom gradenja i bez stipuliranja naknade, jer se u tom slucaju
primjenjuje odredba iz ¢lana 299. stav 2. Zakona o stvarnim pravima,*

29  Opsirnije vidjeti relevantne odluke Ustavnog suda Bosne i Hercegovine i to:
Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine u predmetu U-1/11 od 13. jula
2012; Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine u predmetu U-8/19 od 6.
februara 2020. godine; Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine u pred-
metu U-9/19 od 6. februara 2020. godine; Odluka Ustavnog suda Bosne i
Hercegovine u predmetu U-4/21 od 23. septembra 2021. godine; Odluka
Ustavnog suda Bosne i Hercegovine u predmetu U-10/22 od 22. septembra
2022. godine.

30 Clan 299. stav 2. ZSP FBiH: Nosilac prava gradenja duZan je vlasniku zem-
ljista pladati mjese¢nu naknadu za zemljiste u iznosu prosjecne zakupnine
za takvo zemljiste, ako nije drugacije odredeno.
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koja omoguéava da se naknada i isklju¢i. Konkretno, ako je vlasnik
nekretnine javno preduzede ili javna zdravstvena ustanova, moguce je i¢i
u pravcu zashivanja prava gradenja bez normiranja naknade. Upravo na
navedenim principima je i izgradena Zi¢ara na Trebevi¢u u Sarajevu gdje
je nosilac prava gradenja JP,,Sarajevo”. U konkretnoj situaciji zaklju¢enim
ugovorom definirano je pravo gradenja na period od 25 godina, pri cemu
nije normirana naknada.* Razumljivo, ako bi vlasnik nekretnine na mjestu
polazne i dolazne stanice bili Federacija Bosne i Hercegovine, kantoni, ili
jedinice lokalne samouprave, ovakva pravna moguénost ne bi bila moguca
i za zasnovano pravo gradenja morala bi se stipulirati naknada koju bi
nosilac prava gradenja placao vlasniku nekretnine.

Upravo na primjeru ZiCare na Trebevi¢u uofavamo sve prednosti
koje pravo gradenja sadrzi kada nema obaveze platanja naknade kao
modela kooperacije javnih partnera - vlasnika nekretnina i potencijalnih
privatnih investitora. Upravo navedeno moze biti jedan od razloga da
privatni investitori, a na osnovu investicione procjene,odaberu pravo
gradenja, gdje su liSeni dodatnih finansijskih izdataka koji su nuzni pri
kupovini nekretnine ili pri placanjunaknade (mjeseéne zakupnine) ako bi
se radilo o pravu gradenja uz obavezu da nosilac prava gradenja placa
naknadu.

Na istom modelu moguce je da se pravo gradenja pojavi kao model
kooperacije izmedu javnih zdravstvenih ustanova i zainteresiranih pri-
vatnih partnera. Naime, javne zdravstvene ustanovekao vlasnici nekret-
nina mogu putem prava gradenja do¢i do nedostaju¢ih medicinskih sa-
drZaja i usluga, na nalin da ostvare kooperaciju sa zainteresiranim
investitorima gdje bi privatniinvestitor finansirao izgradnju objekta, insta-
laciju opreme i imao vlasni¢ka prava na navedenom u ugovoru o pravu
gradenja definiranom roku, uz napomenu da javna zdravstvena ustanova
ne bi imala obavezu ulaganja dodatnih sredstva u izgradnju iste, a pri tom
bi zadrzala vlasni$tvo na nekretnini koja je optereéena pravom gradenja.
Naravno, radi se o pravu gradenja bez naknade koja u ovom slucaju nije
obligatorna, uz napomenu da ée po prestanku prava gradenja vlasnik ne-
kretnine (javna zdravstvena ustanova) postati vlasnik iizgradenih obje-
kata, jer ¢e doéi do reaktivacije superficijesa® izmedu nekretnine i

31 Dakle, pravo gradenja je model na osnovu kojeg je, a nakon visegodi$njih
neuspjesnih pokusaja, revitalizirana Trebevicka Zi¢ara.

32 O pravnoj prirodi rimskog superficiesa i o pravnim ustanovama koje pre-
thodne pravu gradenja u Hrvatskoj, opSirnije vidjeti: Simonetti, Petar
(2001.), Rasprave iz stvarnog prava, Pravni fakultet Sveulilista u Rijeci,
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izgradenog objekta.*® Razumljivo u ugovoru o pravu gradenja, a koji se
zakljuuje izmedu vlasnika nekretnine i nosioca prava gradenja definiraju
sve svi bitni parametri koji ¢e gradevinske i druge obaveze investitora
jasno precizirati, $to u svakom slu¢aju predstavlja dodatni kontrolni
mehanizam na strani vlasnika nekretnine (javne zdravstvene ustanove).
Medutim, praksa pokazuje da se u okviru javnih zdravstvenih ustanova
Cesto ne povelujedovoljna paznja uredenju imovinsko-pravnih odnosa,
iako u svom obuhvatu javno-zdravstvenih kompleksa imaju znacajne
nekretninske potencijale, alisaestovisSegodi$njim nesredenimimovinsko-
pravnim stanjem, ¢ime ni pravo gradenja nije moguce zasnovati, ali ni
pristupiti gradnji objekata koji se finansiraju od strane osnivaca. Navedenu
praksu treba promijeniti i kontinuirano raditi na stvaranju nespornog
imovinskog portfelja u vlasnistvu javnih zdravstvenih ustanova.*

Upravo iz navedenih primjera moZe se sagledati Siroki spektar
moguénosti koje pruza pravo gradenja, ako je isto zasnovano na modelu
da naknada nije obligatorna, $to se u znacajnom broju slu¢ajeva pojavljuje
kao problem i jedan od destimulirajuéih faktora kada je pravo gradenja u
pitanju.

7. Naknada kod prava gradenja - de lege ferenda osvrt

Iz prethodno navedenog uodili smo da je zakonodavac naknadu
kod prava gradenja tretirao na nacin da je obavezna uz moguénost da
se drugacije uredi. Upravo je drugacije uredenje doslo do izrazaja kod
nekretnina koje bi se potencijalno mogle opteretiti pravom gradenja, pri
Cemu je bitna karakteristika ko je vlasnik nekretnine. Dok kod fizickih lica
nema ogranicenja (vlasnik nekretnine moZe sa nosiocem prava gradenja
u ugovoru o pravu gradenja iskljuciti obavezu nosioca prava gradenjada
mu placa nakandu), kao i kod pravnih lica privatnog prava (primjera radi
privredna drustva kojim je osnivac fizicko lice, bez obzira da li je rije¢ o
drZavljanima Bosne i Hercegovine ili stranim drZavljanima), kod pravnih

Rijeka, str. 203.-258; Gavella, Nikola et. al., (2007.), Stvarno pravo - Svezak
2., Narodne novine, Zagreb, str. 75. - 95.

33 Za vrijeme trajanja prava gradenja superficijes postoji izmedu prava gra-
denja i objekta koji je na navedenom i izgraden (naravno dok traje pravo
gradenja).

34 Predmetni model moZe se koristiti i u vezi sa nekretninama u domenu obra-
zovanja (predskolske ustanove, osnovne i srednje $kole, te fakulteti).
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lica javnog prava naknada i njena obaveznost se vezuje za iskljucivo za
vlasni$tvo nad nekretninom. Tako ako je vlasnik nekretnine Federacija
Bosne i Hercegovine, kanton u Federaciji Bosne i Hercegovine, odnosno
jedinica lokalne samouprave, tada se primjenjuju odredbe o javnom
konkursu, a na osnovu Pravilnika, koji eliminira moguénost izbora i
naknada se mora u ugovoru o pravu gradenja stipulirati na nacin da je
ista odredena kao, prosjena mjese¢na zakupnina®“ koju nosilac prava
gradenja plada vlasniku nekretnine koja je optereéena pravom gradenja.
Konkretno, potrebno je angaZirati vjestaka koji e utvrditi koji je to iznos
mjeseCne zakupnine, a $to Ce varirati ovisno o poloZaju i opremljenosti
nekretnine. Sa druge strane, sva druga pravna lica kao vlasnici nekretnina,
a koji nisu Federacija Bosne i Hercegovine, kantoni i jedinice lokalne
samouprave nemaju obavezu da ugovaraju naknadu koju bi prema njima
pladao nosilac prava gradenja.

Na osnovu navedenog, rezultat ovakve postavke, a na osnovu propisa
u Federaciji Bosne i Hercegovine, sadrzan je u zaklju¢ku da je izuzetno
nizak stepen zasnovanih prava gradenja u situaciji kada je vlasnik nekre-
tnine Federacija, kantoni i jedinica lokalne samouprave, dok je ipak veéi
broj zasnovanih prava gradenja u situaciji kada su vlasnici nekretnina
drugi subjekti javnog prava. Cijenimo da je ovakav pristup apsoutno
neadekvatan i treba ga izmijeniti.

Jedan od razloga je $to investitori (kao potencijalni nosioci prava
gradenja) ne Zele da ulaZuu odredenu nekretninu pri tom znajuéi dajednog
dana nede biti vlasnici iste (u momentu kada pravo gradenja prestane).”®
Pri tome ¢e§ée optiraju za kreditna zaduZenja (koja su skuplja), ali dobijaju
slobodu u smislu realizacije investicije (nema ugovora o pravu gradenja*®
kojim se mozZe ograniciti investitor u vezi sa rokovima gradnje, namjenom,
ogranienosti trajanja prava gradenja, potencijalno placanje naknade ako
je vlasnik nekretnine Federacija Bosne i Hercegovine, kantoni i jedinice
lokalne samouprave i drugo).

Drugi razlog je sadrzan u faktickim situacijama da se pravo gradenja
kao model kooperacije ¢esto pomjera ka pravnim licima javnog prava
kao vlasnicima nekretnina, ali koji nisu Federacija Bosne i Hercegovine,

35 Istina, ugovor o pravu gradenja prije isteka moZe produZiti, ali na osnovu
saglasnosti vlasnika zemljista i nosioca prava gradenja.

36 OpSirnije vidjeti, Hasi¢, E. et. al., (2015.), Praktikum iz stvarnog prava-
Priru¢nik za prakticnu primjenu Zakona o stvarnim pravima Federacije
Bosne i Hercegovine - II dio, Privredna Stampa d.o.o. Sarajevo, Sarajevo, str.
375.1376.
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kantoni i jedinice lokalne samouprave), kao $to su javna preduzeda,
na osnovu Cega brojne nekretnine u vlasnistvu Federacije Bosne i
Hercegovine, kantona i jedinica lokalne samouprave ostaju i dalje
privredno neiskoriStena ¢ime izostaje i zasnivanje prava gradenja. Ipak
pomjeranje investitora ka drugim subjektima javnog prava kao vlasnicima
nekretnina nije adekvatno rjeSenje jer se ne moze, primjera radi, bazenski
kompleks graditi na nekretnini u vlasni$tvu javnog preduzeéa iz domena
medija itd. Dakle, i u tom slu¢aju pravo gradenja izostaje kao model
kooperacije javnih i privatnih partnera.

U vezi sa navedenim, cijenimo da bi seu perspektivi trebao promijeniti
postoje¢i model na nalin da se izmijeni Zakon o stvarnim pravima
Federacije Bosne i Hercegovine i da se naknada kod prava gradenja
iskljucivo tretira u formi alternacije na nacin da se vlasniku nekretnine,
bez obzira o kome da se radi, kako fizi¢kim licima (drZavljanima Bosne i
Hercegovine ili stranim drZavljanima), tako i pravnim licima bez obzira
da li je rije¢ o Federaciji Bosne i Hercegovine, kantonima ili jedinicama
lokalne samouprave ili nekim drugim pravnim licima kojima su navedeni
osnivaci (primjera radi javna preduzeca), ostavi moguénost izbora da li ¢e
stipulirati naknadu ili ne. Kako bi se sprijecila potencijalna opasnost da
bi se na upravo izloZeni nacin moglo olako pristupati pravu gradenja na
predmetnim nekretninama potrebno je da se u okviru navedenih pravnih
lica donese adekvatna odluka, ali i osigura dodatni mehanizam. Tako ako
je, primjera radi, vlasnik nekretnine jedinica lokalne samouprave, pored
obavezne odluke opéinskog/gradskog vijeca i saglasnosti nadleZnog
pravobranila$tva opéine/grada da se ide u pravcu zasnivanja prava
gradenja sa privatnim investitorom bez naknade, potrebno je da se ide
u pravcu pribavljanja saglasnosti administrativno viSeg zakonodavnog
organa (u ovom slucaju Skupstine kantona).”’” Tada bi se eliminirali
prigovori o problemu zasnivanja prava gradenja bez ikakvih kontrola.

Zapravo, osnovni smisao ovakve pravne postavke je da se potakne broj
zasnovanih prava gradenja u Bosni i Hercegovini, da se stave u funkciju
trenutno pravno i prostorno blokirane nekretnine, ali i da se pruzi prilika
investitorima da investiraju na osnovu prava gradenja, od ¢ega ¢e drZava
i drustvo u cjelini imati koristi, uz napomenu da pri tom nece biti liSeni
imovine (nekretnine su i dalje u valsni$tvu drzave), a drustvo ¢e dobiti

37  Ako bi vlasnik nekretnine bio kanton, tada bi pored relevantne odluke sku-
pstine kantona i nadleZznost pravobranilastva, trebalo traZiti saglasnost
Parlamenta Federacije BiH, dok bi u slu¢aju vlasnistva na nekretninama od
strane Federacije BiH pravo gradenja odobravao Parlament Federacije BiH.
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sadrzaje koji nedostaju, bez obzira da li je rije¢ o objektima iz domena
kulture, sporta obrazovanja, a narocito o domenu privrednih kapaciteta
kao generatora razvoja svake drZave u cjelini, sa svim benefitima koje
takva investicija donosi (aktiviranje gradevinske operative, zaposljavanje,
ostvarivanje komunalnih nakanda i drugo).

8. Zakljucak

Uvodenje instituta pravo gradenja u na$ pravni sistem pruZa
visestruke koristi za koje se nadamo da ¢e se pokazati vrlo korisnim i
u praksi. Ono je istovremeno i ogranifeno stvarno pravo na necijem
zemljiStu, a i samostalna nekretnina u pravnom smislu. Postojanje prava
gradenja je u interesu i vlasnika zemljiSta i nosioca ovog prava. Vlasnik
zemljiSta ima mogucnost da stice stalne koristi od optereéenog zemljista
u duZem vremenskom periodu bez njegovog otudenja, a nosilac prava
gradenja dobija priliku da na zemlji$tu izgradi objekat i postane njegov
vlasnik, iako nema svojinu na tom zemljiStu. Institut je drustveno koristan,
jer omogucava kontrolu nad stambenom izgradnjom i sticanje sredstava
za ulaganja u komunalnu infrastrukturu, ako su vlasnici opterecenog
zemljiSta jedinice lokalne samouprave. Potencijalni graditelji (investitori)
stanova koji nemaju dovoljno novca za kupovinu gradevinskog zemljista
Ce zasticanje prava gradenja biti posebno zainteresovani, jer ¢e to povedati
njihovu konkurentsku sposobnost na trzistu.

U radu su elaborirane osnovne pravne postavke o pravu gradenja,
sa naglaskom na naknadu koja se plaéa pri zasnivanju prava gradenja.
Ocito je da Cak ni deset godina od stupanja na snagu Zakona o stvarnim
pravimaFBiH nije postignut o¢ekivani stepen implementacije ovog znacaj-
nog instituta stvarnog prava. Kako bi se postojeca situacija promijenila i
iskoristili svi benefiti koje pravo gradenja kao ograni¢eno stvarno pravo
pruZa potrebno je ucini dodatne napore u sljedeéem:

- Donijeti Zakon o drzavnoj imovini Bosne i Hercegovine koji bi
stvorio pravne pretpostavke za upis nekretnina u zemljisne knji-
ge, a $to bi rezultiralo stavljanjem u funkciju istih, koje trenutno
zbog nepostojanja predmetnog propisa ne mogu biti iskoriStene u
smislu podizanja privrednih kapaciteta po osnovu prava gradenja;

- Izmijeniti Zakon o stvarnim pravima Federacije BiH u smislu da se
normira kontinuirana obaveza o uknjizbi stvarnih prava na nekre-
tninama pravnih lica javnog prava;
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- Izmijeniti Zakon o stvarnim pravima u dijelu naknade kod prava

gradenja na nacin da se ista regulira u spektru alternativnosti iste,
gdje ¢e vlasnik nekretnine, bez obzira o kome je rije¢ (fizicka i
pravna lica) procijeniti da li ¢e istu normirati kao obavezu za
investitora kao nosioca prava gradenja ili ne, a $to danas nije slucaj.

Finalno, ako bi se prethodno reCeno i uradilo, sa naglaskom na alterna-
tivno postavljanje naknade kod prava gradenja, za posljedicu bi imali veéi
broj zasnovanih prava gradenja, ¢ime bi se drasti¢no promijenio koncept
i okolnosti za investiranje na teritoriju Bosne i Hercegovine, a $to bi
zasigurno imalo izuzetno pozitivne refleksije na ekonomske parametre u
Bosni i Hercegovini.
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SUMMARY

The Law on Real Rights, in the frame of legal inovations is regulated by new
instutute the Right to build. As an institute it was introduced in legal order with
a basic intention on the way of implementation the greater level of cooperation
between different legal entities. Unfortunately since 2014 until today it has been
shown that Right to build, as a new institute of Real Rights, still has not achieved
expected role. The present work aims to analize causes of that condition, with
an intention how to improve implementation of Right to build in legal order in
Bosnia and Herzegovina. Among everyting else, the practice has shown that the
obligatory compensation in the case where the property owner legal subject of
public law, is one of the main reasons why the Right to build is not implemented
enough in Bosnia and Herzegovina. Our future goals are to detect the causes,
and propose precise solution in order to increase implementation of this very
important legal institute of Real rights.
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