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NEKRETNINE U REGISTRIMA
I -UVvOD

Pojava registra produkt je vremena, nastaju po vrstama u rezli¢itim vremenskim
periodima, drustvima razvijenih civilizacija. Nastaju kao potreba organiziranih drustava,
sre¢cemo ih od najstarijih vremena do danas. Razvijaju se i usavrSavaju zavisno od zahtjeva
vremena, svijesti i kulturnog i ekonomskog nivoa ljudske zajednice. Registar su dogadanja,
organizacije i uredenja odnosa medu ljudima i odnosa ¢ovjeka prema stvarima. Sto
razvijenija druStvena zajednica to razvijeniji registri, veca briga o o¢uvanju registara kao
nijemih svjedoka vremena i dogadaja.

Ocuvanje registara karakteristika je civiliziranih naroda.

Registri u pravu u obliku javnih knjiga svoje korjene imaju u predistoriskom
vremenu, odnosno u vremenu nastanka prvih drzava, organizovanih zajednica.

Javne registre vode sudski i administrativni organi. Registruju razne pravne
relevantne ¢injenice u svrhu individualiziranja bilo odredenih lica ( fizi¢kih i pravnih), bilo
stvari, odnosno evidentiranja spisa i predmeta. Mogu se voditi u obliku knjiga ili po sistemu
kartoteke. Javni registri sa materijalnopravnim posljedicama mogu imati konstitutivan
karakter, §to znaci da se upisom u takve registre stic¢u ili gube odredena prava ili pravna
stanja. Takvi su zemljiSnoknjizni registri, intabulacione knjige, registri preduzeca i drugi.
Mnoge vrste registara imaju materijalni znacaj i za administrativno i za gradansko pravo,
iako ih vode uglavnom administrativni organi.

Za sve javne registre vaZzi nacelo javnosti. Znacaj toga nacela je u tome 3to se
smatra da su cinjenice koje su upisane u registre istinite i punovazne i da kao takve
proizvode pravne posljedice prema tre¢im licima, sve dok se u registru ne upiSu druge
¢injenice ili ne unesu ispravke upisanog. Svakome je, bez navodenja pravnog interesa,
dopusteno da pregleda javne registre i da iz njih dobije izvod ili prepis. Posljedica ovoga je
pravilo da se niko ne mozZe pozvati na to da mu neka ¢injenica koja je upisana u javni
registar nije bila poznata.

Znacaj registra u pravu je u tome Sto se evidentiranjem odredenih ¢injenica
obezbjeduje veca sigurnost pravnog prometa i olakSava sticanje izvjesnih prava. Medu
raznim registrima najveci znac¢aj imaju zemljidni registri.

I - NASTANAK REGISTARA

Prve zacetke zemljisnih registara Bosne i Hercegovine srecemo u srednjem vijeku.
Tako je sa agrarno-zakonodavnim radom turskih careva iSao i rad na polju zemljisnih
registara. Prvi popis zemljSta vezan je za ime sultana Sulejmana Velikog. Popis se zove
imenom defteri atik , tj. stara gruntovnica.

UnutraSnje proturjecnosti prisilili su tursku drzavu da izvrSi reformu agrarne
politike putem reforme zakonodavstva i reviziju deftera. Osmanska drzava u vremenu od
1858. do 1874. godine donosi Ramazanski zakonik, Zakon o tapijskim ispravama i
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Vakufskom zemljistu te Zakon o slobodnom vlasnistvu na nekrethinama.

Podrucje Sutorina i Neum-Kleka bilo je predmet premjeravanja i popisa zemljista,
stanovnitva i drugih dobara i procjena njihove vrijednosti. Ova dva izlaza Bosne i
Hercegovine na more plijenila su posebnu paznju Austrije, u prvom redu, radi povezivanja
dijelova bivie Mletacke Republike kopnenim putem.

Na osnovu ranijih premjeravanja i popisa zemljista, u nekoliko navrata, obnavljane
su grani¢ne oznake na podrucju Kleka i Sutorine.

Tapijski sistem u Bosni i Hercegovini zasnovan na Ramazanskom zakonu, zadrzao
se do uspostave vlasniStva po gruntovnickom zakonu za Bosnhu i Hercegovinu iz 1884.
godine.

Ramazanskim zakonom zemljiSta su podijeljena u pet kategorija - privatno
vlasnistvo (mulk); drzavno (miriie); zakladna (mevrute); prepustena zemljiSta (metruke); i
pusta (mevat). Ova su dijeljena na viSe vrsta. S tim u vezi je i promjena deftera.

S obzirom na razli¢ita prava Zakon detaljno razraduje svaku od kategorija i vrsta.
Kod kategorije drzavnog zemljista, po poglavljima utvrduje posjed, prodaju, prenos za
slu¢aj smrti i ispraznjenom drZzavnom zemljistu. Sljedece odredbe o zemljiStima u opcoj
upotrebi, a zemljista koja ne spadaju u zemljiSta pobrojanih u prvoj i drugoj knjizi
nabrijanih vrsta (razli¢ite ustanove). Tu su propisi o tapijama (o posjedovnim listovima),
davanju drudtvenog zemljista u zalog za dug vlasnika, te sirotinjskim ¢iflucima. U dodatku
dato je upustvo o oblicima potvrda koje se mogu izdavati, da se olakSa prodaja i prenos
vakufskih nepokretnosti.

Preuzimanjem uprave nad Bosnom i Hercegovinom od strane Austrougarske 1878.
godine prva od mjera bila je inventarizacija zaposjednutih prostora, koji se ogleda u
detaljnom katastarskom premjeru teritorija Bosne i Hercegovine.

Katastarskom premjeru teritorije Bosne i Hercegovine predhodio je Referat
carsko-kraljevskog ministarskog savjetnika C. Wassitsch-a (Vasica) o bosanskom
agrarnom pitanju u kome ukazuje na potrebu uspostave katastra zemljista.

Prva potpuna evidencija zemljista Bosne i Hercegovine uspostavljena je na
osnovama Austrougarskog premijera u periodu 1880.-1884. godine.

Katastar zemljiSta kojeg je uspostavila Austrougarska imao je ekonomsku,
fiskalnu, pravnu i vojnu namjenu, a dijelom je sluZio i za nau¢na istraZivanja.

Ekonomska namjena ogleda se u inventarizaciji prostora Bosne i Hercegovine, u
prvom redu ga cine prirodna bogastva (struktura zemljiSta po nacinu iskoriStavanja,
saobracajnice, vodni potencijal, Sume, rudna polja i drugo).

Fiskalni aspekt ogleda se u oporezivanju na prihod od zemljista po osnovu
katastarskog prihoda, te naplate drugih taksa koje proizilaze iz posjedovanja nakretnina.

Pravni aspekt je u uspostavi posjedovne evidencije, a posebno uspostave
vlasni¢kih odnosa, granica prema susjednim zemljama i njihovo odrZanje.

Vojni astekt je izrada topografskih karata i drugih evidencija znacajnih za oruzane
snage i vojna planiranja.

Za naucna istraZivanja uradeni su prvi osnovni geodetski radovi; astronomska i
bazi¢na mjerenja, triagulaciona mjerenja kao i mjerenja u nivelmanu visoke ta¢nosti, ¢iji se
podaci i danas koriste u medunarodnim istrazivackim projektima i projektima ispitivanja
stabilnosti tla. Premjerom se evidentiraju geografski nazivi koji se koriste u nauc¢nim
istrazivanjima toponima.

Na osnovama uspostavljenog katastra zemljista u periodu od 1886. - 1911.godine
Austrougarska je uspostavila i zemljisnu knjigu za Bosnu i Hercegovinu.
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Austrougarska je 13. septembra 1884. godine donijela Gruntovni¢ki zakon za
Bosnu i Hercegovinu, Upustvo za provodenje Gruntovni¢kog zakona, Upustvo za vodenje
gruntovnice i Naredbu u pogledu ustrojstva i djelokruga gruntovnic¢kih povjerenstava i
uredovanja kod istih.

Karakteristika Gruntovni¢kog zakona za Boshu i Hercegovinu je u tome da je
Austrougarska zadrzala upisana prava na nekretninama utvrdena reformskim zakonima
Otomanskog carstva. To se odmah vidi po odredbama paragrafa 1. Gruntovni¢kog zakona,
a on glasi : “Pravna narav u gruntovnici upisanih nekretnina i na istim nalazeé¢ih zdanja |,
stabala i gradevina kao i valjanost pravnih poslova odnosecih se na iste prosuduju se po
ustanovama Zakona od 7. Ramazana 1274. (1858.)godine.

Narocito vrijedi i na dalje u smislu tog zakona i Zakon od 17. Muharema 1284.
(1868.)godine. Postojec¢i nasljedni red u pogledu mirijskih nekretnima, prava na iskup
(pravo na otkup i zakonito pravo na prekup) u koji se broji i paragrafu 3. Zakona od 7.
Muharema 1293.(1877.) godine i navedeno pravo na prekup, kao i pravo drZave na
pripadaj, a dalje i pravo na prekup kod mulk - nekretninama (3ifa).”

Dono3enjem Gruntovni¢kog zakona za Bosnu i Hercegovinu, ocito Austrougarska
je obezbjedila kontinuitet vlasnic¢kih odnosa zatecenih u Bosni i Hercegovini, pa stoga i nije
primjenila Zakon Kkoji se odnosi na ostale djelove Austrougarske.

Period izmedu dva svjetska rata karakterie provodenje Prve agrarne reforme u
Bosni i Hercegovini. Osnov za provodenje Prve agrarne reforme su katastar zemljista i
zemljiSna knjiga ( registri nekretnina). Za provodenje agrarne reforme donesen je niz
propisa od 1919. do 1931. godine.

Osvrt na agrarno pitanje u Kraljevini Srba, Hrvata i Slovenaca dao je Vitomir
Kora¢ 1920. godine pod nazivom “Cija je zemlja u Jugoslaviji”.

Kraljevina Jugoslavija u cilju jedinstvenog uredenja registra o nekretninama na
cijelom prostoru kraljevstva, 1930. godine donosi Zakon o zemljisnim knjigama, Zakon o
unutradnjem uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljisnih knjiga, Zakon o zemljisno-
knjiznim diobama, otpisima i pripisima, a 1931. godine i Pravilnik o vodenju zemljiSnih
knjiga, koji se i sada primjenjuju kao pravna pravila u zemljiSnoknjiZznim postupcima.

Uloga zemljisnih knjiga je viSestruka i jo$ uvijek veoma aktuelna, te bez obzira Sto
je velik raskorak izmedu stvarnog stanja u prometu nekretninama i evidentiranih promjena
predstavlja sigurnost pravnog prometa nekretnina.

Tokom Drugog svjetskog rata uniStena je cjelokupna dokumentacija o
nekretninama za podrucje 24 od ukupno 77 katastarskih srezova.

Poslije Drugog svjetskog rata donose se novi agrarni propisi, te propisi o prinudnoj
promjeni vlasniStva, provode se mjere agrarne reforme, obnavlja se katastar zemljiSta, vrsi
novi premjer i uspostavlja nova evidencija zemljiSta i katastra nekretnina, a s promjenom
vlasni¢kih odnosa i donoSenje novih propisa.

U posljednjem periodu doneseni su Zakon o uknjizenju nekretnina u drustvenoj
svojini (1965.), Uredba o uknjiZenju prava svojine na drzavnoj nepokretnoj imovini
(1947.), i Upustvo o upisima u zemljisnu knjigu prava svojine na zgradama izgradenim na
zemljiStu opStenarodne imovine (1951.) i Upustvo o zemljiSnoknjiznim upisima
nacionalizovanih zgrada i gradevinskog zemljiSta (1959.). Ovi propisi doneseni su zbhog
zastite druStvene svojine kroz nacin i postupak njenog evidentiranja u registrima. Zbog
Sarenila registra o nekretninama, koje imaju za predmet jedne te iste nekretnine, manjkavost
u pogledu mogucénosti upisa dijelova zgrada (stanovi i poslovni prostori) uslijedila je 1968.
godine izrada analiza stanja registara sa prijedlogom mjera. DugogodiSnja rasprava
rezultirala je donoSenjem Zakona o premjeru i katastru nekretnina 1984. godine, kao
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jedinstvene evidencije o nekretninama. Za pravnu kmponenetu Zakon preuzima veéinu
tradicionalnih nacela dispozitivnosti, kao jednog od njegovih temeljnih na¢ela i osnovnog
nacela gradanskog prava. Zakon uvodi i neka sasvim nova nacela koja katastar nekretnina
¢ine originalnim tipom registra nekretnina i prava na nekretninama. Od tradicionalnih
nacela zadrZana su: nacelo prioriteta, zakonitosti, konstituvnosti upisa, javnosti i pouzdanja;
dok su nova nacela: nacelo jedinstvenosti, obaveznosti upisa i nacelo supstidijarne
primjene.

Na osnovama Zakona o premjeru i Katastru nekretnina provedeni su postupci i
uspostavljena nova jedinstvena evidencija na cca 20% teritorija Bosne i Hercegovine.

Rat 1992. -1995.godine donosi sa svim stradanjima , razaranjima i naruSavanje
vlasnickih i posjedovnih stanja. Osnivaju se medunarodne institucije sa zadatkom
uspostave posjedovnog stanja. Medunarodna zajednica donosi propise iz oblasti nekretnina,
uspostavlja nove registre, donosi odluke iz domena imovinskih odnosa.

Provodi se privatizacija preduzeca, utvrdujuc¢i vlasnicka stanja u skrac¢enim
postupcima.

Restitucija je jos na ¢ekanju!

Registri 0 nekretninama preZivljavaju teSke dane. Uspostavljaja se paralelna
evidencija- registar poloZenih isprava o privatizaciji stanova i etaznih stanova i poslovnih
prostora ste¢enih kupovinom od gradevinskih firmi. Besprevna gradnja je nasa stvarnost, u
registrima je nema.

Zemlja se parceliSe, dijeli, malo se ili nikako ne uzima u obzir vlasni¢ko stanje po
registrima, kaze se rat je bio!

Sto je i ta ¢e biti sa nijemim svjedocima - registrima, sa dokazima o zemlji,
objektima i ljudima koji ZivjeSe i koji Zive na ovim prostorima, Sto se dogada sa promjenom
naziva naselja (gradova) i posljedicama tih promjena?

111 - MEDUSOBNI ODNOSI KATASTRA ZEMLJISTA | ZEMLJISNE KNJIGE

Osnovni registri zemljista su:

- Katastar zemljista ¢ine geodetsko-katastarski planovi, katastarski operat i zbirka
isprava.

Geodetsko-katastarski planovi predstavljaju grafic¢ki prikaz svake parcele, objekta
sagradenog na zemljistu (bilo na povrSini, ispod povrSine ili iznad povrSine zemlje). Sadrze
podatke o broju parcele, geografska imena planina, rijeka, jezera, mora, imena potesa,
naselja, karakteristi¢nih zemljidnih oblika, rastinja, objekate, nacin korid¢enja (njive, vrtovi,
vinogradi, hmeljici, voénjaci, livade, Sume, paSnjaci, trstici, mocvare, vrsta neplodnog
zemljista) jednom rijecju predstavljaju sliku lica povrsine zemlje. Cine polaznu osnovu za
sve registre o nekretninama.

Sve promjene koje nastaju gradenjem, dogadanjem uzrokovanim visim silama,
djelovanjem covjeka $to ima za posljedicu promjenu oblika ili sadrZaja povrSine zemlje na
geografsko-katastarskim planovima nalazi svoj odraz. Stoga kaZzemo da su nijemi svjedoci
preobaZaja zemljiSne povrsine, u svom sadrZaju cuvaju istoriju dogadanja. Ranije su radeni
u analognom obliku, danas se rade u digitalnom obliku. Osnova su za topografske i
geografske karte te karte specijalnih namjena. Zadnjih decenija prodor je satelitskih karata,
pa i geodetsko-katastarskih planova. Pomo¢ su u uredenju vlasnickih odnosa.

Katastarski operat registruje podatke o svakoj parceli od prostora jedinice, broja
parcele, imena parcele, katastarske kulture, klase, povrSine, katastarskog prihoda i
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korisnika. Bosanskohercegovacki katastar - klasi¢ni sadrZi jedanaest podataka o svakoj
parceli. U nekim razvijenim zemljama sadrZi i do 80 podataka.

Zbirku ¢ini skup svih dokumenata kojima se dokazuje nastanak katastra zemljista i
promjene koje su imale uticaja na sadrZaj geodetsko-katastarskog plana, parcele ili pak
katastarskog operata.

U funkciji su kontrole i zastite upisa, predstavljaju znacajn dio ukupne dokumentacije
registra nekretnina.

Zemljisna knjiga pored podataka o parceli - preuzetih iz katastra zemljiSta
(posjedovnice) sadrzi podatke o vlasniStvu i stvarnim pravima na nekretninama, te podatke
0 opterecenjima i ogranicenjima.

Zbirka isprava je skup svih dokumenata iz vremena osnivanja zemljiSne knjige i
njenog odrzavanja.

Uskladivanje registra katastra zemljiSta i zemljiSne knjige vrSi se obostranim
obavjeStenjem.

Vremenom su nastale razlike, a uzroci tih razlika su viSestruki. S jedne strane
nesklad je upisa u registrima, a s druge pak stanje u registrima i fakti¢kog stanja.

Sada imamo i neusaglaSenost propisa, te pojavu paralelnog zakonodavstva. Zakoni
koje donose zakonodavna tijela kantona, entiteta, Bosne i Hercegovine i medunarodne
institucije

Tim propisima utvrduju se titulari, ne donose se prateci propisi. Tako Zakon o
vlasniStvu Federacije BiH utvrduje da je vlasnik objekta i vlasnik zemljista na kome je
objekat sagraden i zemljiSta koje sluzi objektu. Zakon o prodaji stanova opet utvrduje
pravo vlasnika stanova i pravo na zemljiStu na kome je objekat sagraden.

Nasuprot tome u registrima joS egzistira druStvena svojina, trajno pravo
koriS¢enja, privremeno pravo koris¢enja, prvenstveno pravo KkoriSéenja te pravo
raspolaganja. Zakon o gradevinskom zemljiStu ocito se obilato koristi sa stanovista prava
opstina o raspolaganju gradevinskim zemljiStem i razvlaS¢ivanje vlasnika bez njihove volje.

Sta ¢e ostati za restituciju? Sta ¢e se koristiti kao dokazno sredstvo, ako su nam
registri nekretnina takvi kakvi jesu, ako su zbirke isprava uniStene, oStecene ili pak
rasturene.

Strane institucije aktivno rade na ustroju novih registara; GTZ na hovim osnovama
- katastare zemljiSta - zemljiSna knjiga, Komisija za imovinske zahtjeve (CRPC) radi svoju
bazu podataka zasnovanu na katastru zemljiSta i katastru nekretnina, entiteti rade na
katastru nekretnina - jedinstvenoj evidenciji.

Teznja evropskih asocijacija koje se bave zemljiSnim internacionalnim sistemima
je stvaranje jedinstvenog informacionog sistema nekretnina i njegovo stavljanje u funkciju
putem interneta. U Bosni i Hercegovini opStina Visoko je napravila iskorak, uradila je
jedinstvenu evidenciju u digitalnom obliku, povezana je numerika i grafika, sacuvana
istorija podataka o nekretninama od osnivanja zemljiSne knjige do danas.

Zaklju¢ak

Registri nekretnina Bosne i Hercegovine medusobno nisu usaglaSeni, znatno
odstupaju od faktickog stanja, propisi nisu doneseni, zbirke isprava nesredene, sve ovo
upucuje na potrebu odgovornijeg odnosa svih subjekata na angaZzovanje u sredivanju stanja
i time stvaranja predpostavke za primjenu Medunarodne konvencije o zastiti ljudskih prava.
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S druge strane registri nekretnina trebaju biti osnova za uspostavu baze podataka
geografskih naziva i time ukljuc¢ivanje Bosne i Hercegovine u naucno istraZivacke projekte
0 toponinima.
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Sazetak

Registri, proizvod razvijenih sredina i drustava u odnosu na ranije, u znatnom su
promijenili svoju formu i sadrZaj.

Ranije su imali isklju¢ivu namjenu fiskalnog karaktera, to u prvom redu kada se
radi o nekretninama. Medutim i drugi zvanicni, po sili drzava usvojeni registri, imaju snagu
i javne isprave.

Nekretnine u registrima (katastarski planovi, katastarski i zemljiSno-knjizni
registri), pored toga Sto obezbjeduju posjed i vlasnistvo, izvor su geografskih naziva, imena
pravnih i fizickih lica evidentiranih ili kao posjednici ili pak vlasnici. Odraz su hronoloSkog
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i vremenskog stanja posjeda i vlasnistva. Registar su Zivljenja ljudi na prostorima
obuhvacenih registrima ili su Zivjeli na tim prostorima.
Registar su gradenja i nestanka gradevina za podru¢je registra, razvoj
infrastrukture, promjena reljefa, prirodnih i vjeStackih vodotoka i vodenih povrsina.
Bogastvo podataka (toponimi, struktura zemljidta, objekti, lica fizicka i pravna)
registara malo se koriste u nau¢no-istrazivackim radovima, a po svom sadrzaju tema su za
mnoge studije!

REAL PROPERTY IN REGISTERS

Abstract

Registers are the products of developed environments and societies and they have
changed in its form and content through the centuries.

Their basic assignment was revenue (especially concerning real property). However, the
other state official established registers have the power of the public document.

Real property in register (Cadastral maps, Cadastral and Land registry
certificates), besides its role of ensuring property and ownership, is the source of
geographical names, names of the Legal entities and living persons, who are registered as
possessors or owners. Registers are reflection of chronology and state of possession and
ownership.
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