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TretmanTretman gradjevinskoggradjevinskog
zemljistazemljista u u stecajnomstecajnom postupkupostupku



Historijat Historijat nastankanastanka gradskoggradskog
gradjevinskoggradjevinskog zemljistazemljista (GGZ) (GGZ) 
GradskoGradsko gradjevinskogradjevinsko zemljistezemljiste (GGZ) (GGZ) jeje prviprvi put put spomenutospomenuto u u 
ZakonuZakonu o o nacionalizacijinacionalizaciji najamnihnajamnih zgradazgrada i i gradjevinskoggradjevinskog
zemljistazemljista iziz 1958 (1958 (SluzbeniSluzbeni list FNRJ 52/58), list FNRJ 52/58), cimecime jeje izvrsenaizvrsena
nacionalizacijanacionalizacija cjelokupnogcjelokupnog gradskoggradskog gradjevinskoggradjevinskog zemljistazemljista u u 
urbanimurbanim podrucjimapodrucjima ii naseljimanaseljima gradskoggradskog karakterakaraktera u u citavojcitavoj
FNRJFNRJ

To To GGZGGZ jeje preslopreslo u u drustvenudrustvenu imovinuimovinu exex--legelege, , tjtj. . popo silisili samogsamog
zakonazakona (clan 1. (clan 1. ZakonaZakona))

DrustvenoDrustveno vlasnistvovlasnistvo nana nacionaliziranomnacionaliziranom GGZGGZ se se knjiziloknjizilo u ZK u ZK 
nana osnovuosnovu rjesenjarjesenja opcinskogopcinskog organaorgana, (, (clcl. 58. . 58. ZakonaZakona) ) kojekoje se se 
donosilodonosilo kolektivnokolektivno zaza svasva zemljistazemljista u u tojtoj opstiniopstini ((u u praksipraksi
uglavnom uglavnom provodjenoprovodjeno u ZK), ali taj upis nije imao konstitutivan u ZK), ali taj upis nije imao konstitutivan 
znacajznacaj za nastanak pravaza nastanak prava



KnjizenjeKnjizenje nacionalizovanognacionalizovanog GGZ u ZKGGZ u ZK

AkoAko jeje nacionalizovanonacionalizovano zemljistezemljiste ispodispod zgradezgrade, , tadatada se A se A odjeljakodjeljak
dijeliodijelio nana zemljisnozemljisno knjiznoknjizno tijelotijelo I (I (zemljistezemljiste), II, III (), II, III (zgradazgrada) i dr. ) i dr. 
Po Po sluzbenojsluzbenoj duznostiduznosti se se nakonnakon takvetakve diobediobe, , knjiziloknjizilo drustvenodrustveno
vlasnitvovlasnitvo nana zemljistuzemljistu (clan 11. (clan 11. UpustvaUpustva o o zemljisnoknjiznimzemljisnoknjiznim
upisimaupisima nacionaliziranihnacionaliziranih najnajaamnihmnih zgradazgrada i i gradjevinskoggradjevinskog
zemljistazemljista –– SlSl.. list FNRJ 49/59)list FNRJ 49/59)

SamoSamo zemljistezemljiste, , bezbez zgradezgrade, se , se knjiziloknjizilo kaokao drustevnodrustevno vlasnivlasnisstvotvo
popo osnovuosnovu odlukeodluke opcinskogopcinskog organorganaa o o nacionalizacijinacionalizaciji
gradjevinskoggradjevinskog zemljistazemljista

Po Po sluzbenojsluzbenoj duznostiduznosti sudsud jeje knjizioknjizio pravopravo ranijegranijeg vlasnikavlasnika nana
privremenoprivremeno koristenjekoristenje ((clcl. 14 . 14 UpustvaUpustva) ) –– u praksi vrlo rijetkou praksi vrlo rijetko

KadaKada privedeprivede zemljistezemljiste namjeninamjeni, , opcinaopcina jeje bilabila duznaduzna dostavitidostaviti
rjesenjerjesenje sudusudu kojikoji jeje popo sluzbenojsluzbenoj duznostiduznosti knjizioknjizio prestanakprestanak
privremnogprivremnog pravaprava koristenjakoristenja ((clcl. 14 . 14 UpustvaUpustva)) –– u praksi vrlo rijetkou praksi vrlo rijetko

PravoPravo koristenjakoristenja radiradi gradjenjagradjenja kaokao i i ranijaranija pravaprava vlasnikavlasnika susu se se 
upisivalaupisivala u u zemljisnezemljisne knjigeknjige, u , u teretniteretni list  (list  (clcl. 24. . 24. stst. 2. . 2. UpustvaUpustva) ) ––
u praksi vrlo rijetkou praksi vrlo rijetko



Zakon o Zakon o gradjevinskomgradjevinskom zemljistuzemljistu iz iz 
1986 (Sl. list SRBIH 34/86)1986 (Sl. list SRBIH 34/86)

Clan 1Clan 166. . stst. 1. . 1. zakonazakona jeje odredivaoodredivao dada jeje stupanjemstupanjem nana
snagusnagu odlukeodluke o o odredjivanjuodredjivanju GGZGGZ, , prestaprestajajalo lo pravopravo
svojinesvojine i i drugihdrugih stvarnihstvarnih pravaprava

Po tome Po tome proizilaziproizilazi dada je je bezbez obziraobzira na ZK stanjena ZK stanje, , akoako
postojipostoji odlukaodluka o o proglasenjuproglasenju GGZGGZ, , prestajaloprestajalo pravopravo
svojinesvojine nadnad timtim zemljistemzemljistem

Po Po stavustavu 3. 3. jeje odredjenoodredjeno dada se se popo sluzbenojsluzbenoj duznostiduznosti
vrsivrsi uknjizbauknjizba drustvenedrustvene svojinesvojine, i , i pravopravo ranijegranijeg vlasnikavlasnika
nad tim nad tim zemljistemzemljistem

Prema cl. 13 ovog zakona GGZ je mogla odrediti samo Prema cl. 13 ovog zakona GGZ je mogla odrediti samo 
opcinaopcina



Pravo Pravo koristenjakoristenja radi radi gradjenjagradjenja
prema Zakonu iz 1986. godine prema Zakonu iz 1986. godine 
PravoPravo koristenjakoristenja radiradi gradjenjagradjenja se se moralomoralo upisivatiupisivati u u 
ZK (ZK (cl. cl. 5252.. i 54) i i 54) i onoono jeje imaloimalo konstitutivankonstitutivan mommomeennaat t 
premaprema opstimopstim pravilimapravilima ZOSPOZOSPO

Po Po svomsvom karakterukarakteru pravopravo koristenjakoristenja radi radi gradjenjagradjenja jeje
stvarnostvarno pravopravo, i , i ono se ono se sticalosticalo upisupisomom u ZKu ZK, a ne , a ne 
samom odlukomsamom odlukom

PravoPravo koristenjakoristenja radiradi gradjenjagradjenja se se gubilogubilo akoako se tri se tri 
godinegodine nakonnakon dobijanjadobijanja gradjevinskegradjevinske dozvoledozvole nene zavrsizavrsi
gradjevinagradjevina (cl. (cl. 53), a53), a to je utvrđivao  to je utvrđivao opstinskiopstinski organ organ 
svojim rjesvojim rješšenjem, na osnovu kojeg se i brisao upis tog enjem, na osnovu kojeg se i brisao upis tog 
prava u ZK (konstitutivan je prava u ZK (konstitutivan je momenatmomenat brisanja iz ZK) brisanja iz ZK) 



Zakon o Zakon o gradjevinskomgradjevinskom zemljistuzemljistu iz iz 
2003. godine2003. godine

GGGGZ Z mozemoze bitibiti u u privatnomprivatnom i i drzavnomdrzavnom vlasnistvuvlasnistvu ((clcl. 4). 4)

GGZ u privatnom GGZ u privatnom vlasnistvuvlasnistvu je samo je samo zemljistezemljiste ispod i oko zgrade, ispod i oko zgrade, 
koje sluzi za njenu redovnu upotrebu (cl. 4)koje sluzi za njenu redovnu upotrebu (cl. 4)

OpcinaOpcina upravljaupravlja ii raspolazeraspolaze GGGGZ u Z u drzavnojdrzavnoj svojini u svojini u skladuskladu sasa
zakonomzakonom ((clcl. 6). 6)

GGGGZ u Z u privatnomprivatnom vlasnistvuvlasnistvu jeje u u prometuprometu i njome i njome raspolazuraspolazu vlasnici vlasnici 
(cl.7), uz (cl.7), uz ogranicenjaogranicenja predvidjenapredvidjena zakonomzakonom

SviSvi pravnipravni posloviposlovi o o raspolaganjuraspolaganju GGGGZ Z suprotnosuprotno zakonuzakonu susu nistavinistavi
((clcl. 9). 9)



ProglasenjeProglasenje gradskog gradskog 
gradjevinskoggradjevinskog zemljistazemljista

GGZ GGZ proglasavaproglasava opcinskoopcinsko vijecevijece (cl. 12) (cl. 12) 

OdlukaOdluka o o proglasenjuproglasenju GGGGZ Z nemanema konstitutivnikonstitutivni karakterkarakter, , 
negonego jeje potrebnopotrebno to to provestiprovesti u ZK (u ZK (cl. cl. 15)15)

OdlukaOdluka o o proglasenjuproglasenju GGGGZ Z dostavljadostavlja se se sudusudu popo slsl. . 
duznostiduznosti radiradi upisaupisa u ZK (u ZK (cl. cl. 14)14), cime su novi Zakon o , cime su novi Zakon o 
zemljisnimzemljisnim knjigama i ovaj zakon knjigama i ovaj zakon usaglaseniusaglaseni po pitanju po pitanju 
konstitutivnosti upisa u ZKkonstitutivnosti upisa u ZK

OpstinaOpstina mozemoze eksproprisatieksproprisati GGGGZ u Z u privatnomprivatnom vlasnistvuvlasnistvu, , 
a a staristari vlasnikvlasnik imaima pravopravo nana prvenstvoprvenstvo gradnjegradnje popo
regulacionomregulacionom planuplanu ((cl. cl. 16)16)



SticanjeSticanje privatnog privatnog vlasnistvavlasnistva nad nad 
GGZ (cl. 39)GGZ (cl. 39)

VlasnikVlasnik zgradezgrade sticestice pravopravo vlasnistvavlasnistva i i nadnad zemljomzemljom ispodispod i oko i oko 
zgradezgrade kojakoja jeje potrebnapotrebna zaza redovnuredovnu upotrebuupotrebu tete zgradezgrade ((cl. cl. 39)39)

Time se Time se nekadasnjenekadasnje trajno pravo koritrajno pravo korišštenja (izgrtenja (izgrađeno građevinsko ađeno građevinsko 
zemljizemljiššte) pretvara u pravo vlasnite) pretvara u pravo vlasnišštva tva vlasnika vlasnika zgradezgrade

U vlasniU vlasnišštvo se pretvara samo onaj dio parcele koji slutvo se pretvara samo onaj dio parcele koji služži redovnoj i redovnoj 
upotrebi zgradeupotrebi zgrade

Pravo vlasniPravo vlasnišštva nad izgrađenim GGZ je stetva nad izgrađenim GGZ je steččeno po sili zakona, i eno po sili zakona, i 
upis u ZK ima samo upis u ZK ima samo deklaratornideklaratorni znaznaččajaj

Pitanje: Ako je u ZK upisano pravo raspolaganja, da li se Pitanje: Ako je u ZK upisano pravo raspolaganja, da li se mozemoze steci steci 
pravo pravo vlasnistvavlasnistva po cl. 39 (u FBIH da, ali ne i u RS?)po cl. 39 (u FBIH da, ali ne i u RS?)



Upis GGZ u privatnoj svojini u ZKUpis GGZ u privatnoj svojini u ZK

UpiUpiss vlasnivlasnišštva tva nadnad izgradjenimizgradjenim gradjevinskimgradjevinskim
zemljistemzemljistem u ZK se vru ZK se vršši po zahtjevui po zahtjevu, a ZK , a ZK trajno pravo trajno pravo 
korikorišštenja na istoj parceli upisuje se kao vlasnitenja na istoj parceli upisuje se kao vlasnišštvo tvo 
vlasnika zgradevlasnika zgrade

Ako Ako zgradazgrada nije upinije upissananaa u ZK, za upis je potrebno imati u ZK, za upis je potrebno imati 
odluku o dodjeli zemljiodluku o dodjeli zemljiššta ta zaza građenje građenje, i upotrebnu , i upotrebnu 
dozvolu za zgradudozvolu za zgradu

Ako nema urbanistiAko nema urbanističčkog plana ili plana parcelizacije, kog plana ili plana parcelizacije, 
odnosnodnosnoo ako nije jasno ako nije jasno šštata je neophodno potrebno za je neophodno potrebno za 
korikorišštenje zgrade, mora tenje zgrade, mora se se pokrenutipokrenuti posebposebaan n postupakpostupak
predpred upravnimupravnim organomorganom (O(Oppcinacina)), , u u kojkojeem se ne m se ne 
utvrutvrdjujedjuje vlasnivlasnišštvo nego samo velitvo nego samo veliččina parcele (cl. 39. ina parcele (cl. 39. 
st. 2) st. 2) 



Promet GGZPromet GGZ
PravnoPravno lice lice mozemoze neizgradjenoneizgradjeno GGZGGZ prenjetiprenjeti samosamo nana opstinuopstinu bezbez
naknadenaknade iliili sasa naknnaknaadomdom zaza infrastrukturuinfrastrukturu ((cl. cl. 18)18) –– radi radi privodjenjaprivodjenja
trajnoj namjeni trajnoj namjeni 

PravoPravo svojinsvojinee nana GGGGZ Z jeje ogranicenoograniceno, i , i mozemoze bitibiti u u prometuprometu samosamo sasa
zgradomzgradom koja je na njemu izgrađena koja je na njemu izgrađena ((cl. cl. 41)41)

PravnaPravna licalica imajuimaju pravopravo prvenstvenogprvenstvenog gradjenjagradjenja nana zemljistuzemljistu kojekoje
koristekoriste, u , u skladuskladu sasa propisima iz propisima iz urbanizmurbanizmaa ((cl. cl. 42 i 43)42 i 43)

NedovrsenaNedovrsena zgradazgrada popo ovomovom zakonuzakonu jeje onaona gdjegdje jeje zatvorenzatvoren prviprvi
sprat (54) sprat (54) i i mozemoze bitibiti u u ogranicenomogranicenom prometuprometu ((prometpromet medjumedju
srodnicimasrodnicima iliili uzuz saglasnostsaglasnost opcineopcine i i trecemtrecem liculicu))

Po Po silisili zakonazakona prestajeprestaje drzavnodrzavno vlasnistvovlasnistvo nadnad neizgradjenimneizgradjenim GGZ GGZ 
koje je koje je proglasenoproglaseno odlukom odlukom skupstineskupstine opstineopstine (clan 96), (clan 96), pripri cemucemu se se 
onoono u u stvaristvari vracavraca ranijemranijem vlasnikuvlasniku ((faktickafakticka denacionalizacijadenacionalizacija))



PitanjePitanje
Ako u ZK nije provedena odluka o Ako u ZK nije provedena odluka o odredjivanjuodredjivanju GGZ iz GGZ iz 
prijeratnog perioda, da li se prijeratnog perioda, da li se zemljistezemljiste bez zgrada u gradu bez zgrada u gradu 
mozemoze prodavati kao prodavati kao stecajnastecajna masa masa duznikaduznika, s obzirom , s obzirom 
da je da je duznikduznik (nakon rata) upisan u ZK kao vlasnik?(nakon rata) upisan u ZK kao vlasnik?
Da li ovdje ima mjesta retroaktivnoj primijeni principa iz Da li ovdje ima mjesta retroaktivnoj primijeni principa iz 
clanaclana 5. st.1 Zakona o 5. st.1 Zakona o zemljisnimzemljisnim knjigama, po kome knjigama, po kome 
samo upis u ZK ima konstitutivan samo upis u ZK ima konstitutivan znacajznacaj za nastanak za nastanak 
prava na nekretninama? prava na nekretninama? 
Je li Je li trecetrece lice kao kupac u stvari savjesno lice  i da li ono lice kao kupac u stvari savjesno lice  i da li ono 
kao takvo kao takvo mozemoze biti biti zasticenozasticeno principom pouzdanja u ZK principom pouzdanja u ZK 
iz cl. 9 Zakona o iz cl. 9 Zakona o zemljisnimzemljisnim knjigama, u knjigama, u slucajuslucaju parnice parnice 
zbog zbog nistavostinistavosti pravnog pravnog poslaposla kojimkojim jeje GGZ GGZ stavljenstavljen
prometpromet??



ZakljucciZakljucci za GGZza GGZ
NeizgradjenoNeizgradjeno GGZ ne GGZ ne mozemoze se prodavati kao se prodavati kao stecajnastecajna
masa, s obzirom da je to GGZ u masa, s obzirom da je to GGZ u drzavnomdrzavnom vlasnistvuvlasnistvu

NedovrsenaNedovrsena zgrada zgrada nana GGZ GGZ mozemoze se prodavati samo se prodavati samo 
srodnicima ili uz suglasnost srodnicima ili uz suglasnost opcineopcine i i trecimtrecim licimalicima

GGZ GGZ mozemoze biti u prometu samo sa zgradombiti u prometu samo sa zgradom

Pravni poslovi raspolaganja Pravni poslovi raspolaganja suprotnisuprotni ovimovim pravilimapravilima su su 
ninišštavi (tavi (ččlan 9)       lan 9)       
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