BOSNA | HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA

VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
Broj: 12 0 U 010148 25 Uvp

Banjaluka, 9. jul 2026. godine

Vrhovni sud Republike Srpske, u vijecu sastavljenom od sudija: Ljiljane Bosnjak
Glizijan, predsjednika vije¢a, Merside Bjelobrk i Bozane Vuli¢, ¢lanova vijeca, uz ucesce
zapisnicara NataSe Bozi¢, U upravhom sporu po tuzbi tuzioca D. P. iz B., [...], kojeg zastupa
punomo¢nik Savo B. Bojanovi¢, advokat iz Bijeljine, Ul. Karadordeva 12/2A, protiv rjeSenja
tuZzenog Ministarstva za prostorno uredenje, gradevinarstvo i ekologiju Republike Srpske, broj:
15.3.1-475-3/23 od 22. novembra 2023. godine, u predmetu utvrdivanja naknade za uredenje
gradskog gradevinskog zemljista, odlucujuci o zahtjevu tuzioca za vanredno preispitivanje
presude Okruznog suda u Bijeljini, broj: 12 0 U 010148 24 U od 27. oktobra 2024. godine, na
nejavnoj sjednici vijeca, odrzanoj 9. jula 2026. godine, donosi

PRESUDU

Zahtjev se uvazava, presuda Okruznog suda u Bijeljini, broj: 12 0 U 010148 24 U od
27. oktobra 2024. godine se preinacava, tako da se tuzba uvazava i osporeni akt ponistava.

Obavezuje se tuzeni da tuziocu isplati naknadu troskova postupka, u ukupnom iznosu
od 2.275 KM, u roku od 30 dana, racunajuéi od dana prijema ove presude, a preko dosudenog
iznosa zahtjev se odbija, kao neosnovan.

Obrazlozenje

Pobijanom presudom je odbijena tuzba protiv uvodno oznacenog akta tuZzenog, te
odbijen zahtjev tuzioca za naknadu troskova upravnog spora. Osporenim aktom je odbijena
zalba tuzioca, izjavljena protiv rjeSenja Odjeljenja za stambeno-komunalne poslove i zastitu
zivotne sredine Grada Bijeljina, broj: 02/3-475-64/23 od 22. avgusta 2023. godine.
Prvostepenim rjesenjem je, u stavu 1. dispozitiva, tuziocu utvrdena obaveza pla¢anja naknade
za promjenu namjene postojeceg poslovno-proizvodnog objekta u hotelijersku ustanovu- hotel,
na k.¢. br. 2464 k.o. B. [...] i to: a) Naknada za uredenje gradskog gradevinskog zemljista u
iznosu od 134.419,91 KM, koja se u slucaju placanja naknade u cjelosti jednokratno umanjuje
za 30% i iznosi 94.093,94 KM, koju je duzan uplati na odredeni ziro raun BudZeta Grada
Bijeljina, te b) Rentu nije duzan da plati; u tacki 2., odredeno je da su sastavni dio rjeSenja:
Zapisnik o utvrdivanju naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljista broj: [...] od 14.
avgusta 2023. godine i Zapisnik o utvrdivanju visine rente, broj: [...] od 14. avgusta 2023.
godine; u tacki 3. dispozitiva, rjeSenje vazi godinu od njegove kona¢nosti.

Odbijanje tuzbe sud je obrazlozio navodima da tuzba nije osnovana, a postupanje
tuzenog je prihvatljivo za sud, jer osporeni akt sadrzi jasno i razumljivo obrazlozenje o svim
¢injenicama koje su od znacaja za donoSenje zakonitog i pravilnog rjeSenja. Citirani su ¢lan



69. stav 1.1 ¢lan 73. stav 2. Zakona o uredenju prostora i gradenju (,,Sluzbeni glasnik Republike
Srpske”, broj: 40/13, 106/15, 3/16 i 84/19, u daljem tekstu: Zakon) i navedeno da se naknada
za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta utvrduje ne samo na osnovu Zakona, ve¢ 1 na
osnovu propisa donesenih na osnovu Zakona, kao §to je Odluka o visini troskova uredenja
gradskog gradevinskog zemljista (,,Sluzbeni glasnik Grada Bijeljina®, broj :10/22), te je citiran
i ¢lan 6. stav 1. odluke. U ovoj stvari je promijenjena namjena postojeceg objekta, koji je bio
poslovno-proizvodni objekat, a po novoj namjeni treba da bude hotel. Nije doSlo samo do
dogradnje i nadogradnje kako navodi tuzilac, ve¢ i do promjene namjene postojeceg objekta,
ta¢nije na mjestu poslovno-proizvodnog objekta se pravi hotel bez promjene korisne povrsine,
a §to je u skladu sa ¢lanom 6. stav 1. i ¢lanom 3. ove odluke, te u skladu sa ¢lanom 43. Odluke
o uredenju prostora i gradevinskom zemljistu (,,Sluzbeni glasnik Grada Bijeljina“, broj: 17/18,
19/191 6/23). Navodi tuzbe da je nezakonita odluka jedinice lokalne samouprave su irelevantni,
jer sud nema nadleZznost da u upravnom sporu ispituje zakonitost podzakonskih akata.
Rjesenjem Ustavnog suda Republike Srpske, broj: U-17/21 od 23. februara 2022. godine, na
koje se tuzilac poziva, nije prihvacena inicijativa za ocjenjivanje ustavnosti i zakonitosti ¢lana
43. Odluke o uredenju prostora i gradevinskom zemljistu. U obrazlozenju te odluke je
navedeno da je Skupstina Grada Bijeljina, ovlaséena da propiSe nacin izraGunavanja i obavezu
placanja naknade za koriS¢enje gradevinskog zemljiSta i u slucaju promjene namjene,
uslovljavajuéi to zakonom propisanim kriterijjumom povecanja korisne povrsine objekta ili
njegovog dijela, kao i drugim relevantnim elementima za utvrdivanje iste, te da se navedena
norma ove odluke podjednako odnosi na sve investitore koji se nalaze u istoj pravnoj situaciji,
odnosno koji treba da izvrSe uplatu naknade za uredenje gradevinskog zemljista usljed
promjene namjene. Na drugacije odlucivanje ne utice stav tuzenog iz rjesenja od 12. februara
2020. godine, jer je osporeni akt u skladu sa Zakonom i podzakonskim aktima donesenim u
skladu sa Zakonom.

Blagovremenim zahtjevom za vanredno preispitivanje presude, tuzilac je osporio njenu
zakonitost zbog povrede ¢lanova 69. do 79. Zakona, u skladu sa ¢lanom 35. stav 2. Zakona o
upravnim sporovima (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, broj: 109/05 i 63/11, u daljem
tekstu: ZUS). Istakao je da se radi o rekonstrukciji ve¢ izgradenog objekta, u cilju promjene
namjene, bez povecanja korisne povrsine, pa nije jasno kako je sud utvrdio da se radi o izgradnji
drugog objekta na mjestu starog, uz promjenu namjene. | u tom slucaju, u skladu sa ¢lanom 79.
stav 2. Zakona, tuzilac ne bi trebao placati ovu naknadu. Osnovno pitanje u ovoj stvari je
tumacenje Clana 43. stav 1. Odluke o uredenju prostora i gradevinskom zemljiStu, u vezi sa
Clanovima 74. stav 2., 77. stav 1. i ¢lanom 79. stav 1. Zakona. Iz tih odredbi proizlazi da se
naknada za uredenje gradskog gradevinskog zemljista odreduje u odnosu na korisnu povrSinu
objekta i da obuhvata stvarne troskove pripremanja i opremanja gradevinskog zemljista, §to
znaci da prilikom rekonstrukcije 1 promjene namjene, ne moze postojati obaveza placanja te
naknade ukoliko nije povecana korisna povrSina objekta, jer je za ve¢ zauzetu korisnu povrsinu
naknada plac¢ena prilikom izgradnje objekta. Napominje da je Ustavni sud Republike Srpske,
iako nije prihvatio inicijativu za ocjenu ustavnosti i zakonitosti ¢lana 43. Odluke o uredenju
prostora i gradevinskom zemljiStu, ipak dao tumacenje istih u cilju njihove pravilne primjene,
ali se sud nije upustio u sadrzinu odluke Ustavnog suda Republike Srpske. Sud nije pravilno
cijenio ni ¢injenicu da je u istovrsnoj upravnoj stvari tuzeni rjeSenjem od 12. februara 2020.
godine, zauzeo stav da kod rekonstrukcije legalno izgradenog objekta u svrhu promjene
namjene, u situaciji kada se ne povecava korisna povrSina, investitor ne podlijeze obavezi
placanja ove naknade. To $to je investitor promjenio namjenu objekta, bez povecavanja korisne
povrsine, ne znaci da je Grad Bijeljina imao bilo kakve dodatne troskove uredenja gradskog
gradevinskog zemljiSta od onih koje je ve¢ od investitora naplatio, o ¢emu sud nije vodio racuna
prilikom tumacenja odredbi ¢lanova 71. 1 72., u vezi sa ¢lanom 79. Zakona, koje imaju jacu

2



pravnu snagu od c¢lana 6. stav 1. Odluke o visini troSkova uredenja gradskog gradevinskog
zemljista i ¢lana 43. Odluke o uredenju prostora i gradevinskom zemljiStu. Na navedeni naéin
je doslo do povrede prava tuzioca na imovinu, zasticenog ¢lanom 1. Protokola I uz Evropsku
konvenciju o osnovnim ljudskim pravima i slobodama i ¢lanom 11/3.k) Ustava Bosne i
Hercegovine. PredloZio je da se zahtjev uvazi, presuda preinaci ili ukine, uz zahtjev za naknadu
troskova postupka.

Tuzeni nije dao odgovor na zahtjev.

Razmotrivsi zahtjev, pobijanu presudu i spise predmeta, na osnovu ¢lana 39. ZUS, ovaj
sud odlucuje kao u izreci presude, iz sljedecih razloga:

Iz spisa predmeta proizlazi da je 6. aprila 2023. godine, tuzilac podnio zahtjev za
izdavanje rjeSenja o visini naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljista i rente, za
promjenu namjene postojeceg poslovno-proizvodnog objekta u hotel, na k.¢. br. 2464 k.o. B.
[...]: Odluujuci po zahtjevu tuzioca, u ponovnom postupku, organ je izvr§io obracun naknade
za uredenje gradskog gradevinskog zemljista. Utvrdeno je da se predmetna parcela nalazi u
prvoj-ekstra stambeno-poslovnoj zoni u okviru gradskog gradevinskog zemljista, da ukupna
korisna povr§ina postojeCeg poslovno-proizvodnog objekta iznosi 1.552 m2, a
novoprojektovanog (hotel) 1.500,70 m2, prema glavnom projektu uradenom od strane d.o.o.
,Medium®, Bijeljina, Sifra projekta IM-18/22 od novembra 2022. godine. Primjenom ¢lana 6.
stav 1. Odluke o visini troskova uredenja gradskog gradevinskog zemljista, organ je visinu
naknade izracunao na nacin da je utvrdio iznos naknade koja bi bila utvrdena za raniju namjenu
(poslovno-proizvodni) koja iznosi 63.893,75 KM, pa izratunao iznos naknade za novu
namjenu (hotel), u iznosu od 198.313,66 KM, te pozitivnu razliku u iznosu od 134.419,91 KM,
utvrdio kao iznos naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemlji$ta za promjenu namjene
postojeceg poslovno-proizvodnog objekta u hotel. Kod obracuna rente je utvrdeno da je visina
rente za raniju namjenu i novu namjenu ista, te nije doslo do povecanja korisne povrsine, pa je
utvrdeno da ne postoji pozitivna razlika rente za promjenu namjene. U toku postupka, tuZilac
se izjasnio da smatra da nema osnova za plac¢anje naknade za uredenje gradskog gradevinskog
zemljiSta za predmetni objekat, jer nije doSlo do povecanja kvadrature korisne povrSine, a radi
se o legalno izgradenom objektu. Prvostepenim rjeSenjem je tuzilac obavezan da uplati
naknadu za uredenje gradskog gradevinskog zemljista, u iznosu od 134.419,91 KM, koja u
slu¢aju placanja naknade u cjelosti jednokratno iznosi 94.093,94 KM. Osporenim aktom je
odbijena zalba tuzioca. Presudom je tuzba odbijena, kao neosnovana.

Pobijana presuda nije pravilna, na §ta tuzilac osnovano prigovara.

Prema ¢lanu 73. stav 2. Zakona, naknada za uredenje gradskog gradevinskog zemljista
utvrduje u skladu sa odredbama ovog zakona, propisa donesenih na osnovu ovog zakona i
odluke skupstine jedinice lokalne samouprave iz ¢lana 69. stav 1. ovog zakona; ¢lanu 74. stav
2., iznos naknade za troSkove uredenja gradskog gradevinskog zemljista i iznos rente utvrduje
se po jedinici korisne povrsine objekta (KM/m?) sadrzane u projektu na osnovu kojeg se izdaje
gradevinska dozvola; ¢lanu 79. stav 1. istog zakona, prilikom dogradnje i nadogradnje
postojecih objekata, investitor placa naknadu za uredenje gradskog gradevinskog zemljista i
rentu za povrSinu dogradenog, odnosno nadogradenog dijela, stav 2., prilikom zamjene starog
objekta novim objektom, investitor placa naknadu za uredenje gradskog gradevinskog
zemljista i1 rentu obracunatu za razliku u korisnoj povrsini izmedu novog i starog objekta.



Zakonom je propisana obaveza pla¢anja naknade za uredenje gradskog gradevinskog
zemljiSta po jedinici obracuna, tj. po jednom kvadratnom metru korisne povrsine objekta. Ovaj
kriterijum zakonodavac primjenjuje kod novih objekata, kao i u slu¢ajevima iz ¢lana 79.
Zakona. Pravilnim tumac¢enjem ovih odredbi, proizlazi da utvrdivanje placanja ove naknade i
kod promjene namjene, zavisi od promjene kvadrature korisne povrSine. TO je propisano i
clanom 23. stav 2. Pravilnika o obracunu naknade troskova uredenja gradskog gradevinskog
zemljista-Precisceni tekst (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, broj: 34/14, u daljem tekstu:
Pravilnik) da investitor koji vrsi rekonstrukciju objekta u okviru postojecih gabarita legalno
izgradenog objekta ne pla¢a naknadu za troskove uredenja gradskog gradevinskog zemljista,
osim ako je tim radovima doslo do poveéanja korisne povrsine postojeéeg objekta.

Nije sporno da je jedinica lokalne samouprave ovlaséena, u cilju provodenja Zakona,
da propiSe nacin izraCunavanja i obavezu pla¢anja naknade za troskove uredenje gradskog
gradevinskog zemljista, ali je duzna tu naknadu da odredi i obracuna pod uslovima propisanim
Zakonom i Pravilnikom. S tim u vezi, osnovan je prigovor tuzioca da Zakon, kao pravni okvir
za donoSenje odluka jedinica lokalne samouprave, nije propisao da se kod promjene namjene
postojeceg legalnog objekta, istih gabarita, za koji je kod izgradnje plac¢ena naknada za
uredenje gradskog gradevinskog zemljista, ista ponovo placa. Jedinica lokalne samouprave nije
ovlaséena da svojim aktima gradanima namece vece obaveze od zakonom propisanih.

Po ocjeni ovog suda, organi uprave nisu pravilno postupili kada su tuziocu utvrdili
obavezu placanja naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemlji$ta za promjenu namjene
postojeceg poslovno-proizvodnog objekta u hotel, jer nije poveéana korisna povrsina objekta.
TuzZeni je duzan u ponovnom postupku, da odluci o zahtjevu tuzioca u skladu sa Zakonom,
uvazavajuci pravno shvatanje i primjedbe ovog suda.

Zbog navedenog, ovaj sud nalazi da su pobijanom presudom ostvareni razlozi
nezakonitosti iz ¢lana 35. stav 2. ZUS, pa sudi kao u izreci ove presude, na osnovu ¢lana 40.
stav 1. i 2. ZUS, jer su ostvareni osnovi za ponistenje akta iz ¢lana 10. tacka 2) i 4) ZUS.

Odluka o naknadi troskova postupka se temelji na Clanu 397. stav 2. Zakona o
parni¢nom postupku (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, broj: 58/03, 85/03, 74/05, 63/07,
49/09, 61/13 1 27/24), u vezi sa ¢lanom 48. ZUS. Tuziocu pripada naknada troSkova postupka
zZa sastavljanje tuzbe 1 zahtjeva putem punomoc¢nika advokata. U skladu sa Tarifnim brojevima
3.1 12. Tarife o nagradama i naknadi troSkova za rad advokata (,,Sluzbeni glasnik Republike
Srpske®, broj: 68/05), troSkovi za sastavljanje tuzbe iznose 750 KM i za sastavljanje zahtjeva
iznose 1.125 KM, $§to iznosi 1.875 KM, uvecani za troskove takse na tuzbu, presudu i zahtjev,
u iznosu od 400 KM, ukupno iznose 2.275 KM, kao u izreci presude. Zahtjev za naknadu
troskova na ime PDV se odbija kao neosnovan, jer u spis suda nije dostavljen dokaz da je
punomoc¢nik tuzioca obveznik tog poreza.

Zapisnicar Predsjednik vijec¢a
Natasa Bozi¢ Ljiljana Bo$njak Glizijan

Za tacnost otpravka ovjerava
Rukovodilac sudske pisarnice
Biljana Aci¢



