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Šta je vlasništvo nad 
nekretninama?

Pravo vlasništva je stvarno pravo 
koje titularu/ki tog prava omogu-
ćava da slobodno i po svojoj volji 
određenu stvar posjeduje, koristi 
i njom raspolaže. Sticanje prava 
vlasništva na nepokretnoj stvari/
nekretnini može nastati na osno-
vu pravnog posla (ugovorom), od-
lukom suda ili drugog nadležnog 
organa, nasljeđivanjem ili na osno-
vu zakona. Sticanje vlasništva nad 
nekretninom putem pravnog posla 
zahtijeva, pored osnova za sticanje i 
način sticanja, upis u zemljišne knji-
ge, koji kao takav zaključuje proces 
prenosa vlasništva nad nekretni-
nom. Registracija i upis vlasništva u 
zemljišne knjige je pravo i obaveza 
svakog/e vlasnika/ce nekretnine.

Video „Uknjiženo vrijedi više – Ko 
je vlasnik kuće”, koji je nastao u 
okviru implementacije CILAP pro-
jekta 2017. godine, kroz razgovor 
sa nekoliko žena, ukazuje na to 
da još uvijek vrijede patrijarhalne 
norme, koje nalažu da su muškarci 
ti koji zaslužuju biti jedini vlasnici 
nad nekretninama. Prema Gender 
akcionom planu BiH 2018–2022. 
muškarci su znatno češće nego 
žene vlasnici zemljišta, stambenih 

jedinica, poslovnih prostora ili po-
kretne imovine, a ove su nejedna-
kosti izraženije u ruralnim nego u 
urbanim sredinama.

Vlasništvo nad 
nekretninama i 
garancija rodne 
ravnopravnosti kroz 
zakone

Zakon o ravnopravnosti spolova u 
BiH garantuje punu ravnopravnost 
muškaraca i žena u svim oblastima 
života, uključujući i oblast ekonomi-
je, bez obzira na bračni i porodični 
status. Prema zakonima o stvarnim 
pravima FBiH, RS-a i BDBiH, pravo 
vlasništva nad nekretninama stiče 
se upisom u zemljišnu knjigu, a 
pravni osnovi sticanja su različiti i 
detaljno razrađeni u odredbama 
ovih zakona. Svaka osoba, bez ob-
zira na njen spol, koja posjeduje po-
slovnu sposobnost, ima pravo 
zaključivati različite ugovore 
koji su osnov za sticanje vla-
sništva nad nekretninom. 

Porodični zakoni FBiH, RS-a i 
BDBiH propisuju da su bračni 
partneri/ce u jednakim dije-
lovima suvlasnici/e nad brač-
nom stečevinom/tekovinom/
zajedničkom imovinom 

ako nisu drugačije ugovorili. Ovi za-
koni bračnu stečevinu tretiraju kao 
imovinu koju su bračni partneri ste-
kli radom za vrijeme trajanja bračne 
zajednice, kao i prihode iz te imo-
vine. Porodični zakoni propisuju da 
bračni/a partner/ica može zahtijeva-
ti ispravku upisa u zemljišne knjige, 
u skladu sa zakonima o zemljišnim 
knjigama, ukoliko je u zemljišnu 
knjigu upisan samo jedan od brač-
nih partnera. Porodič-
ni zakoni propisuju 
da se imovina koju 
su vanbračni par-
tneri stekli radom 
u vanbračnoj 
zajednici sma-
tra njihovom 
vanbračnom 
stečevinom/
tekov inom/
zajedničkom 
imovinom i na 

nju se primjenjuju odredbe koje se 
odnose na bračnu stečevinu/tekovi-
nu/zajedničku imovinu.

Zakonima o nasljeđivanju propisa-
no je ko su zakonski/e nasljednici/e, 
kao i nasljedni redovi. Nasljednici/e 
prvog nasljednog reda (djeca i 
bračni/a partner/ica) nasljeđuju 
imovinu na jednake dijelove, rav-
nopravno, bez obzira na spol. Česti 
su slučajevi da se, čak i onda kada 
su potencijalne nasljednice, veliki 
broj žena odriče svog udjela u korist 

svoje braće ili sinova, što su za Dis-
kriminacija.ba istakli i iz Republičke 
uprave za geodetske i imovinsko-
pravne poslove, navodeći da je 
najčešći razlog zbog kojeg žene ne 
evidentiraju svoju imovinu uvriježe-
no običajno pravo prema kojem su 
muškarci vlasnici nepokretnosti, a 
da se žene u pravilu odriču tog pra-
va, iako je njihovo zakonsko pravo 
prihvatiti svoj dio nasljedstva.
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Prema podacima Svjetske banke, 
Agencije za statistiku BiH i entitet-
skih zavoda za statistiku iz 2015. 
godine, vlasništvo nad kućom prati 
rod nositelja_ice domaćinstva. Po-
daci ukazuju na to da žene posje-
duju daleko manje nekretnina nego 
muškarci u BiH. Na nivou BiH muš-
karci su činili preko 70% vlasnika 
nad zemljom i posjedovali su 74% 
stambenih jedinica. Žene su posje-
dovale 15% stambenih jedinica, od 
čega su bile nositeljice domaćinstva 
u 76% slučajeva, dok je deset posto 
stambenih jedinica bilo u zajednič-
kom vlasništvu. U domaćinstvima 
gdje je nositeljica žena 5% stam-
benih jedinica je bilo u zajedničkom 
vlasništvu, dok je u domaćinstvima 
gdje je nosilac muškarac ovaj udio 
iznosio 11%, što ukazuje da doma-
ćinstvima gdje su nositeljice žene 
češće upravljaju odrasle osobe bez 
partnera.

Prema podacima Svjetske banke o 
Zemlji i rodu, u periodu od 2003. 
do 2013. godine muškarci su pred-
stavljali više od 70% zemljoposjed-
nika, sa malim porastom udjela 
žena vlasnica sa 24,7% 2003. na 
26,8% 2013. godine. Statistike ge-
odetskih uprava u Bosni i Hercego-
vini su i 2017. godine pokazivale da 
je udio žena vlasnica ili suvlasnica 

nekretnina značajno manji u odno-
su na muškarce, pa je tako na nivou 
BiH bilo samo oko 30% žena koje 
su vlasnice ili suvlasnice nekretnina, 
i to 29,6% u RS-u i 38,4% u FBiH.

Prema podacima iz Izvještaja o 
tržištu nekretnina za 2018. godi-
nu, kada je u pitanju FBiH, 81% 
vlasnika ili suvlasnika zemljišta su 
bili muškarci u odnosu na 19% 
žena. Vlasnici i suvlasnici kuće su 
bili muškarci u omjeru od 73%, 
a žene u omjeru od 27%, dok je 
55% muškaraca u odnosu na 45% 
žena imalo vlasništvo ili suvlasništvo 
nad stanovima. Od ukupnog bro-
ja kupoprodajnih ugovora 2018. 
godine u FBiH 74% muškaraca je 
učestvovalo u ulozi kupca u odnosu 
na 26% žena. Registar o cijeni ne-
pokretnosti u FBiH za 2019. godinu 
pokazuje da je situacija bila identič-
na kao i 2018. godine.

U Registru cijena nepokretnosti 
RS-a 2018. godine kao vlasnici pro-
metovanih nekretnina su preovla-
davali muškarci u omjeru od 77%, 
a žene u omjeru od 23%. Posma-
trajući samo stanove kao vlasnici/e 
upisani su muškarci sa 56% vlasniš-
tva i žene sa 44%. Novi/e vlasnici/e 
ili suvlasnici/e zemljišta su u 81% 
slučajeva bili muškarci i u 19% 

slučajeva žene. Omjer novih vlasni-
ka/ca ili suvlasnika/ca kuće je bio 
73% muškaraca i 27% žena, dok je 
omjer za nove vlasnike/ce ili suvla-
snike/ce stanova bio 55% muška-
raca i 45% žena. U kupoprodajnim 
ugovorima koji su sklopljeni tokom 
2019. godine u Republičkoj upravi 
za geodetske i imovinsko-pravne 
poslove RS-a, raste broj žena, kao 
vlasnici/e su upisani/e 71% muška-
raca i 29% žena. Od ukupnog broja 
prometovanih stanova 2019. godi-
ne u RS-u kao vlasnici/e su upisani/e 
muškarci u 51% slučajeva i žene u 
49% slučajeva.

Statistički pokazatelji* 

Vlasništvo nad zemljom

Posjed stambenih jedinica

Domaćinstvo čiji je nositelj MUŠKARAC

Domaćinstvo čijA JE NositeljICA žena

Zemljoposjednici/E 2003. Zemljoposjednici/E 2013.

Muškarci (70%)

Muškarci (75%)

Muškarci (85%)

Zajedničko vlasništvo (10%)

Žene (30%)

Žene (15%)

Žene (3%)

Žene (24%) Žene (27%)

Žene (76%)Muškarci (17%)

Muškarci (76%) Muškarci (73%)

Zajedničko vlasništvo (5%)

* podaci iz 2015. godine

Zajedničko vlasništvo (12%)
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Vlasnici i suvlasnici nekretnina u BIH*	
	 *podaci iz 2015. godine

FEDERACIJA BIH*	 *podaci iz 2017. godine 

REPUBLIKA SRPSKA*	 *podaci iz 2018. godine 

REPUBLIKA SRPSKA

FEDERACIJA BIHŽene (30%)

Muškarci (70%)
Muškarci (71%)Žene (29%)

Žene (38%) Muškarci (62%)

Vlasnici/E i suvlasnici/E zemljišta

NOVI/E Vlasnici/E i suvlasnici/E zemljišta

Vlasnici/E i suvlasnici/E KUĆA

NOVI/E Vlasnici/E i suvlasnici/E KUĆA

Vlasnici/E i suvlasnici/E stanova

NOVI/E Vlasnici/E i suvlasnici/E stanova

Ukupni broj kupoprodajnih ugovora ZA 2018. GODINU

Registar o cijeni nepokretnosti u FBiH za 2019. godinu pokazuje da je situacija 

bila identična kao i 2018. godine.
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Žene (19%)
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Žene (27%)

Žene (27%)

Žene (45%)

Žene (45%)

Žene (26%)

Vlasnici/E prometovanih nekretnina

Vlasnici/E i suvlasnici/E Stanova

Muškarci (77%)

Muškarci (56%)

Žene (23%)

Žene (44%)

Vlasnici/E u kupoprodajnim ugovorima 2019. GODINE

Vlasnici/E u kupoprodajnim ugovorima 2019. GODINE

Muškarci (71%)

Muškarci (51%)

Žene (29%)

Žene (49%)

Vlasništvo nad 
nekretninom –  
put do ekonomske 
neovisnosti žena

Istanbulska konvencija ekonomsku 
ovisnost o bračnom/vanbračnom 
partneru ili drugom članu/ici poro-
dice prepoznaje kao jedan od osnov-
nih razloga koji žene drži u nasilnim 
zajednicama. Žene koje nisu vlasnice 
nekretnina teže ostvaruju finansijsku 
samostalnost, otežano im je bavlje-
nje poduzetništvom i zaduživanje 
potrebno za pokretanje vlastitih bi-
znisa. Žena koja je vlasnica/suvlasni-
ca nekretnine koju je stekla u toku 
trajanja bračne zajednice, nasljed-
stvom ili drugim pravnim poslom 
ekonomski je neovisnija, ima mo-
gućnost apliciranja na različite jav-
ne pozive i podsticaje za pokretanje 
vlastitog biznisa. Praksa ukazuje na 
to da se žene nerijetko odlučuju za 
bavljenje poljoprovredom i porodič-
nim gazdinstvom na osnovu kojeg 
pokušavaju doprinijeti ekonomskom 
razvoju domaćinstva, za šta im je ne-
ophodno da imaju u vlasništvu ili su-
vlasništvu zemljišni posjed. Žene koje 
nemaju zemljište upisano na svoje 
ime moraju tražiti od muža/partne-
ra saglasnost za korištenje zemljišta 
da bi ostvarile pravo na podsticaj za 
pokretanje vlastitog biznisa.
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Zaključak i preporuke

Iako žene i muškarci u BiH imaju jed-
nako pravo na posjedovanje nekret-
nina, podaci ukazuju na to da žene u 
znatno manjem omjeru ovo pravo i 
uživaju. Značajnu ulogu i doprinos u 
ovoj situaciji imaju nametnute patri-
jarhalne norme i tradicija, koje nalažu 
da vlasnici nekretnina treba da budu 
muškarci, stoga je neophodno ustra-
jati na osvještavanju javnosti, pogo-
tovo žena, da svoja prava koriste i 
uživaju. Nasljeđivanje i bračna steče-
vina su neki od osnovnih i najčešćih 

načina sticanja prava vlasništva nad 
nekretninama u BiH. Porodični za-
koni i zakoni o nasljeđivanju žene 
i muškarce, (van)bračne partnere i 
(van)bračne partnerice, braću i se-
stre tretiraju jednako i ravnopravno 
te ženama garantuju jednako pravo 
na nasljedni dio i na polovinu brač-
ne stečevine. Žene u BiH imaju puno 
pravo da prihvate svoj nasljedni dio, 
koji osobi pripada po pravu, a ne po 
spolu/rodu, kao i da se u zemljišne 
knjige upišu kao suvlasnice nekret-
nine koja je dio bračne stečevine. 
Neplaćeni kućni rad je također rad, 

stoga bračni partner/ica koji/a nije 
formalno zaposlen/a također znat-
no doprinosi bračnoj stečevini i ima 
puno pravo suvlasništva na njoj. Vla-
sništvo nad nekretninom je jedan 
od ključnih elemenata ekonomske 
neovisnosti bilo koje osobe, a otvara 
brojne druge mogućnosti za napre-
dak pojedinca/ke i zajednice. Stoga 
svaka osoba koja ima pravo vlasniš-
tva ili suvlasništva nad određenom 
nekretninom isto treba da ozvaniči 
upisom u zemljišne knjige da bi ga u 
potpunosti mogla uživati, graditi svo-
ju ekonomsku neovisnost i napredak.


