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OD RIMSKOGA SUPERFICIESA DO PRAVA
GRADENJA
Sazetak: U radu se proucavaju ustanove rimskoga superficiesa i suvremenoga prava gra-

denja. Pravo gradenja nesumnjivo ima podrijetlo u rimskom superficiesu koji
je omogucavao imati odredena prava na zgradi izgradenoj na tudem zemlji-
stu. [ pravo gradenja omogucuje izgradnju zgrade na tudem zemljistu s tom ra-
zlikom $to je njega mogude osnovati i na vlastitom zemljistu u vlastitu korist.
Rimski je superficies prvotno imao obveznopravni karakter, a u kasnijoj je fazi
poprimio stvarnopravne elemente.

Izmedu superficiesa i prava gradenja postoje odredene sli¢nosti i razlike koje
se proucavaju u radu. Pravo gradenja je ipak razli¢ita ustanova u odnosu

na superficies. Prouc¢avanje rimskoga superficiesa i njegova usporedba s pra-
vom gradenja znacajna je zbog otkrivanja uzroka i potrebe nastanka prava
gradenja kao ustanove koja nije postojala u rimskomu pravu.

Klju¢ne rijeci: superficies, pravo gradenja, superficies solo cedit, superficijarno pravo

1. UVOD

Kako bi se bolje razumjeli razlozi i smisao postojanja prava gradenja i sli¢nih ustanova u su-
vremenim stvarnopravnim uredenjima, potrebno je prouciti genezu rimskopravne ustanove su-
perficiesa kao najstariju u Europi koja omoguéuje imati odredena prava na zgradi izgradenoj na
tudem zemljistu.?

Superficies® se najcesce definira kao nasljedivo i otudivo pravo koristenja zgrade podignute na
tudem zemljistu.? Tome treba dodati i ¢injenicu da je superficies bio naplatno pravo. Romac* pak
razlikuje pojam superficiesa u $irem i uZem smislu. U irem smislu superficies je sve ono $to je spo-
jeno sa zemljistem, bilo da iz njega raste, bilo da je na njemu sagradeno. U uZem smislu superfici-
es je stvarno pravo na tudoj stvari, a sastoji se od uzivanja zgrade podignute na tudem zemljistu
uz placanje godi$nje naknade (pensio, solarium).

Superficies je nastao iz potrebe da se zbog velikog porasta stanovnistva Rima omoguci osoba-
ma bez vlasnistva zemljista koristenje tudeg zemljista za vlastite stambene ili druge potrebe. Su-
perficies se najprije razvijao kao obveznopravni odnos kroz zakup ili kupoprodaju prava koriste-

1 O odnosu rimske pravne tradicije i hrvatskoga stvarnog prava vidjeti Petrak, M.: ,Rimska pravna tradicija i hrvatsko stvarno pravo®,
Zbornik Pravnoga fakulteta u Zagrebu, br. 5/2002., str. 1045. — 1060.

N

Naziv superficies dolazi od latinskih rije¢i super — gore, iznad, na i facies — vanjski oblik, povrsina.

3 Vidjeti Horvat, M.: ,Rimsko pravo®, Zagreb, 2002, str. 234.; Romac, A.: ,Rimsko pravo“, Zagreb, 2002., str. 222.; Boras, M. - Marge-
ti¢, L.: ,Rimsko pravo®, Rijeka, 1998., str. 225.

4 Romac, A.: ,Rje¢nik rimskoga prava®, Zagreb, 1989., str. 345.
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nja zemljista, ali je kasnije sve vie poprimao obiljezja stvarnoga prava kroz stvarnopravne obli-
ke zastite vlasnistva zgrade.

Iz rimskoga se superficiesa razvilo superficijarno pravo i pravo gradenja. Superfici-
jarno pravo je ograni¢eno stvarno pravo imati vlastitu zgradu na tudem zemljistu, koja je
pravno odvojena od zemljidta, ali zajedno s njime ¢ini jednu nekretninu. Superficijarno pravo
postoji na jednom jedinstvenom zemljistu tako da je razli¢it vlasnik zemljista u odnosu na
vlasnika zgrade izgradene na tom istom zemljistu. Na tome jedinstvenome zemljitu postoje
dva pravno odvojena vlasni¢ckopravna rezima, jedan na zemljistu, a drugi na zgradi podignu-
toj na tome zemljistu. Superficijarno pravo danas postoji npr. u Italiji i Francuskoj. Nositel;
superficijarnog prava vlasnik je zgrade izgradene na tudem zemlji$tu, a vlasnik zemljista
zadrZava vlasni$tvo na tome zemljistu.

Pravo gradenja je ustanova naseg stvarnopravnog uredenja. Uredeno je Zakonom o
vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (u nastavku ZV).” Pravo gradenja je ogranic¢eno stvar-
no pravo na necijem zemljistu koje ovlas¢uje svoga nositelja da na povrsini toga zemljista
ili ispod nje ima vlastitu zgradu, a svagda$nji vlasnik tog zemljista duzan je to trpjeti.® Iz
definicije prava gradenja vidljivo je da se nesumnjivo radi o stvarnom pravu, dok je superfi-
cies, §to ¢e u daljnjem tekstu biti izloZeno, isprva imao obveznopravni karakter, a tek u
kasnijoj fazi razvitka poprima stvarnopravne elemente tako da se moze smatrati odredenom
vrstom stvarnoga prava. Superficies moze postojati isklju¢ivo na tudem zemljistu dok pravo
gradenja moze postojati osim na tudem i na vlastitom zemljistu i to u vlastitu korist. Pravo
gradenja je u pravnom pogledu izjedna¢eno s nekretninom.” Zgrada koja je izgradena, ili koja
bude izgradena, na zemljistu koje je optereé¢eno pravom gradenja pripadnost je toga prava,
kao da je ono zemljiste.? Kao §to je vidljivo kod prava gradenja postoje dvije nekretnine
(zemljista). Prva je nekretnina zemljiSte optereceno pravom gradenja, a druga je nekretnina
samo pravo gradenja koje je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom. Ovdje se radi o
svojevrsnoj fikciji koja omoguduje odrzavanje nacela pravnoga jedinstva nekretnine (superfi-
cies solo cedit), kao temeljnoga nacela nasega stvarnopravnoga uredenja, i kod prava gradenja.
Nasuprot tome, kod rimskoga superficiesa postoji samo jedna nekretnina (zemljiste) koje
je uvlasni$tvu jednoga subjekta dok vlasni$tvo zgrade podignute na tom zemljistu pripada
drugom subjektu. To su samo neke razlike izmedu rimskoga superficiesa i nasega prava
gradenja, a cilj je ovoga rada ukazati ne samo na sve razlike nego i na sli¢nosti ovih ustanova
jer je nesumnjivo kako je korijen prava gradenja u rimskom superficiesu.

Nacelo superficies solo cedit, odnosno pravnoga jedinstva nekretnine ili krace jedinst-
venosti nekretnine, kako se naziva u nasem stvarnom pravu, na prvi je pogled u suprotnosti
i sa superficiesom i s pravom gradenja. U nastavku se pokusava odrediti dosege ovoga nacela,
kako u odnosu prema superficiesu, tako i u odnosu prema pravu gradenja.

5 Narodne novine, br. 91/1996., 64/1998., 137/1999., 22/2000., 73/2000., 114/2002., 79/2006., 141/2006., 146/2008., 38/2009.,
153/2009., 90/2010., 143/2012.

6 Cl.280.st.1. ZV.
7 Cl 280.st. 2. ZV.
8 Cl.280.st.3. ZV.
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2. NACELO SUPERFICIES SOLO CEDIT
2. 1. NACELO SUPERFICIES SOLO CEDIT U RIMSKOM PRAVU

Nacelo superficies solo cedit izvorno je nastalo u rimskom pravu, a prvi put je formulirano u
Gajevim Institucijama. Superficies solo cedit znaci gradevina slijedi pravnu sudbinu zemljista. Da-
kle, sve sto se izgradi, posije ili posadi na povrsini ili ispod povrsine zemljista postaje vlasnistvo
vlasnika zemljita. Smisao ovoga nacela bila je u rimskom pravu izraZena i kroz razli¢ite drukdéije
izri¢aje, ovisno o vremenu nastanka i izvoru (autoru).® Zgrada i zemljiste predstavljaju neraski-
divo jedinstvo. Gradevine se sastoje od zemljista i zgrade.*

Razli¢ita su shvacanja o tome jesuli ve¢ u rimskom pravu postojala odstupanja od nacela su-
perficies solo cedit. Po jednom shvacanju postojala su odstupanja od izvornoga poimanja nace-
la superficies solo cedit kod nastajanja prava vlasnistva na zajedni¢kom zemljistu gensa na kojem
je postojalo zajedni¢ko vlasnistvo.” Nasuprot tome, po drugom stajalistu u rimskom pravu nisu
postojala odstupanja od ovoga nacela jer se ono odnosilo samo na zemljiste u privatnom vlasnis-
tvu $to se ne moze usporedivati s osnivanjem prava vlasni$tva na zajednickom zemljistu gensa.*

Zanimljivo je kako se rimsko nacelo superficies solo cedit izrijekom spominjalo i u zakonodav-
noj proceduri Sabora Republike Hrvatske, to¢nije u obrazloZenju Kona¢nog prijedloga Zakona o
vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima iz srpnja 1996. godine.”

2. 2. NACELO PRAVNOGA JEDINSTVA NEKRETNINE U HRVATSKOM
STVARNOPRAVNOM UREDENJU

Nacelo pravnoga jedinstva nekretnine (jedinstvenosti nekretnine) ureduje ¢l. 9. ZV-a. Tako
pojedina¢nu nekretninu ¢ini zemlji$na Cestica, uklju¢ujudi i sve §to je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje. Kad je vise zemljisnih Cestica upisano u zemlji$noj
knjizi u isti zemlji$noknjizni ulozak, one su pravno sjedinjene ujedno tijelo (zemlji$noknjizno ti-
jelo), koje je kao takvo jedna nekretnina. Trava, drvece, plodovi i sve uporabljive stvari koje ze-
mlja rada na svojoj povréini dijelovi su te nekretnine sve dok se od zemlje ne odvoje. Sto je na po-
vr$ini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekret-
ninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako druk¢ije s njom trajno spojeno,
dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo §to
je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene.

Nisu dijelovi zemljista one zgrade i druge gradevine koje su trajno povezane s tim zemljistem
ako ih od njega pravno odvaja stvarno pravo koje svojega nositelja ovlag¢uje da na tom tudem ze-
mljistu ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome vlasnistvu; isto na odgovarajudi nacin vri-
jediiza zgrade i druge gradevine koje od zemljista ili od opcéega dobra pravno odvaja na zakonu

9 Npr. Aedificatum solo cedit — gradevina prati sudbinu zemljista (Sec. Gaius, Inst. 2,73); Aedificia solo cohaerent — zgrade pripadaju
zemljistu (Venuleius — D. 43,24,10); Ius soli sequitur aedificium — gradevina slijedi pravnu sudbinu zemljista (Paulus - D. 13,7,21); Solo
cedere solent ea quae aedificantur aut serantur — zemljistu obi¢no pripada sve $to se na njemu zida ili sije (Gaius - D .41,1,9,1); Quod
solo inaedificatur, solo cedit - $to se na zemljistu izgradi dijeli sudbinu zemljista (Sec. Just. Inst. 2,1,33).

10 Aedes ex duobus rebus constant ex solo et superficie (Iavolenus — D. 41,3,23,pr), Stojéevi¢, D. — Romac, A.: ,Dicta et regulae iuris“, Beo-
grad, 1984., str. 56.

11 Puhan, L: ,Superficies solo cedit”, Enciklopedija imovinskog prava i prava udruzenog rada, III tom, Beograd, 1978., str. 231.
12 Simonetti, P: ,Gradenje na tudem zemljistu®, Sarajevo, 1982., str. 40.

13 Vidjeti Petrak, M.: ,Rimsko pravo kao pozitivno pravo u Republici Hrvatskoj“, Hrvatska pravna revija, br. 10/2006., str. 2.
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osnovana koncesija koja svojega nositelja ovlag¢uje da na tome ima takvu zgradu ili drugu grade-
vinu u svome vlasnigtvu.* Strojevi i sli¢ni uredaji koji bi inace bili dio neke nekretnine ne smatra-
ju se njezinim dijelom nego samostalnim stvarima ako se s pristankom vlasnika nekretnine za-
biljezi u zemljisnoj knjizi da su oni vlasnistvo druge osobe. U¢inak te zabiljezbe traje dok ona ne
bude izbrisana, s time da taj u¢inak i bez brisanja prestaje protekom pet godina od upisa, ali tijek
toga roka zastaje za vrijeme stecajnoga i ovr$nog postupka. Prava koja postoje u korist neke ne-
kretnine smatraju se pripadno$¢u te nekretnine.

Cl. 366. ZV propisuje da od dana njegovoga stupanja na snagu u Republici Hrvatskoj vrijedi
nacelo pravne jedinstvenosti nekretnine, ako posebnim zakonom nije $to drugo odredeno. Od
dana stupanja na snagu ZV-a pravni poslovi koji su suprotni nacelu jedinstvenosti nekretnine
ne proizvode pravne uc¢inke. Kad dvostrano ili jednostrano obvezni ugovor ne proizvodi pravne
ucinke zbog suprotnosti nacelu jedinstvenosti nekretnine, svaka ugovorna strana, a i tre¢i u ¢iju
je korist ugovor sklopljen, ima pravo zahtijevati pravednu izmjenu ugovora kojom bi se taj ne-
dostatak uklonio.

Od nekretnine zgrade i druge gradevine koje su trajno izgradene na zemljistu mogu biti prav-
no odvojene samo na temelju prava gradenja, prava stvarne sluznosti koja ovlas¢uje imati dio
zgrade na posluznoj nekretnini ili na temelju koncesije osnovane na zakonu.

3. SUPERFICIES U RIMSKOM PRAVU
3. 1. GENEZA SUPERFICIESA U RIMSKOM PRAVU

Razvoj superficiesa obiljezen je razli¢itim fazama.®® O nastanku superficiesa postoji malo
izvornih tekstova. Mozda se zafecima superficiesa mogu smatrati tabernae koje spominje Tit Li-
vije u djelu Ab urbe condita.*® Tabernae su predstavljale male trgovine (poslovne prostote) podi-
gnute oko Foruma ustupljene trgovcima i bankarima radi obavljanja poslova. U klasi¢nom raz-
doblju o postojanju superficiesa svjedoc¢e dva dokumenta.” Prvi dokument potjece iz 193. godine,
a pronaden je 1777. godine. U njemu se navode mogucnost gradenja na tudem zemljistu, placa-
nje solariuma i nasljedivost toga prava $to govori u prilog tomu da se radi o superficijarnom pra-
vu iako se u tom dokumentu izri¢ito ne spominje naziv superficies. Drugi dokument sadrzi odlu-
ku grada Puteola o oslobadanju jednog gradanina plac¢anja solariuma do kraja zivota za zgradu iz-
gradenu na javnom zemlji$tu pod uvjetom da zgrada nakon njegove smrti pripadne u vlasni$tvo
grada. Niu ovom se dokumentu izri¢ito ne spominje superficies iako se moze zakljuciti kako se
radi o superficijarnom pravu jer je zgrada izgradena na tudem zemljistu, postojala je obveza pla-
¢anja solariuma i nasljedivost zgrade.

14 Vidjeti Simonetti, P: ,Pravno jedinstvo i pravni dualitet nekretnine (I. dio)“, Hrvatska pravna revija, br. 1/2008., str. 13.-25.; Simo-
netti, P.: ,Pravno jedinstvo i pravni dualitet nekretnine (II. dio)“, Hrvatska pravna revija, br. 2/2008., str. 7.-19.; Simonetti, P.: ,Prav-
no jedinstvo nekretnine®, Zbornik radova 10. medunarodnog savjetovanja ,Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i
pravne prakse®, Neum, 22., 23. i 24. lipnja 2012., Mostar, 2012, str. 7.-23.

15 Vidjeti Simonetti, P.: , Evolucija ustanove superficijarnog prava i usporedba s pravom gradenja“, Zbornik Pravnoga fakulteta Sveu-
¢ilista u Rijeci, br. 1/2012., str. 3.-35.; Simonetti, P. ,Rimski superficies i pravne ustanove koje prethode hrvatskom pravu gradenja®,
Zbornik Pravnoga fakulteta Sveucilista u Rijeci, br. 1/1999., str. 15. -62.; Knezi¢ Popovi¢, D.: ,Poleci razvoja superficiesa“, Godi$njak
Pravnoga fakulteta u Sarajevu, XXIX, 1981., Sarajevo, 1982., str. 241.-261.

16 Schmidt, A.: ,Das Recht der Superficies”, Zeitschrift der Savigny — Stiftung fiir Rechtsgeschichte, XI, 1890., str. 121.
17 Vidjeti Knezi¢ Popovi¢, D., op. cit., str. 246. i 247.
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Kao $to je bilo prikazano, prema nacelu superficies solo cedit zgrada izgradena na tudem ze-
mljistu uvijek je bila vlasni$tvo vlasnika zemljista. Ipak postojalo je pravo uporabe zgrade izgra-
dene na tudem zemljistu temeljem ugovora o dugogodi$njem zakupu ili nekoga sli¢nog pravnog
posla.

Medutim, dugogodi$njem zakupu prethodila je koncesija za gradenje na javnom zemljistu.
Ta koncesija nazivala se ad aedificandum™ in solo publico.*® Ova je koncesija bila naplatna. Konce-
sionar — graditelj placao je solarium. Imao je pravo izgraditi objekt na javhom zemljistu te je na
njemu imao pravo uZivanja i raspolaganja. Koncesionar je mogao zgradu ¢ak i unistiti.>> Mogao
je to svoje pravo prenositi i na druge osobe pravnim poslovima medu Zivima (inter vivos) i za slu-
¢aj smrti (mortis causa). Ovim se pravnim poslovima prenosilo samo pravo uporabe izgradenog
objekta, a ne i pravo vlasnistva koje uostalom koncesionar nije ni imao.

Koncesiju je davala drzava ili lokalna vlast, tako da ona nije imala uporiste u ugovoru o zaku-
pu.”* Koncesija se nije mogla dati za zemljiste u privatnom vlasnistvu. Gradenje na tudem privat-
nom zemlji$tu postalo je aktualno povecanjem broja stanovnika Rima.>

Superficies je najprije imao obveznopravni karakter, a kasnije je poprimio i stvarnopravni ka-
rakter o ¢emu je rije¢ u nastavku.

3. 2. 1. ELEMENTI OBVEZNOPRAVNOG KARAKTERA SUPERFICIESA U
RIMSKOM PRAVU

Dok koncesija za gradenje na javnom zemljistu nije imala pravni temelj u ugovornom odno-
su, dotle je gradenje na tudem zemljistu u privatnom vlasni$tvu bilo moguée osnovati samo te-
meljem ugovora. To je bio prije svega ugovor o zakupu (najmu),”? odnosno locatio conductio rei.*
Za razliku od rimskog prava nase obvezno pravo razlikuje ugovor o zakupu od ugovora o najmu.*

Da je locatio conductio mogao predstavljati ugovor temeljem kojeg se omogucavala gradnja na
tudem zemljistu, odnosno nastanak i samog superficiesa vidljivo je iz Edictum perpetuum.*® Ovaj
je ugovor omogucavao zakupniku (supeficijaru) koristenje tudega zemljista radi izgradnje zgra-
de. Zakup zgrade obuhvacao je i zemljiste na kojem je ona izgradena i koje je potrebno za njenu
uporabu. U odnosu na obi¢ni zakup (simplex) koji je ovlag¢ivao zakupnika na uzivanje plodova ze-

18 Naziv aedificatio potjece od lat. rijeéi aedificare §to znaci graditi.

19 Vidjeti Marsavelski, A. ,Gradenje na tudem zemljistu kao temel;j za stjecanje prava vlasnistva“, Pravnik, br. 1/2007., str. 174. — 199.
20 Arangio Ruiz, V.: ,Istituzioni di diritto romano“, Napoli, 1934., str. 249.

21 Simonetti, P: ,Pravo gradenja“, Sarajevo-Beograd, 1986., str. 16.

22 U doba principata stanovnistvo Rima povecalo se na brojku izmedu 1.200 000 i 1.500 000. Vidjeti Romac, A.: ,Stambene prilike u
starom Rimu®, Godi$njak Pravnog fakulteta u Sarajevu, XXIII, 1975, str. 144.

23 U rimskom pravu nije postojala razlika izmedu ugovora o zakupu i ugovora o najmu tako da se locatio conductio rei u danasnjim
tekstovima naziva ponekad zakupom (kada je uz uporabu postojalo i ubiranje plodova — npr. poljoprivredno zemljite), a ponekad i
najmom (kada je postojala samo uporaba, odnosno uzivanje tude stvari — npr. stana).

24 Ugovor locatio conductio imao je rimskom pravu tri varijante: locatio conductio rei (danagnji zakup ili najam), locatio conductio operis
(danasnji ugovor o djelu) ilocatio conductio operarum (dana$nji ugovor o radu).

25 Prema Zakonu o obveznim odnosima (Narodne novine, br. 35/2005., 41/2008., 125/2011.) kod ugovora o zakupu postoji koritenje
tude stvari (€l. 519.) dok kod najma postoji uporaba (€l. 550.). Koristenje je $iri pojam jer osim uporabe (uzivanja) obuhvaéa i ubiranje
plodova, dok uporaba ne uklju¢uje moguénost ubiranja plodova. Objekt najma su u pravilu neplodonosne stvari, a objekt zakupa
plodonosne stvari.

26 Ait praetor: uti ex lege locationis sive conductionis superficie, qua de agitur, nec vi, nec clam, nec precario alter ab altero fruemini, quo minuls
fruamini, vim fieri veto; si qua alia actio de superficie postulatibur, causa cognita dabo (Ulpianus - D. 43,18,1, pr.).
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mljista, zakup zemljista radi izgradnje nazivao se conductio plenior ili admodum irregularis,” a taj
je omogucavao koristenje zemljista samo radi izgradnje zgrade.

I kupoprodaja (emptio venditio) je mogla predstavljati pravni temelj nastanka superficiesa.”®
Kupoprodaja se nije odnosila na samo zemljiste nego na pravo uporabe zemljista. Postoje mi-
8ljenja kako je kao pravni temelj superficiesa mogao posluziti i darovni ugovor (donatio), ugovor
o zamjeni (permutatio) i legat (legatum).® Medutim, civilno pravo dopusta uzivanje superficiesa
(zgrade) samo na temelju ugovora o zakupu. Zbog toga se interdiktom de superficiebus $titi samo
uzivanje zgrade koje je zasnovano ex lege locationis sive conductionis.?

3. 2. 2. ELEMENTI STVARNOPRAVNOG KARAKTERA SUPERFICIESA U
RIMSKOM PRAVU

Superficies kao obveznopravni odnos postupno se u rimskom pravu pretvorio u stvarnoprav-
ni odnos. Tako je pretor u klasi¢no doba dao superficijaru interdiktnu zastitu (interdictum de su-
perficiebus) za ometanje ili oduzimanje posjeda. Kasnije je pretor superficijaru omogucdio i peti-
tornu zastitu tuzbama actio in rem (utilis reivindicatio, negatoria, confessoria) pa je tako u Justini-
janovom pravu, odnosno pri kraju svog povijesnog razvitka, superficies poprimio obiljezja stvar-
noga prava. Superficies se osnivao kupoprodajom ili legatom.?* Osim pravnim poslom, superficies
se mogao stedi i dosjelos¢u.?* Superficies prestaje relativno kada ga drugi stekne, a apsolutno de-
relikcijom, propaséu stvari, stavljanjem zgrade izvan prometa, konfuzijom, nastupanjem rezolu-
tivnog uvjeta, istekom vremena i kada superficijar umre bez nasljednika.?® Nakon $to je superfi-
cies poprimio stvarnopravni karakter moZe ga se smatrati svojevrsnim oblikom stvarnog prava.

4. SUPERFICIES U KOMPARATIVNOM PRAVU

Superficijarno pravo je ogranic¢eno stvarno pravo imati vlastitu zgradu na tudem zemljistu
koja je pravno odvojena od zemlji$ta. Superficijarno pravo nisu poznavale velike kodifikacije gra-
danskoga prava XIX. stoljeca, ali se ono, kao i pravo gradenja, razvilo u XX. stolje¢u pod utjeca-
jem stambene krize i iz nje proizasle potrebe jeftinije stanogradnje, bez kupnje zemljista, ali uz
placanje obro¢ne naknade umjerene visine. U talijanskoj pravnoj literaturi naglasava se kako su-
perficijarno pravo poti¢e poduzetnistvo u oblasti graditeljstva dok pravo gradenja prvenstveno
sluzi zadovoljavanju stambenih potreba socijalno ugrozenih osoba.3* Kod prava gradenja nema
odstupanja od nacela pravnoga jedinstva nekretnine (superficies solo cedit) jer postoji fikcija da
je samo pravo gradenja nekretnina, kod superifijarnog prava postoji odstupanje od ovoga na-

27 Pastori, E:, La superficie nel diritto romano®, Milano, 1962., str. 40.1 41.

28 Qui superficiem in alieno solo habet, cavili actione subnixus est, nam si conduxit superficium, ex conducto, si emit, ex emto agere cum domino
soli potest (Ulpianus - D. 43, 18, 1, 1).

29 Volterra, E.: , Istitutioni di diritto privato romano®, Rim, 1961., str. 430.
30 Simonetti, P.: ,Pravo gradenja“, op. cit., str. 17.
31 [ to putem legatum per vindicationem koji je imao stvarnopravni u¢inak.

32 Vidjeti Simonetti, P.: ,Rimski superficies i pravne ustanove koje prethode hrvatskom pravu gradenja“, Zbornik Pravnoga fakulteta
Sveudilidta u Rijeci, br. 1/1999., str. 24.

33 Egersdorfer, A.: ,Predavanja o institucijama rimskog prava“, svezak L., Zagreb, 1919., str. 154.

34 Simonetti, P.: ,Evolucija ustanove superficijarnog prava i usporedba s pravom gradenja®, op. cit., str. 34.
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Cela. To je stoga $to superficijarno pravo postoji doduse na jednom jedinstvenom zemljistu i ra-
zli¢it je vlasnik zemljista u odnosu na vlasnika zgrade izgradene na tom istom zemljistu. Medu-
tim, superficijarno pravo pravno razdvaja zemljiste od zgrade koja je na njemu izgradena. Nai-
me, kod superficijarnog prava i zemljiste i zgrada podignuta na njemu su zasebne i pravno odvo-
jene nekretnine. Superficijarno pravo razvilo se od rimskog superficiesa, a danas, primjerice, po-
stoji u Italiji i Francuskoj.

U Italiji je Gradanskim zakonikom?3 (Codice civile) od 16. ozujka 1942. godine ureden superfi-
cies kao ogranicena vrsta stvarnoga prava. I zemljiSte i zgrada izgradena u reZimu superficiesa su
posebne samostalne nekretnine.

Francuski Gradanski zakonik (Code civil) iz 1804. godine ne ureduje superficijarno pravo, ali
¢lanak 553. omogucuje pravno razdvajanje zemljista od zgrade izgradene na tom zemljistu te-
meljem pisanoga pravnog posla. Od 1964. godine postoji poseban zakon?® koji ureduje posebnu
ustanovu nazvanu bail a’construction (zakup radi izgradnje). Ugovor o zakupu sklapa se na naj-
manje 18, a najvie 99 godina. Zakupnik se obvezuje izgraditi zgradu na tudem zemlji$tu i za to
placati ugovorenu zakupninu zakupodavcu, vlasniku zemljista.

[ u talijanskom i u francuskom pravu nositelj superficijarnog prava je vlasnik zgrade izgrade-
ne na tudem zemljistu, a vlasnik zemljista zadrzava vlasnistvo na zemljidtu. Istodobno na tome
jedinstvenome zemlji$tu postoje dva pravno odvojena vlasnickopravna reZzima, jedan na zemlji-
$tu, a drugi na zgradi podignutoj na tome zemljistu.

5. PRAVO GRADENJA KAO USTANOVA STVARNOGA PRAVA U
REPUBLICI HRVATSKOJ

5.1. POJAM PRAVA GRADENJA

Prema ZV¥ pravo gradenja je ograni¢eno stvarno pravo na necijem zemlji$tu koje ovlagéu-
je svoga nositelja da na povrsini toga zemljista ili ispod nje ima vlastitu zgradu, a svagdasnji vla-
snik toga zemljista duZan je to trpjeti. Prema Gavelli*® ,pravo gradenja je ograni¢eno stvarno pra-
vo na necijem zemljistu koje ovlas¢uje svojega nositelja da na povrsini toga zemljista ili ispod nje
ima u svojem vlasni$tvu zgradu trajno fizi¢ki spojenu s tim zemljistem, a svagdasnji vlasnik toga
zemljista je duzan to trpjeti”. Pravo gradenja je nesumnjivo definirano kao vrsta stvarnoga pra-
va, ali ga se ne moze svrstati isklju¢ivo u stvarna prava na tudoj stvari. Ono moZe postojati i na
vlastitoj nekretnini u vlastitu korist. Dakle, vlasnik zemljista i nositelj prava gradenja na tom ze-
mljistu moze biti ista osoba.*

Razlog takvoga poimanja prava gradenja otvara mogucnost vlasniku nekretnine da jedno-
stavnije, bez suglasnosti drugog subjekta, odnosno nositelja prava gradenja, osnuje sam pravo
gradenja vjerojatno s namjerom kasnijeg otudenja ili zemljista ili objekta izgradenoga u rezimu
prava gradenja.

35 Cl. 952. — 956. talijanskog Gradanskoga zakonika.

36 Zakon od 16. prosinca 1964. koji je kasnije dopunjavan Dekretom od 24. prosinca 1964., Zakonom od 3. sije¢nja 1979. i Zakonom od
2. lipnja 1983.

37 CL. 280. st. 1.
38 Gavella, N. - Josipovi¢, T. - Gliha, I. — Belaj, V. - Stipkovi¢, Z.: ,Stvarno pravo®, IL. svezak, Zagreb, 2007., str. 79.

39 U ¢lanku 284. ZV stoji: , Nositelj prava gradenja je osoba u ¢iju je korist to pravo osnovano ili je na nju preslo. Vlasnik zemljista moze
biti nositelj prava gradenja na svome zemljistu®.
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Iz ¢injenice da je vlasnik zemljidta ogranicen ve¢ samim osnivanjem prava gradenja kao tere-
ta na njegovom zemljistu proistjece obiljezje prava gradenja kao ograni¢enoga stvarnog prava.
Vlasnik nema pravo ¢initi sa svojim zemljistem ono $to bi ogranicavalo nositelja prava gradenja
u izvrSavanju njegovih ovlasti.

Objekt prava gradenja je zgrada, ali taj pojam treba shvatiti u $irem smislu jer objekt moze
biti bilo koja gradevina. Stoga bi vjerojatno bilo bolje da je ZV umjesto naziva zgrada uporabio
naziv gradevina ili da je definirao §to se ima smatrati pod pojmom zgrade.

S obzirom na to da zgrada u rezimu prava gradenja moze biti izgradena iznad, ali i ispod po-
vrsine zemljista, proistjee da na jednom zemljistu mogu postojati dva prava gradenja - jedno
iznad, a drugo ispod povrsine zemljista. Naravno da je u praksi moguée da postoji samo jedno
pravo gradenja, a da zgrada ima i nadzemni i podzemni dio.

Pravo gradenja je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom. Zgrada koja je izgradena,
ili koja bude izgradena, na zemljistu koje je opterec¢eno pravom gradenja pripadnost je toga pra-
va, kao da je ono zemljiste.* Dakle, pravo gradenja je entitet koji se smatra nekretninom iako to
nije. Radi se o svojevrsnoj fikciji koja omogucuje odrzavanje nacela pravnoga jedinstva nekretni-
ne i kod prava gradenja. Zgrada pripada pravu gradenja i ¢ini zajedno s njime posebno zeml;jis-
noknjizno tijelo koje se upisuje u poseban zemlji$noknjizni uloZak razli¢it od zemljisnoknjiznog
ulosgka u koji je upisano zemlji$te optere¢eno pravom gradenja.

Sadrzaj prava gradenja i njegovu preinaku ureduju ¢l. 281. i 282. ZV-a. Prema tim odredba-
ma tko je nositelj prava gradenja taj je i vlasnik zgrade koja je pripadnost toga njegova prava, a
glede zemljista koje je optereceno pravom gradenja ima ovlasti i duznosti plodouZivatelja. Sva-
ka tome suprotna odredba je niStetna. Nositelj prava gradenja duzan je vlasniku zemljista placa-
ti mjese¢nu naknadu za zemljidte u iznosu prosje¢ne zakupnine za takvo zemljiste, ako nije §to
drugo odredeno. Dakle, pravo gradenja je naplatno pravo, no odredba ZV-a o tome dispozitivne
je naravi. O visini naknade sporazumijevaju se vlasnik zemljista i nositelj prava gradenja, a mogu
odluciti i da se ne pla¢a naknada. Ako nema sporazuma o naknadi primjenjuje se odredba ZV-a o
plac¢anju mjese¢ne naknade za zemljite u iznosu prosje¢ne zakupnine za takvo zemljiste. Pravo
gradenja ima sadrzaj s kojim je osnovano, ako nije kasnije zakonito izmijenjen. Tko tvrdi da je iz-
mijenjen, treba to dokazati. Preinaka sadrzaja prava gradenja dopustena je samo u sporazumu s
vlasnikom optereéene stvari, a ako bi se time ometao dotadasnji nacin izvr$avanja ostalih stvar-
nih prava na optereéenoj nekretnini - tada i u sporazumu s ovlagtenicima tih prava. Na preina-
ku sadrzaja primjenjuje se, na odgovarajuci nacin, ono $to je odredeno za osnivanje prava grade-
nja na temelju pravnoga posla.

Pravo gradenja ne moze se odvojiti od zemljista koje opterecuje, pa tko na bilo kojem prav-
nom temelju stekne vlasni$tvo optere¢enoga zemljista, stekao je zemljiste opterec¢eno pravom
gradenja, ako zakonom nije drukéije odredeno.”

Pravo gradenja ima jo$ neke karakteristike koje proizlaze iz ¢l 285. ZV-a. Ono je otudivo i na-
sljedivo kao i druge nekretnine, osim ako nije $to drugo odredeno. Moguce ga je opteretiti sluz-
nostima, stvarnim teretima i zaloZnim pravom. Zgrada koja je izgradena dio je prava gradenja,
pa se prenosi, nasljeduje i opterecuje zajedno s pravom gradenja.

40 Cl. 280.st. 2.13. ZV.
41 Cl.283.ZV.
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5. 2. OSNIVANJE PRAVA GRADENJA

Osnivanje prava gradenja ureduje ZV u ¢l. 286. do 290. Pravo gradenja moZze se osnovati: 1.
pravnim poslom vlasnika nekretnine koja se opterecuje i 2. odlukom suda. Pravo gradenja je
osnovano kad su ispunjene sve pretpostavke odredene zakonom. Za to je potrebno vlasnistvo
osnivatelja, vlasnikov pravni posao je iskazana namjera osnivanja prava gradenja i upis prava
gradenja u zemlji$nu knjigu. Pravni posao je titulus osnivanja prava gradenja. Na temelju valja-
na pravnoga posla** kojemu je cilj osnutak prava gradenja osniva se to pravo izvodenjem iz vla-
snidtva nekretnine koja se njime opterecuje, a na na¢in odreden zakonom. Pravni posao nuzno
sadrzi odredbe o osnivanju prava gradenja na odredenoj nekretnini, a da bi bio valjan, treba biti
u pisanom obliku. Pravnim poslom mozZe se pravo gradenja ograni¢iti na svaki na¢in koji je mo-
gud, a nije nedopusten niti suprotan pravnoj naravi toga prava. Kad je zemljiste u vlasnistvu ne-
kolicine suvlasnika ili zajedni¢kih vlasnika, samo svi oni suglasno mogu odrediti da se ono opte-
reti pravom gradenja.

Pravni posao kojim vlasnik zemljista inicira osnivanje prava gradenja moze biti dvostran i
jednostran. Dvostrani pravni posao kojim se inicira osnivanje prava gradenja je ugovor sklopljen
izmedu vlasnika zemljista i buduceg nositelja prava gradenja. Ugovor o osnivanju prava gradenja
u standardiziranom obliku trebao bi sadrzavati sljedece sastojke:® 1. ugovorne strane (vlasnik ze-
mljista i nositelj prava gradenja), 2. podatke o zemljistu na kojem se osniva pravo gradenja, 3. po-
datke o zgradi (gradevini) koja Ce se izgraditi (veli¢ina, oblik, vrsta, namjenaisl.), 4. pocetak i za-
vr$etak izgradnje zgrade, 5. trajanje prava gradenja (na odredeno ili neodredeno vrijeme), 6. po-
datke o naknadi koja se placa vlasniku zemljista, 7. moguca ograni¢enja u raspolaganju zgradom,
8. mogucnost preinake sadrzaja ugovora, 9. clausulu intabulandi, odnosno izri¢itu izjavu vlasni-
ka zemljista kojom dopusta uknjizbu prava gradenja kao tereta na svom zemljistu, 10. dan stu-
panja u posjed zemlji$ta od strane nositelja prava gradenja, 11. prestanak prava gradenja, 12. na-
znaku o placanju troskova izrade ugovora, uknjizbe i sl., 13. mjesto i datum sastavljanja ugovora,
14. ovjeru potpisa ugovornih strana.*

Jednostran pravni posao moze biti jednostrano pisano ocitovanje volje u kojem je izraze-
na namjera osnivanja prava gradenja, a moze namjera osnivanja prava gradenja biti sadrzana i
u pravnom poslu kojem nije osnovna svrha osnivanje prava gradenja. To mozZe biti oporuka. Sa-
stojci koji trebaju biti obuhvaceni ovim jednostranim pravnim poslom sli¢ni su onima koji mogu
postojati i kod ugovora o osnivanju prava gradenja osim naravno onih koji vrijede samo za dvo-
strane pravne poslove. Jednostrani pravni posao predstavlja titulus osnivanja prava gradenja na
vlastitom zemljistu u vlastitu korist, osim ako se radi o oporuci jer ée se u tom slu¢aju odnositi
na neku drugu osobu, a ne na vlasnika zemljista.*

Pravo gradenja osniva se dvostrukim upisom toga prava u zemlji$nu knjigu, i to njegovim
upisom kao tereta na zemljistu koje opterecuje te njegovim upisom kao posebnog zemljisno-
knjiZznog tijela u za to novoosnovanom zemljisnoknjiznom ulosku. Upis prava gradenja u ze-

42 Osim op¢ih razloga nistetnosti i pobojnosti pravnoga posla mogucée je da postoji ograni¢enje sadrzano u nekom pravnom poslu koje zabra-
njuje opterecenje zemljista pravom gradenja. Ovo ograni¢enje mora biti upisano u zemlji$nu knjigu da bi djelovalo prema stjecatelju. Ako
nije upisano onda temeljem nacela povjerenja u potpunost i istinitost upisa u zemljinu knjigu nece djelovati prema stjecatelju.

43 Tako ZV uopce ne spominje ugovor o osnivanju prava gradenja moguce je na temelju op¢ih odredaba stvarnopravnih i obveznoprav-
nih propisa odrediti njegov moguci sadrzaj.

44 Vidjeti Belaj, V.: ,Osnivanje, zastita i prestanak prava gradenja“, Pravni vjesnik, br. 1-2/2003., str. 11., Belaj, V.: ,Pravo gradenja“,

Liber amicorum in honorem Jadranko Crni¢, Zagreb, 2009, str. 395.

45 Npr. u korist nasljednika ili zapisovnika.
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mlji$nu knjigu kao tereta na zemljistu koje opterecuje mogu¢ je samo na temelju pisanog ocito-
vanja volje njegova vlasnika da time optereti svoje zemljiste. Ali, ako bi pravo gradenja $tetilo veé
upisanim ogranifenim stvarnim pravima na zemljistu koje bi se opteretilo pravom gradenja, ono
se moze upisati samo s pristankom ovlastenika tih prava.*® Zgrada, bude li izgradena, upisat ce
se kao da je izgradena na pravu gradenja. U vlasnicki list novoga uloska upisat ée se nositelj pra-
va gradenja, i to e se, ako vlasnik zemljista nije druk¢ije odredio, vlasnik upisati kao nositelj toga
prava. Kad zakonom nije §to drugo odredeno glede nac¢ina osnivanja prava gradenja, njegove pro-
mjene i prestanka te glede zastite povjerenja u zemljisne knjige, na odgovarajudi ce se nacin pri-
mjenjivati odredbe ¢lanka 263. 1 264. ZV-a.¥

Pravo gradenja moze svojom odlukom osnovati sud u postupku diobe i ostavinskom postup-
ku, ako je ovlasten u tom postupku osnovati sluznost, a i u drugim slu¢ajevima odredenim zako-
nom. Na osnivanje prava gradenja odlukom suda na odgovarajuci se nacin primjenjuju pravila o
osnivanju sluznosti odlukom suda.*®

Na prijenos prava gradenja na odgovarajudi se nacin primjenjuju odredbe o stjecanju prava
vlasni$tva na nekretninama na temelju pravnoga posla, odluke suda i nasljedivanja, ako nije $to
drugo odredeno niti proizlazi iz pravne naravi prava gradenja. S pravom gradenja ujedno se pre-
nosi i vlasnistvo zgrade izgradene na pravu gradenja, a suprotna odredba je nistetna.

5.3. ZASTITA PRAVA GRADENJA

Zastitu prava gradenja ZV ureduje u ¢l. 291. Samo pravo gradenja, dok nije izgradena zgrada,
a i nakon toga, uZiva zastitu po pravilima o zastiti prava sluznosti, koja se primjenjuju na odgo-
varajudi nacin. Nasuprot tome, pravo vlasni$tva zgrade izgradene na pravu gradenja uziva zasti-
tu po pravilima o zastiti prava vlasnistva, koja se primjenjuju na odgovarajuci nacin.

S obzirom na to da se pravo gradenja $titi po pravilima za zastitu prava sluznosti koja se na
odgovarajudi na¢in primjenjuju to znaci da je moguda posjedovna zastita (u obliku dopustene sa-
mopomodi i sudske zastite),* tuzba nositelja prava gradenja, ali i tuzba predmnijevanog nosite-
lja prava gradenja, obveznopravni zahtjev za izvr§avanje pravnoga posla kojim je osnovano pra-
vo gradenja i za$tita po pravilima zemljisnoknjiznoga prava.

46 Ako je upisano npr. zalozno pravo, pravo sluznosti ili pravo stvarnoga tereta.

47 Clanak 263. ZV-a ureduje upis stvarnog tereta u zemljisnu knjigu, a te se odredbe na odgovarajuci na¢in primjenjuju i na upis prava gradenja
u zemljisnu knjigu. Cl. 263. ZV glasi: ,,Stvarni se teret osniva njegovom uknjizbom u zemljiénoj knjizi kao tereta na njime opterecenoj
nekretnini, a kad se osniva u korist svagdasnjega vlasnika odredene nekretnine, tada i kao prava u korist povlasne nekretnine, osim
ako zakon omogucuje da se stvarni teret osnuje druk¢ije. Ako nisu ispunjene sve pretpostavke koje zemljisnoknjizno pravo zahtijeva za
uknjizbu, a zatraZena je uknjizba stvarnoga tereta, on ce se osnovati predbiljezbom pod uvjetom naknadnoga opravdanja toga upisa, ako
suispunjene one pretpostavke pod kojima pravila zemljinoknjiznoga prava dopustaju predbiljezbu. Na nekretninama koje nisu upisane u
zemlji$ne knjige osniva se stvarni teret polaganjem u sud ovjerovljene isprave kojom vlasnik nekretnine dopusta uknjizbu stvarnoga tereta
na njoj; za to se polaganje uzima da je uknjizba odnosno predbiljezba i na odgovarajudi se na¢in primjenjuju pravila o stjecanju tim upisima
u zemljisnu knjigu. Odredbe ovoga Zakona o osnivanju stvarnoga tereta na nekretninama upisom u zemlji$nu knjigu na odgovarajuci se
nadin primjenjuju i na promjene i prestanak stvarnih tereta na temelju pravnih poslova.

Clanak 264. ZV-a odnosi se na zastitu povjerenja u zemljisne knjige i glasi: ,Na zagtitu povjerenja u zemljidne knjige glede stvarnih tereta,
na odgovarajudi se na¢in primjenjuju odredbe ¢lanka 122. do 125. ovoga Zakona, ako nisu suprotne pravnoj naravi stvarnoga tereta.“ Clanci
122. do 125. ZV-a ureduju naelo zastite povjerenja u zemljisne knjige.

48 Proizlazi iz ¢l. 289. ZV.

49 Prema ¢l. 16. ZV postoji posjed prava stvarne sluznosti na drugoj nekretnini kao posluznoj, $to je moguce analogno primijeniti i na
zastitu prava gradenja ako bi netko ometao posjed prava gradenja koji postoji na zemljistu optere¢enom pravom gradenja.
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Na zastitu prava gradenja na odgovarajudi se nacin primjenjuju odredbe o zastiti prava sluz-
nosti sadrzane u ¢l. 233. do 235. ZV. Radi se o tuzbi koja se u rimskom pravu nazivala actio confe-
ssoria. Ako se spomenuta pravila primijene na pravo gradenja to bi znacilo da ovlastenik prava
sluznosti ima pravo zahtijevati od vlasnika posluzne stvari da prizna i trpi njegovo pravo sluz-
nosti kao teret na posluznoj stvari, te da trpi izvrSavanje ovlastenikova prava na njoj, odnosno
da propusta ¢initi na njoj ono $to je zbog ovlastenikova prava duzan propustati; isto ima pravo
zahtijevati i od svake druge osobe koja svojim ¢inima nijece njegovo pravo sluznosti ili ga samo-
vlasno onemogucuje ili uznemirava u izvr$avanju toga prava. Pravo na ovaj tip zastite prestaje
protekom roka od dvadeset godina od kad je nositelju prava gradenja oduzet posjed toga prava.
Da bi nositelj prava gradenja mogao u postupku pred sudom, odnosno drugim nadleznim tije-
lom, ostvariti svoje pravo, mora dokazati svoje pravo gradenja i tuZenikov ¢in onemogudéavanja
ili uznemiravanja izvrSavanja toga prava.

Mogucéa je i tuzba predmnijevanog nositelja prava gradenja (actio confessoria publiciana). Pra-
vo na zastitu svojeg predmnijevanog prava gradenja ima, poput onoga koji je dokazao svoje pra-
vo sluznosti, i onaj koji u postupku pred sudom ili drugim nadleznim tijelom dokaZe pravni te-
melj i istiniti nacin svog stjecanja posjeda prava gradenja (predmnijevani nositelj prava grade-
nja). Na pravo predmnijevanog nositelja prava gradenja na zastitu na odgovarajuéi se nacin pri-
mjenjuju pravila o tuzbi predmnijevanog vlasnika.

Ako je pravo gradenja nastalo pravnim poslom, $to je ¢e$ée nego odlukom suda, tada nosi-
telj prava gradenja moze, prema opéim pravilima obveznog prava, zahtijevati ispunjenje obveza
iz tog pravnog posla.

Zastita prava gradenja moguca je i prema pravilima zemljiSnoknjiznog prava. Prema ¢l. 236.
st. 1. ZV ako netko povrijedi pravo sluznosti nevaljanim upisom u zemljinu knjigu, ovlastenik se
ima pravo §tititi od toga sredstvima koja za zastitu knjiznih prava daju pravila zemljisnoknjiznog
prava. Ova se pravila na odgovarajuéi na¢in primjenjuju i na zastitu prava gradenja. Zakon o ze-
mlji$nim knjigama> u ¢l. 123. do 128. ureduje zalbu protiv rjeSenja donesenog u zemljisnoknjiz-
nom postupku, a u ¢l. 129. brisovnu tuzbu. Dakle, Zalba i brisovna tuZba su prema pravilima ze-
mljisnoknjiznog prava sredstva zastite koja se mogu primijeniti i na pravo gradenja.

5. 4. PRESTANAK PRAVA GRAPENJA

Prestanak prava gradenja ZV ureduje u ¢l. 292. do 296. Pravo gradenja prestaje propascu stva-
ri, ovlastenikovim odreknucem, istekom roka i ispunjenjem raskidnog uvjeta, zastitom tudega
povjerenja, prestankom korisnika, rastere¢enjem te ukinu¢em.>*

Pravo gradenja upisano u zemljisnoj knjizi prestaje kad, iz navedenih razloga, bude izbrisano
kao teret na zemljistu opterecenom tim pravom i kao posebno zemljinoknjizno tijelo.

Na prestanak prava gradenja propascu stvari, ovlastenikovim odreknucem, istekom roka i is-
punjenjem raskidnog uvjeta, zastitom tudega povjerenja, prestankom korisnika i rasterecenjem,
na odgovarajudi se nacin primjenjuju pravila o prestanku stvarnih tereta.

Prestanak prava gradenja propasc¢u stvaris* odnosi se na propast zemljidta na kojem je uspo-
stavljeno pravo gradenja $to je u praksi tesko ostvarivo, ali i na propast gradevine. Samo pravo

50 Narodne novine, br. 91/1996., 68/1998., 137/1999., 114/2001., 100/2004., 107/2007., 152/2008., 126/2010.
51 Vidjeti Simonetti, P.: ,Pravo gradenja - trajanje i prestanak®, Zbornik Pravnoga fakulteta Sveucilista u Rijeci, br. 1/2011., str. 1. - 29.

52 Ureduje ¢l. 273. ZV.
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gradenja kao fiktivna, umjetna nekretnina, ne moze propasti, ali moze prestati objekt izgraden
u rezimu prava gradenja. Propascu opterecene, a i povlasne nekretnine prestaje i pravo gradenja,
ali ¢im se stvar vrati u prijasnje stanje, oZivljava i on.

Sto vrijedi za propast stvari, vrijedi i za slu¢aj da stvar bude stavljena izvan prometa. S pro-
pascéu moze biti izjednadeno pretvaranje stvari (zemljista) u opce dobro na kojem ne mogu posto-
jati stvarna prava, osim eventualno na temelju koncesije.

Prestanak prava gradenja odreknucem nositelja prava gradenja ureduje ¢l. 274. ZV. Kod ovo-
ga nacina prestanka prava gradenja ne trazi se pristanak vlasnika zemljista. Ipak, njegovo protiv-
ljenje mozZe biti relevantno ako bi odricanje bilo u suprotnosti s pravnim poslom temeljem kojeg
je uspostavljeno pravo gradenja. Odricanje od pojedina¢nih obveza davanja ili ¢injenja ne smatra
se odreknucem od prava gradenja.

Pravo gradenja moze prestati i istekom roka kao i ispunjenjem raskidnog uvjeta.” Medutim,
rok trajanja prava gradenja ne mora biti odreden pa se tada smatra da je ono osnovano na neo-
dredeno vrijeme. Nasuprot tome, ako je pravo gradenja osnovano na odredeno vrijeme tada ono
prestaje istekom roka na koji je osnovano. Raskidni (rezolutivni) uvjet bit ¢e razlogom prestan-
ka prava gradenja samo ako je ugraden u pravni posao kojim se osniva pravo gradenja ili u neki
drugi pravni posao kojim se ureduju medusobni odnosi izmedu vlasnika zemlji$ta i nositelja pra-
va gradenja.

Pravo gradenja prestat ¢e zastitom tudega povjerenja’* ako nije upisano u zemljisnu knjigu,
a opterecenu nekretninu u dobroj vjeri stekne osoba koja nije znala niti morala znati za izvan-
knjizno postojanje prava gradenja. Nasuprot tome, ako bi stjecatelj znao za izvanknjizno posto-
janje prava gradenja tada ono ne bi prestalo zastitom tudega povjerenja.

Pravo gradenja moze prestati i prestankom korisnika.’s Korisnik prava gradenja je njegov no-
sitelj. S obzirom na to da je pravo gradenja nasljedivo, ovaj nacin prestanka bit ¢e moguc samo
ako npr. pravnim poslom uvjetovan prestanak prava gradenja smréu njegova nositelja. Prestanak
pravne osobe kao korisnika, nositelja prava gradenja, moze znaciti i prestanak samoga prava gra-
denja ako pravni posao isklju¢uje pravno sljedni$tvo glede opstojnosti prava gradenja.

Pravo gradenja moze prestati i rasterecenjem ili odlukom upravne vlasti.>® Rasterecenje je op-
Cenito prestanak prava temeljem posebnog zakona. Tako i pravo gradenja moZe prestati ispunje-
njem pretpostavki po posebnom zakonu. Ako ukidanje prava gradenja ima znacenje izvlastenja,
osoba ¢ije je pravo gradenja time prestalo ima pravo na punu naknadu.

Ne bude li na pravu gradenja izgradena zgrada u roku od dvadeset godina od osnutka toga
prava, vlasnik optereéene nekretnine moze zahtijevati da se ono ukine.” Ako nije §to posebno
odredeno, odluku o ukinuc¢u donijet ¢e sud na zahtjev vlasnika optereé¢ene nekretnine, bez obzi-
ra na pravni temelj na kojem je pravo gradenja bilo osnovano. Pravo gradenja na kojem je bila iz-
gradena zgrada, ali je srusena do te mjere da se ne moZe rabiti za svrhu kojoj je bila namijenjena,
prestat ¢e ukinu¢em kao da zgrada i nije bila izgradena, ako nije u roku od $est godina ponovno
izgradeno barem u mjeri koliko je najnuznije da sluZi svojoj prijasnjoj glavnoj namjeni. Rok od
Sest godina pocinje teéi prvog dana one godine koja slijedi nakon godine kad je zgrada sru$ena,

53 Ureduje ¢l. 275. ZV.

54 Prestanak stvarnih tereta zastitom tudeg povjerenja ureduje ¢l. 277. ZV.

55 Prestanak stvarnih tereta prestankom korisnika ureduje ¢l. 278. ZV.

56 Prestanak stvarnih tereta rasterecenjem i odlukom upravne vlasti ureduje ¢l. 279. ZV.

57 Odredbe o prestanku stvarnih tereta koje se odnose i na pravo gradenja sadrzane su u ¢l. 276. ZV.
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ali ne tece dok postoje okolnosti pod kojima bi zastao te¢i i rok dosjelosti. Pravo gradenja prestat
¢e na temelju odluke o ukinuéu tek brisanjem u zemlji$noj knjizi zbog ukinuca.

S prestankom prava gradenja postaje pripadnost zemlji$ta ono $to je pravom gradenja bilo od
zemljista pravno odvojeno. Na odnos vlasnika zemljista i osobe kojoj je prestalo pravo gradenja
na odgovarajudi ¢e se nacin primjenjivati pravila po kojima se prosuduju odnosi nakon prestan-
ka prava plodouzivanja, ako nije §to posebno odredeno. Vlasnik je duZzan osobi kojoj je prestalo
pravo gradenja dati onoliku naknadu za zgradu koliko je njegova nekretnina u prometu vrjedni-
ja s tom zgradom nego bez nje.

Tuda stvarna prava koja su bila teret prava gradenja prestaju s prestankom toga prava, ako
nije $to drugo odredeno. Zalozno pravo koje je teretilo pravo gradenja nakon prestanka toga pra-
va tereti naknadu koju je vlasnik duZan osobi ¢ije je pravo gradenja prestalo. SluZnosti, stvarni
tereti i zaloZna prava u korist i na teret prava gradenja sa zgradom, ostaju kao sluznosti i stvar-
ni tereti u korist, odnosno na teret zemlji$ta sa zgradom, a s dotadasnjim prvenstvenim redom.

6. ZAKLJUCAK

Superficies se uobi¢ajeno definira kao nasljedivo i otudivo pravo kori$tenja zgrade izgradene
na tudem zemljistu. Nasuprot tome, pravo gradenja je ograniceno stvarno pravo na necijem ze-
mljistu koje ovlascuje svoga nositelja da na povrsini toga zemljista ili ispod nje ima vlastitu zgra-
du, a svagdasnji vlasnik toga zemljista duzan je to trpjeti. Pravo gradenja nesumnjivo ima podri-
jetlo u rimskom superficiesu jer kao i superficies omogucuje imati odredena prava na zgradi izgra-
denoj na tudem zemljistu.

Rimski superficies imao je prvotno obveznopravni karakter, a tek kasnije je poprimio stvar-
nopravni karakter kroz interdiktnu zastitu zbog ometanja ili oduzimanja posjeda koju je pretor
u klasi¢no doba dodijelio superficijaru. Time je rimski superficies poprimio elemente svojevrsno-
ga stvarnog prava.

Iz rimskog superficiesa razvilo se, primjerice, u Italiji i Francuskoj superficijarno pravo. Nasu-
prot tome, primjerice, u Austriji i Njemackoj, a donosenjem Zakona o vlasnistvu i drugim stvar-
nim pravima i u Republici Hrvatskoj, razvilo se pravo gradenja.

Izmedu superficiesa i prava gradenja postoje izvjesne sli¢nosti, ali i razlike. Slicnost se ogleda u
tome $to i kod superficiesa i kod prava gradenja postoji gradnja zgrade na tudem zemljistu. Dodu-
e kod naseg prava gradenja glede toga postoji i odredena razlika jer pravo gradenja moze posto-
jati ne samo na tudem nego i na vlastitom zemlji$tu u vlastitu korist. Slicnosti izmedu ovih usta-
nova postoje i glede svrhe, a ona je omoguditi jeftiniju izgradnju prije svega stambenih objekata
(ne mora se kupiti zemljiste), iako je i superficies omogucivao, a danas i pravo gradenja omogu-
¢uje izgradnju i drugih, npr. poslovnih objekata. Sli¢nost superficiesa i prava gradenja je i naplat-
nost, dakle, placanje odredene naknade vlasniku zemljista od strane superficijara, odnosno nosi-
telja prava gradenja. Sli¢nost je i u tome $to se i superficies i pravo gradenja mogu otuditi i nasli-
jediti. Sli¢nosti su i glede nekih nacina prestanka ovih prava koji se podudaraju i kod superficiesa
i kod prava gradenja poput derelikcije kod superficiesa, odnosno odreknuca nositelja prava grade-
nja, zatim propasti stvari, isteka roka i ispunjenja raskidnog uvjeta. Medutim, dok je superficies
prestajao i konfuzijom, pravo gradenja nece prestati konfuzijom, odnosno sjedinjenjem vlasni-
ka zemljista i nositelja prava gradenja u jednoj osobi jer je moguce postojanje prava gradenja i na
vlastitom zemljistu u vlastitu korist.
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Osnovna razlika izmedu superficiesa i prava gradenja je u tome $to kod rimskog superficiesa
postoji samo jedna nekretnina (zemljiste) koje je u vlasnistvu jednog subjekta, dok vlasnistvo
zgrade podignute na tom zemljistu pripada drugom subjektu. Nasuprot tome, kod prava grade-
nja postoje dvije nekretnine — zemljite i samo pravo gradenja koje je u pravnom pogledu izjed-
naceno s nekretninom. Zgrada izgradena u reZimu prava gradenja pripadnost je prava gradenja
kao da je ono zemljiste §to predstavlja svojevrsnu fikciju. Radi se o zamisljenom, umjetnom ze-
mljistu.

Rimsko pravo, odnosno njegova ustanova superficiesa postavilo je temelje suvremenom pra-
vu gradenja. Ipak pravo se gradenja moze smatrati razli¢itom ustanovom od superficiesa. Znacaj-
no je proucavati upravo one ustanove koje nisu postojale u rimskom pravu kako bi se otkrili uzro-
ciipotreba njihovoga nastanka. Vecina ostalih ustanova gradanskoga prava postojala je i u rim-
skom pravu, s manjim ili ve¢im razlikama u odnosu na suvremena gradanskopravna uredenja.
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FROM ROMAN SUPERFICIES TO RIGHT OF SUPERFICIES

Summary

The paper deals with institutions of Roman superficies and modern right of superficies.
The right of superficies derives undoubtedly from Roman superficies enabling certain rights
in building which was built on another people’s property. The right of superficies also enables
construction of the building on another people’s property with the difference that it can be
established on own ground for own benefit. The Roman superficies originally had a feature of
law of obligations and it later acquired features of substantive law.

The paper also deals with certain similarities and distinctions between superficies and right
of superficies. However, the right of superficies differs from superficies. The research of Roman
superficies and its comparison with right of superficies is significant for finding the cause and
emergence need of right of superficies as an institution not existing in Roman law.

Key words: superficies, right of superficies, superficies solo cedit, superficiary right
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VOM ROMISCHEN SUPERFICIES BIS ZUM BAURECHT

Zusammenfassung

In der Arbeit werden die Institute des Romischen superficies und des zeitgenossischen
Baurechts erforscht. Das Baurecht stammt vom Roémischen superficies, wonach es den
Biirgern ermoglicht wurde, bestimmte Rechte tiber ein Gebaude durchzusetzen, das auf dem
Grundstiick Dritter ausgebaut wurde. Auch das Baurecht ermoglicht den Bau eines Gebaudes
auf dem Grundstuck dritter Personen; der Unterschied liegt darin, dass im Baurecht es auch
moglich ist, sein Recht Giber das eigene Grundstiick und zu eigenem Gunsten zu grinden.
Das Romische superficies hatte urspringlich einen schuldrechtlichen Charakter, wahrend es
in spateren Etappen sachenrechtliche Elemente aufweist.

Zwischen dem superficies und dem Baurecht bestehen bestimmte Ahnlichkeiten und
Unterschiede, die in dieser Arbeit untersucht werden. Das Baurecht stellt aber ein ganz
unterschiedliches Institut in Bezug auf superficies dar. Die Erforschung des Romischen
superficies und dessen Vergleich mit dem Baurecht ist wegen der Entdeckung von Ursachen
und vom Bedarf nach Herstellung des Baurechts als eines im Rémischen Recht unbekannten
Instituts besonders wichtig.

Schliisselworter: superficies, Baurecht, superficies solo credit, das Superficies-Recht



