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U svom radu autorica istraæuje kakvo je stvarnopravno ureenje glede infra-
strukturnih objekata elektroenergetske, telekomunikacijske, plinovodne, naftovodne, 
vodnogospodarske, kanalizacijske i toplovodne infrastrukture koji udovoljavaju 
slijedeÊim kriterijima. Prvo, jedinstvena su i nedjeljiva funkcionalna tehniËko-
tehnoloπka cjelina saËinjena od cijevi (cjevovoda), vodova i pripadajuÊih elemenata. 
Drugo, kao jedinstveni objekt (jedna graevina) izgraeni su, odnosno prolaze 
preko velikog broja zemljiπnoknjiænih Ëestica i to na povrπini zemlje, iznad povrπine 
(u zraËnom prostoru) i ispod povrπine zemlje. TreÊe, zemljiπnoknjiæne Ëestice na 
kojima je izgraen infrastrukturni objekt, u pravilu, nisu u vlasniπtvu investi-
tora izgradnje, odnosno vlasnika infrastrukturnog objekta. I konaËno, izgradnja 
infrastrukturnih objekata odreena je posebnim zakonom kao druπtveni, javni, 
opÊi, odnosno dræavni interes.

Autorica zakljuËuje da toj specifi Ënoj vrsti stvari opÊe stvarnopravno ureenje, 
te propisi iz podruËja energetike, telekomunikacija, gospodarenja vodama, komu-
nalnoga gospodarstva, prostornog ureenja i gradnje nisu normativno dali znaËaj 
koji one u praksi imaju. 

KljuËne rijeËi: infrastrukturni objekti, vlasniπtvo, sluænost, javne ceste, po-
morsko dobro.

* Mr. sc. Justina Bajt, ©oltanska 16, Zagreb
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1. UVOD

Nekada se stupanj razvijenosti urbanih sredina mjerio po stupnju izgradnje 

vodovoda i kanalizacije (odvodnje otpadnih voda) te javnih putova (cesta). 

Civilizacijski napredak postupno je doveo do sve bræe izgradnje i drugih tzv. 

infrastrukturnih objekata kao πto su æeljezniËka infrastruktura, elektroener-

getska, toplovodna, plinovodna, naftovodna, telekomunikacijska i druga in-

frastruktura. Daljnji razvoj znanosti sigurno Êe bitno utjecati na poveÊavanje 

broja infrastrukturnih objekata, a vjerojatno Êe se pojaviti i neke nove vrste 

infrastrukture. 

U svim danaπnjim dræavama gotovo je nezamisliv æivot bez navedenih vrsta 

infrastrukturnih objekata. Zbog toga se u njihov razvoj ulaæu golema sredstva, 

kako na razini lokalnih zajednica, tako i na razini dræava, pa Ëak i meudræavnih 

ili πirih druπtvenih asocijacija.

Dio infrastrukturnih objekata, bitan za funkcioniranje πire zajednice, dræa-

ve su, u pravilu, stavljale pod svoju nadleænost i/ili pod svoj nadzor bilo kao: 

a) javnu ili opÊu imovinu (dobro); b) vlasniπtvo dræave; c) vlasniπtvo pravnih 

osoba kojima dræava upravlja ili u njima ima veÊinski vlasniËki udio. Takvu 

infrastrukturu najËeπÊe se stavlja pod poseban pravni reæim te se posebnim 

propisima odreuje da je znaËajna za dræavu, da je njezina izgradnja i razvoj 

opÊi, javni ili dræavni interes. U tim interesima vrlo Ëesto su spojeni obrana 

i sigurnost dræave, zaπtita stanovniπtva i materijalnih dobara od raznih vrsta 

ugroza, kao i druge najviπe vrednote pravnog poretka. U skupinu infrastruk-

ture nad kojom, u pravilu, nadleænost ima dræava ulaze: javni putovi (ceste) 

meunarodnog i dræavnog znaËenja; æeljezniËka, elektroenergetska, telekomu-

nikacijska i naftovodna infrastruktura u cijelosti; plinovodi od meunarodnoga, 

dræavnoga i meumjesnog znaËenja (magistralni i regionalni plinovodi); te vrlo 

rijetko magistralni vodovodi.

Dio infrastrukturnih objekata koji je bitan za funkcioniranje manjih æivotnih 

sredina, kao πto su lokalne i regionalne zajednice, u pravilu je pod nadleænoπÊu 

lokalnih samouprava i najËeπÊe se za njih upotrebljava zajedniËki naziv “komu-

nalna infrastruktura”. U tu skupinu ubrajaju se javni putovi (ceste) lokalnog 

znaËenja; vodovodi, kanalizacija (odvodnja otpadnih voda), toplovodi i dijelovi 

plinovoda kojima se distribuira plin unutar naseljenih mjesta.

Razvoj træiπne ekonomije i s time povezani zahtjevi za liberalizacijom 

træiπta pojedinih vrsta energenata i usluga doveli su do prenoπenja nadleænosti i 

vlasniπtva nad odreenim infrastrukturnim objektima s javnopravnih subjekata 
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na privatnopravne subjekte - trgovaËka druπtva.1 Posebno je taj trend izraæen 

u onim podruËjima u kojim je tehnoloπki napredak posebno brz, kao πto su 

primjerice telekomunikacije.

Prenoπenje odreenih prava nad infrastrukturnim objektima s javnopravnih 

subjekata na privatnopravne subjekte, Ëesto puta zahtjeva i drugaËije pravno 

ureenje stvarnih i drugih prava koje ti subjekti mogu imati na infrastrukturnim 

objektima, kao i na nekretninama na kojima su ti objekti izgraeni.

U ovom radu istraæujemo kakvo je stvarnopravno ureenje glede infrastruk-

turnih objekata nakon pretvorbe druπtvenog vlasniπtva u Republici Hrvatskoj 

(dalje u tekstu: RH). Istraæivanje je ograniËeno samo na one infrastrukturne 

objekte elektroenergetske, telekomunikacijske, plinovodne, naftovodne, vod-

nogospodarske, kanalizacijske i toplovodne infrastrukture koji udovoljavaju 

sljedeÊim kriterijima:

1) jedinstvena su i nedjeljiva funkcionalna tehniËko-tehnoloπka cjelina saËinjena 

od cijevi (cjevovoda), vodova i pripadajuÊih elemenata;2

2) kao jedinstveni objekt (jedna graevina) izgraeni su, odnosno prolaze 

preko velikog broja zemljiπnoknjiænih Ëestica i to na povrπini zemlje, iznad 

povrπine (u zraËnom prostoru) i ispod povrπine zemlje;

3) zemljiπnoknjiæne Ëestice na kojima je izgraen infrastrukturni objekt, u 

pravilu, nisu u vlasniπtvu investitora izgradnje, odnosno vlasnika infrastruk-

turnog objekta;

1 V. Aralica, Z., RaËiÊ, D., ©iπinaËki, J.: Projektno fi nanciranje infrastrukture, Privredna kretanja 
i ekonomska politika 112/2007.

2 Kada govorimo o infrastrukturnim objektima elektroenergetske, telekomunikacijske, 

vodnogospodarske, kanalizacijske, plinovodne, naftovodne i toplovodne infrastrukture, 

onda prvenstveno mislimo na tisuÊe i tisuÊe kilometara cijevi (cjevovoda, kanalizacije) i 

vodova putem kojih korisnici dobivaju vodu, elektriËnu energiju, plin, telekomunikaci-

jske usluge, grijanje, odvodnju otpadnih voda i dr. Meutim, pored tih cijevi i vodova 

infrastrukturu Ëine i specifi Ëne graevine kao πto su primjerice: trafostanice, telekomu-

nikacijske centrale, vodocrpiliπta i vodospremnici, kolektori za proËiπÊavanje otpadnih 

voda, toplane… Te graevine razlikuju se od infrastrukturnih objekata koji su pred-

met ovog istraæivanja po tome πto su, u pravilu, izgraene kao zasebna graevina na 

jednoj nekretnini u vlasniπtvu investitora izgradnje i za njih mora postojati posebna 

graevinska dozvola, odnosno druge dozvole za gradnju (Zakon o prostornom ureenju 

i gradnji, Narodne novine br. 76/2007., propisuje da je to potvrda glavnog projekta). Za 

te graevine vrijedi naËelo pravnog jedinstva nekretnine.
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4) izgradnja infrastrukturnih objekata odreena je posebnim zakonom3 kao 

druπtveni, javni, opÊi, odnosno dræavni interes.

2. VLASNI©TVO NA INFRASTRUKTURNIM OBJEKTIMA

2.1. Vlasniπtvo na infrastrukturnim objektima od interesa za RH

Infrastrukturni objekti elektroenergetike, telekomunikacija, naftovodi, te 

magistralni i regionalni plinovodi izgraeni u razdoblju druπtvenog vlasniπtva 

bili su posebnim propisima proglaπeni od posebnog interesa za dræavu i pred-

stavljali su osnovna sredstva druπtvenih poduzeÊa iz tih gospodarskih grana, 

na kojima su imali pravo upravljanja, odnosno koriπtenja i raspolaganja. U 

procesu pretvorbe druπtvenog vlasniπtva4 u dræavno vlasniπtvo 1990. godine, 

RH je postala, na temelju posebnih pretvorbenih zakona,5 vlasnik tih infra-

3 Zakon o telekomunikacijama (Narodne novine br. 122/2003., 158/2003., 60/2004. i 

70/2005., u daljnjem tekstu: ZT), odnosno novi Zakon o elektroniËkim komunikacijama 

(Narodne novine br. 73/2008., u daljnjem tekstu: ZEK), Zakon o energiji (Narodne novine 

br. 68/2001. i 177/2004.), Zakon o vodama (Narodne novine br. 107/1995. i 150/2005.) 
4 V. viπe BarbiÊ, J.: Pretvorba druπtvenih poduzeÊa u Republici Hrvatskoj, Privreda i pravo, 

Zgb., 5-6/1991., str. 233.-297.; JosipoviÊ, T.: Izmjene i dopune Zakona o vlasniπtvu i drugim 
stvarnim pravima, Nekretnine u pravnom prometu - 2006., Inæenjerski biro, Zgb, 2006. str. 

25.-30.; Gavella, N. JosipoviÊ, T.: Pretvorba prava koriπtenja i raspolaganja na nekretninama 
nakon pretvorbe njihovih nositelja u trgovaËka druπtva kao preduvjet prilagodbe hrvatskog pravnog 
poretka europskima, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, 3/2003., str. 97.-132.

5 U 1990. i poËetkom 1991. godine bili su doneseni sljedeÊi zakoni kojima su osnovana 

javna poduzeÊa:
• Zakon o elektroprivredi (Narodne novine br. 31/1990., 47/1990., 61/1991., 26/1993., 

78/1994., 105/1999., 111/1999. i 51/2001.), 
• Zakon o osnivanju javnog hrvatskog poπtanskog i telekomunikacijskog poduzeÊa 

(Narodne novine br. 42/1990., 61/1991., 109/1993.),
• Zakon o osnivanju javnog poduzeÊa INA - Industrija nafte (Narodne novine br. 

42/1990., 61/1991.),
• Zakon o osnivanju Javnog poduzeÊa “Astra” Meunarodna trgovina (Narodne novine 

br. 9/1991., 61/1991.),
• Zakon o vodama (Narodne novine, br. 53/1990., 9/1991., 61/1991., 26/1993., 

43/1993., 95/1994.),
• Zakon o cestama (Narodne novine, br. 42/1990., 34/1991., 56/1991. - proËiπÊeni 

tekst. 61/1991., 26/1993., 109/1993., 29/1994., 52/1994., 48/1996.),
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strukturnih objekata. Infrastrukturni objekti bili su iskazani u bilancama koje 

su ti zakoni oznaËili kao temeljne dokumente u kojima je navedena imovina 

koja je iz druπtvenog postala dræavno vlasniπtvo.

Infrastrukturni objekti koji su na temelju posebnih pretvorbenih zakona 

1990. godine postali vlasniπtvo dræave, kao i infrastrukturni objekti izgraeni 

nakon toga, donoπenjem Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o osnivanju 

javnih poduzeÊa 1991. godine,6 postali su vlasniπtvo javnih poduzeÊa Hrvatske 

elektroprivrede (HEP), Hrvatske poπte i telekomunikacija (HPT) i Industrije 

nafte (INA). Svi ti infrastrukturni objekti, te oni sagraeni nakon tog trenutka, 

Ëinili su sastavni dio imovine javnih poduzeÊa koju je RH posebnim zakonima7 

odredila da predstavlja njezin ulog u temeljnom kapitalu trgovaËkih druπtava 

HEP-a d.d., HT-a d.d. i INA-e d.d. Dakle, sve πto je od elektroenergetske, te-

lekomunikacijske, naftovodne i plinovodne infrastrukture uπlo u bilance koje 

su bile temelj preoblikovanja javnih poduzeÊa u trgovaËka druπtva, navedene 

pravne osobe stekle su na temelju tih posebnih zakona, i to bez obzira na to 

na Ëijem su zemljiπtu izgraeni/postavljeni ti infrastrukturni objekti. Sve πto 

je od infrastrukturnih objekata steËeno nakon toga, steËeno je na temelju prav-

nog posla ili odluke tijela vlasti, ali i ti infrastrukturni objekti prema vaæeÊim 

propisima od interesa su za RH.8

2.2. Vlasniπtvo na komunalnoj infrastrukturi

Obveza osiguranja obavljanja komunalnih djelatnosti izvorna je ustavna i 

zakonska obveza jedinica lokalne samouprave, osim kad je to u nadleænosti 

æupanije ili dræave.9 

• Zakon o hrvatskim æeljeznicama (Narodne novine, br. 42/1990., 61/1991., 19/1992., 

109/1993.).
6 Narodne novine br. 61/1991.
7 O znaËenju trgovaËkih druπtava koja su proπla posebni put pretvorbe govori i Ëinjenica 

da je Zakon o privatizaciji (Narodne novine br. 21/1996., 71/1997., 16/1998., 73/2000.) 

odredio da Êe se privatizacija INE, HEP-a, HPT-a i dr. urediti posebnim zakonima (Ël. 

13.).
8 Zakon o elektroniËkim komunikacijama (ZEK) kojim je stavljen 1. srpnja 2008. izvan 

snage Zakon o telekomunikacijama (ZT), Zakon o energiji, Zakon o vodama 
9 Ustav RH (Narodne novine br. 41/2001. - proËiπÊeni tekst) u Ël. 134. i Zakon o lokalnoj 

i podruËnoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/2001. i 60/2001. - vjero-
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Zakonom o komunalnom gospodarstvu (ZKG)10 bilo je odreeno, izmeu 

ostalog, da su objekti i ureaji komunalne infrastrukture objekti i ureaji za:

• opskrbu pitkom vodom,11

• odvodnju i proËiπÊavanje otpadnih voda,12

• opskrbu plinom,13

• opskrbu toplinskom energijom.14

Novelama ZKG-a15 komunalnim djelatnostima prestale su biti opskrba 

plinom i toplinskom energijom.

Jedinice lokalne samouprave obvezne su organizirati zajedniËko obavljanje 

komunalnih djelatnosti putem trgovaËkih druπtava u svom suvlasniπtvu ako 

se sustav komunalne infrastrukture proteæe na podruËju viπe jedinica lokalne 

dostojno tumaËenje) u Ël. 19. st. 1. odreuju da komunalne djelatnosti obavljaju jedinice 

lokalne samouprave kao poslove iz lokalnog djelokruga kojima se neposredno ostvaruju 

potrebe graana.
10 Narodne novine br. 26/2003. - proËiπÊeni tekst 
11 Pod opskrbom pitkom vodom prema odredbi Ël. 3. st. 2. ZKG-a podrazumijevaju se 

poslovi zahvaÊanja, proËiπÊavanja i isporuke vode za piÊe. Zakon o vodama u Ël. 34. 

odreuje da vodoopskrbnu djelatnost “Ëine poslovi zahvaÊanja i crpljenja podzemnih i 

povrπinskih voda za piÊe i druge potrebe i njihova proÊiπÊavanja do stupnja zdravstvene 

ispravnosti i dovoenje do mjesta potroπnje raspodjela korisnicima,” te da vodoopskrb-

nu djelatnost obavljaju pravne osobe organizirane u skladu sa zakonom kojim se ureuje 

komunalno gospodarstvo. 
12 Pod odvodnjom i proËiπÊavanjem otpadnih voda prema odredbi Ël. 3. st. 3. ZKG-a po-

drazumijeva se odvodnja i proËiπÊavanje otpadnih voda, odvodnja atmosferskih voda, 

te crpljenje, odvoz i zbrinjavanje fekalija iz septiËkih, sabirnih i crnih jama. Zakon o 

vodama u Ël. 74. odreuje da djelatnost odvodnje otpadnih voda “Ëine poslovi sku-

pljanja otpadnih voda, njihova dovoenja do ureaja za proËiπÊavanje, proËiπÊavanja 

i ispuπtanja u prijemnik, obrade mulja koji nastaje u procesu njihova proËiπÊavanja, i 

poslovi odvodnje oborinskih voda iz naselja putem sustava javne odvodnje.” Sustav ja-

vne odvodnje Ëini skup objekata i ureaja za obavljanje djelatnosti odvodnje otpadnih 

voda, koju obavljaju pravne osobe organizirane u skladu sa zakonom kojim se ureuje 

komunalno gospodarstvo. 
13 Pod opskrbom plinom prema odredbi Ël. 3. st. 4. ZKG-a podrazumijevaju se opskrba 

potroπaËa plinom iz sustava mreæe plinovoda, tj. kroz tzv. distributivni sustav plinovoda 

unutar naseljenih mjesta. Distributivni cjevovodi razlikuju se od magistralnih i regional-

nih plinovoda koji su u imovini trgovaËkog druπtva Plinacro d.o.o. koje je nastalo izdva-

janjem iz INA-e d.d.
14 Pod opskrbom toplinskom energijom prema odredbi Ël. 3. st. 5. ZKG-a podrazumijevaju 

se proizvodnja i isporuka pare i tople vode.
15 Narodne novine br. 82/2004. i 110/2004.
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samouprave unutar jedne ili viπe æupanija, te Ëini jedinstvenu i nedjeljivu 

funkcionalnu cjelinu.16

ZKG ne sadræi posebne odredbe o vlasniπtvu komunalne infrastrukture. 

Zbog toga postoje razliËita tumaËenja zakonskih odredaba, a u praksi postoje 

razliËita rjeπenja vlasniËkog statusa komunalne infrastrukture. Neki objekti i 

ureaji u vlasniπtvu su trgovaËkih druπtava koja obavljaju komunalnu djelatnost, 

a jedinice lokalne samouprave imaju veÊinski dio udjela odnosno dionica u tim 

druπtvima (Ël. 7. ZKG-a). Neki su u vlasniπtvu jedinica lokalne samouprave, a 

ima sluËajeva i da su odreeni kao opÊe dobro, odnosno javno dobro u opÊoj 

uporabi. 

Naime, ZKG je 1995. godine omoguÊio (Ël. 4./2) da jedinice lokalne samou-

prave mogu organizirati obavljanje komunalnih djelatnosti osnivanjem:

1. trgovaËkog druπtva

2. javne ustanove

3. sluæbe - vlastitog pogona te

4. dodjelom koncesije i sklapanjem ugovora o koncesiji s pravnom ili fi ziËkom 

osobom.

Zbog nedoreËenosti ZKG-a glede vlasniËkopravnog statusa komunalne 

infrastrukture postoje razliËita tumaËenja tko su nositelji prava vlasniπtva na 

komunalnoj infrastrukturi. PrevladavajuÊe shvaÊanje je da su slijedom odredbe 

Ël. 31. ZKG-a jedinice lokalne samouprave univerzalni pravni sukcesori pravnih 

osoba koje su registrirane za obavljanje komunalnih djelatnosti, jer je druπtveni 

kapital pravnih osoba registriranih za obavljanje komunalnih djelatnosti, danom 

stupanja na snagu toga zakona, postao zajedniËko vlasniπtvo jedinica lokalne 

samouprave organiziranih na podruËju bivπih opÊina prema sjediπtu pravne 

osobe.17 U prilog takvom shvaÊanju navode se i odredbe o koncesiji po kojima 

predstavniËko tijelo jedinice lokalne samouprave donosi odluku o dodjeli kon-

cesije za obavljanje komunalnih djelatnosti.

Bez obzira na razliËita pravna tumaËenja, u praksi su trgovaËka druπtva 

postala vlasnici komunalne infrastrukture koja je bila upisana kao druπtveno 

vlasniπtvo, s pravom koriπtenja komunalnih poduzeÊa i njihovih pravnih pred-

16 O tome viπe v. Sarvan, D.: Usklaenje akata tijela jedinica lokalne samouprave s nove-

lom Zakona o komunalnom gospodarstvu u knjizi Komunalno gospodarstvo, gradnja i pros-
torno ureenje, Novi informator, Zagreb, 2004., str. 47.-51.

17 O tome viπe v. Sarvan, D.: Pravni status objekata i ureaja komunalne infrastrukture, Novi 

informator br. 5127, str. 5.-7.
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nika. Tako trgovaËka druπtva koja obavljaju djelatnosti opskrbe pitkom vodom, 

kanalizacije, opskrbe plinom i toplinskom energijom, u svom temeljnom kapi-

talu imaju komunalnu infrastrukturu utvrenu elaboratom o pretvorbi te onu 

koja je izgraena nakon pretvorbe i vodi se u njihovoj bilanci.18 

S obzirom na Ëinjenicu da se u gradovima najveÊi dio komunalne i druge in-

frastrukture gradi na/unutar cestovnog zemljiπta, ta je komunalna infrastruktura 

takoer uπla u temeljni kapital trgovaËkih druπtava koja obavljaju komunalne 

djelatnosti, kao i infrastruktura izgraena na pomorskom dobru. 

Posebno valja napomenuti da veÊinski dio udjela, odnosno dionica u tim 

trgovaËkim druπtvima imaju jedinice lokalne samouprave u Ëijoj nadleænosti je 

osiguranje nesmetane opskrbe graana komunalnim uslugama. Osim navedenoga, 

graenje objekata i ureaja komunalne infrastrukture fi nancira se iz cijene komu-

nalne usluge, naknade za prikljuËenje, proraËuna jedinice lokalne samouprave, 

naknade za koncesije i drugih izvora utvrenih posebnim zakonom. Cijenu i 

naËin plaÊanja komunalnih usluga odreuju isporuËitelji usluge, a to su trgovaËka 

druπtva koja u svojoj imovini imaju komunalnu infrastrukturu.

3. ODRE–ENJE INFRASTRUKTURNIH OBJEKATA KAO POSEBNE 
VRSTE STVARI 

S obzirom na to da postoji fi ziËka veza izmeu infrastrukturnih objekata i 

zemljiπta na kojem se nalaze, nameÊu se sljedeÊa pitanja:

1. Koja su, s pravnoga glediπta, vrsta stvari infrastrukturni objekti - pokretnine 

ili nekretnine?

2. Kakav pravni odnos nastaje glede zemljiπta i infrastrukturnih objekata 

izgraenih na tom zemljiπtu?

3. Moæe li se primijeniti opÊe stvarnopravno ureenje na infrastrukturne 

objekte?

Odgovore na ta pitanja ne daju posebni propisi po kojima su infrastrukturni 

objekti postali vlasniπtvo dræave, odnosno javnih poduzeÊa, pa zatim trgovaËkih 

druπtava. Zbog toga u daljnjem istraæivanju polazimo od opÊega stvarnopravnog 

ureenja, propisa o prostornom ureenju i gradnji, javnim cestama i pomorskom 

dobru, te propisa kojima je ureeno podruËje energetike, telekomunikacija i 

komunalnog gospodarstva.

18 Op. cit. Sarvan, D. biljeπka 17.
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3.1. Infrastrukturni objekt kao stvar

Zakon o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima (ZV)19 odreuje da predmet 

stvarnih prava moæe biti svaka stvar (pokretna ili nepokretna), osim onih koje 

nisu za to sposobne (ZV 2./1). Sposobnost stvari da bude predmet stvarnih 

prava odreena je naravnim i pravnim kriterijem.20

Infrastrukturni objekti (cijevi, vodovi i pripadajuÊi elementi) udovoljavaju 

naravnom kriteriju sposobnosti stvari tj. tjelesni su dio prirode pojedinaËno 

odreen, razliËit od ljudi i sluæe ljudima za uporabu. Takoer udovoljavaju i 

pravnom kriteriju sposobnosti stvari na πto ukazuje Ëinjenica da su na temelju 

posebnih propisa postali vlasniπtvo odreenih pravnih subjekata o Ëemu je 

bilo viπe rijeËi u prethodnim poglavljima. Dakle, nedvojbeno su infrastrukturni 

objekti stvari i na njih se primjenjuju propisi o stvarnim pravima. Meutim, pi-

tanje je jesu li ti objekti po svojoj pravnoj naravi nekretnine ili pokretnine.21

 

19 Zakon o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine br. 91/1996., 68/1998., 

137/1999., 22/2000., 73/2000., 114/2001., 79/2006. i 141/2006. (u daljnjem tekstu: 

ZV)
20 Naravni kriterij sposobnosti stvari zahtijeva da se radi o: a) tjelesnom dijelu prirode (ZV 

2./2) pojedinaËno odreenom (ZV 5/1); b) razliËitom od ljudi i c) koji sluæi ljudima za 

uporabu (ZV 2/2).

 Pravni kriterij sposobnosti stvari znaËi da zakonske odredbe ne prijeËe da pojedine stvari 

ili vrste stvari pripadaju pojedincu (ZV 3./1). Neke stvari, bez obzira na zadovoljavanje 

naravnog kriterija sposobnosti stvari, ne mogu biti predmet stvarnih prava. Kao πto je 

moguÊe zakonskim odredbama oduzeti nekim stvarima sposobnost da budu objekti svih 

stvarnih prava, moguÊe je zakonskim odredbama odrediti da su neke stvari sposobne biti 

predmet samo odreene vrste stvarnih prava.

 O sposobnosti stvari da budu predmet stvarnih prava v. viπe: Gavella, N., JosipoviÊ, T., 

Gliha, I., Belaj, V., StipkoviÊ, Z.: Stvarno pravo, svezak I., Narodne novine, Zgb., 2007., 

str. 64.-71.
21 ZV odreuje da su pokretnine one stvari koje se mogu premjestiti s jednog mjesta na 

drugo, a da im se ne povrijedi bit (Ël. 2/4).

 Nekretninama se smatraju sljedeÊe stvari:

 1) Ëestice zemljine povrπine, zajedno sa svime πto je sa zemljiπtem trajno spojeno na 

povrπini ili ispod nje, ako zakonom nije drukËije odreeno (Ël. 2./3);

 2) stvari koje su po svojoj pravnoj naravi pokretnine, ako su pripadak nepokretne stvari;

 3) stvari koje su po svojoj pravnoj naravi pokretnine, ali ih zakon izjednaËuje s nekretni-

nama.
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3.2. Odreenje infrastrukturnih objekata kao nekretnina (res immobilis)

Da bi nastao infrastrukturni objekt, u/na zemljiπte se ugrauju individualizi-

rane, pojedinaËno odreene stvari, koje su po svojoj pravnoj naravi pokretnine 

(res mobilis) npr. plastiËne cijevi razliËitih vrsta, betonske cijevi, visokotlaËne 

cijevi, betonski zdenci (πahtovi), drveni, betonski ili metalni stupovi, elektriËni 

i telekomunikacijski kabeli, svjetlovodi i dr. Tek meusobnim spajanjem tih 

pojedinaËnih pokretnih stvari u cjelinu i ugradnjom u, odnosno na povrπinu 

zemljiπta, nastaje infrastrukturni objekt kao pojedinaËno odreena stvar, 

zasebni entitet, koji udovoljava naravnom i pravnom kriteriju sposobnosti 

stvari. Time su podjedinaËne pokretne stvari izgubile svoj identitet i prestale 

su samostalno postojati, a nastala je nova zasebna stvar koja je jedinstvena i 

nedjeljiva funkcionalna tehniËko-tehnoloπka cjelina.

 BuduÊi da je infrastrukturni objekt kao pojedinaËno odreena stvar 

izgraen/postavljen u, odnosno na zemljiπtu, stvorena je fi ziËka veza razmjer-

no trajne naravi izmeu izgraenoga/postavljenoga infrastrukturnog objekta 

i zemljiπta. Namjena infrastrukturnog objekta je takve naravi da se njegova 

izgradnja/postavljanje moæe smatrati trajnom vezom tog objekta i zemljiπta.22 

Infrastrukturni objekt vezan je za zemljiπte i od njega se ne moæe fi ziËki odvojiti, 

a da se ne naruπi njegova bit. 

Upravo ta fi ziËka povezanost infrastrukturnog objekta i zemljiπta kroz dugo 

vremensko razdoblje (razmjerno trajno) odreuje infrastrukturni objekt kao 

stvar koja je po svojoj pravnoj naravi nekretnina. Karakteristika infrastrukturnih 

objekata je njihova razmjerno trajna spojenost sa zemljiπtem na Ëijoj povrπini, 

odnosno iznad ili ispod Ëije povrπine su izgraeni. Dakle, infrastrukturni objekti 

su po svojoj pravnoj naravi nekretnine razmjerno trajno spojene sa zemljiπtem i 

od njega se ne mogu odvojiti bez znatne πtete, odnosno potpunog uniπtenja. 

22 NjemaËki Graanski zakonik (Bürgerliches Gesetzbuch, BGB) ureuje naËelo jedinstva 

nekretnine (§ 93., 94. i 97.) i izuzetke od primjene tog naËela (§ 95.). Tako nisu sastavni 

dijelovi zemljiπta one stvari koje su povezane s nekretninom samo u privremene svrhe. 

U njemaËkoj pravnoj teoriji prevladava miπljenje da je dio telekomunikacijske, odnosno 

elektroniËke komunikacijske infrastrukture postavljen samo u privremene svrhe jer je 

istu moguÊe iskopati i ponovno koristiti na drugom mjestu tj. nije trajno povezana s 

nekretninom. Iako se moæe tvrditi da je ta infrastruktura postavljena s namjerom da se 

koristi zauvijek, pravni teoretiËari smatraju da je moguÊe istu iskopati i ponovno koristiti 

na drugom mjestu. To ukazuje na pravni interes onoga koji je ugradio tu infrastrukturu 

u tue zemljiπte da zadræi vlasniπtvo na toj infrastrukturi.
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4. PRIMJENA NA»ELA JEDINSTVA NEKRETNINE (SUPERFICIES 
SOLO CEDIT) NA INFRASTRUKTURNE OBJEKTE

Stupanjem na snagu ZV-a u pravni poredak RH vraÊeno je naËelo superfi cies 
solo cedit, poznato joπ u rimskom pravu, a koje je u vrijeme druπtvenog vlasniπtva 

bilo gotovo u potpunosti zapostavljeno.

Po tom naËelu, sve πto je na povrπini zemlje, ispod ili iznad nje izgraeno, 

ugraeno ili bilo kako drukËije s njom trajno spojeno, tj. namijenjeno da tamo 

trajno ostane, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji (Ël. 9./3).

Nadalje, ZV odreuje pravilo da pojedinaËnu nekretninu Ëini zemljiπna 

Ëestica ukljuËujuÊi i sve πto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj 

povrπini ili ispod nje (Ël. 2./3 i 9./1). 

Ako zanemarimo razlikovanje graevina po namjeni, ono πto infrastrukturni 

objekt (naftovod, plinovod, vodovod, kanalizaciju-odvodnju otpadnih voda, 

elektroenergetski, telekomunikacijski objekt) Ëini drugaËijim graevinama od 

npr. zgrada namijenjenih stanovanju ili poslovnih zgrada, gospodarskih objekata 

itd. je njegova veliËina i smjeπtaj u prostoru. Naime, svaki od tih infrastrukturnih 

objekata kao zasebna, individualno odreena stvar, nije izgraen samo na jednom 

zemljiπtu, jednoj nekretnini, nego se moæe protezati Ëak kilometrima na vrlo 

velikom broju nekretnina, odnosno zemljiπnoknjiænih Ëestica. Ta su zemljiπta, u 

pravilu, u vlasniπtvu vrlo velikog broja pravnih subjekata, a mogu biti i u izvan-

vlasniËkom reæimu, tj. u reæimu opÊeg dobra (javne ceste, pomorsko dobro).

Ako bi se navedeno naËelo jedinstva nekretnine primijenilo na infrastruk-

turne objekte, tada bi vlasnik zemljiπta postao vlasnik jednog dijela ili Ëak vrlo 

malog djeliÊa infrastrukturnog objekta koji je sagraen, odnosno prolazi preko 

njegovog zemljiπta. 

Primjenom naËela superfi cies solo cedit dogodilo bi se da jedan infrastrukturni 

objekt, kao jedinstvena i nedjeljiva funkcionalna tehniËko-tehnoloπka cjelina, 

ima veliki broj vlasnika koji su svoje vlasniπtvo na dijelovima ili Ëak djeliÊima 

tog objekta stekli samo zato πto su vlasnici zemljiπta na kojem se ti dijelovi 

infrastrukturnog objekta nalaze. Tako bi vlasnici pojedinih dijelova infrastruk-

turnog objekta bili svi oni subjekti na Ëijem se zemljiπtu nalaze dijelovi toga 

infrastrukturnog objekta, a to su javnopravni subjekti (RH, jedinice lokalne 

i podruËne/regionalne samouprave, ustanove) i druge pravne i fi ziËke osobe. 

Dijelovi toga infrastrukturnog objekta koji se nalaze na opÊem dobru (javne 

ceste, pomorsko dobro) bili bi izvan vlasniËkog reæima, tj. bili bi opÊe dobro. 

Iz navedenoga je vidljivo da se vlasniπtvo viπe osoba na pojedinim dijelovima 
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infrastrukturnog objekta koji je jedinstvena i nedjeljiva funkcionalna tehniËko-

tehnoloπka cjelina, a koje bi proizlazilo iz primjene naËela superfi cies solo cedit, 
ne bi moglo smatrati suvlasniπtvom u smislu kako ga ureuje ZV.

PozivajuÊi se na naËelo pravnog jedinstva nekretnine, neke jedinice lo-

kalne samouprave23 u posljednje tri godine proglasile su se, odlukama svojih 

predstavniËkih tijela ili Ëak zakljuËcima svojih poglavarstava (izvrπnih tijela), 

vlasnicima onoga dijela telekomunikacijske infrastrukture koji se naziva di-

stributivna telekomunikacijska kanalizacija (DTK).24 Pri tome su naglasile 

da kao vlasnici javnih povrπina po naËelu pravnog jedinstva nekretnine imaju 

vlasniπtvo i na DTK, koja se sastoji od betonskih ili plastiËnih cijevi, zdenaca 

(πahtova) i galerija, izgraenih u, odnosno na javnim povrπinama.25 Meutim, 

ti subjekti svojim odlukama i zakljuËcima proglasili su se vlasnicima sve DTK 

izgraene na svojem teritoriju, Ëime su obuhvatili i ona zemljiπta koja nisu javne 

povrπine (javno dobro u opÊoj uporabi), nego su vlasniπtvo fi ziËkih i pravnih 

osoba ili su javne ceste i pomorsko dobro (opÊe dobro). Dakle, primijenili su 

naËelo pravnog jedinstva nekretnine samo u sluËaju javnih povrπina u svome 

vlasniπtvu, a u sluËaju nekretnina u vlasniπtvu drugih subjekata ili koje su opÊe 

dobro, pokazali su da to isto naËelo ne primjenjuju. Iz postupanja jedinica 

lokalne samouprave proizlazi da na DTK, kao posebnoj vrsti stvari koja je kao 

jedinstvena i nedjeljiva cjelina, izgraena na velikom broju zemljiπnoknjiænih 

Ëestica, nije moguÊe primijeniti naËelo pravnog jedinstva nekretnine, odnosno 

23 Gradovi Zagreb, Varaædin, Split, Kutina, ZapreπiÊ, Varaædinska æupanija te gradovi i 

opÊine u toj æupaniji. 
24 Protiv odluka i zakljuËaka predstavniËkih i izvrπnih tijela jedinica lokalne samouprave 

i Skupπtine Varaædinske æupanije, kojima su se proglasili vlasnicima DTK infrastruk-

ture, HT kao vlasnik preteænog dijela telekomunikacijske infrastrukture u RH, podnio je 

Ustavnom sudu RH prijedloge za ocjenu ustavnosti i zakonitosti tih odluka i zakljuËaka. 

U prijedlozima je navedeno da su jedinice lokalne samouprave tim odlukama i zak-

ljuËcima provele nezakonito oduzimanje DTK kao dijela imovine HT-a, te da se takav 

postupak moæe okarakterizirati kao nacionalizacija provedena na potpuno nezakoniti 

naËin, protivno temeljnim ustavnim naËelima.
25 Distributivna telekomunikacijska kanalizacija (DTK) ne postoji kao pojam u Zakonu 

o telekomunikacijama, a ni u novom Zakonu o elektroniËkim komunikacijama, pa ni u 

bilo kojem drugom zakonu. Taj pojam je tehniËke naravi i prvi put se spominje u podza-

konskom propisu Pravilniku o tehniËkim uvjetima gradnje i uporabe telekomunikacijske 

infrastrukure “Narodne novine”, br. 88/2001). U Ël. 2. navedenoga Pravilnika odreeno 

je da je DTK “mreæa podzemnih cijevi od pogodnog materijala, kabelskih zdenaca i kabelskih 
galerija, koja sluæi za razvod i zaπtitu telekomunikacijskih kabela”.
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πire gledano, to naËelo nije primjenjivo ni na druge infrastrukturne objekte koji 

se sastoje od cijevi (cjevovoda), vodova i pripadajuÊih elemenata.

Takoer, dræimo da bi uspostava pravnog jedinstva nekretnine u sluËaju 

infrastrukturnih objekata dovela do potpune ili gotovo potpune nemoguÊnosti 

funkcioniranja infrastrukturnih objekata kao posebne vrste stvari koja sluæi 

za obavljanje djelatnosti iz podruËja energetike (elektroenergetika, nafta, plin, 

toplinarstvo), telekomunikacija, vodoopskrbe i odvodnje, utvrenih posebnim 

zakonima kao interes RH. 

U prilog tezi da se na infrastrukturne objekte ne moæe primijeniti naËelo 

superfi cies solo cedit govori i u prethodnim poglavljima izloæeno o pravima upra-

vljanja, koriπtenja i raspolaganja koja su druπtveno-vlasniËki subjekti imali u 

razdoblju druπtvenog vlasniπtva na infrastrukturnim objektima kao svojim 

osnovnim sredstvima za proizvodnju, a u procesu pretvorbe ti objekti, kao 

cjelovite stvari, postali su vlasniπtvo dræave (potom javnih poduzeÊa i njihovih 

pravnih sljednika trgovaËkih druπtava), odnosno kada je rijeË o komunalnoj 

infrastrukturi postali su vlasniπtvo tzv. komunalnih poduzeÊa ili jedinica lokalne 

samouprave. 

Iz navedenoga proizlazi da pravnu vezu izmeu infrastrukturnih objekata i 

zemljiπta ne treba traæiti u primjeni zakonskih odredaba o pravnom jedinstvu nekret-

nine, nego u onim odredbama ZV-a kojima se ureuju izuzeci od tog naËela.

5. IZUZECI OD PRIMJENE NA»ELA PRAVNOG JEDINSTVA 
NEKRETNINE

Iako je odredbom Ëlanka 366. ZV-a propisana primjena naËela pravne jedin-

stvenosti nekretnine od dana stupanja na snagu ZV-a tj. od 1. sijeËnja 1997. 

godine, ZV predvia i izuzetke od primjene tog naËela postojanjem: 

1) odreenih ograniËenih stvarnih prava koja svoje nositelje ovlaπÊuju da 

imaju zgrade ili druge graevine na tuem zemljiπtu ili 

2) koncesije, tj. obveznih prava koja omoguÊuju izgradnju zgrade ili druge 

graevine na tuem zemljiπtu. 

5.1. OgraniËena stvarna prava 

ZV je odredio izuzetak od primjene naËela superfi cies solo cedit za one zgrade 

i druge graevine koje su trajno povezane sa zemljiπtem ali ih od njega pravno 
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odvaja stvarno pravo koje svojega nositelja ovlaπÊuje da na tom tuem zemljiπtu 

ima takvu zgradu ili drugu graevinu u svome vlasniπtvu (Ël. 9./4).

Slijedom navedene odredbe ZV-a, stvarna prava koja pravno odvajaju 

zemljiπte od zgrade ili graevine izgraene na njemu su: a) pravo graenja i 

b) pravo sluænosti.

Koje od ova dva stvarna prava Êe radi izgradnje infrastrukturnih objekata na 

zemljiπtima u vlasniπtvu javnopravnih subjekata, drugih pravnih osoba i fi ziËkih 

osoba biti osnovano pravnim poslom izmeu vlasnika nekretnine i investitora, 

odnosno vlasnika infrastrukturnog objekta, ovisi prije svega o volji vlasnika 

zemljiπta. Naime, vlasnik zemljiπta ovlaπten je iz svog prava vlasniπtva izvesti 

ograniËeno stvarno pravo u korist vlasnika infrastrukturnog objekta kojim ga 

ovlaπÊuje da na tom zemljiπtu moæe imati svoj infrastrukturni objekt.

5.1.1. Pravo graenja

Bitan sadræaj prava graenja je ovlast nositelja toga prava da na povrπini opte-

reÊenog zemljiπta, odnosno ispod povrπine ima zgradu26 u svome vlasniπtvu koja 

je pravno odvojena od vlasniπtva zemljiπta, a svagdaπnji vlasnik toga zemljiπta 

duæan je to trpjeti (Ël. 280./1 ZV-a). Temeljno obiljeæje prava graenja je da ono 

optereÊuje cijelo zemljiπnoknjiæno tijelo, tj. cijelo zemljiπte na kojem se osniva 

(Ël. 280. ZV-a). Ako se æeli pravo graenja osnovati na manjoj povrπini nego 

πto je to cijelo zemljiπte, onda je potrebno provesti parcelaciju nekretnine i na 

novoformiranoj zemljiπnoknjiænoj Ëestici osnovati pravo graenja.27

Nadalje, u smislu ZV-a, zgrada se kao jedinstvena cjelina gradi na pravu 

graenja. Dakle, ZV ne propisuje moæe li se dijelove graevine (odnosno Ëak 

djeliÊe u odnosu na cjelinu) graditi na pravu graenja.

Kada je u pitanju izgradnja infrastrukturnih objekata, malo je vjerojatno 

da bi vlasnici zemljiπta opteretili svoju nekretninu pravom graenja samo radi 

izgradnje, odnosno polaganja cijevi (cjevovoda), vodova i pripadajuÊih eleme-

nata koji se mogu smatrati graevinom (zgradom) u smislu Ël. 152./5 ZV-a, 

26 Zgrada sa stajaliπta ZV-a je svaki graevinski objekt koji je razmjerno trajno spojen sa 

zemljiπnom Ëesticom na njezinoj povrπini ili ispod nje, s time da se smatra izgraenom 

tek kada je dovedena u takvo stanje da se moæe rabiti za svrhu kojoj takve zgrade redo-

vito sluæe (Ël. 152./5).
27 O pravu graenja v. viπe: Gavella, N., JosipoviÊ, T., Gliha, I., Belaj, V., StipkoviÊ, Z.: 

Stvarno pravo, svezak II., Narodne novine, Zgb., 2007., str. 75.-95.
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ali koja je specifi Ëna po tome πto nije izgraena na jednom zemljiπnoknjiænom 

tijelu nego na velikom broju zemljiπta. 

Dræimo da Êe u praksi biti iznimno rijetki sluËajevi osnivanja prava graenja 

radi pravnog odvajanja vlasniπtva infrastrukturnog objekta od vlasniπtva 

zemljiπta na kojem su izgraeni/postavljeni odreeni njegovi dijelovi. Ipak, 

voljom vlasnika zemljiπta pravno su moguÊa i takva rjeπenja pa ih zato spo-

minjemo u ovome istraæivanju. 

5.1.2. Sluænost

Sluænost, kao ograniËeno stvarno pravo na tuoj stvari, ovlaπÊuje nositelja 

toga prava da se na odreeni naËin sluæi tom stvari, a svagdaπnji vlasnik te 

stvari duæan je to trpjeti (afi rmativna sluænost) ili neπto propuπtati (negativna 

sluænost28). Opseg i naËin na koji je nositelj prava sluænosti ovlaπten sluæiti 

28 Od negativne sluænosti razlikuju se primjerice neka ograniËenja prava vlasniπtva kojima 

su podvrgnuti vlasnici nekretnina na kojima je izgraena nadzemna ili podzemna teleko-

munikacijska infrastruktura, a koja je zakonodavac odredio radi zaπtiti interesa dræave 

(izgradnja, odræavanje, razvoj i uporaba telekomunikacijske infrastrukture i opreme od 

interesa je za RH - Ël. 2. ZT-a). PolazeÊi od ustavnih i zakonskih odredaba da se pravo 

vlasniπtva moæe ograniËiti samo uz uvjete propisane zakonom, a u skladu s Ustavom, tj. 

u okviru prirode i namjene stvari, te opÊih odnosno druπtvenih interesa, ZT je u Ël. 20. 

radi zaπtite te infrastrukture i opreme odredio i zakonska ograniËenja prava vlasniπtva 

na nekretninama u kojima ili na kojima se ona nalazi. Osim zabrane izvoenja radova 

i gradnje novih graevina koje bi mogle oπtetiti ili ometati rad telekomunikacijske in-

frastrukture i opreme (Ël. 20./1 ZT-a), posebna pozornost u ZT-u je posveÊena sadni-

cama koje bi svojim korijenjem, stablom ili granama, kroπnjom mogle oπtetiti nadzemnu 

ili podzemnu telekomunikacijsku infrastrukturu. Tako je odreena zabrana vlasnicima 

zemljiπta sadnje sadnica koje bi mogle oπtetiti nadzemne ili podzemne telekomunikaci-

jske cijevi i vodove ili ometati mikovalne veze (Ël. 20./6 ZT-a). 

 Meutim, obveza iz Ëlanka 20. stavka 6. ZT je πira od pojma ograniËenja prava vlasniπtva 

jer se ne odnosi samo na nekretnine koje su u vlasniËkom reæimu. Ta obveza odnosi se 

na sve vrste nekretnina pa tako i na one koje su u nevlasniËkom reæimu, tj. koje su opÊa 

dobra. Ako se radi o opÊim dobrima, ta obveza nije ograniËenje prava vlasniπtva, nego je 

to specifi Ëna zakonska obveza onih subjekata koji skrbe o opÊem dobru, da se u okviru 

te skrbi pridræavaju i posebnih odredaba ZoT-a u odnosu na telekomunikacijsku infra-

strukturu i opremu.

 Zabrana sadnje sadnica u zoni telekomunikacijske infrastrukture i opreme odnosi se na 

sve vrste nekretnina, tj. i na one u vlasniËkom i na one u nevlasniËkom reæimu (opÊa 
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se posluænim dobrom, odreuje se u trenutku osnivanja sluænosti (Ël. 174. 

ZV-a).29 

Sukladno vaæeÊim propisima radi izgradnje, koriπtenja i odræavanja infra-

strukturnih objekata sluænost na zemljiπtu moæe se osnovati:

1) pravnim poslom (ugovor o osnivanju prava sluænosti)30 

2) odlukom tijela vlasti (u postupku nepotpunog izvlaπtenja)31

3) na temelju zakona (dosjelost).

5.1.2.1. Ugovor o osnivanju prava sluænosti

Vlasnik zemljiπta32 moæe na njemu osnovati sluænost u korist vlasnika 

infrastrukturnog objekta pravnim poslom - ugovorom, u pisanom obliku. Za 

stjecanje sluænosti potreban je:

1. titulus stjecanja - ugovor koji zadovoljava opÊe pretpostavke za valjanost 

ugovora,

2. modus stjecanja - uknjiæba sluænosti u zemljiπne knjige.33

dobra). ZT kod defi niranja zabrane sadnje sadnica polazi s pozicije da je predmet za-

konske zaπtite telekomunikacijska infrastruktura i oprema, bez obzira na kojoj, odnosno 

u kojoj vrsti nekretnine je izgraena. Dakle, zaπtiÊena vrijednost je telekomunikacijska 

infrastruktura i oprema koja ne smije biti ugroæena sadnjom sadnica.

 ZT propisuje zabranu sadnje sadnica defi nirajuÊi prostor nekretnine u odnosu na teleko-

munikacijsku infrastrukturu i opremu i to:

1. ispod nadzemnih telekomunikacijskih vodova;

2. iznad podzemnih telekomunikacijskih vodova;

3. u neposrednoj blizini nadzemnih i podzemnih telekomunikacijskih vodova.
29 O sluænostima v. viπe: Gavella - JosipoviÊ - Gliha - Belaj - StipkoviÊ, op. cit., svezak II. str. 

16.-24. i 31.
30 Teoretski bi vlasnik zemljiπta mogao osnovati sluænost i jednostranom izjavom volje 

(oporuka), ali je taj pravni posao u praksi vrlo malo vjerojatan.
31 Odlukom suda (osnivanje sluænosti vodova ili drugih ureaja) osniva se sluænost u privat-

nom interesu (Ël. 223./1, 225. i 108. ZV-a). Kao πto smo naveli istraæivanje se odnosi na 

one infrastrukurne objekte Ëija je izgradnja odreena kao javni interes, odnosno interes 

RH, pa time otpada odluka suda kao temelj osnivanja sluænosti za tu vrstu infrastruk-

turnih objekata.
32 Ako je zemljiπte u suvlasniπtvu ili zajedniËkom vlasniπtvu, sluænost mogu osnovati samo 

svi suvlasnici ili zajedniËki vlasnici suglasno (Ël. 219./5).
33 V. Ël. 220. ZV-a.
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U ugovoru o osnivanju sluænosti treba πto preciznije navesti sadræaj i opseg 

sluænosti, odrediti prostorne granice tj. na kojem dijelu zemljiπta Êe se izgradi-

ti/poloæiti cijevi (cjevovodi), vodovi i drugi pripadajuÊi elementi.34 Kada se radi 

o infrastrukturnim objektima, sadræaj sluænosti35 najËeπÊe se odreuje kao: 

a) pravo izgraditi odreeni dio infrastrukturnog objekta na odreenom dijelu 

zemljiπta (ispod, na ili iznad povrπine zemljiπta): 

• dubina na kojoj su cijevi (cjevovodi), vodovi i pripadajuÊi elementi 

izgraeni/postavljeni,

• πirina i duljina zauzete povrπine zemljiπta,

• visina zraËnog prostora u kojem su vodovi postavljeni,

b) pravo imati odreeni dio infrastrukturnog objekta na zemljiπtu trajno ili 

dugo vremena,

c) pravo pristupa izgraenom infrastrukturnom objektu radi odræavanja, kon-

trole i popravaka,

d) pravo koristiti infrastrukturni objekt u skladu s njegovom namjenom.

Na jednoj nekretnini moæe biti izgraeno/postavljeno viπe infrastrukturnih 

objekata, primjerice podzemni cjevovodi vodovoda, odvodnje, toplovoda i pli-

novoda, te zraËni vodovi telekomunikacija i elektroenergetike, pa je vrlo bitno 

znati gdje su u, odnosno na povrπini zemljiπta izgraeni/postavljeni. Smjeπtaj 

u prostoru bitan je uvjet za dobivanje potrebnih dokumenata za gradnju, kao i 

dozvola za uporabu infrastrukturnih objekata. Naime, izgradnja viπe razliËitih 

vrsta infrastrukturnih objekata na istom zemljiπtu mora udovoljavati odreenim 

meunarodnim i hrvatskim tehniËkim standardima i normama izgradnje takve 

vrste objekata, pa tako, izmeu ostalog, mora postojati odreena minimalna 

udaljenost izmeu pojedine vrste cjevovoda, vodova i pripadajuÊih elemenata, 

minimalna dubina na kojoj se postavlja odreene vrste cjevovoda, poloæaj cijevi 

itd.36 U tom sluËaju nekretnina Êe biti optereÊena s viπe sluænosti u korist razliËi-

34 Sadræaj i opseg sluænosti, kao i prostorne granice izvrπavanja sluænosti upisuju se u 

teretovnicu zemljiπnoknjiænog uloπka u kojem je upisana nekretnina na kojoj se osniva 

sluænost.
35 Vlasnik zemljiπta i vlasnik infrastrukturnog objekta mogu osnovati sluænost bilo kojeg 

sadræaja koji je moguÊ, a nije zabranjen (Ël. 188./1 ZV-a), kao i ograniËiti i opteretiti 

pravo sluænosti na moguÊi i dopuπten naËin (Ël. 219./3 ZV-a).
36 Primjerice Pravilnik o tehniËkim uvjetima gradnje i uporabe telekomunikacijske infra-

strukture (Narodne novine br. 88/2001.) odreuje da projektiranje i izgradnja telekomu-

nikacijskih infrastrukturnih objekata u sluËaju paralelnog voenja ili pribliæavanja trase 

telekomunikacijske infrastrukture drugim podzemnim ili nadzemnim objektima treba 
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tih ovlaπtenika i s razliËitim sadræajem (Ël. 180./1 ZV-a) i, u pravilu Êe se raditi 

o sluænostima koje se izvrπavaju na pojedinom dijelu optereÊene nekretnine.

Da bi navedene sluænosti doista bile i osnovane pravnim poslovima izmeu 

vlasnika zemljiπta i svakog od vlasnika infrastrukturnih objekata, nije dovoljan 

samo titulus stjecanja. Sklopljene ugovore potrebno je upisati u zemljiπne knjige 

zato πto ZV propisuje da je za osnivanje prava sluænosti pravnim poslom po-

treban i modus stjecanja, tj. uknjiæba toga prava u zemljiπnoj knjizi kao tereta 

na nekretnini (Ël. 220. ZV-a).

 

5.1.2.2. Odluka tijela vlasti o osnivanju sluænosti

Pored sluËajeva kada sporazumom stranaka doe do osnivanja sluænosti radi 

izgradnje/postavljanja dijela infrastrukturnog objekta na odreenom zemljiπtu, 

postoje sluËajevi kada vlasnik zemljiπta ne pristaje na takvo optereÊenje svoje 

nekretnine. Ako nema nikakve moguÊnosti za izgradnju tog dijela infrastruk-

turnog objekta na nekoj susjednoj nekretnini, jer je planskim dokumentima 

prostornog ureenja odreen koridor37 za taj infrastrukturni objekt, tada postoji 

zakonom odreeni put izvlaπtenja. 

biti, ovisno o vrsti infrastrukturnog objekta, od 0,5 m (udaljenost telekomunikacijske 

infrastrukture od energetskog kabela do 10 KV napona) do Ëak 30 m (udaljenost te-

lekomunikacijske infrastrukture od plinovoda s tlakom veÊim od 10 MPa izvan gradskih 

naselja). Na mjestima kriæanja trase telekomunikacijske infrastrukture s drugim pod-

zemnim i nadzemnim objektima uda¬ljenost izmeu pojedinih infrastrukturnih objeka-

ta mora biti od najmanje 0,3 m (udaljenost telekomunikacijskog kabela od elektroener-

getskog kabela), pa do najmanje 0,5 m  (udaljenost telekomunikacijske infrastrukture od 

vodovodnih, kanalizacijskih, toplovodnih i plinovodnih cijevi niskog tlaka).
37 Temelj za odreivanje zona infrastrukturnih objekata su dokumenti prostornog ureenja. 

PolazeÊi od dokumenata prostornog ureenja u kojima su odreeni koridori u kojima su 

izgraeni ili Êe biti izgraeni, infrastrukturni objekti, zakonodavac je tim zonama dao poseb-

nu zakonsku zaπtitu. Primjerice, iz formulacije odredbe Ël. 20. st. 6. ZT-a, odnosno iz Ël. 24. st. 

6. i Ël. 25. st. 3. ZEK-a vidljivo je da je pravna zaπtita dana telekomunikacijskoj infrastrukturi 

(telekomunikacijskim nadzemnim i podzemnim vodovima i opremi), odnosno elektroniËkoj 

komunikacijskoj infrastrukturi i povezanoj opremi bez obzira na vrstu nekretnina na kojima 

se nalazi i bez obzira na vlasnika, odnosno bez obzira radi li se o nekretnini koja je u vlas-

niËkom reæimu (u vlasniπtvu privatnopravnih subjekata - fi ziËkih i pravnih osoba ili javnih 

subjekata, odnosno je li odreena kao javno dobro u opÊoj uporabi). ili se pak radi o nekret-

nini koja je u nevlasniËkom reæimu tj. koja ima status opÊeg dobra.
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ZV je dao moguÊnost i da se u interesu Republike Hrvatske vlasniπtvo moæe 

zakonom oduzeti (potpuno izvlaπtenje) ili ograniËiti osnivanjem za drugoga 

nekog prava glede vlasnikove stvari (nepotpuno izvlaπtenje). Tako ZV odreuje 

moguÊnost postavljanja “vodova i drugih ureaja (elektriËnih, kanalizacijskih, 

plinovodnih, vodovodnih, toplinskih, telekomunikacijskih i dr.) na tuoj 

nekretnini” (Ël. 108. ZV-a) i bez pristanka vlasnika:

• ako postoji interes RH za izgradnju/postavljanje vodova i drugih ureaja 

(infrastrukturnih objekata) i

• ako je proveden postupak nepotpunog izvlaπtenja sukladno Zakonu o 

izvlaπtenju.38

ZOI odreuje interes RH kao materijalnopravni uvjet izvlaπtenja, tj. nekret-

nina se moæe izvlastiti kada je to potrebno radi izgradnje objekata ili izvoenja 

radova u interesu RH. U Ël. 1. st. 2. ZOI-a posebno je naglaπeno koje su to 

vrste objekata i infrastrukture Ëija izgradnja predstavlja interes RH. Izmeu 

ostalog, izrijekom su navedeni telekomunikacijska, vodoprivredna,39 energetska 

infrastruktura i objekti. U Ël. 9. st. 3. odreena je predmnjeva da se smatra 

da je interes RH utvren ako je posebnim zakonom propisano da je izgradnja 

odreenih objekata ili izvoenje radova u interesu RH.40

38 Zakon o izvlaπtenju (Narodne novine br. 9/1994., 35/1994. -ispr., 112/2000., 114/2001. 

i 79/2006. - u daljnjem tekstu: ZOI) u Ël. 1. odreuje da se nekretnina moæe izvlastiti, 

ako posebnim zakonom nije drukËije odreeno, kada je to potrebno radi izgradnje ob-

jekata ili izvoenja radova u interesu RH. Pored ovog interesa moraju biti ispunjena i 

sljedeÊa dva uvjeta: 1) veÊa korist od dosadaπnje i 2) naknada za izvlaπtenje.
39 Zakon o vodama meu vrstama vodnih graevina propisanih Ël. 8. i 9., koje Ëine 

tehniËku odnosno tehnoloπku cjelinu, odreuje grupe graevina za: koriπtenje vode za 

vodoopskrbu i vodozahvate s magistralnim cjevovodima i razvodnom mreæom; vodne 

graevine za zaπtitu voda - kolektori, ureaji za proËiπÊavanje otpadnih voda i drugi ob-

jekti pripadajuÊi tim graevinama (cjevovodi za odvodnju otpadnih voda - kanalizacija). 

Graenje vodnih graevina u interesu je RH (Ël. 9./2 i 9./3). U svrhu graenja navedenih 

graevina moæe se neposredno podnijeti prijedlog za izvlaπtenje sukladno odredbama 

ZOI. 
40 Zakon o energiji pod energijom podrazumijeva elektriËnu energiju, toplinsku energiju, 

plin, naftu i naftne derivate. Ta energija prenosi se mreæom, tj. sustavom povezanih 

postrojenja i vodova koji su namijenjeni prijenosu ili razvodu ili opskrbi energijom (Ël. 

3.). Izgradnja energetskih objekata, njihovo odræavanje i koriπtenje, te obavljanje en-

ergetskih djelatnosti od interesa je za RH. Interes RH utvren je i Strategijom ener-

getskog razvitka koju je donio Hrvatski sabor na prijedlog Vlade RH a kojom se zacrtava 

energetski razvoj dræave u desetogodiπnjem razdoblju (Narodne novine br. 38/2002.). 

S obzirom na to da Strategija mora biti u skladu s Programom prostornog ureenja i 
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Planom razvitka RH, njome se, izmeu ostalog, odreuje i izgradnja infrastrukturnoh 

objekta. Zakon o energiji propisuje u Ël. 30. da energetski subjekti imaju pravo koristiti 

nekretnine koje nisu u njihovom vlasniπtvu za postavljanje i odræavanje mreæa, odnosno 

sustava koji sluæe za prijenos, odnosno transport i distribuciju energije u skladu s poseb-

nim propisima, a vlasnici nekretnina imaju pravno na naknadu, odnosno naknadu πtete 

prema opÊim propisima. Vlasnik nekretnine prekrπajno odgovara ako ne dozvoli pristup 

svojoj nekretnini i onemoguÊi energetskog subjekta da pregleda ili popravi objekt, ureaj, 

mreæu ili sustav (Ël. 36. Zakona o energiji i Ël. 27., 28. i 38. Zakona o elektroprivredi). 

 Zakon o elektroprivredi odredio je da je proizvodnja, prijenos, upravljanje elektroener-

getskim sustavom i distribucija elektriËne energije od posebnog interesa za RH. Objekti 

(postrojenja i vodovi) za proizvodnju, upravljanje, prijenos i distribuciju elektriËne en-

ergije na teritoriju RH Ëine jedinstveni elektroenergetski sustav i moraju se izgraivati i 

odræavati sukladno propisima, standardima i tipskim rjeπenjima. 

 Zakon o træiπtu elektriËne energije (Narodne novine br. 177/2004. i 76/2007.) propisuje 

da energetski subjekti koji imaju dozvolu za obavljanje energetske djelatnosti, mogu 

graditi objekte, ureaje i mreæu koji se koriste za proizvodnju, prijenos i distribuciju 

elektriËne energije, pod uvjetima propisanim Zakonom o gradnji, te posebnim tehniË-

kim i sigurnosnim uvjetima i uvjetima koji se odnose na zaπtitu okoliπa te posebnim 

propisima. Energetski subjekti odgovorni su za izgradnju, pogon i odræavanje prijenosne 

i distribucijske mreæe.

 Zakonom o telekomunikacijama bilo je odreeno da je izgradnja, odræavanje, razvoj i 

uporaba telekomunikacijske infrastrukture i opreme djelatnost od interesa za RH (Ël. 

2.). Odredbom Ël. 21. ZT-a bilo je odreeno da telekomunikacijski operatori “imaju 

pravo, uz pribavljenu suglasnost nadleænog tijela dræavne uprave koje upravlja javnim 

dobrima, koristiti se, u svrhu obavljanja svoje djelatnosti, javnim dobrima u opÊoj up-

orabi u vlasniπtvu Republike Hrvatske, te πumskim i drugim zemljiπtem u vlasniπtvu Re-

publike Hrvatske, kao i zraËim prostorom iznad njih, za postavljanje i odræavanje svoje 

telekomunikacijske infrastrukture i opreme.”. U sluËaju da od nadleænog tijela ne prib-

ave suglasnost ili ako se radi o nekretninama drugih javnopravnih subjekata, a izgradnja 

objekata ili izvoenje radova je od interesa za RH, telekomunikacijski operatori mogu 

steÊi vlasniπtvo ili steÊi sluænost na navedenim nekretninama u skladu s odredbama 

ZOI. 

 Takoer, sukladno Ël. 21. st. 2. ZT-a operatori mogu, kad je to potrebno radi izgradnje 

objekata ili izvoenja radova koji su prema ZT-a od interesa za RH, steÊi vlasniπtvo ili 

steÊi sluænost na nekretninama drugih pravnih i fi ziËkih osoba, u skladu s odredbama 

ZOI. 

 Zakon o elektroniËkim komunikacijama (ZEK) u Ël. 3. odreuje da je izgradnja, odræa-

vanje, razvoj i koriπtenje elektroniËke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme 

od interesa za RH. Nadalje, Ël. 27. st. 2. odreuje da vlasnik elektroniËke komunikaci-

jske infrastrukture i povezane opreme (infrastrukturni operator) moæe steÊi nekretnine 

u vlasniπtvu javnopravnih i privatnopravnih subjekata u skladu s odredbama tog Zakona 

i s posebnim propisima. Iz ovoga proizlazi da se i dalje u interesu RH moæe provoditi 
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Od navedenog postupka osnivanja sluænosti odlukom tijela vlasti u po-

stupku izvlaπtenja razlikuje se sudski postupak u kojem sud donosi odluku o 

osnivanju sluænosti. Slijedom odredbe Ël. 225. ZV-a sud Êe svojom odlukom 

osnovati na tuoj nekretnini sluænost “vodova i drugih ureaja (elektriËnih, 

kanalizacijskih, plinovodnih, vodovodnih, toplinskih, telekomunikacijskih i 

dr.)” ako su ispunjene sljedeÊe pretpostavke:

• vlasnik nekretnine do koje nema nikakve ili nema prikladne veze s dobav-

ljaËem tvari, energije ili usluge koja se dostavlja tim vodovima i drugim 

ureajima, postavio je zahtjev sudu za osnivanjem sluænosti

• korist od postavljanja tih vodova i ureaja za gospodarenje nekretninom 

veÊa je od πtete na posluænoj nekretnini

• vlasnik povlasne nekretnine plati punu novËanu naknadu vlasniku posluæne 

nekretnine za sve πto Êe trpjeti i biti oπteÊen, a koja ne moæe biti manja od 

one na koju bi imao pravo da se provodi izvlaπtenje u korist RH.

Miπljenja smo da se ova odredba odnosi na tzv. privode, a to su oni dijelovi 

infrastrukture koji povezuju infrastrukturne objekte, koji su predmet ovog 

istraæivanja, s krajnim korisnikom. Privod predstavlja posebnu cjelinu koja 

je prilikom projektiranja i gradnje obuhvaÊena tzv. mini-projektom i smatra 

se jednostavnom graevinom za koju nije potrebno ishoditi sve dokumente 

za gradnju. Vlasnik odreene vrste privoda, u pravilu, je ona pravna osoba 

koja je vlasnik infrastrukturnog objekta od kojeg se privod gradi do krajnjeg 

korisnika. Meutim, izgradnja privoda u smislu ZV-a smatra se privatnim 

interesom krajnjeg korisnika - fi ziËke ili pravne osobe (Ël. 225. i 108. ZV-a), a 

ne interesom RH.

5.1.2.3. Osnivanje sluænosti na temelju zakona

ZV odreuje da je sluænost na temelju zakona osnovana u sljedeÊim sluËaje-

vima (Ël. 228. ZV-a):

1. kada se ispune sve zakonom predviene pretpostavke za dosjelost sluæno-

sti,

2. samo kada to odredi posebni zakon.

izvlaπtenje sukladno odredbama ZOI za izgradnju elektroniËke komunikacijske infra-

strukture (u ranijim propisima nazvane telekomunikacijska infrastruktura). 
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5.1.2.3.1. Dosjelost

Vlasnik infrastrukturnog objekta koji je poπteno posjedovao stvarnu sluænost 

izvrπavajuÊi njezin sadræaj 20 godina, a vlasnik zemljiπta nije se tome protivio, 

stekao je sluænost dosjeloπÊu (Ël. 229. ZV-a).

Kada su u pitanju nekretnine koje su na dan 8. listopada 1991. godine bile 

u druπtvenom vlasniπtvu, rok za stjecanje dosjeloπÊu prava sluænosti raËuna se 

od toga datuma.41 Dakle, u tu skupinu ulaze sve one nekretnine koje su bile 

druπtveno vlasniπtvo, pa su postale vlasniπtvo javnopravnih subjekata, kao i one 

na kojima su druπtvena poduzeÊa imala pravo upravljanja, odnosno koriπtenja i 

raspolaganja, a u procesu pretvorbe druπtvenog vlasniπtva postale su vlasniπtvo 

trgovaËkih druπtava. Na nekretninama koje su bile u druπtvenom vlasniπtvu 

sluænost se nije mogla steÊi dosjeloπÊu, niti je mogla biti osnovana u korist bilo 

kojeg druπtvenovlasniËkog subjekta, pa tako ni onih koji su u svojim osnovnim 

sredstvima imali infrastrukturne objekte.

Sukladno navedenomu, o stjecanju sluænosti dosjeloπÊu na nekretninama 

koje su bile u druπtvenom vlasniπtvu moÊi Êemo govoriti tek kada protekne rok 

od 20 godina, raËunajuÊi od 8. listopada 1991. godine.

U ovom trenutku vlasnici infrastrukturnih objekata mogu dosjeloπÊu steÊi 

sluænost samo na onim nekretninama koje su u doba druπtvenog vlasniπtva bile 

u vlasniËkom reæimu tj. u tzv. privatnom vlasniπtvu.

5.1.2.3.2. Osnivanje sluænosti temeljem posebnog zakona

ZV je odredio da sluænost moæe biti osnovana kada to odredi posebni zakon 

(Ël. 228./1 ZV-a). 

U hrvatskom pravnom ureenju, osim novog Zakona o elektroniËkim ko-

munikacijama, ne nalazimo posebne zakone koji se odnose na infrastrukturne 

objekte, a kojima bi izriËito bila osnovana sluænost ex lege. Bivπi ZT imao je 

odredbu koja bi mogla znaËiti osnivanje sluænosti na temelju zakona. Tako je u 

Ël. 21. st. 1. ZT-a bilo odreeno da telekomunikacijski operatori “imaju pravo, 

41 Odlukom Ustavnog suda RH od 17. studenoga 1999. godine, broj U-I-58/97 ukinuta 

je odredba Ël. 388. st. 4. ZV-a po kojoj se u rok za stjecanje dosjeloπÊu prava vlasniπtva 

i ograniËenih stvarnih prava na nekretninama koje su bile u druπtvenom vlasniπtvu, 

raËunalo i vrijeme prije 8. listopada 1991. godine.
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uz pribavljenu suglasnost nadleænog tijela dræavne uprave koje upravlja javnim 

dobrima, koristiti se, u svrhu obavljanja svoje djelatnosti, javnim dobrima u 

opÊoj uporabi u vlasniπtvu Republike Hrvatske, te πumskim i drugim zemljiπtem 

u vlasniπtvu Republike Hrvatske, kao i zraËnim prostorom iznad njih, za posta-

vljanje i odræavanje svoje telekomunikacijske infrastrukture i opreme.”.

Iz ove odredbe nije potpuno jasno πto znaËi suglasnost nadleænog tijela 

dræavne uprave. Je li ta suglasnost zapravo odluka tijela vlasti, pa bi time ovaj 

sluËaj spadao u sluËajeve osnivanja sluænosti odlukom tijela vlasti ili se ipak radi 

o takvom dokumentu, odnosno aktu tijela vlasti, koji je jedna od pretpostavki 

da bi sluænost bila osnovana na temelju samog zakona? 

Odgovor smo potraæili u praksi tijela nadleænih za davanje tih suglasno-

sti. Analizirali smo nekoliko odluka Vlade RH kojima je dana suglasnost za 

koriπtenje javnih dobara u vlasniπtvu RH, πumskog i poljopivrednog zemljiπta. 

Utvrdili smo da je nekim odlukama dana suglasnost za koriπtenje odreenog 

zemljiπta (identifi cirane su sve zemljiπnoknjiæne Ëestice na koje se suglasnost 

odnosi), a u nekim odlukama se pak navodi ovlast odreenom dræavnom 

duænosniku (uglavnom nadleænom ministru) da potpiπe ugovor o osnivanju 

sluænosti s podnositeljem zahtjeva. Iz toga proizlazi da je isto nadleæno tijelo 

u razliËitim sluËajevima razliËito tumaËilo istu zakonsku odredbu, πto ukazuje 

na nedoreËenost te odredbe.

Da suglasnost nije odluka tijela vlasti (u smislu kako to kod osnivanja sluænosti 

ureuje ZV), govori dio odredbe Ël. 21. st. 1. ZT-a koji se odnosi na sluËajeve kada 

nadleæno tijelo nije dalo suglasnost. Naime, ZT radi razliku u sluËaju davanja 

suglasnosti od onoga kada je suglasnost uskraÊena, i to kako u postupku koji se 

provodi, tako i u primjeni razliËitih zakona. Ako je suglasnost dana, telekomunika-

cijski operator moæe koristiti zemljiπte na temelju navedene odredbe ZT-a. Ako 

suglasnost nije dana, telekomunikacijski operator ima moguÊnost steÊi sluænost 

na nekretnini sukladno ZOI, a πto znaËi na temelju odluke tijela vlasti.

Dræimo da u navedenoj odredbi ZT-a ima elemenata za tvrdnju da je na temelju 

posebnog zakona osnovana sluænost ako su ispunjene sljedeÊe pretpostavke:

1. radi se o nekretninama koje su javno dobro u opÊoj uporabi u vlasniπtvu 

RH, πume i drugo zemljiπte u vlasniπtvu RH,

2. telekomunikacijski operator zatraæio je suglasnost od nadleænog tijela koje 

upravlja tim nekretninama da moæe koristiti toËno odreene nekretnine 

radi izgradnje/postavljanja infrastrukturnog objekta u svrhu obavljanja svoje 

djelatnosti,

3. nadleæno tijelo dalo je suglasnost.
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U sluËaju javnih dobara i drugih nekretnina u vlasniπtvu jedinica lokalne 

samouprave i drugih javnopravnih subjekata miπljenja smo da nije bilo mjesta 

primjeni navedene zakonske odredbe, πto znaËi ni moguÊnosti stjecanja sluæ-

nosti na temelju posebnog zakona.

Novim Zakonom o elektroniËkim komunikacijama (ZEK) u pravni poredak 

RH uvodi se novi pravni institut - pravo puta. U procesu usklaivanja hrvatskog 

zakonodavstva s Pravnom steËevinom Europske unije (acquis communautaire)42 

RH je, izmeu ostalog, imala obvezu uskladiti svoje propise u podruËju teleko-

munikacija,43 odnosno elektroniËkih komunikacija44 s Direktivom 2002/21 

Europskog parlamenta i VijeÊa od 7. oæujka 2002. godine,45 koja ureuje pravni 

institut Rights of way.46

U Ël. 11. Direktive 2002/21 ne daje se defi nicija pravnog instituta Rights of 
way, ali se odreuje:

1) sadræaj toga prava kao pravo na izgradnju/postavljanje infrastrukturnih ele-

menata (cijevi, telekomunikacijska kanalizacija, kabeli, postrojenja, oprema, 

ureaji itd.) na, iznad ili ispod javnog ili privatnog zemljiπta i zgrade,

2) subjekti koji odluËuju o pravu, te oni koji mogu zahtijevati dodjelu toga 

prava,

3) objekti prava,

4) postupak.

42 Pravna steËevina Europske unije (acquis communautaire) je velik skup pravnih akata, ugov-

ora, uredbi, smjernica, odluka, preporuka, miπljenja, meudræavnih ugovora i presuda 

Europskoga suda koji su podijeljeni u nekoliko podruËja:

 • primarno zakonodavstvo (ugovori o osnivanju EU-a i opÊa pravna naËela),

 • sekundarno zakonodavstvo (provedbeni propisi i akti koje donose institucije EU-a),

 • ostali izvori prava Unije (meunarodni sporazumi koje donosi EU, konvencije, spo-

razumi i ugovori izmeu dræava Ëlanica, presude Suda EU-a i opÊa naËela prava EU-a).

 BuduÊi da se radi o zakonodavstvu koje nije sistematizirano, oËekuje se da bi tek Ustav 

EU-a objedinio i unifi cirao pravni sustav EU-a.
43 V. Nacionalni program Republike Hrvatske za pristupanje Europskoj uniji - 2007. go-

dina, Vlada RH, Zagreb, sijeËanj 2007. 
44 V. SveuËiliπte u Zagrebu, Fakultet elektrotehnike i raËunarstva: Studija - Strategija raz-

voja telekomunikacija i Interneta od 2003. do 2005. godine, Zagreb, 2003., str. 22.-25.
45 Directive 2002/21/EC of the European Parliament and of the Council of 7 March 2002 on a 

common regulatory framework for electronic communications networks and services (Framework 
Directive), Offi cial Journal of the European Communities L 108, 24.4.2002, p. 33

46 Rights of Way odreen je u Ël. 11. Direktive 2002/21, a to pravo bi u prijevodu na hrvat-

ski jezik znaËilo pravo puta ili pravo prolaza.
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Dakle, Direktiva odreuje prava i obveze dræave Ëlanice, nadleænih upravnih 

tijela i tijela lokalnih vlasti, te pravnih osoba koje obavljaju javnu komunika-

cijsku djelatnost, odnosno koje imaju na raspolaganju elektroniËku komunika-

cijsku mreæu koja nije javna.

Propisano odredbom Ël. 11. Direktive 2002/21 je minimum koji se oËekuje 

od dræava Ëlanica u poπtivanju prava operatora. To znaËi da svaka dræava Ëlanica 

moæe svojim nacionalnim zakonodavstvom odrediti i veÊa prava operatora u 

pristupu javnim povrπinama (zemljiπtima i zgradama) radi izgradnje/posta-

vljanja infrastrukturnih objekata elektroniËkih komunikacija. Dræave Ëlanice 

takoer moraju voditi raËuna i o omoguÊavanju operatorima pristupa privatnim 

zemljiπtima i zgradama radi izgradnje/postavljanja infrastrukturnih objekata, 

tako da nadleæno upravno tijelo odluËi o postavljenim zahtjevima na propisani 

naËin i u propisanom postupku.

Objekti na koje se odnosi Rights of way su javne i privatne nekretnine - 

zemljiπta i zgrade.47 Koje su to nekretnine koje su defi nirane kao javna zemljiπta 

i zgrade, ovisi o stvarnopravnom ureenju u svakoj od dræava Ëlanica. U pravilu, 

nekretnine koje spadaju u javni segment su one koje su u vlasniπtvu dræave, 

njezinih tijela i jedinica lokalne vlasti ili su stavljene u poseban reæim kao res 
extra commercium.

Nekretnine koje Direktiva 2002/21 oznaËava kao privatne bile bi one koje su 

u vlasniπtvu fi ziËkih i pravnih osoba razliËitih od javnopravnih subjekata.48

Rights of way je pravo koje se odnosi na koriπtenje odreene nekretnine radi 

toËno odreene svrhe izgradnje/postavljanja infrastrukturnih objekata elektro-

niËkih komunikacija. Nekretnina time ne gubi svoju osnovnu namjenu, nego 

se samo omoguÊava da na njezinoj povrπini, iznad ili ispod povrπine, tj. na 

odreenom dijelu povrπine, odreenoj visini ili dubini ovlaπtenik podnoπenja 

zahtjeva izgradi/postavi svoj infrastrukturni objekt.

Dræave Ëlanice EU-a pravni institut Rights of way, u pravilu, su implementi-

rale u svoje nacionalne propise o telekomunikacijama, odnosno elektroniËkim 

komunikacijama tako da su ga uskladile i sa svojim opÊim stvarnopravnim 

ureenjem. Dræave koje primjerice navodimo u nastavku, primjenjuju u opÊem 

stvarnopravnom ureenju naËelo pravnog jedinstva nekretnine. Meutim, u 

svim tim dræavama postoje izuzeci od toga naËela vezano uz telekomunika-

cijsku, odnosno elektroniËku komunikacijsku infrastrukturu. Dakle, sve te 

47 Pod rijeËju “zgrade” dræimo da se radi ne samo o graevinama koje sluæe kao poslovni ili 

stambeni prostor, nego i o drugim vrstama graevina. 
48 Javnopravni subjekti su dræava, jedinice lokalne vlasti, dræavne ustanove i sl.
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dræave imaju za ugradnju/izgradnju/postavljanje takve infrastrukture propisan 

poseban reæim za Rights of way.

a) NjemaËka

NjemaËki Graanski zakonik49 ureuje naËelo jedinstva nekretnine (§ 93., 94. i 

97.), ali predvia i izuzetke od primjene toga naËela na tzv. Scheinbestandteile (§ 95.). 

Tako nisu sastavni dijelovi zemljiπta one stvari koje su povezane s nekretninom samo u 
privremene svrhe, kao ni one stvari koje su postavljene na temelju prava na tuem zemljiπtu. 

NjemaËki Zakon o telekomunikacijama (TKG)50 predvia pravo puta, tj. pravo koje 

Direktiva 2002/21 naziva Rights of way. To pravo stjeËe se na zemljiπtima koja su: 

• Javne prometnice51 (uglavnom zemljiπte u dræavnom vlasniπtvu) - § 50. TKG: 

Dræavi je dano pravo da koristi prometnice bez ikakve naknade u svrhu postavljanja 

telekomunikacijske infrastrukture koja sluæi u javne svrhe. Dræava je ovlaπtena 

prenijeti navedeno pravo na pruæatelje telekomunikacijskih usluga (operatore).

• Ostalo zemljiπte (uglavnom zemljiπte u privatnom vlasniπtvu) - § 57. TKG: zemljiπte 

u privatnom vlasniπtvu se moæe koristiti za postavljanje podzemne telekomunika-

cijske infrastrukture koristeÊi institut prava puta.52 

49 NjemaËki Bürgerliches Gesetzbuch, BGB (Graanski zakonik)
50 NjemaËki Telekommunikationsgesetz von 2004. stupio je na snagu 26. 6. 2004. godine 

(TKG). U poglavlju 3 TKG-a Prava pristupa objektima, od § 68. nadalje, meu ostalim su 

odredbe o pravu pristupa objektima koje se na poseban naËin tiËu lokalnih zajednica. 
51 U § 68. odreeno je naËelo koriπtenja javnih putova. Operatori su ovlaπteni besplatno 

koristiti prometne putove za telekomunikacijsku infrastrukturu koja sluæi javnoj svrsi, 

ako time nije trajno ograniËena izvorna svrha prometnih putova (pravo koriπtenja). Pod 

javnim prometnicama smatra se javne putove, trgove, mostove i javne vode.
52 § 76. TKG-a ureuje naruπavanje zemljiπta, tj. vlasnik zemljiπta, koje nije prometni put 

u smislu § 68. st. 1. redak 2., ne moæe zabraniti izgradnju, rad i obnovu telekomunikaci-

jske infrastrukture na svom zemljiπtu onda: 

 1. kad se vod ili instalacija osigurana navedenim pravom koristi i za izgradnju, rad i 

obnovu telekomunikacijske linije i time se trajno dodatno ne ograniËava moguÊnost 

koriπtenja zemljiπta ili

 2. kad se zemljiπte koriπtenjem neznatno ili uopÊe ne naruπava. 

 Ako vlasnik zemljiπta mora dopustiti djelovanje prema § 68. st. 1., tada moæe od ko-

risnika telekomunikacijske linije ili vlasnika instalacijske mreæe zahtijevati primjereno 

novËano podmirenje, ako je izgradnjom, obnovom ili mjerama odræavanja, popravka 

ili sliËnog, u neposrednoj vezi s radom telekomunikacijske linije preko razumne mjere 

naruπeno koriπtenje zemljiπta ili njegov prihod. Za proπireno koriπtenje u svrhu teleko-

munikacije moæe se povrh toga traæiti jednokratno novËano podmirenje, ako dosad nisu 

postojali instalacijski putovi, koji su se mogli koristiti u svrhu telekomunikacije. Ako 
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Navedena prava se smatraju pravima iz § 95. Graanskoga zakonika (pravo stvarne 

sluænosti). Slijedom toga, osoba koja postavlja infrastrukturu na temelju tog prava, 

zadræava pravo vlasniπtva nad infrastrukturom, koje je odvojeno od prava vlasniπtva 

nad zemljiπtem. Navedeno pravo puta ne treba biti upisano u zemljiπne knjige kako 

bi proizvodilo vlasniËkopravni uËinak.  

b) Nizozemska 

»lanak 5:20 nizozemskoga Graanskoga zakonika53 predvia naËelo jedinstva 

nekretnine. Telekomunikacijska, odnosno elektroniËka komunikacijska infrastruktura 

smatra se trajno povezanom s nekretninom (zemljiπtem) u kojoj je postavljena te bi 

slijedom toga trebala slijediti pravnu sudbinu predmetne nekretnine. Meutim, u 

istom Ëlanku predvien je i opÊi izuzetak od naËela jedinstva nekretnine za svu pod-

zemnu infrastrukturu. Ovlaπteni izvoaË ili njegov pravni sljednik su ujedno i vlasnici 

postavljene infrastrukture. Pritom se ovlaπtenim izvoaËem smatra ona osoba koja je 

ovlaπtena postavljati infrastrukturu na tuem zemljiπtu.54 

Odstupanja od naËela pravnog jedinstva nekretnine ureena su i Ëlankom 5.6 

nizozemskoga Zakona o telekomunikacijama55 koji omoguÊava da onaj tko postavlja 

kabele56 zadræi pravo vlasniπtva nad istim. Takoer, Zakon o telekomunikacijama 

uspostavlja zakonsko pravo puta, pa je svaka osoba obvezna trpjeti postavljanje i 

odræavanje javnih elektroniËkih komunikacijskih mreæa na javnom dobru (zemljiπtu). 

U sluËaju postavljanja regionalnih i meunarodnih kabela, obveza trpljenja proπirena 

je i na privatno zemljiπte. Ovlaπtenici predmetne zakonske odredbe su samo ovlaπteni 

pruæatelji javnih elektroniËkih komunikacijskih usluga.57 

zemljiπte ili njegovi dodaci budu oπteÊeni izvrπenjem prava koja proizlaze iz ovoga pro-

pisa, korisnik ili vlasnik instalacijske mreæe mora otkloniti πtetu o svom troπku. Tada se 

primjenjuje § 840. st. 1. Graanskoga zakonika.
53 Nizozemski Burgerlijk Wetboek od 1. sijeËnja 1992.
54 http://www. cullen-international.com/documents/cullen/indeks.cfm
55 Nizozemski Telecommunicatiewet od 19. listopada 1998., Staatsblad 1998., 610, izmijen-

jen 19. svibnja 2004.
56 Defi nicija kabela obuhvaÊa i sve vrste cijevi u koje su kabeli postavljeni tj. telekomu-

nikacijsku i elektroniËku komunikacijsku infrastrukturu sastavljenu od raznih vrsta 

zaπtitnih plastiËnih cijevi i kanalizacije (betonske, plastiËne). 
57 Viπe v. website Duch Independent Post and Telecomumunications Authority OPTA, 

http://www.opta.nl
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c) Francuska 

U Francuskoj odredbama Graanskoga zakonika58 ureeno je naËelo jedinstva 

nekretnine, ali telekomunikacijski propisi predviaju izuzeÊe od primjene navedenog 

naËela u pogledu javne telekomunikacijske mreæe.59 

Pravila koja reguliraju pravo puta razlikuju se u odnosu na vlasniËkopravni reæim 

u kojem se nalazi zemljiπte: (i) prometnice, (ii) ostalo zemljiπte koje je u reæimu 

javnog dobra, (iii) privatno zemljiπte. Operatori imaju zakonsko pravo puta na pro-

metnicama, πto znaËi da mogu koristiti zemljiπte ispod prometnice kako bi postavili 

svoju infrastrukturu. U pogledu ostalog zemljiπta u reæimu javnog dobra, operatori 

ne uæivaju isto pravo, veÊ imaju samo pravo na jednak poloæaj u odnosu na ostale. 

Navedeno znaËi da vlasnik mora sa svim operatorima postupati jednako, ali ima 

pravo u potpunosti odbiti postavljanje telekomunikacijske, odnosno elektroniËke 

komunikacijske infrastrukture na svom zemljiπtu. Pravo puta na privatnom zemljiπtu 

zasniva se prijavom. 

d) Italija

Talijanski Graanski zakonik60 takoer uspostavlja naËelo jedinstva nekretnine, 

meutim, telekomunikacijski propisi predviaju izuzeÊe od navedenog naËela u po-

gledu javne telekomunikacijske infrastrukture. 

Telekomunikacijski operatori imaju pravo puta predvieno ex lege u pogledu 

zemljiπta u reæimu javnog dobra te su ovlaπtenici prava na izvlaπtenje u pogledu 

zemljiπta u privatnom vlasniπtvu.61 

e) ©panjolska 

©panjolski OpÊi telekomunikacijski zakon62 za postavljanje javne elektroniËke ko-

munikacijske mreæe, priznaje operatorima dva prava: (i) pravo okupirati javno dobro; 

(ii) pravo zaposjednuti zemljiπte u privatnom vlasniπtvu, na naËin da se u njihovu 

korist izvrπi izvlaπtenje, odnosno uspostavi prisilno pravo puta. Navedena prava su 

operatorima dana ex lege s obzirom da se radi o uslugama za koje zakonodavac dræi 

da su od javnog interesa. 63

58 Francuski Code civil, Ëlanci 546. i 551. 
59 Chalon, Gerald: Le droit de passage pour les infrastructures des telecommunications, CJEG, n 

583, January 2002., p. 2.
60 Talijanski Graanski zakonik, Ëlanci 822., 934., 1027.
61 http://www. cullen-international.com/documents/cullen/indeks.cfm
62 OpÊi telekomunikacijski zakon 32/2003 od 3. studenoga 2003.
63 http://www. cullen-international.com/documents/cullen/indeks.cfm
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f) Velika Britanija 

Sposobnost telekomunikacijskog operatora da zasnuje pravo puta ovisi o tome ima 

li odreena ovlaπtenja prema Zakonu o elektroniËkim komunikacijama.64 Pravo puta 

na privatnom zemljiπtu zasniva se ugovorom izmeu vlasnika zemljiπta i pruæatelja 

usluga.65 

g) Poljska

Graanski zakonik66 predvia izuzeÊe od naËela jedinstva nekretnine i to na naËin 

da navodi da oprema za prijenos i opskrbu vodom, strujom i druga takva oprema (pod 

tim se podrazumijeva i telekomunikacijska, odnosno elektroniËka komunikacijska 

infrastruktura, ne predstavlja sastavni dio zemljiπta, ako Ëini dio imovine poduzetnika 

ili trgovaËkog druπtva.67 

Poljska je takoer uvela zakonsko pravo puta. Vlasnici nekretnina su po zakonu 

obvezni omoguÊiti postavljanje telekomunikacijske infrastrukture na svojim nekret-

ninama nakon sklapanja ugovora s podnositeljem zahtjeva.  

Iz analiziranih primjera je razvidno da dræave koje u svom pravnom sustavu 

slijede naËelo pravnog jedinstva nekretnine, u svojim graanskim zakonicima 

ili u zakonima koji ureuju podruËje telekomunikacija, odreuju i izuzeÊa 

od toga naËela u korist vlasnika telekomunikacijske, odnosno elektroniËke 

komunikacijske infrastrukture koji ju je izgradio i investirao u nju. Time je 

omoguÊeno operatorima da kao vlasnici infrastrukture dalje razvijaju teleko-

munikacijski, odnosno elektroniËki komunikacijski sustav radi pruæanja usluga 

korisnicima.

Radi uklanjanja nepotrebnih administrativnih prepreka i olakπavanja izgra-

dnje telekomunikacijske, odnosno elektroniËke komunikacijske infrastrukture, 

veÊina dræava je zakonom zasnovala posebno pravo puta u korist operatora. 

UvaæavajuÊi najbolju praksu (best practice) u dræavama Ëlanicama EU-a kada 

je u pitanju institut Rights of way i temeljno naËelo u EU-u da ne smije postojati 

diskriminacija s obzirom na moguÊnost gradnje telekomunikacijske, odnosno 

64 Engleski Communications Act 2003, preimenovan 25. srpnja 2006. u Electronic Communica-
tions Act 

65 V. Walden, I., Angle, J.: Telecommunications Law and Regulation, Oxford University Press, 

2005
66 Poljski Graanski zakonik, (Civil Code of 23 April 1964), Ëlanak 49. 
67 http://www. cullen-international.com/documents/cullen/indeks.cfm
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elektroniËke komunikacijske infrastrukture, πto podrazumijeva da svako, tko 

ispunjava zakonske uvjete, moæe graditi svoju elektroniËku komunikacijsku 

infrastrukturu, RH je defi nirala pravo puta kao “pravo pristupa, postavljanja, 

koriπtenja, popravljanja i odræavanja elektroniËke komunikacijske mreæe i 

elektroniËke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme, πto obuhvaÊa 

i kabelsku kanalizaciju, kao i druga s tim povezana prava koja Ëine teret na 

nekretnini na kojoj je izgraena elektroniËka komunikacijska infrastruktura 

i povezana oprema. Upravitelj opÊeg dobra ili vlasnik nekretnine obvezan je 

trpjeti pravo puta i suzdræati se od bilo kakve radnje kojom bi se na bilo koji 

naËin ometalo ostvarivanje tog prava” (Ël. 2./1/41 ZEK-a).

Elementi toga pravnog instituta su: 

• Sadræaj prava puta: pravo koristiti se nekretninom (opÊim dobrom i nekret-

ninama u vlasniËkom reæimu) u svrhu gradnje, pristupa, postavljanja, 

odræavanja i koriπtenja elektroniËke komunikacijske infrastrukture i pove-

zane opreme, pod nediskriminirajuÊim uvjetima za sve ovlaπtenike prava. 

Planiranje izgradnje i gradnja elektroniËke komunikacijske infrastrukture 

i povezane opreme podlijeæu propisima o prostornom ureenju i gradnji. 

Pravo puta je ekskluzivno, πto znaËi da ovlaπtenik istog ima pravo po-

stavljati elektroniËku komunikacijsku infrastrukturu sukladno zakonu i 

meunarodnim standardima iz toga podruËja. Isto pravo ukljuËuje i pravo 

popravljati, nadograivati, zamjenjivati ili dodavati dodatnu infrastrukturu 

bez potrebe pribavljanja nekoga dodatnog/proπirenog ovlaπtenja za koriπtenje 

predmetne nekretnine.

• Opseg prava puta: pravo se odnosi na nekretnine u nevlasniËkom reæimu 

(opÊa dobra) te na nekretnine u vlasniπtvu javnopravnih i privatnopravnih 

subjekata. 

• Uspostava/zasnivanje prava: na temelju zakona, te za nastanak/zasnivanje pra-

va puta nije potreban upis u bilo koje javne registre (zemljiπne knjige itd.). 

Potvrda o pravu puta nadleænoga regulatornog tijela deklaratorne je naravi. 

To javnopravno tijelo u postupku, koji mora biti transparentan, efi kasan, 

pravovremen i nediskriminatorni, temeljen na javno objavljenim pravilima, 

utvruje je li ispunjenjem zakonskih pretpostavki zasnovano prava puta. 

• Ovlaπtenici prava: pravni subjekti koji, sukladno odredbama ZEK-a, imaju 

status infrastrukturnog operatora.68

68 Infrastrukturni operator je vlasnik elektroniËke komunikacijske infrastrukture (Ël. 

2./1/15 ZEK-a).
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• Naknada: administrativna naknada za koriπtenje opÊeg dobra, javnog dobra 

i drugog vlasniπtva RH, vlasniπtva jedinica lokalne i podruËne (regionalne) 

samouprave i drugih javnopravnih subjekata koja mora postiÊi svrhu po-

ticanja konkurencije u podruËju elektroniËkih komunikacija temeljene na 

infrastrukturi (infrastructure based competition) i odreena proporcionalno u 

odnosu na namjeravano koriπtenje zemljiπta. 

Pored primjene instituta prava puta na nekretninama koje su opÊe dobro, 

javno dobro i druge nekretnine u vlasniπtvu RH, jedinica lokalne i podruËne 

(regionalne) samouprave, te drugih javnopravnih i privatnopravnih subjeka-

ta, infrastrukturni operatori i upravitelji opÊeg dobra i vlasnici nekretnina 

svoje meusobne odnose mogu rijeπiti u skladu s opÊim graanskopravnim 

ureenjem.

5.2. Koncesija

ZV odreuje joπ jedan izuzetak od naËela pravnog jedinstva nekretnine koji 

nastaje na temelju koncesije kao obveznopravnog odnosa.

ZV, a i Zakon o zemljiπnim knjigama69 odreuju da graevina izgraena 

na ili ispod povrπine koncesioniranog zemljiπta moæe biti pravno odvojena od 

zemljiπta. Prema tome, ugovorom o koncesiji moæe se ovlastiti koncesionara da 

izgradi zgradu i/ili drugu graevinu i da ju ima u vlasniπtvu dok traje koncesija. 

Kao i svaki drugi vlasnik, koncesionar moæe raspolagati nekretninom (zgradom 

ili drugom graevinom), ali samo dok traje ta koncesija. ZZK odreuje da se 

koncesije upisuju u zemljiπne knjige po pravilima o upisu zakupa u teretovnicu 

zemljiπnoknjiænog uloπka u kojem je upisano zemljiπte dano u koncesiju (Ël. 

25./2., 31./1).

Iako je s pravnog glediπta koncesija za izgradnju infrastrukturnih objekata 

moguÊa na svim nekretninama koje se prema hrvatskim propisima mogu dati u 

koncesiju,70 u praksi se ovaj institut koristi uglavnom kod pomorskog dobra.71

69 Zakon o zemljiπnim knjigama Narodne novine br. 91/1996., 68/1998., 137/1999., 

114/2001., 100/2004. i 107/2007., (dalje u tekstu: ZZK).
70 Novi Zakon o koncesijama (Narodne novine br. 125/2008.) ureuje πto moæe biti pred-

met koncesije (Ël. 4.), ali ne daje odgovor na pitanje mogu li infrastrukturni objekti koji su 

izgraeni ili se grade na nekretnini koja je predmet koncesije biti u vlasniπtvu koncesionara. 
71 ZV odreuje da se na opÊim dobrima ne moæe imati subjektivna stvarna prava (pravo 

vlasniπtva, pravo sluænosti, pravo graenja, stvarne terete, zaloæno pravo), ali se moæe 
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Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama72 ureuje posebnu upotrebu 

pomorskog dobra za gradnju “graevina i drugih objekata infrastrukture (ceste, 

pruge, vodovodna, kanalizacijska, energetska, telefonska mreæa i sl.)” kao i 

tijela ovlaπtena za donoπenje odluke o koncesiji za posebnu upotrebu (Ël. 19.). 
Investitor izgradnje infrastrukturnog objekta mora prije ishoenja graevinske 

dozvole dobiti koncesiju za posebnu upotrebu pomorskog dobra.73 Naknada 

imati koncesiju. Zgrade i druge graevine izgraene na opÊem dobru na temelju kon-

cesije nisu dijelovi opÊeg dobra i predstavljaju zasebnu nekretninu dok traje koncesija 

(Ël. 3./4 ZV-a). Objekti sagraeni na povrπini ili ispod povrπine zemlje koja je opÊe do-

bro, mogu biti pravno odvojeni od toga opÊeg dobra na temelju koncesije (Ël. 9./4) i na 

njima se moæe stjecati stvarna prava dok ta koncesija traje. U tom sluËaju stvarna prava 

mogu postojati samo na temelju koncesije (3./4 ZV-a). Ovlaπtenicima koncesije, odnosno 

ovlaπtenicima stvarnih prava koja postoje na temelju koncesije, bit Êe ograniËena mo-

guÊnost izvrπavanja tih subjektivnih prava, ako je zakonom odreen naËin iskoriπtavanja 

i uporabe toga opÊeg dobra. Pored ostalog u koncesiji se odreuje i naknada koju je 

koncesionar duæan plaÊati za koncesiju.

 O tome viπe v. JosipoviÊ, T.: Posebna pravna ureenja koncesija na nekretninama, Nekretnine 
kao objekti imovinskih prava, Narodne novine d.d., Zagreb, 2004., str. 85., 86., 117. i 

118.; Æuvela, M.: Koncesije, Pravo u gospodarstvu 11/12, Zagreb, 1996., str. 247.-269.; 

ErakoviÊ, A.: Koncesije, RaËunovodstvo i fi nancije, 12/1997., Zagreb, 1997. str. 90.-96.; 

LukaËeviÊ-SubotiÊ, Æ.: Ureenje instituta koncesije na pojedinim javnim dobrima u zakonoda-
vstvu Republike Hrvatske s posebnim osvrtom na poljoprivredno zemljiπte u vlasniπtvu dræave, 
Hrvatska pravna revija, oæujak 2003., str. 76. i 77.; StipiÊ, M.: Koncesije u hrvatskom 
zakonodavstvu i gospodarskoj praksi - rasprava, miπljenja i neki primjeri koncesija, Aktualnosti 

hrvatskog gospodarstva i pravne prakse, 1997., str. 189.-199.
72 Narodne novine br. 158/2003., 100/2004. i 141/2006.
73 Primjerice Vlada RH donijela je sljedeÊe odluke o davanju koncesije za posebnu upotre-

bu pomorskog dobra:
•  Odluka o dodjeli koncesije za polaganje i gospodarsko koriπtenje podmorske vodo-

vodne cijevi na pomorskom dobru Cesarica - uvala Vlaπka vela (Narodne novine br. 

38/1996.),
• Odluka o davanju koncesije podmorskog dobra za posebnu upotrebu u svrhu grad-

nje kabelske veze na dionici uvala Lora - obala Kaπtel SuÊurac (Narodne novine br. 

101/2004.),
• Odluka o davanju koncesije za posebnu upotrebu pomorskog dobra u svrhu gradnje 

otpremnog plinovoda od platforme “Ivana K” do k.o. ©tinjan (Narodne novine br. 

105/2004.),
• Odluka o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu posebne upotrebe radi 

izgradnje podmorskog ispusta otpadnih voda “Centar” - Zadar (Narodne novine br. 

90/2006.).
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za koncesiju gradnje infrastrukturnih objekata vodovoda, kanalizacije, ener-

getike i telekomunikacija utvruje se kao naknada za gospodarsku upotrebu 

pomorskog dobra (Ël. 28./3). 

Pravilnikom o uvjetima za izdavanje odobrenja za polaganje cjevovoda i 

odræavanje podmorskih kabela i cjevovoda u epikontinentalnom pojasu Re-

publike Hrvatske74 propisano je da je prije polaganja podmorskog kabela ili 

cjevovoda75 koji ulaze u teritorijalno more RH investitor duæan ishoditi kon-

cesiju za posebnu upotrebu pomorskog dobra te od nadleæne luËke kapetanije 

suglasnost na koridor polaganja (Ël. 3. i 6).76 

Vlada RH Uredbom o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru77 

propisala je, izmeu ostalog, postupak davanja koncesije za posebnu upotrebu 

pomorskog dobra te najdulje rokove do kojih nadleæno tijelo moæe dati kon-

cesiju (Ël. 24. i 29.).

Sve koncesije za posebnu upotrebu pomorskog dobra moraju biti upisane u 

Upisnik koncesija na pomorskom dobru u kojem su sadræani: podaci o podruËju 

i ukupnoj povrπini pomorskog dobra za koje je koncesija dana, odluka i ugovor 

o koncesiji, graevinske i uporabne dozvole; podaci o ovlaπteniku koncesije; 

podaci o zalogu na koncesiji i potkoncesiji.78

Nijedan od navedenih propisa ne daje odgovor na pitanje je li izgradnjom/po-

laganjem infrastrukturnih objekata na pomorskom dobu (uglavnom na morskom 

dnu) taj objekt zadræao svoju pravnu opstojnost ili je, sukladno Ël. 5. Zakona 

o pomorskom dobru i morskim lukama, postao pripadnoπÊu pomorskog dobra 

i zato ne moæe biti predmet vlasniπtva investitora izgradnje koji ima koncesiju 

za izgradnju/polaganje tog objekta.

74 Narodne novine br. 126/2007.
75 Podmorski kabeli su telekomunikacijski (elektroniËki komunikacijski) i energetski kabe-

li, a podmorski cjevovodi su cjevovodi za transport plina, ugljikovodika i vode, poloæeni 

ispod morske povrπine direktno na morsko dno, odnosno djelomiËno ili u potpunosti 

postavljeni na osloncima, ili ukopani u morsko dno.
76 Za podmorske kabele i cjevovode koji su postavljeni u epikontinentalnom pojasu suglasnost 

za koridor polaganja i potrebne dozvole daje ministarstvo nadleæno za poslove pomorstva.
77 Narodne novine br. 23/2004. i 101/2004.
78 Pravilnik o upisu koncesija na pomorskom dobru, Narodne novine br. 176/2004., 

ureuje sadræaj i voenje Upisnika koncesija na pomorskom dobru. Upisnik je javna 

knjiga koja se sastoji od Glavne knjige (list A, list B i list C), Zbirke isprava i Dnevnika 

upisnika i ustrojen je po uzoru na zemljiπne knjige. Upisnik vode: Ministarstvo nadleæno 

za pomorstvo za koncesije koje daje Vlada RH; upravno tijelo za poslove pomorstva u 

æupaniji za koncesije koje daje æupanija; luËka uprava za koncesije koje ona daje.
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Iako za postavljanje infrastrukturnih objekata (podmorskih kabela i cjevo-

voda) na pomorskom dobru trebaju dozvole za gradnju i uporabu sukladno 

propisima o gradnji, moæe se zbog posebnih svojstava kabela i cjevovoda smatrati 

da ti objekti nisu trajno povezani s pomorskim dobrom. Naime, oni se mogu 

izvaditi iz mora, odnosno s morskog dna, a da se ne oπteti ili uniπti pomorsko 

dobro. Nadalje, moæe se oπteÊeni, odnosno stari kabel zamijeniti novim kabe-

lom, primjerice telekomunikacijski kabel starije tehnologije (bakreni) zamijeniti 

svjetlovodnim kabelom. 

Zbog oËite podnormiranosti kada su u pitanju infrastrukturni objekti na 

pomorskom dobru, dræimo da bi zbog znaËaja infrastrukturnih objekata, ovo 

podruËje trebalo cjelovito pravno urediti.

5.3. Posebno o javnim cestama

Zakon o javnim cestama79 odredio je pravni status javnih cesta kao opÊeg 

dobra na kojem se ne moæe stjecati ni vlasniπtvo niti druga stvarna prava (Ël. 2. 

i 26./6), te je odreen poseban pravni reæim za javne ceste kao opÊe dobro. Na 

sve pravne odnose, koje posebno ne ureuje ZJC, primjenjuju se supsidijarno 

odredbe ZV-a koje se odnose na opÊe dobro.80

ZJC je posebno uredio moguÊnost graenja infrastrukturnih objekata (“ko-

munalnih, vodoprivrednih i drugih objekata”) unutar cestovnog zemljiπta na 

temelju ugovora o koriπtenju cestovnog zemljiπta, a koje sukladno ZJC sklapaju 

investitori izgradnje tih objekata kao korisnici cestovnog zemljiπta, s jedne 

strane, te Hrvatske autoceste d.o.o., Hrvatske ceste d.o.o., æupanijske uprave 

za ceste i upravno tijelo Grada Zagreba za poslove graenja i odræavanja æu-

panijskih i lokalnih cesta, odnosno koncesionari, s druge strane.

Iz navedenoga nameÊe se pitanje jesu li infrastrukturni objekti izgraeni 

unutar cestovnog zemljiπta zadræali svoj zasebni pravni identitet ili su postali 

dio javne ceste kao opÊeg dobra, tj. postali su opÊe dobro? Odgovor na to pitanje 

potraæit Êemo u odredbama ZJC-a koje govore o tome πto Ëini javnu cestu.

 

79 Narodne novine br. 180/2004. i 138/2006. (u daljnjem tekstu: ZJC)
80 O tome viπe v. JosipoviÊ, T.: Posebni pravni reæimi na nekretninama, Nekretnine u pravnom 

prometu, Inæenjerski biro d.d., Zagreb, 2003., str. 3. i 4.
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5.3.1. Zakonsko odreenje dijelova javne ceste

Iz odredaba sva tri Zakona o javnim cestama donesenih od nastanka RH,81 

vidljivo je da zakonodavac odreuje javnu cestu kao stvar sloæenu od viπe 

dijelova, koji mogu imati svoju zasebnu pravnu sudbinu. Neki od tih dijelova 

su bitni dio stvari, dakle, dio stvari koji se ne moæe od nje fi ziËki odvojiti, a 

da time ne bude uniπten on ili sama stvar kao cjelina (Ël. 6./1 ZV-a). Postoje 

i dijelovi javne ceste koji su fi ziËki odvojivi, tj. njihovim odvajanjem od javne 

ceste ne bi bili uniπteni ti dijelovi, a ne bi bila uniπtena ni javna cesta. 

Tim zakonima takoer se odreuje da na pojedinim dijelovima javnih cesta 

(neodvojivim i odvojivim) istodobno mogu postojati odreena prava razliËitih 

subjekata utvrena koncesijom. 

Zakonodavac se prilikom odreivanja dijelova javne ceste sluæio metodom 

poimeniËnog nabrajanja, πto znaËi da sve ono πto nije nabrojano kao dio stvari 

(javne ceste) pravno niti ne Ëini tu stvar.82 Slijedom odredaba ZJC-a iz 1990., 

81 - Zakon o javnim cestama, Narodne novine br. 42/1990., 34/1991., 56/1991. - proËiπÊeni 

tekst, 61/1991., 26/1993., 109/1993., 29/1994., 52/1994. i 48/1996. (u daljnjem tekstu: 

ZJC/90),

 - Zakon o javnim cestama, Narodne novine br. 100/1996., 76/1998., 27/2001., 114/2001., 

117/2001. i 65/2002. (u daljnjem tekstu: ZJC/96),

 - Zakon o javnim cestama, Narodne novine br. 180/04 i 138/06 - ZJC
82 Odredbom Ël. 4. ZJC/90 odreeno je πto Ëini javnu cestu. Pod pojmom javne ceste 

odreen je donji i gornji stroj ceste, ali i svo ono zemljiπte, cestovne graevinske objekte 

i ureaje koji su u funkciji nesmetanog odvijanja cestovnog prometa, te pruæanja usluga 

vozaËima i putnicima. 

 Pod pojmom “cestovno zemljiπte” zakonodavac je obuhvatio tri kategorije zemljiπnih 

povrπina (Ël. 4. al. 5.):

1. povrπina na kojoj je izgraen trup ceste (nije jasno odnosi li se to samo na donji i gornji stroj 

ceste iz al. 1. ili su tom kategorijom obuhvaÊeni i cestovni graevinski objekti iz al. 2.),

2. zemljiπni pojas odreen sukladno odredbi Ël. 4. al. 4., i

3. povrπine na kojima su izgraeni objekti za potrebe odræavanja ceste i pruæanja usluga vozaËima i 
putnicima. 

 Posebno skreÊemo pozornost da zakonodavac u Ël. 4. al. 5. navodi da su dio javne ceste 

“povrπine na kojima su izgraene cestarske kuÊe, stacionari, servisi, benzinske stanice 

i drugi objekti za potrebe odræavanja cesta i usluga vozilima i putnicima predvieni 

projektom ceste”. Dakle, tom odredbom ne odreuje se da su dio javne ceste objekti 

izgraeni na tim povrπinama, nego da su javna cesta samo “povrπine”. U prilog ove 

tvrdnje navodimo odredbu Ël. 4. al. 11. u kojoj se posebno istiËe da javnu cestu Ëine 

“cestarske kuÊe, stacionari i drugi objekti za potrebe odræavanja cesta.”. Time je zakonodavac 
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dio objekata i to one koji su namijenjeni za potrebe odræavanja cesta, izdvojio u zasebnu 

kategoriju i stavio ih u nevlasniËki reæim koji imaju javne ceste kao dobro u opÊoj upo-

rabi. 

 Vidljivo je da u Ël. 4., te ni u jednoj drugoj odredbi navedenog Zakona, “servisima, ben-

zinskim stanicama i drugim objektima za potrebe pruæanja usluga vozilima i putnicima” 

nije odreen status graevine/objekta koji Ëini javnu cestu, kao πto je to uËinjeno s objek-

tima pobrojanim u Ël. 4. al. 11. 

 Slijedom navedenoga, miπljenja smo da je zakonodavac namjerno odvojio pravnu sud-

binu povrπine zemlje na kojoj su sagraeni objekti pobrojani u Ël. 4. al. 5., dajuÊi tim 

povrπinama status javne ceste (“dobro u opÊoj upotrebi” Ël. 3.), od pravne sudbine tih 

objekata koji su u:
• vlasniËkom reæimu (servisi, benzinske stanice i drugi objekti za potrebe pruæanja usluga 

vozilima i putnicima) i
• nevlasniËkom reæimu - dobra u opÊoj uporabi - javne ceste (cestarske kuÊe, stacionari i 

drugi objekti za potrebe odræavanja cesta). 

 ZJC/96 odreuje u Ël. 3. sastavne dijelove javne ceste. Premda navedena odredba nije u 

jeziËnom pogledu identiËna odredbi Ël. 4. ZJC/90, pravni smisao te odredbe je gotovo 

nepromijenjen. Zakonodavac i dalje nabraja stvari koje Ëine javnu cestu s time da “gor-

nji i donji stroj ceste” ubraja u “cestovne graevine”, Ëime je uklonjena nejasnoÊa koja 

je postojala u ZJC/90. U Ël. 3. al. 1. taksativno je nabrojano da je cestovna graevina 

“posteljica, donji stroj kolnika, kolniËka konstrukcija, most, vijadukt, podvoænjak, na-

dvoænjak, propust, tunel, galerija, potporni i obloæni zid, pothodnik i nathodnik”. Dak-

le, “cestovna graevina” ne mogu biti drugi objekti koji nisu obuhvaÊeni tom zakonskom 

odredbom.

 Pod pojmom “cestovno zemljiπte” navode se i dalje tri kategorije povrπine zemljiπta, i to: 

1. povrπina na kojoj je izgraena cestovna graevina,

2. povrπina zemljiπnog pojasa odreena sukladno odredbi Ël. 3. al. 3., i

3. povrπina zemljiπta na kojima su izgraeni objekti za potrebe odræavanja ceste i pruæanja 

usluga vozaËima i putnicima predvieni projektom ceste (cestarske kuÊe, stacionari, 

skladiπta, odlagaliπta, benzinske postaje, servisi, parkiraliπta, odmoriπta itd.).

 Zakonodavac uvodi novi pojam “graevina na cestovnom zemljiπtu” u al. 5. za koji ne 

daje pojaπnjenje πto se pod njim podrazumijeva. Naime, nije jasno jesu li graevine na 

cestovnom zemljiπtu sve one graevine koje su pobrojane u pojedinim alinejama Ël. 3. 

ili su to samo neke od tih graevina, te odnosi li se taj pojam i na neke druge graevine 

koje nisu obuhvaÊene u pojedinim alinejama Ël. 3. Osim toga, nije jasno odnosi li se to 

na graevine koje su sagraene samo na povrπini cestovnog zemljiπta ili i na one koje su 

izgraene ispod povrπine cestovnog zemljiπta. Slijedom navedenoga, dræimo da u ovom 

sluËaju nema mjesta ekstenzivnom, nego restriktivnom tumaËenju zakonske odredbe, pa 

se graevinama na cestovnom zemljiπtu mogu smatrati samo one obuhvaÊene alinejama 

1., 2., 4. i 9. Ël. 3.

 U ZJC/90 postojala je odredba po kojoj je javnu cestu Ëinio zraËni prostor iznad kolnika 

u visini od 7 metara. Takva odredba viπe ne postoji u ZJC/96. 
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1996. i 2004. godine kojima je odreeno πto Ëini javnu cestu, nameÊe se pitanje 

uspostavljaju li ti zakoni primjenu naËela pravnog jedinstva nekretnine na ja-

vnim cestama kao opÊem dobru ili postoje odstupanja od tog naËela. Odgovor 

na to pitanje moæe se dati samo ako se javnu cestu promatra kao specifi Ënu 

stvar Ëije dijelove je zakonodavac precizno odredio zakonom. 

5.3.2. Odstupanje od naËela pravnog jedinstva nekretnine

Miπljenja smo da odredbe ZJC-a ne omoguÊavaju uspostavu pravnog je-

dinstva nekretnine u onom smislu kako je navedeno u ZV-u za zemljiπta i 

zgrade/graevine sagraene na, odnosno u tom zemljiπtu. Ovu naπu tvrdnju 

izvodimo iz sljedeÊega:

1. Zakonodavac nigdje u ZJC-u ne navodi da se radi o “nekretnini” ili o 

“zemljiπnoj Ëestici” ili o “zemljinoj povrπini” (terminologija ZV-a), nego 

 ZJC iz 2004. godine dijelove javne ceste odreuje u Ël. 3. koristeÊi istu metodu na-

brajanja kao i prethodni zakoni o javnim cestama. Novina je u odnosu na ZJC/96 πto se 

u kategoriju “cestovnih graevina” ubraja i nasipe. 

 U al. 4. ponovo se u dio javne ceste uvodi ograniËenje visine zraËnog prostora na 7 me-

tara iznad kolnika kao πto je postojalo u ZJC/90.

 Pojam “cestovno zemljiπte” pored svih povrπina koje su bile odreene ZJC/96 (povrπine 

na kojima su izgraeni odreeni objekti/graevine), obuhvaÊa i povrπine na kojima tek 

treba graditi objekte/graevine.

 Objekti, odnosno graevine na cestovnom zemljiπtu defi nirani su kao:
• “cestovna graevina” (posteljica, donji stroj kolnika, kolniËka konstrukcija, most, vija-

dukt, podvoænjak, nadvoænjak, propust, tunel, galerija, potporni i obloæni zid, nasip, 

pothodnik i nathodnik - al. 1.),
• “graevine za potrebe odræavanja ceste i pruæanja usluga vozaËima i putnicima te na-

platu cestarine predvieni projektom ceste” (objekti za odræavanje cesta, upravljanje i 

nadzor prometa, naplatu cestarine, benzinske postaje, servisi, parkiraliπta, odmoriπta 

itd. - al. 5.),
• “graevine na cestovnom zemljiπtu, za potrebe odræavanja ceste i pruæanja usluga vo-

zaËima i putnicima te naplatu cestarine, predviene projektom ceste” - al. 6.

 ZJC je razjasnio nedoumicu iz Ël. 3. al. 5. ZJC/96 πto su graevine na cestovnom zemljiπtu i 

odredio da su to “graevine na cestovnom zemljiπtu, za potrebe odræavanja ceste i pruæanja 

usluga vozaËima i putnicima te naplatu cestarine, predviene projektom ceste” (al. 6.) Slije-

dom te defi nicije nije moguÊe smatrati graevinama na cestovnom zemljiπtu neke druge 

graevine koje ne pripadaju u navedenu kategoriju “za potrebe odræavanja ceste i pruæanja 

usluga vozaËima i putnicima te naplatu cestarine, predviene projektom ceste”.
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poimeniËno navodi dijelove koji Ëine javnu cestu. U pogledu zraËnog stupa 

iznad javne ceste zakonodavac je napravio ograniËenje na 7 m samo iznad 

kolnika. To znaËi da iznad ostalih dijelova javne ceste zraËni stup ne ulazi 

u reæim opÊeg dobra. U pogledu cestovnog zemljiπta govori se o povrπinama 

zemljiπta na kojima je sagraena cestovna graevina/graevina/objekt, a ne 

i o zemljiπtu ispod povrπine zemlje. Dakle, stup zemlje prema unutraπnjosti 

Zemlje po takvoj formulaciji zakonske odredbe ne bi se mogao smatrati jav-

nom cestom i prema tome ne bi bio u reæimu opÊeg dobra. Nadalje, nigdje 

nije navedeno koji je pravni status zemljiπta iznad tunela, koji su sastavni 

dio javne ceste. Naime, iznad veÊine tunela postoje gotovo cijele planine 

s velikim brojem zemljiπnoknjiænih Ëestica, a koje nisu izvlaπtene i postale 

javna cesta.83 Dakle, te nekretnine zadræale su svoj dotadaπnji pravni status. 

Isto je i sa zemljiπtima ispod nadvoænjaka, kao i ispod mostova. Nisu jasni 

ni propisi u sluËajevima kada se javna cesta kriæa sa æeljezniËkom prugom 

te kada se nalazi na pomorskom dobru.

2. U odredbama ZJC-a iz 1990., 1996. i 2004. ureuje se graenje komu-

nalnih i drugih infrastrukturnih objekata unutar cestovnog zemljiπta na 

naËin da se izriËito navodi izgradnja komunalnih, vodnogospodarskih, 

elektroenergetskih ili drugih graevina (telekomunikacijskih) koje moraju 

biti obuhvaÊene projektom gradnje ili rekonstrukcije javne ceste (graevine 

i radovi koji Êe se izvesti na povrπini, odnosno ispod ili iznad povrπine ce-

ste). Troπkove izrade projekta i graenje graevine/objekta snosi investitor 

komunalnih, vodnogospodarskih, elektroenergetskih ili drugih graevina 

(telekomunikacijskih).84 Da je zakonodavac namjeravao te graevine/objekte 

proglasiti sastavnim dijelom javne ceste tj. opÊim dobrom, dræimo da bi to 

uËinio u odredbi kojom odreuje πto Ëini javnu cestu. S obzirom na to da 

u posebnom Ëlanku ureuje pitanje izgradnje tih graevina/objekata (koje 

ne navodi kao dijelove javne ceste), miπljenja smo da su ti objekti zasebne 

stvari koje nisu sastavni dio opÊeg dobra i da sukladno tome mogu biti u 

vlasniËkom reæimu. 

3. ZJC odreuje da, ako se graenjem ili rekonstrukcijom javne ceste zadire u 

komunalne, vodnogospodarske, energetske ili druge graevine (dakle, veÊ 

83 O tome v. NakiÊ, J., Puh, A.: Evidentiranje javnih cesta (Problemi iz prakse), Nekretnine, 

Novi Informator, Zgb, 2006.
84 Istovjetna su pravna rjeπenja i za nerazvrstane ceste koje su u vlasniËkom reæimu, tj. 

javno su dobro u opÊoj uporabi. Primjerice navodimo Ël. 8. Odluke o nerazvrstanim 

cestama, Sluæbeni glasnik Grada Zagreba, br. 8/2007.



Zbornik PFZ, 59, (2-3) 371-419 (2009) 409

ranije izgraene graevine/objekte), investitor javne ceste snosi troπkove 

projekta, graenja ili rekonstrukcije tih graevina/objekata. Na taj naËin onaj 

koji je prvotno investirao projektiranje i graenje tih graevina/objekata ima, 

zbog zadiranja u svoje graevine/objekte, pravo naknade u obliku snoπenja 

troπkova novog projekta, graenja ili rekonstrukcije od strane investitora 

izgradnje javne ceste (u pravilu su to trgovaËka druπtva i æupanijske upra-

ve koje upravljaju javnim cestama). Time se opet potvruje da se radi o 

zasebnim stvarima koje nisu u reæimu opÊeg dobra i pod upravom pravih 

subjekata koji upravljaju javnim cestama.

4. Prava i obveze investitora komunalnih, vodnogospodarskih, energetskih ili 

drugih graevina (telekomunikacijskih) glede cestovnog zemljiπta, a ne i glede 

vlasniπtva stvari koju grade, utvruju se ugovorom s pravnim osobama koje 

upravljaju javnim cestama. Odredbom Ël. 3. st. 2. Pravilnika o mjerilima za 

izraËun naknade za koriπtenje cestovnog zemljiπta i naknade za obavljanje 

prateÊih djelatnosti85 propisana je visina naknade za koriπtenje cestovnog 

zemljiπta za graenje komunalnih objekata i instalacija (elektroinstalacije, 

telefonske instalacije, kanalizacija, vodovodne instalacije i sl.) po kvadrat-

nom metru koriπtenoga cestovnog zemljiπta. Ugovorna obveza korisnika 

cestovnog zemljiπta je platiti ugovorenu naknadu za koriπtenje cestovnog 

zemljiπta odreene kvadrature. Dakle, ne plaÊa se naknada za koriπtenje 

infrastrukturnog objekta, nego se plaÊa naknada za koriπtenje cestovnog 

zemljiπta da bi se izgradio/postavio i imao infrastrukturni objekt koji prema 

odredbama ZJC-a nije pobrojan kao sastavni dio javne ceste.

5. Zakonodavac je nizom posebnih propisa odredio da su infrastrukturni objekti 

izgraeni na cestovnom zemljiπtu vlasniπtvo trgovaËkih druπtava (pravnih 

sljednika javnih poduzeÊa) jer su je RH, odnosno jedinice lokalne samoupra-

ve unijele u temeljni kapital tih trgovaËkih druπtava kao svoj ulog. Posebni 

zakoni kojima su ureena podruËja telekomunikacija, energetike i komu-

nalnih djelatnosti odreuju da investitori stjeËu vlasniπtvo na infrastrukturi 

izgraenoj sukladno prostornim planovima, lokacijskim, graevinskim i 

uporabnim dozvolama. Preduvjet dobivanja dozvola su sreeni imovinsko-

pravni odnosi. U sluËaju izgradnje na cestovnom zemljiπtu imovinskopravni 

odnosi sreuju se sklapanjem ugovora o koriπtenju cestovnog zemljiπta. 

Dakle, korisnici cestovnog zemljiπta stekli su vlasniπtvo na infrastrukturnim 

objektima na temelju posebnih zakona, a ugovorima o koriπtenju cestovnog 

85 Narodne novine br. 119/2007.
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zemljiπta omoguÊeno je vlasnicima tih infrastrukturnih objekata da ih grade 

i odræavaju sukladno projektnoj dokumentaciji koja je sastavni dio projek-

tne dokumentacije javne ceste ili je zasebna projektna dokumentacija, te 

slijedom toga moæe postojati i zasebna lokacijska, graevinska i uporabna 

dozvola samo za te infrastrukturne objekte.

6. BuduÊi da su infrastrukturni objekti postali vlasniπtvo trgovaËkih druπtava, ne 

vidimo ni u jednoj odredbi bilo kojeg ZJC-a da je zakonodavac propisao da ti 

infrastrukturni objekti prelaze u reæim opÊeg dobra - javne ceste. Ne postoji 

u ZJC-u ni jedna odredba koja bi odreivala izvlaπtenje navedenih infrastruk-

turnih objekata, a takvih odredaba nema niti u posebnim zakonima kojima 

je odreena pretvorba druπtvenog vlasniπtva telekomunikacijske, energetske i 

komunalne infrastrukture. Ni u jednom od posebnih zakona ne navodi se da 

se dio infrastrukturnih objekata izuzima od pretvorbe cjelokupnih osnovnih 

sredstava bivπih druπtvenovlasniËkih subjekata, odnosno dijela imovine javnih 

poduzeÊa, i prenosi u reæim javnih cesta kao opÊeg dobra. S obzirom na to 

da nije zakonom odreena moguÊnost izvlaπtenja, eventualno izvlaπtenje i 

prenoπenje u reæim opÊeg dobra navedenih infrastrukturnih objekat, moralo bi 

se provesti samo na temelju odredaba Zakona o izvlaπtenju. U svakom sluËaju, 

za provedeno izvlaπtenje vlasnici telekomunikacijske, energetske i komunalne 

infrastrukture morali bi dobiti naknadu træiπne vrijednosti za izvlaπtene stvari 

(infrastrukturne objekte). Dakle, ne moæe doÊi do tzv. “preπutnog izvlaπtenja” 

prenoπenjem navedenih infrastrukturnih objekata na temelju nepostojeÊe 

odredbe ZJC-a u reæim opÊeg dobra.

7. Vlada RH donijela je Odluku86 kojom je naloæila svim trgovaËkim druπtvima 

u portfelju RH87 da infrastrukturne objekte koje imaju u svome vlasniπtvu, 

a koji se sastoje od cijevi pogodnih za polaganje telekomunikacijskih kabela, 

putem javnog nadmetanja iznajme telekomunikacijskim operatorima. Veliki 

dio tih infrastrukturnih objekata izgraen je na cestovnom zemljiπtu (u cijelosti 

onaj dio koji se odnosi na trgovaËka druπtva Hrvatske ceste d.o.o. i Hrvatske 

86 U Odluci o utvrivanju uvjeta ponude viπka izgraene telekomunikacijske infrastruk-

ture, web-stranica Vlade RH, 4. sjednica, 7. veljaËe 2008., u toËki I. navodi se: „…pravne 

osobe u veÊinskom vlasniπtvu Republike Hrvatske, koje imaju vlastitu izgraenu teleko-

munikacijsku infrastrukturu, duæne su utvrditi uvjete ponude, radi davanja u najam 

viπka izgraene telekomunikacijske infrastrukture…“.
87 Odlukom su obuhvaÊeni sljedeÊi subjekti: HEP Hrvatska elektroprivreda d.d., JANAF 

Jadranski naftovod d.d., PLINACRO d.o.o., Autocesta Rijeka - Zagreb d.d., Hrvatske 

autoceste d.o.o., HÆ Infrastruktura d.o.o.
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autoceste d.o.o.). Navedenom Odlukom Vlada je potvrdila da su infrastrukturni 

objekti izgraeni na cestovnom zemljiπtu u vlasniËkom reæimu.

Sukladno navedenome, javne ceste su na temelju zakonskih odredaba u 

reæimu opÊeg dobra. Meutim, ZJC iz 1990., 1996. i 2004. ne slijede naËelo 

pravnog jedinstva nekretnine i zbog toga je moguÊe na stvarima (telekomunika-

cijskim, energetskim i komunalnim infrastrukturnim objektima), izgraenim 

ispod kolnika ili ispod povrπine zemlje koja se naziva cestovno zemljiπte, imati 

pravo vlasniπtva.

6. GRADNJA INFRASTRUKTURNIH OBJEKATA NA TEMELJU 
DOKUMENATA O GRADNJI

Zbog relativno trajne spojenosti infrastrukturnih objekata kao graevina sa 

zemljiπtem, zakonska je obveza planiranje izgradnje infrastrukturnih objekata 

u dokumentima prostornog ureenja unutar tzv. koridora u kojima se moæe 

graditi pojedine vrste infrastrukturnih objekata.88 Slijedom dokumenata prostor-

nog ureenja investitori izgradnje infrastrukturnih objekata duæni su ishoditi 

potrebne dozvole za gradnju.89

Preduvjet legalne gradnje su sreeni imovinskopravni odnosi izmeu investi-

tora izgradnje, infrastrukturnog objekta i vlasnika zemljiπta, odnosno subjekta 

koji skrbi o opÊem dobru. To znaËi da Êe nadleæno tijelo koje izdaje potrebne 

dozvole za gradnju utvrditi jesu li osnovane sluænosti na onim zemljiπtima koja 

su u vlasniËkom reæimu, a za nekretnine koje su opÊe dobro, mora postojati 

za javne ceste ugovor o koriπtenju cestovnog zemljiπta, odnosno za pomorsko 

dobro koncesija. 

Sukladno vaæeÊim propisima, infrastrukturni objekti ne bi se smjeli upotre-

bljavati bez provedene tehniËke kontrole objekta i uporabne dozvole.

88 V. Europska konferencija ministara nadleænih za prostorno/regionalno planiranje (CE-

MAT), Glosar kljuËnih izraza koriπtenih u politikama prostornog razvoja u Europi, 14 

CEMAT (2006) 6
89 Sukladno novom Zakonu o prostornom ureenju i gradnji (Narodne novine br. 76/2007.) 

nadleæno tijelo davalo bi samo potvrdu glavnog projekta za izgradnju svih infrastruk-

turnih objekata, osim onih koji su od posebnog znaËenja za obranu i sigurnost dræave, 

koji su meunarodnog znaËenja ili predstavljaju ekoloπku opasnost (za te infrastruk-

turne objekte nadleæno ministarstvo izdavalo bi graevinske dozvole).
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7. UPIS PRAVA U JAVNE REGISTRE

Zakon o dræavnoj izmjeri i katastru nekretnina90 nalaæe svakom upravitelju 

vodova obvezu upisa vodova u javni registar koji se zove katastar vodova (Ël. 

95.-99.). U katastru vodova vode se podaci samo o nekim tehniËkim karakte-

ristikama infrastrukturnih objekata, ali ne i podaci o tim objektima kao spe-

cifi Ënim graevinama (nekretninama). Takoer se ne vode podaci o vlasniku 

infrastrukturnog objekta, nego samo podaci o upravitelju (πto znaËi o posjedniku 

koji moæe biti razliËit od vlasnika).

Ne postoji ni zakonska odredba kojom bi bio ureen upis infrastrukturnih 

objekata u zemljiπne knjige kao graevine, odnosno jedinstvene i nedjeljive 

funkcionalne tehniËko-tehnoloπke cjeline. Sukladno vaæeÊim propisima u 

zemljiπne knjige moæe se upisati samo teret na onim zemljiπnoknjiænim Ëesti-

cama na kojima je osnovana sluænost, postoji koncesija ili ugovor o koriπtenju 

cestovnog zemljiπta. Dakle, u zemljiπnim knjigama nije moguÊe vidjeti infra-

strukturni objekt kao jednu graevinu, ni tko je vlasnik te graevine, kao niti 

stvarna prava (hipoteka, fi ducij) i obvezna prava (najam, zakup) na tim objekti-

ma a koja se upisuju u zemljiπne knjige radi publiciteta. U zemljiπnim knjigama 

moguÊe je vidjeti samo da su dijelovi infrastrukturnog objekta izgraeni na 

pojedinim zemljiπnoknjiænim Ëesticama. Pri tome ne postoji ni veza izmeu 

tih zemljiπnoknjiænih Ëestica koja bi ukazivala da se radi o jednoj graevini 

koja kao cjelina optereÊuje veliki broj zemljiπta.

U Upisniku koncesija na pomorskom dobru koji se vodi sukladno odre-

dbama Pravilnika o upisu koncesija na pomorskom dobru, te iz priloæenih 

dokumenata (odluke o koncesiji, ugovora o koncesiji, graevinske i uporabne 

dozvole) moguÊe je vidjeti o kojem se infrastrukturnom objektu radi (list A 

Glavne knjige). Meutim, problem nastaje kada je dio infrastrukturnog objek-

ta izgraen/poloæen na pomorskom dobru, a dio na nekretninama koje nisu 

pomorsko dobro ili ako je dio infrastrukturnog objekta u epikontinentalnom 

pojasu. U tom sluËaju infrastrukturni objekt kao cjelina neÊe se vidjeti u tom 

javnom registru. 

Pored javnih registara (katastra vodova, zemljiπnih knjiga i Upisnika konce-

sija na pomorskom dobru) u kojima ne moæemo identifi cirati infrastrukturni 

objekt kao cjelinu, postoje interni registri koje o infrastrukturnim objektima 

vode vlasnici tih objekata. U njima se evidentiraju tehniËki podaci o svakom 

90 Narodne novine br. 16/2007.
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objektu, projektna dokumentacija, podaci o poloæaju objekta u prostoru (iden-

tifi kacija zemljiπnoknjiænih Ëestica na kojima je objekt izgraen/postavljen), 

dokumenti o odnosima s vlasnicima nekretnina i dr. Ti registri sluæili su prije 

donoπenja Zakona o prostornom ureenju91 i Zakona o gradnji92 kao izvor 

podataka u procesu izdavanja tzv. lokacijskih uvjeta kod izgradnje bilo koje 

zgrade ili druge graevine. Naime, vlasnici infrastrukturnih objekata koji su u 

to vrijeme imali status javnih poduzeÊa, odnosno komunalnih poduzeÊa, imali 

su javne ovlasti za utvrivanje lokacijskih uvjeta, kao i ovlasti sudjelovanja u 

komisijama (povjerenstvima) za tehniËki pregled sagraenih zgrada i drugih 

graevina prije izdavanja uporabne dozvole.

Sukladno vaæeÊem Zakonu o dræavnoj izmjeri i katastru nekretnina, upra-

vitelji infrastrukturnih objekata moraju voditi evidencije o infrastrukturnim 

objektima, koje trebaju biti usklaene s katastrima vodova.

 

8. DE LEGE FERENDA

Iz prethodno navedenoga vidljivo je da su infrastrukturni objekti elektro-

energetike, telekomunikacija (elektroniËkih komunikacija), naftovodi, plino-

vodi, vodovodi, toplovodi kanalizacija (odvodnja otpadnih voda), graevine 

bez kojih je nemoguÊe zamisliti funkcioniranje kako dræave, tako i lokalne 

zajednice. Meutim, stvarnopravnom ureenju te vrste stvari nije posveÊena 

ona paænja koju zbog svoje vaænosti zasluæuju. 

U sadaπnjem razdoblju kada RH ubrzano mora uskladiti svoje propise s 

Pravnom steËevinom EU-a, dræimo da bi bilo korisno prihvatiti najbolju praksu 

dræava Ëlanica EU-a kada je u pitanju institut Rights of way, πto je RH veÊ uËinila 

na podruËju elektroniËkih komunikacija (telekomunikacija).

S obzirom na niz specifi Ënosti koje karakteriziraju navedene infrastrukturne 

objekte, kao i odstupanja od opÊega stvarnopravnog ureenja, a na koje smo 

pokuπali ukazati u ovome istraæivanju, miπljenja smo da bi bilo najprihvatlji-

vije rjeπenje posebnim zakonom urediti to podruËje. Tim zakonom trebalo bi 

obuhvatiti sljedeÊe: 

1) Jasno odrediti infrastrukturne objekte (elektroenergetska, telekomunika-

cijske - elektroniËke komunikacijske, vodovodne, kanalizacijske/odvodnja, toplo-

91 Narodne novine br. 30/1994., 68/1998., 61/2000., 32/2002. i 100/2004.
92 Narodne novine br. 175/2003. i 100/2004.
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vodne, plinovodne, naftovodne) kao specifi Ënu vrstu graevine (posebnu stvar, 

odvojenu i zasebnu od nekretnina na kojoj, u kojoj ili u Ëijem zraËnom prostoru 

se nalazi), na koju se ne primjenjuje naËelo pravnog jedinstva nekretnine. 

2) Urediti pravo puta/pravo prolaza (Rights of way) kao zakonsku sluænost, 

tj. zakonsko ograniËenje prava vlasniπtva sukladno Ël. 185. ZV-a. Pravo puta 

za infrastrukturne objekte odnosilo bi se na izgradnju/postavljanje, koriπtenje 

i odræavanje infrastrukturnog objekta na nekretninama koje su u reæimu opÊeg 

dobra, javnog dobra, kao i drugih nekretnina u vlasniπtvu RH, jedinica lokalne 

i podruËne (regionalne) samouprave i u vlasniπtvu drugih fi ziËkih i pravnih 

osoba. Zakonom uspostavljeno pravo puta omoguÊilo bi ovlaπtenicima prava 

da na navedenim nekretninama izgrade infrastrukturni objekt kao jedinstve-

nu i nedjeljivu funkcionalnu tehniËko-tehnoloπku cjelinu saËinjenu od cijevi 

(cjevovoda), vodova i pripadajuÊih elemenata.

Po uzoru na europska rjeπenja i na novi hrvatski ZEK, elementi toga pravnog 

instituta trebali bi biti: 

• Sadræaj prava puta: pravo koristiti se tom nekretninom u svrhu gradnje, 

postavljanja, odræavanja, nadograivanja i koriπtenja odreenoga infra-

strukturnog objekta (pod nediskriminirajuÊim uvjetima za sve ovlaπtenike 

prava). Pravo puta je ekskluzivno, πto znaËi da bi ovlaπtenik istog trebao 

imati pravo graditi/postavljati infrastrukturne objekte odreene vrste suk-

ladno zakonu i meunarodnim standardima iz tog podruËja. Isto pravo bi 

ukljuËivalo i pravo popravljati, nadograivati, zamjenjivati ili dodavati do-

datne elemente infrastrukturnom objektu bez potrebe pribavljanja nekoga 

dodatnog/proπirenog ovlaπtenja.

• Opseg prava puta: pravo se odnosi na nekretnine u nevlasniËkom reæimu 

(opÊa dobra) te na nekretnine u javnom i privatnom vlasniπtvu. Radi zaπtite 

privatnih interesa trebalo bi odrediti da se za izgradnju infrastrukturnih 

objekata prvenstveno koristi zemljiπte u reæimu opÊeg dobra (javne ceste, 

pomorsko dobro), a ukoliko to nije moguÊe, onda zemljiπte koje je javno 

dobro, te drugo zemljiπte u dræavnom vlasniπtvu i vlasniπtvu jedinica lokalne i 

podruËne (regionalne) samouprave, pa tek naposljetku privatno zemljiπte. 

• Uspostava/osnivanje prava: na temelju samog zakona bez potrebe upisa u bilo 

koje javne registre (zemljiπne knjige itd.). Za ostvarivanje prava ovlaπtenik 

prava dostavio bi obavijest, odnosno izvrπio jednokratnu prijavu (pogotovo 

u pogledu zemljiπta u reæimu opÊeg dobra i/ili javnog dobra), da sukladno 

vaæeÊim dokumentima prostornog ureenja, pokreÊe postupak za dobi-

vanje potrebnih dozvola za gradnju infrastrukturnog objekta i da smatra 
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da ispunjava zakonske pretpostavke za uspostavu prava puta u svoju ko-

rist. Javnopravno tijelo u postupku koji mora biti transparentan, efi kasan, 

pravovremen i nediskriminatorni, temeljen na javno objavljenim pravilima, 

utvruje jesu li ispunjene zakonske pretpostavke za uspostavu prava puta. 

Ako su ispunjene sve pretpostavke, uspostavljeno je pravo puta kao zakon-

ska sluænost, odnosno ograniËenje prava vlasniπtva (a πto je sukladno Ël. 

185. ZV-a). U sluËaju negativnog odgovora ovlaπteniku prava koji smatra 

da su ispunjene sve zakonom odreene pretpostavke za uspostavu prava 

puta, potrebno je uspostaviti neovisan, efi kasan i transparentan mehanizam 

rjeπavanja spornih sluËajeva. 

• Ovlaπtenici prava: iskljuËivo trgovaËka druπtva koja se bave djelatnoπÊu radi 

koje je potrebno izgraditi/postaviti infrastrukturni objekt. 

• Naknada: administrativna naknada za koriπtenje opÊeg dobra, javnog dobra 

i drugih nekretnina u vlasniπtvu RH, vlasniπtvu jedinica lokalne i podruË-

ne (regionalne) samouprave. Visina naknade bi u svakom sluËaju trebala 

biti odreena objektivno, opravdano, transparentno, nediskriminatorno te 

proporcionalno u odnosu na namjeravano koriπtenje zemljiπta. UzimajuÊi u 

obzir nastojanja EU-a da osigura træiπno natjecanje temeljeno na ulaganjima 

u infrastrukturu, pravo puta na opÊem i javnom dobru trebalo bi biti uspo-

stavljeno/osnovano bez ikakve naknade. ©to se tiËe zemljiπta u privatnom 

vlasniπtvu, naknada bi se trebala ograniËiti na umanjenje vrijednosti nekret-

nine uslijed izgradnje/postavljanja podzemne i zraËne infrastrukture.

3) Investitorima izgradnje/postavljanja infrastrukturnih objekata trebao bi 

ostaviti zakonsku moguÊnost da, osim koriπtenja instituta prava puta, mogu 

koristiti, sukladno opÊem stvarnopravnom ureenju, i druge moguÊnosti 

ureenja svojih odnosa s fi ziËkim i pravnim osobama - vlasnicima nekretnina, 

kao i moguÊnost provoenja potpunog ili djelomiËnog izvlaπtenja.

4) Planiranje izgradnje i gradnja infrastrukturnih objekata podlijeæe propi-

sima o prostornom ureenju i gradnji s time da se kroz podzakonske propise 

detaljno urede parametri za projektiranje, gradnju, nadzor i tehniËki pregled 

odreene vrste infrastrukturnih objekata.

5) BuduÊi da se radi o stvarima koje imaju posebno znaËenje za dræavu ili 

lokalne zajednice (pa zbog toga postoji i poseban reæim za njihovu izgradnju), 

pravno raspolaganje vlasnicima infrastrukturnih objekata (a to su u najveÊem 

broju sluËajeva trgovaËka druπtva) moæe biti u odreenoj mjeri zakonom ogra-

niËeno. U tom sluËaju mora biti precizno odreeno: pod kojim se uvjetima 

moæe prenijeti vlasniπtvo na odreenoj vrsti infrastrukturnih objekata na novog 
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stjecatelja; moæe li se osnovati hipoteka ili prenijeti infrastrukturni objekt u 

fi ducijarno vlasniπtvo i pod kojim uvjetima; zakup i najam infrastrukturnog 

objekta; eventualno druga stvarna i obvezna prava.

6) Ustrojavanje javnog registra u kojem bi se upisali podaci o infrastruk-

turnom objektu kao cjelovitoj stvari (graevini) koja je jedinstvena i nedjeljiva 

funkcionalna tehniËko-tehnoloπka cjelina, te vlasniku, stvarnim i obveznim 

pravima i ovlaπtenicima tih prava.

9. ZAKLJU»AK

Infrastrukturni objekti elektroenergetske, telekomunikacijske, plinovodne, 

naftovodne, vodnogospodarske, kanalizacijske i toplovodne infrastrukture 

su objekti velike materijalne vrijednosti i od posebnog znaËenja za normalno 

funkcioniranje dræave i lokalnih zajednica.

Infrastrukturni objekti, kao jedinstvena i nedjeljiva funkcionalna tehniËko-

tehnoloπka cjelina saËinjena od cijevi (cjevovoda), vodova i pripadajuÊih ele-

menata, izgraenih, odnosno poloæenih na velikom broju zemljiπnoknjiænih 

Ëestica, po svojoj pravnoj naravi specifi Ëna su vrsta stvari. Toj vrsti stvari opÊe 

stvarnopravno ureenje, te propisi iz podruËja energetike, telekomunikacija, 

gospodarenja vodama, komunalnog gospodarstva, prostornog ureenja i gradnje 

nisu normativno dali znaËaj koji one u praksi imaju. 

VraÊanjem naËela pravnog jedinstva nekretnine u pravni sustav RH nije 

jasno rijeπen pravni odnos izmeu infrastrukturnih objekata i zemljiπta na 

kojima su ti objekti izgraeni (posebno se to odnosi na nekretnine u reæimu 

opÊeg dobra). Slijedom toga, imovinskopravni odnosi izmeu vlasnika zemljiπta 

i vlasnika infrastrukturnih objekata rjeπavaju se u skladu s opÊim stvarnopra-

vnim ureenjem. Meutim, u procesu usklaivanja hrvatskog zakonodavstva 

s propisima EU-a, dræimo da Êe RH u svoje propise ugraditi i institut Rights of 
way, zakonsku sluænost za izgradnju navedenih infrastrukturnih objekata kao 

πto je veÊ uËinila u podruËju elektroniËkih komunikacija (telekomunikacija).

 Pravno nije ureen upis u javne registre infrastrukturnih objekata kao 

cjeline, tj. posebne vrste graevina koje moraju biti planirane u dokumentima 

prostornog ureenja i za koje moraju biti ishoene dozvole za gradnju i uporabu, 

pa bi tome u propisima trebalo posvetiti posebnu paænju.

S obzirom na znaËenje infrastrukturnih objekata i niz specifi Ënosti koje 

ih karakteriziraju u odnosu na druge vrste stvari, kao i odstupanja od opÊega 
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stvarnopravnog ureenja, miπljenja smo da bi to podruËje trebalo cjelovito 

urediti posebnim zakonom. 

Summary

Justina Bajt *

INFRASTRUCTURE FACILITIES IN THE REPUBLIC OF CROATIA 
IN THE LIGHT OF SUBSTANTIVE LAW, WITH SPECIAL EMPHASIS 

ON TELECOMMUNICATIONS

The author explores the ways in which infrastructure facilities such as power supply, 
telecommunications, gas and oil supply, water supply, sewage system and heating system 
are regulated by substantive law to meet the following criteria: First, they are unitary 
and indivisible functional technical and technological units consisting of pipes, power lines 
and accompanying elements. Second, as unique facilities they are constructed on a large 
number of plots of land on a land area, the air space above and the subsoil. Third, the 
plots of land on which infrastructure facilities are built are not owned by the investor, 
or owner of the infrustructure facility. Finally, the building of infrastructure facilities is 
regulated by special law as a social, public, common, and state interest.

The author concludes that general substantive law and regulations in the fi eld of power 
supply, telecommunications, water supply management, public utilities, regional planning 
and building have not been given the normative importance they have in practice. 

By reintroducing the principle of legal unity of real property in the legal system of the 
Republic of Croatia, the legal relation has not been clearly defi ned between infrastructure 
facilities and land on which they are constructed (this is especially true of real property 
regarded as public property ). As a result, legal relations between owners of land and ow-
ners of infrastructure facilities are regulated by general substantive law system. According 
to the author, in its harmonisation with EU legislation, Croatia will have to include the 
institute of Rights of way as legal servitude for the construction of infrastructure facilities, 
as this has already been done for telecommunications infrastructure. 

Furthermore, she contends that registration of infrastructure facilities as a whole in 
public registers as special types of buildings that must included in regional planning, 
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with special building permits and inspection certifi cates has not been regulated by law, 
to which special attention should be paid.

Due to the importance of infrastructure facilities and a number of features characteri-
sing them with respect to other types of objects, as well as the deviation from substantive 
law regulation, the author believes that this area should be integrally regulated by a 
specifi c law. 

Key words: infrastructure facilities, ownership, servitude, public roads, maritime 
resources

Zusammenfassung

Justina Bajt **

DIE SACHENRECHTLICHE REGELUNG BEZÜGLICH 
INFRASTRUKTUROBJEKTEN IN DER REPUBLIK 

KROATIEN MIT BESONDERER BERÜCKSICHTIGUNG DER 
TELEKOMMUNIKATIONSINFRASTRUKTUR

In dieser Arbeit untersucht die Autorin die sachenrechtliche Regelung in Bezug auf 
Infrastrukturobjekte im Bereich der Stromversorgung, Telekommunikationen, Gas- und 
Erdölleitungen, Wasserwirtschaft, Abwässer und Fernwärme, sofern sie den folgenden 
Kriterien genügen: Erstens muss es sich um unteilbare technische Einheiten aus Rohren 
(Pipelines), Leitungen und zugehörigen Elementen handeln. Zweitens müssen sie als 
einheitliche Objekte (ein Bauwerk) gebaut sein beziehungsweise eine große Anzahl von 
Grundbucheinheiten passieren, und zwar sowohl an der Erdoberfl äche, oberhalb der 
Erdoberfl äche (im Luftraum) wie auch unterhalb der Erdoberfl äche. Drittens befi nden 
sich die Grundbucheinheiten, auf denen das Infrastrukturobjekt errichtet ist, in der 
Regel nicht im Eigentum des Bauherrn beziehungsweise des Eigentümers des Infrastruk-
turobjekts. Schließlich muss der Bau der Infrastrukturobjekte durch ein Sondergesetz als 
gesellschaftliches, öffentliches beziehungsweise staatliches Interesse bestimmt sein. 

Die Autorin schließt, dass die allgemeine sachenrechtliche Regelung sowie die Vor-
schriften aus dem Bereich der Energiewirtschaft, Telekommunikationen, Gewässerbewir-
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tschaftung, Kommunalwirtschaft, Raumordnung und des Bauwesens dieser spezifi schen 
Art von Sachen normativ nicht die Bedeutung zusprechen, die sie in der Praxis haben.

Durch die Wiedereinführung des Prinzips der Rechtseinheit von Grundstücken in die Re-
chtsordnung der Republik Kroatien ist das Rechtsverhältnis zwischen den Infrastrukturobjek-
ten und den Grundstücken, auf denen sie errichtet sind (insbesondere bei als Allgemeingut 
geltenden Grundstücken), nicht klar geregelt. Demzufolge gilt für die vermögensrechtlichen 
Verhältnisse zwischen dem Grundstückseigentümer und dem Eigentümer des Infrastruktu-
robjekts die allgemeine sachenrechtliche Regelung. Die Autorin ist jedoch der Auffassung, 
dass die Republik Kroatien im Verlauf des Anpassungsprozesses der kroatischen Gesetzge-
bung an die Vorschriften der EU höchstwahrscheinlich auch das Institut des Wegerechts 
(“rights of way”) als gesetzliche Dienstbarkeit für den Bau von Infrastrukturobjekten in ihre 
Vorschriften aufnehmen wird, wie dies für die elektronische Kommunikationsinfrastruktur 
(Telekommunikationsinfrastruktur) bereits geschehen ist.

Außerdem trägt die Autorin vor, dass der Eintrag von Infrastrukturobjekten als 
Einheiten in die öffentlichen Register, d.h. als Sonderbauwerke, die in den Raumord-
nungsdokumenten vorgesehen sein müssen und für die entsprechende Bau- und Nutzun-
gsgenehmigungen einzuholen sind, nicht rechtlich geregelt ist, was in den Vorschriften 
entsprechend beachtet werden müsste.

Hinsichtlich des Charakters von Infrastrukturobjekten und ihrer zahlreichen spezifi -
schen Merkmale, die sie von anderen Sachen unterscheiden, sowie der vom allgemeinen 
Sachenrecht abweichenden Behandlung vertritt die Autorin den Standpunkt, dass dieser 
Bereich einheitlich durch ein Sondergesetz geregelt werden sollte.

Schlüsselwörter: Infrastrukturobjekte, Eigentum, Dienstbarkeit, öffentliche Straßen, 
See als öffentliches Gut



 Justina Bajt: Stvarnopravno ureenje glede infrastrukturnih objekata u Republici Hrvatskoj420


