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Odredbe Ëlanaka 152. - 154. Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima 
ureuju sluËajeve graenja u kojima se zgrada nalazi potpuno na tuem zemljiπtu, 
dok odredba Ëlanka 155. ZV-a pod naslovom “PrekoraËenje mee graenjem” 
ureuje sluËaj kada je zgrada izgraena dijelom na vlastitom, a dijelom na tuem 
zemljiπtu, tj. kada je graenjem prekoraËena mea i zahvaÊen dio susjednog 
zemljiπta. Zgrada kao jedinstvena stvar nalazi se, dakle, dijelom na zemljiπtu koje 
po odreenoj pravnoj osnovi pripada graditelju, a dijelom na tuem zemljiπtu. 
Ovakav naËin graenja izaziva posebno komplicirani pravni odnos jer zgrada ne 
moæe pravno pripadati dvama zemljiπtima istodobno, niti dijelovi zgrade mogu 
imati razliËiti pravni status s jedne, odnosno druge strane mee jer se radi o 
jedinstvenom nedjeljivom objektu, a ne o samostalnim stvarima koje prirastaju 
pojedinim zemljiπtima uz meu. Autor u radu, koristeÊi se poredbenopravnim 
rjeπenjima, analizira institut prekoraËenja mee graenjem i dvojbe koje se pojav-
ljuju u primjeni toga novoga instituta u hrvatskom pravu.

KljuËne rijeËi: prekoraËenje mee graenjem, zgrada, uspostava u prijaπnje 
stanje, novËana renta, otkup zemljiπta.

 
1. UVOD

Omeivanjem dijelova tla (zemljine kore) nastaju zemljiπta koja time dobi-

vaju svojstvo stvari u pravnom smislu (Ëlanak 2. stavak 2. Zakona o vlasniπtvu 

i drugim stvarnim pravima (ZV)1) i sposobnost da budu objekti prava. Bez 

mea nema zemljiπta.2

* Vicko PranËiÊ, sudac Æupanijskoga suda u Splitu, GunduliÊeva 29a, Split.
1 Narodne novine br. 91/1996., 68/1998., 137/1999., 22/2000., 73/2000., 114/2001., 

79/2006. i 141/2006. 
2 Usp. Kralj, Z., Ureenje mea kod nas i drugdje, Zemljiπna knjiga, Zagreb, god. VII, 1960., 

br. 1. - 3., str. 37.
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Nekretnina je Ëestica zemljiπne povrπine, zajedno sa svime πto je sa zemljiπtem 

trajno spojeno na povrπini ili ispod nje, ako zakonom nije drukËije odreeno 

(Ëlanak 2. stavak 3. ZV-a). Zemljiπte koje je u katastru zemljiπta oznaËeno po-

sebnim brojem i nazivom katastarske opÊine u kojoj leæi je katastarska Ëestica 

(Ëlanak 2. stavak 1. Zakona o zemljiπnim knjigama - ZZK3) Svaka nekretnina 

je pojedinaËno odreena katastarskom Ëesticom. Katastarska Ëestica je dio 

podruËja katastarske opÊine, odnosno katastarskog podruËja na moru, odreen 

brojem katastarske Ëestice i njezinim granicama.4 Granice zemljiπne Ëestice 

odreene su geometrijski kao katastarska Ëestica i oznaËuju se meom. Mea 

je idealna (zamiπljena) crta koja razdvaja dvije susjedne nekretnine (zemljiπne 

Ëestice) i njome se oznaËava do kuda u prostoru doseæe vlasnikova pravna vlast 

glede nekretnine, odnosno oznaËava se granica katastarske Ëestice.5

Katkada se dogaa da se graditelj zgrade ne pridræava mee zemljiπta na 

kojemu je ovlaπten graditi tako da dijelom gradi na svojemu, a dijelom na su-

sjednom zemljiπtu. Uzrok graenja preko mee leæi, u pravilu, u neizvjesnosti 

meaπne crte ili dvojbe susjeda oko mee. Naime, Ëesto postoji nesigurnost 

o tome kuda ide mea izmeu susjednih nekretnina, bilo zbog toga jer se 

meaπni znakovi viπe ne raspoznaju, bilo zbog toga πto su mee sporne (zato 

πto mea izmeu dva zemljiπta nije nikako bila oznaËena ili se viπe ne moæe 

utvrditi). U takvim situacijama lako je moguÊe da se i neskrivljeno graenjem 

zgrade prekoraËi mea. 

Pravno ureenje zgrada koje su izgraene tako da zahvaÊaju i dio susjednog 

zemljiπta nije laka zadaÊa ni za zakonodavca. Naime, dosljedno provoenje 

naËela priraπtaja odnosno naËela superfi cies solo cedit i neograniËeno pravo vlasnika 

(susjeda) da radi zaπtite svoga prava vlasniπtva zahtijeva uspostavu prijaπnjega 

stanja, odnosno uklanjanje dijela zgrade koji prelazi na susjedno zemljiπte ne 

3 Narodne novine br. 91/1996., 68/1998., 137/1999., 114/2001., 100/2004. i 107/2007.
4 Zakon o dræavnoj izmjeri i katastru nekretnina - Narodne novine br. 16/2007.
5 Gliha, Igor, u: Gavella, N., JosipoviÊ, T., Gliha, I., Belaj, V., StipkoviÊ, Z., Stvarno pravo, 

Svezak prvi, II. izmijenjeno i dopunjeno izdanje, Narodne novine d.d., Zagreb, lipanj 

2007., str. 650. - dalje: Gavella, Stvarno pravo. Ovdje upuÊujemo i na klasiËnu defi niciju 

mee koju je dao rimski agrimenzor Balbo u djelu Expositio et ratio omnium formarum: Ex-
tremitas est quo usque uni cuique possidendi ius concessum est, aut quo usque quisque suum servat 
- u prijevodu: Mea je ono do kuda je pojedincu dopuπteno pravo posjedovanja (mea 

posjeda), odnosno dokle svatko kao svoje Ëuva (mea vlasniπtva) - usp. Kralj, Z., op. cit., 
str. 38.
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zadovoljavaju u ovom sluËaju.6 Naime, dosljedna primjena naËela superfi cies solo 
cedit bi dovela do toga da bi dijelovi zgrade imali razliËit pravni status, jer bi 

dio zgrade koji se nalazi na susjednom zemljiπtu bio u tuem vlasniπtvu, a to 

bi imalo za posljedicu i umjetno komadanje zgrade, koja inaËe Ëini jedinstveni, 

nedjeljivi objekt i gospodarsko jedinstvo.7 U pogledu zahtjeva za uklanjanje 

dijela zgrade koji prelazi na susjedno zemljiπte treba reÊi da je to Ëesto moguÊe 

samo uz uniπtenje ili znatno oπteÊenje cijele zgrade. Graditelj koji æeli to izbjeÊi 

i zadræati cjelovitost svoje zgrade prisiljen je otkupiti zahvaÊenu povrπinu 

susjednog zemljiπta po cijeni koja je u takvim prilikama, u pravilu, prevelika 

i neprimjerena stvarnoj vrijednosti zahvaÊenog zemljiπta. Stoga je zadaÊa 

zakonodavca da nae odgovarajuÊe zakonsko rjeπenje koje Êe u najveÊoj mjeri 

zadovoljiti razliËite (protivne) interese vlasnika na Ëije je zemljiπte prekoraËeno 

graenjem, s jedne strane, i graditelja zgrade s druge strane. 

Pravna pravila OGZ-a i odredbe Zakona o osnovnim vlasniËkopravnim od-

nosima (ZOVO)8 nisu posebno ureivali prekoraËenje mee graenjem, iako 

su se takvi sluËajevi pojavljivali u sudskoj praksi. 

Pravne odnose koji nastaju prekoraËenjem mee graenjem hrvatski zakono-

davac je rijeπio odredbom Ëlanka 155. ZV-a, Ëime je u hrvatski pravni poredak 

unesen novi pravni institut. PrekoraËenje mee graenjem se nalazi u dijelu 

treÊem: Pravo vlasniπtva, glavi 6.: Stjecanje vlasniπtva, odjeljku 4.: Stjecanje 

na temelju zakona pod c) Stjecanje priraπtaja, gdje pojmovno i spada. Naime, 

prekoraËenje mee graenjem spada u πiri pojam izgradnje zgrade na tuem 

zemljiπtu. 

Pravila o prekoraËenju mee graenjem ureena su po uzoru na odredbe 

πvicarskog ZGB-a.9 

Kod razmatranja ovoga pravnog instituta potrebno je poÊi od opÊih naËela u 

sluËaju graenja na tuem zemljiπtu kao posebnog sluËaja prirastanja pokretnih 

stvari nekretnini.

6 Vidi za njemaËko pravo Wolff, Martin: Der Bau auf fremdem Boden, insbesondere der Grenz-
überbau nach dem Bürgerlichen Gesetzbuche für das Deutsche Reich, Jena 1900., str. 2. - web--

stranica: Das Max-Planck-Institut für europäische Rechtsgeschichte. 
7 Pravni leksikon, Leksikografski zavod Miroslav Krleæa, Zagreb, 2007., str. 1251.
8 Narodne novine br. 53/1991., 9/1992. i 77/1992.
9 Obrazloæenje KonaËnog prijedloga Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima, u 

knjizi Zakon o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima, priredio Mladen Æuvela uz suradnju 

Sandre Gliha i Marijane Radin, Organizator, Zagreb, 1997., str. 357. i 358. (dalje: Obra-

zloæenje).
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2. URE–ENJE PREKORA»ENJA ME–E GRA–ENJEM U 
POVIJESNOPRAVNOM KONTEKSTU

a) Rimsko pravo

U rimskom pravu je, kada je u pitanju izgradnja zgrade, vrijedilo naËelo 

superfi cies solo cedit.10 Na osnovi naËela superfi cies solo cedit razrjeπavala su se pi-

tanja prisvajanja pokretnih stvari koje su se sjedinile sa zemljiπnom povrπinom 

u sluËaju kada se zemljiπte nalazi u vlasniπtvu jedne, a stvari koje se spajaju 

u vlasniπtvu druge osobe, a to pod pretpostavkom da su takve stvari Ëvrsto i 

trajno sjedinjene sa zemljiπtem. Prema tome naËelu sve πto je trajno spojeno s 

odreenim zemljiπtem ugradnjom (zgrade i druge graevine) ili ukorjenjivanjem 

(biljke i drveÊe) pripada kao priraπtaj vlasniku zemljiπta, odnosno prati pravnu 

sudbinu toga zemljiπta.11

Po ovom naËelu rjeπavali su se sporovi nastali u povodu sijanja na tuem 

zemljiπtu (satio), saenja na tuem zemljiπtu (implantatio) i graenja na tuem 

zemljiπtu (inaedifi catio).12 Pri tome nije trebalo voditi raËuna o relativnoj vrije-

dnosti stvari. Spor je uvijek rjeπavan strogo naËelno: vlasnik zemljiπta je uvijek 

imao prednost.13 U rimskom pravu zemljiπte je glavna stvar (res principalis), a 

po naËelu accessio cedit principale sve πto se sa zemljiπtem nerazluËeno spoji gubi 

svoju pravnu samostalnost i postaje sastavni dio zemljiπta. Vlasnik zemljiπta 

postaje i vlasnik svih pokretnih stvari koje su u njega inkorporirane. Zgrada sa 

zemljiπtem Ëini jednu cjelinu i ona je vlasniπtvo vlasnika zemljiπta.14 

10 D. 41, 1, 7, 10, Gaj: “Cum in suo loco aliquis aliena materia aedifi caverit, ipse dominus intel-
legitur aedifi cii,  q u i  o m n e q u o d  i n a e d i f i c a t u r  s o l o  c e d i t.” ; D, 1, 7, 12, Gaj: 

“Ex diverso si quis in alieno solo sua materia aedifi caverit, i l l i u s f i t a e d i f i c i u m, c u i u s 
e t s o l u m e s t et, si scit alienum solum esse, sua voluntate amisisse proprietatem materiae intel-
legitur.”; D, 43,17, 3, 7, Ulpijan: “Sed si supra aedes, quas possideo, cenaculum sit, in quo alius 
quasi dominus moretur, interdicto uti possidetis me uti posse Labeo ait, non eum qui in cenaculo 
moretur: s e m p e r e n i m s u p e r f i c i e m s o l o c e d e r e”. 

11 InaËe treba primijetiti da taj izraz nije potpuno ispravan jer je superfi cies stvarno samo 

ono πto se nalazi iznad tla (zemljiπta), ali vladajuÊe miπljenje pod tim pojmom obuhvaÊa 

i ono πto je izgraeno ispod zemlje.
12 Vidi Horvat, Marijan, Rimsko pravo, ©kolska knjiga, Zagreb, 1967., str. 139.
13 Vidi Puhan, Ivo, Superfi cies solo cedit, Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, Godina I., 

1953., str. 334.
14 D. 41, 1, 7, 10, Gaj: “Cum in suo loco aliquis aliena materia aedifi caverit, ipse dominus intel-

legitur aedifi cii, q u i a  o m n e q u o d  i n a e d i f i c a t u r  s o l o  c e d i t.” .
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 NaËelo superfi cies solo cedit vrijedi za sve zgrade i druge graevine πto su sa 

zemljiπtem Ëvrsto spojene,15 bez obzira na to kojoj svrsi sluæe i od kojega ma-

terijala su sagraene.16 Za ovo naËelo je nebitno je li sam vlasnik materijala ili 

netko drugi podigao zgradu, je li graditelj znao da gradi na tuem zemljiπtu i 

konaËno je li graditelj imao pravo graditi na tuem zemljiπtu. Samo za takve 

graevine koje su sluæile privremenim potrebama i nisu bile podignute s namje-

rom da trajno ostanu na zemljiπtu bilo je iskljuËeno naËelo priraπtaja i one su 

zadræavale svoju samostalnost.17

Posebna prava se ne mogu osnivati na superfi ciesu.18

Rimski pravnici pravilo superfi cies solo cedit izvode iz naËela civilnog i priro-

dnog prava.19

Sporno je da li prava koja su prije postojala na materijalu samo miruju ili 

ugradnjom prestaju. Prema stajaliπtu nekih pisaca, rimski pravnici smatrali su 

da prava na materijalu ugradnjom prestaju.20 U teoriji je izraæeno stajaliπte, 

ako se zgrada poruπi, oæivljuje ranije vlasniπtvo na materijalu,21 bez obzira 

na to je li graditelj podigao graevinu u dobroj vjeri ili je graevinu podigao 

sa znanjem stanja stvari.22 Samo ako je graditelj namjeravao svoj materijal 

15 Da bi doπlo do promjene vlasniπtva, uvijek mora biti Ëvrsta veza graevine sa zemljiπtem 

- vidi D, 41, 1, 60, Scaevola: “Titius horreum frumentarium novum ex tabulis ligneis factum 
m o b i l e in seii praedio posuit: quaeritur, uter horrei dominus sit. Respondit secundum quae 
proponerentur non esse factum seii.” 

16 Rimljani nisu smatrali vodovodne i kanalizacijske cijevi kao nuæni priraπtaj (akcesiju) 

zemljiπta - vidi Biermann, Johannes, Superfi cies solo cedit, Jherings Jahrbücher für die Dogma-
tik des bürgerlichen Rechts  Bd. 34 = N.F. Bd. 22 1895,, str. 180. - web-stranica Das Max-

Planck-Institut für europäische Rechtsgeschichte. 
17 Biermann, op. cit., str. 186.
18 Wolff, op. cit., str. 8. 
19 D. 43, 18, 2, Gaj: “Superfi ciarias aedes appellamus, quae in conducto solo positae sunt: quarum 

proprietas et civili et naturali iure eius est, cuius et solum.”; Gai, Institutucije II, 73. “...quod in 
solo nostro ab aliquo aedifi catum est, quamvis ille suo nomine aedifi caverit, iure naturali nostrum 
fi t, quia superfi cies solo cedit.”; D, 9, 2, 50, Ulpinijan “Qui domum alienam invito domino 
demolit et eo loco balneas exstruxit, praeter naturale ius, quod superfi cies ad dominum soli pertinet, 
etiam damni dati nomine actioni subicitur.”

20 Biermann, op. cit., str. 181 i sl.; Wolff, op. cit., str. 8.
21 Horvat, op. cit., str. 139.
22 C, 3, 32, 1: “Si vero fuerit dissolutum, materia eius ad pristinum dominium redit, sive bona fi de 

sive mala fi de aedifi cium extructum sit“; drukËije je odluËio Gaj koji u D, 41,1, 7 ne dopuπta 

da prava graditelja s odvajanjem ponovno nastaju:”... si scit alienum solum esse”.
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prepustiti vlasniku zemljiπta,23 ili ako je zbog svoga buduÊeg prava isplaÊen,24 

ne oæivljava odvajanjem graevine staro vlasniπtvo na materijalu. Graditelj 

nema pravo zahtijevati razdvajanje akcijom ad exhibendum. Actio de tigno iuncto 
pripada vlasniku materijala samo ako nije sam poduzeo ugradnju niti se s time 

suglasio.25 

U rimskom pravu nisu postojala posebna pravila koja bi se odnosila na preko-

raËenje mee prilikom graenja, nego se i za zgrade koje su dijelom izgraene 

na susjednom zemljiπtu primjenjivalo naËelo superfi cies solo cedit. 
Vlasnik zemljiπta nije morao trpjeti da nad njegovim zemljiπtem strπi susje-

dna graevina, ali je u okviru ograniËenja vlasniπtva u interesu susjeda morao 

trpjeti izboËenje graniËnog zida ne πire od pola stope preko mee.26

b) Dalmatinsko statutarno pravo 

Srednjovjekovno pravno ureenje dalmatinskih gradova poËivalo je na 

odredbama statuta u kojima je kodifi cirano pravo kojim su ureeni unutraπnji 

druπtveni odnosi i unutarnja organizacija u gradu. Naime, tijekom opÊeg 

razvoja srednjovjekovne komune i pojavom novih æivotnih odnosa nastaje, radi 

poticanja gospodarske aktivnosti u sklopu sve jaËeg prometa dobara i razvoja 

træiπta, jaËanja pravne sigurnosti i uËvrπÊenja steËene autonomije, potreba 

za kodifi kacijom pravnih propisa koji su djelomice veÊ postojali, a djelomice 

ih je trebalo ustanoviti u skladu s druπtveno-ekonomskim razvojem. Statuti 

dalmatinskih gradova su veÊinom kompilacija pravnih pravila rimskog prava, 

crkvenih propisa katoliËke crkve i obiËajnog prava, a sadræe pored propisa koji se 

odnose na organizaciju vlasti i Ëuvanje javnog poretka i pravne propise stvarnog, 

obveznog, obiteljskog i nasljednog prava, zatim opπirne postupovne propise te 

23 C, 3, 32, 1: “si non donandi animo aedifi cia alieno solo imposita sint”.
24 Institutiones, II:I, De rerum divisione: “si… dirutum sit aedifi cium, poterit materiae dominus, si 

non fuerit duplum iam persecutus, tunc eam vindicare.”
25 D, 24, 1, 63: “… quamvis decemviros non sit credibile de his sensisse, quorum voluntate res eorum 

in alienum aedifi cium coniunctae essent.”
26 D, 8,5,17; “Si quando inter aedes binas paries esset, qui ita ventrem faceret, ut in vicini domum 

semipedem aut amplius procumberet, agi oportet ius non esse illum parietem ita proiectum in 
suum esse invito se.” vidi Eisner, Bertold i Horvat, Marijan, Rimsko pravo, Nakladni zavod 

Hrvatske, Zagreb, 1948., str. 234.
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propise kaznenog prava.27 Statutarno pravo dalmatinskih gradova je u dijelu 

koji se odnosi na propise stvarnog, obveznog, obiteljskog i nasljednog prava 

vrijedilo sve do stupanja na snagu austrijskoga OpÊega graanskoga zakona 

iz 1811. godine, koji je u Dalmaciji stupio na snagu 1. sijeËnja 1816. godine, 

a na otocima KoloËepu, KorËuli, ©ipanu, Lastovu, Visu, Mljetu i Lopudu 1. 

listopada 1816. godine.

Srednjovjekovni statuti dalmatinskih gradova nemaju po uzoru na pravne 

propise rimskog prava (odnosno Justinijanov Corpus iuris civilis) sistematizirane 

odredbe stvarnog prava o stjecanju prava vlasniπtva i, u pravilu, se vrlo πkrto 

bave stjecanjem prava vlasniπtva. Statuti, u pravilu, u okviru ograniËenja prava 

vlasniπtva u javnom, odnosno privatnom interesu sadræe propise kojima su 

ureeni susjedovni odnosi u gradu, od kojih posebnu paænju zasluæuju propisi 

koji se tiËu graenja. Meutim, i u propisima koji ureuju kazneno pravo na-

laze se odreene zabrane koje se tiËu graenja na prostoru unutar, ali i izvan 

obrambenih gradskih zidina.

Pojam ograniËenja u smislu statutarnog prava je svaki komunalni zahvat 

kojim se veÊ na temelju statutarnog prava umanjuje vlasnikova sloboda uæivanja 

i/ili raspolaganja stvarima koje su predmet njegova vlasniπtva.28

Od propisa kojima se ograniËava pravo vlasniπtva u opÊem (javnom) interesu 

treba spomenuti odredbe DubrovaËkog statuta o ulicama u svrhu planske izgra-

dnje grada.29 Uz to je statutom bilo zabranjeno zadiranje u opÊinsko zemljiπte 

ili put kod podizanja graevina. Radi se, dakle, o odredbi kojom je zabranjeno 

prekoraËenje vlastite mee graenjem radi zaπtite opÊinskog zemljiπta odno-

sno putova, Ëijim suæavanjem bi se πtetilo prometu. Posljedica nedopuπtenoga 

zadiranja u opÊinsko zemljiπte ili put je novËana kazna ili ruπenje izgraene 

graevine. I ©ibenski statut ima propis o zabrani graenja kuÊa na opÊinskoj 

cesti, time da je kao posljedica takvog postupanja odreeno ruπenje i uklanjanje 

takve kuÊe.30 Isto tako je statutom zabranjena gradnja vanjskih stubiπta,31 te 

gradnja blizu novog zida.32 SliËan propis o zabrani gradnje kuÊe izvan grada 

27 Enciklopedija Jugoslavije, svezak 8, Srbija-Æ, Zagreb, MCMLXXI, Izdanje i naklada Ju-

goslavenskog leksikografskog zavoda, str. 137.
28 RadiÊ, Æeljko, Imovinsko pravo po statutu grada Trogira iz 1322. godine, Doktorska diserta-

cija, Split, 2002., SveuËiliπte u Splitu, Pravni fakultet u Splitu, str. 97.
29 DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava I. i XLI.
30 ©ibenski statut, Knjiga reformacija, Poglavlje LXIII.
31 DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava XLII.
32 DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava IX.
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pokraj zidina sadræi Hvarski statut,33odnosno o zabrani gradnje kuÊeraka pod 

zidinama predgraa Splitski statut, πto ima za posljedicu plaÊanje novËane 

kazne i uspostavu prijaπnjeg stanja ruπenjem graevine. 34

Splitski statut propisuje zabranu pravljenja balkona nad javnim putem, 

oËito radi nesmetanoga prometa ulicama, za koje kazneno djelo je bila propi-

sana novËana kazna i uklanjanje napravljenoga balkona.35 SliËnu odredbu o 

zabrani gradnje balkona ili stuba nad javnim putem sadræi i ©ibenski statut.36 

Nasuprot tome KorËulanski statut dopuπta svakom korËulanskom graaninu, 

ako mu je to potrebno radi udobnijeg stanovanja, izgradnju kamenog luka ili 

mosta izmeu kuÊa nad komunalnim ulicama radi pristupa iz kuÊe u kuÊu, 

tj. (izmeu) zidova onoga tko gradi ili (izmeu) zidova susjeda koji se do-

brovoljno s time slaæe, pod uvjetom da je taj svod, jedan ili viπe njih, tolike 

visine da se bez poteπkoÊa i lako ispod njega mogu dovoditi burad, kace i 

njima sliËne stvari, s time da se to moæe uËiniti poviπe svih ulica samoga 

grada, osim ulica koje vode naokolo gradskih zidina i ulice koja se proteæe 

sredinom grada.37

OgraniËenja prava vlasniπtva u interesu susjeda su u dalmatinskom statu-

tarnom pravu, posebno kada se radi o graenju, relativno brojna i raznovrsna 

jer je æivot u prostorno skuËenom i gusto izgraenom gradu nuæno zahtijevao 

stalno odreivanje meusobnog odnosa graevina.38

Tako prema DubrovaËkom statutu nitko ne moæe graditi sular39 nad krovom 

tue kuÊe,40 zatim ne moæe se izgraditi prozor ili balkon ako na drugoj strani 

ulice suËelice stoje prozor ili balkon,41 a nije dopuπteno ni okrenuti krov svoje 

kuÊe nad krov susjedne kuÊe, da bi se kiπa slijevala i padala na tu kuÊu.42 

33 Hvarski statut, Knjiga treÊa, Glava XXXVI.
34 Splitski statut, Knjiga peta, Glava IX.
35 Splitski statut, Knjiga peta, Glava VI.
36 ©ibenski statut, Knjiga reformacija, Poglavlje XLIII.
37 KorËulanski statut, Glava CXLVI.-Reformacija.
38 StaniËiÊ, Gorana, Susjedovni odnosi u statutima srednjovjekovnih dalmatinskih gradova, Zbor-

nik radova Pravnoga fakulteta u Splitu, god. 29, broj 1-2, Split, 1992., str. 267.
39 Sular je terasa izloæena suncu - tako Statut grada Dubrovnika, sastavljen godine 1272., 

Dubrovnik, 2002., str. 675.
40 DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava VI.
41 DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava III.
42 DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava XIX.
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Prema Splitskom statutu susjed moæe traæiti zabranu nove gradnje ako 

smatra da je ta gradnja njemu πtetna,43 a sliËnu odredbu sadræi i DubrovaËki 

statut.44 

Dalmatinski statuti bave se i pitanjem meusobnih obveza πto nastaju meu 

susjedima u povodu graenja u blizini zajedniËke mee, tj. gradnje kuÊe sa 

stajaliπta udaljenosti (razmaka) od veÊ postojeÊe susjedne kuÊe,45 te pod kojim 

uvjetima netko svoj zid moæe nasloniti na kameni zabat svoga susjeda.46 Joπ 

vrijedi spomenuti dosta Ëesto rjeπenje po kojemu je svaki od susjeda, Ëije je kuÊe 

dijelila zajedniËka drvena pregrada, mogao izgraditi kameni zid na zajedniËkom 

prostoru, a onaj drugi morao je snositi odgovarajuÊi dio troπkova.47

Splitski statut je poznavao i rimsko naËelo superfi cies solo cedit. Naime, u 

statutu je odreeno da posjednik potleuπice (“camarda”), sagraene na tuem 

zemljiπtu, moæe biti udaljen odatle, ako je vlasnik zemljiπta hoÊe imati za sebe, 

samo πto u tom sluËaju mora nadoknaditi vrijednost materijala, toËnije drvne 

grae od koje je potleuπica sagraena.48 

U ©ibenskom statutu nalaze se odredbe o zastari i dosjelosti s obzirom na 

zid koji je sagraen na tuem zemljiπtu.49 Naime, ako je neka osoba izgradila 

ili dala izgraditi na jednom zemljiπtu zid visine od najmanje jednog seænja50 

iznad zemlje i ako takvu zidanu graevinu (aedifi cium muratum) u toku jedne i 

pol godine posjeduje bez prigovora kurije ili koje osobe, tada se ta osoba ima 

smatrati pravim vlasnikom i posjednikom toga zida. Dakle, prema odredbama 

©ibenskog statuta graenjem zida graditelj je stjecao i vlasniπtvo zemljiπta na 

kojemu je zid izgraen, Ëime je odstupljeno od naËela superfi cies solo cedit.

43 Splitski statut, Knjiga treÊa, Glava XCI.
44 DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava XIII.
45 Splitski statut, Knjiga peta, Glava XXIV; Zadarski statut, Knjiga peta, Glava XXXI..
46 Zadarski statut, Knjiga peta, Glava XXXII.
47 Zadarski statut, Knjiga peta, Glava XXXIII; Splitski statut, Knjiga treÊa, Glava XCIII; 

DubrovaËki statut, Knjiga peta, Glava XVI.
48 Splitski statut, Knjiga πesta, Glava XXVI; usp. i CvitaniÊ, Antun, Pravno ureenje Splitske 

komune po statutu iz 1312. godine (Srednjovjekovno pravo Splita), Split, 1964., str. 130.
49 ©ibenski statut, Knjiga treÊa, Poglavlje LVII.
50 1 seæanj = 2,340 m - vidi Knjiga Statuta zakona i reformacija grada ©ibenika, Muzej grada 

©ibenika, ©ibenik, 1982., str. 394.
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c) OpÊe (pandektno) pravo

OpÊe (pandektno) pravo je kada je u pitanju izgradnja zgrade odnosno 

druge graevine na tuem zemljiπtu recipiralo rimsko pravno pravilo superfi cies 
solo cedit.51

Prema Dernburgu ono πto je ugraivanjem sjedinjeno sa zemljiπtem Ëini 

njegov sastavni dio i pripada vlasniku zemljiπta po naËelu superfi cies solo cedit. Vla-

snik upotrijebljenog materijala ne gubi konaËno svoje vlasniπtvo na ugraenom 

materijalu, osim ako ga se nije dobrovoljno odrekao ili ga naplatio.52 Njegovo 

vlasniπtvo samo miruje (dominium dormiens-ruhende Eigentum), a oæivljuje ponovno 

kada se graevinski materijal odvoji od zemljiπta. Vlasnik graevinskog mate-

rijala ne moæe zahtijevati odvajanje ugraenog materijala jer bi ono dovelo do 

gospodarski πtetnog uniπtenja vrijednosti, nego ima pravo na naknadu. Kada 

posjednik ili zakupnik izgrade graevinu na tuem zemljiπtu, imaju pravo 

odnoπenja (ius tollendi), ako im vlasnik zemljiπta odbije nadoknaditi troπak.

SliËno glediπte zauzima i Windscheid. Naime, i prema Windscheidu kada 

se radi o spajanju ugraivanjem, dakle, izradbi graevine odnosno zgrade, ono 

πto je spojeno s graevinom i sa zemljiπtem Ëini sa zemljiπtem cjelinu i ta cjelina 

stoji u vlasniπtvu vlasnika zgrade. Vlasniπtvo na stvarima koje su sjedinjene 

sa zemljiπtem drugoga nije prestalo, nego se samo ne moæe traæiti vraÊanje tih 

stvari sve dok su one sjedinjene sa zemljiπtem. »im se raskine veza izmeu 

ugraenih stvari i zemljiπta, vlasnik ugraenog materijala stjeËe na njemu pravo 

vlasniπtva.53 Pritom se posebno naglaπava da je kod spajanja pokretne stvari 

sa zemljiπtem potrebno da je spajanje Ëvrsto i trajno te da ono πto je ugraeno 

u zgradu sluæi za izradbu zgrade kao takve i za njezino dovrπenje, a da se ne 

radi samo i vanjskim dodacima, jer u protivnom ne dolazi do promjene pravnih 

odnosa odnosno gubitka vlasniπtva na ugraenom materijalu.54 

51 Dernburg, Heinrich: Pandekten, 2., verb. Aufl . Band 1: Allgemeine Theil und dingliche Re-
chte, Berlin 1888. str., 478. - web-stranica: Das Max-Planck-Institut für europäische Re-

chtsgeschichte. 
52 Dernburg, op. cit., str. 478.
53 Winscheid, Bernhard: Lehrbuch des Pandektenrechts , 6. Aufl . Band 1, Frankfurt a.M. 1887., 

str. 653. - web-stranica: Das Max-Planck-Institut für europäische Rechtsgeschichte. 
54 Winscheid, op. cit., str. 656.



Zbornik PFZ, 59, (4) 739-783 (2009) 749

3. PREKORA»ENJE ME–E GRA–ENJEM U USPOREDNOM PRAVU

a) Austrijsko pravo

U ABGB-u nema posebnog propisa koji ureuje prekoraËenje mee 

graenjem.

U pravnoj teoriji55 i sudskoj praksi56 se zastupa miπljenje da se i u ovom 

sluËaju trebaju primijeniti odredbe § 417. - 419. ABGB-a koje ureuju 

graenje. 

Ako je do prekoraËenja mee graenjem doπlo uz pristanak vlasnika susjed-

nog zemljiπta, tada je mjerodavan sporazum izmeu graditelja i vlasnika susjed-

nog zemljiπta. Ako susjed nije izriËito pristao da se graevina nalazi dijelom na 

njegovu zemljiπtu, ali je imao saznanje o prekoraËenju mee graenjem, tada 

graditelj stjeËe po § 418. ABGB-a vlasniπtvo zemljiπta. U protivnom, ako susjed 

nije znao za graenje ili je znao pa se graenju protivio, susjed postaje vlasnik 

onoga dijela zgrade koji prekoraËuje meu, pa bilo to i samo u polovini πirine 

zida.57 Po stajaliπtu austrijske doktrine graevine koje samo zadiru u zraËni 

prostor susjednog zemljiπta (erkeri, strehe, zabatni zidovi) ne spadaju pod 

odredbe § 417. - 419. ABGB-a zbog nedostatka veze s tlom. Meutim, kako 

se u tom sluËaju radi o zadiranju u vlasniπtvo susjeda, dolazi u obzir primjena 

negatorijske tuæbe (actio negatoria), pa se takva prekoraËenja preko mee moraju 

ukloniti na zahtjev susjeda.58 

U novije vrijeme je u sudskoj praksi izraæeno shvaÊanje da kod prekoraËenja 

mee graenjem moæe biti opravdan prigovor πikane od graditelja, ako postoji 

55 Ehrenzweig, Armin, System des österreichischen allgemeinen Privatrechts, Erster Band/Zweite 

Hälfte: Das Sachenrecht, Wien, 1957., str. 279. i Klang u: Kommentar zum Allgemenin-
en bürgerlichen Gesetzbuch, hrsg. von Heinrich Klang, Erster Band/Zweiter Halbband, 

Wien, 1931., str. 146., zalaæu za direktnu primjenu opÊih pravila o graenju. U novijoj 

knjiæevnosti Spielbüchler u Rummel, Kommentar zum Allgemeinen bürgerlichen Gesetzbuch 

(ABGB) mit IPRG, EVÜ, EheG, MRG, WGG, WEG, WEG 2002, BTVG, HeizKG, 

KSchG, 3., neu bearb. und erw. Aufl . 2000., Manz-Verlag, Wien, 2000., 1. Band, str. 

624. i 625., zauzima stajaliπte da prekoraËenje mee graenjem moæe prema § 418. 

ABGB-a dovesti do stjecanja vlasniπtva na susjednom zemljiπtu. 
56 OGH, 2 Ob 344/38, SZ 20/131 = DREvBl 1938/235 - http://www.ris2.bka.gv.at/ Jus/; 

OGH, 3 Ob 516/90 (3Ob517/90) od 13.6.1990. - http://www.ris2.bka.gv.at/ Jus.
57 Ehrenzweig, op. cit., str. 279.
58 Klang, op. cit., str. 146.
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ponaπanje susjeda, koje prije svega (primarno) smjera na nanoπenje πtete gra-

ditelju, dok je zaπtita i ostvarivanje prava koja proizlaze iz slobode vlasniπtva 

nedvojbeno potisnuto u pozadinu.59 

Prema vladajuÊoj sudskoj praksi zlouporaba prava (πikana) postoji ne 

samo onda kada namjera nanoπenja πtete Ëini jedini ili preteæiti razlog vrπenja 

subjektivnog prava, nego i kod nerazmjernog vrπenja prava, tj. vrπenja prava 

radi ostvarenja vlastitih interesa koji su oËigledno nerazmjerno manji od πtete 

koja se nanosi interesima drugoga. O tome postoji li zlouporaba prava treba 

cijeniti prema okolnostima svakoga pojedinog sluËaja.60 U sudskoj praksi je 

ocijenjeno da nije πikanozan zahtjev vlasnika susjednog zemljiπta kojim se traæi 

uklanjanje izgraenoga preko mee, ako je graditelj zauzeo viπe kvadratnih 

metara zemljiπne povrπine.61

Poπteni graditelj je u smislu § 418. ABGB-a prema ustaljenoj sudskoj praksi 

i onaj koji je u trenutku graenja iz razumljivih razloga mogao biti u zabludi 

o vlasniËkim odnosima na izgraenom zemljiπtu pa je pogrijeπio (upao u za-

bludu). Meutim, veÊ laka nepaænja iskljuËuje poπtenje. Naime, graditelj ima 

obvezu uvjeriti se prije izvoenja gradnje gradi li na svojem ili tuem zemljiπtu. 

Ovaj oprez se smatra nuænim osobito onda ako se gradi u najuæem meaπnom 

podruËju prema susjednoj nekretnini. Ako je crta mee jasna i nesporna, tada 

svako prekoraËenje mee zemljiπta tijekom graenja ide na raËun poπtenja 

graditelja, jer je graditelju ipak trebalo biti jasno da mu ne pripada pravo 

graenja na dijelu zemljiπta koji je zauzeo gradnjom. Vlasnik zemljiπta moæe 

zahtijevati od nepoπtenog graditelja uklanjanje podignute graevine na njegovu 

zemljiπtu, odnosno dijela graevine koji prelazi na njegovo zemljiπte.62 Naime, 

s nepoπtenim graditeljem se postupa kao s poslovoom bez naloga i stoga je 

on obvezan na uspostavu prijaπnjeg stanja.

b) Francusko pravo

Code civil ne sadræi posebne odredbe za sluËajeve prekoraËenja mee 

graenjem. BuduÊi da opÊa pravila o “accession ou incorporation” (Art. 671 

59 OGH, 1 ob 265/01 od 27.11. 2001. - http://www.ris2.bka.gv.at/Jus/.              
60 OGH, 9Ob 32/02z od 18.09.2002. - http://www.ris2.bka.gv.at/Jus/. 
61 OGH, 2Ob 111/07y od 24.01.2008. - http://www.ris2.bka.gv.at/Jus/.              
62 OGH, 9Ob 32/02z.
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CC) ne mogu udovoljiti posebnim odnosima kod prekoraËenja mee graenjem, 

francuska sudska praksa nastoji pronaÊi πto primjerenije i praviËnije rjeπenje 

za popunjavanje ove pravne praznine. OpÊi i trajniji kriteriji joπ uvijek nisu 

naeni.63

 

c) NjemaËko pravo

NjemaËko pravo iscrpno ureuje institut prekoraËenja mee graenjem u 

§§ 912. - 916. BGB-a. Prema § 912. stavak 1. BGB-a ako vlasnik zemljiπta kod 

graenja zgrade gradi preko mee, susjed mora trpjeti dio zgrade koji prelazi 

na njegovo zemljiπte, ako se nije prije ili odmah nakon prekoraËenja mee 

graenjem usprotivio tome i ako se graditelju koji je gradio preko mee ne moæe 

staviti na teret ni namjera ni gruba nepaænja. Stavkom 2. istoga paragrafa je 

propisano da susjeda treba obeπtetiti novËanom rentom, s time da je za visinu 

rente mjerodavno vrijeme prekoraËenja mee graenjem. 

Pri ureenju instituta prekoraËenja mee graenjem posebnim (dispozitiv-

nim) odredbama u BGB-u zakonodavac je, uzimajuÊi u obzir razliËite interese 

vlasnika susjednog zemljiπta na kojemu se zbog prekoraËenja mee nalazi dio 

tue zgrade i graditelja koji je graenjem zgrade prekoraËio meu, slijedio naËela 

gospodarske svrhovitosti, tj. da je odræavanje veÊ postojeÊe zgrade (graevine) 

vaænije od striktne provedbe prava vlasniπtva koja bi imala za posljedicu ruπenje 

dijela zgrade koji prelazi na susjedovo zemljiπte. Da bi se izbjeglo uniπtavanje 

postojeÊe vrijednosti, zakonskom regulativom je vlasniku susjednog zemljiπta 

nametnuta duænost da trpi dio tue zgrade na svojemu zemljiπtu. Ova obveza 

na trpljenje (Duldungspfl icht) je jedan od posebnih oblika ograniËenja prava 

vlasniπtva.64

OgraniËenje prava vlasniπtva prema § 912. BGB-a nastaje ako su ispunjene 

ove pretpostavke:

63 M. Planiol - G. Ripert - M. Picard: Traite, str. 269., citirano prema Meier-Hayoz, Artur, 

Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band IV, Das Sachen-

recht, 1. Abteilung: Das Eigentum, 2. Teilband: Das Grundeigentum I, Verlag Stämpfl i, 

Bern 1966., str. 296. (dalje: Meier-Hayoz).
64 Ring - u: Staudinger: Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch mit Einführungsgesetz 

und Nebengesetzen, Sachenrecht, 1. Teil, 11. neubearbeitete Aufl age, J. Schweitzer Ver-

lag, Berlin W 35, 1956., str. 482.
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a) Mora se raditi o graenju zgrade koja se dijelom nalazi na susjednom 

tuem zemljiπtu. Pod zgradom se razumijeva graevina koja prostornim 

ograivanjem pruæa ljudima i stvarima zaπtitu protiv izvanjskih utjecaja. 

Graenje zidova, ograda i sliËno ne spada pod pojam zgrade. Nije nuæno da 

je zgrada potpuno dovrπena, veÊ je dovoljno da je graenje zapoËelo i toliko 

odmaklo da je dio zgrade koji se nalazi na susjednom tuem zemljiπtu svojim 

temeljima Ëvrsto spojen sa zemljiπtem, tako da se uklanjanje s gospodarskog 

glediπta pokazuje kao nesvrhovito.65 Primjena § 912, BGB-a ne dolazi u obzir 

ako se radi samo o popravljanju postojeÊe zgrade.

b) Graditi mora vlasnik zemljiπta, s kojim je izjednaËen ovlaπtenik prava 

graenja. Stoga graenje koje poduzmu treÊe osobe, npr. najmoprimci, zakupni-

ci, ovlaπtenici prava sluænosti, nije dovoljno za primjenu § 912. BGB-a, osim ako 

je vlasnik naknadno odobrio tu gradnju u skladu s §§ 183. - 185. BGB-a.66

c) Mora se raditi o graenju kod kojega jedinstvena67zgrada prekoraËuje 

meu. NaËela o prekoraËenju mee graenjem dolaze u obzir samo kada 

izgraena zgrada s obje strane mee Ëini jedinstvenu graevinsku cjelinu. 

Pred stavlja li neka graevina jedinstvenu zgradu ovisi u prvom redu o njezi-

nom fi ziËkom graevinsko-tehniËkom svojstvu. Zgrada Ëiji se dijelovi ne mogu 

odvojiti jedan od drugoga, a da se jedan ili drugi dio ne uniπti ili u svojoj biti ne 

promijeni, naËelno je jedinstvena zgrada. PrekoraËenje mee moæe biti ne samo 

na zemljiπtu i ispod zemljiπta (podrum), nego i u zraËnom prostoru (balkon, 

erker). Nije od znaËenja opseg prekoraËenja, tako da zgrada moæe i preteænim 

dijelom biti izgraena na susjednom tuem zemljiπtu, πtoviπe moæe zahvatiti 

cijelo susjedno zemljiπte.68

U sudskoj praksi je u najnovije vrijeme izraæen i stav da se § 912. BGB-a 

moæe analogno primijeniti i kada se kod preureenja postojeÊe zgrade po prvi 

put gradi preko mee, na primjer kada kod postavljanja toplinske izolacije nova 

krovna konstrukcija dijelom prekoraËuje meu.69 

d) Graditelju koji je prigodom graenja prekoraËio meu se ne smije staviti 

na teret namjera ili gruba nepaænja. Teret dokaza u tom pogledu leæi na gradi-

telju zgrade. Namjerno postupa onaj tko svjesno prekoraËuje meu, odnosno 

65 Ring - u: Staudinger, op. cit., str. 483.
66 Bassenge - u: Palandt, Bürgerliches Gesetzbuch, 65., neubearbeitete Aufl age, Verlag C. 

H. Beck, München, 2006., str. 1404.
67 Bassenge - u: Palandt, op. cit., str. 1404.
68 Bassenge - u: Palandt, op. cit., str. 1404.; Vidi Ring - u: Staudinger, op. cit., str. 483.
69 Presuda BGH od 19. rujna 2008. - V ZR 152/07- http://www.bundesgerichtshof.de/.
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s voljom i znanjem graenjem zahvaÊa dio tueg zemljiπta. U pogledu grube 

nepaænje zakonodavac nije dao objektivne kriterije, nego analizom svakoga 

pojedinog sluËaja treba iznaÊi je li graditelj postupao s grubom nepaænjom. 

Prema stajaliπtu sudske prakse graditelj postupa s grubom nepaænjom ako 

gradi u podruËju mee svoga zemljiπta, a da se prethodno ne uvjeri, na primjer 

angaæiranjem mjernika, pripada li mu zemljiπte koje je predvieno za graenje 

i prekoraËuje li graenjem meu svojega zemljiπta.70

e) Ako vlasnik susjednog zemljiπta koje je zahvaÊeno gradnjom nije graditelju 

prije ili odmah nakon prekoraËenja mee izjavio protivljenje. Traæi se, dakle, 

pravodobno izjavljivanje protivljenja, u kojem sluËaju je moguÊe ukloniti dio 

zgrade koji prelazi na tue zemljiπte bez znatnog ruπenja i πtete. Kod suvlasnika 

dovoljno je da je jedan od njih izjavio protivljenje graditelju. Protivljenje je πto 

se tiËe oblika neformalno i ne mora biti obrazloæeno, a moæe se izjaviti graditelju 

ili njegovu zastupniku. Teret dokaza da je izjavljeno pravodobno protivljenje 

leæi na ovlaπteniku protivljenja.71

Vlasnik zemljiπta koje je zahvaÊeno dijelom tue zgrade ima pravo zahtije-

vati uklanjanje dijela zgrade koji prekoraËuje meu ako je ostvarena bilo koja 

negativna pretpostavka (namjera ili gruba nepaænja odnosno protivljenje), jer 

postojanje negativnih pretpostavki iskljuËuje primjenu § 912. BGB-a. Dakle, 

veÊ sama Ëinjenica da je graditelj postupao s namjerom ili grubom nepaænjom 

iskljuËuje obvezu vlasnika susjednog zemljiπta da trpi dio tue zgrade na 

svojemu zemljiπtu.

Zakonska obveza na trpljenje vlasnika zemljiπta koje je zahvaÊeno preko-

raËenjem mee poËiva na susjedskopravnom ËinjeniËnom stanju protupravnog, 

ali u dobroj vjeri, graenja preko mee i na izostanku pravodobnog protivljenja 

takvom graenju. Obveza na trpljenje nastupa sama po sebi i neopozivo, neo-

visno o tome iz kojih je razloga susjed propustio usprotiviti se graenju, tj. je 

li do izostanka protivljenja doπlo zbog toga πto je bio trajno odsutan iz mjesta 

ili zbog toga πto mu u vrijeme graenja nije bila poznata mea zemljiπta.

Graditelj zadræava vlasniπtvo dijela zgrade koji prelazi na susjedno, tue 

zemljiπte, a susjed zadræava vlasniπtvo zahvaÊenog zemljiπta,72 ali mora trpjeti 

dio zgrade koji je izgraen na njegovu zemljiπtu. Zakonska obveza na trpljenje 

traje sve dok postoji zgrada koja je sagraena s obje strane mee i prelazi na 

svakoga pravnog sljednika prvobitnog obveznika trpljenja.

70 Presuda BGH od 19. rujna 2003. - V ZR 360/02 - http://www.bundesgerichtshof.de/. 
71 Bassenge - u: Palandt, op. cit., str. 1404.
72 Ring - u: Staudinger, op. cit., str. 490.
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Obveza odnosno pravo na trpljenje nije predmet upisa u zemljiπne knji-

ge.73

Svagdaπnji vlasnik zgrade plaÊa novËanu rentu godiπnje unaprijed svag daπ-

njem vlasniku zahvaÊenog zemljiπta (§ 913. BGB-a), s time da pravo na rentu 

ima prednost pred svim pravima na optereÊenom zemljiπtu, pa i starijima, a 

obveza na plaÊanje rente utrnjuje uklanjanjem dijela zgrade koji se nalazi na 

susjednom zemljiπtu (§ 915. BGB-a).

Vlasnik zemljiπta na kojemu je izgraen dio tue zgrade ima pravo zahtijevati 

da mu vlasnik zgrade, uz prijenos prava vlasniπtva na izgraenom dijelu zemljiπta, 

otkupi zemljiπte prema vrijednosti u vrijeme graenja (§ 915. BGB-a). 

Ako nisu ispunjene pretpostavke iz § 912. BGB-a, a susjed se naknadno nije 

suglasio s tim da se dio tue zgrade nalazi na njegovu zemljiπtu, tada: 

a) vlasnik susjednog zemljiπta ima pravo zahtijevati uklanjanje dijela zgrade 

koji je izgraen na njegovu zemljiπtu sukladno § 1004. BGB-a74, na troπak gra-

ditelja, te predaju one povrπine zemljiπta koje je bilo zahvaÊeno dijelom tue 

zgrade sukladno § 985. BGB-a.75

 b) ako vlasnik susjednog zemljiπta ne zahtijeva uklanjanje, onda dio zgrade 

koji je izgraen na susjednom zemljiπtu postaje vlasniπtvo vlasnika susjed-

nog zemljiπta, jer se §§ 93. i 94. stavak 2. BGB-a76 kod protupravne povrede 

vlasniπtva ne primjenjuju.

U okviru instituta prekoraËenja mee graenjem u sudskoj praksi i knjiæev-

nosti razmatra se i sluËaj tzv. Eigengrenzüberbau - prekoraËenje vlastite mee 

graenjem. PrekoraËenje vlastite mee graenjem postoji ako je zgrada izgraena 

na dva ili viπe zemljiπta koja u vrijeme graenja pripadaju istom vlasniku. 

Sudska praksa u sluËaju prekoraËenja vlastite mee graenjem daje pred-

nost naËelu jedinstva vlasniπtva koje je ureeno u § 93. BGB-a u odnosu na 

73 Bassenge - u: Palandt, op. cit., str. 1405.; Vidi Ring - u: Staudinger, op. cit., str. 490.
74 § 1004. BGB-a ureuje vlasniËku tuæbu zbog uznemiravanja (actio negatoria).
75 § 985. BGB-a ureuje vlasniËku tuæbu na povrat stvari (reivindikaciju).
76 § 93. BGB-a (Bitni sastavni dijelovi stvari) glasi: Sastavni dijelovi stvari, koji se ne mogu 

odvojiti jedan od drugoga, a da se jedni ili drugi ne uniπte ili u svojoj biti ne promijene 

(bitni sastavni dijelovi), ne mogu biti predmetom posebnih stvari.
   § 94. BGB-a (Bitni sastavni dijelovi zemljiπta ili zgrade) glasi:

(1) Bitni sastavni dijelovi zemljiπta su stvari koje su Ëvrsto povezane sa zemljiπtem, oso-

bito zgrade, kao i proizvodi zemljiπta dok su spojeni sa zemljiπtem. Sjeme postaje 

sijanjem, a biljka saenjem bitnim sastavnim dijelom zemljiπta.
(2) Bitni sastavni dijelovi zgrade su stvari koje su izgradnjom zgrade u nju ugraene.
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povezanost vlasniπtva na zgradi s vlasniπtvom zemljiπta koje je predvieno u 

§ 94. stavak 1. BGB-a.

Stoga, u tom sluËaju, zgrada postaje bitni sastavni dio onog zemljiπta 

(glavnog zemljiπta - Stammgrundstück) kojemu, prema namjeri i interesima 

graditelja, treba pripadati, a ako se namjera graditelja ne moæe utvrditi, tada 

su mjerodavne objektivne okolnosti. Ako graditelj-vlasnik zgrade otui jedno 

zemljiπte, stjecatelj zemljiπta na kojemu je izgraen dio tue zgrade mora trpjeti 

dio zgrade koji postoji na tom zemljiπtu, s time da za njega vrijede pravila o 

pravu na novËanu rentu od trenutka stjecanja.

Ako se ne moæe utvrditi koje je glavno zemljiπte ili ako su dijelovi zgrade 

samostalne prostorne jedinice, svaki dio zgrade postaje bitni sastavni dio 

zemljiπta na kojemu postoji.77

Isto vrijedi i za sluËaj diobe zemljiπta na naËin da je postojeÊa zgrada pre-

sjeËena meom obaju novoformiranih zemljiπta. Ako ova zemljiπta kasnije 

dospiju u vlasniπtvo razliËitih osoba, tada vlasniπtvo na zgradi kao cjelini (§ 93. 

BGB-a), ako se nedvojbeno mjerodavni dio prema opsegu, poloæaju i gospo-

darskom znaËenju nalazi na jednom (glavnom) zemljiπtu, treba biti povezano 

s vlasniπtvom na tomu zemljiπta. Ako se ne moæe utvrditi glavno zemljiπte, 

odnosno ako je diobom doπlo do odvajanja zgrade u dvije gospodarski samo-

stalne jedinice, svaki dio zgrade pripada zemljiπtu na kojemu se nalazi (naËelo 

vertikalne diobe prema § 94. stavak 1. BGB-a).78

d) ©vicarsko pravo

Prema § 674. stavak 1. ZGB-a (Überragende Bauten) graevine i naprave 

koje s jednog zemljiπta strπe (prelaze) na drugo ostaju sastavni dio zemljiπta 

od kojega izlaze, ako njihov vlasnik ima stvarno pravo na njihovo postojanje, 

s time da se pravo na dio zgrade koji je izgraen na tuem zemljiπtu moæe u 

zemljiπnu knjigu upisati kao sluænost (§ 674. stavak 2. ZGB-a).

Ako je graenje preko mee neovlaπteno i ako se vlasnik susjednog zemljiπta, 

unatoË tome πto mu je to bilo poznato, pravodobno ne usprotivi takvom 

graenju, moæe se, ako okolnosti to opravdavaju, graditelju koji je gradio u 

dobroj vjeri, uz primjerenu naknadu, dodijeliti stvarno pravo na izgraenom 

77 Bassenge - u: Palandt, op. cit., str. 1405.
78 Presuda BGH od 10. listopada 2003. - V ZR 96/03 - http://www.bundesgerichtshof.de/. 
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dijelu zgrade koji prekoraËuje meu ili vlasniπtvo na zemljiπtu (§ 674. stavak 

3. ZGB-a).

Za razliku od §§ 671. - 673. ZGB-a koji se odnose na sluËajeve gdje je zgra-

da (graevina) izgraena potpuno na jednom (svojemu ili tuem) zemljiπtu, 

§ 674. ZGB-a ureuje sluËaj gdje je zgrada izgraena dijelom na vlastitom, a 

dijelom na tuem zemljiπtu. BuduÊi da bi bez posebnog pravnog ureenja dio 

graevine koji prekoraËuje meu, osim ako ne zadire samo u zraËni prostor 

susjednog zemljiπta, primjenom pravila o priraπtaju postao sastavni dio susjed-

nog zemljiπta na kojemu se nalazi a time i vlasniπtvo susjeda, dok bi ostali dio 

zgrade ostao u vlasniπtvu graditelja, te da dio zgrade koji se nalazi na susjednom 

tuem zemljiπtu predstavlja neposredno zadiranje u pravnu sferu susjeda, od-

nosno povredu njegova prava vlasniπtva i da bi striktna primjena negatorijske 

tuæbe radi uklanjanja dijela zgrade koji se nalazi na zemljiπtu koje je njegovo 

vlasniπtvo u ovakvim sluËajevima Ëesto dovodila do uniπtenja ili znatnijeg 

oπteÊenja cijele zgrade, Ëime bi se graditelju nanijela πteta koja ne stoji uopÊe 

u razmjeru prema povredi koja je susjedu prouzroËena, a sam graditelj da bi 

to izbjegao, bio bi prisiljen platiti veÊinom nerazmjernu cijenu radi stjecanja 

vlasniπtva na zahvaÊenom dijelu zemljiπta, bilo je potrebno iznaÊi odgovarajuÊu 

regulativu koja Êe uzimati u obzir obostrane interese - i vlasnika zahvaÊenoga 

susjednog zemljiπta i graditelja.

Stoga je πvicarski zakonodavac iz razloga praviËnosti i interesa odræavanja 

gospodarske vrijednosti koju ima podignuta zgrada, radi otklanjanja neæeljenih 

posljedica striktne primjene pravila o priraπtaju u § 674. ZGB-a, predvidio 

dvije moguÊnosti:

a) Ugovorno osnivanje stvarnog prava na dijelu zgrade koji se nalazi na 

tuem zemljiπtu s uËinkom da taj dio ostaje u vlasniπtvu graditelja, s obvezom 

susjeda da trpi dio zgrade koji se nalazi na njegovu zemljiπtu (§ 674. stavak 

1. i 2. ZGB-a).

b) Prisilno osnivanje stvarnog prava na dijelu zgrade koji se nalazi na tuem 

zemljiπtu, u smislu legalnog servituta, ako je zgrada izgraena bez takvog 

ugovornog ovlaπtenja ili ustup graditelju vlasniπtva na zemljiπtu zahvaÊenom 

zgradom, pod pretpostavkom da je graditelj bio u dobroj vjeri kod graenja 

i da se susjed nije usprotivio graenju zgrade koja prekoraËuje meu (§ 674. 

stavak 3. ZGB-a).79

79 Meier-Hayoz, op. cit., str. 299.
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Teorija i sudska praksa pod pojmom zgrade i drugih naprava obuhvaÊaju 

ne samo zgrade i graevine nalik zgradama te njihove sastavne dijelove, nego 

svako ljudskom rukom izraeno djelo koje je sa zemljiπtem, iznad ili ispod 

povrπine, trajno spojeno (na primjer stepenice, bunari, mostovi, stupovi mo-

stova, nasipi).80 

©to se tiËe prekoraËenja mee, nije relevantno koliko je mea prekoraËena. 

Pravila o prekoraËenju mee graenjem se primjenjuju i onda ako se graevina 

veÊim dijelom nalazi na susjednom zemljiπtu ili je njome zauzeto cijelo susje-

dno zemljiπte.81

Do odgovarajuÊe primjene § 674. ZGB-a dolazi i u sluËaju da oba zemljiπta 

na kojima je izgraena jedinstvena zgrada u vrijeme graenja pripadaju istom 

vlasniku pa graditelj kasnije otui jedno zemljiπte bez osnivanja stvarnog 

prava na dijelu zgrade koji se nalazi na tuem zemljiπtu (Überbaurecht), kao 

i u sluËaju povrede propisa susjedskog prava prilikom graenja (na primjer 

nepridræavanje propisane udaljenosti od mee).82 Meutim, § 674. ZGB-a 

se ne primjenjuje ako se prekoraËenjem mee graenjem zahvatilo zemljiπte 

koje je javno dobro.

Vlasnik zahvaÊenog zemljiπta moæe negatorijskom tuæbom u svako doba 

zahtijevati uklanjanje dijela zgrade koji se nalazi na njegovu zemljiπtu, na 

troπak graditelja, pod uvjetom da je pravodobno izjavio prigovor (Einspruch) 

protiv prekoraËenja mee graenjem, odnosno kod zakaπnjelog prigovora, ako 

je graditelj postupao u zloj vjeri. Prigovor, naime, ima za cilj da poπtenog gradi-

telja πto je moguÊe prije upozori na pravno stanje i da ga potakne da obustavi 

graenje dok mu joπ nije nastala nikakva ili samo manja πteta.

U vezi s pojmom pravodobnosti prigovora vladajuÊe je miπljenje u teoriji i 

sudskoj praksi83 da nisu bitne subjektivne prilike, odnosno kada je povrijeena 

osoba (susjed) subjektivno bio u stanju utvrditi povredu svoga vlasniπtva, 

nego da je relevantan objektivni trenutak vanjske vidljivosti graevine koja 

prekoraËuje meu. Pravodobnost prigovora ne ovisi o tome je li susjed imao 

osobno znanje o neovlaπtenom graenju preko mee i je li bio u stanju izjaviti 

prigovor. Stoga nije od znaËenja je li susjed zbog eventualno potpuno neskriv-

80 Meier-Hayoz, op. cit., str. 299.
81 Meier-Hayoz, op. cit., str. 300.
82 Meier-Hayoz, op. cit., str. 300.
83 Vidi presudu Schweizerisches Bundesgericht od 5. veljaËe 1969., BGE, 95 II 7., http://

www.bger.ch/.
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ljenih okolnosti (odsutnost, bolest, zabluda o mei zemljiπta) bio sprijeËen 

doÊi do odgovarajuÊeg saznanja. Smatra se da u tom sluËaju postoji gubitak 

prava preπutnjom.84

Protivljenje je dopuπteno sve dok se graevina nalazi u poËetnom stadiju 

izgradnje pa se moæe traæiti uklanjanje dijela koji prelazi na susjedno zemljiπte 

bez nerazmjerne πtete za graevinu kao cjelinu. Tko od susjeda traæi trpljenje 

dijela zgrade koji prekoraËuje meu, kada je graenje tek u poËetku, umjesto da 

ukloni dio graevine koji prekoraËuje meu, postupa protivno naËelu savjesnosti 

i poπtenja, zbog Ëega je takav njegov zahtjev neosnovan.85

Na izjavljivanje prigovora je ovlaπten ne samo vlasnik nego i svaki stvarno-

pravni ovlaπtenik Ëije pravo pruæa neposrednu ovlast na zahvaÊenom zemljiπtu, 

ako je dijelom zgrade koji prekoraËuje meu povrijeen, kao na primjer plo-

douæivatelj, ovlaπtenik prava graenja, ovlaπtenik stvarne sluænosti.

Prigovor je jednostrana izjava volje i za njega nije odreen poseban oblik, 

πtoviπe, protivljenje moæe uslijediti i konkludentno.

Propuπtanje izjavljivanja pravodobnog prigovora ne znaËi odobrenje graenja, 

niti je ono uopÊe pravni posao, pa je stoga iskljuËeno pobijanje propuπtanja 

prigovora zbog mana volje (zablude ili prijevare).86

Prema πvicarskoj teoriji87 duænost da se trpi dio graevine koji prekoraËuje 

meu po svojoj pravnoj naravi spada u neposredna zakonska ograniËenja 

vlasniπtva, koja se - uglavnom po uzoru na moderno talijansko pravo - shvaÊaju 

kao zakonske sluænosti (legalni servitut).88 Ovo shvaÊanje otklanja ranije vla-

dajuÊe uËenje koje je smatralo da se radi o tipiËnom ograniËenju prava vlasniπtva, 

koje se razlikuje od neposredno zakonskih ograniËenja vlasniπtva samo time πto 

su po sadræaju sliËna stvarnoj sluænosti. Ona se ne bi osnivala tek ostvarenjem 

zahtjeva, tj. sklapanjem ugovora ili presudom, nego je njihova egzistencija 

ovisna samo o ispunjenju zakonskih pretpostavki u konkretnom sluËaju, zbog 

Ëega sudska presuda ima samo deklaratorni karakter. Po tom miπljenju, susjedu 

se time ne osniva posebno stvarno pravo, nego se samo u konkretnom sluËaju 

utvruje gdje bi bile granice pravne vlasti koja se temelji na vlasniπtvu. Iz biti 

84 Meier-Hayoz, op. cit., str. 306.
85 Meier-Hayoz, op. cit., str. 306.
86 Meier-Hayoz, op. cit., str. 307.
87 Vidi Juras, Nikπa, Graenje na tuem zemljiπtu bez pravnog osnova, magistarski rad na 

Pravnom fakultetu u Beogradu, Split, lipanj 1979., str. 135.
88 Meier-Hayoz, op. cit., str. 309.
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tzv. nuænih prava89 kao ograniËenja prava vlasniπtva proizlazi da ona ne pod-

lijeæu prvenstvenom redu stvarnih prava, nego da po zakonu imaju prednost 

pred (drugim) ograniËenim stvarnim pravima na zemljiπtu.90

Postoji i miπljenje da se πvicarski zakonodavac nije beziznimno opredijelio 

ni za jedno od dvaju shvaÊanja u cjelini jer nisu dosljedno provedena ni naËela 

o ograniËenjima prava vlasniπtva ni naËela o legalnim servitutima.91

Pravo imati dio zgrade na susjednoj nekretnini ne nastaje neposredno na 

temelju zakona, nego zakon, kod postojanja odreenih pretpostavaka, daje samo 

zahtjev na osnivanje toga prava i po tome se ovo pravo stricto sensu razlikuje od 

ograniËenja prava vlasniπtva.92 

Pretpostavke za stjecanje prava imati dio zgrade na tuem zemljiπtu su, osim 

neovlaπtenog graenja preko mee i propuπtanja izjavljivanja prigovora, dobra 

vjera graditelja i da je dodjela tog prava opravdana posebnim okolnostima.

Pretpostavka dobre vjere treba sprijeËiti da vlasnik zemljiπta, koji svjesno 

gradi preko mee, raËuna na neaktivnost susjeda i da odatle izvuËe korist. 

Graditelj je u dobroj vjeri ako je, bez grube nepaænje, smatrao da ima pravo 

graditi na mjestu koje zauzima zgrada. Pritom nije vaæno je li on imao pogreπnu 

predodæbu o ispravnoj mei, odnosno je li on doduπe znao da gradi preko 

mee, ali je bez grube nepaænje smatrao da je susjed sporazuman s graenjem 

preko mee. Dobra vjera se predmnijeva. Dobra vjera ipak ne moæe pomoÊi 

graditelju ako je vlasnik susjednog zemljiπta pravodobno izjavio prigovor, tako 

da u tom sluËaju vlasnik susjednog zemljiπta ima pravo zahtijevati uklanjanje 

dijela graevine koji prekoraËuje meu.

Ako je graditelj prilikom graenja preko mee postupao u zloj vjeri 

(nepoπteno), susjed ima pravo zahtijevati uklanjanje dijela zgrade koji prelazi 

meu i onda ako nije ili nije pravodobno izjavio prigovor, s time da taj nega-

torijski zahtjev na uklanjanje ne zastarijeva.93 

Dodjela prava imati dio zgrade na susjednom zemljiπtu je moguÊa ako to 

opravdavaju posebne okolnosti, pri Ëemu se prema stavu doktrine i sudske 

prakse uzimaju u obzir veliËina dijela zgrade koji prekoraËuje meu i njego-

va vrijednost u odnosu na vrijednost zemljiπta, trajanje njegova postojanja, 

89 U tzv. nuæna prava (Notrechte) spada pravo nuænog prolaza - § 694. ZGB-a, pravo na 

nuæni bunar ili izvor - § 710.a ZGB i pravo na provoenje vodova - § 691. ZGB-a.
90 Meier-Hayoz, op. cit., str. 309.
91 Meier-Hayoz, op. cit., str. 309.
92 Meier-Hayoz, op. cit., str. 311.
93 Meier-Hayoz, op. cit., str. 311. i 312.
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neophodnost zemljiπta za njegova vlasnika, Ëinjenica da je dio zgrade koji 

prekoraËuje meu iz obiteljskih ili profesionalnih razloga prijeko potreban 

graditelju i sliËno.94 

Vlasnik zahvaÊenog zemljiπta ima pravo zahtijevati primjerenu naknadu za 

optereÊenje zahvaÊene povrπine, i to ne samo pravo na rentu, nego i na kapi-

taliziranu naknadu, pri Ëemu prethodno utvrenje i plaÊanje te naknade nije 

pretpostavka za nastanak stvarnog prava na dijelu graevine koji prekoraËuje 

meu.95

Umjesto dodjele prava imati dio zgrade na susjednom zemljiπtu, sud 

moæe, ako ocijeni da konkretne okolnosti to opravdavaju, graditelju dodije-

liti vlasniπtvo zahvaÊenog zemljiπta takoer uz primjerenu naknadu. Dodjela 

zemljiπta je meutim u pravilu iskljuËena ako se radi o graevini koja temeljima 

ne prelazi na susjedno zemljiπte, nego samo zadire u tui zraËni prostor.96

e) Talijansko pravo

Prema § 938. Codice civile - CC (Occupazione di porzione di fondo attiguo - zau-

zeÊe dijela susjednog zemljiπta) ako se pri graenju zgrade zauzme u dobroj vjeri 

dio susjednog zemljiπta, a vlasnik toga zemljiπta ne izrazi protivljenje u roku od 

tri mjeseca od dana u kojemu je zapoËela gradnja, sud moæe, vodeÊi raËuna o 

okolnostima, dosuditi graditelju vlasniπtvo dijela zgrade koji se nalazi na tuem 

zemljiπtu i zauzeti dio zemljiπta, s time da je graditelj duæan platiti vlasniku 

zemljiπta dvostruku vrijednost zauzete povrπine, a osim toga i naknaditi πtetu.

U talijanskoj teoriji i judikaturi se u ovom sluËaju govori o “accessione 

invertita”. Naime, za razliku od uobiËajenog priraπtaja kod kojega graevina 

prirasta zemljiπtu i prelazi u vlasniπtvo vlasnika zemljiπta, kod ovoga sluËaja 

se radi o tome da zemljiπte prirasta graevini tako da postaje vlasniπtvo gradi-

telja. Ovakvo odstupanje od opÊeg naËela prema kojemu graevina na temelju 

priraπtaja pripada vlasniku zemljiπta opravdava se ekonomskim razlozima, odno-

sno opÊim interesima u svrhu razvoja i zadræavanja graevina i zaπtitom dobre 

vjere graditelja protiv pasivnog ponaπanja vlasnika zemljiπta koji je mogao, na 

zapoËetu ili pak zavrπenu gradnju, reagirati zahtjevom za ruπenje graevine. 

94 Meier-Hayoz, op. cit., str. 312.
95 Meier-Hayoz, op. cit., str. 314.
96 Meier-Hayoz, op. cit., str. 316.
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Derogiranje opÊih pravila o priraπtaju ne nastupa ope legis samom Ëinjenicom 

graenja dijela zgrade na tuem zemljiπtu nego tek na temelju pravomoÊne 

sudske presude.97 
Da bi se ostvarile pretpostavke stjecanja prava vlasniπtva prekoraËenjem 

mee graenjem, po talijanskom pravu moraju se ispuniti sljedeÊi uvjeti: a) 

gradnja zgrade, b) djelomiËno zauzeÊe tuega susjednog zemljiπta, c) dobra 

vjera graditelja, d) izostanak protivljenja vlasnika susjednog zemljiπta i e) 

sudska presuda. 
©to se tiËe gradnje zgrade, teorija i sudska praksa tumaËe ekstenzivno pojam 

zgrade, tako da se pod njime razumijeva bilo kakva graevina, neovisno o ma-

terijalu od kojega je izgraena, koja je trajno spojena sa zemljiπtem i podobna 

za bilo koju uporabu. Dio zgrade koji se nalazi na tuem zemljiπtu ne smije 

egzistirati samostalno, nego mora, s funkcionalnog i konstruktivnog glediπta, 

Ëiniti organsku cjelinu s glavnim dijelom zgrade tako da je dio zgrade koji se 

nalazi na tuem zemljiπtu neodvojiv bez velike πtete za izgraenu graevinu. 

BuduÊi da se primjenom instituta “accessione invertita” stjeËe vlasniπtvo samo 

onog zemljiπta na kojemu se nalazi dio zgrade, iskljuËena je primjena § 938. CC-a 

u sluËaju zauzimanja zemljiπta jednostavnim zidom ili zauzimanje zemljiπta u 

svrhu parkiraliπta.98 

Za primjenu pravila iz § 938. CC-a potrebno je da se dio temelja zgrade 

nalazi na vlastitom zemljiπtu graditelja, a dio na tuem zemljiπtu. Zahtijeva 

se, dakle, da je graditelj u horizontalnom smislu zauzeo dio tueg zemljiπta, 

pa se stoga ovaj institut ne moæe primijeniti kada se ne radi o horizontalnom 

prekoraËenju mee, nego o vertikalnom zauzeÊu susjednog zemljiπta, na pri-

mjer kada vlasnik najgornjeg kata kuÊe koja je u suvlasniπtvu gradi na πtetu 

ostalih suvlasnika.99 Ako je cijela zgrada izgraena na susjednom zemljiπtu, tada 

se ne primjenjuje pravilo iz § 938. CC-a. Naime, primjenom ovog pravila se 

æeli sprijeËiti da se pravno sloæene situacije koje nastaju prekoraËenjem mee 

graenjem, koje je u veÊini sluËajeva ograniËeno na maleni prostor, rjeπavaju 

djelovanjem naËela o priraπtaju, s moguÊnoπÊu ruπenja zgrade, koja redovito ne 

97 Pescatore u: Pescatore Gabriele / Albano Raffaele / Greco Francesco, Della proprietà, u 

Commentario del codice civile, UTET, str. 548.
98 Cian, Giorgio-Trabucchi, Alberto, Commentario breve al codice civile, 3. edizione, Padova, 

Cedam-Casa editrice dott. Antonio Milani, 1988., str. 642., (dalje: Cian-Trabucchi).
99 Frigerio, Alessandra, L’accessione invertita, http://www.fi lodiritto.com/diritto/privato/civile/

accessioneinvertitafrigerio.htm (26.10.2008.). 
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koriste mnogo vlasniku zauzetog uskog pojasa zemljiπta, ali zato mogu nanijeti 

vrlo veliku πtetu graditelju.

Pravilo iz § 938. CC-a se takoer ne primjenjuje ni kod graenja na mei 

u sluËaju krπenja servitus non aedifi candi.100

Dobra vjera graditelja se ne izjednaËava s onom koja se zahtijeva za kvali-

fi kaciju poπtenog posjeda jer se od graditelja ne traæi poπten posjed zauzetog 

zemljiπta nego je dovoljno samo neznanje graditelja da gradi na tuem zemljiπtu. 

Postojanje ove pretpostavke se izriËito traæi kako bi se izbjegli sluËajevi da se 

graditelj koji postupa u zloj vjeri okoristi takvim graenjem. Dobra volja se 

sastoji u razumnom i opravdanom uvjerenju da se gradi na vlastitom zemljiπtu 

bez nanoπenja πtete vlasniku susjednog zemljiπta. Prema vladajuÊoj sudskoj 

praksi takvo uvjerenje treba poËivati na miπljenju da je graditelj vlasnik zau-

zetog zemljiπta, dok je prema stajaliπtu teorije dovoljno da takvo uvjerenje 

poËiva na neznanju da se prigodom graenja prekoraËila mea.101 Dobra volja 

je iskljuËena kod skrivljenog neznanja.102 Prema novijoj sudskoj praksi, dobra 

volja treba postojati samo u trenutku poËetka gradnje, a ne traæi se da traje do 

dovrπetka graevine.103 

Sudska praksa iskljuËuje dobru vjeru ako se tue zemljiπte zauzme s 

preπutnim pristankom susjednog vlasnika ili ako graditelj gradi preko mee u 

nadi da Êe u buduÊnosti postati vlasnik susjednog zemljiπta.104 

Dobra volja graditelja se ne predmnijeva, nego je graditelj treba dokazati.

Ako je vlasnik susjednog zemljiπta izrazio protivljenje graenju preko mee, 

primjenjuju se opÊa pravila o priraπtaju. Protivljenje se mora izraziti u roku 

od tri mjeseca od poËetka gradnje. Protekom roka od tri mjeseca od poËetka 

gradnje bez oËitovanog protivljenja vlasnika susjednog zemljiπta predmnijeva 

se - s time da je u pitanju praesumptio iuris et de iure - da je pristao na graenje, 

Ëime se postiæe pravna sigurnost koja je kao druπtveni interes od veÊeg znaËenja 

od individualnog interesa vlasnika.105

Graditelj stjeËe pravo vlasniπtva zauzetoga tueg zemljiπta sudskom pre-

sudom koja ima konstitutivno znaËenje.

100 Cian-Trabucchi, op. cit., str. 642.
101 Pescatore, op. cit., str. 551.
102 Cian-Trabucchi, op. cit., str. 642.
103 Cassazione civile, sez. II, 19 agosto 2002., n. 12230, u Frigerio, op. cit. 
104 Cian-Trabucchi, op. cit., str. 642, Pescatore, op. cit., str. 551. - 552.
105 Pescatore, op. cit., str. 553.
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Aktivna legitimacija pripada samo graditelju i njegovim pravnim sljednicima, 

a ne vlasniku zauzetoga susjednog zemljiπta. Graditelj ne moæe vlasniπtvo dijela 

susjednog zemljiπta koje je zauzeto graenjem ostvariti prigovorom u parnici, 

nego mora postaviti izriËit zahtjev.106 

4. PREKORA»ENJE ME–E GRA–ENJEM U HRVATSKOM PRAVU

a) Primjena pravnih pravila OGZ-a

Do donoπenja ZOVO-a na odnose koji nastaju graenjem na tuem zemljiπtu 

primjenjivala su se, na temelju Ëlana 4. Zakona o nevaænosti pravnih propisa 

donesenih prije 6. travnja 1941. i za vrijeme neprijateljske okupacije,107 pravna 

pravila OGZ-a. 

Sudska praksa je u sluËaju prekoraËenja mee graenjem otklonila striktnu 

primjenu pravnih pravila OGZ-a koja su ureivala stjecanje prava vlasniπtva 

graenjem pa je tako izraæeno stajaliπte da nije druπtveno i ekonomski oprav-

dano da se ruπi veÊ izgraeni dio zgrade samo zato πto je zidanjem zahvaÊen 

jedan dio zida susjedne zgrade, bez suglasnosti njenog vlasnika jer bi prihvaÊanje 

takvog zahtjeva vodilo zloupotrebi prava vlasniπtva,108 te sliËno stajaliπte u 

drugoj presudi da nema mjesta primjeni pravila o vraÊanju u prijaπnje stanje 

sjedinjenih stvari kada se radi o zgradi koja je jednim dijelom podignuta na 

tuem zemljiπtu, a radi predaje graenjem zahvaÊenog zemljiπta jer bi u tom 

sluËaju trebalo sruπiti dio zgrade koji prekoraËuje meu i time nerazmjerno 

umanjiti vrijednost zgrade i nanijeti nerazmjernu πtetu vlasniku zgrade.109

BuduÊi da u propisima OGZ-a nije bilo pravnog pravila koje bi uredilo 

prekoraËenje mee graenjem, u teoriji je predlagano da bi se rjeπavanje spo-

rova nastalih u povodu prekoraËenja mee graenjem trebalo rjeπavati u duhu 

naËela i pravila onih zakonodavstava koja su to pitanje izravno rijeπila, posebno 

πvicarskog odnosno njemaËkog zakonodavstva.110 Pritom je izraæeno miπljenje 

106 Cian-Trabucchi, op. cit., str. 642.
107 Sluæbeni list FNRJ broj 86/1946. - proËiπÊeni tekst.
108 Vidi presudu Vrhovnog suda Jugoslavije, Gz 114/66 od 24. veljaËe 1967. godine, Zbirka 

sudskih odluka, Knjiga XII, sv. 1. odluka br. 15. 
109 Vidi presudu Vrhovnog suda Jugoslavije, Gz 65/63 od 27. lipnja 1963. godine, Zbirka 

sudskih odluka, Knjiga VIII, sv. 2. odluka br. 192.
110 RajaËiÊ, »., Stvarno pravo, skripta, Zagreb, 1956., str. 192.; Juras, op. cit., str. 140.
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da, bez obzira na posebnost prekoraËenja mee graenjem, ne bi trebalo πtititi 

graditelja ako je oËigledno znao, ili je prema okolnostima mogao i morao 

znati, da prekoraËuje meu, tim viπe, ako se vlasnik susjednog zemljiπta tome 

pravodobno protivio. Iznimno, ako je u pitanju doista neznatan i beznaËajan 

dio ili je zahvaÊen samo zraËni ili podzemni prostor susjednog zemljiπta, a 

prilike ukazuju da konkretni vlasnik nema posebnoga opravdanog interesa 

traæiti uklanjanje, trebalo bi uzeti da postoji zlouporaba prava vlasniπtva ako 

bi se traæila uspostava prijaπnjeg stanja uklanjanjem dijela zgrade koji prelazi 

na tue zemljiπte.111

b) PrekoraËenje mee graenjem nakon donoπenja ZOVO-a

ZOVO nije posebno uredio sluËaj prekoraËenja mee graenjem. U literaturi 

je izraæeno miπljenje da na ovaj sluËaj graenja treba primijeniti odgovarajuÊe 

odredbe Ëlanka 24. do 26. ZOVO-a, ali uz nuæne korekcije odredbama Ëlanka 

4. (zabrana zloupotrebe prava) i Ëlanka 23. stavka 3. ZOVO-a (neznatna 

vrijednost), dakle, pravila o ruπenju bi valjalo iznimno primjenjivati ako se 

susjedu nanosi nenadoknadiva πteta, s tim da bi bila iskljuËena moguÊnost 

primjene pravila o graenju na tuem zemljiπtu po kojima vlasnik zemljiπta 

stjeËe vlasniπtvo na zgradi.112

U sudskoj praksi su pozivom na odredbu Ëlanka 25. stavka 2. ZOVO-a od-

bijani zahtjevi za uspostavu prijaπnjeg stanja, odnosno zahtjev za pomicanje 

temelja graevinskog objekta i predaju u posjed dijela zauzetog zemljiπta jer 

da ne bi bilo druπtveno opravdano da se ruπi graevinski objekt izgraen dje-

lomiËno (1,20 m) na tuem zemljiπtu.113 Meutim, osnovanim je ocijenjen, 

pozivom na odredbu Ëlanka 25. stavka 1. ZOVO-a, zahtjev vlasnika zemljiπta 

za ruπenje dijela kroviπta, bez naruπavanja njegove funkcionalne kvalitete, 

kad se vlasnik odmah usprotivio gradnji, a graditelj usprkos tome i zabrani 

graevinske inspekcije dovrπio gradnju prekoraËenjem mee.114 Sueno je da je 

vlasnik ovlaπten od osobe koja je na dijelu njegove Ëestice izgradila graevinski 

111 Juras, op. cit., str. 141.
112 Æuvela, Mladen, Zakon o osnovnim vlasniËkopravnim odnosima, objaπnjenja, komentarske na-

pomene, sudska praksa i drugi odgovarajuÊi propisi, III. izmijenjeno i dopunjeno izdanje, 

Narodne novine, Zagreb, 1987., str. 151.
113 VSH, Rev-346/88 od 21. rujna 1988., Pregled sudske prakse, br. 46, pod 32.
114 VSRH, Rev-85/99 od 26. veljaËe 2002., Izbor odluka VSRH, 2/2002., pod 7.
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objekt, a dijelom na svom zemljiπtu i pod zakonskim pretpostavkama stekla 

pravo vlasniπtva i na njegovu zemljiπtu na kojem je izgraen graevinski objekt, 

a i na zemljiπtu koje je neophodno za redovnu upotrebu toga graevinskog 

objekta, traæiti predaju u posjed onog dijela Ëestice koji nije neophodan za 

redovnu upotrebu graevinskog objekta.115

c) Ureenje prekoraËenja mee graenjem po ZV-u

PrekoraËenje mee graenjem, kao poseban sluËaj graenja na tuem 

zemljiπtu ureuje ZV u Ëlanku 155. Radi se o sluËaju gdje je vlasnik izgradio 

zgradu veÊim dijelom na svojem zemljiπtu pa je ona dio njegova zemljiπta, a 

manjim dijelom na tuem susjednom zemljiπtu. Dio zgrade koji je izgraen 

na tuem zemljiπtu nije samostalna stvar, nego je bitni dio cijele zgrade. Stoga 

pravo vlasniπtva dijela zgrade koji je izgraen na tuem zemljiπtu pripada onom 

tko je vlasnik zemljiπta na kojem je izgraena glavnina zgrade Ëiji je to dio.116

1. Pretpostavke za primjenu odredaba prekoraËenjem mee graenjem

Pretpostavke za primjenu pravila koja ureuju prekoraËenje mee graenjem 

u smislu odredbe Ëlanka 155. ZV-a su: a) da je izgraena zgrada, b) da je 

graenjem prekoraËena mea i zahvaÊen dio susjednog zemljiπta, c) da je su-

sjedno zemljiπte tue vlasniπtvo i d) da ne postoji neka druga pravna osnova 

koja bi ovlaπÊivala graditelja da gradi preko mee.

a) Izgraena zgrada

Pitanje πto se smatra zgradom i posebno kako ocijeniti je li zgrada izgraena 

izriËito je rijeπeno odredbama Ëlanka 152. stavka 5. ZV-a. Prema tim odredbama 

sa stajaliπta toga Zakona zgradom se smatra svaki graevinski objekt koji se 

razmjerno trajno povezao sa zemljiπnom Ëesticom na njezinoj povrπini ili ispod 

115 VSRH, Rev-17244/1991. od 31. listopada 1991. g., Izbor odluka VSRH, 1993., pod 

11.
116 Gavella u: Gavella, Stvarno pravo, str. 542.
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nje, s time da je zgrada izgraena kad je dovedena u takvo stanje da ju je moguÊe 

rabiti za svrhu kojoj takve zgrade redovito sluæe.117 Iako navodi da se zgradom 

smatra svaki graevinski objekt,118 ZV ne odreuje pojam graevinskog objekta 

osim πto odreuje da se mora raditi o takvom objektu koji je razmjerno trajno 

povezan sa zemljiπnom Ëesticom na njezinoj povrπini ili ispod nje. Pod pojam 

graevinskog objekta spadaju pored zgrada u uæem smislu i drugi graevinski 

objekti koji po svojim svojstvima i namjeni trebaju trajno ostati na zemljiπtu, 

kao na primjer mostovi, trafostanice, izgraeni bunari i sl.

Prema tome, odredbe o prekoraËenju mee graenjem neÊe se primjenjivati 

na zgrade koje su sa zemljiπtem spojene samo radi prolazne namjene, odnosno 

na ono πto se sa zemljiπtem povezalo, ali se moæe bez umanjenja vrijednosti 

premjestiti s jednog mjesta na drugo (na primjer πatori, barake bez trajnih 

temelja, privremeni izloæbeni paviljoni, kiosk i sl.). 

Odredbe o prekoraËenju mee graenjem neÊe se primijeniti ni kada su 

izgraeni takvi objekti koji samo sluæe nekoj nekretnini kao na primjer ograde, 

zidovi, putovi, nadzemno parkiraliπte i sl., odnosno kada se ne radi o novo-

gradnji, nego o popravljanju, preureenju (adaptaciji) veÊ postojeÊe zgrade ili 

o dogradnji ili nadogradnji, osim ako i sama dogradnja (na primjer garaæa ili 

veranda) ili nadogradnja ima karakter samostalne zgrade koja je izgraena s 

obje strane mee. 

Za pojam zgrade je svejedno je li podignuta iznad povrπine ili ispod nje 

(podrum, podzemna garaæa), od kojega je materijala izgraena te koja je svrha 

zgrade (stambena, poslovna, poljoprivredna i sl.).

Pravni uËinci prekoraËenja mee graenjem ne nastaju zapoËinjanjem 

graenja nego tek kada je zgrada izgraena. Prema odredbi Ëlanka 155. stavka 

117 U Pravnom leksikonu je zgrada defi nirana kao vrsta graevine namijenjena stambenim 

ili poslovnim potrebama (str. 1848).
118 ZV u Ëlanku 3. stavku 4. i Ëlanku 9. stavku 4. upotrebljava i pojam graevine koji takoer 

spada u πiri pojam graevinskog objekta.

 Prema Ëlanku 2. toËka 36. Zakona o prostornom ureenju i gradnji (dalje: ZPUG, Na-

rodne novine broj 76/2007.) graevina je graenjem nastao i s tlom povezan sklop, 

svrhovito izveden od graevnih proizvoda sa zajedniËkim instalacijama i opremom, ili 

sklop s ugraenim postrojenjem, odnosno opremom kao tehniËko-tehnoloπka cjelina 

ili samostalna postrojenja povezana s tlom, te s tlom povezan sklop koji nije nastao 

graenjem, ako se njime mijenja naËin koriπtenja prostora. Defi nicija graevine koja je 

dana za potrebe ZPUG-a je πira od pojma zgrade po ZV-u, jer obuhvaÊa u sebi i objekte 

koji nisu nastali graenjem.
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5. ZV-a zgrada je izgraena kad je dovedena u takvo stanje da ju je moguÊe 

rabiti za svrhu kojoj takve zgrade redovito sluæe, pri Ëemu je uvijek faktiËno 

pitanje je li stupanj izgraenosti takav da se zgrada moæe koristiti za ono Ëemu 

je namijenjena, a to znaËi stambena zgrada za redovito stanovanje, poslovna 

zgrada za obavljanje poslovnih djelatnosti, poljoprivrednu za njezinu redovitu 

poljoprivrednu namjenu, mostovi za prolaæenje. Polaziπte za ocjenu radi li 

se o izgraenoj zgradi je redovita namjena konkretne zgrade, πto znaËi da ne 

mora biti pravno relevantno smatraju li graditelj ili vlasnik susjednog zemljiπta 

da zgrada joπ nije ili da je veÊ izgraena, nego treba, imajuÊi u vidu namjenu 

zgrade, poÊi od uobiËajenih standarda prema kojima se smatra da je zgrada za 

odreenu namjenu dovrπena.119 

Okolnost da graditelj nema graevinsku dozvolu odnosno rjeπenje o uvjetima 

graenja sukladno odredbama ZPUG-a, odnosno da nadleæno upravno tijelo nije 

dalo uporabnu dozvolu za izgraenu zgradu nije, s graanskopravnog stajaliπta, 

neposredno relevantna za primjenu odredaba koje ureuju prekoraËenje mee 

graenjem.120

 

b) PrekoraËenje mee

Daljnja pretpostavka za primjenu odredaba Ëlanka 155. ZV-a je da je 

graenjem zgrade prekoraËena mea i zahvaÊen dio susjednog zemljiπta uz 

meu. Zgrada mora leæati na objema stranama mee. 

Dio zgrade koji je izgraen na susjednom zemljiπtu mora zajedno s onim 

dijelom zgrade koji se nalazi na graditeljevu zemljiπtu tvoriti jedinstvenu cjelinu, a 

ne smije predstavljati posebnu zgradu. Za ocjenu pitanja postoje li dvije razliËite 

zgrade ili samo jedna od znaËenja su ne samo graevinsko-tehniËka svojstva 

zgrade, nego i shvaÊanje u prometu. Tako je moguÊe da zgrade podignute pod 

jednim krovom predstavljaju dvije razliËite, samostalne cjeline.

Postavlja se pitanje je li bitno za koliko zgrada prekoraËuje meu (opseg 

prekoraËenja) odnosno primjenjuju li se odredbe Ëlanka 155. ZV-a i na sluËaj 

119 JelËiÊ, Olga, Stjecanje prava vlasniπtva graenjem, Hrvatska pravna revija, Godina V, 

3/2005., str. 17.
120 Gavella u: Gavella, Stvarno pravo, str. 538., fusnota 427. O problemu bespravno izgraenih 

zgrada, posebno s aspekta radi li se u tom sluËaju o graevini za privremenu uporabu vidi 

detaljnije kod JelËiÊ, op. cit., str. 16. 
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kada se zgrada svojom glavninom nalazi na susjednom zemljiπtu. Zakon se o 

tome izriËito ne izjaπnjava, a u teoriji je izraæeno stajaliπte da se odredbe ZV-a 

o prekoraËenju mee graenjem primjenjuju samo kada je graditelj glavninu 
zgrade izgradio na svojemu zemljiπtu, a tek manji dio na susjednom zemljiπtu.121 

Stajaliπte da se odredbe o prekoraËenju mee graenjem primjenjuju samo 

u sluËaju kada se manji dio zgrade nalazi na susjednom zemljiπtu smatramo 

pravilnim jer u prilog tomu govori dikcija zakona - “ako je graenjem zgrade 

prekoraËena mea i zahvaÊen dio susjednog zemljiπta uz meu” πto upuÊuje na 

zakljuËak da zakon polazi od toga da se glavni (vaæniji i veÊi) dio zgrade mora 

nalaziti na graditeljevu zemljiπtu kao glavnom zemljiπtu, a samo manji dio uz 

meu. Ako je veÊi dio zgrade izgraen na tuem zemljiπtu, tada se primjenjuju 

odredbe Ëlanaka 152. do 154. ZV-a koje ureuju graenje na tuem zemljiπtu, 

a ne odredbe ZV-a koje ureuju prekoraËenje mee graenjem.122

Odredbe o prekoraËenju mee graenjem primjenjuju se i kada je zgrada koja 

je glavninom poloæena na graditeljevu zemljiπtu dijelom zahvatila cijelo susjedno 

zemljiπte ako se radi o maloj (neznatnoj) povrπini susjednog zemljiπta.

Pod pojam graenja prekoraËenjem mee spada i sluËaj kada zgrada temelji-

ma ne prelazi u susjedno zemljiπte, dakle, kada se temelji nalaze u potpunosti na 

graditeljevu zemljiπtu, ali dio zgrade zadire u zraËni prostor susjednog zemljiπta. 

Naime, novi graevni materijali (prednapregnuti beton, Ëelik, aluminij), teh-

niËko-konstrukcijska dostignuÊa i statiËke spoznaje daju graevinarstvu nove 

konstrukcijske moguÊnosti i stvaraju nove arhitektonske koncepcije. Grade 

se zgrade koje podignute od zemlje “lebde” na nosivim stupovima ili roπtilju 

odnosno zgrade Ëiji se vanjski zidovi, zahvaljujuÊi primjeni armiranobetonskih 

greda, produæuju izvan tlocrtnih dimenzija temelja. Zgrade takvih konstrukcija 

mogu vanjskim zidovima zadirati u zraËni prostor susjedne nekretnine Ëime se 

okrnjuje pravo vlasniπtva vlasnika susjednog zemljiπta, jer se pravo vlasniπtva 

nekretnine proteæe i na njezin zraËni prostor. 

121 Gavella u: Gavella, Stvarno pravo, str. 542.
122 Protivno stajaliπte zauzima Marπavelski, Aleksandar, u Graenje na tuem zemljiπtu 

kao temelj za stjecanje prava vlasniπtva, Pravnik, Ëasopis za pravna i druπtvena pitanja. - 

41(2007),1(84), str. 196., koji smatra da bi i u tom sluËaju trebalo primijeniti odredbe o 

prekoraËenju mee graenjem, premda je vjerojatno ratio Ëlanka 155. ZV-a bio usmjeren 

na situacije kada manji dio zgrade prelazi na tue zemljiπte.
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c) Tue vlasniπtvo

Graditelj mora izgraditi dio zgrade na zemljiπtu na kojemu netko drugi ima 

pravo vlasniπtva. S vlasnikom susjednog zemljiπta je izjednaËen i nositelj prava 

graenja, jer je pravo graenja u pravnom pogledu izjednaËeno s nekretninom 

(Ëlanak 280. stavak 2. ZV-a). 

Odredbe o prekoraËenju mee graenjem se ne primjenjuju u sluËaju da 

stvar nije sposobna biti objektom prava vlasniπtva (opÊe dobro - Ëlanak 3. 

stavak 2. ZV-a).

U teoriji je izraæeno shvaÊanje da se pravila o graenju na tuem zemljiπtu 

primjenjuju i u sluËaju graenja na zemljiπtu koje je u suvlasniπtvu odnosno 

zajedniËkom vlasniπtvu graditelja i drugih osoba.123 Smatramo da nema razlo-

ga da se odredbe o prekoraËenju mee graenjem ne primjenjuju i na sluËaj 

kada je graditelj izgradio glavninu zgrade na svojemu zemljiπtu, a manji dio na 

zemljiπtu Ëiji je on suvlasnik odnosno zajedniËki vlasnik.

Odredbe o prekoraËenju mee graenjem se ne primjenjuju u sluËaju kada 

je graenjem preko mee povrijeeno pravo sluænosti (na primjer pravo puta 

ili pravo negativne sluænosti svjetla, zraka i vidika).

d)  Nepostojanje neke druge pravne osnove koja bi ovlaπÊivala 
graditelja da gradi preko mee

Za primjenu pravila koja ureuju prekoraËenje mee graenjem traæi se 

protupravno zahvaÊanje dijela susjednog zemljiπta. Ako izmeu graditelja i 

vlasnika susjednog zemljiπta postoji ugovorni odnos koji ureuje graenje 

preko mee, u pravilu Êe to biti osnivanje prava sluænosti imati dio zgrade na 

susjednoj posluænoj nekretnini, na njezinoj povrπini, ispod nje ili u njezinu 

zraËnom prostoru (Ëlanak 196. ZV-a), tada Êe se pravni uËinci takvoga graenja 

prosuivati po odredbama toga ugovora, a ne po odredbi Ëlanka 155. ZV-a. 

Ako je ugovorom dopuπteno prekoraËenje mee za odreenu πirinu, tada za 

onaj dio zgrade koji prekoraËuje ugovorom dopuπtenu πirinu treba primijeniti 

odredbe Ëlanka 155. ZV-a. 

123 JelËiÊ, op. cit., str. 17.; Gavella, Nikola, Stjecanje prava vlasniπtva preradom, sjedinjenjem, 
izgradnjom zgrade i odvajanjem plodova, Zbornik Pravnoga fakulteta u Zagrebu, br. 1-2, 

1981., str. 61. i 62. 
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2. PRAVNI U»INCI IZGRADNJE ZGRADE PREKORA»ENJEM ME–E

2.1. Prava vlasnika susjednog zemljiπta

a) Pravo zahtijevati uspostavu prijaπnjeg stanja 

PrekoraËenje mee graenjem bez pravne osnove predstavlja povredu prava 

vlasniπtva vlasnika susjednog zemljiπta, pa je on ovlaπten zahtijevati tuæbom 

uspostavu prijaπnjeg stanja (Ëlanak 155. stavak 1. ZV-a). Tuæba ima elemente 

tuæbe za prestanak uznemiravanja (negatorijske tuæbe - Ëlanak 167. ZV-a) jer se 

traæi prestanak bespravnog uznemiravanja i uspostava prijaπnjeg stanja i prava 

vlasniËke tuæbe (reivindikacije - Ëlanak 161. i 162. ZV-a) jer se traæi i predaja u 

posjed zemljiπta koje je zahvaÊeno gradnjom. Pravo vlasnika susjednog zemljiπta 

nije uvjetovano njegovim prethodnim pravodobnim protivljenjem graenju 

preko mee. I nepoπten vlasnik susjednog zemljiπta ima pravo zahtijevati 

uspostavu u prijaπnje stanje. Stoga je poπteni vlasnik zgrade koji je prekoraËio 

meu graenjem u nepovoljnijem poloæaju od poπtenog graditelja na tuem 

zemljiπtu, jer na pravo vlasnika zemljiπta da zahtijeva uspostavu u prijaπnje 

stanje nema nikakva utjecaja Ëinjenica je li on postupao nepoπteno.

Nepoπteni graditelj je duæan, ako to zahtijeva vlasnik susjednog zemljiπta, 

sruπiti dio zgrade koji je izgraen na susjednom zemljiπtu i zemljiπte dovesti 

u stanje u kakvom je ono bilo, bez obzira na to nastaje li mu time kakva πteta 

za ostali dio zgrade, odnosno koliki su troπkovi uspostave u prijaπnje stanje.124 

Kada je u pitanju uspostava u prijaπnje stanje kod prekoraËenja mee graenjem, 

ZV ne propisuje da vlasnik susjednog zemljiπta mora imati pravni interes za 

uspostavu u prijaπnje stanje, kao πto to propisuje u sluËaju kada poπteni vlasnik 

zemljiπta zahtijeva da graditelj uspostavi prijaπnje stanje (Ëlanak 152. stavak 

124 ZPUG odreuje da uklanjanju graevine ili njezina dijela, ako se ne radi o uklanjanju 

na temelju akta iz Ëlanka 211. stavka 3. ovoga Zakona (gdje se radi o sluËaju da je prije 

graenja graevine potrebno ukloniti prethodno izgraenu graevinu ili njezin dio kada 

se uklanjanje graevine odreuje rjeπenjem o uvjetima graenja, te potvrdom glavnog 

projekta, odnosno graevinskom dozvolom na temelju lokacijske dozvole), odnosno na 

temelju inspekcijskog rjeπenja, moæe pristupiti samo na temelju dozvole za uklanjanje 

s time da iznimno vlasnik graevine smije ukloniti bez dozvole za uklanjanje zgradu 

Ëija graevinska (bruto) povrπina nije veÊa od 400 m2, zgradu za obavljanje iskljuËivo 

poljoprivrednih djelatnosti Ëija graevinska (bruto) povrπina nije veÊa od 600 m2 i jed-

nostavnu graevinu (Ëlanak 273.).
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3. ZV-a). Stoga vlasnik susjednog zemljiπta nije duæan dokazivati postojanje 

pravnog interesa kada zahtijeva uspostavu prijaπnjeg stanja. Zakonom nije 

propisan rok do kojega vlasnik susjednog zemljiπta moæe zahtijevati uspostavu 

u prijaπnje stanje. 

BuduÊi da je ZV meu opÊa zakonska ograniËenja prava vlasniπtva uvrstio i 

zabranu πikane (Ëlanak 31. stavak 1. podstavak 1 ZV-a), smatramo da prigovor 

πikane nije iskljuËen kod instituta prekoraËenja mee graenjem. To znaËi da se 

ni vlasnik susjednog zemljiπta ne smije sluæiti svojim pravom vlasniπtva s jedinim 

(iskljuËivim) ciljem da πteti graditelju zgrade ili da ga smeta. Ocjena o tome 

izvrπava li vlasnik susjednog zemljiπta postavljanjem zahtjeva za ruπenje dijela 

zgrade koji zahvaÊa njegovo zemljiπte svoje pravo vlasniπtva s jedinim ciljem 

da nanese πtetu graditelju zgrade, ovisi o posebnim objektivnim okolnostima 

svakoga pojedinog sluËaja. Ako vlasnik zgrade istakne prigovor πikane, on treba 

i dokazati da je zahtjev vlasnika susjednog zemljiπta πikanozan. 

Tuæbenim zahtjevom vlasnik susjednog zemljiπta na kojem je izgraen dio 

tue zgrade ima pravo zahtijevati:

a) uspostavu u prijaπnje stanje, tj. uklanjanje dijela zgrade koji je izgraen 

na njegovom zemljiπtu i predaju zahvaÊenog zemljiπta u posjed,

b) zabranu ponavljanja iste ili sliËne radnje kojom zadire u tuæiteljevo pravo 

vlasniπtva. 

Tuæitelj, tj. vlasnik susjednog zemljiπta mora dokazati da je njegovo pravo 

vlasniπtva uznemireno te zauzet dio njegova zemljiπta i da je taj Ëin izvrπio 

tuæenik prekoraËenjem mee graenjem, ali ne mora dokazivati bespravnost 

Ëina koji ga uznemiruje u pravu vlasniπtva. Ako tuæenik-graditelj zgrade tvrdi 

da ima pravo poduzimati Ëin koji uznemiruje vlasnika susjednog zemljiπta tada 

je na njemu teret dokaza da ima subjektivno pravo koje ga na to ovlaπÊuje.125

Kada vlasnik susjednog zemljiπta zahtijeva uspostavu u prijaπnje stanje, 

graditelj je, analognom primjenom Ëlanka 152. stavka 3. ZV-a, duæan o svom 

troπku uspostaviti prijaπnje stanje. Graditelj nema pravo ni na kakvu nakna-

du, a materijal koji se ruπenjem dijela zgrade odvojio od njegove nekretnine 

je njegov.126

125 Viπe o vlasniËkoj tuæbi za prestanak uznemiravanja-negatorijskoj tuæbi vidi Gavella, 

Stvarno pravo, str. 626. i sl.
126 Gavella u: Gavella, Stvarno pravo, str. 542., fusnota 437.
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b) Pravo zahtijevati otkup cijelog zemljiπta

Vlasnik zemljiπta na kojem je izgraen dio tue zgrade ima pravo zahtijevati 

da vlasnik zgrade koja dijelom prelazi na njegovo zemljiπte otkupi  c i j e l o 

njegovo zemljiπte po træiπnoj cijeni (Ëlanak 155. stavak 4. ZV-a). Nema zapreke 

da vlasnik susjednog zemljiπta zahtijeva otkup i manje povrπine svojeg zemljiπta, 

odnosno samo onaj dio njegova zemljiπta koji zahvaÊa dio zgrade koji prelazi na 

njegovo zemljiπte, kada se radi o zemljiπnoj Ëestici razmjerno velike povrπine, 

ako je moguÊa i dopuπtena parcelacija tog zemljiπta.127 U takvom sluËaju Êe 

vlasnik zgrade, u pravilu, zahtijevati otpis i pripis tog dijela zemljiπta svojoj 

nekretnini na kojoj leæi glavnina zgrade.

Ovakva moguÊnost odnosno subjektivno pravo koje je dano vlasniku 

zemljiπta na kojem je izgraen dio tue zgrade da zahtijeva otkup cijelog svojeg 

zemljiπta, pa i onda kada je zgradom zahvaÊena mala povrπina njegova zemljiπta 

razmjerno velike povrπine, predstavlja sankciju za graditelja koji je protupravnim 

ponaπanjem povrijedio tue pravno zaπtiÊeno dobro odnosno pravo vlasniπtva 

vlasnika susjednog zemljiπta. Takva zakonska regulativa je i shvatljiva ako se 

radi o nepoπtenom graditelju, koji svjesno gradi preko mee i zadire u tuu 

nekretninu, ali ne i u sluËaju kada se radi o poπtenom graditelju.

Zakon se ne izjaπnjava koji je trenutak mjerodavan za odreivanje træiπne cije-

ne, tj. je li to ona træiπna cijena koja je bila u vrijeme kada je zgrada izgraena ili 

je to cijena u vrijeme sklapanja ugovora o otkupu. Smatramo da se pod træiπnom 

cijenom razumijeva ona cijena koja se za predmetnu nekretninu moæe postiÊi 

na træiπtu, ovisno o odnosu ponude i potraænje, u vrijeme sklapanja ugovora o 

otkupu zemljiπne Ëestice. U vezi s tim postavlja se i pitanje je li kod odreivanja 

træiπne cijene susjednog zemljiπta relevantna gospodarska namjena tog zemljiπta 

u Ëasu graenja zgrade ili se pak uzima u obzir i eventualna promjena namje-

ne zemljiπta do koje je u meuvremenu doπlo (npr. poljoprivredno zemljiπte 

je postalo graevinsko zemljiπte jer se nalazi unutar graevinskog podruËja), 

127 Treba, naime, imati na umu da postoje ograniËenja vlasniËkih prava na temelju pro-

pisa koji ureuju parcelaciju nekretnine. Tako je Ëlankom 119. stavkom 1. ZPUG-a 

propisano da se parcelacija zemljiπta unutar granica graevinskog podruËja i parcelaci-

ja graevinskog zemljiπta izvan granica tog podruËja moæe provoditi samo u skladu s 

rjeπenjem o uvjetima graenja, lokacijskom dozvolom, rjeπenjem o utvrivanju graevne 

Ëestice i detaljnim planom ureenja, dok je stavkom 2. istog Ëlanka propisano da par-

celacija zemljiπta izvan granica graevinskog podruËja radi poveÊanja graevne Ëestice 

unutar granice graevnog podruËja nije dopuπtena.
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koja u pravilu dovodi do poveÊanja njegove vrijednosti. Smatramo da je kod 

odreivanja træiπne cijene relevantna ona namjena zemljiπta koju ono ima u 

trenutku kada vlasnik susjednog zemljiπta zahtijeva otkup svojeg zemljiπta, 

odnosno u trenutku donoπenja sudske odluke. 

Mada to zakon izriËito ne odreuje, na ugovor o otkupu primjenjuju se 

analogno prava i obveze stranaka prema propisima o ugovoru o kupoprodaji. 

To znaËi da se vlasnik susjednog zemljiπta smatra prodavateljem, vlasnik zgrade 

kupcem, susjedno zemljiπte na kojem se nalazi dio zgrade kao stvar kupoprodaje, 

a njegova vrijednost u vrijeme sklapanja ugovora kao kupovna cijena. 

Vlasnik susjednog zemljiπta je sukladno Ëlanku 376. Zakona o obveznim 

odnosima (ZOO)128 obvezan predati vlasniku zgrade cijelu susjednu Ëesticu u 

vlasniπtvo (odnosno eventualno manju povrπinu ako vlasnik susjednog zemljiπta 

tako odluËi), a vlasnik zgrade je obvezan platiti mu cijenu. Prava koja su po-

vezana s vlasniπtvom susjednog zemljiπta prelaze s prijenosom vlasniπtva na 

zemljiπtu na vlasnika zgrade (sluænosti, stvarni teret). 

U odnosima izmeu vlasnika susjednog zemljiπta i vlasnika zgrade u vezi s 

otkupom susjednog zemljiπta vrijedi naËelo uzajamnog (istodobnog) ispunjenja, 

πto znaËi da nijedna strana nije duæna ispuniti svoju obvezu ako druga strana 

ne ispuni ili nije spremna istodobno ispuniti svoju obvezu, osim ako je πto 

drugo ugovoreno. Dakle, svaka od strana moæe uskratiti dugovanu Ëinidbu do 

ispunjenja Ëinidbe protivne strane. Pravo na uskratu se moæe istaknuti i pri-

govorom, u kojem sluËaju Êe sud narediti da strana koja je istaknula prigovor 

ispuni svoju obvezu kad i druga strana ispuni svoju (Ëlanak 358. ZOO-a). Ako 

je ispunjenje obveze jedne strane postalo naknadno nemoguÊe, primjenjuju se 

odredbe Ëlanka 373. ZOO-a. 

Vlasnik susjednog zemljiπta odgovara za materijalne i pravne nedostatke 

stvari u skladu s odredbama ZOO-a. 

U sluËaju zahtjeva vlasnika zemljiπta na kojemu je izgraen dio tue zgrade 

upuÊenog vlasniku zgrade za otkup cijelog njegovog zemljiπta ne primjenjuju 

se pravila o kupoprodaji s pravom prvokupa, πto znaËi da se ovlaπtenici prava 

prvokupa ne mogu koristiti pravom prvokupa.

Ako je zahvaÊeno zemljiπte na kojemu se nalazi dio zgrade u suvlasniπtvu 

ili zajedniËkom vlasniπtvu, tada je za otkup zemljiπta potrebna suglasnost svih 

suvlasnika ili zajedniËara (Ëlanak 41. odnosno 61. ZV-a).

128 Narodne novine broj 35/2005. i 41/2008.
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BuduÊi da se ugovorom o otkupu prenosi pravo vlasniπtva na nekretnini i da 

se vlasniπtvo na nekretninama stjeËe uknjiæbom u zemljiπnu knjigu, potrebno je 

radi uknjiæbe vlasniπtva o ugovoru o otkupu sastaviti pisanu ispravu Ëiji sadræaj 

i oblik mora odgovarati pravilima zemljiπnoknjiænog prava (Ëlanak 120. stavak 

1. i 2. ZV-a). Dakle, ugovor o otkupu zemljiπne Ëestice, neovisno o tome je li 

sastavljen kao privatna isprava ili javna isprava (u obliku javnobiljeæniËkog akta 

ili potvrene /solemnizirane/ privatne isprave), mora zadovoljavati:

aa) opÊe pretpostavke upisa koje odreuju Ëlanci 43. i 44. ZZK-a:

-  ugovor mora biti sastavljen u obliku propisanom za njegovu valjanost (Ëla-

nak 43. stavak 1. ZZK-a), dakle u obliku koji udovoljava uvjetima odredbe 

Ëlanka 377. ZOO-a,

-  iz ugovora mora biti vidljiv pravni temelj stjecanja (Ëlanak 43. stavak 2. 

ZZK-a),

- ugovor ne smije imati oËitih nedostataka koji dovode u sumnju njegovu 

vjerodostojnost a ako se sastoji od viπe listova, moraju biti tako spojeni da 

se ne moæe umetnuti ni jedan list (Ëlanak 44. stavak 1. ZZK-a),

-  u ugovoru moraju prodavatelj (vlasnik susjedne Ëestice) i kupac (vlasnik 

zgrade) biti tako navedeni da ne postoji opasnost da ih se zamijeni s drugim 

osobama, te u ugovoru moraju biti navedeni mjesto, dan, mjesec i godina 

gdje i kad je sastavljen (Ëlanak 44. stavak 2. ZZK-a).

bb) posebne pretpostavke za uknjiæbu propisane odredbama Ëlanaka 52. - 54. ZZK-a:

-  na ugovoru o otkupu (kupoprodaji) kao privatnoj ispravi kojim se zahtijeva 

uknjiæba treba biti ovjerovljena istinitost potpisa prodavatelja u skladu s 

odredbom Ëlanka 77. Zakona o javnom biljeæniπtvu129 (Ëlanak 52. ZZK-a), 

a ako je ugovor potpisao opunomoÊenik, tada opunomoÊenikov potpis 

treba biti ovjerovljen, a na punomoÊi potpis opunomoÊitelja (Ëlanak 53. 

ZZK-a),

-  ugovor treba sadræavati toËnu oznaku zemljiπta glede kojega se uknjiæba 

zahtijeva (Ëlanak 54. stavak 1a) ZZK-a),

129 Narodne novine broj 78/1993., 29/1994., 162/1998. i 16/2007.
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-  izriËitu i bezuvjetnu izjavu prodavatelja da pristaje na uknjiæbu (klauzula 

intabulandi - Ëlanak 54. stavak 1b/ ZZK-a). Ako je pristanak za uknjiæbu 

dan uvjetno ili oroËeno, to na ispravi treba biti izriËito izjavljeno (Ëlanak 

54. stavak 2. ZZK-a) i na temelju takvog ugovora moæe se dopustiti pred-

biljeæba (Ëlanak 56. stavak 2. ZZK-a), koja se treba opravdati javnom ili 

javno ovjerovljenom ispravom (Ëlanak 61. ZZK-a).

Na nekretninama koje nisu upisane u zemljiπne knjige vlasniπtvo se stjeËe 

polaganjem u sud ovjerovljene isprave sposobne za uknjiæbu prava u zemljiπnu 

knjigu, kojom dotadaπnji vlasnik dopuπta uknjiæbu tuega vlasniπtva, na πto se 

na odgovarajuÊi naËin primjenjuju pravila o stjecanju uknjiæbom (Ëlanak 120. 

stavak 4. ZV-a).

Vlasnik zemljiπta na kojem je izgraen dio tue zgrade moæe zahtjev za 

otkup vlasniku zgrade postaviti neformalno u izvansudskom postupku, a ako 

vlasnik zgrade odbije takav zahtjev, tada taj zahtjev moæe ostvarivati sudskim 

putem u parnici. U parnici Êe se utvrivati je li vlasnik zgrade prekoraËio 

meu graenjem, je li tuæitelj vlasnik susjednog zemljiπta i koja je træiπna cije-

na zemljiπta Ëiji se otkup zahtijeva. Na vlasniku susjednog zemljiπta koji svoj 

zahtjev temelji na prekoraËenju mee graenjem leæi teret dokaza da je mea 

prekoraËena, pri Ëemu je kao prethodno pitanje potrebno utvrditi kuda ide 

mea izmeu susjednih zemljiπta. 

Tuæbeni zahtjev u parnici je usmjeren na isplatu odreenog iznosa na ime 

træiπne cijene uz obvezu tuæitelja da preda tuæeniku tabularnu ispravu za 

prijenos prava vlasniπtva, odnosno uknjiæbu prava vlasniπtva.130 BuduÊi da su u 

130 Dakle, tuæbeni zahtjev bi glasio:

 “Nalaæe se tuæeniku da u roku od 15 dana isplati tuæitelju iznos od …kuna sa zakonskim 

zateznim kamatama uz istodobnu obvezu tuæitelja da preda tuæeniku ispravu podobnu 

za uknjiæbu prava vlasniπtva na ime tuæenika na nekretnini oznaËenoj kao Ëest. zem. … 

k.o. …”

 BuduÊi da se u konkretnom sluËaju primjenjuju pravila o istodobnom ispunjenju, nema 

zapreke da sud, ako tuæitelj to i ne navede u tuæbenom zahtjevu, naredi da je tuæenik 

duæan izvrπiti isplatu uz istodobnu obvezu tuæitelja da preda tuæeniku tabularnu ispravu 

za uknjiæbu prava vlasniπtva na svoje ime, Ëime sud ne prekoraËuje tuæbeni zahtjev, jer 

je nareivanjem tuæitelju da preda tuæeniku tabularnu ispravu sueno manje od onoga 

πto je tuæitelj traæio tuæbenim zahtjevom. Stoga u takvom sluËaju otpada potreba za 

podnoπenjem protutuæbe od vlasnika zgrade kojom bi se u sluËaju da vlasnik zahvaÊenog 

zemljiπta zahtijeva samo isplatu træiπne cijene bez istodobne predaje tabularne isprave 

podobne za prijenos prava vlasniπtva na tom zemljiπtu naloæilo vlasniku susjednog 

zemljiπta da takvu ispravu preda vlasniku zgrade (tuæeniku-protutuæitelju). Meutim, 

nema zapreke da se u takvom sluËaju podnese i protutuæba. 
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pitanju uzajamne obveze, u ovrsi se postupa po odredbama o ovrsi uzajamnih 

obveza (Ëlanak 30. Ovrπnog zakona - OZ-a131).

ZV nije predvidio moguÊnost da presuda u parnici u kojoj vlasnik zahtijeva 

otkup svojeg zemljiπta od vlasnika zgrade nadomjeπta ugovor o otkupu zemljiπta, 

zbog Ëega u izreci presude ne mora biti naznaËen cjelokupni sadræaj ugovora.

Ako vlasnik zemljiπta zahtijeva otkup svojega susjednog zemljiπta koje je 

zahvaÊeno dijelom zgrade, vlasnik zgrade moæe izbjeÊi prihvaÊanje tuæbenog 

zahtjeva na isplatu træiπne cijene susjednog zemljiπta jedino pod uvjetom da 

do zakljuËenja glavne rasprave ukloni dio svoje zgrade koji prekoraËuje meu, 

u kojem sluËaju Êe sud odbiti tuæbeni zahtjev. 

Vlasnik zemljiπta moæe u tuæbi postaviti i viπe zahtjeva, tj. i zahtjev za uspo-

stavu prijaπnjeg stanja (uklanjanje dijela zgrade koji prelazi na njegovo zemljiπte 

i predaju zauzete zemljiπne povrπine) i zahtjev za otkup cijelog zemljiπta.132 U 

tom sluËaju imamo alternativnu obvezu (duae sive plures res in obligatione, una 
res in solutione), pa se tuæenik moæe osloboditi svoje obveze ispunjenjem samo 

jedne od tih obveza. U ovrπnom postupku takva obveza se ovrπuje po odred-

bama Ëlanka 31. OZ-a.

c) Pravo na naknadu novËane rente

Vlasnik susjednog zemljiπta se ne mora sluæiti svojim pravom da zahtijeva 

uspostavu prijaπnjeg stanja, nego moæe trpjeti postojanje dijela tue zgrade 

na svojem zemljiπtu. U tom sluËaju se uzima da je vlasniku zgrade dana do 

opoziva stvarna sluænost imati dio svoje zgrade na tuem zemljiπtu (Ëlanak 

155. stavak 2. ZV-a).

 Ista situacija nastupa i kada je vlasnik susjednog zemljiπta zahtijevao uspo-

stavu prijaπnjeg stanja, ali ona joπ nije potpuno provedena (Ëlanak 155. stavak 

2. ZV-a).

Dok takvo stanje traje, svagdaπnji vlasnik zgrade je duæan plaÊati svagdaπ-

njem vlasniku optereÊenoga (zahvaÊenog) zemljiπta naknadu u obliku novËane 

rente u visini zakupnine za zahvaÊeno zemljiπte (Ëlanak 155. stavak 3. ZV-a). 

Zakonom nije odreeno kako se utvruje visina zakupnine. Smatramo da je 

131 Narodne novine broj 56/1996., 29/1999., 42/2000., 173/2003., 194/2003., 151/2004., 

88/2005., 121/2005. i 67/2008.
132 Tim zahtjevima moæe joπ dodati i zahtjev za naknadu πtete.
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pri odreivanju visine zakupnine mjerodavna ona zakupnina koja se na træiπtu 

moæe postiÊi za zakup takvog zemljiπta u mjestu gdje se nalazi zahvaÊeno 

zemljiπte. Ako stranke ne odrede ugovorom iznos pojedinog obroka rente i 

vrijeme plaÊanja (mjeseËno, tromjeseËno ili polugodiπnje), tada Êe se to utvrditi 

presudom u sudskom postupku. Iznos rente se odreuje pod klauzulom rebus 
sic stantibus, πto znaËi da Êe eventualno poveÊanje vrijednosti zemljiπta dovoditi 

do poveÊanja rente, dok Êe smanjenje cijene zemljiπta koristiti vlasniku zgrade 

jer Êe to, u pravilu, imati odraza i na iznos zakupnine.133 

Vlasnik zgrade je duæan plaÊati rentu od trenutka kada je zgrada izgraena. 

Obveza plaÊanja rente analogno odredbi Ëlanka 251. stavka 4. ZV-a ne zastarije-

va. BuduÊi da se radi o povremenoj traæbini, pojedini obroci rente zastarijevaju 

u roku odreenom Ëlankom 226. ZOO-a.

Pravo na rentu prestaje:

aa) odreknuÊem vlasnika susjednog zemljiπta 

bb) uklanjanjem dijela zgrade koji zahvaÊa dio susjednog zemljiπta. Dio 

zgra de koji zahvaÊa susjedno zemljiπte je uklonjen sa susjednog zemljiπta kada 

prostor na kojemu se on nalazio nije viπe zaposjednut zgradom te je zahvaÊe-

ni dio zemljiπne povrπine stavljen ponovno na raspolaganje susjedu. Nije od 

znaËenja naËin uklanjanja dijela zgrade koji prekoraËuje meu - to moæe uËiniti 

vlasnik zgrade vlastitom radnjom ili netko treÊi, a do toga moæe doÊi i poæa-

rom, potresom, ili drugom prirodnom silom. Pravo na plaÊanje rente prestaje i 

kada vlasnik susjednog zemljiπta sam ukloni dio zgrade koji prekoraËuje meu 

i zahvaÊa dio njegova zemljiπta.

Okolnost da je jedan kat zgrade sruπen ili izgorio u poæaru ne utjeËe na 

smanjenje niti prestanak prava na novËanu rentu. Naime, vlasnik zgrade ima 

pravo da ga ponovno izgradi odnosno obnovi, s jedne strane, a s druge strane, 

za odreivanje rente mjerodavna je zahvaÊena tlocrtna povrπina zemljiπta.

Smatramo da pravo na rentu ne prestaje prodajom nekretnine u ovrπnom 

postupku (analogna primjena odredbe Ëlanka 82. OZ-a).

cc) trenutkom isplate otkupne cijene, ako je ona uslijedila prije prijenosa 

prava vlasniπtva na otkupljenoj zemljiπnoj Ëestici, a inaËe trenutkom prijenosa 

prava vlasniπtva, tj. trenutkom uknjiæbe prava vlasniπtva na toj Ëestici u korist 

vlasnika zgrade. 

133 Te okolnosti mogu dovoditi do daljnjih napetih odnosa i oteæanog suæivota susjeda koje 

je uzrokovano prekoraËenjem mee graenjem, jer se moæe oËekivati da takva poveÊanja 

odnosno smanjenja rente neÊe uslijediti dobrovoljno nego Êe ih pratiti sudski sporovi. 
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d) Pravo na naknadu pretrpljene πtete

Vlasniku susjednog zemljiπta pripada i pravo na naknadu πtete (Ëlanak 155. 

stavak 3. ZV-a) po opÊim propisima obveznog prava.

Odredbom Ëlanka 1045. stavka 1. ZOO-a propisano je da onaj tko drugome 

uzrokuje πtetu, duæan ju je naknaditi ako ne dokaæe da je πteta nastala bez 

njegove krivnje.

Prema tome, za odπtetnu odgovornost graditelja zgrade potrebno je da su 

kumulativno ispunjene ove pretpostavke: a) subjekti obveznopravnog odnosa 

odgovornosti za πtetu - oπteÊenik i πtetnik, b) πtetna radnja πtetnika, c) πteta, 

d) uzroËna veza izmeu πtetne radnje kao uzroka i nastale πtete kao posljedice 

i e) protupravnost πtetne radnje.

©teta se moæe sastojati npr. u ograniËenoj moguÊnosti graenja na zemljiπnoj 

Ëestici zbog dijela zgrade koji je prekoraËenjem mee izgraen na njoj, Ëime je 

smanjena i vrijednost preostalog dijela zemljiπta, nemoguÊnosti koriπtenja drugih 

objekata vlasnika susjednog zemljiπta u kojima se obavlja poslovna djelatnost 

zbog onemoguÊenog pristupa, u uniπtenju ograde i poljoprivrednih kultura te 

sjeËi stabala na prostoru koji je zauzet graevinom, oπteÊenju graevinskih 

objekata vlasnika susjednog zemljiπta, prekomjernim imisijama i sl.

2.2. Pravo poπtenog graditelja na otkup zemljiπta

Kada vlasnik susjednog zemljiπta zahtijeva uspostavu u prijaπnje stanje, a 

to nije moguÊe bez znatnije πtete za ostali dio zgrade ili nerazmjerno velikih 

troπkova, vlasnik zgrade koji je bio poπteni graditelj ima pravo da umjesto 

uspostave u prijaπnje stanje otkupi po træiπnoj cijeni cijelu zemljiπnu Ëesticu 

koja je zahvaÊena dijelom njegove zgrade (Ëlanak 155. stavak 4. ZV-a). 

Dakle, da bi vlasnik zgrade mogao zahtijevati otkup cijelog zemljiπta, po-

trebno je da se kumulativno ispune ove pretpostavke:

- da je bio poπteni graditelj,

- da vlasnik susjednog zemljiπta zahtijeva uspostavu u prijaπnje stanje, i

- da uspostava prijaπnjeg stanja nije moguÊa bez znatnije πtete za ostali dio 

zgrade ili nerazmjerno velikih troπkova.

Poπteni graditelj je onaj koji nije znao niti je morao znati da prekoraËuje 

meu. Trebalo bi uzeti da nije poπten onaj graditelj koji gradi u podruËju mee 

zemljiπta, a da se prethodno nije na nedvojben naËin uvjerio, na primjer angaæi-
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ranjem mjernika, pripada li zemljiπni prostor predvien za graenje njegovoj 

nekretnini i prekoraËuje li on graenjem meu svojega zemljiπta. U ovom sluËaju 

na graditelju je teret dokaza da je poπteni graditelj. 

Svaka πteta odnosno troπak koji su povezani sa zahtjevom vlasnika susjed-

nog zemljiπta za uspostavu prijaπnjeg stanja ne daje vlasniku zgrade - poπtenom 

graditelju pravo na facultas alternativu, nego mu takvo pravo pripada samo kod 

znatnije πtete za ostali dio zgrade, odnosno kod nerazmjerno velikih troπkova koji su 

potrebni za uspostavu prijaπnjeg stanja. Pitanje πto se smatra znatnijom πtetom, 

odnosno nerazmjerno velikim troπkovima je faktiËno pitanje (questio facti) koje Êe 

u svakom pojedinom sluËaju trebati utvrivati. Trebalo bi uzeti da postoji znatnija 

πteta ako se uklanjanje dijela zgrade koji izgraen na tuem zemljiπtu ne moæe 

ograniËiti samo na ovaj dio, nego se negativno odraæava na cjelinu (jedinstvo) 

zgrade i na taj naËin neizbjeæno dovodi do znatnog gubitka vrijednosti i onog 

dijela zgrade koji se nalazi unutar granica zemljiπta vlasnika zgrade.

Postavljanjem ovako strogih kriterija za facultas alternativu, s jedne strane, i 

propisivanjem da poπteni graditelj mora otkupiti cijelu zemljiπnu Ëesticu koja je 

zahvaÊena dijelom njegove zgrade, s druge strane, zakonodavac je oËigledno imao 

namjeru maksimalno zaπtiti vlasnika susjednog zemljiπta, pa i na πtetu poπtenog 

graditelja koji je da bi izbjegao ruπenje prisiljen otkupiti cijelu zemljiπnu Ëesticu, 

bez obzira na to koliko je susjednog zemljiπta zahvatio svojom zgradom. Barem 

kada je rijeË o poπtenom vlasniku zgrade nasuprot nepoπtenom vlasniku susjednog 

zemljiπta trebalo je voditi raËuna koji je opseg prekoraËenja mee i od kakvog je to 

znaËenja s obzirom na veliËinu cijele zemljiπne Ëestice, te vlasnika zgrade obvezati 

na otkup cijele zemljiπne Ëestice, samo ako vlasnik susjednog zemljiπta nema gos-

podarskog interesa za koriπtenje preostalog dijela zemljiπta. Ako je prekoraËenjem 

mee zahvaÊen samo neznatni dio zemljiπta u odnosu na preostalu razmjerno 

veliku povrπinu zemljiπne Ëestice, upitnim se pokazuje zakonsko rjeπenje kojim 

se poπteni graditelj zgrade sili na otkup cijele Ëestice.134 

3. O UPISU PRIVIDNE STVARNE SLUÆNOSTI IMATI DIO SVOJE 
ZGRADE NA SUSJEDNOM ZEMLJI©TU U ZEMLJI©NE KNJIGE

Prema odredbi Ëlanka 31. ZZK-a u zemljiπnu knjigu upisuju se samo pravo 

vlasniπtva i ostala stvarna prava na nekretninama, zatim pravo nazadkupa, 

134 JelËiÊ, op. cit., str. 23.
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prvokupa, najma, zakupa, kao i koncesije te ostala prava na nekretninama za 

koja je to posebnim zakonom dopuπteno.

Meu ostala stvarna prava na nekretninama spada, meu ostalim, pravo 

sluænosti. 

Sve dok postoji dio zgrade na tuem susjednom zemljiπtu, uzima se da je 

vlasniku zgrade prividna sluænost imati dio svoje zgrade na tuem zemljiπtu 

(Ëlanak 155. stavak 2. ZV-a).

Prividne sluænosti su ovlasti koje daje neka sluænost i koje postoje samo 

do opoziva (Ëlanak 184. stavak 1. ZV-a). Po svom pravnom karakteru to nisu 

sluænosti, nego stvaraju privid postojanja sluænosti zbog ovlasti koje pripadaju 

njihovu nositelju, a koje su istovjetne ovlastima ovlaπtenika odreene vrste 

sluænosti.135 One omoguÊavaju nositelju da koristi tuu nekretninu u skladu s 

dopuπtenim koriπtenjem stvari, ali ne osnivaju nikakvo stvarno pravo. Prividne 

sluænosti nastaju pravnim poslom, odnosno oËitovanjem volje vlasnika stvari 

optereÊene tim pravom, a ne mogu nastati odlukom tijela vlasti ni na temelju 

zakona. Iznimka je samo prividna sluænost kod prekoraËenja mee graenjem, 

gdje zakon izriËito propisuje da prividna sluænost imati dio svoje zgrade na 

tuem zemljiπtu nastaje na temelju zakona.

BuduÊi da prividne sluænosti nisu prave sluænosti, one ne mogu biti predmet 

upisa u zemljiπnu knjigu.

4. PRIMJENA ODREDABA O PREKORA»ENJU ME–E GRA–ENJEM 
NA ODNOSE NASTALE PRIJE STUPANJA NA SNAGU ZV-a

Postavlja se pitanje primjenjuju li se propisi o prekoraËenju mee graenjem 

iz ZV-a i na zgrade koje su izgraene prije stupanja na snagu toga zakona. Na to 

pitanje valja odgovoriti nijeËno jer ZV nema povratno djelovanje. Naime, odred-

bom Ëlanka 388. stavka 2. ZV-a je propisano da se stjecanje, promjena, pravni 

uËinci i prestanak stvarnih prava do stupanja na snagu ovoga Zakona prosuuju 

prema pravilima koja su se primjenjivala u trenutku stjecanja, promjene i prestanka 

prava i njihovih pravnih uËinaka. Prema tome πto je po dotadaπnjem pravu veÊ 

proizvelo pravni uËinak ili je taj u tijeku prosuuje se po tom pravu.136

135 Pravni leksikon, str. 1312.
136 Vidi Obrazloæenje, str. 391.; viπe o prijelaznim i zavrπnim odredbama ZV-a vidi Breæans-

ki, Jasna, Prijelazne i zavrπne odredbe Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima, Hrvatsko 

sudstvo u srediπtu, (1997.), 2, str. 7. - 22. 
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Stoga se odredbe o prekoraËenju mee graenjem koje su sadræane u ZV-u 

ne mogu primijeniti na zgrade koje su dijelom izgraene i na tuem zemljiπtu 

prije stupanja na snagu ZV-a, neovisno o tome kada je otkriveno da je dio zgrade 

zahvatio tue zemljiπte, tj. je li to otkriveno tek nakon stupanja na snagu ZV-a. 

Takve sluËajeve treba razrijeπiti primjenom odredaba ZOVO-a, odnosno pravnih 

pravila OGZ-a, ako je zgrada izgraena prije stupanja na snagu ZOVO-a.

ZAKLJU»NE NAPOMENE

U ovom radu analiziran je institut prekoraËenja mee graenjem. Prvi dio 

rada posveÊen je pitanju prekoraËenja mee graenjem u povijesnopravnom 

kontekstu te je dana poredbenopravna analiza kako se taj institut shvaÊa i 

razvija u pravnim poretcima kontinentalnoeuropskoga pravnog kruga i nekim 

pravnim poretcima romanskoga pravnog kruga. U drugom dijelu rada analizi-

rana je problematika prekoraËenja mee graenjem u hrvatskom pravu.

Institut prekoraËenja mee graenjem je u hrvatskom pravu normativno 

ureen tek donoπenjem ZV-a pri Ëemu je zakonodavac kao uzor uzeo rjeπenje 

πvicarskog prava. Radi se o specifi Ënom sluËaju graenja preteæito na vlastitom, 

a djelomiËno na tuem zemljiπtu tako da dio izgraene zgrade zahvaÊa i 

povrπinu tueg zemljiπta. Zbog prekoraËenja mee graenjem vlasniku susjednog 

zemljiπta je povrijeeno pravo vlasniπtva pa je temeljno pravo vlasnika susje-

dnog zemljiπta da zahtijeva uklanjanje dijela zgrade koji se nalazi na njegovu 

zemljiπtu i uspostavu u prijaπnje stanje. Pravo vlasnika susjednog zemljiπta da 

zahtijeva uspostavu prijaπnjeg stanja nije ograniËeno rokom ni uvjetovano nje-

govim prethodnim protivljenjem gradnji. I dok u sluËaju nepoπtenog graditelja 

nema razloga zbog kojih bi se ograniËavalo pravo vlasnika da uvijek zahtijeva 

uspostavu prijaπnjeg stanja, smatramo da takvo rjeπenje nije odgovarajuÊe 

kada se radi o poπtenom graditelju, jer je u odnosu na njega trebalo predvidjeti 

da je vlasnik prekludiran sa zahtjevom za uspostavu u prijaπnje stanje ako je 

tolerirao postojanje dijela tue zgrade na svojem zemljiπtu odreeno vrijeme, 

odnosno ako nije traæio uspostavu prijaπnjeg stanja ruπenjem dijela zgrade koji 

je izgraen na njegovu zemljiπtu.

Uz temeljno pravilo koje vlasniku susjednog zemljiπta daje pravo da zahtije-

va uklanjanje dijela zgrade koji je izgraen na njegovu zemljiπtu, propisana 

su i posebna pravila kojima je vlasniku zemljiπta priznato pravo da umjesto 

uspostave u prijaπnje stanje zahtijeva od graditelja da otkupi cijelu zemljiπnu 
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Ëesticu, πto je, u pravilu, tegobno za graditelja zgrade, pogotovo kada se radi 

o neznatnoj povrπini tueg zemljiπta koje je zahvaÊeno zgradom. Stoga je i 

ovdje trebalo napraviti distinkciju izmeu poπtenog i nepoπtenog graditelja, 

pa propisati da je poπteni graditelj duæan otkupiti dio tueg zemljiπta koje 

zahvaÊa dio njegove zgrade i onaj dio koji je potreban za redovnu upotrebu tog 

dijela zgrade, a nepoπtenom graditelju, koji radi zadovoljenja svojih interesa 

svjesno zadire u tue pravo vlasniπtva, nametnuti obvezu da otkupi cijelo tue 

susjedno zemljiπte. 

 Dok se ne uspostavi prijaπnje stanje, uzima se da vlasnik zgrade ima pri-

vidnu sluænost na dijelu svoje zgrade na tuem zemljiπtu, koja nije predmet 

upisa u zemljiπne knjige, te je za to duæan plaÊati vlasniku zemljiπta rentu. 

PrekoraËenje mee graenjem, u pravilu, dovodi do zaoπtrenih meususjedskih 

odnosa pa bi bilo dobro da je zakonodavac, radi izbjegavanja sporova i svaa 

izmeu vlasnika zgrade i vlasnika zemljiπta, pobliæe uredio naËin utvrivanja 

i rokove plaÊanja te naËin prestanka novËane rente.

Summary

Vicko PranËiÊ *

ENCROACHMENT OF BUILT STRUCTURE 
ON NEIGHBOUR’S LAND

The provisions of articles 152 to 154 of the Ownership Law and other proprietary 
rights regulate cases of contruction in which the building is erected on land belonging to 
someone else, whereas the provision of article 155 of the Ownership Law entitled „En-
croachment of built structure on neighbour’s land“ regulates the case when the building 
has overstepped the boundary and encroaches on the neighbouring piece of land. The 
building as a single structure is, therefore, partly located on land which, legally speaking, 
belongs to the builder and partly on someone else’s land. In other words, the building has 
been extended beyond the boundary and encroaches on somebody else’s land. This kind 
of structure leads to extremely complicated legal cases, since the building cannot legally 
belong to two pieces of land at the same time, nor can parts of the building on one or the 
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other side of the boundary have a different legal status since this is a single, indivisible 
building and not two stand-alone structures adjacent to each other along the boundary. 
Using legal - comparative solutions, the author analyses the building’s encroachment 
of the boundary and the dilemmas that arise in the application of this new institute in 
Croatian law.

Key words: encroachment of built structure on neighbour’s land, restoration of the 
former position, cash annuities, purchase of land 

Zusammenfassung
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ÜBERBAU

Das Gesetz über das Eigentum und andere dingliche Rechte (EG) regelt in den §§ 
152-154 den Fall, dass ein Gebäude insgesamt auf einem fremden Grundstück errichtet 
wurde, während § 155 EG, der mit “Überbau” überschrieben ist, den Fall regelt, dass 
ein Gebäude teils auf einem eigenen Grundstück und teils auf einem fremden errichtet 
wurde oder dass, anders ausgedrückt, eine Grenzüberschreitung durch Überbau erfolgte 
und ein Teil des Nachbargrundstücks erfasst ist. Das Gebäude als einheitliche Sache 
befi ndet sich somit teilweise auf einem Grundstück, das aufgrund einer bestimmten Re-
chtsgrundlage dem Bauherrn gehört, und teilweise auf einem fremden Grundstück. Eine 
solche Bebauung begründet demnach ein besonders kompliziertes Rechtsverhältnis, weil 
ein Gebäude rechtlich nicht gleichzeitig zwei Grundstücken zufallen kann, noch können 
Teile des Gebäudes auf der jeweils anderen Seite der Grenze rechtlich unterschiedlich 
gestellt sein, da es sich um ein einheitliches, untrennbares Bauwerk handelt, nicht aber 
um selbstständige Sachen, die den einzelnen Grundstücken längs der Grundstücksgrenze 
zufallen. Anhand rechtsvergleichender Methoden analysiert der Autor das Institut des 
Überbaus und die damit zusammenhängenden Zweifel, die bei der Anwendung dieses 
im kroatischen Recht neuen Instituts in Erscheinung treten. 

Schlüsselwörter: Überbau, Gebäude, Wiederherstellung des ursprünglichen Zustands, 
Geldrente, Abkauf  
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