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SaZetak

RusSevne i dotrajale zgrade, odnosno druge gradevine izvor su opasnosti za
Zivot i zdravlje ljudi, susjedne zgrade i druge gradevine te stvari. Takve zgrade
ili gradevine osobito su opasne za vremenskih nepogoda (jak vjetar, dugotrajne
oborine - kise ili snijega), kada s dotrajalih fasada otpada zZbuka, dolazi do
padanja dimnjaka, trosnih prozorskih okana i Skura, urusavaju se krovista ili
s njih otpadaju crjepovi i krovni Zljebovi ili dolazi do potpunog urusavanja,
Sto dovodi u Zivotnu opasnost prolaznike i ugroZavanja tudih susjednih
nekretnina. Stoga se od vilasnika nekretnine ocekuje pravodobno poduzimanje
odgovarajuc¢ih mjera zbog otklanjanja opasnosti koje prijete prolaznicima
i susjednim nekretninama. Odnosno, poduzimanje potrebnih mjera sanacije
i popravaka nastalih ostecenja na zgradi ili gradevini. Ako on to ne ucini
dobrovoljno i pravodobno tada i susjed, cija je nekretnina u opasnosti, moze
zahtijevati od viasnika zgrade ili druge gradevine poduzimanje mjera za
sprjecavanje nastanka Stete. U radu se razmatra zastita nekretnina kojima
prijeti opasnost od ruSenja zgrade sa stvarnopravnog, obveznopravnog i
upravnopravnog gledista. Iscrpno se razmatra i odgovornost vlasnika zgrade
ili druge gradevine za Stete nastale trecim osobama zbog propusta u njihovoj
izgradnji ili zbog neodgovarajuceg odrzavanja.

Kljucne rijeci: zgrada, rusenje, opasnost oStecenja, susjedna nekretnina,
naknada Stete, otklanjanje opasnosti, osiguranje buduce Stete.

1. UVOD

Pravo vlasniStva ovlaséuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje
¢ini $to ga je volja te da svakoga drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim
pravima ni zakonskim ograni¢enjima (¢lanak 30. stavak 1. Zakona o vlasni$tvu i
drugim stvarnim pravima-ZVDSP'). Karakterizira ga potpunost vlasnikove privatne

1 Narodne novine, br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09
i153/09.
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pravne vlasti glede stvari, ija je pozitivna strana bezgrani¢no pravo da sa svojom
stvari ¢ini §to ga je volja, a negativna strana ovlast vlasnika da svakoga drugoga
iskljuci od samovoljnih zahvata u njegovu stvar.

Medutim, pravo vlasnistvo ne daje samovoljnu, nego socijalno vezanu moc.
Ono se smije izvrSavati samo u granicama pravnog poretka. VlasniStvo obvezuje.
Nositelji vlasni¢kog prava i njihovi korisnici duzni su pridonositi opéem dobru
(¢lanak 48. stavak 2. Ustava Republike Hrvatske? i ¢lanak 31. stavak 1. ZVDSP-
a). U hrvatskom pravnom poretku postoji socijalna vezanost vlasniStva. Odnosno,
vezanost vlasnikove nacelne slobode duznostima prema drugim subjektima u drustvu
i drustvu kao cjelini.’ Zbog socijalne vezanosti vlasnistva vlasnikova privatna pravna
vlast nije ogranicena u sadrzaju, nego u na¢inu izvrSavanja.

Moguénost izvrSavanja prava vlasniStva ogranicavaju i pravila o susjedskim
pravima. Njima se ureduju odnosi izmedu konkurirajué¢ih pravnih vlasti vlasnika
susjednih nekretnina, odnosno rjeSava se pitanje sukoba pravnih vlasti dvaju ili
viSe prava vlasniStva na nekretninama. Tim se pravilima s gledista susjedskopravne
zajednice u razgrani¢avanju pravnih sfera vlasnika susjednih nekretnina
ograniCava izvrSavanje pravne vlasti pojedinih vlasnika/susjeda glede njihovih
nekretnina. Pravila o susjedskim pravima izazivaju na strani vlasnika nekretnine
duznost trpljenja, propustanja ili ¢injenja u korist vlasnika druge nekretnine iz
susjedskopravne zajednice. Kao i pravo zastite od ponaSanja kojima se naruSava
ravnoteza u izvrSavanju prava vlasnistva u susjedskoj zajednici.*

Odredbama o susjedskim pravima ureduje se i situacija kada postoji opasnost
od ruSenja zgrade. Naime, odredbom c¢lanka 111. ZVDSP-a propisano je da kad
postoji ozbiljna opasnost da bi se necija zgrada ili neki drugi dio necije nekretnine
mogao potpuno ili djelomicno srusiti, od cega prijeti opasnost susjednoj nekretnini,
susjed Cija je nekretnina u opasnosti moze od onoga Ciji je to objekt zahtijevati
poduzimanje potrebnih mjera za sprjecavanje nastanka Stete, kao i zahtijevati
dovoljno osiguranje naknade buduce stete.

Odredbom ¢lanka 111. ZVDSP-a uredeno je susjedsko pravo koje, prema
klasifikaciji u teoriji,> spada u skupinu susjedskih prava kojima vlasnik/posjednik
jedne nekretnine ima pravo zahtijevati od vlasnika/posjednika susjedne nekretnine
neko dinjenje radi otklanjanja opasnosti kojom se ugrozava susjedna nekretnina.

S obzirom na svoj sadrzaj, odredba clanka 111. ZVDSP dopunjuje zastitu
prava vlasnistva, koja vlasniku pripada na temelju opéih odredaba stvarnog odnosno
obveznog prava. Naime, prema op¢éim odredbama stvarnog prava, kojima je uredena
zaStita prava vlasniStva, vlasnik nekretnine kod rusenja susjedne zgrade moze

2 Narodne novine, br. 56/90, 135/97, 8/98. — procisceni tekst, 113/00,124/00 — prociséeni tekst,
28/01, 41/01- procisceni tekst, 55/01 ispr.).

3 Vidi Gavella, Nikola, u: Gavella, Nikola, Josipovié, Tatjana, Gliha, Igor, Belaj, Vladimir,
Stipkovi¢, Zlatan, Stvarno pravo, svezak I., Narodne novine, Zagreb, 2007., str. 378.

4 Vidi Gliha, Igor, u: Gavella, Nikola, Josipovi¢, Tatjana, Gliha, Igor, Belaj, Vladimir, Stipkovi¢,
Zlatan, Stvarno pravo, svezak I., Narodne novine, Zagreb, 2007., str. 668. i dalje: Gliha/
Gavella, Stvarno pravo.

5 Vidi Gliha/Gavella, Stvarno pravo, str. 649.
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zahtijevati zastitu od uznemiravanja, odnosno prestanak uznemiravanja u smislu
odredbe clanka 167. ZVDSP-a kada je ve¢ nastupilo bespravno uznemiravanje. Po
op¢im pravilima o naknadi Stete moZe zahtijevati naknadu Stete kada je nastala Steta
na susjednoj nekretnini. Dakle, u oba je slucaja pretpostavka zahtjeva ve¢ nastalo
uznemiravanje, odnosno nastala Steta.

Odredba ¢lanka 111. ZVDSP-a dopunjuje zastitu vlasniStva time Sto vlasniku
susjedne nekretnine pruza zastitu protiv buduéeg ugrozavanja i nastanka Stete na
njegovoj nekretnini preventivnim obrambenim zahtjevom, odnosno davanjem
osiguranja kao sigurnosti za naknadu Stete koja potencijalno moZe nastati. Svrha
je, pravila koja ureduju opasnost od rusenja zgrade, da susjed ¢ija je nekretnina u
opasnosti ne mora cekati nastanak Stete, da bi tek onda mogao zahtijevati naknadu
Stete. Nego moze 1 prije nastanka Stete zahtijevati poduzimanje odgovarajuc¢ih mjera
radi sprje¢avanja nastanka Stete te davanje jamstva radi saniranja buduce Stete.

2. UREPENJE ZASTITE OD RUSENJA ZGRADE U
POVIJESNOPRAVNOM KONTEKSTU

a) Rimsko pravo

U rimskom je pravu vlasni§tvo pojmovno shvac¢ano kao potpuna i iskljuciva
pravna vlast na tjelesnoj stvari.® Unato¢ takvom pojmovnom shvaéanju vlasni$tva,
ipak su postojala odredena ograni¢enja vlasnistva, pretezno vlasnika zemljista, i u
interesu susjeda i u javnom interesu. U svezi s tim je radi rjeSavanja sporova i zastite
zemljisnog vlasniStva u susjedovnim odnosima, rimsko pravo u slucaju rusenja
susjedove trosne gradevine vlasniku susjednog zemljista davalo zahtjev na cautio
damni infecti. Cautio damni infecti je jamstvo Sto ga je vlasnik nekretnine kojemu
je zbog manjkavosti susjednoga zemljista i zgrada podignutih na tom zemljiStu
prijetila opasnost od Stete mogao traziti od vlasnika susjednog zemljista, tj. obecanje
stipulacijom da ¢e mu naknaditi Stetu koja bi mogla nastupiti.’

Pretpostavke za trazenje cautio damni infecti su:

a) Steta protiv koje je usmjerena cautio damni infecti mora imati svoj temelj u
vitium aedium, loci ili operis (Dig. 39.2.24.12, Ulp. 81).

Prije svega i najceS¢e ruSevnost (troSno stanje) susjednih zgrada (vitium
aedium) ovlaséuje ugrozenoga vlasnika susjednoga zemljiSta zahtijevanje cautio
damni infecti.

Mnogo manje su uvjeti za cautio damni infecti bili u slucaju vitium loci, t.
zbog Stete koja prijeti susjedu zbog manjkavog stanja susjednog zemljista (Dig.
39.2.38.1, Paul.; Dig. 6.1.19, Ulp.). Budu¢i da ono Sto je priroda stvorila manje
podlozno promjenama od onoga §to je stvoreno ljudskim radom. Medutim, nitko
ne odgovara za one $tete koje imaju svoj uzrok u prirodnom svojstvu zemljista (npr.

6  Horvat, Marijan, Rimsko pravo, 5. izdanje, Skolska knjiga, Zagreb, 1967, str. 119.
7  Horvat, op. cit., str. 153.
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ako je zemljiSte mocvarno ili pjescano). Manjkavo svojstvo zemljista, dakle, svoj
nastanak mora imati u vanjskim okolnostima, koja ne smiju biti naturale vitium.

Pod vitium operis se shva¢a ne samo manjkavo (tro$no) svojstvo gradevina,
zbog ¢ega nekomu prijeti opasnost od Stete, nego opus znaci i svaku gradevinsku
promjenu koju netko poduzima na svojemu zemljistu (Dig. 39.2.19.1, Gai.; Dig.
46.8.18, Pomp.).

Vlasnik zemljiSta ne odgovara za one Stete koje su prouzroCene viSom
silom (casus fortuitus-Dig. 39.2.24.3, Ulp.) ili bozanskom silom (vis divina-Dig.
39.2.24.4,Ulp.). Primjerice kada se zbog potresa zgrada srusi na susjednu zgradu. Ali,
vlasnik je duzan naknaditi Stetu koja je nastala nakon proteka odredenog vremenskog
razdoblja od nastanka izvanrednog prirodnog dogadaja koji je prouzrokovao opasno
stanje njegove zgrade, zemljista ili kakve naprave, ako je imao vremena sprijeciti
nastupanje Stete poduzimanjem odgovaraju¢ih mjera (na primjer popravljanjem ili
uklanjanjem), a propustio je to uciniti (Dig. 39.2.24.5, Ulp.).

b) Steta za koju se zahtijeva davanje cautio damni infecti mora neposredno
prijetiti susjednoj nekretnini, a ne osobi. Tko dolazi na ugrozeno zemljiste ili
posjecuje troSnu gostionicu ne moze zbog toga $to su ugrozeni njegov tjelesni
integritet ili Zivot zahtijevati davanje cautio damni infecti (Dig. 39.2.13.4, Ulp.).

¢) Mora se raditi o buducoj prijete¢oj Steti, odnosno Steti koja tek predstoji,
a ne o Steti koja je ve¢ nastupila. Ovaj je zahtjev nedvosmisleno izre€en u oznaci
ovoga pravnog sredstva. Damnum infectum je Steta koja jos nije nastala, ali za koju
se bojimo da ¢e nastati.®

Pravo zahtijevati cautio damni infecti ima ne samo vlasnik/suvlasnik stvari,
nego i onaj na Ciji rizik ta stvar moze propasti (Dig. 39.2.18, Paul.)’. Tu spadaju
emfiteut, superficijar, plodouzivatelj i zalozni vjerovnik. Obveznopravni ovlastenici
mogu zahtijevati cautio damni infecti ako odgovaraju za kustodiju zemljista.'”

Obveznici na davanje cautio damni infecti su vlasnik/suvlasnik zemljista od
kojega prijeti opasnost, emfiteut, superficijar, plodouzivatelj, zalozni vjerovnik.
Nadalje na davanje cautio damni infecti je obvezan ne samo bonae fidei possessor,
nego i svaki juristi¢ki posjednik.!!

Cautio damni infecti stvara uvjetnu obvezu na naknadu stete koja se ostvaruje s
actio damni infecti, actio ex stipulatu. Naime, tuzba je uvjetovana time da je stvarno
nastupila buduca prijeteéa $teta. Steta obuhvaéa ne samo stvarnu Stetu (damnum
emergens), nego i izmaklu korist (lucrum cessans).

Ako protivnik odbije dati cautio damni infecti u odredenom roku koji mu
je odredio magistrat, on se ne moze prisiliti na davanje jamstva tuzbom, nego je

8  Damnum infectum est damnum nondum factum, quod futurum veremur (D.39,2.2 Gai.); Hoc
edictum prospicit damno nondum facto.... de damno vero facto nihil edicto cavetur (Dig.
39.2.7.1, Ulp.).

9 Damni infecti stipulatio competit non tantum ei, cuius in bonis res est, sed etiam
cuius periculo res est.

10 Aecbli, Wilhelm, Die cautio damni infecti, Ziirich, 1867, str. 22.

11 Aebli, op. cit., str. 28.
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onoga tko je zahtijevao jamstvo, na njegov zahtjev pretor uvodio u posjed (zapravo
detenciju) susjednog zemljiSta (missio in possessionem ex primo decreto). Ako
bi susjed i dalje odbijao dati jamstvo pretor je izdavao novi dekret (missio in
possessionem ex secundo decreto) kojim je ugrozenoga susjeda uvodio u iskljucivi
posjed koji je dosjelos¢u mogao prijeci u civilno vlasnistvo'2.

b) Dalmatinsko statutarno pravo

Srednjovjekovno pravno uredenje dalmatinskih gradova pocivalo je na
odredbama statuta u kojima je kodificirano pravo kojim su uredeni unutarnji
drustveni odnosi 1 unutarnja organizacija u gradu. Naime, tijekom opcéeg razvoja
srednjovjekovne komune i pojavom novih zivotnih odnosa dotadasnje pretezno
obicajno pravo je postalo nesposobno za reguliranje sve sloZenijih odnosa koji su
se gospodarskim napretkom grada sve vise razvijali. Radi poticanja gospodarske
aktivnosti u sklopu sve jaceg prometa dobara i razvoja trzista, jaanja pravne
sigurnosti 1 ucvrS¢enja steCene autonomije, nastaje potreba za kodifikacijom
pravnih propisa koji su djelomice ve¢ postojali, a djelomice ih je trebalo ustanoviti
u skladu s drusStveno-ekonomskim razvojem. Statutima su uredivani gotovo svi
pravnorelevantni drustveni odnosi na podrucju grada osim onih koji su i nakon
donosenja statuta prepusteni regulaciji obiajnog prava. Statuti dalmatinskih gradova
ve¢inom su kompilacija pravnih pravila rimskog prava, crkvenih propisa katolicke
crkve i obicajnog prava. Statutarno je pravo uredivalo ne samo javnopravne odnose,
kao Sto su organizacija vlasti, kaznenopravno ponaSanje i sudski postupak, nego i
privatnopravne odnose koji se ureduju pravom osoba, bra¢nim i obiteljskim pravom,
stvarnim, obveznim i nasljednim pravom.

Statutarno pravo dalmatinskih gradova je u dijelu koji se odnosi na propise
stvarnog, obveznog, obiteljskog i nasljednog prava vrijedilo sve do austrijskog
Opcéeg gradanskog zakona iz 1811. godine, koji je u Dalmaciji stupio na snagu
1. sijecnja 1816. godine, a na otocima Kolocepu, Korculi, §ipanu, Lastovu, Visu,
Mljetu i Lopudu 1. listopada 1816. godine.

Pravo vlasniStva u srednjovjekovnoj Dalmaciji nije identi¢no pojmu vlasnistva
rimskog klasi¢nog prava ni modernih zakonodavstava. Srednjovjekovno dalmatinsko
privatno vlasni$tvo i pojam vlasni$tva nije jasno definiran pravni institut ,,relativno
najpotpunije vlasti na stvari“, ve¢ je ono samo zbroj raznih stvarnopravnih
ovlastenja. Stoga pojam vlasniStva blizi vlasnistvu rimskog postklasi¢nog prava i
niz stolje¢a kasnijoj koncepciji vlasniStva prema uéenju postglosatora.”” U skladu
s tim u dalmatinskim statutima i ispravama nailazimo na nabrajanje stvarnopravnih
ovlastenja koja pripadaju nositelju prava. Tako vlasniStvo tumacilo kao pravo imati

12 Horvat, op. cit., str. 154. Postoji i misljenje da se s missio in possessionem ex secundo decreto
na ugrozenog susjeda prenosilo vlasni$tvo zemljista. Vidi Eisner, Bertold u: Eisner, Bertold i
Horvat, Marijan, Rimsko pravo, Nakladni zavod Hrvatske, Zagreb, 1948., str. 271.

13 Margeti¢, Lujo, Srednjovjekovno hrvatsko pravo - Stvarna prava, Zagreb, Rijeka, Cakovec,
1983., str. 75.
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stvar, posjedovati je, koristiti se njome, uzivati njezine plodove, raspolagati, prodati,
zamijeniti, darovati itd."

Iako je vlasnik nac¢elno imao neogranicenu i isklju¢ivu vlast na stvari, potrebe
prakti¢noga zivota dovele su do odredenih prisilnih ograni¢enja vlasnistva, u interesu
privatnih osoba, uglavnom susjeda, ili u javnom, tj. opéem interesu.

Medu propisima koji ureduju ogranicenja prava vlasnistva u interesu susjeda,
odnosno u op¢em interesu u dalmatinskom statutarnom pravu nalaze se i propisi koji
se odnose na tro$ne zgrade koje mogu biti opasnost za susjeda, odnosno za druge
osobe koje mogu biti ugrozene postojanjem takvih zgrada. Odredbe takvog sadrzaja
nalaze se u statutima vecih i gu$ée naseljenih urbaniziranih gradskih zajednica te
su stvarane pod jakim utjecajem rimskog prava, iako ne u svim takvim komunama.
Tako na primjer u Trogirskom statutu nema takvih odredaba, iako je grad Trogir
bio izrazito urbaniziran i na visokoj civilizacijskoj razini. U statutima manjih
komuna gdje nije bilo ve¢ih gradskih cjelina, odnosno naselja s ve¢im stupnjem
urbanog razvitka ne nalazimo odredbe takvog sadrzaja. Primjerice takvih odredaba
ne nalazimo u Brackom statutu, Hvarskom statutu, Lastovskom statut, Mljetskom
statutu 1 Poljickom statutu.

Splitski statut u Knjizi 11I, Glavi XCII. O trosnim kucama (De domibus
ruinosis) odreduje da se komunom moze narediti vlasniku tro$ne kuce da je popravi
kako ne bi susjedu ili drugome nanijela kakvu Stetu svojim ruSenjem (,, aptare,
murare et taliter facere cum effectu, quod dicta domus non possit alicui personae
affere periculum in personis, uel rebus **)."

Sli¢nu odredbu sadrzi i Dubrovacki statut'® u Knjizi V. Glavi XVIIL. O starim
i trosnim gradevinama (De laboreris veteribus et ruinosis) kojom je odredeno da
se vlasnicima kuce uz put ili ulicu koja ima zid ili svod (,, murum vel archivoltum )
tako star i ruSevan, koji bi lako mogao pasti, moze narediti da taj zid ili svod ojacaju
ili obnove. Ako to oni ne bi htjeli uciniti, tada je knez imao ovlast narediti da se zid
ili svod sruse do temelja da nekoga ne ugroze.

14 Stani¢i¢, Gorana, Susjedovni odnosi u statutima srednjovjekovnih dalmatinskih gradova,
Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, God. 29, br. 1-2, Split, 1992, str. 264.

15 Odredba Glave XCII. o trosnim kuc¢ama glasi: ““ Isto tako odredeno je i naredeno, ako bi tko
imao neku trosnu kucu, a neki bi se od njegovih susjeda bojao da bi mu ta trosna kuéa mogla
predstavljati opasnost ili nanijeti Stetu stvarima i osobama u blizini, da su tada nacelnik i
njegova Kurija duzni na zahtjev bilo kojeg susjeda poslati dva ili tri majstora da na licu mjesta
razvide stanje te trosne kuce. A ako ti majstori zidari zakljuce i izvijeste da recena trosna kuca
moze predstavijati opasnost osobama i stvarima, onda je viasnik te kuce smjesta i bez ikakva
otezanja, u roku koji mu odredi nacelnik i njegova Kurija, na savjet recenih majstora, duzan tu
kucu popraviti, obzidati i tako je ucvrstiti da ta kué¢a ne moze ni osobama ni stvarima nanijeti
nikakvu Stetu. Ako pak u navedenom roku ne bi (kucu) popravio, kao sto je receno, nacelnik i
njegova Kurija, posto taj rok prode, duzni su, vezani polozenom prisegom, dati da se ta kuca
srusi na troSak (vlasnika) kuce tako da se nijednoj osobi ne nanese Stetu. ** - vidi Dalmatinsko
statutarno pravo - Statut grada Splita - III. znatno prosireno i izmijenjeno izd., Uvodnu studiju
napisao, Statut s latinskog preveo i posebnim kazalom pojmova popratio te za tisak priredio
Antun Cvitani¢, Knjizevni krug Split, 1998., str. 547-549.

16 Statut grada Dubrovnika, Dubrovnik, Drzavni arhiv u Dubrovniku, 2002.
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Isto tako i Sibenski statut'” u Knjizi VI, koja sadrzi odredbe kaznenih optuznica
i kazni, Poglavlje LXXXI. O popravku rusevnih zgrada (De aedeficiis ruinosis
reparandis) propisuje da se vlasniku ruSevne zgrade, koja moze nekomu nanijeti
Stetu, moze narediti da zgradu porusi ili popravi. Ako to on ne uc¢ini u odredenom
roku duZzan je platiti nov€anu kaznu od koje polovica ide komuni, a druga polovica
prijavitelju. Ako je rusevna zgrada nekome nanijela Stetu propisano je, da je vlasnik
navedene zgrade duzan naknaditi ili popraviti nastalu Stetu i da se navedena zgrada
treba porusiti o izdatku i troSku samog vlasnika.

U funkciji zastite od rusenja zgrada su i odredbe nekih statuta kojima se ureduje
postupanje zidarskih majstora pri izvodenju zidarskih radova. Tako je u Zadarskom
statutu, Knjizi petoj u Glavi 27. koja ima naslov: Kazna Sto ima sti¢i zidare koji
propuste poduprijeti zidove iznutra i izvana odredeno da su zidarski majstori i
njihovi radnici koji na sebe preuzmu neki posao obvezni poduprijeti zidove izvana i
iznutra pod prijetnjom nov¢ane kazne u korist Zadarske opéine.'®

U vezi s rusevnim kucama treba primijetiti da su neki dalmatinski statuti vodili
brigu o obnovi napustenih i ruSevnih kuc¢ista u gradu pa su takva kucéista i onda
kada su imala vlasnika, besplatno dodjeljivana svakome tko je bio spreman kucu
obnoviti. Tako su u Glavi IV. Reformacija korculanske komune koja nosi naslov:
O davanju (raskritih) kucista onima koji ih Zele popraviti propisane pretpostavke za
prestanak prava vlasniStva zbog nepopravljanja rusevne i zapustene kuce. U toj se
glavi odreduje da ,,sadasnji ili buduci knez i suci mogu potpuno po svojoj slobodnoj
volji dati i osigurati raskrita i zapustena kucista svima i svakom covjeku, kako
domacima tako i strancima koji ih Zele osposobiti za stanovanje, time da ta kucista
ostaju vjecno tim ljudima i njihovim potomcima i nasljednicima koji su ih popravili
tako da mogu s njima ciniti Sto hoce kao sa svojim viastitim stvarima, a Komuna
se obvezuje braniti i obraniti takvog viasnika na sudu i izvan suda od svakoga tko
bi ga u tome smetao, odnosno braniti i obraniti viasnistvo tih ljudi nad tim kué¢ama
tako ustupljenim i dodijeljenim.* Da bi se izbjegle nesuglasice odredeno je da se
najprije moraju pitati vlasnici tih kuéa zele li popraviti kuciste. Ako oni to ne zele,
tada gube sva prava na njega i kuciste se moze ustupiti drugim ljudima. Ako vlasnik
kuée izjavi da zeli popraviti kucu tada je to morao uciniti u roku od godine dana.
Ako to ne bi u tom roku ucinio tada je gubio kuciSte i jo$ je morao platiti novcanu
kaznu u korist Komune." 1z toga se vidi da je u gradu bio veliki broj nenastanjenih,
ostec¢enih kuca, pa je komuna odlucila grad obnoviti i naseliti, daju¢i takve objekte
ne samo domacim ljudima, nego i strancima, pod uvjetom da ih urede i Zive u njima.
Istodobno su tom odredbom i dosadasnji vlasnici postali zainteresirani za svoje
rusevne kuce, jer su ih inace gubili.?’

17 Knjiga statuta, zakona i reformacija grada Sibenika, Sibenik, Muzej grada Sibenika, 1982.

18 Zadarski statut, Zadar, Ogranak Matice Hrvatske u Zadru i Hrvatski drzavni arhiv u Zagrebu,
1997., str. 489.

19 Korculanski statut, Zagreb - Korcula, 1987., str. 90.

20 Fazini¢, Alena, Utjecaj Korculanskog statuta na izgradnju grada Korcule u srednjem vijeku,
Zbornik otoka Korcule 1, Zagreb, 1970., str. 78.
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3. OPASNOST OD RUSENJA ZGRADE U PRAVNIM SUSTAVIMA
KONTINENTALNOEUROPSKOG KRUGA

Moderni pravni sustavi kontinentalno-europskoga kruga u koje ubrajamo
njemacko, austrijsko 1 Svicarsko pravo u svojim gradanskim zakonicima ureduju
zastitu od rusenja zgrada i drugih gradevina.

a) U njemackom pravu zastita od opasnosti od rusenja zgrada i drugih djela
uredena je kao zakonsko ogranicenje prava vlasniStva u § 908. BGB. U njemu je
propisano da vlasnik moze, ako njegovom zemljistu prijeti opasnost nastanka
Stete ruSenjem zgrade ili drugog dijela koje je spojeno sa susjednim zemljiStem ili
odvajanjem dijelova zgrade ili dijela, zahtijevati od onoga tko bi bio odgovoran za
nastalu Stetu prema § 836. stavku 1. ili prema §§ 837. i 838. BGB poduzimanje
potrebnih mjera radi otklanjanja opasnosti. Tim preventivnim zahtjevom za
otklanjanje opasnosti se, s jedne strane, prosiruje, odnosno dopunjava zastita prava
vlasniStva §to se ti¢e vlasnika susjedne nekretnine. S druge strane se za vlasnika
rusevne zgrade ili drugog dijela ogranicavaju prava koja mu pripadaju po odredbi
§903 BGB. Po njoj je vlasnik ovlasSten Ciniti sa stvari $to ga volja i drugoga iskljuciti
od svakog utjecaja na njegovu stvar, ako to nije protivno zakonu ili pravima tre¢ih.

Prijeteca opasnost postoji ne samo onda kada je izvjestan nastanak buduce
Stete, nego 1 onda kada je s obzirom na dane okolnosti slucaja objektivno vjerojatan
nastanak Stete u skoroj buduc¢nosti na susjednoj nekretnini. Zahtjev za otklanjanje
opasnosti odnosi se samo na opasnosti koje dolaze sa susjedne nekretnine, pri ¢emu
se ne mora raditi o nekretnini koja neposredno granici s ugrozenom nekretninom,
nego tu spadaju sve nekretnine koje se nalaze u podrucju ugrozavanja.?!

Ugrozavanje susjedne nekretnine mora se zasnivati na postojecem ili
ocekivanom rusevnom stanju zgrade ili drugog dijela.

Rusevno stanje ne mora biti jedini uzrok opasnosti od ruSenja ili odvajanja
dijelova zgrade ili drugog dijela. Zahtjev za otklanjanje opasnosti postoji i onda
kada su ljudsko ponasanje ili prirodne sile sudjelovale u ruSenju, odnosno odvajanju
dijelova zgrade ili drugog djela, ako se je s time, s obzirom na dane okolnosti
slucaja, trebalo racunati.

Zahtjev je usmjeren na poduzimanje potrebnih mjera radi otklanjanja opasnosti.
Te se mjere mogu sastojati u popravljanju zgrade ili drugog dijela ili ¢ak u njihovu
rusenju. Medutim, ne moZe se postaviti zahtjev na poduzimanje odredenih mjera,
vec je stvar obvezanika da sam odredi odgovarajuce mjere radi otklanjanja prijetece
okolnosti.?

Ovlastenik zahtjeva je vlasnik/suvlasnik susjedne nekretnine te stvarnopravni
ovlastenici ako im pripadaju zahtjevi iz vlasniStva, na primjer plodouZzivatelj, nositelj
prava gradenja, ovlastenik stvarne sluznosti, etazni vlasnik. U doktrini je sporno

21 Sicker, F. J., u: Miinchener Kommentar BGB, Sachenrecht, 5. izd., Miinchen, 2009., § 908, str.
870.
22 Sicker, op. cit., str. 870.
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pripada li zahtjev za otklanjanje opasnosti i posjedniku. Prema jednom stajalistu
posjednik nije ovlastenik zahtjeva za otklanjanje opasnosti.?> Dok je prema drugom
vladaju¢em stajalistu i posjednik (najmoprimac, zakupnik) ovlastenik tog zahtjeva.**

Obveznik zahtjeva je onaj tko bi prema §§ 836. stavak 1., 837. 1 838 BGB
bio odgovoran za nastalu Stetu. To je u prvom redu samostalni posjednik nekretnine
- zgrade ili drugog djela (Eigenbesitzer - § 836. stavak 1. BGB), pri ¢emu njegova
krivnja nije pretpostavka ovog zahtjeva.”® Nadalje obveznik zahtjeva je i onaj
tko na tudoj nekretnini u vrSenju nekog prava posjeduje zgradu ili drugo djelo (§
837. BGB), te onaj tko je za posjednika preuzeo odrzavanje zgrade ili drugog s
nekretninom spojenog dijela ili tko uslijed prava uporabe ima odrzavati zgradu ili
djelo (§ 838. BGB).

b) U austrijskom pravu susjed koji je pretrpio Stetu rusenjem ili odvajanjem
dijelova kakve zgrade ili na zemljiStu podignute naprave moze prema § 1319.
ABGB zahtijevati od posjednika zgrade ili naprave naknadu stete, ako je do rusenja
ili odvajanja dijelova doslo zbog manjkavog stanja zgrade ili naprave, tj. zbog
njihove lose konstrukcije ili nekvalitetnog nac¢ina gradnje ili neodrzavanja.

Austrijsko pravo nema odredbe slicne § 908. njemackog BGB-a prema
kojoj susjed moze sprijeciti Stetu zahtijevaju¢i od odgovorne osobe poduzimanje
odgovaraju¢ih mjera zbog otklanjanja opasnosti koja prijeti njegovoj nekretnini
od ruSenja zgrade ili druge gradevine. U odredbama ABGB-a koje ureduju pravna
sredstva posjednika kada je smetan u svojem posjedu je, po uzoru na cautio damni
infecti rimskoga prava, u § 343. propisano je da posjednik stvarnog prava ima
pravo zahtijevati sudskim putem osiguranje, ako je ve¢ postojeca zgrada ili druga
koja stvar®® gotova sruSiti se i njemu prijeti oCigledna Steta. Te ako se na drugi
nacin politicka vlast nije ve¢ dovoljno pobrinula za javnu sigurnost. Pretpostavka
je za primjenu ove odredbe rusevno stanje susjedne zgrade ili druge tude stvari, Sto
tuzitelj mora dokazati. Ne trazi se da se gradevina od koje prijeti opasnost nalazi
u neposrednom susjedstvu ugroZene nekretnine, iako je to u pravilu slucaj, veé se
zaStita moze zahtijevati i od udaljenih gradevina, na primjer kada se radi o rusevnom
tornju ili visokom dimnjaku.?’

Medutim, odredba § 343. ABGB-a nema skoro nikakvo prakti¢no znacenje
buduéi da su u takvim sluc¢ajevima propisane odgovarajuée javnopravne mjere tako

23 Tako Bassenge, Peter u: Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, 68. neubearbeitete Aufl., Verlag
C.H. Beck Miinchen, 2009., str. 1415.

24 Tako Sicker, op. cit., str. 871.

25 Sécker, op. cit., str. 871.

26 Zahtjev postoji ne samo kod gradevina u uzem smislu, nego i kod svake druge tude stvari koja
zbog opasnosti od rusenja predstavlja prijetnju za tudi posjed, pa tu dolaze u obzir na primjer
stablo, stup, kip, reklamna ploca, kran. Vidi Kodek, Georg, E.: Die Besitzstorung, Materielle
Grundlagen und prozessule Ausgestaltung des Besitzschutzes, Wien, 2002., Manzsche Verlags-
und Universitdtsbuchhandlung, str. 678.

27 Kodek, op. cit., str. 678.
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da se vlasti dovoljno brinu za javnu sigurnost.”®

Zahtjev za osiguranje po § 343. ABGB-a ostvaruje se u postupku zbog
smetanja posjeda. § 459. ZPO izrijekom navodi davanje osiguranja prema § 343.
ABGB kao mogudéi sadrzaj kona¢nog zakljucka koji se donosi u postupku zbog
smetanja posjeda.

Zahtjev nije usmjeren na otklanjanje opasnog stanja, na primjer na uklanjanje
rusevne zgrade ili njezin popravak, nego samo na davanje osiguranja za eventualne
zahtjeve za naknadu §tete.”” U odgovarajucoj visini nametnuto osiguranje moze,
medutim, posredno izvrsiti djelotvoran pritisak na tuzenika da otkloni stanje
prijete¢e opasnosti za susjednu nekretninu.

Vrste osiguranja koje je tuzenik duzan dati regulirane su u § 1373 i 1374.
ABGB-to su zalozno pravo (pignus ili hipoteka) i jamstvo. Visina trazbine koju
treba osigurati mora biti naznac¢ena u tuzbenom zahtjevu, pri ¢emu je mjerodavna
visina prijetece Stete.*

TuZenik se i nakon osude moze osloboditi stvarnog davanja osiguranja
poduzimanjem dovoljnih mjera radi sprjeCavanja rusenja.’!

¢) U Svicarskom pravu osoba kojoj prijeti Steta od tude zgrade ili dijela
(Werk) moze zahtijevati od njihovog vlasnika poduzimanje potrebne mjere za
otklanjanje opasnosti (¢lanak 59. stavak 1. Obligatinonenrecht-OR), ¢ime se ne dira
u policijske propise koji se odnose na zastitu osoba i imovine (¢lanak 59. stavak 2.
OR). Odredba ¢lanka 59. OR-a dopunjuje odredbu ¢lanka 58. stavka 1. kojom je
propisana odgovornost vlasnika zgrade ili drugog dijela za Stetu koja nastane zbog
mana u konstrukeiji ili slabog odrzavanja. Sudska praksa pod pojmom dijela (Werk)
podrazumijeva zgrade te druga stabilna, umjetno (tj. [judskom rukom) proizvedena,
gradevinska ili tehnicka postrojenja koja su, izravno ili neizravno, trajno spojena sa
zemljom. Pojam djela obuhvaca i dijelove ili pripatke ako su ¢vrsto spojeni s djelom
ili tlom, primjerice stube, dizala i vodove kao sastavne dijelove kuce.

Osim obveznopravne zastite susjed kojemu prijeti Steta zbog prekoracenja
granica vlasni§tva od vlasnika susjednoga zemljiSta ima pravo na stvarnopravnu
zastitu na temelju ¢lanka 679. Schweizerisches Zivilgesetzbuch (ZGB). Odredbom
¢lanka 679. ZGB-a je propisano da osoba kojoj je nanesena Steta ili joj prijeti
nastanak Stete prekoracenjem prava vlasnistva od vlasnika susjednog zemljiSta
ima pravo podnijeti tuzbu zbog otklanjanja ostecenja, zastite protiv prijetece Stete
i naknade Stete. Odredba ¢lanka 679. ZGB-a dopunjuje odredbu clanka 58. OR-a
jer ta odredba zasniva odgovornost za susjedovne Stete i kada Steta nije posljedica
manjkave konstrukcije ili manjkavog odrzavanja zgrade ili drugog djela, nego se

28 Kodek, op. cit., str. 674.

29  Kodek, op. cit., str. 679.; Gschnitzer, Franz, Sachenrecht, Springer Verlag, Wien-New York,
1968., str. 25.; Ehrenzweig, Armin, Privatrecht 1/2, Wien, 1957., Manzsche Verlags-und Univ
ersititsbuchhandlung, str. 138.

30 Kodek, op. cit., str. 679.

31 Ehrenzweig, op. cit., 138.
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moze svesti na prekoracenje prava vlasni$tva.”? Odredba 679. ZGB-a pretpostavlja
da je Steta prouzrocena nacinom KkoriStenja (uporabe) nekretnine, naime,
prekoracenjem susjedskim pravom odredenih granica vlasniStva na nekretnini,
dakle, odgovornost je susjedskopravne naravi, zbog Cega aktivna legitimacija po
navedenoj odredbi pripada samo susjedu. Nasuprot tomu osnova odgovornosti za
Stetu po odredbi ¢lanka 58. OR-a povreda je duznosti paznje - zgrada ili drugo djelo
mora svojim manjkavim stanjem prouzroditi Stetu.** Za zasnivanje odgovornosti
prema ¢l. 679. ZGB-a nije bitno postoji i krivnja vlasnika nekretnine ili ne, nego
je samo odlucno da je on pri normalnom koristenju (uporabi) nekretnine prekoracio
pravne granice svoga prava vlasniStva i da se to prekoracenje odrazilo na susjednu
tudu nekretninu povrjedujuéi vlasnicka prava susjeda. Prekoracenje prava vlasnistva
moze biti ¢injenjem ili propustanjem, a kao primjer prekoracenja propustanjem
navodi se slucaj kada vlasnik dopusti da njegova zgrada propada i time ugrozava
svoga susjeda.’

4. PRETPOSTAVKE ZA PRIMJENU ODREDBE KOJA UREDUJE
OPASNOST OD RUSENJA ZGRADE U HRVATSKOM PRAVU

Odredba ¢lanka 111. ZVDSP-a pretpostavlja postojanje neposredne prijetece
opasnosti nastanka Stete na susjednoj nekretnini zbog potpunog ili djelomicnog
rusenja necije zgrade ili nekog drugog dijela necije nekretnine, zbog a) neispravne i
nekvalitetne izvedbe i b) neprimjerenog odrzavanja ili neodrzavanja.

a) Pojam zgrade i drugog dijela nekretnine

1. Zgrada se u stru¢noj literaturi definira kao gradevina®® namijenjena
stanovanju te gospodarskoj, obrazovnoj, zdravstvenoj, kulturnoj ili drugoj
djelatnosti u zatvorenom prostoru.*® S gradanskopravnog stajalista ovo funkcionalno
odredivanje zgrade nije relevantno za prosudbu pojma zgrade kao objekta stvarnih
prava, nego je bitan pojam zgrade kako ga shvacéaju odredbe ZVDSP-a.

ZVDSP u ¢lanku 9. stavku 3. odreduje da sve $to je na povrSini zemlje, iznad

32 Meier-Hayoz, Artur, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band
IV, Das Sachenrecht, 1. Abteilung: Das Eigentum, 2. Teilband: Das Grundeigentum I, Verlag
Stampfli, Bern, 1966., str. 353.

33 Meier-Hayoz, op. cit., str. 353.

34 Meier-Hayoz, op. cit., str. 374.

35 Gradevina se definira kao objekt nastao gradnjom, slozeni sklop s estetsko-funkcionalnim
i tehnicko - tehnoloskim obiljezjima. Vidi Hrvatska enciklopedija, Leksikografski zavod
Miroslav Krleza, svezak 4, Fr-Ht, str. 310. Tehnicki leksikon, Leksikografski zavod Miroslav
Krleza, Zagreb, 2008., str. 271. definira gradevinu kao ¢ovjekovo djelo nastalo gradnjom.

36 Tehnicki leksikon, str. 1000.; Rje¢nik hrvatskoga ili srpskoga jezika Jugoslavenske akademije
znanosti i umjetnosti, Dio XXII, Zaklapaca — zlotvor, str. 823., definira zgradu kao dovrSenu
gradevinu za obitavanje ljudi i domacih zivotinja, kao i za proizvodenje i spremanje razli¢itih
potrepstina.
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ili ispod nje izgradeno, a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako druk¢ije s njom trajno
spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista
one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene.

U clanku 152. stavku 5. ZVDSP-a, koji ureduje gradenje na tudem zemljistu,
daje se pojam zgrade sa stajaliSta toga Zakona. Pod zgradom se smatra, ne samo
zgrada u uzem smislu, nego i svaki drugi gradevinski objekt’’” koji se razmjerno
je zgrada izgradena kada je dovedena u takvo stanje da ju je mogucée rabiti za svrhu
kojoj takve zgrade redovito sluze.

Stoga, da bi se neSto smatralo zgradom u smislu odredbe ¢lanka 152. stavka
5. ZVDSP-a mora postojati trajna veza kao konstitutivni element pravnog jedinstva
zemljista i zgrade.

Smatramo, medutim, da pod pojam zgrade u smislu odredbe c¢lanka 111.
ZVDSP-a spadaju i one privremene zgrade koje nisu sastavni dio zemljista u smislu
odredbe c¢lanka 9. stavka 3. ZVDSP-a. Odnosno koje ne udovoljavaju kriterijima
propisanim za pojam zgrade propisanim u clanku 152. stavku 5. ZVDSP-a, jer im
nedostaje konstitutivni element trajnosti, budu¢i da su podignute samo radi neke
prolazne namjene. Naime, i od zgrade Cija je namjena prolazna i kratkotrajna, tj.
koja nije izgradena s namjerom da trajno ostane na mjestu gdje je podignuta (na
primjer: paviljon, montazna hala i sl.), neovisno o tomu je li ona ¢vrsto povezana
sa zemljiStem ili ne, u slucaju potpunog ili djelomi¢nog rusenja moze biti opasnost
susjednoj nekretnini.

Za primjenu odredbe ¢lanka 111. ZVDSP-a nije od znacenja je li zgrada, u
gradevinskom smislu, u potpunosti izgradena, odnosno dovrsena ili se radi o
nedovrSenoj zgradi te je li zgrada izgubila namjenu za koju je gradena, pa se
zgradom smatra i nenastanjena rusevina.

37 Osim termina zgrada i gradevinski objekt ZVDSP rabi i pojam gradevina u ¢lanku 3. stavku 4.
iclanku 9. stavku 4. (sintagma ,,zgrade i druge gradevine*). Gradevinska struka daje prednost
rijeCi gradevina u odnosu na rije¢ ,,gradevinski objekt“. Vidi Drazen Anici¢, Primjedbe na
nazivlje iz podrucja gradevinarstva u Rje¢niku hrvatskoga jezika Leksikografskog zavoda
Miroslav Krleza i Skolske knjige, Zagreb, 2000. u GRADEVINAR 54 (2002) 6, str. 382.
Primje¢ujemo da Zakon o obveznim odnosima - ZOO (Narodne novine, br. 35/05 141/08) kao
rodni (genusni) pojam rabi izraz gradevina, te u ¢lanku 621. odreduje da se pod »gradevinom«
podrazumijevaju zgrade, brane, mostovi, tuneli, vodovodi, kanalizacije, ceste, Zeljeznicke
pruge, bunari i ostale gradevine Cija izrada zahtijeva vece i slozenije radove.

38 Zakon o prostornom uredenju i gradnji - ZPUG (Narodne novine, br. 76/07 i 38/09) definira u
¢lanku 2. tocki 47. zgradu kao zatvorenu i/ili natkrivenu gradevinu namijenjenu boravku ljudi,
odnosno smjestaju zivotinja, biljaka i stvari, navode¢i istodobno da se zgradom ne smatra
pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine (trafostanice, pothodnici,
mostovi i sl. gradevine). Osim pojma zgrade ZPUG u c¢lanku 2. tocki 36. daje i pojam
gradevine odreduju¢i da je gradevina gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, svrhovito
izveden od gradevnih proizvoda sa zajednickim instalacijama i opremom, ili sklop s ugradenim
postrojenjem, odnosno opremom kao tehni¢ko — tehnoloska cjelina ili samostalna postrojenja
povezana s tlom, te s tlom povezan sklop koji nije nastao gradenjem, ako se njime mijenja
nacin koristenja prostora.
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Osim zgrade u uzem smislu pod pojmom zgrade obuhvacene su i druge
gradevine (gradevinski objekti), na primjer: a) zemljane gradevine® (nasipi, visoke
nasute brane, zemljane nastambe), b) tornjevi, industrijski dimnjaci i silosi, ¢) tuneli
i podzemne gradevine (skladiSta, parkirali§ta, stanice podzemne Zeljeznice), d)
garaze, e) stadioni, f) hale, g) hangari i dr.

U drugi dio necije nekretnine, koji nije obuhvacen pojmom zgrade, spada
objekt namijenjen odredenoj svrsi koji je ljudskim radom, po pravilima umijeca
i iskustva, izgraden odnosno izveden. I to ne samo onaj koji je razmjerno trajno
povezan sa zemljiStem, pa sukladno odredbi ¢lanka 9. stavka 3. ZVDSP-a cini sas-
tavni dio nekretnine, nego i objekt koji je privremeno ¢vrsto povezan sa zemljistem.
Primjerice tu spadaju: a) zidovi, osobito visoki potporni zidovi koji nisu osigurani
protiv pada, b) ograde, c) dalekovodni stupovi zajedno sa zicama voda, stupovi
zicare, toranjska zakretna dizalica na tra¢nicama, d) nadgrobni spomenici i dr.

O obvezi vlasnika ograde da odrzava u dobrom stanju svoju ogradu ako postoji
opasnost da bi nanijela Stetu susjedu govori izri¢ito odredba ¢lanka 102. stavka 3.
ZVDSP-a.

2. Za prosudbu pitanja radi li se o zgradi ili drugom dijelu necije nekretnine
bitno je da se radi o objektu koji je tvorevina ljudskog rada, odnosno da se radi
o umjetnom djelu izgradenom ili stvorenom ¢ovjekovim radom. Stoga se odredba
¢lanka 111. ZVDSP-a ne primjenjuje u onim sluc¢ajevima kada se radi o opasnostima
koje proizlaze za susjednu nekretninu zbog prirodnog stanja necije nekretnine,
neovisno o tomu je li se moglo i moralo otkloniti to prirodno stanje.*” Naime,
pasivnost protiv djelovanja prirodnih sila koje ugrozavaju susjednu nekretninu, ne
znaci da vlasnik u izvrSavanju prava vlasniStva postupa protivno opéim interesima
(¢lanak 31. stavak 1. ZVDSP-a), te da je polaze¢i od nacela da vlasni$tvo obvezuje
duzan poduzimati odgovarajuée mjere, radi otklanjanja opasnosti koja je rezultat
prirodnog stanja njegove nekretnine.

3. Smatramo da se odredba ¢lanka 111. ZVDSP-a ne primjenjuje ni u slucaju
kada se radi o opasnosti koja prijeti od stabla koje se nalazi na susjednoj nekretnini.
Naime, iz sintagme ,,moze od onoga ciji je to objekt*, koja je uporabljena u
navedenom c¢lanku, proizlazi nedvojben zakljucak da se odredba ¢lanka 111. ZVDSP-
a primjenjuje samo na objekte koji su rezultat ljudskog rada, a ne i na plodove
nekretnine koje zemlja rada na svojoj povrsini (¢lanak 9. stavak 2. ZVDSP-a).*!

39 U literaturi se zemljane gradevine definiraju kao gradevinski objekti nastali iskopavanjem ili
nasipavanjem materijala tla koji ne sadrze primjese umjetnih sredstava radi ostvarenja trajnog
ili privremenog povezivanja. Vidi Tehnicka enciklopedija Leksikografskoga zavoda Miroslav
Krleza, svezak 11, Zagreb, 1997., str. 596.

40 Dakle, u slucaju kada komadi stijene / litice prijete survati se na obliznju zgradu nisu ispunjene
pretpostavke za primjenu odredbe ¢lanka 111. ZVDSP-a. To znaci da u tom sluéaju vlasnik
nekretnine ne mora poduzimati mjere radi otklanjanja opasnosti i sprjeavanja nastanka Stete.

41 Prema tomu kada prijeti opasnost nastanka Stete od starog i trulog stabla koje se nalazi na
susjednom zemljiStu, jer ga olujni vjetar moze lako srusiti na susjednu zgradu nisu ispunjene
pretpostavke za primjenu odredbe ¢lanka 111. ZVDSP-a.
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b) Potpuno ili djelomicno ruSenje

1. Zgrada je sustav koji stari, koji je izlozen istodobnom utjecaju razlicitih
vanjskih ¢imbenika (temperaturne promjene, vjetar i kiSa, potres, gravitacijska
opterecenja, slijeganje temeljnih podloga i dr.) koji utjecu na njezinu trajnost, koji
se odupire tim vanjskim utjecajima i prilagoduje uvjetima okoliSa. Ako zgrada nema
potrebnu otpornost prema vanjskim utjecajima i ako se ona ne moze prilagoditi
promjenama prilika u okoliSu, ona se ostecuje i propada, pa joj se tako skracuje vijek
trajanja. Pri tome je od znacenja i vijek trajanja materijala ugradenog u konstrukcije.
Odnosno, vrijeme u kojem, uz predvidene uvjete uporabe, ne pocinje propadanje
djelovanjem agresivnih Cimbenika okoliSa. Propisi i normativi za odrzavanje
stambenih zgrada odreduju amortizacijske rokove 1 vijek trajanja pojedinih
elemenata na kojima se moraju izvrsiti izmjene dotrajalih elemenata. Tijekom
procesa starenja zgrade dolazi do oStecenja ne samo obodnih konstrukcija zgrade,
pod ¢ime se razumijevaju krovovi, fasade i1 konstrukcije u tlu, nego i do oSte¢enja
pojedinih gradevnih elemenata, instalacija i opreme.

Pod pojmom rusenja obuhvacene su sve opasnosti koje proizlaze iz statike i
dinamike zgrade ili drugog objekta, odnosno takve opasnosti koje predstavljaju
tipicnu opasnost zgrade, odnosno drugog objekta.

Potpuno ruSenje zgrade ili drugog dijela nekretnine postoji kada nastupi
otkazivanje (slom ili raspucavanje) vertikalno i horizontalno medusobno povezanih
dijelova gradevne konstrukcije,** odnosno razaranje glavnih nosivih konstrukcija
(konstruktivnih veza) objekta, Sto dovodi do gubitka stabilnosti i potpunog unistenja
objekta djelovanjem vlastite tezine. Rusenje gradevina je svaki postupak kojim se
djelomicno ili u cijelosti ruse konstruktivni dijelovi gradevina ili gradevina u cjelini.

Djelomicno ruSenje zgrade ili drugog dijela nekretnine postoji kada zbog
otkazivanja (sloma odnosno raspucavanja) konstruktivnih veza objekta ili nekog
njegovog dijela dode do razaranja (uniStenja) samo dijela objekta. Odnosno kada
zbog rasklimavanja (oslabljivanja) veza ili odvajanja pojedinog dijela, koji je
ugraden u zgradu ili drugi objekt i €ini cjelinu s preostalim dijelom zgrade ili drugog
objekta, dode do rusenja tog dijela zgrade ili drugog objekta.

U praksi se najcesce dogada da se pojedini dijelovi ili gradevni elementi zgrade
odvajaju, odnosno otpadaju sa zgrade, ¢ime mogu prouzroCiti Stetu susjednim
nekretninama, osobito u izgradenim dijelovima naselja gdje je mali razmak izmedu
zgrada. Tu mislimo na odlamanje i otpadanje zbuke s fasade te komada raspucanih
kapitela i vijenaca zgrade, otpadanje crijepa s krova, krovnog Zlijeba i odvodnih
cijevi, prozorskih krila, krovnih prozora, vrata, dimnjaka, balkona, vanjskih stubista,
rukohvata stubista ili balkona, rasvjetnih tijela i sl.

2. Padanje snjezne lavine s krovnih ploha ili ledenih siga s krova ne smatra se
rusenjem dijela zgrade. To stoga jer oni nisu sastavni dio zgrade. Naime, dijelom

42 U zgradi su najcesée gradevne konstrukcije temelji, zidovi, stupovi, medukatne konstrukcije,
stubista i krovista. Vidi Hrvatska enciklopedija, svezak 4, Fr-Ht, str. 312.
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zgrade smatra se stvar koja je radi izgradnje zgrade ugradena u zgradu ili stoji u
¢vrstoj gradevnoj povezanosti sa zgradom tako da se po shvac¢anju u prometu smatra
cjelinom zgrade.

3. Pod pojmom rusenja zgrade ili drugog dijela nekretnine ne spada plansko
uklanjanje zgrade ili drugog dijela nekretnine ili njihova dijela kada dolazi do
potpune ili djelomic¢ne razgradnje zgrade ili drugog dijela nekretnine s mjesta gdje
se nalazi.*® Takvo plansko ruSenje zgrada i drugih gradevina svaki je postupak kojim
se djelomicno ili u cijelosti ruse konstruktivni dijelovi zgrade, odnosno gradevine
ili zgrada, odnosno gradevina u cjelini. Tom planskom uklanjanju zgrada i drugih
gradevina pristupa se kada je potrebno srusiti dotrajale zgrade i ostale gradevine koje
vi$e nisu u uporabi, kako bi se oslobodio prostor za novu izgradnju ili prenamjenu
prostora.

¢) Ozbiljna opasnost

1. Opasnost je stanje u kojemu postoji vjerojatnost da ¢e nastupiti povreda
nekog pravnoga dobra. Postavlja se, medutim, pitanje kolika mora biti vjerojatnost
za nastanak Stete na susjednoj nekretnini da bi opasnost bila mjerodavna. Daleka
moguénost nastanka Stete nije naime, dostatna, ali se ne moze traziti niti da nastanak
Stete bude siguran. Potrebno je da vjerojatnost dostigne takav stupanj da se prema
opc¢em iskustvu moze ocekivati nastanak Stete. Postojanje opasnosti prosuduje se po
objektivnim mjerilima. Subjektivna ocjena o postojanju opasnosti nije mjerodavna.
U slucaju bojazni, koja se temelji samo na pukoj umisli vlasnika susjednog zemljista,
tako ne postoji stvarna, nego samo toboznja, imaginarna opasnost.

Ozbiljna opasnost postoji ne samo onda kada je siguran budu¢i nastanak
Stete, nego 1 onda kada je danim okolnostima, odnosno stvarnim stanjem prilika u
bliskoj buduénosti objektivno vjerojatan nastanak Stete. Pretpostavlja se stanje stvari
kod kojega u normalnim prilikama postoji dovoljna vjerojatnost da ¢e u dogledno
vrijeme nastupiti Steta za susjednu nekretninu. Prognoza vjerojatnosti potrebna za
utvrdenje konkretne opasnosti mora se temeljiti na stvarnim €injenicama, a ne na
pukim pretpostavkama i nagadanjima.

2. Opasnost se mora temeljiti na ve¢ postojeem ili oCekivanom rusevnom
stanju zgrade ili drugog objekta, pri cemu nije od znacenja Sto je uzrok takvoga
stanja. RuSevno stanje zgrade moze biti posljedica propusta kod gradenja, ili
neodgovarajuéeg odrzavanja zgrade, odnosno drugog objekta.*

43  ZPUG u ¢lanku 2. tocka 35. 4. odredujuci pojam uklanjanja gradevine i njezina dijela navodi
da je to: ,izvedba radova razgradnje gradevine ili njezinog dijela s mjesta gdje se nalazi,
ukljuéivo i zbrinjavanje zateCenog otpada u gradevini i na gradevnoj Cestici, te gradevnog
materijala i otpada nastalog razgradnjom gradevine, te dovodenje gradevne Cestice odnosno
zemljista na kojemu se nalazila gradevina u uredno stanje.*

44 Stoga je shvacanje izrazeno u literaturi (vidi Gliha/Gavella, Stvarno pravo, str. 666.) gdje se
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Propusti kod gradenja mogu nastati, zbog neispravnog ili nepotpunog projekta
ili neispravne i nekvalitetne izvedbe.

Prilikom projektiranja zgrade, a ovisno o njezinoj namjeni, planiranoj trajnosti
i mikroklimi u prostorijama, provodi se izbor materijala i vrste konstrukcije,
uskladivanje s klimatskim prilikama i lokacijom zgrade. Nepoznavanje tih uvjeta
kod projektiranja moze dovesti do osteCenja gradevnih konstrukcija zgrade, Sto
moze imati za posljedicu i rusevno stanje zgrade. Uzroci takvih oStecenja mogu
biti: a) nedostatno poznavanje fizikalnih i kemijskih svojstava gradevnog materijala
te zbog toga neadekvatna primjena i smjeStaj tih materijala u obodnoj konstrukciji
ili elementu takve konstrukcije, b) nedostatno dimenzioniranje slojeva materijala
u konstrukciji zbog nepoznavanja njihovih svojstava i mehanickih opterecenja
koja djeluju na obodnu konstrukciju, ¢) nepoznavanje metoda za zastitu materijala
od korozije ili izbor sastava takvih materijala koji korodiraju u medusobnom
kontaktu, d) nepoznavanje zakona provodenja topline kroz obodnu konstrukeiju,
nepoznavanje utjecaja temperature na materijale i konstrukciju, te nepoznavanje
zaStite od utjecaja temperaturnih primjena, e) nepoznavanje zakona gibanja vlage
kroz obodnu konstrukciju i utjecaja vlage na materijale u obodnoj konstrukciji,
f) nepoznavanje vanjskih utjecaja (sunCevo zraCenje, oborine, vjetar, promjene
temperature, zagadenost zraka) na gradevne materijale, g) neispravno tehnicko
rjeSenje gradevnih detalja konstrukcije ili elemenata, h) projektno rjesenje koje
onemogucava odrzavanje konstrukcije i njezinih elemenata tijekom uporabe.

Do neispravne i nekvalitetne izvedbe moZe do¢i, medu ostalim, zbog: a)
nepoznavanja fizikalnih i kemijskih svojstava upotrijebljenih materijala koji nisu
predvideni projektom, jer se Cesto zbog pomanjkanja na trziStu mora predvideni
materijal projektom zamijeniti drugim, b) ugradnje nekvalitetnih materijala, c)
nepostivanja projektom predvidenih dimenzija dijelova slojevite konstrukcije, d)
gradnje pri nepovoljnim atmosferskim prilikama, e) nekvalitetnih prethodnih i
pripremnih radova, f) nepostivanja projekta i projektom predvidene tehnologije
gradenja, g) mehani¢kog oStecenja prethodno ugradenih dijelova konstrukcija i
h) neprovodenja zastite od korozije dijelova konstrukcije tijekom uskladiStenja i
gradnje.®

Odrzavanje zgrada se definira kao trajna aktivnost (ulaganje sredstava) za
cijelo vrijeme uporabe zgrade, kojom se zgradi u cjelini i svim njezinim dijelovima
osigurava razina sluZnosti u odredenim dopustivim granicama.*“’ Tekuce
odrzavanje, kao bitna osnova svake uporabe zgrade, sluzi za o¢uvanje vrijednosti
nekretnine te tako $titi i od gubitka supstancije. Propisno odrzavanje zgrade zahtijeva

govori samo o neodrzavanju nekretnine kao uzroku nastanka stanja zbog kojega dolazi do
potpunog ili djelomi¢nog rusenja zgrade preusko.

45 Vidi Tehnicka enciklopedija, svezak 10, str. 222.

46 Vidi Ceri¢, Anita, Katavi¢, Mariza, Upravljanje odrzavanjem zgrada, Gradevinar, 53 (2000),
2, str. 84.

47 ZPUG u c¢lanku 2. stavku 1. toc¢ki 35. 2. odreduje da je odrzavanje gradevine: ,,izvedba
gradevinskih i drugih radova radi ocuvanja bitnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezinog
trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima
je izgradena.
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redovitu provjeru gradevnoga stanja zgrade na sve opasnosti na koje, prema opéem
zivotnom iskustvu, treba racunati, u pravilu, posredstvom stru¢nih osoba. Pravilna
strucna prosudba stanja zgrade te uklanjanje oste¢enja sprjecavaju posljedicne Stete
te omogucéuju dugorocno odrzavanje gradevinskog objekta.

3. Nije odluceno postoji li krivmja na strani vlasnika zgrade, odnosno drugog
objekta od kojih prijeti opasnost nastanka Stete. Susjed ima pravo na zahtjeve iz
¢lanka 111. ZVDSP-a i onda ako je do ruSevnog stanja zgrade ili drugog objekta
doslo zbog nepredvidivih izvanrednih dogadaja, na primjer: potresa, odrona zemlje,
pozara, eksplozije, udara vozila i sl.. Na vlasniku zgrade, odnosno drugog objekta je
duznost poduzeti odgovarajuce mjere radi uklanjanja oste¢enja na zgradi ili drugom
objektu koji su prouzroéeni nepredvidivim izvanrednim dogadajima, odnosno mjere
radi uklanjanja rusevina.

4. Suvlasnik na ¢ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno vlasnistvo odre-
denoga posebnoga dijela nekretnine, u skladu s odredbom c¢lanka 82. stavka 1.
podstavka 1. ZVDSP-a, ovlasten je, ne trazeci za to odobrenje od ostalih suvlasnika,
u skladu s gradevinskim propisima o svome trosku izvrsiti prepravke u stanu ili
drugoj samostalnoj prostoriji, ukljuc¢ujuci i promjenu namjene. Navedena promjena
ne smije prouzroCiti oStecenje zgrade i drugih dijelova nekretnine, a ni povredu
onih interesa ostalih suvlasnika koji zasluzuju zastitu. Osobito ne smije prouzrociti
povredu vanjskoga izgleda zgrade, ni bilo opasnost za sigurnost osoba, zgrade ili
drugih stvari.

Prema odredbi clanka 92. stavka 1. ZVDSP-a svaki suvlasnik je ovlasten i
duzan bez odgadanja prijaviti zajednickom upravitelju Stete za koje je spoznao da
su nastale na dijelovima ili uredajima nekretnine kojima taj upravlja. Takoder i Stete
na onim posebnim dijelovima te nekretnine na kojima je uspostavljeno vlasnistvo
u korist odredenoga suvlasni¢koga dijela ako od njih prijeti opasnost ostalim
dijelovima nekretnine. Kad prijeti opasnost od Stete, svaki suvlasnik je ovlasten
poduzeti nuzne mjere i bez pristanka ostalih suvlasnika (stavak 2. istog ¢lanka).

U vezi s otklanjanjem opasnosti koja prijeti susjednoj nekretnini zbog
neodrzavanja nekretnine koja je u etaznom vlasniStvu pojavljuje se i pitanje pop-
ravaka na tim nekretninama. ZVDSP pri uredenju toga pitanja razlikuje hitne i nuzne
popravke.

Hitni popravci su radovi koji se javljaju nenadano i kojima se sprjecavaju
posljedice za zivot i zdravlje ljudi kao i veca oSteéenja nekretnine (Clanak 382.
stavak 2. ZVDSP).

Nuzni popravci su radovi koje treba poduzeti da bi se otklonila oStecenja
zajednickih dijelova i uredaja nekretnine od kojih prijeti opasnost za Zivot i zdravlje
ljudi (¢lanak 383. stavak 1. ZVDSP).

Vrste i nac¢in poduzimanja hitnih i nuznih popravaka na zgradama poblize su
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uredeni Uredbom o odrzavanju zgrada - Uredba.*®

Hitnim popravcima se prema odredbi ¢lanka 5. stavka 1. Uredbe smatra
poduzimanje radova na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade osobito u
sluc¢aju: kvarova na plinskim instalacijama; kvarova na sustavu centralnog grijanja
i toplovodnom sustavu; puknuca, oStecenja i zacepljenja vodovodne i kanalizacione
instalacije, radi sprjeCavanja daljnjih Stetnih posljedica; kvarova na elektri¢noj
instalaciji; znatnijih oSte¢enja dimnjaka i dimovodnih kanala; prodiranja oborinskih
voda u zgradu, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg oSte¢enja krova;
narusSene staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade; kvarova na dizalu i
otpadanja dijelova procelja.

Popisano je takoder da upravitelj moze obaviti hitne popravke i na posebnom
dijelu zgrade ako iste ne obavi vlasnik tog dijela zgrade, a od njih prijeti opasnost
ostalim dijelovima zgrade (¢lanak 5. stavak 2. Uredbe).

NuZnim popravcima se prema odredbi ¢lanka 6. Uredbe smatra poduzimanje
radova osobito radi: sanacije krovne konstrukcije, nosivih zidova, stupova,
medukatnih konstrukcija, temelja; sanacije dimnjaka i dimovodnih kanala; sanacije
ravnih 1 kosih krovova; sanacije kliziSta; zamjene instalacija na zajednickim
dijelovima 1 uredajima zgrade (vodovodne, kanalizacijske, elektri¢ne, plinske,
centralnog grijanja i sl.); popravka procelja zgrade; izolacije zidova, podova i
temelja zgrade.

5. Nekretnina kojoj prijeti opasnost nastanka Stete zbog ruSenja ne mora
neposredno graniciti s nekretninom na kojoj se nalazi zgrada, odnosno drugim
dijelom necije nekretnine koja je u rusevnom stanju. Naime, pod susjednim
nekretninama u smislu odredbe clanka 111. ZVDSP-a podrazumijevaju se ne samo
neposredno susjedna nekretnina, nego i sve druge nekretnine koje se nalaze u
doti¢nom podrucju ugrozavanja, odnosno u bliskom prostornom odnosu s ruSevnom
zgradom ili drugim dijelom necije nekretnine. Tako da rusenje zgrade ili drugog
objekta, bez obzira na to Sto neka druga nekretnina lezi izmedu tih nekretnina, moze
imati Stetno djelovanje na tu nekretninu. Primjerice ruSenje visokog industrijskog
dimnjaka.

6. Odredba clanka 111. ZVDSP-a navodi opasnost koja prijeti susjednoj
nekretnini od zgrade ili drugog objekta koji su u takvom rusevnom, odnosno
ostec¢enom stanju da u bliskoj buduénosti, po redovnom tijeku stvari, zbog djelovanja
prirodnog zakona sile teze treba ocekivati njihovo potpuno ili djelomi¢no rusenje.
Navedena odredba se primjenjuje u slucaju kada se na susjednom zemljistu nalazi
tvornica ili pogon u kojima zbog prisutnosti opasnih tvari ili opasnih spojeva postoji
mogucnost eksplozije koja moze imati posljedicu rusenja zgrade ili drugog objekta
1 nastanak Stete na susjednim nekretninama.

48 NN, br. 64/97.
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7. Odredba ¢lanka 111. ZVDSP-a ne primjenjuje se ni onda kada se radi o
opasnosti koja za susjednu nekretninu nastaje u izravnoj vezi s ruSenjem i oStecenjem
susjednih zgrada i drugih gradevina. Odnosno u vezi s razbacivanjem odlomljenih
komada zgrade ili druge gradevine po okolnim objektima zbog podmetanja
eksplozivnih naprava, raketiranja ili bombardiranja za vrijeme rata.

8. Vlasnik ugrozene nekretnine nema pravo zahtijevati od vlasnika zgrade
ili drugog objekta poduzimanje potrebnih mjera za sprjeCavanje nastanka Stete
i davanje osiguranja naknade buduce Stete iz clanka 111. ZVDSP-a ako je sam
prouzrocio opasnost od rusenja zgrade koja se nalazi na susjednom zemljistu. Tako
Sto je na svojoj nekretnini obavljao nedopusteno kopanje, odnosno poduzeo druge
radnje koje su dovele do gubitka stabilnosti susjednog zemljista i gradevina koje se
nalaze na njemu.

9. Rusevno stanje zgrade ili drugog objekta mora biti bitni, ali ne i iskljucivi
uzrok opasnosti od potpunog ili djelomi¢nog rusenja. Nije bitno je li ruSenje izvana
potaknuto ljudskom djelatnoséu ili prirodnim dogadajem, nego da se susjedna
zgrada ili druga gradevina nalaze u takvom stanju da svojim postojanjem ugroZavaju
susjedne nekretnine. Zahtjev za otklanjanje opasnosti postoji i onda kada su ljudsko
ponasanje (na primjer naslanjanje na nedovoljno uc¢vrs¢eni dio zgrade, oslanjanje
na nedovoljno nosivi dio zgrade, npr. na troSnu ogradu stubista, nenamjerno guranje
na slabo povezani dio zgrade) ili prirodne sile i pojave (na primjer vremenski
utjecaji - kiSa, vjetar) pocetni uzrok nastanka opasnosti, ako se je s tim, s obzirom
na dane okolnosti sluc¢aja, moralo rac¢unati. Stoga je vjetar olujne jacine u podruc¢ju
gdje je uobicajeno da takav vjetar puSe, na primjer bura na Jadranu, prirodna pojava
koja se moze predvidjeti i na Sto treba raCunati, zbog Cega ta okolnost ne iskljucuje
primjenu odredaba koje ureduju opasnost od ruSenja zgrade. Primjena odredbe
¢lanka 111. ZVDSP-a dolazi u obzir 1 onda kada je do djelomi¢nog rusenja, odnosno
odvajanja i padanja nekog dijela zgrade doslo ponasanjem zivotinje, ako je ispunjena
pretpostavka rusevnog stanja zgrade, odnosno drugog dijela nekretnine.

Samo u slucaju kada se radi o izvanrednim, nepredvidljivim dogadajima (npr.
potres) ne dolazi u obzir primjena odredbe ¢lanka 111. ZVDSP-a, jer u tom slucaju
nedostaje element neposredno predstojece opasnosti.

5.SADRZAJ ZAHTJEVA

1. Susjed, ¢ija je nekretnina u opasnosti moze zahtijevati od onoga ¢iji je objekt
od kojega prijeti opasnost nastanka Stete njegovoj nekretnini:

a) poduzimanje mjera koje su potrebne za otklanjanje opasnosti i sprjecavanje
nastanka Stete. Ne postoji zahtjev na poduzimanje to¢no odredenih mjera. Vlasniku
zgrade ili drugog objekta od kojih prijeti opasnost od rusenja prepusSteno je na
volju da odredi, odnosno odabere potrebne mjere radi otklanjanja opasnosti.
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Mjere se sastoje u radovima popravka, a ako je potrebno i u rusenju i uklanjanju
zgrade ili drugog objekta. Treba uzeti u obzir da su potrebne mjere u smislu ¢lanka
111. ZVDSP-a poduzete onda ako se njima sprjecava da u situaciji potpunog ili
djelomi¢nog rusenja zgrade ili drugog objekta dolazi do njihova padanja na susjedno
zemlji$te i nanoSenje Stete susjednoj nekretnini, na primjer podizanjem zastitnoga
zida. Za postojanje ovog zahtjeva nacelno je irelevantna visina troskova koji su
potrebni za otklanjanje opasnosti i sprjeCavanje nastanka Stete. Postavljanje ploce
upozorenja o postojanju opasnosti od rusenja zgrade ili drugog objekta naravno nije
dovoljno, jer se time ne otklanja postojece stanje opasnosti.

b) davanje dovoljnog osiguranja naknade buduce Stete. Zakon ne odreduje
izri€ito o kojoj vrsti osiguranja se radi, odnosno u ¢emu se sastoji to osiguranje.
Stoga smatramo da osiguranje moze biti stvarno, na primjer osnivanje zaloznog
prava ili davanje kaucije (gotovog novca, vrijednosnih papira, bankarskih garancija)
te osobno, davanje jamstva. Kod ocjene pitanja koje osiguranje je dovoljno treba
voditi ra¢una da to osiguranje bude odgovarajuce s gledista vrijednosti i s gledista
sigurnosti (pouzdanosti). Koje i kakvo osiguranje je dovoljno ovisi o okolnostima
svakog konkretnog slucaja. Izmedu razli¢itih moguénosti davanja osiguranja pravo
izbora je na strani obvezanika.

Visinu osiguranja treba odrediti u tuzbenom zahtjevu. Pri odmjeravanju visine
osiguranja mjerodavna je predvidiva visina Stete koja prijeti susjednoj nekretnini.

2. Prema odredbi ¢lanka 102. stavka 3. ZVDSP-a vlasnik ograde je duzan
odrzavati u dobrom stanju svoju ogradu ako postoji opasnost da bi nanijela Stetu
susjedu. U pravilu nije duzan ponovo graditi svoj sruSeni zid, osim ako to od njega
trazi odredba stavka 2. ovoga Clanka, tj. ako je vlasnik duzan s desne strane svojega
glavnoga ulaza, gledano s puta, ograditi svoj prostor i razdvojiti ga od susjedova
prostora.

3. Zahtjevi za poduzimanje mjera radi otklanjanja opasnosti i sprjeavanja
nastanka Stete i radi davanja dovoljnog osiguranja su nezastarivi.

4. Susjed ¢ijoj nekretnini prijeti nastanak Stete od rusSenja zgrade ili dugog
objekta ovlasten je i na samopomoc¢ ako su ispunjene pretpostavke propisane u
odredbi ¢lanka 1053. ZOO. Naime, odredbom c¢lanka 1053. stavka 1. ZOO-a
propisano je da onaj tko u slucaju dopustene samopomo¢i prouzroci Stetu osobi koja
je izazvala potrebu samopomo¢i, nije ju duzan naknaditi, time da je stavkom 2. istog
¢lanka propisano da se pod dopustenom samopomoci podrazumijeva pravo svake
osobe otkloniti povredu prava kad neposredno prijeti opasnost, ako je takva zastita
nuzna i ako nacin otklanjanja povrede prava odgovara prilikama u kojima nastaje
opasnost.

5. Smatramo da susjed radi otklanjanja opasnosti koja prijeti njegovoj nekretnini
od rusenja zgrade ili objekta ima pravo sam i po pravilima koja ureduju poslovodstvo
bez naloga, poduzeti potrebne mjere radi otklanjanja prijete¢e opasnosti u smislu
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odredbe ¢lanka 1121. ZOO. Odnosno, ako taj posao ne trpi odgadanje te predstoji
Steta ili propustanje ocite koristi, te ako su poduzete mjere bile nuzne i korisne za
vlasnika zgrade ili drugog objekta. U tom slucaju susjed kao poslovoda bez naloga
ima pravo, u skladu s odredbom ¢lanka 1124. ZOO, zahtijevati od vlasnika zgrade
ili drugog objekta kao gospodara posla naknadu nuznih i korisnih izdataka, naknadu
pretrpljene Stete i isplatu primjerene naknade za trud za uspje$no otklanjanje Stete.

Sudeno je da je vlasnik zemljista na kojem se nalazi stara kuéa vlasnistvo
tuzenika, koja je potpuno dotrajala i u vrlo loSem stanju, pa je njezino rusenje bilo
neodgodivo zbog objektivne opasnosti od urusavanja i dovodenja u opasnost ljudi i
imovine, koji je tuzenika o namjeri poduzimanja radnje rusenja uredno obavijestio,
postupao kao poslovoda bez naloga kada je porusio tu kuc¢u.®

6. Radi uspostavljanja odredene ravnoteze u susjedskoj zajednici vlasnik
ugrozene susjedne nekretnine moze u smislu odredbe ¢lanka 299. stavka 1. tocke
7. Ovr$noga zakona® zahtijevati odredivanje privremene mjere radi osiguranja
nenovcane trazbine kojom ¢e se naloziti vlasniku nekretnine od koje prijeti opasnost
nastanka Stete obavljanje odredenih radnji sprjeCavanja nastanka Stete. Vlasnik
ugrozene nekretnine, kao predlagatelj osiguranja, treba, uciniti vjerojatnim da
postoji ozbiljna opasnost da ¢e se potpuno ili djelomicno srusiti susjedna zgrada ili
drugi objekt i da je privremena mjera nuzna radi sprjeCavanja nasilja ili nastanka
nenadoknadive Stete.

7. Na ovlasteniku zahtjeva je teret dokaza da postoji ozbiljna opasnost
potpunog ili djelomicnog rusenja necije zgrade ili drugog dijela nekretnine i da
njegovoj nekretnini prijeti opasnost i nastanak Stete, te da obveznik zahtjeva nije jo$
poduzeo potrebne mjere radi otklanjanja opasnosti i sprjeCavanja nastanka Stete. Ako
obveznik zahtjeva osporava tvrdnje ovlastenika zahtjeva koje se ti¢u poduzimanja
mjera, morati ¢e dokazati da je poduzeo potrebne mjere radi otklanjanja opasnosti.

6. LEGITIMACIJA

a) Aktivno legitimirana osoba (ovlaStenik zahtjeva) na poduzimanje svih
potrebnih mjera za sprjeCavanje nastanka Stete i davanje dovoljnog osiguranja
naknade buduce Stete u prvom je redu vlasnik susjedne nekretnine kojoj prijeti
opasnost zbog rusenja zgrade ili drugog objekta. Ako je susjedna nekretnina
u suvlasnistvu ili zajednickom vlasniStvu tada je svaki od suvlasnika odnosno
zajednickih vlasnika legitimiran za postavljanje navedenog zahtjeva. Suvlasnik
s ¢ijim je suvlasni¢kim dijelom neodvojivo povezano vlasnistvo nekog posebnog
dijela nekretnine (etazni vlasnik) isto je tako aktivno legitimiran za postavljanje
navedenih zahtjeva. Nositelj prava gradenja takoder je aktivno legitimiran za
postavljanje navedenih zahtjeva.

49  VSRH, Rev-1343/1991 od 27. kolovoza 1991. godine: http://sudskapraksa.vsrh.hr.
50 Narodne novine, br. 57/96, 29/99, 42/00, 173/03, 194/03, 151/04, 88/05, 121/05 1 67/08.
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U skladu s odredbom ¢lanka 100. stavka 2. ZVDSP-a, ovlasStenici navedenih
zahtjeva su i osobe koje nekretninu posjeduju na temelju prava izvedenoga iz
njegova, dakle, osobe koje neposredno posjeduju nekretninu.

b) Pasivno legitimirana osoba za poduzimanje svih potrebnih mjera za
sprjeCavanje nastanka Stete 1 davanje dovoljnog osiguranja naknade buduce Stete
vlasnik je zgrade ili drugog objekta od ¢ijeg ruSenja prijeti nastanak Stete susjednoj
nekretnini.

Ako se zgrada ili drugi objekt nalaze u suvlasnistvu ili zajednickom vlasnistvu
tada su pasivno legitimirani suvlasnici, odnosno zajednicki vlasnici. Oni su u tom
sluc¢aju jedinstveni suparnicari.

Ako opasnost od rusenja prijeti od zgrade u etaznom vlasnistvu ili kojeg
zajednickog dijela zgrade tada su pasivno legitimirani svi etazni vlasnici i oni su u
parnici jedinstveni suparnicari.

Ako se radi o konstrukcijama ili napravama koje su Cvrsto spojene na
zajednicki dio zgrade za povecanje kvalitete i udobnosti stanovanja ili koriStenja
odredenog posebnog dijela zgrade, koje su iskljucivo vezane za koristenje odredenog
posebnog dijela zgrade i kao takve su posebno vlasniStvo etaznog vlasnika, na
primjer konstrukcije za suSenje robe ili drzanje cvije¢a, klima uredaji, nadstresnice
nad terasama, tada je u slucaju opasnost koja prijeti susjednoj nekretnini ruSenjem,
odnosno padanjem tog dijela konstrukcije ili naprave, pasivno legitimiran taj etazni
vlasnik.

Ako je vlasnik zgrade od koje prijeti opasnost za susjednu nekretninu nositelj
prava gradenja tada je on pasivno legitimiran.

Jednako kao vlasnik zgrade ili drugog objekta pasivno je legitimirana i osoba
koja nekretninu, tj. zgradu ili drugi objekt posjeduje na temelju prava izvedenoga iz
njegova prava (¢lanak 100. stavak 4. ZVDSP-a).
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7. ZASTITA OD OPASNOSTI OD RUSENJA ZGRADE NA
TEMELJU PROPISA OBVEZNOG PRAVA

Ucinci zastite od opasnosti od ruSenja zgrade mogu se ostvariti ne samo
stvarnopravnoj, nego i na obveznopravnoj razini na temelju odredaba ¢lanka 1047.
Z00, koja ima preventivnu funkciju. Naime, prema odredbi ¢lanka 1047. stavka
1. ZOO-a svatko moze zahtijevati od drugoga ukloniti izvor opasnosti od kojega
prijeti znatnija Steta njemu ili drugome, kao i suzdrzati se od djelatnosti od koje
proizlazi uznemirivanje ili opasnost Stete, ako se uznemirivanje ili Steta ne mogu
sprijeciti odgovaraju¢im mjerama. Sud ¢e na zahtjev zainteresirane osobe narediti
poduzimanje odgovarajuc¢ih mjera za sprjecavanje nastanka Stete ili uznemirivanja
ili uklanjanje izvora opasnosti, na troSak posjednika izvora opasnosti, ako ovaj sam
to ne ucini (stavak 2. ¢lanak 1047. ZOO).

U skladu s navedenim odredbama ZOO-a susjed ¢ija je nekretnina u opasnosti
zbog ozbiljne opasnosti da se susjedna zgrada ili drugi objekt potpuno ili djelomi¢no
srusi moze popularnom tuzbom iz ¢lanka 1047. ZOO-a zahtijevati poduzimanje svih
potrebitih mjera za otklanjanje izvora opasnosti. Dakle, u ovom sluc¢aju kada prijeti
opasnost od potpunog ili djelomi¢nog ruSenja zgrade ili drugog objekta naglasak je
na otklanjanju izvora opasnosti. Kod postavljanja tuzbenog zahtjeva tuzitelj je duzan
precizirati tuzbeni zahtjev tako da to¢no oznaci koje mjere (vrstu) i u kojem opsegu
zahtijeva da izvrSi tuzenik radi otklanjanja izvora opasnosti kako bi, u slucaju
prihvacanja tuzbenog zahtjeva, sudska presuda sadrzavala sve elemente iz odredbe
Clanka 26. stavka 1. OZ potrebne za podobnost ovr$ne isprave za ovrhu.

U tom slucaju sud ¢e narediti poduzimanje odgovaraju¢ih mjera da bi se
otklonila opasnost od potpunoga ili djelomicnoga rusenja susjedne zgrade ili drugog
objekta 1 time sprijecila moguénost nastanka Stete na susjednoj nekretnini na trosak
osobe koja je vlasnik ili posjednik ruSevne zgrade ili drugog objekta.’!

8. ODGOVORNOST ZA STETU ZBOG RUSENJA ZGRADE

Z00 ne sadrzi posebne odredbe o odgovornosti za Stetu prouzro¢enu potpunim
ili djelomi¢nim ruSenjem zgrade ili druge gradevine.>? Stoga o odgovornosti za Stetu

51 Sudeno je da se poduzimanje odgovarajuéih mjera za sprjeCavanje nastanka Stete ili
uznemiravanja ili da se ukloni izvor opasnosti odreduje na trosak posjednika izvora opasnosti,
Okruzni sud Zagreb, Gz-3324/87-2 od 23. lipnja 1987., Pregled sudske prakse, 35/63.

52 Do stupanja na snagu Zakona o obveznim odnosima (Sluzbeni list SFRJ, br. 29/78, 39/85,
46/85 - ispr. i 57/89; Narodne novine, br. 53/91, 73/91, 111/93, 3/94, 7/96, 91/96, 112/99 i
88/01) na pitanje odgovornosti za Stetu od gradevina primjenjivala su se pravna pravila OGZ-a.
Prema noveliranom pravnom pravilu iz § 1319. OGZ-a, ako tko bude povrijeden ili inace bude
kakva Steta prouzrokovana rusenjem ili odvajanjem dijelova kakve zgrade ili neke na zemljistu
podignute naprave, obvezan je posjednik zgrade ili naprave na naknadu, ako je dogadanje
posljedica manjkavog stanja naprave, a on ne dokaze, da je upotrijebio svu paznju, potrebnu
za otklanjanje opasnosti; prijevod prema Vukovié¢, Mihajlo, Pravila gradanskih zakonika,
Skolska knjiga, Zagreb, 1961., str. 1028. Radi se o odgovornosti po osnovi predmnijevane
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nastalu rusenjem zgrade ili drugog objekta valja odluciti primjenom onih odredaba
Z00-a koje ureduju odgovornost za stetu.

Steta mora biti prouzrodena upravo silom gibanja uslijed potpunoga ili
djelomic¢noga rusenja zgrade ili drugog objekta, pa makar i posredovanjem drugih
materijala koji su pokrenuti rusenjem.

Zgrada ili drugi objekt od kojega prijeti opasnost nastanka Stete smatra se
opasnom stvari u smislu odredbe ¢lanka 1063. ZOO-a (¢lanak 173. ZOO/78). Stoga
vlasnik takve ruSevne zgrade ili drugog objekta odgovara za Stetu od opasne stvari
prema odredbi ¢lanka 1064. ZOO-a (¢lanak 174. ZOO/78). U vezi s tim u sudskoj
praksi koja je nastala u primjeni ZOO/78 izrazeno je stajaliste:

- ruSevna zgrada kod koje zbog dotrajalosti postoji opasnost pucanja i padanja
dijelova zgrade na plo¢nik i dr. predstavlja opasnu stvar, pa za Stetu nastalu na
parkiranom vozilu blizu zgrade odgovara vlasnik zgrade,

- grad kao vlasnik zgrade odgovara za Stetu nastalu padanjem dotrajale zbuke
s fasade kao opasne stvari, koje ga odgovornosti ne oslobada prenosenje odrzavanja
na specijalizirano poduzece,*

- za Stetu tre¢oj osobi koja je nastala padom crijepa s krovista viSestambene
zgrade ne odgovara upravitelj zgrade, ve¢ suvlasnici nekretnine - zgrade s koje je
pao crijep, jer crijep u padu predstavlja opasnu stvar, dok upravitelj nekretnine za
svoje propuste odgovara suvlasnicima zgrade,*

- za S§tetu nastalu zbog uruSavanja dotrajaloga balkona zgrade, kao dijela
gradevinskog objekta, odgovara njezin vlasnik u smislu odredbi ¢l. 173. i 174.
Z00/78,%

- vlasnik restorana odgovara gostu za Stetu koju je pretrpio padom nadstresnice
koja je bila postavljena u restoranu.”’

U sudskoj praksi do stupanja na snagu ZOO je u vezi s padanjem dijelova
zgrade odgovornost Stetnika za nastalu Stetu u nekim slucajevima utemeljena
na krivnji (¢lanak 154. stavak 1. ZOO/78 - sada 1045. ZOO). Tako je primjenom
odredbe ¢lanka 154. stavka 1. ZOO/78 sudeno:

- da vlasnik kuce odgovara za Stetu nastalu na parkiranom automobilu zbog
rusenja dimnjaka, pri ¢ijoj gradnji nisu postivana pravila gradevinske struke i pri
uporabi materijala “Sidel elemenata” i u nacinu i koli¢ini obloge (trebalo je obloziti
elemente po Citavoj visini armirano-betonskim plastem), a u kojem slucaju, ni uz

krivnje, a posjednik se moze osloboditi odgovornosti ako dokaze da je upotrijebio svu paznju
za otklanjanje opasnosti i nastanak Stete. Vidi Vukovi¢, Mihajlo, Obvezno pravo, knjiga I.,
Skolska knjiga, Zagreb, 1956., str. 226. Tako i sudska praksa u primjeni pravnog pravila
noveliranog §1319. biv. OGZ. Vidi VSH, Gz-1020/75 od 13.1. 1976. - Pregled sudske prakse,
9/146 1 VSH, Gz-2873/77 od 19. IX. 1978., Pregled sudske prakse, 14/223.

53 VSRH, Rev-829/98 od 18. 4. 2001., Izbor odluka VSRH, 2/2001-39.

54 VSRH, Rev-716/1996 od 26. 1. 2000., Izbor odluka VSRH, 1/2000-49.

55  Zupanijski sud u Bjelovaru, G2-1812/2004 od 27. 1. 2005., Izbor odluka VSRH, 2/2005-31.

56 VSRH, Rev-2114/01 od 6. 3. 2002. 1 Rev-132/1999 od 16. 4. 2002., http://sudskapraksa.vsrh.
hr.

57 VSRH, Rev-2478/1997 od 20. 1. 2000. - Izbor odluka VSRH, 1/2000-51.
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nevrijeme i olujnu buru ne bi doslo do rusenja dimnjaka,

- da vlasnik stana odgovara za §tetu na automobilu padom stakla koje je bilo
neispravno postavljeno na balkonu stana.>

Izrazeno stajaliSte da vlasnik kuce, odnosno stana u naprijed navedenim
slu¢ajevima odgovara za nastalu Stetu po osnovi krivnje smatramo pogrje$nim, jer
suidimnjak i staklo na ostakljenom balkonu sastavni dio gradevinskog objekta, do
njihova urusavanja je doslo zbog manjkavosti pri gradenju, odnosno postavljanju.
Stoga takva ku¢a odnosno stan predstavljaju opasnu stvar, zbog ¢ega njihov vlasnik
odgovara na temelju objektivne odgovornosti u smislu odredaba clanka 1063. i
1064. ZOO, odnosno (¢lanak 173. 1 174. ZOO/78).

Sudeno je da ugostitelj na temelju odredbe ¢lanka 18. stavka 2. ZOO/78 (sada
10. stavak 2. ZOO-a) odgovara gostu, koji je sjedio za stolom vrtne restauracije koja
se nalazila na plo¢niku ulice, za Stetu koju je pretrpio zbog pada zbuke sa zgrade u
kojoj se nalazi ugostiteljski objekt, bez obzira na to $to nije vlasnik zgrade s koje je
zbuka pala. Naime, ugostitelj je duzan u izvrSavanju obveza iz svoje profesionalne
djelatnosti postupati s povecanom paznjom. Stoga je duzan poduzeti sve mjere
potrebne da gost u ugostiteljskom objektu ne bude ozlijeden padom nekog predmeta,
pa tako i padom Zbuke s fasade zgrade na vrtnu restauraciju.*

Budu¢i da se Steta koja je nastala od ruSevne zgrade smatra Stetom koja je
nastala u svezi s opasnom stvari uzro¢na veza se ne dokazuje, ve¢ se uzrocnost
predmnijeva (Slanak 1063. ZOO). Stetnik se moze osloboditi odgovornosti za
nastalu Stetu ako dokaze postojanje ¢injenica navedenih u ¢lanku 1067. ZOO, i to:

- Steta potjece od nekog nepredvidivog uzroka koji se nalazio izvan stvari,
a koji se nije mogao sprijeciti, izbje¢i ili otkloniti, tj. da se Steta dogodila viSom
silom,

- Steta je nastala iskljuc¢ivo radnjom osStecenika ili tre¢e osobe, koju on nije
mogao predvidjeti i ¢ije posljedice nije mogao izbjeéi ni otkloniti.

Stetnik se oslobada odgovornosti djelomi¢no ako je ofteéenik djelomiéno
pridonio nastanku Stete.

Okolnost da ruSevno stanje zgrade nije isklju€ivi uzrok potpunoga ili
djelomic¢noga rusenja, nego da je do toga doslo pod utjecajem vremenskih nepogoda
ne iskljucuje odgovornost Stetnika za nastalu Stetu.

Nepovoljni vremenski utjecaji (na primjer zimska oluja s obilnim snijegom,
jaki ljetni pljusak uz olujni vjetar i sl.), na koje treba racunati s obzirom na klimatske
datosti odredenog podrucja, nisu izvanredni prirodni dogadaj, odnosno visa sila koja
bi oslobadala Stetnika od odgovornosti za nastalu Stetu. U sudskoj je praksi izraZzeno
stajaliSte da vjetar olujne jacine, odnosno olujna bura u primorskim dijelovima
Hrvatske ne predstavlja visu silu ve¢ prirodni fenomen koji se moze predvidjeti i da
ta okolnost ne iskljucuje Stetnikovu odgovornost za Stetu.*!

58 VSRH, Rev-153/1997 od 5. 2. 1997, http://sudskapraksa.vsrh.hr.

59 VSH, Rev-1349/1990. od 31. 10. 1990., Pregled sudske prakse, 53/75.

60 VSRH, Rev-281/1995 od 28. 9. 1999., http://sudskapraksa.vsrh.hr.

61 VSRH, Rev-153/1997 0od 5. 2. 1997. 1 Rev-1738/1997 od 8. 3. 2000., http://sudskapraksa.vsrh.
hr.
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Stetnik je osim naknade, 3tete odnosno uspostave prija$njeg stanja u obvezi
izvesti 1 radove kojima se uklanja opasnost od Stete koja je nastala zbog njegove
Stetne radnje.®

9. UPRAVNOPRAVNE MJERE U SLUCAJU OSTECENJA
GRADEVINE ZBOG KOJIH PRIJETI OPASNOST NASTANKA
STETE NA SUSJEDNOJ NEKRETNINI

Zastitu od opasnosti koja prijeti susjednim nekretninama od oste¢enih zgrada
i gradevina pruzaju i norme upravnog prava. Naime, odredenim upravnopravnim
mjerama koje donose nadlezna upravna tijela, moguce je djelotvorno sprijeciti
nastanak Stete na susjednim nekretninama.

Prema odredbi ¢lanka 270. stavka 1. ZPUG-a vlasnik gradevine odgovoran je
za njezino odrzavanje. Stavkom 2. istog ¢lanka propisano je da je vlasnik gradevine
duzan osigurati odrzavanje gradevine tako da se tijekom njezinog trajanja oCuvaju
bitni zahtjevi za gradevinu, unaprjedivati ispunjavanje bitnih zahtjeva za gradevinu
te je odrzavati tako da se ne naruSe svojstva gradevine, odnosno kulturnog dobra ako
je ta gradevina upisana u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske. U slucaju
ostecenja gradevine zbog kojeg postoji opasnost za zivot i zdravlje ljudi, okolis,
prirodu, druge gradevine i stvari ili stabilnost tla na okolnom zemljiStu, vlasnik
gradevine duzan je poduzeti hitne mjere za otklanjanje opasnosti i oznaciti gradevinu
opasnom do otklanjanja takvog oSte¢enja (stavak 3. ¢lanak 270. ZPUG-a).

Odredbom ¢lanka 287. stavka 1. ZPUG-a propisano je da u slu¢aju neposredne
opasnosti za zivot i zdravlje ljudi, druge gradevine ili stabilnost tla na okolnom
zemljistu, gradevinski inspektor moze na temelju ovoga Zakona usmenim rjeSenjem
narediti investitoru, odnosno vlasniku gradevine i/ili izvodacu, poduzimanje hitnih
mjera radi osiguranja, odnosno zabraniti koriStenje gradevine ili njezinog dijela
do izvrsenja naredbe kada to ocijeni potrebnim. S time da stavkom 4. istog ¢lanka
odredeno da obveza izvrSenja usmenog rjeSenja pocinje te¢i od dana priopcenja
usmenog rjesenja stranci. Ako je investitor, odnosno vlasnik i/ili izvoda¢ gradevine
nepoznat ili nedostupan ili mu je iz bilo kojeg razloga nemoguce izre¢i hitnu mjeru
ili je odbije izvrSiti u odredenom roku, gradevinski inspektor istim rjeSenjem
nareduje izvrSenje hitne mjere posredstvom druge osobe na trosak i odgovornost
izvrSenika (Clanak 287. stavak 6. ZPUGQG).

Otklanjanje oStecenja na postojecoj gradevini uredeno je odredbama clanka
298. ZPUG-a.

Prema tim odredbama u provedbi inspekcijskog nadzora gradevinski inspektor
rjeSenjem nareduje vlasniku gradevine otklanjanje oStec¢enja na postojecoj gradevini
zbog kojih postoji opasnost za zivot ljudi, okoli§, druge gradevine ili stabilnost

62 VSH, Rev-122/85 od 6. 2. 1985. - Pregled sudske prakse, 28/31a.
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tla na okolnom zemlji§tu u odredenom roku te poduzimanje mjera iz ¢lanka
287. ovoga Zakona (stavak 1.). RjeSenjem iz stavka 1. ovoga ¢lanka gradevinski
inspektor nareduje vlasniku gradevine i uklanjanje gradevine ili njezinog dijela ako
u odredenom roku ne otkloni oSte¢enja i odreduje nacin izvrSenja inspekcijskog
rjeSenja posredstvom druge osobe u roku od trideset dana od dana utvrdenja da
vlasnik u odredenom roku nije postupio prema naredenom (¢lanak 287. stavak 2.
ZPUQG). Rjesenje iz stavka 1. ovoga ¢lanka dostavlja se na znanje jedinici lokalne
samouprave na ¢ijem se podrucju nalazi oStecena gradevina i nadleznoj policijskoj
upravi (Clanak 287. stavak 3. ZPUG). Smatra se da je gradevinski inspektor
donosenjem rjesenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka postupio u skladu s ¢lankom 383.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (¢lanak 287. stavak 4. ZPUG).

Navedenim c¢lankom posebno su propisana prava i obveze gradevinskog
inspektora glede donosenja rjesenja o otklanjanja oStecenja i uklanjanju gradevine
kada se gradevina nalazi u naselju ili dijelu naselja, koje je upisano u Registar
kulturnih dobara Republike Hrvatske kao kulturno povijesna cjelina ili je gradevina
upisana u taj Registar ili se nalazi u zasticenom dijelu prirode.

Ako se gradevina iz stavka 1. ¢lanka 287. ZPUG-a nalazi u naselju ili dijelu
naselja, koje je upisano u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske kao kulturno
povijesna cjelina ili je gradevina upisana u taj Registar ili se nalazi u zasti¢enom dijelu
prirode, gradevinski inspektor rjeSenje iz stavka 1. ovoga ¢lanka odmah dostavlja
tijelu drzavne uprave nadleznom za poslove zastite kulturnih dobara i zastite prirode
(¢lanak 287. stavak 5. ZPUG). Tijelo ¢e iz stavka 5. ¢lanka 287. ZPUG-a u roku od
petnaest dana od dana primitka rjeSenja u slucaju gradevine koja se nalazi u naselju
ili dijelu naselja, koje je upisano u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske,
kao kulturno povijesna cjelina ili je gradevina upisana u Registar kulturnih dobara
Republike Hrvatske, odrediti vlasniku gradevine nacin i rok otklanjanja oStecenja.
Isto ¢e tijelo odluciti o moguénosti uklanjanja gradevine koja je kao pojedinac¢no
zasticeno kulturno dobro upisana u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske,
ako vlasnik u odredenom roku ne otkloni oste¢enja (Clanak 287. stavak 6. ZPUG).
Rjesenjem o otklanjanju oStec¢enja na postojecoj gradevini iz stavka 5. clanka 287.
ZPUG-a, koja nije upisana kao pojedinac¢no zasticeno kulturno dobro u Registar
kulturnih dobara Republike Hrvatske, gradevinski inspektor nareduje vlasniku
gradevine i1 uklanjanje gradevine ili njezinog dijela, ako u roku i na nacin odreden
od tijela iz stavka 5. ¢lanka 287. ZPUG-a ne otkloni o$tecenja. Odreduje i nacin
izvrSenja inspekcijskog rjeSenja putem druge osobe u roku od trideset dana od dana
utvrdenja da vlasnik u odredenom roku nije postupio prema naredenom (¢lanak
287. stavak 7. ZPUG). RjeSenjem o otklanjanju oSte¢enja na postojecoj gradevini
iz stavka 5. ovoga ¢lanka, koja je upisana kao pojedinacno zasticeno kulturno dobro
u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske, gradevinski inspektor nareduje
vlasniku gradevine i uklanjanje gradevine ili njezinog dijela, ako u roku i na nacin
odreden od tijela iz stavka 5. ¢lanka 287. ZPUG-a ne otkloni ostec¢enja te odreduje
nacin izvrSenja inspekcijskog rjeSenja putem druge osobe u roku od trideset dana od
dana utvrdenja da vlasnik u odredenom mu roku nije postupio prema naredenom,
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koje ¢e se provesti ako to odobri tijelo iz stavka 5. ¢lanka 287. ZPUG-a (¢lanak
287. stavak 6. ZPUG). U slucaju gradevine, koja je upisana kao pojedinacno
zasticeno kulturno dobro u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske i za koju
tijelo iz stavka 5. ¢lanka 287. ZPUG-a ne odobri uklanjanje, a vlasnik nije otklonio
oStecenja, tijelo iz stavka 5. ¢lanka 287. ZPUG-a provesti ¢e taj postupak prema
posebnom zakonu (¢lanak 287. stavak 9. ZPUG).

Navedenim je ¢lankom propisano i u kojem slucaju gradevinski inspektor
moze donijeti rjeSenje o uklanjanju dijela gradevine. Naime, prema stavku 10.
Clanka 287. ZPUG-a gradevinski inspektor nareduje uklanjanje dijela gradevine
ako je oStecenje na postojecoj gradevini takvo da se uklanjanjem dijela gradevine
ne narusava mehanicka otpornost i stabilnost preostalog dijela gradevine. Ako bi se
uklanjanjem dijela gradevine naruSila mehani¢ka otpornost i stabilnost preostalog
dijela gradevine, gradevinski inspektor naredit ¢e uklanjanje cijele gradevine.

Prema odredbi ¢lanka 300. stavka 1. ZPUG-a u provedbi inspekcijskog nadzora
gradevinski inspektor ¢e rjeSenjem investitoru, odnosno vlasniku, medu ostalim,
narediti uklanjanje gradevine, odnosno njezinog dijela:

- ako tijekom gradenja utvrdi neotklonjive nepravilnosti zbog kojih je ugrozena
stabilnost gradevine i stabilnost okolnih gradevina ili je na drugi na¢in ugrozen zivot
ljudi,

- ako se radi o gradevini oStecenoj ili poruSenoj u Domovinskom ratu, a
Ministarstvo mora, turizma, prometa i razvitka je izdalo potvrdu da gradevinu nije
moguce uvrstiti u projekt obnove ratom ostecenih ili porusenih gradevina.

Iznimno od stavka 1. c¢lanka 300. ZPUG-a gradevinski inspektor nece
investitoru, odnosno vlasniku narediti uklanjanje gradevine ili njezinog dijela
(potporni zidovi, podzemne gradevine u neposrednoj blizini drugih gradevina
i sl.), ako bi tim uklanjanjem nastala opasnost za zivot ljudi, druge gradevine ili
stabilnost tla na okolnom zemljistu, nego ¢e investitoru, odnosno vlasniku narediti
izradu projekta sanacije od ovlastene osobe. Investitor je takvu gradevinu, odnosno
njezin dio obvezan oznaciti opasnom i po izradi projekta sanacije od ovlaStene
osobe ukloniti ju preko ovlastenog izvodaca, odnosno njezin dio sukladno projektu
sanacije (¢lanak 300. stavak 103. ZPUG).

Ako izvrSenik ne postupi po rjeSenju inspektora iz ¢lanka 287. stavka 1., ¢lanka
298. stavka 1. i ¢lanka 300. stavka 1. ZPUG-a, rjeSenje ¢e se izvrsiti posredstvom
druge osobe na trosak i odgovornost izvr$enika (¢lanak 302. stavak 4. ZPUG).

U sudskoj praksi u primjeni ¢lanka 58. Zakon o gradenju® (kojemu sadrZajno
odgovara ¢lanak 300. ZPUG) sudeno je da se u slucaju promjene vlasni§tva objekta
rusenje nareduje novom vlasniku objekta.* Nadalje je sudeno da gradevinski inspektor
moze naloziti uspostavu prijasnjeg stanja kada utvrdi neotklonjive nedostatke zbog
kojih je ugrozena stabilnost gradevine ili okolnih gradevina ili na koji drugi nacin su
ugrozeni zivoti ljudi ili okolis, neovisno o tomu izvode li se radovi na vlastitom ili tudem

63 Narodne novine, br. 77/92, 82/92, 26/93, 33/95.
64 Upravni sud Republike Hrvatske, Us-7563/1995 od 3. travnja 1997. godine, web stranice
UpSRH.
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zemlji$tu.® U primjeni istoga zakona takoder je sudeno da se otklanjanje nedostataka
na gradevini nalaze vlasniku gradevine bez obzira na to Sto se druga osoba koristi
gradevinom.®

U primjeni ¢lanka 89. Zakon o gradnji®’ (kojemu sadrzajno odgovara ¢lanak 298.
ZPUG-a) sudeno je da otklanjanje oSte¢enja na gradevini, gradevni inspektor nareduje
svim vlasnicima zgrade.*®

10. USPOSTAVA PRIVREMENOG UPRAVLJANJA STVARJU
(SEKVESTRACIJA)

Nositelji vlasni¢kog prava i njihovi korisnici su duzni, jer vlasnistvo obvezuje,
pridonositi opéem dobru (¢lanak 48. stavak 1. 1 2. Ustava). Pravila o susjedskim
pravima ograni¢avaju izvrSavanja prava vlasnistva radi uredenja susjedskih odnosa.
Tim se odredbama susjedu, medu ostalim, nalazu i odredena ¢injenja glede vlastite
stvari, kako bi se omogucilo njegovom susjedu racionalno i mirno koristenje svoje
nekretnine. Pravni poredak ocekuje od vlasnika da postivanje duznosti koje mu
je zakonodavac nametnuo u vezi sa susjedskim pravima. To znaci da je vlasnik
rusevne zgrade obvezan izvrsiti nametnute mu duznosti kada je u pitanju njegova
rusevna zgrada ili koji drugi objekt, tj. poduzeti potrebne mjere radi otklanjanja
opasnosti koja njihovim potpunim ili djelomi¢nim ruSenjem prijeti susjednoj
nekretnini. Postavlja se pitanje, medutim, kako postupiti u slucaju kada se vlasnika
ne moze prisiliti poduzimanje zakonom odredeno ¢injenje. Radi razrjeSenja te
situacije ZVDSP je propisao moguénost uspostave privremenog upravljanja stvarju
(sekvestracije).

Kada je radi zastite interesa i sigurnosti drzave, prirode, spomenika kulture,
ljudskoga okolisa ili zdravlja ljudi odredeno da je vlasnik na temelju zakona duzan
nesto poduzeti glede vlastite stvari, a njega se na to ne moze prisiliti, op¢inski
nacelnik, gradonacelnik, odnosno zupan je ovlasten uspostaviti privremeno
upravljanje tom stvarju (sekvestraciju) primjenjujuci na odgovarajuéi nacin pravila
o privremenom skrbniStvu nad ostavinom za sluc¢aj da su nasljednici nepoznati
ili nepoznatoga boravista, ako posebni zakon ne odreduje $to drugo (Clanak 32.
stavak 3. ZVDSP). U izvrSavanju privremenoga upravljanja, opéinski nacelnik,
gradonacelnik, odnosno zupan moze stvari dati u zakup (Clanak 32. stavak 4.
ZVDSP), ugovor o zakupu sklapa se na odredeno vrijeme (¢lanak 32. stavak 5.
ZVDSP). Zakupnina moze koristiti samo za odrzavanje stvari ili ispunjenje druge

65 Upravni sud Republike Hrvatske, Us-7269/1999 od 11. travnja 2002. godine, web stranice
UpSRH.

66 Upravni sud Republike Hrvatske, Us-5762/1996 od 6. svibnja 1998. godine, Zbornik odluka
Upravnog suda Republike Hrvatske 1977.-2002., 406.

67 Narodne novine, br. 52/99, 75/99, 117/01.

68 Upravni sud Republike Hrvatske, Us-7427/2002 od 17. kolovoza 2006. godine, web stranice
UpSRH.
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obveze zbog koje je uspostavljeno privremeno upravljanje stvarju (¢lanak 32. stavak
6. ZVDSP).

Vlasnik ima pravo na vracanje posjeda stvari i prije proteka roka iz ugovora,
ako u cijelosti isplati ulozena sredstva ili ispuni drugu obvezu zbog koje je
uspostavljeno privremeno upravljanje stvarju (¢lanak 32. stavak 7. ZVDSP).

U skladu s navedenim odredbama ¢lanka 32. ZVDSP-a, koje ureduju institut
sekvestracije, kada je u pitanju rusevna zgrada li drugi objekt, a vlasnika se ne
moze prisiliti na poduzimanje duznih radnji (jer mu je nepoznato boraviste ili je
nepoznat) moze se odrediti sekvestracija. Tako da se u privremenom upravljanju
odredi popravak ili rekonstrukcija, odnosno uklanjanje ruSevne zgrade ako popravak
ili rekonstrukcija nije moguca, zbog opasnosti koja prijeti za zivot i zdravlje
ljudi ili susjednih nekretnina, odnosno radi zastite drugih opravdanih interesa.
Akt o uspostavi privremenog upravljanja stvarju koji donosi opéinski nacelnik,
gradonacelnik, odnosno zupan je upravni akt.®

11. NAPUSTENA NEKRETNINA I GUBITAK PRAVA VLASNISTVA

Ustav jamc¢i pravo vlasniStva, dok je odredbom ¢lanka 50. Ustava propisano da
je zakonom moguce u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti vlasnistvo,
uz naknadu trzi$ne vrijednosti (stavak 1.). Clanak 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju
za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda” propisuje da svaka fizicka ili pravna
osoba ima pravo na mirno uzivanje svojega vlasnistva i da se nitko se ne smije lisiti
svoga vlasniStva osim u javnom interesu i to samo uz uvjete predvidene zakonom i
op¢im nacelima medunarodnog prava. Odredbom stavka 2. istoga ¢lanka Protokola
broj 1 je propisano da odredbe iz stavka 1. toga ¢lanka ni na koji na¢in ne umanjuju
pravo drzave da primijeni zakone koje smatra potrebnima kako bi uredila uporabu
vlasni$tva u skladu s op¢im interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih
doprinosa ili kazni.

RusSevna 1 napustena zgrada, pored toga Sto neposredno ugrozava susjednu
nekretninu, moze biti opasna prijetnja:

- za zdravlje okolnih susjeda - u takvim ku¢ama, koje ¢esto nemaju ni vrata ni
prozora te su dostupne svakome, baca se smece, §to pogoduje naseljavanju Stakora,
miSeva 1 drugih Steto¢ina koji mogu biti prenositelji bolesti ljudi i zivotinja, odatle
se Sire neugodni mirisi,

- za nastanak pozara ¢ime se, osobito u gustom naselju, ugrozavaju i susjedni
objekti,

- sigurnosti okolnih susjeda, jer je takva zgrada Cesto stjeciSte i1 utociste
skitnica, uzivatelja droge, kriminalaca, nemoralnih osoba.

Stoga drustvo ima interes da se takve ruSevne i napustene zgrade poprave, ako

69 Vise o intervenciji javne vlasti kada prijeti opasnost od rusevnih zgrada vidi Sarvan, Desa:
Postupanje sa zgradama od kojih prijeti opasnost od nastanka stete, Informator, broj 4986 od
19. prosinca 2001.

70 Narodne novine - Medunarodni ugovori, br. 18/97., 6/99. - pro¢isceni tekst i 8/99. - ispravak.
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je to s obzirom na njihovo stanje jo§ moguce, a ako to nije moguce onda je potrebno
takve kuce srusiti i tako otkloniti opasnost koju predstavljaju za susjedne nekretnine,
okolne susjede i prolaznike.

Nepopravljanje rusevne zgrade uz ispunjenje pretpostavki odredenih posebnim
propisom moze dovesti do presumpcije gubitka vlasniStva. Naime, takva ruSevna
zgrada moze se smatrati napustenom nekretninom 1 postati vlasnistvo Republike
Hrvatske (Clanak 133. stavak 2). Medutim da bi se neka nekretnina smatrala
napustenom nekretninom posebnim propisom moraju biti propisane pretpostavke
za prestanak prava vlasniStva zbog nepopravljanja zgrade (¢lanak 133. stavak 3.
ZVDSP). Takav poseban propis Republika Hrvatska jos nije donijela.

12. ZAKLJUCAK

Opasnost od rusenja zgrade u hrvatskom je pravu statuirana kao susjedsko
pravo na temelju kojega vlasnik ili posjednik susjedne nekretnine moze zahtijevati
od vlasnika zgrade ili drugog objekta, od kojega prijeti nastanak Stete, poduzimanje
mjera na njegovoj nekretnini radi sprje¢avanja Stete od potpunoga ili djelomi¢noga
rusenja zgrade ili drugog objekta. Ovo je susjedsko pravo bitno jer se radi otklanjanja
buduéih negativnih utjecaja, odnosno nastanka Stete nalaze vlasniku ili posjedniku
susjedne nekretnine duznost brinuti se o odrzavanju svoje zgrade ili drugog objekta i
poduzimati mjere za otklanjanje oStec¢enja koja mogu prouzrociti Stete na susjednim
nekretninama. Odredbom ¢lanka 111. ZVDSP-a propisano je ne samo pravo susjeda
da zahtijeva poduzimanje odgovarajuc¢ih mjera, kojima ¢e se sprijeciti nastanak Stete
na susjednoj nekretnini, nego je predvideno i pravo susjeda kojemu prijeti Steta od
rusenja zgrade ili drugog objekta da zahtijeva i davanje dovoljnog osiguranja za
popravljanje moguce nastale Stete. Osim stvarnopravne zastite, koja pripada susjedu,
koji se smatra ugrozenim od potpunog ili djelomi¢nog rusenja susjedne, odnosno
okolne zgrade ili drugog objekta, hrvatsko pravo i odredbama obveznopravne i
upravnopravne naravi pruza zastitu vlasniku ili posjedniku susjedne nekretnine od
Stete koja moze nastati od ruSenja zgrade ili drugog objekta.

Svrha je ovoga rada bila dati cjelovitu analizu svih pitanja bitnih za primjenu
odredbe ¢lanka 111. ZVDSP-a koja ureduje opasnost od ruSenja zgrade i odredaba
obveznopravne i upravnopravne naravi znacajne za sprjeCavanje nastanka Stete na
susjednoj nekretnini. Nakon svega moze se reci da stvarnopravna, obveznopravna
i upravnopravna pravila hrvatskoga prava na zadovoljavaju¢i naéin osiguravaju
vlasniku ili posjedniku zastitu od Stete koja prijeti njihovoj nekretnini od potpunoga
ili djelomi¢noga rusenja susjedne zgrade ili drugog objekta.
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Summary
DANGER POSED BY THE COLLAPSE OF BUILDINGS

Derelict and deteriorated buildings and other constructions are a source of
peril to life and health, nearby buildings, other constructions and objects. Such
buildings or constructions present danger especially during bad weather conditions
(strong wind, long-lasting precipitations-rain or snow) when pieces of mortar fall
from decrepit facades, chimneys fall off as well as worn-out windows and window
shutters. In such cases roofs can collapse or lose tiles or gutters. Sometimes, the
whole derelict and deteriorated buildings or other constructions completely collapse
causing life threatening situations for passers-by and peril for nearby immovable
properties owned by others. Therefore, the owner of the real property is expected
to take adequate measures in due time to remove danger caused by the state of his
building posing a threat to passers-by and nearby immovable properties. He also has
a responsibility to take necessary measures to reconstruct and repair damages caused
on a building or a construction. If he does not do that by his own will and in due
time, the neighbour whose real property is in danger may ask from the owner of the
building or other construction to take all necessary measures to prevent damage. The
author in the article discusses the protection of buildings in danger of collapse from
different legal aspects taken from regulations of real property, civil obligations
and administrative issues. He gives a special consideration to the liability
for damages of the owner of the building or other construction caused to
third persons due to omissions during their construction or irresponsible
maintenance.

Key words: building, collapse, danger from damages, nearby real estate,
remuneration of damages, removal of the danger, insurance,
future damages.

Zusammenfassung
EINSTURZGEFAHR VON GEBAUDEN

Baufillige und heruntergekommene Gebduden stellen eine Gefahr fiir das
Leben und die Gesundheit der Menschen, sowie fiir andere Gebauden und Dinge
dar. Besonders gefihrlich sind solche Gebduden bei starken Witterungen (z.B.
im Fall von starkem Wind, ldngerer Regens- oder Schneezeit), bei denen es zum
Fassade-, Schornstein- und abgeniitzten Fenster-, Dacheinstiirz, bzw. zum Einstiirz
von Dachziegeln und Dachrinnen oder sogar zum Einstiirz des ganzen baufalligen
Gebédudes kommen kann, was sowohl Passanten, als auch naheliegende Gebduden in
Gefahr bringt. Insofern wird von dem Gebdudeeigentiimer erwartet, rechtzeitig die
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erforderlichen MaBBnahmen zu ergreifen, damit keine Gefahr fiir die Passanten und
naheliegenden Gebéduden besteht. Mit anderen Worten, der Eigentiimer sollte alle
Sanierungs- und Reparaturarbeiten am Gebéude rechtzeitig vornehmen. Andernfalls
kann der Nachbar, dessen Gebdude gefihrdet ist, vom Gebédudeeigentiimer
verlangen alle erforderlichen Maflnahmen zu ergreifen um mdgliche Schiden zu
verhindern. Das Thema des Gebdudeschutzes wird in dieser Arbeit aus einer sachen-
, schuld- und verwaltungsrechtlicher Hinsicht betrachtet. Dariiber hinaus wird die
Verantwortung des Gebdudeeigentiimers fiir Schéden, die Drittpersonen als Folge
mangelnden Baues oder Instandhaltung entstanden sind, unter die Lupe genommen.

Schliisselworter: Gebdude, Einsturz, Schadengefahr, naheliegendes Gebdiude,
Schadenersatz, Gefahrbeseitigung, Versicherung gegen
kiinftige Schdden.

Riassunto
PERICOLO DI ROVINA DI EDIFICIO

Gli edifici in rovina e fatiscenti, come anche le altre costruzioni, rappresentano
una fonte di pericolo per la vita e la salute delle persone, degli edifici attigui e delle
altre costruzioni della medesima cosa. Tali edifici o costruzioni sono particolarmente
pericolosi in occasione di maltempo (forte vento, abbondanti piogge o neve), quando
dalle fatiscenti facciate si stacca l’intonaco, cadono i camini, le finestre logorate
dall’usura o le imposte, rovina il tetto oppure dallo stesso cadono tegole e mattoni,
0 capita una totale distruzione di tali edifici o costruzioni logorate dall’usura; tutto
cid mette in pericolo di vita i passanti ¢ compromette gli altrui immobili attigui.
Ci si aspetta, pertanto, che il proprietario prenda tutte le misure necessarie al fine
di scongiurare il pericolo che incombe sui passanti a causa dello stato del suo
edificio ovvero che provveda a sanare i deterioramenti sugli edifici e le costruzioni.
Qualora non vi provveda spontaneamente e tempestivamente, anche il vicino la cui
costruzione sia in pericolo, puo pretendere da parte del proprietario dell’edificio o
di altra costruzione che vengano poste in atto tutte le misure necessarie a prevenire
il verificarsi del danno. Nel contributo si esamina sotto il profilo dei diritti reali,
delle obbligazioni e del diritto amministrativo la tutela degli immobili minacciati dal
pericolo di rovina d’edificio. Si analizza in maniera esaustiva anche la responsabilita
del proprietario dell’edificio o di altra costruzione per i danni cagionati a terzi in
conseguenza di omissioni nella costruzione o di un’impropria manutenzione.

Parole chiave: edificio, rovina, pericolo di danneggiamento, immobile
confinante, risarcimento del danno, rimozione del pericolo,
assicurazione del danno futuro.



