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OGRANICENJA PRAVA VLASNISTVA

Dr. sc. Nikola Gavella, redoviti profesor UDK: 347.234

Pravni fakultet Sveudilista u Zagrebu Ur.: 19. sijecnja 1998.
Pr.: 30. sijecnja 1998.
Izvorni znanstveni ¢lanak

Pravo viasnistva daje viasniku potpunu privatnu pravnu viast glede
odredene stvari, ali vlast koja nipoSto nije neograniena, nego je samo
najvisa privatna pravna vlast koja moZe postojati na toj stvari. Koji je
sadrzaj te vlasti, rezultar je djelovanja vise imbenika - s jedne strane
vlasnikova prava vlasnistva, a s druge tudih prava koja postoje glede
vilasnikove stvari i zakonskih ogranicenja. Tek ako se uzmu u obzir sva ova
tri ¢imbenika i njihovo medusobno djelovanje, dobiva se odgovor na pitanje
o tome koliki je zaista sadriaj vlasnikove pravne viasti na nekoj odredenoj
stvari. Ovaj se rad bavi jednim od njih - ogranicenjima prava vlasnistva.

Kljuéne rije¢i: pravo vlasnistva, ogranicenja prava vlasnistva: opca i
posebna.

1. Uvod

Nositelji subjektivnih prava uopce, pa onda i nosititelji stvarnih prava, nisu
nikada sasvim slobodni u izvr§avanju ovlasti koja im daju ta njihova prava, jer su u
tome sputani ograni¢enjima.

U doba ekstremnog liberalizma smatralo se da je dopuSteno sve §to nije
izri¢ito zabranjeno, pa da nitko nije sputan u izvr§avanju svojih subjektivnih prava
ikakvim ogranicenjima koja nisu izri¢ito postavljena. Drugim rijeima - po tome bi
izvr§avanju subjektivnih prava mogla na putu stajati samo izri¢ito postavljena
ograni¢enja, §to bi prakti¢ki znac¢ilo - samo posebna, javnopravna ograni¢enja.
Postupno se, medutim, spoznalo da iz naravi pravnog poretka proizlaze neka
ograni¢enja mogucnosti izvr§avanja subjektivnih stvarnih prava - opca ograniéenja,
koja treba respektirati, makar i nisu izri¢ito postavljena.

Ograni¢enja ne smanjuju sadrZaj subjektivnog stvarnog prava, ne ukidaju
ovlasti koje ono daje svojem nositelju. Ona samo ograni¢avaju moguénost punog
dosega tog prava - sprecavaju nositelja stvarnog prava da se na neki naéin, u nekom
pravcu, u nekoj mjeri, kroz neko vrijeme ili sl., sluzi nekim ili svim ovlastima koje
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mu daje to njegovo pravo. Ograni¢enja utjecu na pravnu vlast koju nositelj stvarnog
prava ima glede predmeta tog prava - postavljanjem novih ili tezih ograni¢enja ona
se smanjuje, ukidanjem ili ublaZzavanjem postojecih - povecava.

II. Granice vlasnikove pravne vlasti

A. Opéenito o granicama djelovanja prava vlasnistva

Pravo vlasni$tva daje vlasniku potpunu privatnu pravnu vlast glede odredene
stvari, ali vlast koja niposto nije neograni¢ena, nego je samo najvisa privatna pravna
vlast koja moZe postojati na toj stvari kao rezultat djelovanja viSe Cimbenika.
“Pravo vlasnitva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje 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 ogranic¢enjima’
(30./1.). Cimbenici koji odreduju vlasnikovu pravnu vlast su dakle, s jedne strane,
1/ vlasnikovo pravo vlasnidtva, a s druge, 2/ ograni¢enja koja postoje na temelju
zakona i 3/ tuda prava glede stvari koja je predmet prava vlasni§tva. Tek ako se
uzmu u obzir sva ova tri ¢imbenika i njihovo medusobno djelovanje, dobiva se
odgovor na pitanje o tome koliki je zaista sadrZaj vlasnikove pravne vlasti.!

B. Ogranicenja viasnistva

1. Opcenito

Iako je pravo vlasniStva pojmovno neograni¢eno, vlasnikova je pravna vlast
uvijek u vecoj ili manjoj mjeri sputana opcim, a Cesto i veoma brojnim posebnim
zakonskim ograni¢enjima. Vlasnik u naelu smije na svojoj stvari, odnosno glede
nje, ¢initi sve §to mu nije zabranjeno i ne mora ¢initi nita §to nije obvezan, ali
ogranicenja prava vlasni§tva postavljaju zabrane njegovu djelovanju ili mu naprotiv
namecu duZnost nekog djelovanja. Time ograniavaju vlasnikovu pravnu vlast.
Pravo vlasniStva ne ovla§cuje svojeg nositelja da djeluje suprotno zakonskim
ograniCenjima (30./1.). Izvrava li vlasnik svoje pravo vlasnitva suprotno takvim
ogranicenjima, prekoracio je granice svoje pravne vlasti, §to izaziva odgovarajuce
posljedice.

Postojanje 1 djelovanje zakonskih ograni¢enja vlasnistva posljedica je opcenite
podvrgnutosti vlasnika i njegova prava vlasniStva pravnom poretku - ograni¢enja
predstavljaju krajnju granicu do koje pravni poredak podrZava vlasnikovu pravnu vlast.?

' V. poblize Gavella, N., Sadrzaj i granice viasnikove pravne vlasti, u Gavella, Gliha,
Josipovic, Stipkovié, Odabrane teme iz stvarnog prava, Zagreb, 1992, str. 9-82.

2 Samo u nekom §irem, nepravnotehnickom smislu moZe se govoriti i o tudim subjektivnim
pravima kao o ograniCenjima vlasniitva, jer i ona - premda nisu ograni¢enja vlasniftva u pravom
smislu - djeluju ograni¢avajuce na mogudénost izvr§avanja prava vlasniitva.
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Ograni¢enja djeluju iz pravnog poretka na pravo vlasni§tva,® koji tim putem
omogucuje ostvarenje razli¢itih, u pravilu opcih (odnosno javnih), interesa na ustrb
vlasnikove pravne vlasti. Tako Ustav RH daje u stavku 1. Clanka 48. jamstvo
vlasni8tva, ali odmah u stavku 2. istoga ¢lanka, te potom u ¢lancima 50. i 52. daje
temelj ograni¢enjima koja bi se zakonom postavljala u opcem interesu.* U istom
smislu i Prvi protokol uz Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda,
koji sadrZi jamstvo vlasni§tva, odmah sadrzi i ogradu tom jamstvu, kako bi
omogudio da se zadovolje legitimni opci, odnosno javni interesi. Jamstvo koje daje
Prvi protokol u stavku 1. ¢lanka 1. jest sljedece: “Svaka fizi¢ka ili pravna osoba ima
pravo na mirno uZivanje svojega vlasniStva. Nitko se ne smije liSiti svoga
vlasni$tva, osim u javnom interesu, i to samo uz uvjete predvidene zakonom i opéim
nacelima medunarodnog prava”. To je jamstvo odmah ograniceno u stavku 2. istog
¢lanka: “Prethodne odredbe, medutim, ni na koji na¢in ne umanjuju pravo drzave da
primijeni zakone koje smatra potrebnima da bi uredila uporabu vlasni§tva u skladu s
opéim interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih doprinosa ili kazni”.
Koliko god da je ograni¢enje jamstva vlasniStva u opcem interesu naravno
prihvatljivo, ostaje uvijek pitanje - §to je zapravo opéi interes, kakvi i koliki opdi
interesi dolaze u obzir da se zbog njih ograni¢ava pravo vlasnistva? Od odgovora na
to pitanje ovisi primjenjivost jamstva vlasnistva. S tim se pitanjem suceljava svaki
europski zakonodovac kad god donoseci nove zakone odreduje ogranicenja prava
vlasni§tva. Odgovor je li postigao puni uspjeh u pronalaZenju odgovora koji je u
skladu s Ustavom, nalazi se pod kontrolom Ustavnog suda.® Svakako da ogranic¢enja
vlasni§tva u opcem interesu (“interesu Republike Hrvatske™) ne bi smjela biti takva
i tolika da se njima ne ostvaruje onaj socijalni model koji Ustav odreduje.® Taj je u
suvremenom ustavnom poretku Republike Hrvatske opisan u ¢lanku 3. Ustava:
“Sloboda, jednakost, nacionalna ravnopravnost, socijalna pravda, poitivanje prava
¢ovjeka, nepovredivost vlasni§tva, vladavina prava i demokratski visestranacki
sustav najvi§e su vrednote ustavnog poretka Republike Hrvatske”. Nepovredivost
vlasniStva je bitan, ali nipoSto jedini element toga modela. Takav socijalni model je
tekovina zajednicke europske pravne kulture.’

3 Djeluju “izvana” na pravo vlasnistva, a ne “iznutra” - iz sadrZaja prava vlasnistva.

“Da bi neko ogranienje smjelo djelovati ograni¢avajuce na izvriavanje vlasnikove pravne
vlasti - ono mora biti “zakonsko ograni¢enje” vlasniitva (¢lanci 50. i 52. Ustava RH). Zakonska
ograni¢enja vlasniStva su sva ona koja su neposredno ili posredno utemeljena na zakonu. To su u
pravom redu 1/ ograni¢enja vlasni§tva uspostavljena zakonom, dakle ona ¢iji je a/ neposredni temelj
zakonska norma, ali i ona €iji je b/ neposredni temelj podzakonska norma, ako je ta utemeljena na

nekog tijela javne vlasti (sudske, upravne), ako je ta odluka utemeljena na zakonu.

*V. Crnic, J.: Povreda ustavnih prava i sloboda kao pretpostavka ustavne tuZbe, u Aktualnosti
hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Godisnjak 3 - 1996., str. 1-44; isti, Postupak pred ustavnim
sudom i neka sporna pitanja, u Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Godisnjak 4 -
1997, str. 3-31, te-tamo navedenu literaturu.

¢ Tako i praksa njemackog Bundesverfassungsgerichta, v. Nifgens, K., Boujong, K.
Eigentum, Sozialbindung, Enteignung, Miinchen, 1987., str. 64 i biljeska br. 14.

7 O europskoj pravnoj kulturi v. Héberle, P.: Europiische Rechtskultur, Baden-Baden 1994.
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Zakonska ograni¢enja namecu vlasniku duZnost da glede svoje stvari nesto trpi
ili propusta (negativna ogranicenja), ili da nesto daje ili €ini (pozitivna ogranicenja)
§to inaCe ne bi bio duZan nikome davati ili ¢initi. Ograni¢enje moZe pogodovati
interesima jedne ili viSe osoba, ali ograni¢enjima se ne uspostavlja gradanskopravni
odnos izmedu vlasnika i osobe ¢ijem interesu neko ogranienje pogoduje. Buduci da
je ogranienje postavljeno u opcem interesu (u nas “u interesu Republike
Hrvatske™), a ne u interesu ijednog odredenog pojedinca, to ograni¢enjem nedijeg
vlasni$tva ne nastaje ni za koga ikakvo subjektivno pravo gradanskopravne prirode -
ne postoji pravo iz tudeg ogranicenja.®

2. Opca ograniéenja i socijalna vezanost vlasniStva

Opéa (generalna) ograni¢enja vlasnistva su ona koja ograni¢avaju izvi$avanje
svakog prava vlasni§tva. U suvremenim su pravnim porecima redovito izriito
postavljena ustavnim i(ili) zakonskim normama, ali da i nisu izri¢ito postavljena,
ona su - prema shvacanju koje je u danainje doba najSire usvojeno - implicite
sadrzana u pravnom poretku. Do spoznaje o postojanju op¢ih ogranienja prava
vlasni$tva doslo se postupno, nastojanjem pravne doktrine i prakse da nadu rjesenja
za probleme koje je izazivala nesputana, ili nedovoljno sputana, primjena nacela da
vlasnik ima slobodu da sa svojom stvari ¢ini §to ga je volja, ako to nije suprotno
tudim pravima ili izri¢itim zabranama (bezgrani¢nost sadrZaja vlasnikove vlasti).
Rezultat je bilo postavljanje civilisticke doktrine o opéim ogranicenjima vlasni§tva,
kao i ustavnog nacela socijalne vezanosti vlasni§tva.

Doktrina o opéim ograni¢enjima vlasni§tva postavljena je kao odgovor na
probleme koji su se javili u druitvenim odnosima nakon $to su pravni poreci
izgradili ustanovu vlasni§tva po individualistickom modelu. Takvo je vlasni§tvo
trebalo omoguditi pojedincima da kao slobodne osobe razviju svoju punu
kreativnost i tako koriste i sebi i drustvu u kojem Zzive. To je dalo zaista sjajne
rezultate, ali je i omogucilo ponaSanja pojedinaca koja su bila previse egoisti¢na
gledano sa stajalidta drugih pojedinaca, a i sa stajaliSta kolektiviteta. Javna je vlast
doduSe postavljala neka posebna (specijalna) ograni¢enja izvr§avanju prava
vlasni§tva, ali ta su bila samo pojedinaéne iznimke od nagela da je vlasnik ovlaten
¢initi sa svojom stvari sve §to mu nije ba$ zabranjeno, a da nije duZan ¢initi ista $to
mu nije ba$ naredeno, pa nisu bila u stanju sprjecavati sve ekscese. S pravom se
pitalo - da li nacelo da vlasnik smije sa svojom stvari Ciniti sve §to mu nije
zabranjeno, zaista ovladcuje vlasnika da u svakom slu¢aju kada njegovo djelovanje
nije ba§ suprotno nekom izri¢itom, posebnom ograni¢enju, djeluje po svojoj
slobodnoj volji, ne obaziruci se pritom ni na koga? Da li ga to nacelo ovlascuje na
to i u slucaju kada bi zbog njegova djelovanja bila ugroZena neka bitna tuda ili opca
dobra? Smije li vlasnikova sloboda i¢i tako daleko da ugrozi neke znacdajne interese
ostalih pripadnika drustva, ¢ak i njihovu egzistenciju? Je li vlasnik onih stvari koje
su sredstva za proizvodnju, pa na njima rade i od toga zive i drugi ljudi i njihove

¥ Tek povredom ogranidenja moZe nastati subjektivno pravo.
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obitelji, svojim pravom vlasnitva ovla§ten samovoljno prekinuti proizvodnju, ili
dak unistiti te stvari? Da li je vlasnik zemlji§ta kroz koje protjee potok ovlasten
pregraditi ga i time izazvati poplavu i na tudem zemlji§tu? Je 1i vlasnik spomenika
kulture ovlaSten unistiti stvar, bez obzira na to §to ona znaci cijelom narodu, mozda
¢ak cijelom ¢ovjeGanstvu? Na ta i takva pitanja bi - prema tradicionalnom uéenju o
nacelno neograni¢enom pravu vlasnistva - odgovor bio da je vlasnik sve to ovlasten
ako nisu izri¢ito postavljena posebna ogranicenja koja bi ga u tome sprjecavala. No,
taj odgovor nije mogao zadovoljiti. Zar vlasnik zaista - ako mu nije izri¢ito
postavljeno ograni¢enje po kome bi trebao sa svojom stvari postupati na toéno
propisani na¢in - smije s njom postupati po volji, ne obaziruci se uopce na druge?
Doduse, zakonodavac ce vjerojatno izrifito postaviti potrebna pojedina¢na
ograni¢enja kada postane svjestan da su ona potrebna, ali do tada bi vlasnikovo
postupanje moglo biti izrazito §tetno po uZi ili §iri krug pripadnika dru$tva, a mozda
¢ak i1 bududih narastaja. Zbog toga se tragalo za opcim (generalnim) ogranicenjem
prava vlasnistva. Postupno se doslo do zakljucka da iz odnosa vlasni§tva i ostalih
drustvenih ustanova svakog drustva proizlaze opca ograni€enja prava vlasni§tva.
Ona su implicite sadrzana u svakom pravnom poretku, te ih se moze utvrditi
tumacenjem njegovih postulata.

Kako to Cesto biva, u traganju za opéim ograni¢enjima prava vlasni§tva cesto
se i pretjerivalo, pa su neki ustvrdili i da je svako pravo vlasni§tva ve¢ pojmovno
ograni¢eno. Bila je to doktrina o unutra$njim granicama prava vlasni§tva, inspiri-
rana i nekada$njim kolektivistickim poimanjem vlasni§tva.” Ta je doktrina,
medutim, u sebi krila opasnost da se s lo§ima ukloni i dobre strane individua-
listickog poimanja vlasni§tva. Postupno je, medutim, postalo jasno da je ta doktrina
pogre$na - nema nikakvih unutra$njih ograni¢enja prava vlasnistva. Zato je doktrina
o0 unutra$njim ogranicenjima prava vlasni§tva napustena, i zamijenjena doktrinom o
op¢im ograniCenjima izvrsavanja prava vlasni§tva. Izvr§avanje svih privatnih prava,
ukljucujuci i pravo vlasni§tva, podvrgnuto je ograni¢enjima koja djeluju “izvana”,
naime iz pravnog poretka, makar i ne bila izri¢ito propisana. To ucenje o opcim
ogranicenjima, impliciranim u pravnom poretku kao pravilima o na¢inu izvrSavanju
svakog privatnog subjektivnog prava, pa tako onda i prava vlasni§tva, sve je vise
dobivalo pristaSa, pa je sve §ire i Sire bilo usvajano u praksi.

Siroko usvajanje civilisticke doktrine o opcim ograni¢enjima izvr§avanja prava
vlasniStva podudaralo se s usvajanjem ideje socijalne drzave (Sozialstaatsprinzip).
Usvajanje te ideje zahtijevalo je da u drZavi interesi vlasnika stvari nemaju
bezuvjetnu prednost pred opéim i ostalim interesima, ali - naravno - ne i da
vlasni§tvo bude stavljeno iskljucivo u sluzbu javnih ili tudih interesa i ciljeva. Ideja

? Temelje ovoj doktrini postavio je bio Otto v. Gierke (Gierke, O., Deutsches Privatrecht,
Leipzig, 1905., s Bd. L.,. 319 i sl.), smatrajuci da takvo gledanje na vlasni$tvo odgovara njemac¢kom
pravnom shvacanju. Ta je doktrina imala veoma mnogo sljedbenika. V. pobliZe Enneccerus, I., Kipp,
T., Wollf, M., Nipperdey, H. C., Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, Tiibingen, 1960., 15.
Aufl, Bd. I, str. 144 i sl,, te literaturu navedenu u biljesci br. 23.
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je urodila postavljanjem nacela socijalne vezanosti vlasniStva (Sozialbindung,
Sozialpflichtigkeit, Sozialgebot) - kao ustavnog nacela. Iako ni pojam, a ni sadrzaj
socijalne vezanosti vlasnitva nisu jasno definirani'®, pod socijalnom vezanoscu
vlasni§tva treba razumijeti vezanost vlasnikove nacelne slobode duZnostima prema
drustvu (duZnostima da trpi, propusta, ¢ini. i daje), a ¢&ija koliina i obuhvatnost
ovise o ulozi i socijalnoj funkciji vlasnikove stvari,' koja pored sluZenja privatnim
interesima vlasnika sluZi i op¢im interesima.'> Nagelo socijalne vezanosti temelji se
na spoznaji da je pojedinac suviSe ukljuen u drustvene odnose i da su subjekti
previe meduzavisni, a da bi se vlasnici stvari smjeli na to ne obazirati. Pravo
vlasni§tva proizlazi iz pravnog poretka i postoji u pravnom poretku nekog drustva te
nuzno moZe djelovati jedino unutar granice koju mu postavljaju obziri prema
¢injenici socijalne povezanosti."”? To nacelo postavljaju suvremeni Ustavi, pa tako i
Ustav Republike Hrvatske. Odmah iza temeljnog pravila: “Jaméi se pravo
vlasnitva”, u sljedecem stavku istog ¢lanka dodaje: “VlasniStvo obvezuje. Nositelji
vlasni¢kog prava i njihovi korisnici duZni su pridonositi opéem dobru” (1. 48. st. 1.
1 2.). Nacelo socijalne vezanosti vlasnistva djeluje u nerazdruzivoj svezi i korelaciji
s jamstvom vlasni§tva, pa koliko god socijalna vezanost vlasni§tva bila jaka, ona ne
moze iskljuciti djelovanje ustavnog jamstva vlasni§tva. Tako je ucenje civilisticke
doktrine o opéim ogranienjima izvrSavanja prava vlasni§tva, impliciranim u
pravnom poretku, dobilo svoj ekcplicitni izraz u ustavnoj normi o socijalnoj
vezanosti prava vlasni§tva.

Ustavnom normom postavljeno nacelo socijalne vezanosti vlasnistva djeluje -
ili bi trebalo djelovati - ve¢ samom snagom te norme neposredno na izvr§avanje
svacijeg prava vlasni§tva, sputavajuci vlasnikovu pravou vlast. Uz to ustavno nacelo
socijalne vezanosti vlasniStva djeluje i pomocu zakonskih normi o opcim
ograni¢enjima izvrSavanja prava vlasniStva. Premda bi opca ogranicenja vlasnistva
mogla djelovati ve¢ i na temelju same doktrine, a pogotovo temeljem ustavnog
naCela socijalne vezanosti, suvremeni zakonodavac na tom temelju gradi i
odgovarajuca zakonska pravila o op¢im ograni¢enjima izvrSavanja prava vlasnistva.

(1) Duznost obzirnog postupanja
Prihvativi doktrinu o opéim ograni¢enjima vlasnistva, na§ pravni poredak na

V. Béhmer, W., Die Rechtsgeschichlichen Grundlagen der Abgrenzungsproblematik von
Sozialbindung und Enteignung, Der Staat, 1985, 2, 157-199.

'''V. Eichler, H., Institutione des Sachenrechts, Bd. 1., Berlin, 1955., str. 168; Palandt.-
Bassenge: Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen, 1990, Uberb. v. § 903, str.1064.

12 V. Schmidt-Bleibtreu, B., Klein, F., Kommentar zum Grundgesetz, 8. Aufl., Berlin, 1995.,
Art, 14, str. 382 1 sl.

¥ Natelo socijalne vezanosti vlasnidtva prilikom izvriavanja tog prava prvi je bio postavio
Weimarski Ustav Njemacke iz 1919. pravilom: “Vlasni§tvo obvezuje. Njegova upotreba treba sluZiti i
opcem dobru” (¢l. 153. st. 3.). To pravilo postavljaju u ovom ili onom obliku i noviji ustavi
(uklju¢ujuci, dakako, i sadadnji njemacki savezni Grundgesetz - ¢l. 14. st. 2.).
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temelju ustavnog nalela socijalne vezanosti vlasniStva, zakonskom normom
postavlja pravilo o duZnosti obzirnog postupanja prilikom izvrSavanja prava
vlasnistva.'* Polazeci od toga da vlasnistvo obvezuje i da je vlasnik duzan
doprinositi opéem dobru, zakon odreduje da je vlasnik prigodom izvrSavanja svojeg
prava “opcenito ... duZan postupati obzirno prema opé¢im i tudim interesima koji
nisu protivni njegovom pravu...” (31./1.).

Zahtjev za obzirnim postupanjem je veoma §iroka generalna klauzula, koja
omogucuje da vlasnikova pravna vlast bude sputana shvacanjima koja o socijalnoj
vezanosti vlasni$tva vladaju u dru§tvu. Ta su shvacdanja redovito razli¢ita s obzirom
na razli¢ite vrste i funkcije objekta prava vlasnistva, a i mijenjaju se postupno. Ona
niposto ne zahtijevaju uvijek isti stupanj ograni¢avajuceg djelovanja. Najmanji ce
biti glede onih stvari i u onim situacijama u kojima vlasni§tvo neke stvari ima samo
funkciju zadovoljavanja vlasnikovih interesa. Taj ce stupanj biti to veci §to e vise
stvar koja je predmet prava vlasni§tva biti i u nekoj socijalnoj funkciji, dakle §to ce
vide i druge osobe (koje nisu vlasnici te stvari) biti socijalno upucene na nju radi
zadovoljavanja svojih bitnih interesa.

Pravilo o duZnosti obzirnog postupanja ne moZe ukinuti ni¢ije pravo
vlasni$tva, jer ni nacelo socijalne vezanosti vlasni§tva ne moZe iskljuciti djelovanje
jamstva vlasni§tva, nego izvr8avanje prava svodi u odredene granice. Vlasnik je
prigodom izvrSavanja svojeg prava vlasni§tva opcenito duZan postupati obzirno
prema tudim interesima, ali samo onima “koji nisu protivni njegovom pravu” (31./1.).
Od njega se ne zahtijeva da se svojim pravom vlasni§tva ne sluZi kako ne bi
vrijedao neke tude, pa i opce interese. Samo ako bi u situaciji u kojoj se nasao
mogao izvrSavati svoje pravo vlasniStva na nekoliko razli¢itih nacina, od kojih bi
svaki omogucavao da u cijelosti zadovolji vlastite interese - vlasnik je duzan
postupati obzirno prilikom izbora nacina na koji ce izvriavati to svoje pravo, pa se
svojim pravom sluZiti na onaj na¢in koji najmanje pogada tude interese. Vecéu se
obzirnost ne moze zahtijevati od njega.

Pravilo da je vlasnik duZan obzirno postupati jest opcenite naravi, a za neke je
situacije ono konkretizirano pravilima o a) zabrani §ikane, b) krajnjoj nuzdi i ¢)
nedostatku opravdanog interesa. Ta tri pravila nipoito ne iscrpljuju podruéje
djelovanja duzZnosti obzirnog postupanja kao opceg ograni¢enja prava vlasni§tva.
Ona su samo slu¢ajevi koji su navedeni posebno, ali niposto limitativno. DuZnost
obzirmog postupanja opcenito ograni¢ava izvr§avanje prava vlasni§tva u svim
slu¢ajevima, a u ova tri je ona standardizirana u posebnim pravilima ponasanja.

14 To pravilo, dakako, vrijedi i za izvr§avanje svih ostalih stvarnih prava (1/6).

'* Rije¢ je, dakako, samo o povredi interesa - drukéije je ako bi izvrSavanjem svojeg prava
vlasni$tva vrijedao necije pravo, jer se pravo vlasniftva ne smije izvrSavati protivno tudim pravima
(30./1.).
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(2) Zabrana Sikane

Nitko, pa tako niti vlasnik, nije ovlasten sluZiti se svojim pravom s jedinim
ciljem da drugoga kinji (Sikanira), naime da mu $teti ili da ga smeta (38./1.). Vlasnik
u pravilu smije izvr§avati svoje pravo vlasniStva, makar to drugome Stetilo ili mu
smetalo. No, ako bi iskljucivi cilj nekog izvrSavanja prava vlasnistva bio da se time
drugome Steti ili ga se smeta - bilo bi to i viSe nego bezobzimo postupanje, pa je
nedopusteno. Dakako, onaj tko tvrdi da se vlasnik kada neSto Cini sa svojom stvari
ili glede nje, sluZi svojim pravom vlasnistva s jedinim ciljem da njemu time Steti ili
smeta, trebat ée to dokazati.

Ako bi iz vlasnikova postupka kojem bio jedini cilj da drugome §teti ili da ga
smeta, proizi§la za drugoga Steta, vlasnik e mu biti za tu Stetu odgovoran prema
pravilima obveznog prava i nece se moci pozivati na to da je postupao ovlasten
svojim pravom vlasni§tva. To ga, naime, ne oslobada odgovornosti kada svoje pravo
izvr§ava na nedozvoljeni nacin.

(3) Krajnja nuida

Vlasnik u nacéelu nije duZan trpjeti, nego je ovlasten zabraniti (sprijeciti) svaki
zahvat u svoju stvar koji bi bio poduzet neovla$teno, dakle samovoljno. No, ako se
netko nade u krajnjoj nuzdi, pa zahvati u vlasnikovu stvar da bi time otklonio $tetu
koja njemu ili drugome neposredno prijeti, a ta je §teta nerazmjerno veca od one
koja iz tog zahvata proizlazi za vlasnika stvari - vlasnik u takvom slucaju nije
ovlasten zabraniti/sprijeciti tudi zahvat. On ga treba otrpjeti, ali ima pravo da mu se
naknadi $teta koju je kroz to pretrpio (31./2.).

(4) Zahvati na velikoj visini ili dubini

Vlasnik nekretnine nije duZan trpjeti niciji neovlateni zahvat u svoju stvar.
Kako se pravna vlast vlasnika nekretnine prostire na zemlji$nu Cesticu i na sve §to je
iznad i ispod njezine povrSine, on je u nacelu ovlaSten zabraniti sve neovlastene
tude zahvate u taj prostor. Ipak, nije ovla$ten nikome braniti zahvat koji bi bio
poduzet na tolikoj visini ili dubini da taj vlasnik nema nikakav opravdan interes da
taj zahvat isklju¢i (31./3.). Opravdan interes bi na tome mogao imati u vezi s
iskoristavanjem svoje nekretnine, a postoji li taj ili ne - trebat ¢e prosudivati od
sluéaja do slu¢aja, s obzirom na okolnosti. Sasvim je sigurno da ¢e samo u sasvim
iznimnim slu¢ajevima postojati opravdani interes vlasnika nekretnine da zabranjuje
zraéni promet iznad povriine svojeg zemljista, ili crpnju podzemne vode ispod nje,
ili rudarenje, ili pak izgradnju podzemnog tunela kroz brijeg na kojem je njegovo
zemljiste, ali nije isklju¢eno da u nekim okolnostima vlasnik ipak ima takav interes.
S druge strane - vjerojatno e postojati opravdani interes vlasnika zemljista da
zabrani postavljanje Zi¢are iznad povrSine svojeg zemljista, da zabrani bilo kakvu
gradnju ispod povrsine na dubini na kojoj bi i on eventualno mogao graditi (ili
ovlastiti drugoga da gradi) itd., no ima li on zaista interes na tome i da li je taj
interes opravdan, morat ¢e se ocjenjivati od slucaja do slucaja. MoZe se uociti da
postoji neka sli€nost izmedu ovog opceg ogranic¢enja vlasnistva i zabrane $ikane, ali
ovdje ce vlasnik nekretnine ako zabrani tudi zahvat ispod ili iznad povriine svojeg
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zemlji$ta, trebati dokazati da ima opravdani interes za takvo postupanje.
3. Posebna ogranicenja

(1) Opéenito o posebnim ogranic¢enjima

Posebna (specijalna) zakonska ograni¢enja vlasniStva su ona kojima
zakonodavac, radi zastite interesa i sigurnosti drZave, prirode, ljudskog okolisa i
zdravlja ljudi, ogranicava izvravanje prava vlasniStva odredenih vrsta stvari, za
odredene situacije i sl. (¢lanak 50. stavak 2. Ustava RH). Sadrzaj tih ogranitenja
moZe biti takav da ona namecu vlasniku duZnost da u pogledu svoje stvari nesto trpi
ili propusta'® (negativna ogranicenja), ili mu stavljaju u duZnost da nesto Cini u
pogledu svoje stvari (pozitivna ogranicenja). Zakonodavac odreduje posebna
zakonska ograniCenja izri¢itim normama.'” Pritom zakonodavac ne bi smio
povrijediti jamstvo vlasnistva, §to ga daje Ustav odnosno medunarodni ugovori.

Iako Ustav odreduje da se “poduzetni¢ka sloboda i vlasni¢ka prava mogu
iznimno ograniCiti zakonom...”, ipak su, unato¢ toj na¢elnoj iznimnosti, postavljena
brojna posebna zakonska ogranienja prava vlasniStva. Iznimnost ograniCenja je
pojmovna, ali ne i statisticka. Razlozi za to su oduvijek bili potrebe obrane, drzavne
i javne sigurnosti te obavljanje drugih poslova koji su tradicionalno u nadleZnosti
javne vlasti. U suvremenim se drustvima pojavljuju i novi razlozi ograni¢avanju
vlasnistva. Meduzavisnost ljudi, njihovih uZih i §irih zajednica biva sve veca, sve
ja¢a biva svijest o tome, a 1 sve vece postaju mogucnosti da se za neke probleme
nadu zajednicka rjesenja. To §iri djelokrug javne vlasti daleko preko granica njezine
tradicionalne uloge; javna vlast sve znacajnije djeluje 1 na podrucjima socijalnog
Zivota, koja su nekada bila potpuno u privatnoj domeni - od zdravstva, socijalne
skrbi, zastite obitelji, odgoja i obrazovanja, kulture, pa sve do privredivanja,
prostornog planiranja, zaStite okoli§a, a i mnogim drugima. U tom svom djelovanju
ona postavlja brojna ograni¢enja vlasni§tva. Kako se javna vlast suocuje s novim
situacijama i novim problemima koje mora rijesiti, ona postavlja i nova ograni¢enja
vlasni§tva. To je nuZda suvremenog Zivota, pa porast ograni¢enja prava vlasnistva
nije pojava samo u naSem pravnom poretku, premda je u njemu jako izrazena. U
suvremenom drustvu jedva da postoje stvari glede kojih nisu postavljena neka
posebna ograni¢enja prava vlasni§tva. Vlasnik je u nacelu ovladten ¢initi sa svojom
stvari §to Zeli, ali ako Zeli voziti svoje vozilo - smije to samo u granicama prometnih
propisa, ako Zeli graditi na svojem zemlji§tu - smije to samo u skladu s
urbanistickim i gradevinskim propisima, ako Zeli iskoristavati svoje stvari za neku
profesionalnu djelatnost - smije to samo u skladu s propisima o odnosnoj

16 Npr. ogranicenja slobode pravnog raspolaganja.

7 Zapravo se prema slovu ¢lanka 50. stavak 2. Ustava RH “poduzetnicka sloboda i vlasnicka
prava mogu ograniiti samo zakonom ...”, ali u praksi pojedina ogranicenja postavljaju i podzakonski
propisi. Nema podataka da bi Ustavni sud RH do sada intervenirao u takvim slucajevima. Zato,
izgleda da bi pod zakonskim ograniéenjima trebalo smatrati i ona koja doduSe nisu uinjena bas
zakonom nego i kakvom podzakonskom normom - na temelju zakona.



360 N. GAVELLA. Ogranicenja prava vlasniStva
Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 351-362 (1998)

djelatnosti, itd., itd. Ogranicenja su brojna, a Cesto su stvari iste vrste podvrgnute
vedem broju ograni¢enja postavljenih iz razlicitih razloga - gradevinskih, ekoloskih,
zdravstvenih, sigurnosnih itd.'®

Zbog toga §to norme pravnog poretka izriCito nesto zabranjuju (negativna
ograni¢enja) ili nareduju (pozitivna ograni¢enja) glede odredene vrste stvari,
odnosno za odredene situacije glede odredenih vrsta stvari, to se sadrzaj vlasnikove
pravne vlasti razlikuje od jedne do druge vrste stvari, a ponekad ¢ak i od jedne do
druge stvari iste vrste. Ogranicenja koja su postavljena za nekretnine ogranicavaju
djelovanje prava vlasnitva na nekretninama, ali ne i na pokretninama. Ogranic¢enja
koja su postavljena za poljoprivredna zemlji§ta ograni¢avaju djelovanje prava
vlasnistva na takvim zemljitima, ali ne i na ostalim nekretninama i tako dalje. Isto
tako - ako su ogranienja postavljena djelovanju prava vlasniStva u odredenim
situacijama ili su postavljena samo za odredene osobe ili kategorije osoba - sadrZaj
vlasnikove pravne vlasti bit ce razli¢it ovisno o situaciji u kojoj bi je izvriavao,
odnosno o mjerodavnim svojstvima vlasnika. Tako nastaju sadrZajne razlike izmedu
vlasnikove pravne vlasti na stvarima razli¢itih vrsta, u razli¢itim situacijama itd.,
premda je vlasnikovo pravo vlasniStva uvijek jednakog sadrzaja. Broj i sadriaj
ograni¢enja se djelovanjem zakonodavne vlasti mijenja, §to onda izaziva
odgovarajuce promjene u vlasnikovoj pravnoj vlasti na odnosnoj stvari.

U nacelu vlasnik nema pravo na naknadu za zakonska ograni¢enja kojima je
podvrgnut glede svoje stvari - Ustav RH ne predvida davanje naknade za takva
ograniCenja jer su svi vlasnici stvari duzni “pridonositi opcem dobru”. Jedino, ako je
glede neke svoje stvari vlasnik podvrgnut ograni¢enjima “koja od njega, ali ne i od
ostalih vlasnika takvih stvari, zahtijevaju tezu Zrtvu, ili ga inace dovode u poloZaj
nalik na onaj u kojem bi bio da je provedeno izvlastenje - on ima pravo na naknadu
kao za izvlastenje” (33./3.).

(2) O ogranicenjima glede stvari od interesa za Republiku

Ustav proglasuje da su neke stvari od interesa za Republiku, pa da zato uzivaju
njezinu osobitu zastitu (¢lanak 52. stavak 1. Ustava RH), a to se moZe proglasiti i

'® Tijela javne vlasti, osobito upravne, ovlastena su normama mnogih posebnih zakona na
odredivanje nekih ogranicenja prava vlasnitva (i drugih privatnih prava). Ovdje nije mjesto za
nabrajanje svih tih ovlasti (3to bi jedva bilo moguce zbog njihove brojnosti, a i ¢estih promjena), ali
primjera radi moZe se spomenuti da je na temelju odredbi Zakona o zaltiti okoli$a inspektor ovlasten
odrediti zabranu uporabe postrojenja, uredaja i opreme zbog kojih je doslo ili bi moglo doéi do
onecidcenja (67./2. ZZO), da je na temelju Zakona o telekomunikacijama drZavni inspektor
komunikacija ovla$ten pod odredenim pretpostavkama zabraniti uvoz, prodaju, iznajmljivanje i
uporabu elektri¢ne i druge tehni¢ke opreme (86. ZT), da je na temelju Zakona o zatiti od poZara
ministar unutarnjih poslova (odnosno nadlezna inspekcijska uprava) ovlasten narediti vlasmiku
gradevine da poduzme odredene mjere radi zadtite od poZara (36. ZZOP), da je na temelju Zakona o
zdravstvenoj ispravnosti i zdravstvenom nadzoru nad namirnicama i predmetima opce uporabe
sanitarni odnosno veterinarski inspektor ovla§ten privremeno zabraniti proizvodnju i promet,
zabraniti uporabu, pa ¢ak i narediti uniitenje neispravnih namirnica i predmeta opée uporabe (38.
ZZIZNNPOU) itd.
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zakonom za stvari iz neke od Ustavom odredenih vrsta.' Glede stvari za koje je
Ustavom ili zakonom proglaseno da su od interesa za Republiku, pa da uZivaju
njezinu osobitu zastitu, propisuje se poseban nacin njihove uporabe i iskoriStavanja
(32./2.). Sa stajalista vlasnika stvari (a isto vrijedi i za ovlaStenike drugih prava na
njima), to su ogranicenja njegovog prava.

Takva ograni¢enja mogucnosti izvr§avanja njegova prava vlasnistva traze od
vlasnika Zrtvu u opéem interesu - interesu Republike. Zato mu pripada pravo na
naknadu (32./2.), ali ta ne mora biti kakva je kod izvlastenja (mogla bi biti i manja
od pretrpljenog gubitka trZi§ne vrijednosti vlasnikove stvari).

C. Zakljucak

Pravo vlasnitva daje vlasniku potpunu privatnu pravnu vlast glede odredene
stvari, ali vlast koja niposto nije neograni¢ena, nego je samo najvisa privatna pravna
vlast koja moZe postojati na toj stvari. Zbiljski sadrzaj vlasnikove pravne vlasti na
onoj stvari koja je predmet njegova prava vlasniStva ne ovisi samo o njegovom
pravu vlasni§tva, nego i o ograni¢avajuéem djelovanju jo§ dvaju Cimbenika - tudih
prava glede vlasnikove stvari, a i zakonskih ograni¢enja koja djeluju glede te stvari.
Ta ogranicenja su postavljena u opéem interesu, odnosno - kako to naziva Ustav
RH, u interesu Republike Hrvatske.

Pravo se vlasni§tva izvr§ava unutar drustva, pa izmedu vlasnikove slobode i
opcih interesa postoji uzajamni odnos koji podlijeZe promjenama §to ih uzrokuju
promjene duhovnih stremljenja 1 ekonomskih okolnosti. Pitanja odnosa vlasnikove
slobode i opcih interesa zato uvijek iznova traZe novi odgovor. Njega se i ne moze
dati tako da bi jednako vrijedio za sva vremena - uvijek se iznova mora tragati za
optimalnim zadovoljavanjem 1 privatnog i opceg interesa. U druStvenom poretku
koji priznaje privatno vlasniStvo i na njemu izgradeno trZi§no gospodarstvo,
zakonska ograni¢enja prava vlasnistva sluZe ostvarivanju opcih interesa.

Suvremeno je hrvatsko pravo prihvatilo doktrinu da vlasni§tvo obvezuje, da je
vlasnik duZan pridonositi opéem dobru. To se odrazilo i postavljanjem opceg
ograni¢enja gradanskopravnog karaktera, da je vlasnik prilikom izvr§avanja svoga
prava duZan postupati obzirno prema opcim i tudim interesima, koji nisu protivni
njegovu pravu. Uz opce ograniCenje djeluju i posebna zakonska ogranicenja
vlasni§tva. Naravno, postojanju i djelovanju ograni¢enja prava vlasni§tva ima mjesta
jedino u granicama jamstva §to ga vlasniStvu daju norma Ustava i Prvog protokola
uz Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda. Ograni¢enja vlasni§tva
ne smiju i¢i protiv socijalnog modela utemeljenog Ustavom i Konvencijom. Ako bi
se to ipak dogodilo, zadatak je osobito Ustavnog suda RH, ali i drugih nadleznih
tijela, kako domacih, tako 1 medunarodnih, da pruZe zatitu vlasniStvu, povrijede-

19 Zakonom se moZe proglasiti da su od interesa za Republiku i uZivaju njezinu osobitu zastitu:
“zemljiste, Sume, biljni i Zivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobito(g)
kulturnog, povijesnog, gospodarskog i ekoloskog znaGenja” (¢lanak 52. st. 1. Ustava RH).
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nom nedopustenim zakonskim ograni¢enjima. No, zakonska ogranitenja su nuzna
brana od suviSe egoisti¢nog izvravanja prava vlasniStva dok se krecu u granicama
koje postavlja ustavni, odnosno medunarodni pravni poredak. Svojim postojanjem
ona bitno utjetu na zbiljski sadrZaj vlasnikove privatne pravne vlasti na stvari.
Ograni¢enja ne ukidaju vlasnikovo pravo vlasni§tva, ne ogranicavaju vlasnikovo
pravo, ali ograni¢avaju mogucénost njegova punog izvr§avanja, pa time utjecu na
pravnu vlast koju nositelj stvarnog prava ima glede predmeta tog prava -
postavljanjem novih ili teZih ogranienja ona se smanjuje, ukidanjem ili
ublazavanjem postojecih - povedava.

Summary

RESTRICTIONS OF OWNERSHIP

Ownership indicates entirety of the legal powers - not absolute and infinite but
private rights allowed by law (dominion or entitled proprietary right).

The extension of valuable rights depends on further components: title of
property vested to the owner, interfering standards of qualified property (right/s/ of
the other/s/) and related legal enactments.

The Author’s remarks cover third component of attributed limitations of legal
powers - restrictions of ownership.

Key words: ownership, property, restrictions of ownership: general and
specified.

Zusammenfassung

BESCHRANKUNGEN DES RECHTS AUF EIGENTUM

Das Recht auf Eigentum gibt dem Eigentiimer die volle privatrechtliche
Herrschaft hinsichtlich bestimmter Sachen, doch eine Herrschaft, die keinesfalls
unbeschrinkt ist, sondern nur die hochste privatrechtliche Herrschaft, die iiber diese
Sache bestehen kann. Was der Inhalt dieser Herrschaft ist, ist Resultat der Wirkung
mehrerer Faktoren - einerseits des Eigentiimers Recht auf Eigentum und
andererseits fremde Rechte, die hinsichtlich der Sachen des Eigentiimers bestehen
und gesetzliche Beschridnkungen hinsichtlich dieser Sachen. Erst wenn alle diese
drei Faktoren und ihre gegenseitige Wirkung in Betracht genommen werden, kann
die Frage beantwortet werden, worin der Inhalt der rechtlichen Herrschaft des
Eigentiimers liber eine bestimmte Sache wirklich besteht. Diese Arbeit beschaftigt
sich mit einem dieser Faktoren - den Beschriankungen des Rechts auf Eigentum.

Schliisselworter: Recht auf Eigentum, Beschrinkungen des Rechts auf
Eigentum: allgemeine und besondere.
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PRETVORBA DRUSTVENOG VLASNISTVA NA NEKRETNINAMA
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Izvomi znanstveni ¢lanak

Predmet pretvorbe drustvenog viasnistva u gradansko najsire je pravo na
stvarima (u naSem razmatranju na nekretninama) koje je u vremenskom
slijedu razvoja samoupravijanja pripadalo drudtvenopravnim osobama:
najprije pravo upravijanja na nekretninama u driavnom viasnistvu (od
1945. do 1953.), zatim pravo koristenja na nekretninama u drustvenom
vilasnistvu (od 1953. do 1971. - period tzv. posrednog samoupravijanja) i
napokon pravo raspolaganja (od 1971. do pretvorbe - period tzv.
neposrednog samoupravijanja) pod pretpostavkom da nisu iskljucena
pravom na restituciju viasnistva prijasnjem vlasniku, odnosno ovlasteniku
prava na naknadu za oduzetu imovinu (1945.-1991. god.).

Predmet pretvorbe je i pravo koristenja radi gradenja na gradevinskom
zemljistu u drustvenom vlasnistvu koje iskljucuje restituciju prava viasnistva
prijasnjem vlasniku, odnosno ovlasteniku prava na naknadu za oduzetu
imovinu. U pravo vlasnis§tva pretvara se i pravo koristenja radi gradenja,
koje je stekao prijasnji viasnik ili njegov pravni sljednik na temelju
prvenstvenog prava koriStenja.

Na temelju iscrpne analize koju je izvrSio u posebnoj monografiji (Pravo
koristenja gradevinskog zemljista u druStvenom viasnistvu, 1985. god.)
autor je utvrdio da se iza zakonskog termina pravo koristenja gradevinskog
zemljista krije visSe razlicitih prava koja su pripadala drudtvenopravnim
osobama, viasnickopravnim osobama i prijasnjim vlasnicima, odnosno
njthovim pravaim sljednicima, a stjecala su se i gubila pod razlicitim
pravnim pretpostavkama, neka su bila izvan prometa, a druga u prometu ili
u ogranienom prometu.

Pretvorba prva tri prava (prava upravijanja, koristenja, raspolaganja)
gospodarskih subjekata izvrSena je pretvorbom nositelja tih prava u
vlasnicko-pravne subjekte (trgovacka drustva).

Predmnijeva se da je ovlastenik prava na nekretninama u drustvenom
vlasni§tvu osoba koja je bila upisana kao njihov nositelj, ali se moze
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Uvod

dokazivati suprotno, da ih je izvanknjizno stekla druga osoba, po razlicitim
pravaim osnovama.

U radu su izloZena pravila o upisu u zemljisnu knjigu prava viasnistva koje
Jje nastalo pretvorbom prava na nekretninama u drustvenom viasnistvu i to:
na temelju privatnih i javnih isprava, odluka sudova i drugih nadleinih
tijela te dokaza o neprekinutom nizu izvanknjiznih stjecanja.

Izlozene su osnove prestanka prava koristenja radi gradenja i ostvarenog
prvenstvenog prava koristenja radi gradenja, medu kojima je najéesca
okolnost sto zgrada nije izgradena u odredenom roku.

Na kraju su izloZena posebna pravila o pretvorbi prava na nekretninama
bivsih drustvenopolitickih, Sportskih i drugih organizacija u viasnistvo
Republike Hrvatske, odnosno u viasnistvo opcina, gradova i upanija.

Kljuéne rijeéi: pretvorba, viasnistvo, uknjizba, drustveno vlasnistvo, pravo
upravljanja, pravo koristenja, pravo raspolaganja, neizgra-
deno gradevinsko zemljiste.

Sadriaj

1. Pretvorba prava na nekretninama u drustvenom vlasnistvu u pravo viasnistva

1.1.

Pretvorba prava koristenja na izgradenom gradevinskom zemljistu

2. Predmet pretvorbe
2.1. Pravo upravijanja, pravo koristenja i pravo raspolaganja stvarima u

drustvenom viasnistvu
2.1.1. Pravo upravljanja
2.1.2. Pravo koristenja
2.1.3. Pravo raspolaganja

2.2. Pravna priroda prava upravijanja, prava koristenja i prava raspolaganja s

gledista sadaSnjeg pravnog poretka

2.3. Pluralizam viasnickih oblika
3. Prava na neizgradenom gradevinskom zemljistu u druStvenom viasniltvu

3.1

Privremeno pravo koristenja

3.2. Prvenstveno pravo koristenja (gradenja)

3.3. Ostvareno prvenstveno pravo koristenja (gradenja)

3.4. Pravo koriStenja radi gradenja (pravo gradenja)

3.5. Pravo upravijanja, pravo koristenja i pravo raspolaganja neizgradenim

gradevinskim zemljistem drustvenopravnih osoba

3.6. Pravo koristenja neizgradenog gradevinskog zemljista koje se pretvara u

pravo vlasnistva

4. Sukob pretvorbe i denacionalizacije
5. Nadéin pretvorbe prava na nekretninama u drustvenom vlasnistvu
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5.1. Pretvorba nositelja prava na nekretninama u druStvenom vlasnistvu
(posredna pretvorba prava na nekretninama u drustvenom viasnistvu)
5.2. Neposredna pretvorba prava na nekretninama u drustvenom viasnistvu
5.3. Pretvorba drustvenog vlasniStva na poljoprivrednom zemljistu, Sumama i
Sumskom zemljistu
6. Pretvorba uknjiZenih prava na nekretninama u dru§tvenom vlasnistvu u pravo
vilasnistva
6.1. Pretvorba uknjienog prava upravijanja, prava koriStenja i prava
raspolaganja u pravo viasnistva
6.2. Pretvorba uknjiZenog prava koriStenja radi gradenja i ostvarenog
prvenstvenog prava koriStenja
7. Predmnijevani vlasnici nekretnine u drustvenom viasnistvu
7.1. Predmnijevano pravo viasnistva Republike Hrvatske
7.2. Predmnijevani nositelj stvarnih prava na nekretninama u drustvenom
viasnistvu
8. Dokazivanje prava viasnistva koje je nastalo pretvorbom prava na nekretninama
u drustvenom vlasnistvu
8.1. Opcenito o stjecanju prava na nekretninama u druStvenom viasnistvu
8.2. Stjecanje prava na nekretninama u drustvenom viasnistvu na temelju
pravnog posla
8.2.1. Prijenos iz privatnog vlasniStva u drustveno vlasnistvo na temelju
pravnog posla
8.3. Izvanknjiino stjecanje nekretnine u drustveno vilasnistvo
8.3.1. Dosjelost kao osnova stjecanja drustvenog viasnistva
8.3.1.1. U odnosima izmedu drustvenopravnih osoba nije se primje-
njivala ustanova dosjelosti
8.3.2. Stjecanje druStvenog vlasnistva gradenjem na zemljistu u privatnom
viasnistvu
8.3.3. Stjecanje drustvenog viasnistva dogradnjom ili nadogradnjom zgrade
u privatnom vlasnistvu
9. Nacelo neotudivosti nekretnina iz drustvenog viasnistva
9.1. Ogranicenje prometa prava koristenja na gradevinskom zemljiStu u
drustvenom vlasnistvu
9.2. Domet zakonskog osnaZenja (konvalidacije) zabranjenih pravnih poslova o
raspolaganju neizgradenim gradevinskim zemljiStem u drustvenom viasnistvu
9.2.1. Upis prava viasnistva na temelju osnaZenog pravnog posla
9.3. Dosjelost kao osnova stjecanja prava viasnistva na nekretninama u
drustvenom viasnistvu
9.4. Stvarnopravni ucinci gradenja na gradevinskom zemljistu u drustvenom
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10. Pravo koristenja koje se pretvara u osobnu sluznost
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14.5. Pretvorba prava raspolaganja, odnosno prava koristenja Hrvatskog
autokluba ili postojecih autoklubova na nekretninama u drustvenom
viasnistvu

14.6. Pretvorba prava raspolaganja bivsih dobrovoljnih vatrogasnih drustava i
saveza na nekretninama u drustvenom viasnistvu

14.7. Pretvorba prava raspolaganja “postojecih” druStvenih organizacija
tehnicke kulture na nekretninama u drustvenom vlasnistvu



P. SIMONETTI, Pretvorba drustvenog viasniStva na nekretninama 367
Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 363-421 (1998)

Uvod

Pretvorba drustvenog vlasniStva u gradansko vlasniitvo, odnosno prava na
stvarima u druStvenom vlasni§tvu u pravo vlasni§tva 1 druga stvarna prava
odredenih osoba proizvela je ne samo takve pravne promjene koje su bitno utjecale
na oblikovanje naSeg pravnog poretka, ve¢ je, istovremeno, proizvela vrlo krupne
drustvene i gospodarske u¢inke s dugoro¢nim posljedicama. Pretvorbom drustvenog
vlasni$tva u gradansko vlasni$tvo izmijenila se cjelokupna ekonomska i drustvena
struktura hrvatskog dru$tva. O tome se do sada raspravljalo vi§e publicisti¢ki nego
znanstveno; nije objavljeno jo§ ni jedno sveobuhvatno znanstveno djelo o
promjenama druStvene strukture, prouzrokovanim pretvorbom drustvenog
vlasni§tva u Republici Hrvatskoj.

Zadrzavajuéi se u okviru pravnog savjetovamja: Vlasni$tvo - pretvorba -
denacionalizacija, koje je namijenjeno potrebama prakse, a to znaci interpretacije
odgovarajucih propisa s ciljem njihove jednoznaéne primjene, u ovom se radu
raspravlja o pravnim u¢incima pretvorbe druStvenog vlasni$tva na nekretninama i o
provodenju tih promjena u zemljiSnim knjigama.

Promatramo li pretvorbu kao drustveni i ekonomski fenomen, ona je posljedica
sloma cjelokupne drustvene strukture (i pravnog sustava) zasnovane na udruZenom
radu sa sredstvima za proizvodnju u dru$tvenom vlasnistvu, kojim se htjelo negirati
pravo vlasni$tva na kome pociva cjelokupna struktura gradanskog drustva. Slomom
sustava udruZenog rada, samoupravljanja i dogovorne ekonomije, a to znadi
cjelokupnosti drustvenog vlasnistva (u socioloikom smislu), otvoren je put povratka
vlasni§tvu i trZiSnom gospodarstvu zasnovanom na trzi§noj i poduzetnickoj slobodi.

Ustavom Republike Hrvatske od 22. prosinca 1990. utvrduje se da je
“poduzetnicka 1 trZi§na sloboda temelj gospodarskog ustroja Republike Hrvatske”
(€l. 49. st. 1.). “Drzava osigurava svim poduzetnicima jednak pravni polozaj na
trzi§tu. Zabranjeni su monopoli.” (€l. 49. st. 2.).

Svima bez iznimke, Ustav jam¢i pravo vlasni§tva (Cl. 48. st.1),! uzdizudi
njegovu nepovredivost medu najviSe vrednote ustavnog poretka RH (¢l. 3.). Samo u
interesu Republike Hrvatske mogucde je zakonom ograni¢iti ili oduzeti pravo
vlasni§tva, uz naknadu trZi$ne vrijednosti (¢l. 50. st. 1.). Poduzetni¢ka i trZi§na
sloboda mogu se ograni¢iti zakonom radi zaStite interesa i sigurnosti Republike
Hrvatske, prirode, ljudskog okoliSa i zdravlja ljudi (¢l. 50. st. 2.).

Slijedeci ova nacela Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (“Narodne
novine” br. 91/96., u nastavku: ZV), uspostavlja jednu vrstu prava vlasnistva (¢l. 1.
st. 1.) derogirajudi time drustveno vlasniitvo.?

! Jedino u pogledu stjecanja prava vlasnitva zakonom se mogu propisati posebni uvjeti za
strane osobe (¢l. 48. st. 3.); vidi: ¢l. 354.-358. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima
(stvarna prava stranih osoba).

2 N. Gavella, O nekim novinama u stvarnopravnom uredenju, “Pravo u gospodarstvu”, Zagreb,
1996., br. 7-8, str. 623.-624.



368 P. SIMONETTI, Pretvorba drustvenog vlasniStva na nekretninama
Zb. Prav. fak. Sveué. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 363-421 (1998)

To znac¢i da svi nositelji prava vlasni§tva, bez obzira na njihovo svojstvo
(fizicke i pravne osobe), gospodarsku moc i drustveni poloZaj, imaju jednake ovlasti
i uzivaju jednaku pravnu zastitu (¢l. 1. st. 1., 30.-34. ZV). Opseg ogranicenja prava
vlasnidtva 1 stupanj obveza vlasnika glede koriStenja stvari ovise samo od
gospodarskog i drustvenog znacenja pojedine kategorije stvari, objekta prava
vlasni§tva. Posebno znadenje imaju nekretnine, poljoprivredno zemljiste, Sume 1
Sumsko zemljiste, a napose gradevinsko zemljiSte i zgrade kao sastavni dijelovi
zemljista ili prava gradenja (€l. 9. i 280. ZV).

Zakon o vlasni§tvu propisuje da od njegova stupanja na snagu (1. sije¢nja
1997. godine) u RH postoji samo jedna vrsta vlasni§tva odredena zakonom (€. 1. st.
2. ZV). Samo pravne osobe javnog prava kao vlasnici imaju drukciji polozaj kad je
to zakonom odredeno. Zakon o vlasni§tvu propisuje: “Republika Hrvatska i druge
pravne osobe javnog prava koje su nositelji prava vlasni§tva imaju kao vlasnici u
pravnim odnosima jednak poloZaj kao i privatni vlasnici ako zakonom nije §to
drugo odredeno” (¢l. 35. st. 1.). Drugo je odredeno na primjer u st. 2.-8. istog ¢lanka
(ali i u drugim odredbama kao npr. u ¢l. 159. st. 4. ZV, kao 1 u drugim zakonima, pa
i u Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke
vladavine - “Narodne novine”, br. 92/96.; u nastavku: ZN ili Zakon o naknadi (¢I. 1.
st. 3., ¢l. 54.1 56.).

Reintegracija prava vlasni§tva na stvari koje su bile u drutvenom vlasnitvu
uspostavlja se: pretvorbom prava na stvarima u dru$tvenom vlasni§tvu u pravo
vlasni§tva ili pretvorbom njihovih nositelja i denacionalizacijom, tj. vradanjem
prava vlasni§tva prijasnjem vlasniku (&l. 359. st. 2. ZV), preciznije: ovlasteniku
prava na naknadu po odredbama Zakona o naknadi (¢l. 9.-12. 1 51. st. 2,1 3.).}

Smatra se da su vlasni§tvo Republike Hrvatske sve stvari iz dru§tvenog
vlasni§tva na podru¢ju Republike Hrvatske glede kojih nije utvrdeno u ¢ijem su
vlasni$tvu niti djeluje predmnjeva upisa prava upravljanja, koriStenja i raspolaganja,
odnosno prava kori§tenja neizgradenog gradevinskog zemljista u drustvenom
vlasni§tvu, a tko tvrdi suprotno, treba to dokazati (¢l. 362. st. 3. ZV).*

1. Pretvorba prava na nekretninama u drustvenom vlasnistvu u pravo
viasniitva

Jednovrsnost prava vlasni§tva uspostavlja se putem pretvorbe dru§tvenog
vlasni§tva u gradansko vlasni§tvo, odnosno prava upravljanja, koriStenja i raspo-
laganja nekretninama u druStvenom vlasni§tvu u pravo vlasni§tva ili pretvorbom

? P. Simonetti, Ovlajtenici prava na naknadu za oduzetu imovinu, “Vladavina prava”, god. 1.,
br. 1. 1997., Zagreb.

* Naga tema je pretvorba drustvenog vlasnistva u gradansko vlasnidtvo na nekretninama, a ne i
na pokretnim stvarima, pa se pravnotehnicki izraz “stvar” u ovome tekstu odnosi samo na nekretnine.
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njihovih nositelja, te pretvorbom prava koriStenja neizgradenog gradevinskog
zemljista u dru§tvenom vlasni§tvu u pravo vlasnistva (¢l. 359.-365. ZV).

1.1. Pretvorba prava koriitenja na izgradenom gradevinskom zemljistu

Pravo koriStenja na izgradenom gradevinskom zemlji§tu pretvoreno je u pravo
vlasni§tva vlasnika zgrade (posebnih dijelova zgrada) Zakonom o preuzimanju
Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (“Narodne novine” br, 53/91.), s
time §to je noveliran ¢l. 12. ZOVO-a zamjenom rijeéi “koristenje” rijedju
“vlasni§tvo”, ali zadrZan zavr$ni dio recenice koji je glasio “dok ona postoji” (tj.
zgrada). Uspostavljeno je, dakle, pravo vlasni§tva na zemljiste, koje prestaje pod
raskidnim uvjetom, kada se zgrada srusi ili ukloni. Ovo je ogranicenje, medutim,
uklonjeno Odlukom Ustavnog suda RH od 30. studenog 1994. g. (“Narodne novine”
br. 92/94.) kojom je ukinut spomenuti zavr$ni dio recenice (“dok ona postoji”)’ s
obrazloZenjem da nije u skladu s nacelima Ustava Republike Hrvatske o jamstvu i
nepovredivosti prava vlasni§tva. Pretvorbom prava drustvenopravnih osoba na
zgrade u pravo vlasni§tva njihovih sveopéih pravnih sljednika, otkupom stanova itd.
pretvaralo se trajno pravo kori§tenja na gradevinskom zemlji§tu u drustvenom
vlasni§tvu u pravo vlasni§tva. Ovaj preobrazaj se zaokruzuje odredbama iz ¢l. 359.,
360., 362., 366.-373. Zakona o vlasnistvu.®

2. Predmet pretvorbe

Predmet pretvorbe u pravo vlasni§tva su naj§ira prava na nekretninama u
dru$tvenom vlasni$tvu: pravo upravljanja, pravo koritenja i pravo raspolaganja,
koja su pripadala dru§tvenopravnim osobama, kao i odredena prava koristenja
neizgradenog gradevinskog zemlji§ta u dru§tvenom vlasnitvu koja su pripadala
fizickim 1 pravnim osobama, ukljucujuci i dru$tvenopravne osobe. Ovo pod
pretpostavkom da pretvorba nije u sukobu s pravima koja na biv§im drustvenim
nekretninama pripadaju drugim osobama na temelju propisa o denacionalizaciji (¢L.
359. st. 2. ZV).

2.1. Pravo upravljanja, pravo koristenja i prave raspolaganja stvarima u
drustvenom viasnistvu

Pravo upravljanja, pravo koriStenja i pravo raspolaganja tri su naj§ira prava na
nekretninama u druStvenom vlasni§tvu. Prva dva na stvarima, a treée povodom

5 Sire: P. Simonetti, Suvremena urbanizacija i pravo vlasniitva na gradevinskom zemljistu,
“Informacije” izd. Ing-biro d.o.0., Zagreb, broj 5/1995.

¢ Vidi pravne izvore o pretvorbi M. Zuvela: Zbirka osnovnih propisa iz podrugja
vlasnickopravnih odnosa, “Informator”, Zagreb, 1995., str. 180-187. i u popisu pravnih izvora koji je
uredila K. Dul¢i¢, znanstvena novakinja Pravnog fakulteta Sveucilita u Rijeci, kao prilog ovome
radu.
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stvari (po tada$njem vladajuéem shvacanju u pravnoj znanosti) u dru§tvenom
vlasnistvu, koja su u odredenim razdobljima pravnog sustava u bivSoj drZzavi
pripadala druitvenopravnim osobama. Svako od ova tri prava upisivalo se u
zemljisne knjige 1 tamo zadrZavalo &esto bez promjene’ sve do pretvorbe u pravo
vlasnistva po propisima Republike Hrvatske, iako ga je u sljedecem razdoblju
zamjenjivalo pravo drukéijeg naziva, koje je prema ideologijskoj intenciji pravnog
sustava trebalo odraZavati vi$i stupanj autonomije dru§tvenopravne osobe, odnosno
vi§i stupanj samoupravljanja “radnika i drugih radnib ljudi”. Tako je pravo
upravljanja, kao stvarno pravo druStvenopravne osobe iz vremena drZavnog
(administrativnog) upravljanja “narodnim gospodarstvom”, zamijenjeno pravom
koristenja na stvarima u druStvenom vlasniStvu, takoder stvarnim pravom iz
razdoblja posrednog samoupravljanja s vecom autonomijom dru$tvenopravnih
osoba u oblasti gospodarstva. Napokon, pravo koristenja u razdoblju “neposrednog
samoupravljanja” zamijenjeno je pravom raspolaganja dru§tvenopravnih osoba.
Kako je poznato, sustav neposrednog samoupravljanja ideoloSki se zasnivao na
udruzenom radu na sredstvima u dru$tvenom vlasni§tvu (negaciji prava vlasniStva)
iz kojega proizlaze prava, obveze i odgovornosti “radnika i drugih radnih Jjudi” u
pogledu upravljanja, koriStenja i raspolaganja druStvenim sredstvima. Ova prava
nisu imala imovinskopravni karakter, nestala su s nestankom sustava samoupravljanja.

O pravnoj prirodi druitvenog vlasniStva postojala su opre¢na shvacanja, koja
se obi¢no svrstavaju u dvije koncepcije: vlasni¢kopravnu i nevlasni¢kopravou,? ali
taj spor nije pravno relevantan za ovu temu.

7 Nije se, naime, sustavno sprovodio Zakon o uknjiZbi nekretnina u drustvenom viasniitvu
(Sluzbeni list SFRJ, br. 12/65.), koji je propisivao da se uknjiZba drZavnog vlasnistva - opcenarodne
imovine, na osnovi Uredbe o uknjiZzbi prava vlasni§tva na drZavnoj nepokretnoj imovini (SluZbeni list
FNRJ, br. 58/47.) smatra kao da je upisano drustveno vlasnitvo, a naznacenje organa upravljanja kao
naznaCenje nositelja prava koristenja (¢l. 5. st. 1.). Ako je kao organ upravljanja - naznacen drZavni
organ, kao nositelj prava koridtenja naznacit ce se drustvenopoliticka zajednica Ciji je taj organ (¢l. 5. st.
2.). Ako je u pogledu iste nekretnine naznacen organ upravljanja i nositelj prava koriitenja naznadenje
organa upravljanja nema nikakva zna¢enja (¢l. 5. st. 3.). Napokon, ako se iz pravne osnove na temelju
koje se uknjiZuje nekretnina u drudtvenom vlasniStvu ne moZe utvrditi tko je nositelj prava koristenja,
uknjiZit ¢e se opcina na ¢ijem se teritoriju ta nekretnina nalazi na prijedlog opcine (¢l. 4. st. 2.). Inace
kao nositelji prava koritenja mogu se uknjiZiti: drustvenopoliticke zajednice, radne i druge
samoupravne organizacije i udruZenja gradana (€. 2. st. 1.). Ako nekretninu koristi vojna jedinica,
nositelj prava koristenja je SFRJ - DrZavni sekretarijat za narodnu obranu (¢l. 2. st. 2.).

§ Vidi prikaz tih koncepcija u radu Dragoljuba Stojanovica, Druitvena svojina, u Enciklopediji
imovinskog prava i prava udruZenog rada, izd. “NIU Sl. list SFRJ” Beograd, 1978., tom I., str. 258.-
264. Na ovom mjestu spomenuti cemo samo one teorije koje su bile suglasne da je druitveno
vlasni§tvo imovinsko pravo, ali su se razilazile pri utvrdivanju nositelja toga prava. Po jednom autoru,
nositelj drustvenog vlasniStva je drzava kao opci reprezentant drustva (P. Rastovéan, Prilog pitanju
kodifikacije, “Arhiv za pravne i drutvene nauke”, br. 3.-4./1954.); po drugom gleditu nositelj toga
prava je “drZava - nedrZava”, tj. drZava u odumiranju (V. Jokanovié, SocijalistiCka svojina FNRJ,
“Arhiv za pravne i druftvene nauke”, br. 3./1952.); treci autor je zastupao migljenje da je subjekt
dru$tvenog vlasnidtva organizirano drustvo preko svojih raznolikih organa upravljanja (B. Eisner,
Prilog diskusiji o problemima naseg druitvenog prava, “Naa stvarnost”, br. 5./1955.). Najoriginalnije
je bilo glediste da je dru$tveno vlasni§tvo imovinsko pravo bez subjekta (M. Konstantinovi¢, Anali
Pravnog fakulteta u Beogradu, br. 3.-4./1962.).
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2.1.1. Pravo upraviljanja

Pravo upravljanja bilo je imovinskopravni izraz opcenarodne imovine,
odnosno drzavnog vlasnistva. No, sve dok je drzava strogo centralizirano upravljala
“narodnom privredom” putem svojih operativnih organa (poduzeda), pravo
upravljanja bilo je tek rudimentarno subjektivno pravo tih organa (poduzeca), koje
je drZzava drasti¢no suZavala radi ostvarenja planskih zadataka “narodne privrede”,
svodedi ga ponekad na fikciju. Nakon dono$enja Osnovnog zakona o upravljanju
privrednim poduzeéima i vi§im privrednim udruZenjima od strane radnih kolektiva
(Sluzbeni list FNRIJ, br. 43/50.), sredinom 1950. godine postupno se oblikuje pravo
upravljanja kao subjektivno pravo privrednih poduzeca. Pomocu prava upravljanja
privredna poduzeca (i druge druStvenopravne osobe) ukljucuju se u pravni promet
zaklju€ivanjem pravnih poslova, jer je pravo upravljanja stvarima u opcéenarodnoj
imovini, koja su se nalazila u njihovim sredstvima (imovini), sadrZavalo i ovlast
raspolaganja.’

2.1.2. Pravo koristenja

Pravo koriStenja (1953. - 1971.) je imovinskopravni izraz drustvenog
vlasniStva u fazi posrednog samoupravljanja. Uvedeno je na osnovi Ustavnog
zakona'® od 13. sije¢nja 1953. godine, koji uvodi kategoriju drustveno vlasnistvo
umjesto opéenarodne imovine, odnosno drzavnog vlasniitva, pa pravo koristenja
zamjenjuje pravo upravljanja privrednih poduzeca i drugih dru§tvenopravnih osoba.
Pri tome treba izdvojiti pravo koriStenja gradevinskog zemlji§ta u opéenarodnoj
imovini, koje je bilo uredeno Uredbom iz 1951.", a dodjeljivalo se radnicima i
sluZzbenicima (od sredine 1954. godine i ostalim gradanima) radi izgradnje
obiteljskih stambenih zgrada'2. A

Pravo koriStenja drustvenopravnih osoba na nekretninama u dru$tvenom
vlasni§tvu normira Zakon o prometu zemljista i zgrada™ od 11. lipnja 1954. godine

® M. Vedri§-P. Klari¢, Osnove imovinskog prava, peto izdanje, Zagreb, 1984., str. 255.-257.

1% Ustavni zakon o osnovama druitvenog i politickog uredenja Federativne Narodne Republike
Jugoslavije i saveznim organima vlasti od 13. sije¢nja 1953. O drustvenom vlasnistvu i samou-
pravljanju proizvodaca u privredi u tadaSnjem pravnom sustavu vidjeti: J. Dordevié, Ustavno pravo
Federativne Narodne Republike Jugoslavije, “Arhiv za pravne i drustvene nauke”, Beograd, 1953.,
str. 95.-114,

! Uredba o izgradnji stambenih zgrada radnika i sluZbenika (Sluzbeni list FNRJ, br. 23/51)),
koja je po Zakonu o prometu zemljista i zgrada (SluZbeni list FNRJ, br. 26/54.) ostala na snazi i
primjenjivala se i na ostale osobe kojima se gradevinsko zemljiste dodjeljivalo na koristenje radi
izgradnje stambenih zgrada (¢l. 72. st. 1. i 3.), a prestala je vaZiti 6. travnja 1965. (Zakon o izmje-
nama i dopunama Zakona o prometu zemljista i zgrada, SluZbeni list SFRJ, br. 15/65.).

2 Sire o tome, P. Simonetti: Pravo koristenja gradevinskog zemljista u drustvenom vlasnistvu,
izd. “Informator”, Zagreb, 1985., str. 50.-54.

13 “Sluzbeni list FNRI”, 26/54., 19/55., 52/57., 18/58., 30/62., 53/62.; “Sluzbeni list SFRJ”, br.
15/65., proci¥ceni tekst: “Sl. list SERI”, br. 43/65., 57/65., 17/67., 11/74. (“Narodne novine”, br. 52/
73.), koji je prestao vaZiti 1. sijenja 1997. (¢l. 394. al. 3. ZV).
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(Sluzbeni list ENRJ, br. 20/54.), a odnosi se kako na gradevinsko zemljiste i zgrade,
tako i na poljoprivredno zemljiSte privrednih organizacija (¢lan 17.-31.) ili
politi¢ko-teritorijalnih jedinica (¢lan 32.-36.).

Pravo koristenja privrednih organizacija bilo je uredeno Zakonom o koristenju
drustvenih sredstava privrednih organizacija od 28. prosinca 1957. godine (Sluzbeni
list ENRJ, br. 54/57.). Ovaj Zakon je po¢etkom 1968. godine, prethodno uskladen s
Ustavom SFRJ od 7. travnja 1963. godine, objavljen u pro¢is¢enom tekstu pod
nazivom: Zakon o sredstvima radnih organizacija (Sluzbeni list SFRJ, br. 10/68.).
Subjekt prava koristenja je radna organizacija (zamjena za privrednu organizaciju),
koja po Ustavu SFRJ od 7. travnja 1963. ima svojstvo pravne osobe “a nositeljica je
odredenih prava u pogledu sredstava u drustvenom vlasni§tvu kojima upravlja”
(Glan 15. st. 2.).1

Za pravo koristenja (1953.-1971.) upotrebljavala se i sintagma pravo koristenja
i raspolaganja (dualisti¢ka koncepcija).”” Prema monisti¢koj koncepciji, medutim,
pravo raspolaganja bila je ovlast jedinstvenog prava koristenja koje sadrzi dva
ovlagtenja: pravo koristenja, odnosno iskori§tavanja objekta prava i pravo
raspolaganja. Prema ovome uenju'® koje je, kako se ¢ini, odrazavalo pravnu
prirodu tada$njeg druStvenog vlasniStva u sustavu posrednog samoupravljanja,
pravo koriStenja je najdire imovinsko, stvarno pravo, koje pripada radnoj
organizaciji i svakoj drugoj drustvenopravnoj osobi na stvarima u dru$tvenom
vlasni$tvu, a koje je sadrzavalo ovlastenje titulara ne samo da koristi stvari nego 1 da
njima raspolaze, da ih prenosi na druge subjekte, da ih opterecuje, sve u granicama
zakona, a razumije se 1 da ih drugima ustupa na koristenje uz naknadu - u zakup."

2.1.3. Pravo raspolaganja

U pravnom prometu se u pravne odnose uklju¢uju drustvenopravne osobe, a ne
njihovi radni kolektivi, pa su subjekti prava raspolaganja “sredstvima” u
drustvenom vlasniStvu bile osnovne organizacije udruzenog rada.'* Ovo pravo

' Ta se prava radnoj organizaciji ne mogu oduzeti, niti se ona mogu ograni¢iti, osim ako to
zahtijeva opci interes utvrden saveznim zakonom i po postupku propisanom zakonom i uz
odgovarajucu naknadu (€l. 15. st. 3.).

3 M. Vedri§, Osnove imovinskog prava, Zagreb, 1972. godine, str. 195.-205.

16 V. Spai¢: Drudtvena svojina u uslovima socijalisticke robne proizvodnje, “Godi$njak

Pravnog fakulteta u Sarajevu”, XIII., 1964.; isti: Pravna priroda prava raspolaganja drustvenim
sredstvima, “Godi$njak Pravnog fakulteta u Sarajevu”, XXIII., 1975.

'7 Vidi: D. Pavi¢ - F. Dui¢, Prava na nekretninama, I. knj., “Informator”, Zagreb, 1968., str.
57.-91. gdje se navode relevantna uputstva nadleZnog saveznog ministarstva i sudska praksa o
prijenosu zemljista i zgrada izmedu radnih organizacija i o kupnji i prodaji nekretnina od strane
drustvenopoliti¢kih zajednica i drugih drustvenopravnih osoba.

'® Ovo pravo bilo je normirano Zakonom o prometu drustvenih sredstava osnovnih organizacija
udruZenog rada (Sluzbeni list SFRJ, br. 22/73.), koji je bio donijet na temelju Ustavnih amandmana
XXII. - LII. od 30. lipnja 1971. na Ustav SFRJ od 7. 4. 1963. (Sluzbeni list SFRJ, br. 29/71.),
amandman XXIL
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pripadalo je svim druStvenopravnim osobama po Zakonu o udruZenom radu
(“Sluzbeni list SFRJ” br. 53/76. - prodiséeni tekst: Sluzbeni list SFRJ, br. 11/88.),
nadalje: ZUR.? Drustvenopravne osobe imale su prava, obveze i odgovorosti u
pravnom prometu druStvenih sredstava (€l. 200.-208.); one su odgovarale za svoje
obveze sredstvima kojima su raspolagale (¢1. 209.-222.). Drustvenopravne osobe su
pravnim poslovima prenosile druStvena sredstva u skup sredstava (imovinu) druge
dru§tvenopravne osobe, otudivale ta sredstva iz druStvenog vlasnistva, u granicama
zakona, pribavljale stvari u drustveno vlasniStvo od vlasnickopravnih osoba, davale
drustvena sredstva na privremeno koriStenje, zamjenjivale ta sredstva i na drugi
nadin njima raspolagale (&l. 201. st. 2).

Prema tada§njem vladajuem shvacanju pravo raspolaganja nije bilo
subjektivno pravo drustvenopravne osobe. Po jednom shvacanju ono je po svojoj
prirodi svojevrsna zakonska legitimacija ili pak punomo¢ koju daje radni kolektiv
drustvenopravnoj osobi za uklju¢ivanje u pravni promet.® Drugi u pravu
raspolaganja drustvenopravne osobe prepoznaju pravnu moc te osobe, koja joj je
dana zakonom ili samoupravnim sporazumom, da se uklju¢uje u pravni promet.?!
Prema trecima, pravo raspolaganja druStvenopravne osobe pravni je izraz njene
poslovne sposobnosti, koja je odredena na osnovi zakona, samoupravnog sporazuma
ili statuta.”?

Po jednom misljenju pravo raspolaganja nije ovlast raspolaganja u smislu
gradanskog prava, vec je, kao i pravo koriStenja, osnovni oblik upravljanja stvarima
u drustvenom vlasnistvu.?

Shvacanje da se “pravo raspolaganja” nalazi izvan prava vlasniitva, da je
zapravo izraz poslovne sposobnosti fizicke ili pravne osobe, prethodi sustavu

19 ZUR koji je donesen na temelju Ustava SFRJ od 21. veljate 1974. stavio je izvan snage
Zakon o prometu drustvenih sredstava osnovnih organizaciju udruZenog rada (¢l. 667. st. 2. to¢. 3.).

1. Gerskovi¢, Karakteristike pravnog sistema iniciranog Ustavom od 1974., “Privreda i
pravo”, 1974, br. 7-8, str. 11.; A. FinZgar, Dru§tvena svojina u Nacrtu zakona o udruZenom radu,
“Samoupravno pravo”, 1976., br. 3, str. 7-8; M. Vedri§, Prava i obveze subjekata udruZenog rada u
pogledu koristenja, upravijanja i raspolaganja druitvenim sredstvima, “Naga zakonitost”, 1977, br. 6-
7, str. 78.

21 D. Stojanovic, Stvarno pravo, 3. izd., Beograd, 1977., str. 276.

V. Spai¢, Pravna priroda prava raspolaganja druitvenim sredstvima, “Godi$njak Pravnog
fakulteta u Sarajevu”, 1975, str. 403.-404.; i D. Radonji¢: Pravo raspolaganja stvarima u drustvenoj
svojini, “Savremena administracija”, Beograd, 1977., 3. izd., str. 57. i 58.

2 B. Sajovic, Temelji druzbenolastninskih in premoZenskih razmerij, Ljubljana, 1981, str. 113.
Na drugom mjestu, razmatrajuci procese preobrazbe i diferencijaciju razlicitih oblika prava vlasnistva
u suvremenom svijetu, B. Sajovic kaZze: “U mnogim slu¢ajevima smo nekada govorili i o
nevlasnistvu, ali viSe u odnosu prema poznatim op§tepriznatim vlasni¢kim sistemima. Nikada ovakvo
opredjeljenje nije iSlo za tim da ukaZe na odsutstvo subjekta, odnosno onoga koji je ovlasten na
vlasnicka prava...” (B. Sajovic, O promjenama vlasni¢kih prava u zborniku “Promjene u pravu
svojine”, izd. NIO Sluzbeni list SR BiH, Sarajevo, NIU SluZbeni list SFRJ, Beograd i Savez
udruZenja pravnika BiH, Sarajevo 1990., str. 5.-18.).
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samoupravljanja i teorijama prirode drustvenog vlasniStva, a nastalo je u prvoj
polovini 20. stoljeca.?

Rijetki su bili pravnici koji su zastupali miSljenje da je pravo raspolaganja
subjektivno pravo. Po jednom shvacanju: mada osebujno, pravo raspolaganja je
stvarno pravo koje pripada drudtvenopravnoj osobi®®. Drugi autor je u pravu
raspolaganja vidio specifi¢no subjektivno pravo.?® Profesor Gams, koji je razvio
teoriju podijeljenog vlasni§tva na stvarima u drustvenom vlasnistvu, koje je
karakteristicno za sve oblike kolektivnog vlasnistva,”” u pravu raspolaganja
prepoznao je subjektivno pravo koje prelazi granice §to ih sugerira njegov naziv.?

Iako je drutveno vlasni§tvo po intencijama Ustava SFRI iz 1974. godine i
ZUR-a negacija prava vlasni§tva (proklamira se nacelo prisvajanja drustvenih
sredstava na osnovi udruZenog rada, a ne prava vlasniStva), po jednom novijem
gledi$tu u stvarnosti je postojao “nekakav hibrid javnopravnog i stvarnopravnog
rezima ...semistvarnopravni reZim ...paralelni rezim pripadanja stvari ...” a to znaci
da su postojala dva paralelna stvarnopravna reZzima u tome pravnom sustavu. Stoga
su “organizacije udruZzenog rada i drugi korisnici dru§tvenih sredstava imali neki
kvazivlasnic¢ki poloZaj u pogledu stvari koje su bile “na njihovom koristenju”...
zna¢ajno sputani ovlatenjima javne vlasti s jedne strane 1 snazno nagla$enim
samoupravnim pravima radnika s druge strane.”?

2.2. Pravna priroda prava upravljanja, prava koristenja i prava raspolaganja
s gledi§ta sadaSnjeg pravnog poretka

Prema sada$njem pravnom poretku Republike Hrvatske pravo upravljanja,
pravo koriStenja 1 pravo raspolaganja na stvarima u dru§tvenom vlasni§tvu su ne
samo subjektivna imovinska prava dru$tvenopravnih osoba, nego i ekvivalenti prava
vlasni8tva. Ova prava su se pretvarala do 1. sije¢nja 1997. godine u pravo vlasnistva
sveopceg pravnog sljednika pretvorbom njihovog nositelja (¢l. 360. st. 1. ZV) po

% Stevan Zivadinovic, Pravo raspolaganja i svojina, Beograd, 1938., i tamo citirana djela
poznatih pravnika kao $to su Thon, Planiol, Oetermann i dr.

% Ljiljana Durovié, Prava i obaveze dru$tvenopravnih lica na sredstvima u drustvenoj svojini
(doktorski rad), Pravni fakultet u Beogradu, 1978., str. 435. A

2% Viadimir Horvat, Pravni subjekti i subjektivna prava u sistemu udruZenog rada, “Naga
zakonitost”, 1976., br. 4., str. 32.-33.

I A. Gams, Svojina, “Nauéna knjiga” Beograd, 1988.; isti: Razmatranja o svojini sa stanovista
ekonomije, prava, sociologije i filozofije u citiranom sarajevskom Zborniku.

2 A. Gams, op. cit., str. 291.-312. i u ranijim radovima objavljenim u pravnoj periodici pocevsi
od pocetka sezdesetih godina. Npr., O svojini, III, “NaSa stvarnost”, Beograd, 1963., br. 5., str. 563.-
566.

¥ N. Gavella - 1. Gliha, Uvod u stvarno pravo, izdanje Pravnog fakulteta u Zagrebu - Zavod za
gradanskopravne znanosti, Zagreb, 1991., str. 15.; N, Gavella: Pravo vlasnidtva (svojine) u sistemu
gradanskog prava s obzirom na pojavu segmentacije stvarnopravnog uredenja, u spomenutom
sarajevskom Zborniku, str. 19-23.
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Zakonu o pretvorbi®®, a po drugim (posebnim) zakonima,?' najée$¢e u pravo
vlasni§tva Republike Hrvatske i jedinica lokalne samouprave i uprave. (infra 3.6.;
5.3,;7.1; 14)

Pravo upravljanja, pravo koriStenja i pravo raspolaganja na stvarima u
dru§tvenom vlasni§tvu osobe koja se do 1. sije¢nja 1997. godine nije pretvorila u
subjekt prava vlasniStva, toga je dana svako od ovih prava postalo pravo vlasnistva
njihovog dosadasnjeg nositelja,* pod uvjetom da je stvar koja je objekt tih prava
sposobna biti predmetom prava vlasni§tva (¢l. 3. ZV), osim ako posebnim zakonom
nije drukéije odredeno (Cl. 360. st 2. ZV).

ZV propisuje, dakle, dvije iznimke od pravila pretvorbe spomenutih prava na
stvarima u dru§tvenom vlasnitvu.

Prva iznimka samo potvrduje nacelo iz ¢l. 3. st. 2. ZV, prema kome nisu
sposobni biti objektom prava vlasni§tva i drugih stvamih prava oni dijelovi prirode
koji po svojim osobinama ne mogu biti u vlasti ni jedne fizike ili pravne osobe
pojedinaéno, nego su u uporabi svih, kao §to su atmosferski zrak, voda u rijekama,
jezerima i moru, te morska obala (opca dobra). Pojas morske obale na kojemu se ne
mozZe stedi pravo vlasni§tva ni drugo stvarno pravo naziva se pomorsko dobro (¢l.
48.-52. Pomorskog zakonika, Narodne novine, br, 17/94. 1 74/94.), a odreduje se po
kriterijima iz ¢lanka 50. PZ. Nisu sposobni biti objektom prava vlasniStva ni javni
putovi, Zeljeznicke pruge, morske i zracne luke, ulice, trgovi, javni parkovi, javna
parkiralista, druge javne povrsine itd.

Drugu iznimku odreduju posebni zakoni. Tako je npr. Zakon o poljo-
privrednom zemlji§tu (Narodne novine, br. 54/94. 1 48/95.) propisao da poljoprivredno
zemljiste u drustvenom vlasniStvu na teritoriju Republike prelazi u vlasni§tvo
Republike Hrvatske, a poljoprivredno zemlji$te koje je ranijim vlasnicima oduzeto
nakon 15. svibnja 1945. godine ostaje u vlasni§tvu Republike Hrvatske do
donosenja propisa o denacionalizaciji i vracanju poljoprivrednog zemljista
prijasnjim vlasnicima (¢I. 3.). OgraniCenje restitucije prava vlasnistva poljoprivrednog
kao i gradevinskog zemljista prija§njim vlasnicima (ovlaStenicima prava na naknadu
za oduzetu imovinu) propisao je Zakon o naknadi (¢l. 1. st. 3., 21. te 52.-55.).

Prema monisti¢koj koncepciji pravo kori§tenja je najsire imovinsko stvarno
pravo koje pripada druStvenopravnoj osobi na stvarima u dru$tvenom vlasni§tvu
(1953.- 1971.); ono je ovlaicivalo njegova nositelja ne samo da koristi stvari u

30 Zakon o pretvorbi druStvenih poduzeca, Narodne novine, br. 19/91., 83/92., 94/93, 2/94., 9/
95., prestao vaZiti na temelju odredbe ¢l. 49. Zakona o privatizaciji, Narodne novine, br. 21/96.

31 Zakon o $portu, Narodne novine, br. 60/92., 25/93., 11/94. i 77/95., stavljen izvan snage
sada$njim Zakonom o 3portu, Narodne novine, br. 111/97., koji je stupio na snagu 30. listopada
1997.; Zakon o pretvorbi prava na druStvenim sredstvima biv§ih drustvenopolitickih organizacija,
Narodne novine, br. 70/97.; Zakon o jedinicama lokalne samouprave i uprave, Narodne novine, br.
90/92., 94/93. 1 117/93., itd. ’

32 Osim na stvari iz ¢lanka 390. ZV.
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dru$tvenom vlasni§tvu na koje ima to pravo ve¢ i da njima raspolaZe, da ih, u
granicama zakona, prenosi na druge drustvenopravne osobe, uz naknadu ili bez
naknade, i da ih pod odredenim zakonskim pretpostavkama otuduje iz drustvenog
vlasni§tva,3

Prijenos drustvenih sredstava, pokretnih i nepokretnih, na temelju prava
raspolaganja, nacelno je bio ureden Zakonom o udruzenom radu (Sluzbeni list
SFRJ, br. 53/76.), ¢l. 242.-250. (¢l. 200.-208. u proc¢iséenom tekstu, Sluzbeni list
SFRJ, br. 11/88.), a prije toga Zakonom o prometu drutvenih sredstava osnovnih
organizacija udruzenog rada (Sluzbeni list SFRIJ, br. 22/73.) sukladno Ustavnim
amandmanima iz 1971. godine (amandman XXII.), do kada je bio na snazi Zakon o
sredstvima radnih organizacija iz 1968. godine, kome je prethodio Zakon o
kori§tenju drustvenih sredstava privrednih organizacija od 28. prosinca 1957.
godine.

ZUR je propisivao da u ostvarivanju prava raspolaganja drustvenopravne
osobe prenose drustvena sredstva na druge druStvenopravne osobe ili ih daju tim
osobama “na privremeno kori§tenja” (infra 10.) ili “zamjenjuju drustvena sredstva i
po drugim osnovama” (¢l. 243. st. 2. odnosno 201. st. 2. proé. teksta).

2.3. Pluralizam vlasniékih oblika

Upravo “korekcija” oktroiranog druStvenog vlasnitva, kao negacije prava
vlasni§tva, o kojoj govori Gavella (supra 2.1.3.), pod pritiskom realnih (trZi$nih)
drustvenih odnosa dokazala je neodrZivost nevlasni¢kopravne koncepcije.

Posto je voluntaristicki sustav drustvenog vlasniStva i1 udruZenog rada s
dogovornom (antitrZisnom) ekonomijom prouzrokovao duboku drustvenu i
gospodarsku krizu, ujesen 1988. godine izvrSene su radikalne promjene Ustava,
prvenstveno u gospodarskoj sferi. Amandmanima XX-XLVII na Ustav SFRJ iz
1974, (SL SFRIJ br. 70/88.) poloZeni su pravni temelji za stvaranje razli¢itih oblika
prava vlasni§tva (Amandmani XIX-XXIII). Na temelju Ustavnih amandmana
donijet je Zakon o poduzeéima (SL SFRJ 77/88.) koji je stupio na snagu 1. sijenja
1989. g. (¢l. 197.). Zakon o poduzecima naputa nevlasni¢kopravnu koncepciju
drustvenog vlasni§tva, priznajuéi poduzedu imovinsko subjektivho pravo na
stvarima kojima raspolaze (¢€l. 1. st. 2.), koje nije imala organizacija udruzenog rada
ni po Ustavu iz 1974., kao ni po ZUR-u. Pored drustvenog poduzeca (¢1. 6.-80.) po
tome Zakonu postoji i mjeSovito poduzece (¢l. 81.-132.), ugovorno poduzede (¢l.
133.-137.), privatno poduzece, radnja i poljoprivredno gospodarstvo (¢l. 138.-142.);
zatim zadruga i poduzece male privrede (¢l. 143. 1 144. ).

Posebni oblici drustvenog poduzeca su: zajednicko poduzede, posebno
drustveno poduzece (javno poduzece), zadruZno poduzece, sloZzeno poduzece i drugi
oblici udruzivanja poduzeca te dru§tveno poduzeée na dionice.

33 Takva mogucnost je bila propisana za prijenos prava koristenja (uz naknadu ili bez naknade)
na poljoprivrednom zemlji§tu u dru$tvenom vlasni$tvu ve¢ Zakonom o prometu zemljiSta i zgrada od
11. lipnja 1954. godine (SluZbeni list FNRJ, br. 26/54., 19/55., 52/57. 1 18/58.), €l. 28. 1 29.
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Oblici mjesovitog poduzeca su: dioni¢ko drustvo (¢l. 85.-103.), drutvo s
ograni¢enom odgovorno§cu (¢l. 104.-108.), komanditno drustvo (¢l. 109.-114.) i
drustvo s neograni¢enom solidarnom odgovornoscu ( ¢l. 115.-119.)

Zakon o poduzeéima, dakle, pretpostavlja mogucnost izraZavanja razliitih
oblika prava vlasni§tva, posebno: individualnog vlasniStva, zatim mjeSovitog i
zadruZnog vlasnistva. Usporedo s tim oblikuje se i drzavno vlasnistvo.*

Velika novost bila je mogucnost prodaje poduzeca uz obvezu uplate cijene u
Fond za razvoj,* kao i prodaja duZnika u ste¢ajnom postupku.*

Predmet pretvorbe u jedinstveno pravo vlasni§tva, koje jam¢i Ustav RH, nisu
raznovrsni oblici prava vlasni§tva, ve¢ su to samo prava na stvarima u dru$tvenom
vlasnitvu.

3. Pravé na neizgradenom gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasnistvu

Pravo kori§tenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta u drutvenom vlasnistvu
zadrzalo se do stupanja na snagu ZV (¢l. 359. st. 2., 361. itd.), ako nije prije
reprivatizirano, a zajednicki je naziv za viSe prava koja imaju razli¢itu prirodu i
sadrzaj te pripadaju fizickim ili pravnim osobama, ukljuujuci i drustvenopravne
osobe. Zato Zakon o vlasni§tvu koji propisuje da se pravo KoriStenja neizgradenog
gradevinskog zemljista pretvara u pravo vlasnitva (¢l. 359. i 361. do 365.) treba
razumjeti tako da se u pravo vlasnistva pretvaraju samo neka prava koristenja, dok
se nositeljima drugih prava, koja pripadaju prijaS$njim vlasnicima ili njihovim
nasljednicima, odnosno pravnim sljednicima, u naelu vrada u vlasnistvo
neizgradeno gradevinsko zemljiSte, doduSe s velikim iznimkama, u kom slucaju tim
osobama pripada naknada u vrijednosnim papirima za oduzeto zemljiste (¢l. 1. st. 3.
te ¢l. 52.-55. i ¢l. 19. st. 2. Zakona o naknadi) ako imaju svojstvo ovlaStenika prava
na naknadu za oduzetu imovinu (€l. 9.-12. 1 50. st. 2. i 3. ZN).

Genericki naziv “pravo koriStenja” neizgradenog gradevinskog zemljista
obuhvaca: privremeno pravo koriStenja; prvenstveno pravo Kori§tenja; ostvareno
prvenstveno pravo koriStenja i pravo koristenja radi gradenja (socijalisticko pravo
gradenja), a upotrebljava se i kao naziv za pravo koje imaju druStvenopravne osobe
na neizgradenom gradevinskom zemlji§tu (bez prava gradenja) koje je ekvivalent
ranijem pravu upravljanja (do 1953.), odnosno kasnijem pravu raspolaganja (od
Ustavnih amandmana 1971.) (infra 3.5.).

# Vidjeti radove objavljene u spomenutom zborniku “Promjene u pravu svojine®, i to: C.
Grbi¢: Privatna svojina na sredstvima za proizvodnju, str. 125-135; D. Stojanovié, MeSovita svojima,
str. 35-45; N. Penova: ZadruZna svojina, 137-142 i D. Pop Georgijev: Drzavna svojina, str. 59-64,

% Prodaju poduzeca uredivao je Zakon o prometu i raspolaganju druitvenim kapitalom (SL
SFRJ br. 84/89.); V. Jovanovi¢: Imovina pouzeca, drustveni kapital i promet, u citiranom zborniku,
str. 83-89.

3% Uredena Zakonom o prisilnoj nagodbi, steaju i likvidaciji, (SL SFRJ br. 84/89.), ¢1. 129. i
130.; A. Erakovic: Prodaja duZnika u ste¢ajnom postupku, u citiranom zborniku, str. 87-107.
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3.1. Privremeno pravo koristenja

Privremeno pravo kori§tenja neizgradenog gradevinskog zemljista pripada
prija§njem vlasniku ili njegovim pravnim sljednicima (u nastavku: prijasnji vlasnik)
od podruitvovljenja (nacionalizacije) gradevinskog zemljifta do deposediranja,
odnosno do dobrovoljne predaje opéini (€l. 31. i 36. Zakona o gradevinskom
zemlji§tu, proc¢iséeni tekst “Narodne novine” br. 48/88., 16/90. i 53/91., u nastavku:
ZGZ)*.

3.2. Prvenstveno pravo koristenja (gradenja)

Prijasnji vlasnik neizgradenog gradevinskog zemljiSta imao je po zakonu i
prvenstveno pravo koritenja radi gradenja, a to pravo su mogli steci, uz njegovu
suglasnost, njegov bra¢ni drug, potomci, usvojenici, roditelji i usvojitelji (¢1. 32.
ZGZ). Za razliku od privremenog prava koristenja, prvenstveno pravo koristenja
nije bilo subjektivno pravo ve¢ samo pravo na promjenu prava, preciznije - pravo na
stjecanje prava gradenja na gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasnitvu, dakle,
preobraZajno pravo (pravna mo€ ili potestativno pravo)®.

Prometnost privremenog prava koriStenja 1 prvenstvenog prava koriStenja
(gradenja) bila je ograni¢ena poslije 15.02.1968.g. (infra 5.3.).

3.3. 0§tvareno prvenstveno pravo koriStenja (gradenja)

Ostvareno prvenstveno pravo koriStenja (gradenja) jest pravo gradenja na
gradevinskom zemlji§tu u dru$tvenom vlasni§tvu, ste¢eno na temelju prvenstvenog
prava kori§tenja (gradenja) u postupku u kome se utvrduje da su ispunjene zakonske
pretpostavke na temelju kojih prija$nji vlasnik (njegov pravni sljednik) stje¢e pravo
gradenja na odredenoj gradevinskoj Cestici u drustvenom vlasnitvu (¢lan 57.-64.
7GZ)%

U sudskoj praksi zauzet je stav da prvenstveno pravo koristenja, doduse,
“postoji po samom zakonu, ali samo u sluéaju kada su ispunjeni uvjeti odredeni
zakonom”, tj. kada odnosno zemljiste “skupstina opcine dade na koristenje u svrhu
izgradnje” prijaSnjem vlasniku.®® Time je izbrisana razlika izmedu prvenstvenog

% Sire: P. Simonetti, Pravo koritenja gradevinskog zemljifta u drustvenom vlasnistvu,
“Informator”, Zagreb, 1985., str. 42.-70.

¥ Isto, str. 165.-181.; o preobraZajnim pravima §ire: A. Trabucchi, Istituzioni di diritto civile,
“CEDAM?”, Padova, 1994., str. 54.; P. Zatti - V. Colussi, Lineamenti di diritto civile, “CEDAM”,
Padova, 1993., str. 81. i 82., S. Krneta, Subjektivna prava, Enciklopedija imovinskog prava i prava
udruZenog rada, Sluzbeni list SFRJ, 1978. str. 198.-199.; A. Gams, Uvod u gradansko pravo,
Beograd, 1967., str. 81. i dalje; F. Santoro - Passarelli, Dottrine generali del diritto civile, Napoli,
1959., str. 72.-73.

¥ P. Simonetti, Pravo koristenja, str. 165.-181.

% VSH Rev. 2093/91. od 11. prosinca 1991. i Rev 2092/91. od 11. prosinca 1991, Izbor odluka
VSH, 1/1993., br. 25. O ostvarivanju prvenstvenog prava koriitenja, vidjeti sudsku praksu u Zborniku
Pravnog fakulteta Sveucilidta u Rijeci, br. 17/1, str. 143, 144,
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prava kori§tenja kao potestativnog prava i ostvarenog prava koriStenja, tj. prava
koristenja radi gradenja (socijalistickog prava gradenja) stecenog na osnovi
prvenstvenog prava. Zakon o vlasnitvu takoder poznaje samo pravo koriStenja i
prvenstveno pravo koristenja (¢l. 359. st. 2., €l. 361. itd.).

3.4. Pravo koristenja radi gradenja (pravo gradenja)

Pravo koristenja radi gradenja (socijalisti¢ko pravo gradenja) na gradevinskom
zemlji§tu u drustvenom vlasniStvu stjecalo se povodom natjecaja ili na osnovi
neposredne pogodbe pod pretpostavkama propisanim zakonom (¢l. 47.-50. ZGZ).*
Ovo pravo davalo je ovlasti njegovu nositelju da pribavi gradevnu dozvolu te
izgradi zgradu na gradevinskom zemlji§tu u dru§tvenom vlasni$tvu, koja ce biti
njegovo vlasni§tvo, odnosno na koju ¢e imati pravo raspolaganja, ranije pravo
koristenja, ako je nositelj toga prava bila drustvenopravna osoba®’. Izgradnjom
zgrade na temelju prava gradenja u skladu sa zakonom nositelj toga prava stjecao je
trajno pravo koristenja gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasnistvu (¢l 12. st. 1
Zakona o osnovnim vlasnic¢kopravnim odnosima, “Sl. list SFRJ br. 6/80. i 36/90., u
nastavku: ZOVO) koje je trajalo do uklanjanja ili ruSenja zgrade*, a u pravnom
prometu dijelilo je pravnu sudbinu zgrade (¢l. 12. st. 2. ZOVO-a), dok je pravo
gradenja bilo izvan prometa (¢l. 52. ZGZ-a), ali se ono gasilo s izgradnjom zgrade
‘kada bi se iscrpila njegova sadrzina i nastalo trajno pravo koriStenja. Druitveno-
pravna osoba je mogla pravo koritenja na neizgradenom gradevinskom zemljistu
prenijeti samo na opcinu (¢l. 69. ZGZ), kao i fizicka osoba, ali ga je ova mogla
prenijeti 1 na bra¢nog druga, potomke, usvojenike, roditelje i usvojitelje (¢l. 52. st.
1. ZGZ).

Sva gore navedena prava koriStenja gradevinskog zemljiita medusobno se
razlikuju po pretpostavkama i naCinu stjecanja, po sadrZaju, trajanju i prestanku, a
osobito po pravnoj prirodi.*

3.5. Pravo upravljanja, pravo koristenja i pravo raspolaganja neizgradenim
gradevinskim zemljistem drustvenopravnih osoba

Drustvenopravne osobe koje su mogle imati pravo upravljanja, pravo
koristenja ili pravo raspolaganja na nekretninama u drustvenom vlasnistvu® ta prava

! Vidjeti sudsku praksu u Zborniku Pravnog fakulteta Sveugilista u Rijeci, br. 17/1, str. 137.-
142.

“ Simonetti, Pravo koridtenja..., str. 91.-92. 1 131.-132., vidi &l. 37. Zakona o prometu zemljista
i zgrada (pro€iSceni tekst SluZbeni list SFRJ, br. 43/65., odnosno ¢&. 35. ZID ZPZZ, Sluzbeni list
SFRJ, br. 15/65.), kojim je izmijenjen 1. 43. prvobitnog teksta tako §to je propisano da se pravo
gradenja osniva i u korist drustveno pravnih osoba.

# Isto, str. 193.-207.

* Isto, str. 219.-235.; isti autor, Priroda prava kori§tenja gradevinskog zemljista u drustvenoj
svojini, u spomenutom sarajevskom Zborniku, str. 47.-57.

* Po Uredbi o uknjizbi prava vlasnitva na drZzavnoj nepokretnoj imovini (Sluzbeni list ENRJ,
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su mogle imati i na neizgradenom gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasni§tvu
(€l. 65.-74. ZGZ-a), bilo da su ih stekle prije nego $to je odnosno zemljiste na
zakonit na¢in proglaseno gradevinskim (¢l. 3. ZGZ i propisi koji su mu prethodili)*
ili nakon toga, prijenosom tog zemljiSta od druge dru$tvenopravne osobe na osnovi
pravnog posla (¢l. 206. st. 1. ZUR-a), ili po drugim osnovama kao i kupovinom od
“privatne osobe” (¢l. 21. Zakona o prometu zemljiSta i zgrada, nadalje: ZPZZ).

Zakon o gradevinskom zemlji§tu propisuje da drustvenopravna osoba ima
pravo da gradevinsko zemlji§te kojim upravlja koristi za svoju djelatnost u skladu s
namjenom koja je odredena provedbenim planom (¢l. 65. st. 1.). DruStvenopravna
osoba mogla je prenijeti neizgradeno gradevinsko zemljiSte samo na opcinu na
¢ijem se podru¢ju zemljiSte nalazi (¢l. 69.), ali ga je mogla kupovati ako je bilo u
vlasni§tvu gradana, udruZenja gradana i gradanskopravnih osoba, uz ograni¢enja
propisana ovim zakonom (¢l. 71.-73.). Dru§tvenopravna osoba mogla je imati
uknjiZeno pravo upravljanja, odnosno pravo koristenja, kao opce stvarno pravo, a od
1971. g. - pravo raspolaganja na nekretninama u dru$tvenom vlasni§tvu, pa, dakle, i
na neizgradenom gradevinskom zemljiitu koje joj je bilo dano na upravljanje, ili
kori§tenje ili raspolaganje aktom nadleZnog tijela, radi poljoprivredne obrade ili za
druge namjene, a prije nego §to je bilo proglaseno gradevinskim, ili ga je drustveno-
pravna osoba stekla temeljem drugog zakonitog osnova.

Na temelju opceg prava koristenja, kao i temeljem ranijeg prava upravljanja,
odnosno kasnijeg prava raspolaganja na neizgradenom gradevinskom zemljistu u
drustvenom vlasni§tvu, dru$tvenopravna osoba je pod odredenim zakonskim
pretpostavkama mogla traZiti od opéine konstituiranje prava koriStenja radi
izgradnje objekta koji bi bio namijenjen za obavljanje njene djelatnosti (¢I. 65. st. 1.
ZGZ). Pravo gradenja, dakle, nije bila ovlast koja bi proizlazila iz opceg prava
koriStenja neizgradenim gradevinskim zemljiStem, ve¢ se -na temelju toga prava
moglo traZiti konstituiranje prava koristenja radi gradenja. Pravo koristenja radi
gradenja, medutim, gubilo se ako se u odredenom roku ne bi izgradio predvideni
gradevinski objekt, odnosno ako korisnik ne bi izveo znatnije radove u tom roku (¢l.
53. ZGZ) (infra 9.1.).

Samo u korist drustvenopravnih osoba koje su bile registrirane za gradenje
moglo se dodijeliti zemljiSte na koriStenje za “gradnju stanova i poslovnog prostora
za trzifte” (CL. 65. st. 2. ZGZ).

br. 58/47.) knjiZilo se pravo upravljanja, ali se naznacenje organa upravljanja po kasnijem Zakonu o
uknjizbi nekretnina u drustvenom vlasni§tvu (Sluzbeni list SFRI, br. 12/65.) smatralo kao naznacenje
nositelja prava koristenja (¢l. 5.).

% QOdnosno ranije na temelju ¢l. 34, i 35. Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i
gradevinskog zemljista, potom po Zakonu o odredivanju gradevinskog zemljista u gradovima i
naseljima gradskog karaktera (Narodne novine, br. 30/68.) i napokon po Zakonu o prostornom
uredenju i koriStenju gradevinskog zemljista (Narodne novine, br. 14/73.), koji je u tom dijelu
stavljen izvan snage Zakonom o gradevinskom zemljistu (Narodne novine, br. 54/80.).
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Ako je provedbenim planom bila odredena namjena zemljiSta koja nije bila u
skladu s djelatnoscu drustvenopravne osobe, “skupstina opcine mogla je rjesenjem
oduzeti iz njenog koristenja to zemljiste i dati ga na koriStenje novom korisniku radi
privodenja namjeni odredenoj provedbenim planom” (¢l. 65. st. 3. ZGZ).* Pri tome
su se na odgovarajuci nacin primjenjivale odredbe iz ¢€l. 41. ZGZ o deposediranju
prijasnjeg vlasnika (€l. 65. st. 3. ZGZ). Prema tome, u postupku radi privodenja
neizgradenog gradevinskog zemljista urbanistickoj namjeni utvrdenoj provedbenim
planom, mogla se deposedirati druitvenopravna osoba koja je imala pravo
upravljanja ili pravo raspolaganja na to zemljiSte, ili pak opce pravo koristenja,
jednako kao i prija$nji vlasnik. Deposediranje dru§tvenopravne osobe provodilo se
ako je na odnosnom zemljiStu bila predvidena izgradnja objekta koji nije bio
namijenjen za obavljanje djelatnosti te drustvenopravne osobe, da bi se zemljiste
dodijelilo drugoj drustvenopravnoj osobi koja obavlja takvu djelatnost.*® Ovo je jo§
jedna razlika izmedu opceg prava koristenja i prava koriStenja radi gradenja na
neizgradenom gradevinskom zemlji§tu u drutvenom vlasnistvu. Opcinska skupstina
nije mogla odbiti zahtjev druStvenopravne osobe koja je imala opée pravo
koristenja, pravo upravljanja ili pravo raspolaganja na neizgradenom gradevinskom
zemljiStu da joj konstituira pravo gradenja ako je ta osoba, s obzirom na njenu
djelatnost, mogla imati u svojim sredstvima u prostornom planu predvideni
gradevinski objekt.*

U slu¢aju oduzimanja prava koritenja, upravljanja ili raspolaganja na
neizgradenom gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasni§tvu drustvenopravna
osoba imala je “pravo na naknadu samo za rad i sredstva uloZena u to zemljiste do
visine ulaganja” (€. 65. st. 1.) dok je za gradevinski objekt koji se nalazio na tom
zemlji§tu deposedirana dru§tvenopravna osoba imala “pravo na naknadu u visini
gradevinske vrijednosti tog objekta umanjene za iznos amortizacije” (¢l. 66. st. 2.).
No, ako su te nekretnine bile uvjet rada, drutvenopravna osoba imala je pravo na
naknadu kojom se osiguravalo da ti uvjeti ne budu bitno pogorSani (¢l. 67. st. 1.
2GZ).

Razlika izmedu prava koriStenja radi gradenja i opéeg prava koristenja na
stvarima u dru$tvenom vlasni§tvu zahtijevala je da se pravo koriStenja radi gradenja
na neizgradenom gradevinskom zemljiStu, koje je moglo pripadati i fizickim

‘7 Pravna ustanova administrativnog prijenosa prava Kkoristenja zemljista u drustvenom
vlasnidtvu u svrhu izgradnje bila je uredena i Zakonom o eksproprijaciji od 25. veljage 1957.
(Sluzbeni list FNRJ, br. 12/57.), ¢l. 82.-89.; u prec¢i§¢enom tekstu (SluZbeni list SFRJ, br. 11/68.), ¢l.
65.-72.

** Obrnuto, ako pravna osoba na gradevinskom zemljiStu kojim upravlja Zeli u okviru svoje
djelatnosti izgraditi objekt u skladu s namjenom odredenom provedbenim planom, nema uvieta “za
njezinu deposedaciju radi postizanja iste svrhe davanjem na koridtenje novom korisniku” (UpSH, Us
137/90. od 16. svibnja 1990., PSP, Z, 47/270.).

® Ovaj zakljuCak proizlazi iz €lanka 11., 65., 67. 1 68. saveznog Zakona o eksproprijaciji

(Sluzbeni list SFRJ, br. 11/68.), te Clanka 37. Zakona o prometu zemljista i zgrada (prodisceni tekst) u
Sluzbenom listu SERJ, br. 43/65.
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osobama i gradanskopravnim osobama, a ne samo dru§tvenopravnim, izdvoji od
opéeg prava koristenja na stvarima u drutvenom vlasni§tvu koje pripada samo
drustvenopravnim osobama. Na pravo kori§tenja radi gradenja se odnose odredbe iz
¢l. 359.-365. ZV.

3.6. Pravo koristenja neizgradenog gradevinskog zemljista koje se pretvara u
pravo viasnistva

Prema gore izloZzenom proizlazi zaklju¢ak da se, u nacelu, samo pravo
koristenja radi gradenja (pravo gradenja) i ostvareno prvenstveno pravo koriStenja
radi gradenja na neizgradenom gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasnistvu
pretvara u pravo vlasnistva (¢l. 361. ZV), a ne i opée pravo koristenja, stvarno pravo
drustvenopravne osobe, koje je zamijenilo ranije pravo upravljanja i koje je kasnije
(Ustavnim amandmanima iz 1971.) bilo zamijenjeno pravom raspolaganja (¢l. 200.-
208. ZUR-a). Po nasem mi$ljenju opée pravo kori§tenja na neizgradenom
gradevinskom zemlji§tu u dru$tvenom vlasni§tvu pretvoreno je u pravo vlasnistva
opcine ili grada na ¢ijem je podruéju (€l. 67. i 87. Zakona o jedinicama lokalne
samoupravi i uprave, Narodne novine, br. 90/92., 94/93. i 117/93. odnosno u
vlasni§tvo Grada Zagreba, ¢l. 42, Zakona o Gradu Zagrebu, Narodne novine, br.
90/92. i 94/93.) i kad je pripadalo drugim druStvenopravnim osobama koje nisu
imale pravo kori§tenja radi gradenja na tome zemljiStu ili im je to pravo prestalo po
odredbama iz ¢l. 53. st. 1. ZGZ-a. Ovo u onim sluc¢ajevima kada je zakonom izri¢ito
propisano da se oduzeta imovina (neizgradeno gradevinsko zemljiste) ne vraca
prija§njem vlasniku (¢l. 1. st. 3., 52.-55. ZN) pod pretpostavkom da po Zakonu ne
pripada drugoj osobi. Prija$njem vlasniku u tom slucaju pripada pravo na naknadu u
vrijednosnim papirima prema odredbama ZN-a (¢1. 19. st. 2.).

Privremeno pravo KoriStenja i neostvareno prvenstveno pravo koriitenja
(gradenja) prijaSnjeg vlasnika ne pretvaraju se u pravo vlasnistva, ve¢ se pravo
vlasni§tva vraca prija§njem vlasniku - ovlasteniku prava na naknadu (¢l. 9., 12, i
16.-19.), uz ogranicenja iz ¢l. 1. st. 3. i 52.-55. Zakona o naknadi.

4. Sukob pretvorbe i denacionalizacije

Stjecanje prava vlasni§tva pretvorbom prava na nekretninama u druitvenom
vlasni§tvu ograni¢eno je restitucijom prava vlasni§tva ovlaSteniku prava na
naknadu®® za imovinu oduzetu po osnovama navedenim u ¢&l. 2., 3. i 4. Zakona o
naknadi. Ovo je znacenje odredbe prema kojoj pravo vlasnistva i druga stvarna
prava “koja se steknu po odredbama ovoga Zakona o pretvorbi prava upravljanja,
koriStenja i raspolaganja stvarima u dru$tvenom vlasni§tvu te o pretvorbi prava

% Sire o ovlateniku prava na naknadu, P. Simonetti: Ovlastenici prava na naknadu, u
“Vladavina prava”, br. 1., 1997., Zagreb.
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koristenja gradevinskog zemljiSta u dru$tvenom vlasni$tvu, stecena su pod uvjetom
da nisu u sukobu s pravima koja na biv§im druStvenim stvarima pripadaju drugim
osobama na temelju propisa o denacionalizaciji” (¢l. 359. st. 2. ZV).

O pretpostavkama za restituciju prava vlasni§tva na nekretninama, a iznimno i
na pokretnim stvarima i o ograni¢enjima restitucije prava vlasniStva ovlaSteniku
prava na naknadu, raspravlja se na drugom mjestu’’.

Pored javnopravnih ogranicenja prava restitucije neizgradenog gradevinskog
zemljidta iz ¢lanka 1. st. 3. 1 €l. 52.-55. Zakona o naknadi, to je pravo ograni¢eno i
pravom nositelja prava koriStenja radi gradenja (socijalistiCcko pravo gradenja) iz ¢l.
361. st. 1.1 &L 365. ZV, koji se po samom zakonu pretvara u pravo vlasnistva, ako
nije prestalo (infra 13. do 13.7.) prije 1. sijenja 1997. S druge strane, ograni¢enja
restitucije prava vlasniStva iz ¢l. 1. st. 3. 52.-55. ZN ne pogadaju nositelja ostvare-
nog prvenstvenog prava gradenja, jer se njegovo pravo po samom zakonu pretvara u
pravo vlasnistva (¢l. 361. st. 2. itd. ZV).

5. Nadin pretvorbe prava na nekretninama u drustvenom vlasnistvu

Postoje dva nacina pretvorbe prava na stvarima u dru§tvenom vlasnidtvu:
pretvorbom drustvenopravne osobe - nositelja prava na stvarima u dru$tvenom
vlasni§tvu po Zakonu o pretvorbi... i drugim propisima i neposredno pretvorbom tih
prava u pravo vlasni§tva.

5.1. Pretvorba nositelja prava na nekretninama u drustvenom vlasnistvu
(posredna pretvorba prava na stvarima u dru$tvenom vlasnistvu)

U nacelu pretvorbom nositelja prava na stvarima u dru§tvenom vlasnistvu ta su
prava postala pravo vlasni§tva.one osobe koja je pretvorbom drustvenopravne osobe
postala njen sveopci pravni sljednik - nositelj prava vlasniStva, umjesto prava
upravljanja, prava koriStenja ili prava raspolaganja, koje je pripadalo njenom
predniku (drustvenopravnoj osobi). Naravno pod pretpostavkom da su odnosne
stvari sposobne biti objektom prava vlasni§tva. Od ovoga nacela se odstupa samo
kada je to zakonom propisano (¢l. 360. st. 1. ZV).

5.2. Neposredna pretvorba prava na nekretninama u druitvenom vlasnistvu

U nacelu se pravo upravljanja, pravo koristenja ili pravo raspolaganja na stvari
u drustvenom vlasni§tvu pravne osobe koja se do stupanja na snagu ZV-a nije

*! Vidjeti radove objavljene u tematskom broju Zbornika Pravnog fakulteta Sveudilista u Rijeci,
br. 18, vol 1., 1997., “Vlasnistvo i naknada za oduzetu imovinu” (Prilozi savjetovanja Umag, 17.1 18.
travnja 1997. g.), i to: P. Simonetti: Naknada za oduzetu imovinu; S. Jelinié: Naknada za oduzetu
gospodarsku imovinu; B. Pavi§i¢, M. Matulovi¢: Povrat imovine oduzete na temelju kaznene odluke,
odnosno konfiscirane u politickim procesima; A. Radolovié¢: Naknada za oduzete stanove i poslovni
prostor; 1. Borkovi¢: Pravila postupka naknade za oduzetu imovinu i O. Jel¢i¢: Naknada za oduzetu
imovinu i sudska nadleZnost.
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pretvorila u subjekta prava vlasnitva, stupanjem na snagu ovoga Zakona (1. 1.
1997.g.) pretvara u pravo vlasni§tva dosada$njeg nositelja tih prava, uvijek pod
pretpostavkom da odnosne stvari mogu biti objekt prava vlasnidtva, osim ako
posebnim zakonom nije druk¢ije odredeno (€l. 360. st. 2. i €. 390. ZV-a)

5.3. Pretvorba drustvenog vlasniStva na poljoprivrednom zemljistu, sumama i
Sumskom zemljistu

Po Ustavu RH poljoprivredno zemljiste i Sume spadaju u krug dobara za koja
se zakonom moZe propisati da su od interesa za Republiku Hrvatsku i da imaju
njezinu osobitu zastitu (¢l. 52. st. 1.).

Posto su posebnim zakonima poljoprivredno zemljiste, §ume i Sumsko
zemljite progladeni dobrima od interesa za RH i da imaju njezinu osobitu zastitu,
drustveno vlasni§tvo na tim nekretninama pretvoreno je u pravo vlasnistva RH, i to:

- na poljoprivrednom zemljistu 23. srpnja 1991. godine™

-na §umama i Sumskom zemlji§tu 1. sije¢nja 1991. godine®.

Poljoprivredno zemljiSte koje je oduzeto ranijim vlasnicima nakon 15. svibnja
1945, ostaje u vlasnistvu RH do vracanja u vlasnistvo prijasnjeg vlasnika (&1, 3. st.
2. Zakona o poljoprivrednom zemlji§tu). Isto vrijedi za Sumsko zemljiste (¢l. 16.
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o Sumama).

Po Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisti¢ke vladavine (NN br. 92/96.) prijasnjim vlasnicima, to¢nije: ovlaste-
nicima prava na naknadu (¢l. 9. ZN)*, vraca se pravo vlasnistva na poljoprivrednom
zemlji§tu, Sumama i Sumskom zemlji§tu (¢l. 20. i 21.) uz ogranicenja iz ¢l. 52.-55. te
¢l. 1. st. 3. ZN.

Republika Hrvatska je postala vlasnik i druStvenog zemljista unutar
nacionalnih parkova i parkova prirode (¢l. 40. Zakona o zastiti prirode, NN 30/94.),
koje se po pravilu ne vraca ovlastenicima prava na naknadu. (¢l. 55. ZN).

6. Pretvorba uknjiZenih prava na nekretninama u dru§tvenom vlasnistvu u
pravo vlasni§tva

Prema ZV “smatra se da je vlasnik nekretnine u dru§tvenom vlasni§tvu osoba
koja je u zemlji$noj knjizi upisana kao nositelj prava upravljanja, prava koristenja ili
prava raspolaganja tom nekretninom, a tko tvrdi suprotno, treba to dokazati” (¢l.
362., st. 1.). Dakle, upis navedenih prava u zemlji§noj knjizi ima isto zna¢enje kao i

2 CI. 3. st. 1. pro&iscenog teksta Zakona o poljoprivrednom zemljistu (NN br. 54/94. i 48/95.-
redakcijski proci§cen tekst u izdanju Informatora, Zagreb, 1995.)

53 (1. 6.1 ¢l. 55. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o §umama (NN 41/90.)

5 Sire P. Simonetti, Ovlaitenici prava na naknadu, u “Vladavina prava”, broj 1, godina I, 1997.
(Zagreb).
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upis prava vlasni§tva, jer se ta prava po samom zakonu pretvaraju u pravo
vlasnistva. Ali i osoba koja je upisana kao vlasnica u zemljiSnim knjigama samo je
predmnijevana vlasnica, buduci da se moZe dokazati suprotno, ba§ kao $to je bila
predmnijevana nositeljica navedenih prava - druStvenopravna osoba koja je bila
upisana u zemlji§ne knjige.

6.1. Pretvorba uknjifenog prava upravijanja, prava koristenja i prava
raspolaganja u pravo vlasnistva

Konsekventno nacelu jednovrsnosti vlasnistva (Cl. 1. st. 2. ZV) upisi prava
upravljanja, prava kori§tenja i prava raspolaganja koji su sprovedeni u zemljisnim
knjigama do dana stupanja na snagu ZV (1. 1. 1997.) uzimaju se “da su upisi prava
vlasni§tva” (€l. 360. st. 4.). Dakle, tko je bio upisan u zemlji$nu knjigu kao nositelj
prava upravljanja, prava kori§tenja ili prava raspolaganja na odredenoj nekretnini,
dana 1. 1. 1997. godine, smatra se vlasnikom te nekretnine, ako pretvorba nije
izvriena ranije. Sve to pod pretpostavkom da ne postoje iznimke iz ¢l. 390. ZV.

6.2. Pretvorba uknjiZenog prava koristenja radi gradenja i ostvarenog
prvenstvenog prava koristenja

Pravo koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta (Citaj: pravo koristenja
radi gradenja, supra 3.4. i 3.6.) u drustvenom vlasni$tvu, koje nije prestalo do
stupanja na snagu ZV (1.1. 1997.), a do toga datuma je upisano u zemljisnu knjigu,
pretvara se u pravo vlasni$tva njegova nositelja. Isto vrijedi i za ostvareno
prvenstveno pravo koriStenja koje pripada prija§njem vlasniku odnosno njegovom
pravnom sljedniku (supra 3.3. 1 3.6.).

ZV propisuje da ¢e se za upise prava koriStenja radi gradenja i ostvarenog
prvenstvenog prava koristenja, koji su sprovedeni u zemlji$noj knjizi do stupanja na
snagu ovoga zakona, uzeti kao da su upisi prava vlasni§tva (¢l. 361. st. 3.).

Pretpostavka za pretvorbu prava na nekretninama u druitvenom vlasnistvu u
pravo vlasnistva i druga stvarna prava jest da je uknjiZzba tih prava sprovedena do 1.
1. 1997. U tom slucaju “uzet e se upisi tih prava kao da su “upisi prava
vlasnidtva” (¢l. 360. st. 4. i 361. st. 3. ZV). Upisano pravo upravljanja, pravo
koriStenja 1 pravo raspolaganja, kao i prava koriStenja na neizgradenom
gradevinskom zemljiStu (Citaj: prava koriStenja radi gradenja) i prvenstveno pravo
koristenja (Citaj: ostvareno prvenstveno pravo koritenja ili pravo koristenja radi
gradenja steeno na osnovi prvenstvenog prava kori§tenja), koja nisu prestala do .
1. 1997., toga se dana pretvaraju u pravo vlasnitva, a njihov nositelj postaje
vlasnikom zemlji§ta na koje se odnose.

Ove odredbe na odgovarajuci nacin se primjenjuju na sva stvarna prava (¢l.
360. st. 3. ZV).
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7. Predmnijevani vlasnici nekretnine u drustvenom vlasnistvu

Budu¢i da se prava na nekretninama u druStvenom vlasni§tvu po zakonu
pretvaraju u pravo vlasnistva, a da se upisi tih prava smatraju (“uzimaju”) kao da su
upisi prava vlasni§tva, predmnijeva se da je “osoba koja je u zemlji§nim knjigama
upisana kao nositelj prava upravljanja, koristenja ili raspolaganja tom nekretninom”
njen vlasnik “a tko tvrdi suprotno, treba to dokazati” (Cl. 362. st.1. ZV). Isto vrijedi
za osobu koja je u zemlji¥noj knjizi upisana kao nositelj prava koriStenja
neizgradenog gradevinskog zemljista u druStvenom vlasni§tvu, odnosno nositelj
prvenstvenog prava koristenja takvog zemljiSta (€l. 362. st. 2. ZV). Kao §to smo
naprijed zakljuéili, rije¢ je o pravu koriStenja radi gradenja, bilo da je ste¢eno na
osnovu natjecaja ili neposredne pogodbe (supra 3.4.) ili je dodijeljeno drutveno-
pravnoj osobi na temelju njenog prava upravljanja, opéeg prava koristenja, ili prava
raspolaganja na tom zemlji§tu (supra 3.5.) ili pak prijaSnjem vlasniku podrustvo-
vljenog (nacionaliziranog) neizgradenog gradevinskog zemljista (supra 3.6.).

7.1. Predmnijevano pravo vlasniitva Republike Hrvatske

Sve stvari u drustvenom vlasni§tvu koje mogu biti objekt prava vlasnistva
dobivaju svoga vlasnika. Kada po gornjim pravilima nije utvrdeno u ¢ijem su
vlasni§tvu te stvari, odnosno tko se smatra njihovim vlasnikom, tada se predmnijeva
da je njihov vlasnik Republika Hrvatska, a “tko tvrdi suprotno, treba to dokazati”
(€l. 362. st. 3. ZV). Dakle, u ovom slu¢aju samo se predmnijeva da je vlasnik
Republika Hrvatska. Svatko tko se smatra vlasnikom stvari za koju se predmnijeva
da je u vlasni§tvu Republike Hrvatske, moze to dokazati pozivajuci se na valjanu
pravnu osnovu i ispunjenje svih ostalih pretpostavki koje su se traZile za stjecanje
prava vlasni$tva ili prava na stvarima u dru§tvenom vlasni§tvu koja se po zakonu
pretvaraju u pravo vlasni§tva (Cl. 363. st. 2. ZV).

7.2. Predmnijevani nositelji ogranicenih stvarnih prava na nekretninama u
drustvenom vlasnistvu

Pravila iz ¢l. 362. st. 1.-3. ZV o predmnjevi prava vlasni§tva vrijede “na
odgovarajuci nacin i za prava koja su bila u drustvenom vlasnistvu” (&l. 362. st. 4.
ZV), tj. za upisana prava na nekretninama u drustvenom vlasniStvu koja odgovaraju
odredenim ogranienim stvarnim pravima na tudoj stvari u sustavu gradanskog
prava.

8. Dokazivanje prava vlasnistva koje je nastalo pretvorbom prava na
nekretninama u drustvenom vlasnistvu

Osoba ¢ije pravo vlasnistva potjee od nekadasnjeg prava upravljanja, prava
koriStenja ili prava raspolaganja, odnosno od nekadasnjeg prava koriStenja radi
gradenja (socijalistickog prava gradenja) ili prvenstvenog prava koristenja (ostva-
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renog prvenstvenog prava koriStenja radi gradenja) na gradevinskom zemljistu u
dru$tvenom vlasni$tvu, a ne moZe se osloniti na predmnjevu prava vlasnistva, ili
dokazuje suprotno od nje, dokazat e svoje pravo vlasniStva ako dokaZe da je ona,
odnosno njezin pravni prednik bio stekao neko od spomenutih prava na valjanom
pravnom temelju i uz ispunjenje ostalih pretpostavki koje su se za stjecanje toga
prava zahtijevale u trenutku stjecanja (¢l. 363. ZV).

8.1. Opcenito o stjecanju prava na nekretninama u drustvenom viasnistvu

Osoba koja se ne moZe osloniti na predmnjevu prava vlasniitva i drugih
stvarnih prava na stvarima u drustvenom vlasni§tvu (¢l. 362. ZV), ili dokazuje
suprotno od nje, dokazat ¢e svoje pravo vlasniStva ako dokaZe da je stekla pravo
upravljanja, pravo koristenja ili pravo raspolaganja na valjanom pravnom temelju “i
uz ispunjenje svih ostalih pretpostavki koje su se za stjecanje toga prava zahtijevale
u trenutku stjecanja” (¢l. 363. st. 2. ZV). Ista pravila vrijede za utvrdivanje prava
vlasni§tva u korist osobe koja je stekla “pravo koriStenja ili prvenstvenog prava
koristenja gradevinskog zemljiSta u drustvenom vlasnitvu (¢l. 363. st. 2.), tj. pravo
koristenja radi gradenja ili ostvareno prvenstveno pravo koristenja (supra 3.4. i
3.6.).

Prema tome, treba razlikovati osnovu stjecanja gore navedenih prava na
nekretninama u druSivenom vlasniStvu, koja se pretvaraju u pravo vlasnistva
stupanjem na snagu ZV-a, od nadina stjecanja tih prava. Osnova stjecanja mozZe biti
pravni posao, odluka suda ili drugog nadleZnog tijela ili zakon, a nacin stjecanja -
uknjizba tih prava u zemlji§nu knjigu ili polaganje ovjerovljene (tabularne) isprave
kod nadleZznog suda, ako nekretnina nije upisana u zemljinu knjigu.

8.2. Stjecanje prava na nekretninama u druStvenom vlasni§tvu na temelju
pravnog posla

Promet nekretnina u drustvenom vlasni§tvu bio je ureden Zakonom o prometu
zemljiSta 1 zgrada od 11. lipnja 1954., kasnije djelomi¢no i drugim zakonima.
Promet prava na stvarima u drutvenom vlasni§tvu djelomi¢no je bio ureden
Zakonom o prometu dru§tvenih sredstava osnovnih organizacija udruZzenog rada (SI.
1. SFRI br. 22/73.), a zatim Zakonom o udruZenom radu (SI. 1. SFRIJ br. 53/76.,
57/83., 85/87. 1 6/88.), objavljenom u proc¢i§¢enom tekstu u SI. 1. SFRJ br. 11/88., u
nastavku: ZUR, a kasnije u Zakonu o poduzeéima (“Narodne novine” br. 53/91. i
58/93.), koji je prestao vaZiti danom pocetka primjene Zakona o trgovackim
dru$tvima (“Narodne novine” br. 111/93. - ¢l. 646. tocka 1.), tj. 1. sije¢nja 1995.

Budu¢i da prava druStvenopravnih osoba na nekretninama u dru$tvenom
vlasnistvu, ukljuéujuci i pravo raspolaganja, pravni poredak Republike Hrvatske

%% Prije toga Zakonom o sredstvima privrednih organizacija (SluZbeni list FNRJ, br. 58/57.),
odnosno Zakonom o sredstvima radnih organizacija (SluZbeni list SFRJ, br. 10/68.).
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tretira kao stvarna prava, jer ih pretvara u pravo vlasni§tva ili u druga ekvivalentna
stvarna prava, danas se ne moZe prihvatiti motriSte da se pravo raspolaganja s
obzirom na njegovu pravnu prirodu i na temelju pravnog posla, stjecalo
izvanknjizno®. U pogledu prava koritenja na neizgradenom gradevinskom
zemlji$tu te prava koriStenja na ostalim nekretninama u drustvenom vlasnistvu, koje
je prethodilo pravu raspolaganja, nije bilo dvojbe: ta prava su se i po vladajucem
stanovi$tu sudske prakse na temelju pravnog posla stjecala upisom u zemljisne
knjige””. Po drugim osnovama ta su se prava stjecala ili prenosila, u nacelu,
izvanknjizno, pa je upis u zemljiSne knjige imao deklarativno znalenje, tj. ucinak
publiciteta’®,

Na temelju pravnog posla (po pravilu ugovora) navedena prava na
nekretninama u dru$tvenom vlasni§tvu mogla su se stjecati: zemlji§noknjiznim
prijenosom prava na nekretnini iz “sredstava” druge druStvenopravne osobe ili
upisom u zemljisnu knjigu na temelju ugovora s vlasnickopravnim subjektom. U
prvom slu¢aju postoji obi¢na transmisija prava te vrijedi tradicijsko pravilo po kome
nitko ne moZe na drugoga prenijeti vi§e prava nego §to ga sam ima (nemo plus iuris
ad alterum transfere potest, quam ipse habet).

8.2.1. Prijenos nekretnine iz privatnog vlasnistva u drustveno vlasnistvo na
temelju pravrog posla

Pravni posao o prijenosu nekretnine iz privatnog vlasniS§tva u drustveno
(ugovor o prodaji, ugovor o darovanju, ugovor o zamjeni, datio in solutum itd.)
proizvodio je stvarnopravne u¢inke po op¢im pravilima gradanskog prava, jer nisu
bila isklju¢ena posebnim zakonom,* takoder upisom u zemlji$nu knjigu odnosno
ispisom iz zemljidne knjige.

Za prestanak prava vlasni§tva i stjecanje drZavnog vlasni§tva (opcenarodne
imovine), odnosno poslije 1953. godine - druStvenog vlasni$tva, na temelju pravnog

56 Sire: P. Simonetti, Pravo koriitenja. .., str. 154.-159.

57 Savezni sud Gzz - 6/74. od 11. srpnja 1974., Zbirka sudskih odluka I-2, br. 290. (druga
serija).

% “Kad je osnova stjecanja prava koriStenja odluka nadleZnog organa, uknjizba nije
pretpostavka stjecanja toga prava” (VSH II Rev - 67/89. od 2. studenog 1989., PSP, Z, 47/28.).

% Zakon o uknjiZbi nekretnina u dru§tvenom vlasnistvu, SI. I. SFRJ br. 12/65., koji je preuzela
SRH Zakonom o preuzimanju saveznih zakona ... (Narodne novine br. 52/71. i 52/73.). Pravo
koristenja na gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu upisivalo se u zemljisne knjige na
temelju Uredbe o izgradnji stambenih zgrada radnika i sluZbenika (S1. 1. FNRJ, br. 23/51.) koja je bila
na snazi do 6. travnja 1965. godine, a poslije toga se to pravo upisivalo na temelju Zakona o prometu
zemlji§ta i zgrada, odnosno Zakona o gradevinskom zemljistu SRH. Vidi: Uputstvo o nacinu
upisivanja u zemljiSnu knjigu prava vlasniStva na zgradama izgradenim na zemljiitu opéenarodne
imovine (S1. 1. FNRIJ br. 44/51. i 29/54.). Pravo kori§tenja na nacionaliziranom gradevinskom
zemljistu upisivalo se na temelju Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista
(SL. 1. FNRJ br. 52/58. i 24/59.), a prema Uputstvu o zemljisnoknjiZznim upisima nacionaliziranih
najamnih zgrada i gradevinskog zemlji§ta u zemlji§ne knjige (SL 1. FNRIJ, br. 49/59.).
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posla supsidijarno su se primjenjivala pravila zemlji§noknjiznog prava koja nisu bila
isklju¢ena pozitivnim propisima, a nisu bila u sukobu s pravnim sustavom®. Po tim
pravilima pravo vlasni§tva se gubilo i stjecalo na temelju pravnog posla ispisom,
odnosno upisom u zemlji§nu knjigu®'.

Ispis prava vlasni§tva iz zemlji$ne knjige radi upisa drustvenog vlasnistva nije
proizvodio samo ucinak gubitka prava vlasni§tva za dotada$njeg vlasnika, kakav
ima ispis toga prava po opéim pravilima, nego i prestanak prava vlasni§tva uopce.
Po opéim pravilima pravo vlasnistva gubi ispisom iz zemlji$ne knjige samo vlasnik,
da bi ga upisom stekla druga osoba, drugi vlasnik. U slu¢aju prijenosa nekretnine iz
privatnog u drudtveno vlasniS§tvo - prestajalo je pravo vlasni§tva ispisom iz
zemlji$ne knjige, da bi se upisom konstituiralo drustveno vlasniStvo s odgovara-
juéim pravom: upravljanja, koristenja ili raspolaganja u korist odredene drustveno-
pravne osobe.

Pravni posao o prijenosu nekretnine iz privatnog u drustveno vlasniitvo
(ranije: drZavno vlasni§tvo) bio je osnova za prestanak prava vlasni§tva i za
stjecanje drZzavnog vlasni§tva, odnosno prava upravljanja odredene drustvenopravne
osobe, a od 1953. godine drustvenog vlasni§tva® i prava koriStenja u korist
odredene drustvenopravne osobe (odnosno od 1971. g. prava raspolaganja).

Do takve promjene dolazilo je i na osnovi jednostrane usmene izjave date na
zapisnik opcinskog organa nadleZnog za imovinskopravne poslove ili na temelju
ovjerene isprave kojom se vlasnik poljoprivrednog zemlji§ta odricao prava
vlasni§tva u korist drustvene zajednice (¢l. 61. st. 1. i 2. ZPZZ), takoder ispisom
vlasnitva iz zemljiSne knjige i upisom drustvenog vlasniStva te odgovarajuceg
prava: upravljanja, koriStenja ili raspolaganja, u korist opéine ili druge drustveno-
pravne osobe.

8.3. Izvanknjiino stjecanje nekretnine u drustveno vlasnistvo

Izvanknjizno stjecala se nekretnina u druStvenom vlasni§tvu na osnovi
pravosnaZne odluke suda ili drugog nadleZnog tijela pa i kad je imala deklarativno
znacéenje, tj. kada se njome utvrdivalo da je odnosna nekretnina pod odredenim
zakonskim pretpostavkama (razli¢iti pravni osnovi) pre§la u drustveno vlasnistvo.

Iako je Zakon o uknjiZzbi nekretnina u dru$tvenom vlasni§tvu propisivao da ce
se izvrditi uknjizba dru$tvenog vlasni§tva na temelju odluke suda ili drugog

(1. 4, st. 1. Zakona o nevaznosti pravnih propisa donesenih do 6. travnja 1941. godine i za
vrijeme neprijateljske okupacije - pro¢i§ceni tekst (S1. 1. FNRIJ br. 84/46.)

81 Ovaj prijenos bio je najprije ureden Uredbom o kontroli prometa nekretninama (S1. 1. FNRJ
br. 24/48. i 43/53.) i drugim propisima, a zatim Zakonom o prometu zemljiita i zgrada od 11. lipnja
1954. godine (S1. 1. FNRIJ br. 26/54.), koji je nakon &etiri izmjene i dopune (19/55., 30/62., 53/62. i
15/65.) objavljen u prociscenom tekstu u Sl. 1. SFRI br. 43/65., pa je taj tekst nakon nekoliko izmjena
i dopuna koje nisu relevanine za naSu temu prihvatila SRH, kao republicki Zakon o prometu zemljita
i zgrada (NN br. 52/73.), a bio je na snazi i u RH sve do 1. 1. 1997. godine (&l. 394. st. 1. al. 3. ZV)

5 Vidi biljesku br. 10.
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nadleznog tijela ili ovjerenog ugovora s klauzulom da se nekretnina moze uknjiziti
kao drustveno vlasni§tvo, odnosno na temelju ovjerene izjave o odricanju prava
vlasni§tva u korist dru§tvene zajednice (¢l. 3.), samo je u posljednja dva slucaja upis
u zemljisnu knjigu imao konstitucijski znacaj, dok je u prvom slu¢aju najéesce imao
znacaj publiciteta.s

Na temelju pravomocne odluke suda ili drugog nadleZnog tijela kojom se
utvrdivalo da je nekretnina presla u dru§tveno vlasniStvo, izvanknjiZno su se stjecala
temeljem iste odluke prava: upravljanja, koristenja ili raspolaganja u korist opcine
ili druge druitvenopravne osobe oznacene u odnosnoj odluci.

8.3.1. Dosjelost kao osnova stjecanja drustvenog vlasnistva

Pod opcdim zakonskim pretpostavkama dosjelos¢u se stjecalo drustveno
vlasni§tvo na stvarima (nekretninama) u privatnom vlasni§tvu.® Prihvacajuéi
nevlasni¢kopravnu koncepciju drustvenog vlasni§tva neki sudovi su smatrali da se
po osnovi dosjelosti moglo stjecati dru§tveno vlasni$tvo samo do donosenja Ustava
SFRJ od 21. veljate 1974., odnosno Zakona o udruZenom radu.®® Kada bi se to
glediste i moglo braniti sa stanovista onda$njeg prava, neprihvatljivo je sa stajalista
pravnog poretka Republike Hrvatske, po kome se prava na stvarima u dru§tvenom
vlasni§tvu pretvaraju u pravo vlasnistva ili druga stvarna prava. Bududi da je pravo
raspolaganja danas ekvivalent prava vlasniftva, mora se zakljuditi da se i ono
stjecalo pod opéim pretpostavkama zakonom propisanim za stjecanje prava
vlasni§tva dosjelo§cu.

Po ZUR-u, ako je nekretnina postala “dru$tveno sredstvo” bez pravne osnove,
njezino vracanje se moglo zahtijevati samo u roku od pet godina od dana saznanja, a
najkasnije u roku od deset godina (€l. 268. st. 1.). Ove odredbe nisu se primjenjivale
samo u slucaju da su stvari postale “dru§tveno sredstvo” kaznenim djelom ili
privrednim prijestupom (&l. 268. st. 3.)

8.3.1.1. U odnosima izmedu druStvenopravnih osoba nije se primjenjivala
ustanova dosjelosti

Prije stupanja na snagu Ustava SFRJ od 21. veljaée 1974. godine i ZUR-a

sudska praksa je u nekoliko navrata potvrdivala pravno stajali§te da je dopustena

analogna primjena pravnih pravila iz ustanove dosjelosti za stjecanje prava

# Precizno, od dana stupanja na snagu Zakona o prometu druitvenih sredstava osnovnih
organizacija udruZenog rada (Sluzbeni list SFRJ, br. 22/73.) upisivalo se u zemlji$nu knjigu pravo
raspolaganja u korist organizacije udruzenog rada, a po Zakonu o udruzenom radu i u korist druge
drustvenopravne osobe (¢l. 248.-450., odnosno u ¢&l. 200.- 208. pro¢iscenog teksta), ali se po inerciji
ili zbog neznanja, a najvie zato §to nije noveliran Zakon o uknjiZzbi nekretnina u druitvenom
vlasnitvu, i dalje nerijetko upisivalo pravo koriStenja umjesto prava raspolaganja.

“ VSH Gzz-51/83, od 24. sije¢nja 1984., iz knjige M. Zuvela, Zakon o osnovnim
vlasni¢kopravnim odnosima, Narodne novine, Zagreb, 1987, uz ¢l. 44. to¢. 15. str. 245.-247.

55 VSM Rev-355/83 I Gzz-23/83 od 16. lipnja 1983. (Zuvela, str. 247.)
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koristenja na nekretninama u drustvenom vlasniStvu izmedu druStvenopravnih
osoba.®® Na Zajednic¢koj sjednici XVIIL. od 7. 5. 1981. godine usvojen je, medutim,
Nagelni stav: “U odnosima izmedu drustvenih pravnih osoba ustanova odrzaja se ne
primjenjuje.” Ovaj stav se obrazlagao prirodom drustvenog vlasnistva, koje je bilo
negacija ne samo prava vlasniStva, nego i svakog drugog subjektivnog prava
(“drustvena sredstva ... ne mogu biti vlastita”), pa je iskljuena mogucnost stjecanja
dosjeloscu prava raspolaganja drustvenopravne osobe po pravilima gradanskog
prava. Stvari (pokretne ili nepokretne) mogu postati “druStvena sredstva” u
odredenoj drustvenopravnoj osobi samo po osnovama iz ¢l. 266. ZUR-a, a to su:
samoupravni sporazum, ugovor ili drugi pravni posao, a u slucajevima predvidenim
Ustavom i odluka drzavnog organa ili po samom zakonu.’’

8.3.2. Stjecanje drustvenog vlasnistva gradenjem na zemljistu u privatnom
vlasnistvu

ZOVO je uredivao pravo vlasniitva i druga stvarna prava gradana, udruZenja
gradana i drugih gradanskopravnih osoba (¢1. 1.-8.), pa i stjecanje prava vlasnistva
tih osoba gradenjem na tudem zemlji§tu u privatnom vlasnistvu (¢l. 24.-26.).

Kako ni ZOVO, a ni neki drugi zakon nije uredivao stvarnopravne u¢inke koji
bi nastali u slucaju kada bi druStvenopravna osoba gradila na zemljistu u privatnom
vlasnistvu, postavilo se pitanje da li je u tom slu¢aju moguca analogna primjena
odredaba ZOVO-a.

Po naSem misljenju i drustveno vlasnistvo stjecalo se gradenjem na zemljistu u
privatnom vlasniS§tvu pod onim pretpostavkama pod kojima je stjecao pravo
vlasni$tva savjesni (poiteni) graditelj gradenjem na tudem zemljistu (¢l. 24. i 26.
ZOVO-a).5®

S obzirom da se po tadaSnjem sustavu mogla provesti eksproprijacija
(izvladtenje) nekretnina radi prijenosa u dru$tveno vlasni§tvo u opéem interesu, u
slu¢aju kada je druStvenopravna osoba gradila na zemljitu u privatnom vlasni§tvu
bilo je odlucujuce jesu li u vrijeme gradenja postojale zakonske pretpostavke za
eksproprijaciju ili nisu.

U prvom slucaju ne bi se moglo bezuvjetno primijeniti pravilo po kome
vlasnik zemljista stjeCe pravo vlasnidtva na zgradu, jer je graditelj (investitor)
mogao i naknadno pokrenuti postupak eksproprijacije zauzetog zemljista ako ne bi
dokazao da je prestalo pravo vlasni§tva gradenjem.®®

U drugom slucaju, kada gradenjem nije steGeno drustveno vlasnistvo, a nisu
postojale ni zakonske pretpostavke za eksproprijaciju trebalo je razlikovati da li je

% Vrhovni privredni sud PZ-408/72 i P2-445/73, Visi privredni sud u Sarajevu, sl. br. 1269/75.
i Okruzni sud u Celju, GZ 205/69.

¢ PSP, NZ, 19/49.
% Sire: P. Simonetti, Gradenje na tudem zemljistu, str. 69.-140.
% Rjesenje Saveznog vrhovnog suda Uz 3608/59. od 28. lipnja 1959., ZSO 1V-2, 241.
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izgradena zgrada na koju je mogao imati pravo vlasnistva sam vlasnik zemljista ili
ne. U slucaju da je vlasnik zemljiSta mogao imati pravo vlasnistva na takvoj zgradi,
mogao je steci pravo vlasni§tva pod pretpostavkama iz ZOVO-a (¢l. 25. 1 26.) ali
samo ako je takva zgrada bila namijenjena za prodaju ili ako se mogla otuditi iz
drustvenog vlasni§tva.”™ :

8.3.3. Stjecanje drustvenog vlasniStva dogradnjom ili nadogradnjom zgrade u
privatnom vlasnistvu

Kako ZOVO, a ni neki drugi savezni zakon, nije uredivao pravne odnose koji
bi nastali adaptacijom, dogradnjom ili nadogradnjom tude zgrade, a sudska praksa
nije bila suglasna glede pravnih u¢inaka koji nastaju takvim promjenama, ovo
pitanje razmatrala je XLIII. Zajedni¢ka sjednica dana 23. listopada 1990. godine, te
usvojila sljedeci Nacelni stav: “Dogradnjom, nadogradnjom ili adaptacijom tudega
ili suvlasni¢koga gradanskog objekta ne stjece se pravo vlasnistva ako zakonom ili
ugovorom nije drukéije odredeno.

Izuzetno, dogradnjom i nadogradnjom posebnog dijela zgrade, savjestan
graditelj stjece pravo vlasnitva na poseban dio zgrade samo ako je vlasnik zgrade
znao za gradnju i nije se tome protivio (u skladu s ¢l. 24. st. 1. Zakona o osnovnim
vlasni¢kopravnim odnosima).”

U nacelu, dakle, adaptacijom, dogradnjom ili nadogradnjom tude zgrade ne
stjede se pravo vlasni§tva, osim ako zakonom ili ugovorom nije druk¢ije odredeno.
Iz obrazloZenja se vidi da je, osim na osnovi ugovora, dopuStena mogucénost
odstupanja od ovoga nacela samo republi¢kim zakonom.”

Citirano pravno stajaliSte dopustalo je iznimku od gornjeg nalela samo u
slu¢aju dogradnje ili nadogradnje posebnog dijela zgrade. U tom slu¢aju, naime,
“savjestan graditelj stjee pravo vlasniStva na poseban dio zgrade samo ako je
vlasnik zgrade znao za gradnju i nije se tome protivio (u skladu s ¢l. 24. st. 1.
Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima)”. Pri tome je izostavljena rijec:
“odmah” iz ¢l. 24. st. 1. ZOVO.”

Kako ni jedan zakon nije uredivao pravne odnose koji bi nastali kada bi
drudtvenopravna osoba adaptirala, nadogradila ili dogradila zgradu u privatnom
vlasni$tvu, drzimo da bi se gornji stav mogao primijeniti i na takvu ¢injeni¢nu
situaciju, kao 1 u slucaju gradenja na zemlji§tu u privatnom vlasnistvu, pod
pretpostavkama iz ¢l. 24. st. 1. ZOVO-a. Prema tome, ako je savjesna drustveno-
pravna osoba dogradila ili nadogradila poseban dio zgrade, a vlasnik je znao za
gradnju i nije se tome protivio, iako je mogao, dogradeni ili nadogradeni dio zgrade

7 Sire: P. Simonetti, Gradenje na tudem zemljistu, str. 217.-218,
" U SRH, medutim, ni jedan zakon nije propisivao takvo odstupanje od gornjeg nadela.
™ Qvaj pravni stav je objavljen u PSP, Z, 47/1991.
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bio je u drustvenom vlasnistvu, a pravo raspolaganja (ranije pravo koristenja) imala
je odredena drustvenopravna osoba.”

9. Nacelo neotudivosti nekretnina iz drustvenog vlasnistva

U nacelu nekretnine se nisu mogle otudivati iz dru§tvenog vlasniStva ni prije
stupanja na snagu Zakona o prometu zemljista i zgrada od 11. lipnja 1954. godine.
Iznimka je bio propis po kome su se pod odredenim uvjetima stambene zgrade iz
drustvenog vlasnistva mogle otudivati u vlasni§tvo odredenih osoba.”

Zakon o prometu zemljista i zgrada je propisivao:

“Poljoprivredna zemljiSta u druStvenom vlasniStvu ne mogu se otudivati osim u
slu¢ajevima koji su zakonom odredeni” (¢l. 1. st. 1.).

“Gradevinska zemljista u dru§tvenom vlasni§tvu su neotudiva, ali se na njima mogu
stjecati prava odredena zakonom” (¢l. 1. st. 2.).

Ova nacela potvrdivao je i Zakon o udruZenom radu, a prvo nacelo je prosirio
na Sume i Sumska zemlji§ta (¢l. 206. st. 1. prociScenog teksta) koja su inace i ranije
bila izvan prometa po Zakonu o §umama.

Poslije donosenja Ustava iz 1974. godine bila je iskljuena i sama mogucnost
zakonskog odstupanja od nacela neotudivosti gradevinskog zemljista. Ustav je
naime propisao da ne moZe postojati pravo vlasni§tva na gradevinskom zemljistu u
gradovima i naseljima gradskog karaktera te drugim podruéjima predvidenim za
stambenu i drugu kompleksnu izgradnju koje, u skladu s uvjetima i po postupku koji
su utvrdeni zakonom, odredi opcéina (Ustav SFRJ, ¢l. 81. st. 1. i Ustav SRH ¢l. 112,
st. 1.).

Ugovori zakljuceni protivno nacelu neotudivosti nekretnina iz drustvenog
vlasni§tva bili su nistavi (¢l. 55. ZGZ), pa se ni danas, u nacelu, nitko ne moze
pozivati na njih, jer nisu zakonom konvalidirani (osim niZe iznimke), a protekom
vremena se nisu mogli konvalidirati (¢1. 109. i 110. ZOO) bez obzira §to je
“naknadno” otpao uzrok nistavosti (¢l. 107. st. 1. ZOO), pa i kad je ugovor izvisen,
jer zabrana nije bila manjeg znacenja (¢l. 107. st. 2. ZO0O).”

T ZV koji za ovo pitanje nema prakti¢no znagenje, jer je njegovim stupanjem na snagu prestalo
dru§tveno vlasni§tvo na nekretninama pretvarajuci se u pravo vlasnitva (¢l. 359.-365.), s kratkom
odgodom pretvorbe prava na nekretninama iz ¢1. 390. ZV, propisuje: (1) Dogradnjom, nadogradnjom
ili preuredenjem (adaptacijom) zgrada, odnosno prostorija u suvlasni¢kim, zajedni¢kim ili tudim
zgradama, kao ni njthovom prigradnjom, ugradnjom, ili ulaganjem u njih, ne moZe se steci vlasnistvo,
ako nije §to drugo odredio vlasnik dogradene, nadogradene, odnosno prigradene nekretnine.

(2) Pripada 1i pravo na naknadu onomu tko je dogradio, nadogradio ili preuredio zgradu,
odnosno prostoriju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ili je ulagao u takvu zgradu ili prostoriju, odreduju
pravila obveznoga prava.” (€. 156.)

™ Uredba o prodaji stambenih zgrada u opéenarodnoj imovini (Sluzbeni list FNRJ, br. 17/53. i
31/53.).

S S Perovi¢, u Komentaru Zakona o obligacionim odnosima, uz ¢l. 107., M. Vedri§ - P. Klari¢,
Gradansko pravo, str. 119.-120.
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Zakon o prometu zemljiSta i zgrada reafirmirao je dotada$nju iznimku da
zgrade u dru§tvenom vlasni§tvu mogu biti u prometu pod odredenim uvjetima (¢l. 1.
st. 3.), a stjecanje vlasni§tva i prava raspolaganja dru$tvenopravnih osoba na
posebnim dijelovima zgrada bilo je uredeno Zakonom o vlasni§tvu na dijelovima
zgrada.™

Otudenjem zgrade u druStvenom vlasni§tvu stjecalo se pravo vlasni$tva na
zgradu i trajno pravo koritenja na zemljiste (€l. 6. st. 2. ZPZZ). Ovo pravo se nije
moglo prenositi bez prava vlasniStva na zgradu (¢l. 12. st. 2. ZOVO); ono je
pretvoreno u pravo vlasniStva vlasnika zgrade (supra 1.1.).

9.1. Ogranicenje prometa prava koristenja na gradevinskom zemljistu u
drustvenom vlasnistvu

Promet prava koriStenja radi gradenja na gradevinskom zemljistu u
drustvenom vlasni$tvu bio je u nacelu iskljuéen. To pravo je fizicka osoba, kao i
ostvareno prvenstveno pravo gradenja, mogla prenositi samo na bracnog druga,
potomke, usvojenike, roditelje i usvojitelje iz ¢lanka 35. ZGZ (¢l. 52. st. 1. i 64. st.
1. ZGZ).

Ni drustvenopravna osoba koja je imala pravo koristenja radi gradenja nije ga
mogla prenijeti na drugu dru§tvenopravnu osobu. Suprotni ugovori bili su nidtavi. U
slucaju takvog raspolaganja skupStina opcine mogla je prenijeti neizgradeno
gradevinsko zemlji§te na op¢inu kao drustvenopravnu osobu (¢lanak 69.1 70. st. 1. 1
2. ZGZ), a drustvenopravna osoba mogla je traZiti naknadu samo za rad i sredstva
ulozena u to zemljiste (¢l. 70. st. 3. ZGZ).

ZGZ je propisivao pravilo po kome je drutvenopravna osoba mogla prenositi
neizgradeno gradevinsko zemljiste, koje koristi za svoju djelatnost unutar podrucja
gradova i naselja gradskog karaktera samo na opéinu na ¢ijem se podruéju nalazilo
odnosno zemljiSte (¢l. 69. st. 1.), pa, dakle, i zemljiSte na koje je imala pravo
koriStenja radi gradenja (¢l. 65. st. 1.). No u “sredstvima” drudtvenopravne osobe
moglo se naci i zemljiSte ¢ija namjena nije u skladu s djelatnoscu koju obavlja ta
osoba, pa je u tome slu¢aju skupstina opcine mogla takvo zemljiste oduzeti
drustvenopravnoj osobi i “dati na koriStenje drugom korisniku” radi privodenja
namjeni odredenoj provedbenim planom (¢l. 65. st. 3. ZGZ). To je bio administra-
tivni prijenos prava koriStenja zemljidta u druStvenom vlasni§tvu u svrhu izgradnje,
ranije propisan saveznim Zakonom o eksproprijaciji.”’

Zakon o prometu dru$tvenih sredstava osnovnih organizacija udruzenog rada
(Sluzbeni list SFRI, br. 22/73.) takoder je propisivao da osnovna organizacija

™ Sluzbeni list FNRI, br. 16/59., pro&. tekst S1. 1. SFRJ, br. 43/65., Narodne novine, br. 52/73.,
¢l 1., 2., 3., 34.-48., koji je prestao vaZiti 1.1, 1997. (¢1. 394. st. 1. al. 2. ZV)

77 Zakon o eksproprijaciji, Sluzbeni list FNRJ, br. 12/57., pro¢iiéeni tekst: SluZbeni list SFRJ,
br. 11/68. i 30/68., ¢l. 65.-72.
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udruzenog rada ne moZe prenijeti neizgradeno gradevinsko zemljiSte na drugu
odnosnu organizaciju udruZenog rada, ako zakonom nije druk¢ije odredeno, veé da
ga mozZe ustupiti samo opcini “uz naknadu ulaganja u€injenih u to zemljiste” (€. 17.
st 1.1 2.) ili bez naknade, te da povreda ove zabrane ima za posljedicu ni§tavost
ugovora (¢l. 18.).

Zakon o udruZenom radu je, medutim, dopustio prijenos gradevinskog
zemlji§ta izmedu dru§tvenopravnih osoba bez naknade, “a uz naknadu samo do
visine vrijednosti ulaganja u¢injenih u to zemljiSte” (¢l. 248. st. 2.).

Po naSem miSljenju ZUR je postavio pravilo po kome je izmedu
drustvenopravnih osoba dopusten prijenos neizgradenog gradevinskog zemljista do
konstituiranja prava koristenja radi gradenja. Sve dotle se, naime, gradevinsko
zemlji§te moZe Kkoristiti za razliite gospodarske potrebe, u prvom redu za
poljoprivrednu proizvodnju, pa ¢ak i za izgradnju privremenih gradevinskih
objekata uz odobrenje nadleznog tijela, jer za to nije bilo potrebno osnivati pravo
koristenja radi gradenja. Nakon osnivanja prava koriStenja radi gradenja, ni po
ZUR-u, kao ni po ZGZ-u dru$tvenopravna osoba nije mogla prenositi to pravo na
drugu dru§tvenopravnu osobu, vec je mogla samo ustupiti zemljiSte op¢ini.”®

Privremeno pravo koriStenja prija$njeg vlasnika na neizgradenom grade-
vinskom zemlji§tu, zajedno s neostvarenim prvenstvenim pravom kori§tenja, po
Zakonu o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista (Sluzbeni list
FNRYJ, br. 52/58.) bilo je u prometu.” Promet je drastiéno ograni¢en Zakonom o
odredivanju gradevinskog zemljiSta u gradovima i naseljima gradskog karaktera
(Sluzbeni list SFRJ, br. 16/68. 1 20/69.) od 15. veljade 1968., tako §to se to pravo
moglo prenijeti samo na potomka, usvojenika, bra¢nog druga, roditelje i usvojitelje
(¢L. 5.). Ovo ogranienje je bilo propisano kasnije u odredbi ¢l. 121. Zakona o
prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog zemlji§ta (Narodne novine, br. 14/
73.) i napokon Zakonom o gradevinskom zemlji§tu (Narodne novine, br. 54/80., ¢iji
je preciséeni tekst poslije nekoliko izmjena i dopuna objavljen u Narodnim
novinama, br. 48/88., izmjene i dopune: NN 16/90. 1 53/90.), a ta su ograniéenja
formalno bila na snazi do 1. 1. 1997. (¢l. 394. st. 2. ZV).¥

9.2. Domet zakonskog osnaZenja (konvalidacije) zabranjenih pravnih poslo-
va o raspolaganju neizgradenim gradevinskim zemljiStem u drustve-
nom vlasnistvu

Pravni poslovi o prijenosu privremenog prava kori§tenja i ostvarenog
prvenstvenog prava koristenja na druge osobe, izvan kruga osoba iz ¢&l. 35. ZGZ

7 Sire: P. Simonetti, Pravo koristenja, str. 93.-94,

™ Obavezno tumacenje ¢l. 39. st. 1. Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljidta (SluZbeni list FNRIJ, br. 24/59.) i VSH Rev 1949/80. od 17. 3. 1981., PSP, NZ, 19/48. (str.
65.-67.).

5 Iscrpnije o tome: P. Simonetti, Pravo koriStenja gradevinskog zemljita u druitvenom
vlasnistvu, str. 58., 139.-144. 1 176.-177. i pravni stav VSH iz prethodne biljeske (str. 67.-68.).
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(bra¢ni drug, potomci, usvojenici, roditelji i usvojitelji) bili su zabranjeni (¢l. 35. i
64. ZGZ), pa zbog toga nistavi (¢l. 55. st. 1. ZGZ). Zakon o naknadi, medutim,
propisuje da se poslovi koje su prijadnji vlasnici sklopili protivno propisima kojima
je bio zabranjen promet gradevinskim zemljidtem u dru§tvenom vlasni§tvu smatraju
valjanim ukoliko nemaju drugih nedostataka koji ih ¢ine niStavim (¢l. 18. st. 1)).
Zato c¢e osobi koja je stekla pravo koriStenja na neizgradenom gradevinskom
zemljiStu temeljem takvog ugovora na njen zahtjev priznati pravo vlasnidtva
Zupanijski ured za imovinsko pravne poslove (€l. 18. st. 2.), uz obvezu placanja
poreza na promet nekretnina, ako taj porez nije platila do stupanja na snagu ovog
zakona (¢l. 18. st. 3.). Ova iznimka, dakle, odnosi se na raspolaganje prijasnjeg
vlasnika neizgradenim gradevinskim zemlji§tem, a ne na raspolaganja ovlastenika
prava koristenja radi gradenja; konvalidacija se medutim odnosi i na protupravno
raspolaganje ostvarenim prvenstvenim pravom koristenja (supra 3.3.), jer je i to
pravo prijaSnjeg vlasnika. Pravni posao se konvalidira, samo ako nema drugih
nedostataka koji ga ¢ine nistavim ili pobojnim (1. 18. st. 1.)

Pravila o zakonskom osnaZenju zabranjenih pravnih poslova iz ¢l. 18. st. 1. ZN
iznimka su od nacela prema kome se ni§tav pravni posao ne moZe osnaziti (¢l. 103.
do 110. ZOO), osim ako je razlog ni§tavosti manjeg znacenja (Sto ovdje nije slucaj),
a ugovor je izvrsen (€l. 107. ZOO).

To znaci da se i osoba izvan kruga osoba iz ¢l. 35. ZGZ moZe pozvati na
pravni posao o stjecanju prava koriStenja radi gradenja i ostvarenog prvenstvenog
prava koriStenja koji je bio zakljucen prije izgradnje zgrade, pa prema tome po
tada$njim propisima pravno niStav (€. 52. st. 1. i ¢l. 64. st.1. 1 55. ZGZ) ako je
osnazen po odredbama iz ¢l. 18. ZN.

Uklanjanje ogranicenja raspolaganja, pod sankcijom niStavosti pravnog posla.
ako se ogranidenje prekoraci, logiéno je, jer se tim ograni¢enjem §titila svrha
podrustvljavanja gradevnog zemljista. Postoji moguénost, medutim, da se u
pojedinim slu¢ajevima fingira postojanje takvog pravnog posla, posebno ako osoba
kojoj je oduzeta imovina kao i njen nasljednik nisu ovlatenici prava na naknadu
(nisu imali hrvatsko drzavljanstvo 11. listopada 1996. - €L. 9. st.1. ZN), a toboZnji
stjecalac ili njegov potomak imao bi svojstvo ovlastenika prava na naknadu jer je
11. listopada 1996. imao hrvatsko drZavljanstvo. Ova okolnost obvezuje nadlezna
tijela da ne prihvacaju olako tvrdnje 1 “dokaze” o osnovu stjecanja prava Koristenja
koje se po zakonu pretvara u pravo vlasni§tva.

9.2.1. Upis prava vlasni§tva na temelju osnaZenog pravnog posla

Prema ZV, medutim, u korist osobe koja nije upisana u zemlji$ne knjige kao
nositelj prava koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljita, a ne moze predo¢iti
rjeSenje o davanju na koriStenje gradevinskog zemljiita, rjeSenje o oduzimanju iz
posjeda prija§njeg vlasnika ili korisnika i davanju na koriStenje te ugovor o
medusobnim pravima i obvezama, zemlji§noknjizni sud dopustit ée upis prava
vlasni$tva na temelju odluke suda, kad ona dokaZe da je imala to pravo koristenja
steCeno na valjanom pravnom temelju i na propisan nacin (€l. 365. st. 4.). Nije,
medutim, sasvim jasna odredba: “na propisan na¢in”, jer se pravo koristenja na
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neizgradenom gradevinskom zemlji§tu, kao stvarno pravo stjecalo uknjiZbom u
zemljisnu knjigu (¢L. S1. st. 3. ZGZ). Buduci da je rije¢ o “vanknjiznom stjecanju”
ova odredba se moze odnositi samo na “propisan nacin” stjecanja posjeda. To znadi
da se osoba koja, doduse, ima valjanu pravnu osnovu stjecanja prava koriStenja
neizgradenog gradevinskog zemljiSta, ne bi mogla na to pozvati za uknjizbu prava
vlasnistva, ako posjed nije stekla na propisan nadin.

Prividan sukob izmedu ovih odredaba i odredbe iz ¢l. 18. Zakona o naknadi
uklanja se interpretacijom propisa da osoba koja je uvedena u posjed neizgradenog
gradevinskog zemlji§ta na temelju osnazenog pravnog posla moZe dokazati da je
stekla pravo koriStenja “na valjanom pravnom temelju 1 na propisan nacin”.
OsnaZeni pravni posao, naime, smatra se valjanim od zakljucenja (ex tunc), a
“propisani nacin stjecanja” o ovom kontekstn nema znaCenje upisa u zemlji§nu
knjigu, ve¢ se odnosi na propisano uvodenje u posjed zemlji§ta. To znaci da se ne bi
moglo upisati u zemljiSnu knjigu pravo vlasni§tva neizgradenog gradevinskog
zemljista one osobe koja je, iako dokaZe pravnu osnovu stjecanja prava kori$tenja,
usla u posjed silom, prijevarom ili zlouporabom povjerenja.

9.3. Dosjelost kao osnova stjecanja prava vlasni§tva na nekretninama u
drustvenom vlasnistvu

Po socijalistickom pravnom sustavu bilo je iskljuceno stjecanje prava
vlasni§tva dosjelo§éu na stvarima u drustvenom vlasniStva (¢l. 29. Zakona o
osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima)®', ali je ta zabrana ukinuta Zakonom o
preuzimanju ZOVO-a, 8. listopada 1991.

Zakon o vlasniStvu naime izri¢ito propisuje da se u rok za stjecanje prava
vlasni§tva dosjeloscu na nekretninama koje su do 8. listopada 1991. godine bile u
drustvenom vlasni§tvu, kao i za stjecanje stvarnih prava na tim nekretninama
dosjeloscu, raduna i vrijeme posjedovanja proteklo prije toga dana (¢l. 388. st. 4.).
Ovo znadi da se sa stanovita dana$njeg pravnog poretka, dosjelo§cu moglo stjecati
ne samo drustveno vlasni§tvo na nekretninama u privatnom vlasni§tvu, $to je raniji
pravni poredak dopustao, nego i pravo vlasni§tva, kao i druga stvarna prava, na

% Dosjedanje prava vlasnidtva na zemlji§tu u drugtvenom vlasnistvu bilo je iskljuceno i ranije
Osnovnim zakonom o iskori§tavanju poljoprivrednog zemljista (Sluzbeni list FNRJ, br. 43/59., pro¢.
tekst, Sluzbeni list SFRJ, br. 25/65. i 12/67.) ¢l. 12. Vidi sudsku praksu VSJ Rev 1935/64. od 30.
listopada 1964. ZSO 1X-3, 249.; VSH, Gz-147/62. od 7. lipnja 1962.; SVS Gz-57/57. od 18. 12.
1957., ZSO 11-3, 626.; VSH Gzz-55/79. i GZ - 71/81. Pravo vlasni§tva na zemljistu u drustvenom
vlasni§tvu priznavalo se po Zakonu o uredenju imovinskih odnosa nastalih samovlasnim zauzecem
(uzurpacijom) zemljiSta u opcenarodnoj imovini (Narodne novine, br. 31/58.), ako je stedeno
dosjeloscu do 6. travnja 1941, protekom Cetrdeset godina (pravno shvacanje Sjednice odjeljenja VSH
od 3. kolovoza 1962.), slitno UpSH, Us-5340/80. od 24. 12. 1980. i VSH, Rev. 22/86. od 8. 6. 1986.
Nije se moglo priznati pravo vlasni$tva temeljem uzurpacije na gradevinskom zemljistu u drustvenom
vlasni$tvu (UpSH, Us-4915/85. od 16. 1. 1986. i UpSH, Us-1675/79. od 19. 12. 1979.) (podaci iz
knjige Zuvela, Zakon o osnovnim vlasniCkopravnim odnosima, Narodne novine, Zagreb, 1990., str.
154. 1 dalje.).
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stvarima u dru$tvenom vlasni§tvu, iako je odredba koja je to sprecavala (Gl. 29.
Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima) ukinuta tek Zakonom o
preuzimanju ZOVO-a (Narodne novine, br. 53/91.), dana 8. listopada 1991. (¢l. 3.)
Ovo izri¢ito proizlazi iz citirane odredbe ZV (¢l. 388. st. 4.), prema kojoj se u
vrijeme dosjelosti ra¢una “i vrijeme posjedovanja prije toga dana”, bez ogranicenja.
Dakle, rauna se vrijeme dosjelosti i za vrijeme dok su bila na snazi pravila po
kome se nije moglo steéi pravo vlasni§tva dosjelo§¢u na nekretninama u drustvenom
vlasni$tvu, i to, bez ograni¢enja, kao da nije bilo prepreke za stjecanje prava
vlasni§tva dosjelo§cu na nekretninama u drutvenom vlasnistvu, nikada poslije 15.
svibnja 1945. godine.

Zakon o vlasni§tvu postavlja samo jedno ograni¢enje, da je nekretnina bila u
drustvenom vlasnistvu 8. listopada 1991. Iz ovoga proizlazi da ucinak stjecanja
prava vlasnistva dosjelo§cu - protekom vremena nije mogao biti proizveden prije 8.
listopada 1991., iako je vec do tada proteklo vrijeme dosjelosti. Prema tome, danas
se moZe utvrditi da je pravo vlasni§tva na nekretnini u druStvenom vlasnistvu
ste¢eno dosjelo$cu - protekom vremena poslije 8. listopada 1991., a ne prije toga
datuma. Ako je vrijeme dosjelosti, medutim, proteklo do 8. listopada 1991., ili prije
toga datuma, smatrat e se da je pravo vlasnitva steCeno, odnosno druitveno
vlasni§tvo prestalo, dana 8. listopada 1991.

Gornje vrijedi 1 za stjecanje stvarne sluZnosti na nekretnini u drustvenom
vlasni§tvu jer je ZP ZOVO stavio izvan snage i odredbu iz ¢l. 535. koja je
isklju¢ivala stjecanje stvarne sluZnosti dosjelo$¢u na nekretnini u dru§tvenom
vlasni$tvu.

9.4. Stvarnopravni uéinci gradenja na gradevinskom zemljistu u drustvenom
vlasni§tvu bez prava gradenja

Na gradevinskom zemlji§tu u drustvenom vlasni§tvu moglo se konstituirati
samo pravo koriStenja radi gradenja i trajno pravo koritenja koje je pravno
razdvajalo trajnu zgradu od zemlji§ta. Pravo vlasniitva na tom zemlji§tu se nije
moglo steéi ni po jednoj pravnoj osnovi (€l. 1. st. 2. ZPZZ), pogotovo ne gradenjem
bez pravne osnove.

IzloZit ¢emo zakljucke koje smo izveli na temelju iscrpne analize u drugoj
raspravi o posljedicama gradenja bez pravne osnove na gradevinskom zemljistu u
drustvenom vlasni§tvu.*?

Gradenjem bez pravnog osnova na gradevinskom zemljistu u drustvenom
vlasniStvu nije se moglo steci trajno pravo koriStenja.** ZOVO je naime propisivao
da pravo koristenja zemlji§ta na kome je izgradena zgrada i zemljista §to sluzi za
redovnu upotrebu zgrade postoji samo ako je zgrada “izgradena u skladu sa

82 P. Simonetti, Gradenje na tudem zemljistu, “Svijetlost”, Sarajevo, 1982.g., str. 219.-240.
8 Simonetti, op. cit. str. 219.-240.
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zakonom” (&l. 12. st. 1.).%

Smatralo se da je zgrada izgradena u skladu sa zakonom i u slucaju kada je
naknadno legalizirana bespravna izgradnja. Ali u tom slucaju, ako graditelj nije
imao ni pravo koristenja radi gradenja, legalizacija bespravne izgradnje obuhvacala
je 1 akt o konstituiranju trajnog prava koritenja uz odgovarajucu naknadu za
zemljiste i za njegovo uredenje.®

Naprotiv gradevinski objekt izgraden bez prava gradenja na gradevinskom
zemljistu u drustvenom vlasnitvu prelazi u drustveno vlasni§tvo po sili zakona.
Pravilo superficies solo cedit ovdje nema iznimke. Ovo pravilo vrijedi i u slu¢aju
kada je treci (a ne graditelj) imao pravo koriStenja radi gradenja na zauzetoj
gradevinskoj Cestici. Iznimno, ako je bra¢ni drug, potomak, usvojenik, roditelj ili
usvojitelj, izgradio zgradu na zemlji§tu na kome je bilo konstituirano pravo
koriStenja radi gradnje, a gradenje je izvedeno u suglasnosti s nositeljem toga prava,
graditelj bi stjecao pravo vlasnistva na zgradu i trajno pravo koriStenja na zemljistu
(analogna primjena odredaba iz ¢lanka 52. st. 1.1 64. st. 1. ZGZ, koje upucuju na ¢l.
35. istoga zakona).

Davatelj prava kori§tenja (u pravilu opcina) mogao je zadrzati zgradu uz
obvezu da graditelju plati naknadu u visini prosje¢ne gradevinske cijene u mjestu
gradenja, ili konstituirati pravo trajnog koriStenja u njegovu korist (legalizacija
bespravne izgradnje). U slucaju konstituiranja trajnog prava koriStenja graditelj je
bio duzan platiti odgovarajucu naknadu za zemlji§te i doprinos za uredenje
gradevinskog zemlji§ta. '

Davatelj prava koriStenja mogao je ustupiti zgradu koju je treci izgradio bez
pravnog osnova ovlasteniku prava kori§tenja, uz naknadu placenu graditelju i uz
placanje doprinosa za uredenje gradevinskog zemljista, ako do tada nije bio uplacen.

Nositelj prava kori§tenja kome nije ustupljena zgrada, niti mu je davatelj prava
koristenja dodijelio drugu neizgradenu gradevinsku &esticu, mogao je traziti da mu
graditelj plati naknadu za pravo koriStenja, a ukoliko je bio nesavjestan, da mu
pored toga naknadi i §tetu.

Ako je davatelj prava koriStenja dugovao nositelju prava koristenja radi
gradenja naknadu zbog gubitka ovoga prava, odgovarao je solidarno s graditeljem.®

Zakonom o gradevinskom zemljistu SRH je, medutim, bilo propisano da
gradevinski objekt izgraden bez pravnog osnova na gradevinskom zemljistu u
dru$tvenom vlasni§tvu prelazi u drustveno vlasni§tvo bez prava na naknadu, a da se

¥ To se pravo kao §to je naprijed navedeno pretvorio u pravo vlasnitva zgrade danom
dono8enja Zakona o preuzimanju Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (Narodne novine,
br. 53/91,, tj. 8. 10. 1991.), €l. 9.

8 P. Simonetti, op. cit. 219.-248.; isti: Gradanskopravni poloZaj gradevinskog objekta
izgradenog bez dozvole za gradenje, “Informator”, br. 4055 od 16. sije¢nja 1993.; isti: Gradenje na
tudem zemljiStu... str. 56-62; isti: Gradenje na gradevinskom zemljidtu u drustvenoj svojini, “Nasa
zakonitost”, br. 10-11/84.

8 P. Simonetti, Gradenje na tudem zemljistu, str. 219.-240.
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iznimno “posjedniku” (graditelju) koji nema rijeSeno stambeno pitanje rjeSenjem
utvrduje stanarsko pravo na stan u tom objektu, ali samo ako je objekt izgraden u
skladu s provedbenim planom. Ukoliko provedbeni plan nije donesen, opcina ce
takvom posjedniku objekta na njegov zahtjev dati objekt na privremeno koristenje
do donoSenja provedbenog plana, nakon Cega ¢e se rjeSavati o priznavanju
stanarskog prava. Ukoliko se radilo o poslovnom objektu, odlukom skupstine
op¢ine moglo se propisati da ce se takav objekt nakon njegova prijenosa u drustveno
vlasniStvo dati u zakup gradaninu koji u tom objektu obavlja dopustenu djelatnost,
ukoliko je objekt izgraden u skladu s provedbenim planom (¢l. 54. st. 2.-5.). Ove
odredbe, medutim, ukinuo je Ustavni sud Republike Hrvatske 24. lipnja 1992.
(Narodne novine, br. 44/92.).

10. Pravo koristenja koje se pretvara u osobnu sluZnost

Drustvenopravna osoba mogla je u okviru svoga prava raspolaganja dati
drugoj drustvenopravnoj osobi svoje “sredstvo” i “na privremeno koristenje” (Gl.
243. st. ZUR-a, ¢l. 201. st. 2. pro¢. teksta), kako na osnovi samoupravnog
sporazuma, tako i na osnovi ugovora. Za zakljuenje takvog ugovora - i samo-
upravnog sporazuma - zakonom je bio propisan pisani oblik kao konstitutivni
element (Cl. 246. st. 1. ZUR-a, ¢1. 204. st. 1. proc. teksta).

“Sredstva” u druStvenom vlasni§tvu koja je davala jedna dru$tvenopravna
osoba drugoj na privremeno koriStenje mogla su biti nekretnine, zemljiste i zgrade,
kao 1 posebni dijelovi zgrada: pojedini stanovi i poslovne prostorije.*’

U praksi su postojali vrlo razli¢iti osnovi davanja na privremeno koritenje,
odnosno prijenosa prava koriStenja bez prava raspolaganja. Jednom se radi o
ustupanju stvari (nekretnine) na koriStenje do opoziva (prekarij), drugi puta dok za
to postoji potreba ili do postizanja odredene svrhe itd., dakle, pod raskidnim
uvjetom. Davale su se pojedine nekretnine na koriStenje bez prava raspolaganja za
razli¢ite gospodarske i druge potrebe. Bilo je uobi€ajeno i da jedna drustvenopravna
osoba ustupi drugoj stan iz svojih sredstava na “jednokratno raspolaganje” (dodjelu
na koriStenje odredenoj fizi¢koj osobi), u pravilu radi rjeSavanja kadrovskih potreba
(npr. stan za politickog funkcionara, direktora, nastavnika, lije¢nika, suca itd.).
Takvim stanom je mogla raspolagati drudtvenopravna osoba, u ¢ijim se
“sredstvima” nalazio nakon prestanka stanarskog prava osobe (¢lanova obiteljskog
domacinstva) kojoj je bio dodijeljen na koristenje na temelju prava na “jednokratnu
dodjelu”.

Tako su se nekretnine jedne druStvenopravne osobe mogle zateéi u “sredstvi-
ma” druge drustvenopravne osobe u trenutku otvaranja postupka pretvorbe drustvenog

% Pojam “drustveno sredstvo” u pravnom prometu (¢l. 242. ZUR-a, ¢I. 200. pro¢. teksta)
obuhvacao je sve stvari u druStvenom vlasnistvu koje su se mogle stavljati u promet, kako pokretne,
tako i nepokretne (¢]. 242.-250. ZUR-a, 200.-208. proc. teksta).
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vlasni§tva, odnosno 1. sije¢nja 1997. godine, ako pretvorba nije izvr$ena ranije, ili
poslije toga datuma u slucaju iznimki iz ¢l. 390. ZV, sve do provodenja pretvorbe
prava upravljanja, koriStenja i raspolaganja na tim nekretninama. U nacelu se iza
takvog “privremenog kori§tenja” krije obvezno pravo koje se upisuje u zemljisnu
knjigu odgovarajuc¢om primjenom odredbi o upisu prava najma odnosno zakupa (¢l.
223. Zakona o zemljiSnim knjigama, Narodne novine, br. 91/96.; nadalje: ZZXK).
Nije, medutim, iskljuéena mogucnost da je u nekom slucaju konstituirano pravo
koje s gledi§ta gradanskog prava odgovara ograni¢enom stvarnom pravu na necijoj
stvari, tj. pravu osobne sluZnosti. Pravo osobne sluZnosti, istina, nije se moglo
osnivati na stvarima u dru$tvenom vlasnistvu.® Ali to nije prepreka da se ana-
lognom primjenom zakonskih odredbi o pretvaranju prava upravljanja, koristenja ili
raspolaganja u pravo vlasnistva pretvore i prava “privremenog koriStenja” u osobne
sluZnosti, ako je u konkretnom slu¢aju imalo takav sadrzaj.

Pojedinaéno ispitivanje svakog slu¢aja posebno, dakle, nuZno je radi
utvrdivanja da li se u nekom slu¢aju krije eventualno, s gledista gradanskog prava,
osobna sluznost: pravo plodouZivanja ili pravo uporabe (pravna pravila iz §§ 504.-
520. OGZ-a® sadasnji €l. 199.-245. ZV) i da li su ta prava, ako su postojala, prestala
prije pretvorbe (§§ 524.-529. OGZ-a, sada ¢l. 237.-245. ZV). Odredbe o pretvorbi
prava upravljanja, koridtenja i raspolaganja odgovarajuce se, naime, primjenjuju na
sva stvarna prava (Cl. 260. st. 3. ZV), pa, dakle, i na osobne sluZnosti.

Tako npr. pravo jednokratne dodjele stana na koritenje potpuno je
konzumirano aktom dodjele. Stanar koji je na osnovi toga akta stekao stanarsko
pravo ima jednaka prava (ukljucujuci i pravo otkupa stana) kao i stanar kome je
drustvenopravna osoba dodijelila stan iz “vlastitih sredstava”.

Medutim, ako se do pretvorbe nije ispunila svrha radi koje je jedna
drustvenopravna osoba ustupila drugoj odredenu nekretninu na privremeno
kori§tenje, niti je pravo privremenog koriitenja prestalo po drugoj osnovi, tada se
mora ispitati, u svakom konkretnom slu¢aju, sadrzaj prava stjecateljice s gledista
gradanskog prava. Ukoliko se utvrdi da se odnosno pravo po sadrZaju podudara s
pravom osobne sluZnosti - pravom plodouZivanja ili pravom uporabe, a pretvorba
nije provedena do 1. 1. 1997. godine, tada Ce se u pogledu tih prava odgovarajuce
primijeniti odredbe o pretvorbi prava upravljanja, koritenja i raspolaganja iz ¢l.
360., st, 1.1 2. (€l. 360. st. 3. ZV), odnosno odgovarajuce odredbe posebnog zakona
koje se odnose na pretvorbu prava na stvari iz ¢l. 390. ZV.

% A. FinZgar, SluZbenost i zaloZno pravo na drustvenim sredstvima, “Pravni Zivot”, br.
3./1979., P. Simonetti, Pravo koriStenja... str. 105.- 109.

% Pravna pravila gradanskog prava primjenjivala su se pod pretpostavkama iz ¢lana 4. Zakona
o nevaZnosti pravnih propisa donesenih do 6. travnja 1941. i za vrijeme neprijateljske okupacije
(procisceni tekst: Sluzbeni list SFRJ, br. 84/46.), a od 31. 12. 1991. na temelju ¢lanka 1. i 2. Zakona
o nacinu primjene pravnih propisa donesenih prije 6. travnja 1941. (Narodne novine, br. 73/91.).
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Buduéi da se pravo koriStenja bez prava raspolaganja, po pravilu, nije
upisivalo u zemlji¥ne knjige, posebno je znadajna primjena propisa o upisu neuknji-
Zenih prava na nekretninama (¢l. 364. st. 1. - 6. ZV) koja “vrijede na odgovarajuci
nac¢in i za izvanknjiZne nositelje ograniCenih stvarnih prava na nekretninama, ako
nije §to drugo zakonom odredeno” (¢l. 364. st. 7. ZV).

11. Upis prava vlasnistva koje je nastalo pretvorbom neupisanih prava na
nekretninama u drustvenom viasnistvu

Upis prava vlasnidtva koje je nastalo pretvorbom neuknjiZenih prava
upravljanja, koristenja ili raspolaganja na nekretninama u dru$tvenom vlasnistvu
ureden je zakonom.

Zakon o vlasni§tvu propisuje da ¢e se upis prava vlasniStva na nekretnine, koje
potjece od nekadasnjeg prava upravljanja, prava koristenja ili prava raspolaganja na
nekretninama u drustvenom vlasniStvu u nacelu provesti “po pravilima zemlji§no-
knjiznog prava” (&l. 364. st. 1.). Po tim pravilima, pravo vlasni§tva se upisuje protiv
knjiznog prednika na temelju odgovarajuceg pravnog osnova (¢l. 364, st. 2.) ili
dokaza o neprekinutom nizu “izvanknjiZznih stjecanja od knjiznog prednika do sebe”
(€l. 364. st. 2.), ali se za upis prava vlasni§tva traZi posebna zemlji§noknjizna
isprava (¢l. 52.-55. Zakona o zemlji$nim knjigama, Narodne novine, br. 91/96., u
nastavku: ZZK), tzv. tabularna isprava.

11.1. Upis prava vlasnistva na temelju privatnih i javnih isprava

Upis prava vlasni§tva koje potjece od nekada$njeg prava upravljanja, prava
koristenja ili prava raspolaganja provodi se na temelju privatnih ili javnih isprava
(¢l. 364. st. 3.-5.), odnosno dokaza o neprekinutom nizu izvanknjiZnih stjecanja (¢l.
364. st. 2.) ili pak na temelju sudskih odluka (¢l. 364. st. 6.).

Zakon o zemlji$nim knjigama propisuje da se uknjizba prava u zemljisnu
knjigu moZe dopustiti na temelju javnih ili privatnih isprava na kojima je istinitost
potpisa ovjerovljena na nacin propisan posebnim zakonom (¢l. 52. st. 1.), odnosno
na inozemnoj privatnoj ispravi po odredbama medunarodnog ugovora ili zakona (¢l.
52. st. 2.), ali je tome udovoljeno ako je na ovim ispravama “ovjerovljen potpis one
osobe ¢ije se pravo ograniCuje, opterecuje, ukida ili prenosi na drugu osobu” (¢l. 53.
st. 3.). Nije, dakle, nuZna ovjera potpisa stjecatelja, odnosno njegova zastupnika.

11.1.1. Upis prava vlasniStva na temelju privatne isprave

Upis prava upravljanja, kasnije prava kori§tenja na nekretninama u
drustvenom vlasnistvu, sprovodio se na temelju Uredbe o uknjizbi prava vlasnistva
na drZavnoj nepokretnoj imovini (S1. 1. ENRJ br. 58/47.) koja je bila zamijenjena
Zakonom o uknjizbi nekretnina u drustvenom vlasnistvu (SL. 1. SFRJ br. 12/65.) od
24. ozujka 1965. (Narodne novine, br. 57/71.), a taj zakon je bio na snazi u RH do
1.1.1997. godine. (¢l. 230. ZZK). Prema Zakonu o uknjizbi: Uknjizbe izvrene na
osnovi Uredbe o uknjizbi prava vlasni§tva na drZavnoj nepokretnoj imovini
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smatraju se kao uknjizbe nekretnina u dru$tvenom vlasni§tvu, a naznacenje organa
upravljanja - kao naznadenje nositelja prava koriStenja (¢lanak 5. st. 1.). Ako je kao
organ upravljanja naznacen drZavni organ, kao nositelj prava KoriStenja naznacit ce
se drustvenopolitiCka zajednica €iji je taj organ (€l. 5. st. 2.). Ako su u pogledu iste
nekretnine oznaCeni i organ upravljanja i nositelj prava KoriStenja, naznacenje
organa upravljanja nema nikakvog znacaja (€l. 5. st. 3.)

Upis prava vlasni§tva koje potjece od prava upravljanja, prava koritenja ili
prava raspolaganja na nekretninama u druStvenom vlasniStvu dopustit dce
zemlji$noknjizni sud na temelju privatnopravne isprave, samo ako je tu ispravu
potpisala ovlastena osoba, a mjen potpis ovjerilo tijelo koje je bilo nadlezno za
ovjeravanje potpisa (¢l. 364. st. 3. ZV). Teskoce se javljaju u slucaju kada nije
ovjerovljen potpis one osobe ¢ije se pravo ogranituje, opterecuje, ukida ili prenosi,
ako je u meduvremenu uslijedila promjena osobe ovlastene za takvo raspolaganje:
bilo da je rije¢ o zastupniku pravne ili fizicke osobe. U tom slucaju ta ée se isprava
osnaZiti samo ako je supotpiSe i svoj potpis ovjeri osoba koja je u &asu ovjere
ovladtena na potpisivanje takvih isprava. Ukoliko je osoba ¢ije se pravo ogranicuje,
opterecuje, ukida ili prenosi prestala postojati, a potpis njenog zastupnika na ispravi
nije ovjeren, tada tu ispravu moZe osnaZiti njen pravni sljednik ako je potpise
njegova ovlaStena osoba i svoj potpis ovjeri na propisan nacin. Ukoliko je osoba ¢ije
se pravo ograni¢ava, opterecuje, ukida ili prenosi, umrla prije ovjere potpisa,
privatnu ispravu mogu osnaZiti nasljednici koji ¢e svoje potpise na njoj ovjeriti na
propisan nacin.

U slucaju kada osoba koja je raspolagala nekretninom, ispravom na kojoj nije
ovjeren njen potpis ili potpis njenog zastupnika (pravna osoba) nema pravnih
sljednika (nasljednici, odnosno pravni sljednici pravne osobe), tada tu ispravu moze
osnaZziti svojim potpisom drZavni pravobranitelj Republike Hrvatske (¢l. 364. st. 3.
ZV).

11.1.1.1. Dokaz o ovlastenju supotpisnika, odnosno pravnog sljednika ili o
njegovom izostanku

Supotpisnik koji Zeli osnaziti ispravu o prijenosu prava vlasnitva svojim
ovjerenim potpisom mora pokazati “javno ovjerovljenu ispravu iz koje je vidljivo”
to njegovo ovla§tenje (Cl. 364. st. 4. ZV),

Pravni sljednik osobe koja je umrla ili prestala postojati (pravna osoba),
priloziti ce, pak, dokaz o svome pravnom sljedni§tvu (pravomoéno rjesenje o
nasljedivanju fizi¢ke osobe, odnosno odluku nadleZnog tijela o pravnom sljednistvu
pravne osobe). DrZzavni pravobranitelj Republike Hrvatske priloZit ¢e kao dokaz
rjeSenje ostavinskog suda odnosno drugog nadleZnog tijela da je potpisnik
neovjerene privatne isprave umro (proglasen umrlim) bez nasljednika, odnosno da
pravna osoba koje je prestala postojati nema pravnog sljednika. Kada je ispravu o
upisu prava vlasniStva potpisao u propisanom obliku (ovjera potpisa), ovlasteni
supotpisnik, pravni sljednik ili drzavni pravobranitelj Republike Hrvatske, smatra se
da je osoba Cije se pravo ograniCuje, opterecuje, ukida ili prenosi, dopustila upis
prava vlasni§tva u korist stjecatelja (¢l. 364. st. 5.).
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11.1.2. Upis na temelju dokaza o neprekinutom izvanknjiznom stjecanju

U slu¢aju prijenosa prava upravljanja, prava koristenja ili prava raspolaganja,
izvanknjizno, na viSe osoba uzastopce, posljednji stjecatelj nekoga od ovih prava
koji traZi upis prava vlasniStva nastalog pretvorbom za upis mora dokazati
neprekinuti niz uzastopnih stjecanja sve do prvog stjecatelja koji izvodi svoje pravo
neposredno od knjiznog prednika (¢l. 364. st. 2.). Time se skracuje postupak upisa
prava vlasni§tva, bez upisa u korist intermedijalnih stjecalaca, izravno u korist
posljednjeg stjecatelja.

11.1.3. Upis prava vlasni§tva na temelju odluke suda

Osobe koje u zemljiSnim knjigama nisu upisane kao nositelji prava
upravljanja, koristenja ili raspolaganja, a ne raspolazu valjanom pravnom ispravom
za upis prava vlasni§tva na nekretnini koja je bila u dru$tvenom vlasnistvu do
pretvorbe, mogu traZiti upis toga prava na temelju odluke suda “posto dokazu da su
bile izvanknjiZni nositelji takva prava na nekretnini u druStvenom vlasnistvu”, koje
se po zakonu pretvorilo u pravo vlasni§tva (¢l. 364. st. 6.). Ovo se odnosi kako na
originarno stjecanje prava upravljanja, koriStenja ili raspolaganja tako i na
derivativno stjecanje (na temelju pravnog posla).

11.1.4. Upis ogranicenih stvarnih prava

U nacelu, odredbe o uknjizbi prava vlasniStva nastalog na temelju
neuknjiZenog prava upravljanja, prava kori§tenja ili prava raspolaganja (¢l. 364. st,
7. ZV) vrijede na odgovarajuci nain i za izvanknjiZno stjecanje ogranicenih
stvarnih prava na nekretnini (¢l. 364. st. 7.).

12. Upis prava vlasni§tva u koje se pretvorilo pravo koriStenja neizgradenog
gradevinskog zemljista u drustvenom vlasnistvu

U ovom odjeljku prikazat ¢emo, u saZetom obliku, pravila o provedbi upisa
prava vlasni§tva nastalog pretvorbom prava koristenja neizgradenog gradevinskog
zemljista i prvenstvenog prava koriStenja (pravo kori§tenja radi gradenja), kako u
korist osobe ¢ije je pravo bilo upisano u zemlji$ne knjige, tako i u korist osobe koja
se moZe pozvati na valjanu pravnu osnovu stjecanja toga prava ili na sudsku odluku
ili na neprekinuti niz izvanknjiZnih stjecanja.

12.1. Pravila o provedbi upisa prava vlasniStva nastalog pretvorbom prava
koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljista

Pravo vlasni§tva koje je nastalo pretvorbom prava koriStenja neizgradenog
gradevinskog zemlji§ta u druStvenom vlasni§tvu (pravo kori$tenja radi gradenja,
odnosno socijalisti¢ko pravo gradenja) ili od prvenstvenog prava koristenja (pravo
koriStenja radi gradenja, odnosno pravo gradenja steeno na osnovi prvenstvenog
prava koriStenja, krace: ostvareno prvenstveno pravo koristenja) provodi se po
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pravilima zemlji§noknjiZznog prava, uz odgovarajucu primjenu odredaba iz ¢l. 364.
ZV, ako posebnim odredbama iz ¢l. 365. nije §to drugo propisano (Cl. 365. st. 1.).

12.2. Upis prava viasniitva u korist osobe cCije je pravo koriftenja neizgra-
denog gradevinskog zemljista u druStvenom vlasni§tvu bilo upisano u
‘zemljisnoj knjizi
Zemljisnoknjizni sud ¢e na zahtjev osobe koja ima pravni interes dopustiti

brisanje drustvenog vlasni§tva i prava koriStenja, odnosno prvenstvenog prava

koristenja, te e upisati pravo vlasnidtva u korist osobe koja je kao nositelj prava
koritenja odnosno prvenstvenog prava koriStenja bila upisana u zemlji$noj knjizi

(¢l. 365. st. 2. ZV).

Sintagma “osoba koja ima pravni interes” obuhvaca svakako nositelja prava
koristenja, ali i druge osobe. Drzimo da nositelj prava koritenja ne mora dokazivati
svoj interes za upis prava vlasniStva koje je nastalo pretvorbom toga prava. Sve
druge osobe, medutim, taj interes moraju dokazati jer se ne predmnijeva. Time se, u
nacelu, ne zadire u autonomiju stjecatelja prava vlasnistva, jer se pravo koristenja
po samom zakonu, pretvara u pravo vlasni§tva, njegovim stupanjem na snagu (1.
sije¢nja 1997.), pa je logi¢no da se to pravo i upiSe u zemljisnu knjigu, te izbrise
drustveno vlasni§tvo i pravo koristenja u koje se pretvorilo pravo vlasnistva (¢l. 365.
st. 2. ZV).

12.3. Upis prava vlasniStva u korist nositelja prava koristenja koje nije bilo
upisno u zemlji§nu knjigu

U slucaju kada pravo koristenja radi gradenja (socijalisti¢cko pravo gradenja)
nije bilo upisano u zemlji§nu knjigu, njegov nositelj moZe zahtijevati upis prava
vlasnistva, ako dokaZe osnovu stjecanja svoga prava koristenja, na temelju:
- rjeSenja o davanju na kori§tenje gradevinskog zemljista,
- rjeSenja o oduzimanju iz posjeda biveg vlasnika ili korisnika i davanju na
kori§tenje stjecatelju i

- ugovora o medusobnim pravima i obvezama sklopljenog u skladu s uvjetima
utvrdenim u rjeSenju o davanju na koristenje gradevinskog zemljista (¢1. 365,
st. 3.).

Pravo koriStenja radi gradenja (socijalisticko pravo gradenja) upisivalo se u
zemljiSnu knjigu na temelju ugovora o medusobnim odnosima koji se sklapaju
sukladno rjeSenju o dodjeli zemlji§ta na koriStenje (¢l. 51. Zakona o gradevinskom
zemljiStu). Zbog toga ZV smatra nositeljem prava vlasnis§tva koje je nastalo
pretvorbom samo osobu koja na gornji naCin dokaZe da je bila stjecatelj prava
koristenja, preciznije da je imala pravnu osnovu za stjecanje toga prava upisom u
zemljisnu knjigu (CL. 51. st. 3. ZGZ).

12.4. Upis prava vlasni§tva na temelju odluke suda

U praksi ée se postaviti pitanje, ima li pravo na upis prava vlasni$tva osoba
koja se poziva samo na valjano rjeSenje o dodjeli zemljiSta na koritenje, a nema
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ugovora, bilo da je ugovor izgubljen ili uopce nije zaklju¢en. Ekvivalent za rjeSenje
o davanju zemljiSta na koristenje, pod odredenim zakonskim pretpostavkama, bila je
i neposredna pogodba (¢l. 47. 1 50. ZGZ), ali ni neposredna pogodba ne zamjenjuje
ugovor o medusobnim pravima i obvezama, vec je isto tako, kao i rjesenje, bila
samo osnova za zakljuéenje ugovora. Ovo je proizlazilo iz izri¢ite odredbe da se
uknjizba prava koriStenja sprovodi na temelju ugovora iz st. 1. ¢l. 50. ZGZ na koji
je nadlezno javno pravobranilastvo dalo miSljenje o njegovoj pravnoj valjanosti, kao
i pravomoéno rjeSenje o davanju zemljiSta na koristenje (€l. 51. st. 3. ZGZ), a ne i
na temelju neposredne pogodbe. Bududi da je neposredna pogodba ekvivalent za
rjeenje o davanju zemljiSta na koriStenje, ako je zemljiSte dano na koristenje na
temelju neposredne pogodbe odgovarajuce se primjenjuju propisi o upisu prava iz
¢él. 51. st. 3. ZGZ, kao i drugi odgovarajudi propisi.

U tim slu¢ajevima moZe se traziti uknjiZba prava vlasnistva na temelju odluke
suda (¢l. 365. st. 4. ZV). Sud ce donijeti takvu odluku u korist osobe koja “dokaze da
je imala to pravo koristenja ste¢eno na valjanom pravnom temelju i na propisan nacin”
(¢l. 365. st. 4.). Drugim rije¢ima, moZe se dokazivati samo da je pravo Koristenja
steceno na temelju valjanih isprava, preciznije: da je osoba koja podnosi zahtjev za
utvrdenje da je stekla pravo vlasniStva pretvorbom prava koriStenja imala pravnu
osnovu za stjecanja uknjizbom u zemljiSnu knjigu. Proizlazi da to pravo ne bi mogla
steci osoba koja uopce nije zaklju¢ila ugovor o medusobnim pravima i obvezama ili
taj ugovor nije bio u skladu s rjeSenjem o dodjeli zemljiSta na koriStenje, odnosno
neposrednom pogodbom. Ipak smatramo da pravo vlasnistva stjece i osoba koja je
uvedena u posjed neizgradenog gradevinskog zemljiSta na temelju pravomocnog
rjeSenja ili pravno valjane neposredne pogodbe o davanju zemljiSta na koristenje, iako
nije zaklju¢ila ugovor o medusobnim pravima i obvezama, naravno, pod
pretpostavkom da to pravo nije prestalo prije 1. sije¢nja 1997.

12.5. Upis prava viasnistva u slucaju uzastopnog prijenosa prava koristenja
neizgradenog gradevinskog zemljista

Pravo koriStenja radi gradenja (socijalisticko pravo gradenja) u nacelu je bilo
izvan pravnog prometa: njegov nositelj mogao ga je prenijeti samo na potomka,
usvojenika i njegova potomka, bra¢nog druga, roditelje i usvojitelje (¢l. 52. st. 1.
ZGZ), a to pravo mogli su naslijediti samo zakonski nasljednici njegova nositelja,
kao i zakonski nasljednici osoba na koje je nositelj prenio svoje pravo (iz ¢lanka 35.
ZGZ). Dakle i kod stjecanja prava koritenja radi gradenja moze se pojaviti
ograni¢eno uzastopno stjecanje bez upisa u zemljiSnu knjigu. U tom slucaju ce
posljednji stjecatelj moci traZiti uknjizbu toga prava ako dokaZze neprekinuti niz
izvanknjiZnih stjecanja od knjiznog prednika do sebe (¢l. 365. st. 5. ZV).
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13. Utvrdivanje da je pravo koristenja na neizgradenom gradevinskom
zemljistu prestalo prije pretvorbe

Pravo koridtenja na neizgradenom gradevinskom zemljiftu u drustvenom
vlasni§tvu (pravo koridtenja radi gradenja, socijalisticko pravo gradenja) moglo je
prestati i prije izgradnje zgrade predvidene u konstitutivnom aktu, kada se
pretvaralo u trajno pravo koriStenja. Pravne osnove prestanka toga prava bile su:
nevrsenje u odredenom roku; sporazumom; odricanjem; napustanjem; ovlaStenikova
smrt bez nasljednika i napokon propast objekta toga prava®® Za naju temu
odlu¢ujuce je da li je ovo pravo prestalo prije prvog sije€nja 1997., kada se po sili
zakona pretvorilo u pravo vlasni§tva (¢l. 361., 362. st. 2., 363. st. 2. 1 365. ZV), pri
¢emu se izuzima gradevinsko zemljiste iz ¢l. 390. ZV, ukoliko nije prije toga
pretvoreno u pravo vlasni§tva, bilo Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemljiStu (Narodne novine, br. 53/90.) ¢l. 4a. ili pretvorbom
drustvenih sredstava drustvenopravnih osoba po Zakonu o pretvorbi drustvenih
poduzeca (Narodne novine, br. 19/91., 83/92., 94/93., 2/94., 9/95. koji je prestao
vaziti na osnovi odredbe ¢lanka 49. Zakona o privatizaciji, Narodne novine, br. 21/
96.) ili po drugim propisima.

13.1. Prestanak zbog toga §to nije izgraden gradevinski objekt u odredenom
roku

Neposredni interes nosioca prava gradenja (prava kori§tenja radi gradenja) jest
izgradnja zgrade predvidena u aktu o dodjeli neizgradenog gradevinskog zemljista
na koristenje radi gradenja, koje se stjecalo uknjizbom u zemljisnu knjigu (¢I. 51. st.
3. ZGZ). Dakle, nositelj prava gradenja ostvaruje svoj interes izgradnjom zgrade
predvidene u konstitutivnom aktu prava gradenja (prava koristenja radi gradenja).
Buduci da se time ujedno realizira i namjena gradevinskog zemlji§ta u drustvenom
vlasni$tvu, pa i sama svrha podru$tvljavanja, vr§enje prava gradenja je istovremeno
u interesu drustvene zajednice. Drustvena zajednica ne moZe biti ravnodu§na prema
¢injenici hoce li se konkretno pravo gradenja ostvariti ili ne u jednom razumnom
vremensko intervalu. Njezin interes da se u §to kracem vremenu realizira to pravo
izgradnjom zgrade predvidene u konstitutivnom aktu, jest utoliko veci ukoliko je
veci nerazmjer ponude gradevinskih Cestica, kojih nikad nema dovoljno, i potraznje.
Kada se netko ne koristi svojim pravom, pretpostavlja se da je izgubio interes za to
pravo. U analognoj situaciji tada$nji ZOVO propisivao je da se pravo stvarne
sluZnosti gasi po sili zakona ako se ne vrs$i u trajanju od dvadeset godina (¢l. 58. st.
3. u vezi €l. 54. st. 1.). Pravo vlasniStva, naprotiv, ne gubi se zbog nevrienja, pa
zbog toga vlasnicka tuZba ne zastarijeva (€l. 37. st. 3. ZOVO-a). Pravo stvarne
sluznosti ograni¢ava vlasnika posluznog dobra, ono mu je suprotstavljeno, pa se

% Sire o tome: P. Simonetti, Pravo koristenja gradevinskog zemljista u drustvenom vlasnistvu,
str. 182.-192.
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gaSenjem prava sluZnosti pravo vlasniitva, slikovito govoreci, vraca u svoj prvobitni
opseg. Naprotiv, pravo gradenja s funkcionalnog glediSta predstavlja’ oblik
ostvarenja, kako smo naprijed naveli, ne samo interesa nosioca tog prava nego 1
interesa drustvene zajednice.

Ovdje nema kontradikcije izmedu prava gradenja i interesa druStvene
zajednice, kakav postoji izmedu prava stvarne sluznosti i prava vlasnistva
opterecene nekretnine. Naprotiv, postoji sklad izmedu priznatog interesa nosioca
prava gradenja, koji se izrazava 1 ostvaruje putem toga prava, i drustvenog interesa
koji se neposredno ostvaruje realizacijom toga prava. Zakon §titi prosjeéni interes, a
prosjek, pa prema tome i prosjecni interes je apstrakcija, kao §to je apstrakcija i
sama zakonska norma. Prosjecni interesi, koji su zaSticeni zakonom kroz formu
subjektivnih prava, okamenjeni su u pravnoj formi; oni su stalni onoliko koliko je
stalna i forma kroz koju su izraZeni. Prosjecni interes pripada apstraktnom subjektu.
Naprotiv, individualni subjekti imaju konkretni interes, a konkretni interes, je u
pravilu, varijabilan. Moguce je, naime, da nosilac subjektivnog prava izgubi interes
koji §titi objektivno pravo. Ostaje, medutim, drustveni interes da se to pravo
ostvaruje - u ovom slucaju da se izgradi zgrada odredena u aktu o osnivanju prava
koristenja radi gradenja. DruStvena zajednica, medutim, ne moZe izravno natjerati
nosioca prava gradenja, da izgradi zgradu u odredenom roku, jer se nitko ne moze
prisiljavati da ostvaruje svoje pravo. Moguca je, medutim, neizravna prisila, koja se
ostvaruje pomocu sankcije gubitka prava zbog nevrSenja kroz odredeno vrijeme (u
odredenom roku). Sankcija gubitka prava koritenja radi gradenja zbog nevrsenja
bila je konstanta tada$njeg pravnog sustava.

Zakon o gradevinskom zemljiStu propisivao je da pravo gradenja prestaje ako
njegov titular u roku koji je odreden ugovorom o medusobnim pravima i obvezama
(¢l. 51. st. 2. ZGZ) ne izgradi “predvideni objekt” ili na njemu ne izvede znatnije
radove (¢l. 53. st. 1. ZGZ).>!

Prema ZGZ-u skupstina opcine ili nadlezna komisija iz ¢l. 41. st. 2. toga
zakona “rjeSenjem ce utvrditi da je prestalo pravo kori§tenja gradevinskog zemljista
1 da ga je korisnik duZan predati u posjed opcini ako nije u odredenom roku izgradio
predvideni objekt ili nije na njemu izveo znatnije radove u odnosu na prirodu
objekta koji je bio duZan izgraditi” (¢l. 53. st. 1.).2

*' U rok za izgradnju objekta ne racuna se vrijeme od podnodenja zahtjeva za utvrdivanje uvjeta
do pravomocnosti odobrenja za gradenja (USH, 5335/89., od 28. 3. 1990., PSP, Z, 46/240.)

%2 O razrje§enju imovinskopravnih odnosa nastalih prestankom prava koristenja radi gradenja
izmedu nositelja toga prava i opcine vidjeti sudsku praksu: VSH Rev 422/1990. od 6. srpnja 1990.,
PSP, Z, 50/40, USH, Us 503/89. od 18. svibnja 1989., PSP, Z, 42/93., OkruZni sud Zadar, GZ 994/90.
od 6. 3. 1991., PSP, Z. 52/43.; VSH Rev 442/90. od 6. 7. 1990., PSP, Z 50/53. (restitucija i kamata).
Zakon o gradevinskom zemljiStu propisivao je da pravo gradenja prestaje ako njegov titular u roku
koji mu je odredila “skupstina opcine prilikom davanja gradevinskog zemljita na koristenje™ nije
“jzgradio predvideni objekt ili nije na njemu izveo znatnije radove™ (¢l. 46. st. 1.12.154. st. 1.1.2.).
Pod znatnijim radovima u smislu ovoga zakona smatra se stavljanje zgrade pod krov ili izvrienje
veceg dijela radova s obzirom na veli¢inu i vrijednost objekta koji se imao izgraditi (¢1. 54. st. 4.
ZGZ). Ovi propisi vrijede za pravo gradenja bez obzira po kojoj osnovi je stedeno.
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Ove odredbe se ne odnose na prija$njeg vlasnika koji je ostvario prvenstveno
pravo koristenja na zemljidtu koje je prenijeto u druStveno vlasniStvo odlukama
skupstina opcina nakon 22. veljace 1974. (¢1. 90b. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o gradevinskom zemlji§tu, Narodne novine, br. 53/90.).

Buduéi da ZGZ ne propisuje iznimku, drZimo da se i ostvareno prvenstveno
pravo koristenja gubi pod istim pretpostavkama kao i pravo koristenja radi gradenja.
Ovo ako je neizgradeno gradevinsko zemljite prenijeto u drustveno vlasnistvo prije
22. veljate 1974. U tome slucaju, medutim, prijasnji vlasnik, ovlastenik prava na
naknadu, ima pravo na restituciju prava vlasni§tva uz ogranicenja iz ¢l. 1. st. 3. i ¢l
52. do 55. Zakona o naknadi, u kom slu¢aju, umjesto restitucije prava vlasnistva (¢L.
16.-18.) ima pravo na naknadu u vrijednosnim papirima (¢l. 19. st. 2. ZN).

13.2. Prestanak odricanjem

Zakon o gradevinskom zemlji§tu nije izri¢ito predvidao ovu osnovu prestanka
prava kori§tenja radi gradenja, ali je nije ni iskljucio, a nisu postojale nikakve
pravne prepreke da se ovlastenik odrekne toga prava.

13.2.1. Uéinak odricanja

Za odricanje od prava koristenja radi gradenja ne traZi se suglasnost trecih
osoba, jer se na tome pravu nisu mogla konstituirati prava u korist tre¢ih osoba.
Izjava o odricanju prava koristenja radi gradenja nije se mogla opozvati, kao 3to se
moZe opozvati, pod odredenim pretpostavkama, darovanje, jer odricanje nije
darovanje. Prema uskom tumacenju ova izjava ima neposredan pravni u¢inak: pravo
koritenja radi gradenja prestalo je na osnovi valjanog odricanja i prije brisanja iz
zemlji$ne knjige, jer samo upis stjecanja toga prava je imao konstitutivan znacaj (¢l.
51. st. 3. ZGZ). Medutim razlozi pravne sigurnosti nametali bi odgovarajucu
primjenu pravila o brisanju iz zemljisne knjige s konstitutivnim ucinkom. No, s
obzirom da ZGZ nije propisivao da je brisanje spomenutog prava iz zemljiine
knjige pretpostavka za njegov prestanak, ni u slu¢aju kada je ono prestajalo na
temelju odluke skupitine opcine, odnosno nadleZzne komisije (¢l. 41. st. 2. ZGZ)
zbog toga §to nije izgradena zgrada u odredenom roku (¢l. 53. ZGZ), smatramo da
je odricanje imalo neposredan uc¢inak prestanka bez brisanja iz zemlji$ne knjige.

13.2.2. Pobijanje izjave o odricanju

Izjava o odricanju prava gradenja moZe se pobijati ili traZiti da se ponisti iz
onih razloga zbog kojih se opéenito mogu pobijati ugovori (pravni poslovi): mane
volje, ograni¢ena poslovna sposobnost (¢l. 111. - 117. ZOO).”* Utvrdenje da je
takva izjava ni§tava moZe se traZiti iz svih razloga nistavosti pravnih poslova po
pravilima obveznog prava (¢l. 103.-110. ZOO)*

% M. Vedri§ - P. Klari¢, op. cit., str. 121.-145.; S. Perovié, Obligaciono pravo, str. 470.-480.
% M. Vedri§ - P. Klari¢, str. 108.-120.; S. Perovi¢, str. 446.-470.
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13.2.3. Oblik izjave o odricanju

S obzirom na znacenje odricanja za ovlastenika i davatelja prava koriitenja
radi gradenja (opcine) bilo bi logi¢no da je propisan narociti oblik koji bi imao
konstitutivno znacenje. U nedostatku odgovarajucih propisa (zakonska praznina)
moramo posegnuti za pravnom analogijom. Cini se, naime, da bi se propisi o obliku
izjave o odricanju prava vlasniStva na nekretnini u korist opcine (ili druge
drustveno-politicke zajednice) mogli primijeniti i za odricanje prava Koristenja radi
- gradenja, jer se u tom slucaju pruZala mogucnost skupstini opcine (kasnije
opcinskom, odnosno gradskom vijecu jedinice lokalne samouprave) da to zemljiste
ustupi drugome na koriStenje ili u vlasnistvo (€l. 26. ZGZ, ¢l. 11. ZID ZGZ, NN
53/90.). Prema Zakonu o prometu zemljiSta i zgrada, za pravovaljanost izjave o
odricanju prava vlasni§tva na poljoprivrednom zemlji§tu u korist drustvene
zajednice traZilo se da je dana usmeno na zapisnik opcinskom tijelu uprave za
imovinskopravne poslove ili u ispravi ovjerenoj od nadleZnog tijela (¢l. 42. st. 2.).

13.3. Sporazumni prestanak prava koristenja radi gradenja

Pravo koristenja radi gradenja se, istina, nije moglo otuditi (moglo se prenijeti
samo na krug bliskih srodnika iz ¢l. 35. 1 52. st. 1. ZGZ), ali nije bilo pravne
prepreke za prestanak na temelju sporazuma ovlaStenika i opcine, odnosno kasnije
jedinice lokalne samouprave pravnog sljednika nekada$nje opcine. Sporazum, isto
tako kao i odricanje ima neposredno djelovanje, jer se ni u ovom sluéaju ne prenosi
pravo koriStenja radi gradenja, niti stjece, ve¢ je volja stranaka usmjerena na
prestanak.

Sporazum o prestanku prava koritenja radi gradenja moZe se i pobijati,
odnosno ponistiti, iz onih razloga zbog kojih se moZe pobijati ili ponistiti pravni
posao, a takoder, u nacelu se moZe utvrdivati pravnu niStavost iz onih razloga koji
su predvideni u opéim pravilima obveznog prava. Oblik sporazuma o prestanku
prava koriStenja radi gradenja je isti kao i oblik ugovora o stjecanju toga prava, jer
to nalaZu razlozi zbog kojih je propisana forma za stjecanje istoga prava kao i
razlozi pravne sigurnosti u pravnom prometu (¢l. 68. ZOO). Prema tome i sporazum
o prestanku prava koriStenja radi gradenja proizvodi pravne uéinke ako je zakljuen
u pisanom obliku.

13.4. Napustanje zemljista kao osnova prestanka prava koristenja radi gradenja

Opcenito napustanje stvari (derelikcija) je tradicionalna osnova prestanka
prava vlasnitva. Tu osnovu za prestanak prava vlasni§tva poznavao je i ZOVO (¢l
46. st. 1.) koji je prestao vaZiti, takoder, 1. sije¢nja 1997., kao i ZGZ. Napustena
nekretnina, medutim, prelazila je u dru$tveno vlasni§tvo u trenutku napustanja (1.
46. st. 3.), do 8. listopada 1991. (¢l. 3. ZP ZOVO). Buduci da pravo kori§tenja radi
gradenja pretpostavlja posjedovanje gradevinskog zemljiSta, smatramo da to pravo -
isto tako kao 1 pravo vlasniStva - prestaje kada njegov nositelj na nedvojben naé¢in
izrazi volju da ga napusta, tj. da ga ne Zeli posjedovati (analogno ¢l. 46, st. 2.
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7Z0OVO0-a). Ta volja moZe se izraziti preSutno, ali tako da ne ostavlja nikakvu
sumnju.”?

Za gubitak prava gradenja zbog napustanja ne traZi se brisanje prava koristenja
radi gradenja u zemlji§noj knjizi, jer gubitak nastupa po sili zakona. Ali razlozi
pravne sigurnosti nalazu da se prestanak prava koriStenja radi gradenja utvrdi
autoritativnom pravomocénom odlukom nadleznog tijela. Ovo se ne traZi pri odri-
canju i sporazumnom prestanku prava jer se pomocu propisanog oblika o¢itovanja
volje postize odgovarajuca pravna sigurnost. S druge strane, ako nedostaje propisani
oblik o¢itovanja volje o odricanju i o sporazumnom prestanku, tada se u postupku
ocjenjuje da li je pravo koriStenja radi gradenja prestalo napu$tanjem.

Po Zakonu o vlasniStvu pravo vlasni$tva nekretnina prestaje odreknucem (ne
samim napustanjem, primjedba autora) tek kada na temelju ocitovanja o odreknucu
od vlasni$tva, danoga u obliku isprave prikladne za zemlji§noknjizni upis, to pravo
bude izbrisano u zemlji$noj knjizi, ako zakon ne odreduje druk&ije (¢1. 172. st. 2.).

13.5. Prestanak smrcu ovlastenika

Pravo koriStenja radi gradenja koje je steeno na osnovi prvenstvenog prava
koriStenja (ZV ga naziva jednostavno: prvenstveno pravo koristenja, ¢l. 359. st. 2.,
361. st. 2. i 365.) nasljedivali su zakonski nasljednici ovlastenika (¢l. 35. ZGZ).
Prema ZGZ-u isti krug zakonskih nasljednika mogao je naslijediti i pravo koristenja
radi gradenja steeno po drugoj osnovi. Ukoliko je nositelj prava koristenja radi
gradenja umro bez nasljednika, iz ¢l. 35. ZGZ-a (potomak, usvojenik, brani drug,
roditelji 1 usvojitelji), pravo koriStenja radi gradenja je prestalo i zemlji§tem je dalje
raspolagala opc¢ina odnosno kasnije jedinica lokalne samouprave (¢l. 67. i 87.
Zakona o jedinicama lokalne samouprave i uprave, Narodne novine, br. 90/92. i
117/93.).

13.6. Prestanak propascu objekta

Buduci da je objekt prava koristenja radi gradenja odredeno zemljiste - res
certa, propast zemljiSta za gradenje povlaci za sobom i prestanak prava koristenja
radi gradenja. ZemljiSte moZe propasti za gradenje prirodno i pravno. Prirodno
propada ukoliko dode do takvih deformacija uslijed tektonskih promjena ili
geomehanickih poremecaja da se na odnosnom zemljitu ne moZe izgraditi nikakva
trajna zgrada ili ona zgrada koja je predvidena u aktu o dodjeli zemljista za
gradenje, odnosno neposrednoj pogodbi ili ugovoru o medusobnim pravima i
obvezama.

% Prema shvacanju sudske prakse pravo vlasni§tva prestaje napustanjem nekretnine - bez
posebnog oblika oitovanja volje - samim tim §to je ovlasteno tijelo fakti¢ki prihvatilo zemljiste i
njime raspolagalo kao opcenarodnom imovinom (Savezni vrhovni sud, Rev br. - 259/58. od 14. lipnja
1958., Zbirka sudskih odluka, III-2, 252.). Inace se traZi, iako neformalno, izri¢ita izjava volje o
napustanju ili takvo ponaSanje iz kojega se sa sigurno$cu moZe zakljuciti da vlasnik napusta
vlasni$tvo (Savezni vrhovni sud, GZ br. - 95/56., od 23. studenog 1956., ZSO, 1I-3, 675. i Vrhovni sud
Hrvatske, GZ br. 136/77., od 26. sije¢nja 1978., ZSO, III-4, 433., Nova serija).
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Gradevinska Cestica propada pravno u slucaju kad nastupe takve promjene u
pravnom reZimu gradevinskog zemljiSta da se uslijed toga ne moZe vise odobriti
izgradnja takve zgrade kakva je predvidena u-aktu o dodjeli zemljiSta za gradenje, a
koje po pravilu nastupaju uslijed promjene prostornog plana (€l. 25. i 26. Zakona o
prostornom planiranju). ZGZ je izri¢ito propisivao da ce se rjeSenjem skupstine
op¢ine ili nadleZne komisije iz €l. 41. st. 2. utvrditi prestanak prava koritenja “i u
sluc¢aju kada je u roku za gradenje objekta izmijenjen provedbeni plan, a korisnik
nije izgradio objekt ili na njemu izveo znatnije radove” (€. 53. st. 2. ZGZ).%

13.7. Nadleznost za utvrdenje da je prestalo pravo koristenja radi gradenja i
ostvarenog prvenstvenog prava koristenja

Ukoliko su se ispunile zakonske pretpostavke za prestanak prava koristenja
radi gradenja i ostvarenog prvenstvenog prava koriStenja po gornjim osnovama,
opcinsko ili gradsko vijece donosi rjeSenje kojim utvrduje tu pravnu posljedicu -
prestanak prava (¢l. 36. st. 1. t. 11. Zakona o odredivanju poslova iz djelokruga
jedinica lokalne samouprave i uprave, Narodne novine, br. 90/92.), po sluzbenoj
duznosti ili po prijedlogu zainteresirane osobe (npr. ovlastenika prava na naknadu
za oduzetu imovinu iz ¢l. 9. ZN)

14. Posebne odredbe o pretvorbi prava na nekretninama drustvenopolitickih,
drustvenih, Sportskih i drugih organizacija

Pretvorba prava na nekretninama drudtvenopoliti€kih, dru$tvenih, $portskih i
drugih organizacija izvrSena je na temelju posebnih zakona koji se na ovom mjestu
prikazuju u sumarnom obliku.

14.1. Pretvorba prava na nekretninama drustvenopolitickih organizacija

Nekretnine na kojima su imale pravo upravljanja, pravo koristenja ili pravo
raspolaganja bivie drutvenopoliticke organizacije: Savez komunista Hrvatske,
Socijalisticki savez radnog naroda Hrvatske, Savez udruZenja boraca narodno-

% Zbog promjene urbanistikog plana po shvacanju Vrhovnog suda Jugoslavije, Uz 9447/64.
od 13. studenog 1964., ZSO IX-3, 427., ponistava se rjefenje o dodjeli (¢l. 268. Zakona o opéem
upravnom postupku). Ali to je moguce samo do uknjiZbe prava koristenja radi gradenja, a nakon toga
se moZe govoriti smo o prestanku stvarnog prava koje nastupa po sili zakona. ZGZ pogreino
propisuje da se s prestankom prava koriStenja (gradenja) raskida ugovor o stjecanju toga prava (¢l. 53.
st. 5.), jer je s upisom u zemljidnu knjigu to pravo dobilo stvarnopravni karakter, jednako kao i
ugovorna obveza da ce se izgraditi zgrada u odredenom roku, i u tom dijelu prestaje ugovor koji je
konzumiran upisom prava u zemlji§nu knjigu. Pravo koristenja radi gradenja prestalo je i kada se ne
moZe dobiti odobrenje zbog toga §to je izgraden dalekovod iznad gradevinske &estice (VSH U br. -
4357/70., ZSO, XVI-4, 457.). Pravo koriitenja radi gradenja prestaje i u slucaju kada prestane
vrijediti provedbeni plan zbog toga §to nije u roku uskladen sa zakonom (USH, Us, 3248/89. od 2. 11.
1989., PSP, Z, 45/210.).
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oslobodilackog rata Hrvatske i Savez socijalisticke omladine Hrvatske postale su
vlasni§tvo Republike Hrvatske dana 15. srpnja 1997. godine (¢l. 1., 2.1 11. Zakona
o pretvorbi prava na drustvenim sredstvima biv§ih drustvenopolitickih organizacija,
Narodne novine, br. 70/97).

Vlada Republike Hrvatske ili od nje ovlaSteno ministarstvo moZe u roku od
godine dana pojedine od ovih nekretnina prenijeti u vlasni§tvo politickih stranaka
po mjerilima koje utvrdi Zastupni¢ki dom Sabora Republike Hrvatske (¢l. 3. st. 1.).
No, nekretnine “u vrijednosti od 100.000.000,00 kuna” (svakako i preko tog iznosa)
na koje su pravo upravljanja, pravo kori§tenja ili pravo raspolaganja imali Savez
komunista Hrvatske i Socijalisticki savez radnog naroda Hrvatske, prodat ée Vlada
RH putem javne drazbe, a tako steCena sredstva “koristit ¢e se za naknadu
materijalne $tete bivdim politickim zatvorenicima u skladu sa Zakonom o pravima
bivsih politi¢kih zatvorenika” (¢L. 3. st. 2.).

No, nekretnine na kojima su imali pravo upravljanja, pravo koristenja ili pravo
raspolaganja Savez udruZenja boraca narodnooslobodilackog rata Hrvatske i Savez
socijalisticke omladine Hrvatske, Vlada RH moZe prenijeti u vlasnistvo udruga
stradalnika ili drugih sudionika Domovinskog rata, udruga za borbu protiv ovisnosti
i udruga invalidnih i1 hendikepiranih osoba (¢l. 3. st. 3.).

Politicke stranke koje posjeduju nekretnine bivsih drustvenopolitickih
organizacija (iz ¢l. 2.) na temelju valjane pravne osnove, ostaju u njihovom posjedu
do donoSenja odluke Vlade RH iz ¢lana 3. (¢l. 4. st. 1.). No, one ne mogu tim
nekretninama raspolagati niti ih opteretiti, pa su pravni poslovi o takvom
raspolaganju ni§tavi (¢l. 4. st. 2. 1 3.). Ugovori o zakupu tih nekretnina ostaju na
snazi, a na mjesto zakupodavca stupa Republika Hrvatska, odnosno politicka
stranaka ili udruga na koju je Vlada Republike Hrvatske prenijela pravo vlasnistva
sukladno ¢l. 3. ovoga Zakona (€. 5.).

Drzavno pravobraniteljstvo Republike Hrvatske duZno je pokrenuti postupak
“ispraznjenja i iseljenja osoba koje nekretnine iz €l. 2. koriste bez valjane pravne
osnove” (¢l. 6.). Vlada RH bila je duzna do 15. sije€nja 1998. “napraviti popis
nekretnina koje su na temelju ¢lanka 2. ovoga Zakona postale vlasni§tvo Republike
Hrvatske” (€l. 9. st. 1.). Takav popis su duZne napraviti politi¢ke stranke ili druge
osobe koje koriste nekretnine iz ¢l. 2. ovoga Zakona u roku od 60 dana, inaCe ne
mogu steéi pravo vlasnistva po ¢&l. 3. istoga Zakona (€1. 9. st. 2.1 3.).

14.2. Pretvorba prava na nekretninama drustvenih organizacija

Po stupanju na snagu Zakona o udrugama (Narodne novine, br. 70/97.;
nadalje: ZU), danom 4. srpnja 1997., dotadasnje drustvene organizacije, u nacelu,
nastavile su djelovati kao udruge (¢l. 36. st. 1. ZU).

NadleZno tijelo drZzavne uprave bilo je duzno, po sluzbenoj duznosti, u roku od
6 mjeseci, izdati svim druStvenim organizacijama koje postaju udruge, a podlijezu
obvezi upisa u registar, rje§enje kojim utvrduje da su te “drultvene organizacije
postale udruge” (¢l. 36. st. 2. ZU).

Nekretnine u druStvenom vlasnistvu na kojima su dotada$nje druitvene
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organizacije imale pravo raspolaganja ili pravo koriStenja, danom stupanja na snagu
Zakona udrugama, stekla je pravo vlasnistva Republika Hrvatska, ako Zakonom o
udrugama nije drukéije odredeno (€l. 38. st. 1.)

Udruga koja je pravni sljednik bivSe druStvene organizacije, medutim,
nastavlja koristiti nekretninu na kojoj je njena prednica imala pravo raspolaganja ili
pravo koristenja, ali ih ne moZe dati u zakup “ili na bilo koji drugi nadin opteretiti
niti ih prodati ili na bilo koji drugi na¢in otuditi” (¢l. 38. st. 4. ZU).

Ugovori o zakupu zakljuceni prije 4. srpnja 1997. ostaju na snazi, ali se u roku
od godine dana moraju uskladiti sa zakonom, a na mjesto zakupodavca stupa
Republika Hrvatska ili osoba na koju je Vlada RH prenijela pravo vlasnistva (¢1. 38.
st. 4. ZU).

Vlada RH ili od nje ovla$teno ministarstvo, naime, moZe nekretnine bivie
drustvene organizacije prenijeti u vlasni§tvo one udruge koja je njen pravni sljednik
ili, pak, u vlasnistvo jedinice ili viSe jedinica lokalne samouprave i uprave. Pravo
vlasnistva se prenosi prema mjerilima koje na prijedlog Vlade RH utvrdi Sabor RH
i to u roku od godine dana od dana kada je Sabor utvrdio spomenuta mjerila (¢1. 38.
st. 3 ZU).

Udruge, pravne sljednice biv§ih drustvenih organizacija bile su duzene u roku
od 60 dana od stupanja na snagu Zakona o udrugama dostaviti Vladi RH popis svih
nekretnina na kojima su imale pravo raspolaganja ili pravo koristenja (¢1. 38. st. 9.
ZU), inace gube pravo stjecanja vlasni§tva nekretnina po odredbama st. 3.1 6. ¢l. 38.
(1. 38. st. 10. ZU).

14.3. Pretvorba prava na nekretninama Saveza sindikata Hrvatske i sindikata
registriranih kao drustvene organizacije

Bivsa drustvenopoliti¢ka organizacija Savez sindikata Hrvatske i sindikati koji
su bili registrirani kao dru$tvene organizacije do pocetka primjene Zakona o radu
(Narodne novine, br. 38/95., 54/95. 1 65/95.) tj. do 1. sije¢nja 1996., a koji su nakon
toga datuma registrirani po odredbama Zakona o radu bili su ovlasteni da se, u roku
od 180 dana po stupanju na snagu toga Zakona, zajednicki dogovore o nacinu
podjele nekretnina u dru§tvenom vlasnitvu na kojima su imali pravo raspolaganja
ili pravo koriStenja tako da svaki pojedini sindikat postaje vlasnikom nekretnine
koja mu je tim dogovorom dana (¢l. 38. st. 6. ZU). Ali ako sindikati u tom roku nisu
postigli dogovor o podjeli navedenih nekretnina, one su danom isteka roka postale
“nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske.” Vlada Republike Hrvatske ili od nje
ovlaSteno nadleZno ministarstvo ¢e, u tom sluéaju, te nekretnine prenijeti u
vlasni§tvo sindikalnih udruga onih sindikata koji su registrirani u skladu s
odredbama Zakona o radu prema mjerilima koje utvrdi Sabor Republike Hrvatske, i
to u roku od godine dana od kada Sabor utvrdi ta mjerila (¢l. 38. st. 6.).

Ugovori o zakupu nekretnina koje su sklopili bivsa drustvenopoliticka
organizacija Saveza sindikata Hrvatske ili sindikati organizirani kao drustvene
organizacije do pocetka primjene Zakona o radu, a koji su se nakon toga datuma
registrirali u skladu s odredbama istog Zakona, ostaju na snazi, ali moraju se
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uskladiti sa Zakonom u roku od godine dana. U slu¢aju da te nekretnine postanu
vlasnistvo Republike Hrvatske, zbog izostanka sporazuma o podijeli izmedu
sindikalnih udruga (¢l. 38. st. 6. ZU), na mijesto zakupodavca stupa Republika
Hrvatska (¢1. 38. st. 5. upuduje na primjenu odredbi st. 4. istog ¢lanka) sve do
prijenosa odnosne nekretnine u vlasnistvo odredene udruge (¢l. 38. st. 6.).

Udruge koje su pravne sljednice biv§ih sindikata bile su, takoder, duZne u roku
od 60 dana od stupanja na snagu ZU dostaviti Vladi Republike Hrvatske popis svih
nekretnina na koje su imale pravo raspolaganja ili pravo koriStenja (¢l. 38. st. 9.
ZU), inage gube pravo stjecanja vlasni§tva nekretnina po odredbama stavka 3. i 6.
¢l. 38. (¢l 38. st. 10.).

14.4. Pretvorba prava Sportskih organizacija na nekretninama

Pretvorba prava na nekretninama na kojima su imale pravo koriStenja i
raspolaganja §portske organizacije, njihova udruZenja i savezi, uredena je Zakonom
o $portu (Narodne novine, br. 60/92., 25/93., 11/94. i 77/95.), nadalje: ZOS.

ZOS je najprije propisao da Sabor Republike Hrvatske moZe u roku od 120
dana “odluciti da neki $portski objekt”, za kojeg je utvrdeno da je od znataja za
cijelu Republiku Hrvatsku postaje vlasni§tvo Republike Hrvatske” (EL. 88. st. 1.), ali
je 31. ozujka 1993. godine rok od 120 dana produZen na 210 dana, Zakonom o
izmjenama i dopunama ZOS-a (Narodne novine, br. 25/93.). Prema prvobitnom
tekstu ZOS-a, skupstina opcine, odnosno Grada Zagreba, mogla je svojom odlukom
preuzeti u svoje vlasni§tvo Sportski objekt, za koji je utvrdeno da je od znadenja za
razvoj $porta u opéini ili Gradu Zagrebu u roku od 90 dana, ali je Zakon o
izmjenama i dopunama ZOS-a (Narodne novine, br. 11/94.) od 8. veljace 1994.
propisao da takve odluke, koje su donijele pravne osobe utvrdene Zakonima o
podru¢jima Zupanija, gradova i opcina u Republike Hrvatske (Narodne novine, br.
90/92.) i Grad Zagreb utvrden Zakonom o Gradu Zagrebu (Narodne novine, br. 90/
92.) ne proizvode pravne ucinke.

Po noveli od 8. veljate 1994. drustvene Sportske organizacije i Sportske
organizacije kao i udruge gradana te njihova udruZenja i savezi, kao i Hrvatski
olimpijski odbor imaju pravo koristiti “sredstva u dru§tvenom vlasni$tvu na kojima
imaju pravo raspolaganja s tim da nepokretnu imovinu ne mogu otuditi iz drustvenog
vlasni§tva dok se zakonom ne uredi pretvorba tih druStvenih sredstava” (€l. 2. st. 2.).

S druge strane $portske organizacije ne mogu postati vlasnici $portskih
objekata na kojima imaju pravo raspolaganja od stupanja na snagu ovoga Zakona
(€l. 2. st. 3.) tj. od 17. veljage 1994. (Cl. 3.).

97 ZOS ne poznaje nacelo pravnog jedinstva nekretnine koje je ozakonio Zakon o vlasnistvu (¢l.
2. st. 3.1 ¢l. 9.) i kona¢no uspostavio pravno jedinstvo i na dijelovima zgrada (¢l. 370. - 373. ZV),
zbog Cega ZOS i govori o gradevinskom objektu i drugim nekretninama u duhu ranijeg pravnog
dualiteta (¢1. 12. ZOVO-a 1 &l 1. st. 3. Zakona o uknjiZbi nekretnina u drustvenom vlasnistvu).
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Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o Sportu (Narodne novine, br. 77/95.)
od 21. rujna 1995. godine, koji je stupio na snagu 4. listopada 1995. godine (¢l. 52.),
uredio je pretvorbu prava na nekretninama u dru§tvenom vlasnidtvu na kojima su
imale pravo koristenja ili pravo raspolaganja portske organizacije ili druge pravne
osobe u Sportu.
Promjenom ¢l. 88. ZOS-a propisano je da sportski objekti i druge nekretnine u
drustvenom vlasni§tvu na kojima pravo koriStenja imaju Sportske organizacije,
udruge ili druge pravne osobe (poduzeca, ustanove, radne organizacije) osnovane
radi upravljanja §portskim objektima, prelaze u vlasnitvo gradova i op¢ina na ¢ijem
se podrudju nalaze, a iznimno “u vlasni§tvo Zupanije na ¢ijem se podru¢ju nalaze”
(¢l. 45.). Propisano je da ée akt o preuzimanju §portskih objekata 1 drugih nekretnina
donijeti gradsko, odnosno opcinsko vijece, u roku od 90 dana od stupanja na snagu
ove novele, koji ¢e u roku od 14 dana od donoSenja dostaviti Zupanijskoj skupstini
(¢l. 88a.). Zupanijska skupitina mogla je u roku od 60 dana od primitka toga akta
podnijeti prigovor sa zahtjevom, da odredeni §portski objekt ili nekretnina prijede u
njeno vlasnistvo:
1. ako je §portski objekt od znadenja za zadovoljavanje javnih potreba u
§portu Zupanije kao cjeline

2. ako je Sportski objekt u znalajnijem obimu izgraden, opremljen ili
odrzavan financijskim sredstvima prikupljenim na Sirem podruéju od
podrucja opéine ili grada na kojem se nalazi.

Odluku o prigovoru i zahtjevu Zupanije donosi arbitraza koju imenuje Vlada
Republike Hrvatske na temelju ¢1. 87. Zakona o lokalnoj samoupravi i upravi (¢l.
88b.).

Inage grad, odnosno opéina i Zupanija mogle su se do 4. sije¢nja 1996.
sporazumjeti “koji ¢e od $portskih objekata prijeci u vlasni$tvo grada, odnosno
opéine ili Zupanije”, a mogle su sporazumno zasnovati i “suvlasni§tvo” (1. 88c.).

Sportski objekti koji nisu prenijeti u vlasnistvo drugih osoba po odredbama iz
¢l. 88., 88e., 88b., 1 88c. presli su u vlasnistvo §portske organizacije ili udruge koja
je imala pravo koristenja tim objektom i nekretninom ili njenog pravnog sljednika
(¢l. 881.).

Nasuprot tome, objekti i druge nekretnine u drustvenom vlasni§tvu na kojima
su imali pravo koristenja nacionalni Sportski savezi ili Hrvatski olimpijski odbor
presli su u vlasnistvo tih saveza, odnosno Hrvatskog olimpijskog odbora (¢l. 88d.).
Pravna osoba koja je stekla pravo vlasni§tva na §portskom objektu ili nekretnini
preuzela je sve terete i obveze na tom objektu ili nekretnini, te obvezu da dce
sredstva koja ostvari obavljanjem $portskih ili drugih djelatnosti na $portskom
objektu ili drugoj nekretnini koristiti za odrZavanje, opremanje, dogradnju i
smanjenje cijene koriStenja Sportskog objekta te za poboljSanje uvjeta obavljanja
Sportske aktivnosti. Ove odredbe su sadrZane u aktu koji se dostavlja
zemlji§noknjiZnoj sluzbi nadleZnog suda radi provedbe u zemlji§nim knjigama (1.
88e.). :

Zatim su propisana ograni¢enja glede davanja u zakup $portskih objekata koji
su presli u vlasnidtvo gradova, opcina i Zupanija tako §to se mogu davati u zakup
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samo §portskim udrugama, pri ¢emu imaju pravo prvenstva udruge (njihovi pravni
sljednici) koje su 12. listopada 1995. (dan stupanja na snagu izmjene i dopune
Zakona) imale na njima pravo koriStenja (¢1. 88f.).

Gradovi, opéine i Zupanije “obvezat ¢e zakupoprimca da sredstva ostvarena
obavljanjem §portskih i drugih djelatnosti na §portskom objektu i drugoj nekretnini
koriste isklju¢ivo za:

- odrzavanje, opremanje i dogradnju $portskog objekta

- poboljsanje mjesta obavljanja §portskih aktivnosti

- smanjenje cijena sata ... (¢l. 88g.).

Medutim, novim Zakonom o $portu (Narodne novine, br. 111/97.) od 22.
listopada 1997. godine, koji je stupio na snagu 30. listopada 1997. godine (&l. 80.),
ukinuta su navedena ograni¢enja. Prema novom Zakonu jedinice lokalne samo-
uprave koje su vlasnistvo $portskih objekata stekle na temelju ¢l. 88. ZID ZOS
samostalno odluéuju o upravljanju, koristenju i odrZavanju $portskih objekata (Gl.
56. st. 1.).

Novim Zakonom progladeni su od osobitog interesa za Republiku Hrvatsku
Hrvatski olimpijski centar “Bjelolasica” i “Automotodrom - Grobnik” (€. 55. st. 1.).
Taj interes se ostvaruje osobito kroz ovlast Vlade Republike Hrvatske da zajedno s
drugim pravnim osobama koje drZe u vlasni§tvu nekretnine §to ¢ine ove §portske
objekte osnuje trgovacka drudtva za obavljanje Sportskih djelatnosti, pri ¢emu
Republika Hrvatska mora imati viSe od polovine udjela ili dionica na temelju
ulozenih nekretnina ili nov&anih sredstava (¢l. 55. st. 2.)

14.5. Pretvorba prava raspolaganja, odnosno prava koristenja Hrvatskog
autokluba ili postojecih autoklubova na nekretninama u drustvenom
vlasnistvu

Pravo raspolaganja, odnosno pravo koristenja na nekretninama u dru§tvenom
vlasni§tvu koje su imali Hrvatski autoklub ili “postojeci” autoklubovi pretvoreno je
u njihovo pravo vlasni§tva danom stupanja na snagu Zakona o hrvatskom autoklubu
(NN br. 2/94., ¢l. 16. st. 1.), tj. 20. sije¢nja 1994. godine. Ali, stijecatelji tako
steGenog prava vlasnistva ne mogu te nekretnine “koje sluZe obavljanju poslova u
obavljanju javnih ovlasti” otuditi niti promijeniti njihovu namjenu bez suglasnosti
ministra pomorstva, prometa i veza.(Cl. 16. st. 2.).

U slucaju prestanka ili zabrane djelovanja autokluba “sredstva” u njegovom
vlasnistvu postaju vlasni§tvo Hrvatskog autokluba. U slucaju prestanka ili zabrane
djelovanja Hrvatskog autokluba “sredstva” u njegovom vlasnistvu postaju
vlasni§tvo Republike Hrvatske. (€l. 16. st. 3.). Ovo se odnosi na sva “sredstava” u
vlasniStvu autoklubova, pa prema tome, i na nekretnine, na koje su stekli pravo
vlasni§tva pretvorbom prava raspolaganja odnosno prava koritenja.
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14.6. Pretvorba prava raspolaganja®® bivsih dobrovoljnih vatrogasnih drustava
i saveza na nekretninama u drustvenom vlasnistvu

Nekretnine koje su do stupanja na snagu Zakona o vatrogastvu (NN br.
58/93.)”° pravo raspolaganja imala dobrovoljna vatrogasna druStva i vatrogasni
savezi postala su vlasni§tvo udruga dobrovoljnih vatrogasaca i1 vatrogasnih
zajednica koje su pravni sljednici tih drustvenih organizacija, ukoliko posebnim
zakonom nije drugacije odredeno (¢l. 48. st. 1.).

Izrijekom je, medutim, propisano (¢l. 48. st. 3.), da se ove odredbe ne odnose
na nekretnine glede kojih je zabranjen prijenos prava raspolaganja i koriStenja
Zakonom o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja odredenih nekretnina u
drustvenom vlasni§tvu na druge korisnike odnosno u vlasni§tvo fizi¢kih i pravnih
osoba. (NN br. 53/90., 16/91.)

Pravo vlasni§tva nastalo pretvorbom prava raspolaganja na nekretninama iz st.
1. ¢lanka 48. njegovi stjecatelji ne mogu otuditi, a te se nekretnine mogu koristiti
iskljugivo za potrebe vatrogasnih udruga i zajednica.

Danom stupanja na snagu Zakona o udrugama (4. srpnja 1997.), udruge
dobrovoljnih vatrogasnih druStava stekle su pravo vlasniStva, bez prednjeg
ograni¢enja, na nekretninama na kojima su pravo raspolaganja ili pravo koristenja
imala dobrovoljna vatrogasna drustva pod uvjetom da su steCene “ili gradene”
prilozima gradana ili drugim donacijama, a ne drustvenim sredstvima (¢1. 38. st. 2.
ZU). _

Nekretnine (i pokretnine) na kojima pravo vlasnistva, odnosno, raspolaganja ili
kori§tenja imaju dobrovoljna vatrogasna drustva, odnosno udruge dobrovoljnih
vatrogasaca te vatrogasni savezi, odnosno vatrogasne zajednice, koji “prestaju sa
radom”, postaju vlasnistvo Grada Zagreba, grada odnosno opcine prema sjedistu
vatrogasnog drustva, odnosno udruge, te saveza odnosno zajednice (¢l. 48. st. 7.).

14.7. Pretvorba prava raspolaganja ‘“postojecih’ drustvenih organizacija
tehnicke kulture na nekretninama u drustvenom vlasnistvu

Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o tehnickoj kulturi (NN br. 11/94.)
propisano je da postojece druStvene organizacije tehnicke kulture, njihovi savezi i
zajednice, te Hrvatska zajednica tehnic¢ke kulture imaju pravo koristiti “sredstva” u
dru§tvenom vlasni§tvu na kojima imaju pravo raspolaganja, s tim da “nepokretnu
imovinu” ne mogu otuditi iz druStvenog vlasniStva dok se zakonom ne uredi
pretvorba tih dru$tvenih sredstava (€. 2. st. 2.). Istim Zakonom je bilo propisano da
Sabor moze do 30. lipnja 1994. “utvrditi da je odredeni objekt, odnosno druga
nekretnina tehni¢ke kulture u dru$tvenom vlasni$tvu na kojima pravo raspolaganja
imaju organizacije tehnicke kulture, od interesa za Republiku Hrvatsku, te odlugiti
da postaje vlasni§tvo Republike Hrvatske.”

% Citaj i prava koriitenja (primjedba autora)
% Zakon o vatrogastvu stupio je na snagu 26. lipnja 1993. (¢l. 52.).
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Summary

REAL PROPERTY - TRANSFORMATION OF SOCIAL OWNERSHIP

Transformation from social to civil ownership (ref. real estates) does concern
the most extended rights privileged for socio-legal persons from the period of self-
management: management of state owned real property (1945-1953); a right “to
use” the socially owned real estates (1953-1971 - period of so called indirect/
intermediate self-management; disposal of property (from 1971 until the
transformation - period of so called direct/immediate self-management) excluded
from the restitution pattern of seized property 1945-1991 (standards presumed for
the former owners & defined circle of eligible claimants).

Transformation process covers a right “to use” purposive(ly) to build on
socially owned land parcel excluded from the cited restitution pattern.

A right “to use” (purposive to build) is consequently switched to the
ownership invested to the former owner or his legal successor, on the ground of
precedent use.

Detailed analysis (previously presented in the Author’s monograph “Right “To
Use’ Socially Owned Building Land” - published 1985) leads to the (Author’s)
concluding remarks on multiple contents ref. legal term “a right to use” socially
owned building land (vested rights of socio-legal persons, property authorities,
former owners or their legal successors) occurring under different prerequisites of
legal enactments (limits of legal transactions).

The transformation concept of cited rights (management / use / disposal) upon
economic subjects does perform through the alteration afforded to the status of
property subjects (trading corporations).

Land registry certificates regularly indicate the status of entitled subject;
claims and objections (unrecorded legal titles on other grounds) sustained.

The Article covers registration in land - register referring to the proprietary
right created in transformation process (alteration of the regime ref. socially owned
real estates) based on private & public (adequately evidencing) instraments, judicial
rules and precepts of the related authorities.

Final components - termination & cession of the right concerned (“to use”
purposively to build over) and accomplished priority order, denote delay in building
construction (the building not constructed in determinate term) as the most frequent
contributing cause.

Concluding references include the transformation pattern of real property
owned by (ex) socio-political & sport organizations to the property of the Republic
of Croatia - municipal/town/county (property) level.

Key words: transformation, registration in land-register (terrier), owner-
ship, property, social ownership, management, administration,
right to use, disposal, building land “not built over”.
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Zusammenfassung

DIE UMWANDLUNG GESELLSCHAFTLICHEN EIGENTUMS AN
UNBEWEGLICHEN SACHEN

Der Gegenstand der Umwandlung von gesellschaflichem in biirgerliches
Eigentum ist das breiteste Recht an Sachen (in unserer Betrachtung an
unbeweglichen Sachen), das im Laufe der Entwicklung der Selbstverwaltung
gesellschaftlich rechtlichen Personen zukam: zuerst das Recht der Verwaltung
unbeweglicher Sachen als Gesellschafteigentum (von 1945 bis 1953), dann das
Recht der Nutzung unbeweglicher Sachen als Gesellschafteigentum (von 1953 bis
1971 - Periode der sog. Mittelbaren Selbstverwaltung) und schlielich das Recht der
Verfiigung (von 1971 bis zurm Umwandlung - Periode der sog. Unmittelbaren
Selbstverwaltung) unter der Voraussetzung, dafl dem ehemaligen Eigentiimer durch
das Restitutionsrechts das Eigentum bzw. dem Ermichtigten das Recht auf die
Entschiddigung fiir enteignetes Vermogen (1945-1991) nicht verweigert wurde.

Der Gegenstand der Umwandlung ist das Recht auf Nutzung zwecks Bau auf
Bauland als Gesellschafteigentum, das die Restitution des Rechts auf Eigentum des
fritheren Eigentiimers bzw. Ermichtigten des Entschadigungsrechts fiir enteignetes
Vermogen ausschlieft. In Eigentumsrecht wird auch das Nutzrecht zwecks
Bebauung umgewandelt, das der vorherige Eigentlimer oder sein rechtlicher
Nachfolger auf Grund der Erstnutzungsrechts erworben hat.

Auf Grund einer ausfiihrlichen Analyse, die er in einer besonderen
Monographie durchgefithrt hat (Das Recht auf Nutzung von Boden als
Gesellschaftseigentum, 1985), hat der Autor bestétigt, dal sich hinter dem
Gesetzesterminus Recht auf Nutzung von Bauland mehrere unterschiedliche Rechte
verstecken, die gesellschaftrechtlichen Personen, eigentumsrechtlichen Personen
und vorherigen Eigentiimern bzw. ihren rechtlichen Nachfolgern zukamen und die
sie unter verschiedenen rechtlichen Voraussetzungen erworben und verloren haben;
einige waren aufier Verkehr und andere im Verkehr oder im begrenzten Verkehr.

Die Umwandlung der ersten drei Rechte (Recht auf Verwaltung, Nutzung,
Verfiigung) wirtschaftlicher Subjekte wurde durch die Umwandlung des Tragers
dieser Rechte in eigentumsrechtliche Subjekte (Handelsgesellschaften) durchgefiihrt.

Es wird vorausgesetzt, dal der Ermichtigte des Rechts auf unbewegliche
Sachen als Gesellschaftseigentum eine Person ist, die als sein Tréiger eingetragen
war, aber es kann andererseits bewiesen werden, daf dieses Recht - ohne es
einzutragen - eine andere Person auf unterschiedlichen Rechtsgrundlagen erworben
hat.

In der Arbeit werden Regeln bei der Eintragung ins Grundbuch dargelegt, das
Recht auf Eigentum, das durch die Umwandlung des Rechts auf Eigentum an
beweglichen Sachen als Gesellschaftseigentum entstanden ist und zwar: aufgrund
privater und 6ffentlicher Dokumente, Entscheidungen von Gerichten und anderer
zustindiger Korper sowie Beweise iiber eine ununterbrochene Reihe auBer-
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grundbuchlicher Erwerbungen.

Es werden Grundlagen zur Beendigung des Rechts auf Nutzung zwecks
Bebauung und erworbenen Erstrechtes zur Nutzung zwecks Bebauung dargelegt,
unter denen der Umstand am hiufigsten ist, dal das Gebiude nicht in der
festgelegten Frist erbaut wurde.

Am Schlufl werden besondere Regeln bei der Umwandlung des Rechts auf
unbewegliche Sachen ehemaliger gesellschaftpolitischer und Sportorganisationen
als Eigentum der Republik Kroatien, der Gemeinden, Stidte und Landkreise
dargelegt.

Schliisselworter: Umwandlung, FEigentum, Verbuchung (Intabulation),
Gesellschaftseigentum, Verwaltungsrecht, Nutzungsrechi,
Verfiigungsrecht, unbebautes Bauland.
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PRETPOSTAVKE, FUNKCIJE I PRIRODA PRAVA GRADENJA

Dr. sc. Petar Simonetti, redoviti profesor UDK: 349.44

Pravni fakultet Sveu¢ilidta u Rijeci Ur.: 26. sije¢nja 1998.
Pr.: 24. veljace 1998.
Izvorni znanstveni ¢lanak

Pretpostavka za pravo gradenja je pravno jedinstvo zemljiSta i zgrade, a
ono postoji kada je zgrada trajna. Prirodni dijelovi zemljista: trava, drvece
[ dr. ne mogu se pravno odvojiti, a nositelj prava gradenja glede zemljista (i
prirodnih dijelova) ima ovlasti i obveze plodouZivatelja, pa stjece vilasnistvo
na sve §to zemlja rada na svojoj povrsini u trenutku fizickog odvajanja.

Pravo gradenja ima tri bitne funkcije: socijalnu, gospodarsku i pravnu.

Pomocu prava gradenja pribavija se gradevinska Cestica, uz malu mjeseénu
naknadu i mogucnost stjecanja hipotekarnog kredita, §to utjece na
smanjenje cijene zgrade odnosno stana, a omogucava prodaju s obrocnom
otplatom cijene i tijekom izgradnje, pa se to pravo koristi osobito radi
izgradnje socijalnih stanova i malih obiteljskih zgrada.

Veliki viasnici gradevinskog zemljista (gradovi i opcine), koji po pravilu ne
raspolaZu potrebnim investicijskim kapitalom, osnivanjem prava gradenja
usmjeravaju gradsku rentu u izgradnju socijalnih stanova, komunalnu
infrastrukturu i sl., a po prestanku prava gradenja stjecu viasnistvo zgrade
uz odgovarajucu naknadu. S druge strane, pravo gradenja povecava
konkurentsku sposobnost graditelja stanova za triiite jer umanjuje troskove
izgradnje razmjerno vrijednosti gradevinske Cestice.

Pravo gradenja savrSeno odvaja zgradu i zemljiste tako da zgrada postaje
njegova pripadnost kao da je ono zemljiste.

Specificnosti prava gradenja proizlaze iz njegove dvostruke pravne prirode:
ono je istovremeno ograniceno stvarno pravo na necijem zemljistu (tudem
ili viastitom) i samostalna nekretnina u pravnom smislu. Ovo dvojstvo se
izraZava i kroz zemljisnu knjigu. Dok se pravno jedinstvo zemljista i zgrade
rastace pravom gradenja - pravo gradenja i zgrada Cine takvu nekretninu
koja se ne moZe razdvojiti.

Zakonom nije iskljucena mogucnost stjecanja prava gradenja dosjeloscu,

ali se moraju razlikovati dvije hipoteze: prva, pravo gradenja bez zgrade i,
druga, pravo gradenja sa zgradom.
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Uvod

U prvoj hipotezi posjedovati pravo gradenja, §to je pretpostavka za
stjecanje prava stvarne sluinosti dosjeloicu, znaci graditi, a gradenje bez
pravnoga osnova na tudem zemljistu proizvodi druge pravne ucinke (¢l.
152.-155. ZV). Ukoliko posteni graditelj ima pravni temelj za stjecanje
prava gradenja, a to pravo nije stekao upisom u zemljiSnu knjigu, pa se
viasnik zemljista ne protivi gradenju, umjesto prava vlasnistva na zemljiste
- graditelj stje¢e pravo gradenja (odgovarajuca primjena ¢lanka 153. ZV).
U drugoj hipotezi bi se odgovarajuce primijenila pravila o stiecanju prava
vilasnistva dosjeloscu (¢l. 159. i 160. ZV).

Nostitelj prava gradenja moze se odreci svoga prava samo uz suglasnost
ovlastenika ogranicenih stvarnih prava koja ga opterecuju.

Volumen objekta prava gradenja po pravilu je manji od volumena objekta
prava vlasnistva, jer se protefe samo do one dubine koja je nuina za
stabilnost zgrade koju pravo gradenja odvaja od zemljista na njegovoj

povrsini ili ispod nje i do one visine dokle dopire opravdani interes nositelja
prava gradenja.

lako se po prirodi razlikuje od prava plodouZivanja, glede opterecenog
zemljista nositel] prava gradenja po ZV ima oviasti i duinosti
plodouzivatelja; “svaka tome suprotna odredba je nistava” (¢l. 281. st. 1.).

Kljuéne rijeci: pravo gradenja, nekretnina, funkcije prava gradenja, priroda
prava gradenja.

Sadriaj

1. Pretpostavke za pravo gradenja
1.1, Pojam i pravno jedinstvo nekretnine

1.1.1. Pravno jedinstvo zemljista i zgrade
1.1.2. Pravno odvajanje zgrade, druge gradevine i naprave od zemljista

1.2. Zemljiste u “neéijem” vilasnistvu
2. Funkcije prava gradenja
2.1. Socijalna funkcija prava gradenja
2.2. Gospodarska funkcija prava gradenja
2.3. Pravna funkcija prava gradenja
3. Priroda prava gradenja
3.1. Ograniceno stvarno pravo na necijem zemljistu
3.2. Pravo gradenja kao druga nekretnina

3.2.1. Razlike izmedu prava gradenja i prava vlasnistva na “prirodnoj”
nekretnini
3.2.1.1. Zgrada se ne moZe pravno odvojiti od prava gradenja
3.2.1.2. Stjecanje prava gradenja dosjeloscu
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3.2.1.3. Prestanak prava gradenja odreknucem
3.2.1.4. Obujam objekta prava gradenja
3.3. Dvostruki upis prava gradenja u zemljisnu knjigu
3.4. Priroda ovlasti i duinosti nositelja prava gradenja glede zemljista

Uvod

Potreba gradenja na tudem zemlji§tu postoji od vremena kada se ustalilo
individualno pravo vlasni§tva na zemlji§tu. Ta potreba se zadovoljavala pomocu
razli¢itih pravnih ustanova gradenja na tudem zemljistu sve do suvremenog prava
gradenja, odnosno superficiarnog prava u zemljama romanske tradicije'. U
dvadesetom stoljecu su se u pojedinim europskim zemljama razvile razli¢ite pravne
ustanove gradenja na tudem zemljitu sukladno njihovoj pravnoj tradiciji i pravnim
sustavimaZ.

Individualno pravo vlasni$tva na gradevinskom zemljistu u sukobu je kako s
prostornim planiranjem, tako i s potrebama pojeftinjenja izgradnje, posebice
stambene®.

Suvremena prava ograni¢avaju uporabu zemljiSta prostornim planiranjem bez
ikakve naknade vlasnicima.* Gradovi otkupljuju zemljiSta i radi sprovodenja
planske izgradnje, usmjeravanja gradske rente u komunalnu infrastrukturuy,
izgradnju “socijalnih stanova” i poslovnih prostorija za neprofitabilne namjene.’
Sprovodi se urbana komasacija i stroga parcelacija gradevinskog zemljista.®
Zoniranje gradevinskog zemljiSta odredivanjem namjene povi§ini zemljista

! Sire: P. Simonetti, Pravo gradenja, izd. “NIO Sluzbeni list SR BiH” Sarajevo, “NIU SluZbeni
list SFRJ”, Beograd, 1986., str. 9-26.

% Vidi: Linde/Richter, Erbbaurecht und Erbbauzins in Rechte und Praxis, “Haufe”, Freiburg,
1993., str. 44-46.

3 Sire: P. Simonetti: Pravo gradenja, str. 26.-49,

4 Tako je npr. Justice Uthwatt, u ekspozeu za Zakon o planiranju gradova i planskoj izgradnji
pokrajinskih zemlji§ta u Velikoj Britaniji, 1944., isticao “da pravo upotrebe na nacin koji se zakonom
zabranjuje nije oduzela drZava, nego da je ono ponisteno u javnom interesu” (Historija Covjecanstva -
Kulturni i nauéni razvoj, sv. VI, knjiga druga, Caroline F. Ware, K. M. Panikkar i J. Romenin.
Dvadeseto stoljece, izd. “Naprijed”, Zagreb, 1969., str. 332, Sire o prostornom planiranju u
dvadesetom stoljecu u istom djelu (str. 329. do 344.); o prostornom planiranju u Italiji, S. Amorosino,
Beni ambientali, culturali e territoriali, “CEDAM”, Padova, 1995.; vidi: P. Simonetti, O pravnom
reZimu gradevinskog zemljiSta, u Zborniku Pravnog fakulteta Sveucilifta u Rijeci, br. 17. vol. 1., str.
1-5. i tamo citirana literatura.

S Tako je npr. grad Stockholm u Svedskoj od 1904. do 1950. godine otkupio pedeset posto
neizgradenog gradevinskog zemljista u gradu, a isto toliko u rezervnim zonama. (Historija
covjedanstva str. 336.).

¢ A. Marinovic - Uzelac, Urbanizam u demokraciji, “Zakonitost”, 1992, br. S. str. 745-749.
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sustavno se sprovodi ve¢ sto godina u razvijenim zemljama.” Ograni¢ava se i
prisvajanje gradske rente porezom na promet i odredivanjem niZe naknade za
zemljiste u slucaju izvla$tenja. Izvlatenje se poduzima kada grad odnosno opcina
ne moZe pod sno§ljivim uvjetima ugovorom pribaviti gradevinsko zemljiste radi
izgradnje komunalnih objekata i socijalnih stanova ili osnivanja prava gradenja radi
izgradnje takvih i sli¢nih zgrada, kao i radi pro$irenja gradske infrastrukture i njene
rekonstrukcije te radi izgradnje javnih zgrada.®

Visoki tro§kovi izgradnje, medutim, koji su posljedica ne samo “stalno
rastuce” zemljisne rente, nego i relativno zaostale tehnologije u gradevinarstvu®,
ublaZavaju se razli¢itim mjerama koje poduzimaju drZava i gradske opcine. “Put su
utrle Danska godine 1887., te Svedska, Belgija i Velika Britanija u devedesetim
godinama, i to uz drZavnu pomo¢ u obliku jeftinih zajmova zadruZnim gradevnim
drustvima, te uz druge oblike drZavne pomoci graditeljima stanova po niskoj cijeni,
a neke su se lokalne vlasti same dale na izgradnju stanova.”'® Propisi o gradenju
stanova i o planiranju gradova koje je donijela Nizozemska godine 1900. “bili su
uzor sli¢nom zakonodavstvu jo§ pedeset godina kasnije.”!!

7 D. Keckemet, Grad za ¢ovjeka, “Drudtvo histori¢ara umjetnosti”, Zagreb, 1981., XXVII, str.
8; R. Supek, Grad po mjeri ovjeka, “Naprijed”, Zagreb, 1987., str. 155. Sire o znanosti prostornog
planiranja, A. Marinovic-Uzelac, Teorija namjene povriine u urbanizmu, “Tehni¢ka knjiga”, Zagreb,
1989, str. 61.-87. i u Historiji ovjecanstva str. 309. i dalje.

8 B. Blagojevic: Eksproprijacija, pravo na stan i stambena izgradnja, Anali Pravnog fakulieta u
Beogradu, 1961. br. 4.; F. Messineo: Manuale di diritto civile e commerciale, nona ed., Giuffre,
Milano, 1965., vol. secondo, str. 345. U Italiji je 30. studenog 1919. godine donijet Zakon o
eksproprijaciji gradevinskog zemljiSta radi izgradnje tzv. narodnih kuca (case popolari), vidi: E. De
Martino, Commentario del Codice Civile, diretto di Scialoja - Branca, quarta ed., Zanichelli, Bologna
- Roma 1976., str. 163., biljeska 4, u kojoj se navodi da su jo§ 1885. godine donijeti prvi propisi o
eksproprijaciji radi provodenja planske izgradnje u opdem interesu. Vidi prikaz sadainjeg
zakonodavstva, L. Marotta, I nuovi profili dell’espropriazione per pubblica utilita, “CEDAM”,
Padova, 1985. Za Francusku vidjeti: P. Bon - P. Carrias, Expropriation (dictionnaire juridique),
“Dalloz”, Paris, 1993. U SR Njemackoj 3. kolovoza 1953. godine donijet je poseban Zakon o
pribavljanju gradevinskog zemlji§ta (Ring, Erbbaurecht im Staudingers, Kommentar zum BGB, Band
I, 11 Auflage, 1957, III Band 1956., str. 890.). Austrijski Zakon o pravu gradenja (novela 1921.)
propisao je da se nece za stambene potrebe eksproprirati zemljiSte onih pravnih osoba koje mogu
konstituirati pravo gradenja uz odobrenje nadleZnog organa vlasti (u to vrijeme su to bile uglavnom
crkvene pravne osobe i humanitarne pravne osobe), ako izjave spremnost da ¢e pod odredenim
uvjetima osnovati pravo gradenja (§ 2. st. 2.). O pribavljanju gradevinskog zemljista putem otkupa ili
eksproprijacije, $ire: G. Mihaljevié, Finansiranje uredivanja gradevinskog zemlji§ta, Savremena
administracija, Beograd, 1978., str. 55-57.

® Radi usporedbe se navodi da bi americki automobil “koji je 1950. godine stajao 1.700 dolara,
da je izraden tehnologijom koja se od 1910. godine isto tako malo promijenila kao §to je to pokazala
gradevna industrija u ovih posljednjih &etrdeset godina, taj automobil morao bi stajati 60.000 dolara”
(Historija govjecanstva, op. cit. str. 325.)

10 Historija ¢ovjecanstva, str. 317.

1 Isto, str. 318.
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U prvom desetljecu poslije Prvog svjetskog rata poduzete su opsezne mjere za
izgradnju radni¢kih stanova. “Veliki broj radnickih stanova izgradile su lokalne
vlasti, a zadrugama, dru§tvima koja ne rade uz dobit i pojedincima ponudena je
mnogo §ira pomoc u obliku zajmova, potpora, dodjeljivanja opéinskog zemljista i
oslobodenja od poreza.”'? Tim sredstvima izgradeno je u Europi &etiri milijuna
radnickih stanova do velike ekonomske krize i1 dolaska nacista na vlast u
Njemackoj, od kada je europska privreda bila upregnuta u pripreme za rat.

Uvodenje prava gradenja (Baurecht) u Austriji Zakonom o pravu gradenja od
26. travnja 1912.8 i u Njemackoj Uredbom o nasljednom pravu gradenja
(Erbbaurecht) - sa zakonskom snagom (15. sije¢nja 1919.)' - bilo je motivirano
socijalnim potrebama. Socijalna komponenta prava gradenja osobito je izraZena u
njemackoj Uredbi.

U Njemackoj je 1907. godine bio formuliran program zemlji§ne reforme.
Reformatori su istaknuli nekoliko ciljeva §to bi se morali posti¢i reformom
nasljednog prava gradenja koje je davalo suviSe §iroku slobodu ugovaranja na §tetu
ekonomski slabijih, a bilo je uredeno Gradanskim zakonikom (§§ 1012-1017) od
1896. (stupio na snagu 1. sije¢nja 1900.). Ciljevi reformatora, ukoliko su se ticali
reforme nasljednog prava gradenja, bili su formulirani u Eetiri tocke:

prvo, da se siroma3nim slojevima stanovni§tva omogudi da dobiju “krov nad
glavom”;

drugo, da umjesto individualnog vlasnika op¢ina (grad) koja se po zakonu
brine o komunalnom uredenju grada i planiranju prostora, prisvaja gradsku rentu;

trece, da se sprijeci otudenje opcinskog (gradskog) zemljista;

Cetvrto, da se onemoguci §pekulacija u prometu gradevinskim zemljistem.'

Pod utjecajem tih zahtjeva donijeta je u Njemackoj Uredba o nasljednom
pravu gradenja. U osnovi isti razlozi motivirali su i austrijskog zakonodavca da, ne
¢ekajuci noveliranje OGZ-a (nacrt novela je sadrzavao i odredbe o pravu gradenja),
zbog urgentnih socijalnih potreba, 26. travnja 1912., donese Zakon o pravu
gradenja.'®

Pravo gradenja je nova pravna ustanova u naem pravnom sustavu. Iako je bilo
uredeno, medu prvima u Europi, austrijskim Zakonom o pravu gradenja od 26.
travnja 1912, koji se protezao i na dio teritorija danasnje Republike Hrvatske: Istru

12 Isto, str. 318.

¥ Gesetz vom 26. 4. 1912. RGBI 86 betreffend das Baurecht (Baurechtsgesetz - Bau RG) idF
der BG 30. 6. 1977. BGBI1 403 und 25. 4. 1990. BGBI 258 (Auszug: §§ 1 bis 14, 20)

1 Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBI S 72, 122/ BGBI 111 403-6),
zuletzt gedndert durch Art 2 § 1 Gesetz vom 21. 9, 1994. (BGBI I 2457).

' Ring, op. cit., str. 867.-869.

% A. Ehrenzweig, System des ostereichischen allgemeinen Privatrechts, Wien 1923., str. 407 -
409.; R. Mayr, Lehrbuch des biirgerlichen Rechts, erster Band, Reihenburg, 1923., str. 425.; Obuljen,
Pravo gradenja, “Mjesecnik”, 1912., str. 425.-426.
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i Dalmaciju, a izmedu dva svjetska rata na podru¢je Apelacionog suda u Splitu'’
poznato je samo malom broju pravnika, jer ga je poslije 15. svibnja 1945. godine
sasvim potisnulo pravo koriStenja na gradevinskom zemlji§tu u drustvenom
vlasnistvu.'®

Pravo gradenja je aktualizirano prije nego $to je uvedeno u na$ pravni poredak
Zakonom o vlasni$§tvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine, br. 91/96.),
nadalje: ZV (¢l. 280.-296.), nakon §to je bilo omoguéeno prenofenje u vlasnistvo
gradevinskog zemljifta iz dru$tvenog vlasnitva (¢l. 11. Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o gradevinskom zemljistu, Narodne novine, br. 53/90., ¢l. 26.
7GZ-a).

Prve rasprave o pravu gradenja pokazuju prili¢no nerazumijevanja o pravnim
pretpostavkama za to pravo. Ne raspoznaju se dovoljno ni njegove funkcije, pa ni
njegova pravna priroda. Danas je aktualno pitanje temelj i nacin osnivanja prava
gradenja, ali se o tome raspravlja na drugom mjestu'’.

Pravo gradenja ima sloZenu strukturu i osebujnu pravnu prirodu. Zato se ne
moZe tocno definirati dok se ne ra$clani njegova struktura i opiSe njegova slozena
pravna priroda. U ovom radu operirat ¢emo zbog toga zakonskom definicijom prava
gradenja. Po ZV-u pravo gradenja je: “ogranieno stvarno pravo na necijem
zemlji§tu koje ovlaséuje svoga nositelja da na povrsini toga zemljita ili ispod nje
ima vlastitu zgradu, a svagdasnji vlasnik tog zemlji§ta duzan je to trpjeti” (¢l. 280.
st. 1.).

U raspravi se ogranicavamo na tri grupe pitanja: pretpostavke za pravo
gradenja, koje treba razlikovati od pretpostavki o osnivanju toga prava; funkcije
prava gradenja i specifi¢na pravna priroda prava gradenja.

1. Pretpostavke za pravo gradenja

Bududi da pravo gradenja pravno odvaja zemljiste i zgradu i da se moze
osnovati i prije izgradnje zgrade i kada zgrada veé postoji, za osnivanje prava
gradenja moraju se ispuniti kumulativno tri pretpostavke:

- da postoji pravno jedinstvo zemlji§ta i zgrade ili da bi se ono uspostavilo
izgradnjom, a pravno jedinstvo zemljista i zgrade je samo podvrsta viseg rodnog
(genusnog) pojma: pravnog jedinstva nekretnine;

- da na odnosnom zemlji§tu po zakonu mozZe ostati postojeca zgrada ili da se
na njemu po zakonu moZe izgraditi trajna zgrada predvidena aktom o osnivanju

7 Sire: P. Simonetti: Primjena pravnih pravila o pravu gradenja, “Informator”, br. 4398-4399,
1996.; isti: Pravne osnove gradenja na tudoj nekretnini, Zbornik Pravnog fakulteta Sveuéilita u
Rijeci, br. 17, vol. 1. str. 22-27.

'8 Najprije je to pravo bilo uredeno Uredbom o izgradnji stanova radnika i sluzbenika (Sluzbeni
list FNRIJ, br. 23/51.), a zatim Zakonom o prometu zemljiita i zgrada (SluZbeni list FNRIJ, br. 26/54.).

1% P. Simonetti, Osnivanje prava gradenja, “Informator”, Male stranice, br. 4520, 1997. godine.
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prava gradenja 1
- da je zemljiste u ne¢ijem vlasniStvu.

1.1. Pojam i pravno jedinstvo nekretnine

Pojam pravnog jedinstva zemljiita i zgrade obuhvacden je pojmom pravnog
jedinstva nekretnine kao objekta prava vlasnitva (€l. 2. st. 1. ZV) i ograni¢enih
stvarnih prava na neéijem zemlji§tu. Zato se najprije mora utvrditi pojam
nekretnine. Ovo zbog toga §to pravo gradenja odvaja od zemljista samo zgradu, a ne
i druge samostalne gradevine i naprave, pogotovo ne uporabljive stvari koje zemlja
rada na svojoj povrsini.

Nekretninu promatramo kao stvar u gradanskom pravu, a stvari u gradanskom
pravu su “tjelesni dijelovi prirode razliiti od ljudi koji sluZe ljudima za uporabu”
(¢l. 2. st. 1.). U tom smislu nekretnina je prostorno ograni¢ena Zemljina povriina
“koja sluZi ljudima za uporabu”. Takva povrSina u gradanskom pravu naziva se
opcenito - zemljiste, preciznije - katastarska ili zemlji§na Cestica,® specifi¢no -
gradevinska Cestica, kada se odnosi na zemljiste koje je odgovarajucim prostornim
planom namijenjeno za gradenje ili zemljiSte na kome su vec izgradene trajne
zgrade i drugi gradevinski objekti koji po zakonu mogu tamo ostati.

Zemljiste je, dakle, odredena stvar, po prirodi nepokretna. Stoga su pravno
nepokretne i sve uporabljive stvari koje su sastavni dio zemljista dok se ne odvoje.

Pokretne stvari koje se trajno spoje sa zemljiStem postaju integralni dio
zemljiSta, jer je zemljiSte po zakonu glavna stvar. Po§to su izgubile svoju
autonomiju uslijed trajne veze sa zemljiStem, pokretne stvari ne mogu biti
samostalni objekti prava dok se fizicki ne odvoje. U trenutku kada je izvrseno
pripajanje, ugasilo se pravo vlasni§tva na pokretnim stvarima kao i eventualna druga
ograniena stvarna prava, a istovremeno se na njih proteglo pravo vlasnistva i
eventualna druga ograni¢ena stvarna prava sa zemlji§ta, jer su pokretne stvari od
pripajanja sa zemljiStem postale bitni sastavni dio zemljiSta. Vlasnik zemljista je,
dakle, ujedno vlasnik svih pokretnih stvari koje su se integrirale sa zemlji§tem.
Kada se zemljiste otuduje, opterecuje ili nasljeduje - otuduju se, opterecuju ili
nasljeduju sve pokretne stvari koje su trajno spojene sa zemljiStem, a kada se stjece
pravo vlasnitva ili neko drugo stvarno pravo na zemljidtu po bilo kojoj pravnoj
osnovi,-stjece se 1 pravo vlasni§tva odnosno drugo stvarno pravo na pokretnim
stvarima koje su trajno povezane sa zemlji§tem.

Buduci da trajna veza pokretnih stvari sa zemlji§tem izaziva tako znacajne
pravne ‘posljedice, mora biti sasvim izvjesno ne samo da je takva veza
uspostavljena, nego i u kom trenutku je do nje doslo.

2 1. 2. st. 1. Zakona o zemlji§nim knjigama (Narodne novine, br. 91/96.) propisuje: “Zemljiste
je u smislu ovoga Zakona dio zemljine povrSine koji je u katastru zemljista oznacen posebnim brojem
i nazivom katastarske opéine u kojoj leZi (katastarska Cestica).”
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S obzirom na razli¢ita svojstva pokretnih stvari, jo§ u rimskom pravu, tipizirala
su se tri razli¢ita vida spajanja pokretnih stvari sa zemlji§tem: sijanje, sadenje i
gradenje. Svaki od ovih vidova pripajanja sa zemljiStem ima svoje pretpostavke za
ocjenu u kom trenutku je nastala trajna veza izmedu inkorporiranih pokretnih stvari
i zemljista.

Sjeme se smatra trajno spojenim sa zemljiStem ¢im se posije (ne trazi se da
proklija i primi hranu iz zemlje) jer bi razdvajanje nakon sijanja traZilo nerazmjerno
velike izdatke u odnosu na vrijednost sjemena.

Sadnice, naprotiv, postaju integralni dio zemljista tek kada puste Zile i prime
hranu iz zemlje, “ako je rasce jur Zile pustilo” (§ 420 OGZ-a).

Da bi pokretna stvar gradenjem ili ugradivanjem, nadogradnjom ili
dogradnjom postala integralni dio nekretnine, OGZ traZi da je pri tome postajala
namjera uspostavljanja trajne veze (§ 297). Ovo podjednako vrijedi kako za zgrade,
tako i za ostale gradevine i naprave koje su u zemlju “sabijene, uzidane, priudarene
1 pribijene sa avlima”.

Nage pravo napu$ta navedenu distinkciju izmedu posijanog sjemena i
presadenih sadnica: “Biljke koje puste korijenje u nekom zemlji§tu vlasni§tvo su
onoga Cije je zemljiSte, bez obzira Cije je sjeme ili sadnice, a odnos s vlasnikom
sjemena ili sadnica prosudivat ce se prema obveznopravnim pravilima.” (&l. 158. st.
1. ZV).

Izdvajajuéi prirodne sastavne dijelove nekretnine na povr§ini zemljiita, ZV
kaze da su: trava, drvece, plodovi i sve uporabljive stvari koje zemlja rada na svojoj
povrsini dijelovi te nekretnine sve dok se od zemlje ne odvoje (¢l. 9. st. 2).

Svi plodovi zemlje u §irem smislu (“sve §to zemlja rada...”) po prirodi su,
dakle, nekretnina dok se ne odvoje od zemlje. Po naSem pravu ni po kome pravnom
osnovu se ne mogu pravno odvojiti od zemljiita ni vocke, ni masline ili drugo
drvece®'. Ne moZe, dakle, jedna osoba biti vlasnik zemljista, a druga drveca koje na

! Takva mogucnost je postojala po ranijim pravnim obicajima, vidi npr. M. Filipovi¢: Svojina
vocaka po narodnim pravnim obi¢ajima, “Istorijski pravni zbornik Pravnog fakuiteta u Sarajevu”, sv.
2., 1949. Zanimljivo je da je pravo vlasni§tva na stablima bilo uredeno ve¢ bizantijskim
Zemljoradnickim zakonom iz osmoga stoljeca (L. Margetic: Antika i srednji vijek, “Hrvatska
akademija znanosti i umjetnosti”, Zagreb, 1995., str. 151.). Takav dualitet poznavao je i talijanski
Gradanski zakonik (Codice civile) iz 1865. godine (¢lanak 448.), vidi: Pacifici - Mazzoni, Instituzioni
di diritto civile, quinta ed., vol. IIL., parte 1, UTET, Torino, 1927., str. 296. i 297. Pravo vlasnistva na
maslinama bilo je poznato i u Dalmaciji. Zakon o zemljisnim knjigama iz 1930. godine (§§ 75.-77.)
postuje zateCeno pravno stanje, ali isklju¢uje mogucénost osnivanja takvih odnosa za buducénost. O
tome M. Kosuti¢: Tuma¢ k Zakonu o zemljisnim knjigama te Zakonu o unutranjem uredenju,
osnivanju i ispravljanju zemljisnih knjiga, Zagreb, 1930., str. 65., 66., 70. i sljedece, te 361. i 363. U
osnovi isto rje§enje imao je i Gruntovnicki zakon za Bosnu i Hercegovinu od 13. rujna 1884. godine.
Zgrade, vocke i nasadi, naime, na mirijskim nekretninama kao samostalni objekti (mulk objekti)
evidentirani su odvojeno od zemljiSta (§ 6.) jer su po zakonima od sedmog ramazana 1274. te od
sedamnaestog Muharema 1284. i od sedmog Muharema 1293. bili samostalni mulk-objekti na
vakufskom ili drZavnom zemljistu (erazi-mirije).

Danas se ne osjeca potreba za pravnim razdvajanjem zemljiita i stabala, pogotovo je to bilo
iskljuceno na zemljiStu u drudtvenom vlasni§tvu. Tako i Vrhovni sud Jugoslavije Rev. 95/68. od 25.
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tome zemlji§tu raste dok se ono fizicki ne odvoji od zemljiSta, sje¢om ili pod
utjecajem prirodnih dogadaja (bujica, lavina, vjetra itd.).

Veza izmedu uporabljivih stvari i zemljita je prirodna (biljke, drvece itd.) ili
umjetna (zgrade, druge gradevine i naprave izgradene na povrsini ili ispod povr§ine
zemlji§ta). No, dok je prirodna veza uporabljivih stvari sa zemljiStem dovoljna za
pravno jedinstvo nekretnine, pravno jedinstvo zemljifta i umjetno spojenih stvari
uspostavlja se samo trajnom vezom. Doduse, ZV propisuje opcenito trajnu vezu kao
pretpostavku pravnog jedinstva svih uporabljivih stvari sa zemljiStem, ali se trajna
veza u slu¢aju prirodnog spajanja podrazumijeva. Ovo i u slu€aju kada se sjeme
posije i sadnice presade, jer ni sjeme ni sadnice ne postaju integralnim dijelom
zemljidta sijanjem i sadenjem, ve¢ kada puste korijenje u zemljistu, tj. kada se
uspostavi prirodna veza izmedu zemljista i biljaka. ZV propisuje: “Biljke koje puste
korijenje u nekom zemlji§tu vlasni§tvo su onoga Cije je to zemljiSte, bez obzira Cije
je sjeme ili sadnice” (¢l. 158. st. 1.).%

Nekretninu, dakle, sainjava odredeno zemljiSte (zemljiSna Cestica) zajedno sa
svim uporabljivim stvarima koje su s njime tako spojene da po zakonu sacinjavaju
njegov integralni dio.

ZV propisuje da su nekretnine Cestice zemljine povrdine, zajedno sa svime §to
je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako zakonom nije drukéije
odredeno (Cl. 2. st. 3.). Pojedinaénu nekretninu ¢ini zemljisna Cestica, ukljuéujudi i
sve ono $to je s njom razmjerno® trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje
(¢€l. 9. st. 1. ZV).

1.1.1. Pravno jedinstvo zemlji§ta i zgrade

Kao §to je receno, sastavni dijelovi nekretnine su i zgrade, druge gradevine i
naprave na povr§ini ili ispod povrSine zemljiSta ako su namijenjene da tamo
razmjerno trajno ostanu.

Buduéi da se pravom gradenja odvajaju samo zgrade, a ne i druge samostalne
gradevine i naprave (¢l. 280.-296. ZV), obracamo posebnu pozornost zgradi.

svibnja 1968., ZSO XIII.-2, 260. S prelaskom zemljista u drudtveno vlasniStvo bili su ukinuti svi
takvi odnosi (€. 39. st. 1. Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista).
Zanimljivo je da je madarsko i njemacko pravo (DRNj), dopustalo autonomno vlasni$tvo na drvecu
koje raste na zemljiStu u socijalistickom vlasnitvu (§ 151. st. 2. madarskog Gradanskog zakonika iz
1959. i §§ 288. st. 4. 1 292, st. 3. Civilnog zakonika Njemacke Demokratske Republike iz 1975.).
Nositelj prava koriStenja na gradevinskom zemljiStu po tim zakonicima mogao je imati pravo
vlasni§tva na stablima.

2 Po OGZ-u sjeme je postajalo integralni dio zemljiSta sijanjem, a sadnice pustanjem Zila u
zemljiste (§ 420).

B Trajnu vezu inade treba shvatiti kao razmjerno trajnu vezu, a ne kao “vje¢nu” vezu, jer su
ljudske tvorevine na zemljiStu ili ispod zemljiita razmjerno trajne, a ne vjecne. To §to zakon ne

ponavlja konsekventno prilog “razmjerno” treba pripisati samo kratko¢i izraZavanja, a ne odstupanju
od ogranicenja koje oznacava taj prilog.
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Sastavni dio nekretnine, medutim, je i sve ostalo 3to je u nju ugradeno,
neposredno u zemlji§te ili u zgrade koje su sastavni dio zemljista, odnosno druge
gradevine i naprave koje su sastavni dio nekretnine, ako nisu pravno odvojene od
nje pravom sluZnosti ili koncesijom, ili koje su s njom na drugi nacin trajno spojene
“dok se od nje ne odvoje”. Ovo se odnosi i na dogradnju ili nadogradnju postojecih
zgrada ili gradevina na povrsini ili ispod povrSine zemljista.

ZV je dovoljno odreden (konkretan) da otkloni dvojbu i dovoljno S$irok
(apstraktan) da obuhvati raznolike vidove umjetnog spajanja sa zemljistem odnosno
nekretninom. “Sve §to je na povr§ini zemlje iznad ili ispod nje izgradeno, a
namijenjeno da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj nadogradeno
ili bilo kako drukéije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine dok se od nje ne
odvoji” (¢l. 9. st. 3.).

Trajna veza je, dakle, konstitutivni element pravnog jedinstva nekretnine, pa
prema tome, i pravnog jedinstva zemljiita i zgrade. Zakon o vlasni§tvu poentira:
“No, nisu dijelovi zemljita one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke
prolazne namjene” (¢l. 9. st. 3.).

Upravo ovaj kontrast izmedu stanja koje se izraZava prilozima: trajno i
prolazno upucuje na zaklju¢ak da Zakon smatra pravnom pretpostavkom pravnog
jedinstva zemljiSta i zgrade i razmjerno trajnu vezu.

Trajnost je konstitutivna pretpostavka pravnog jedinstva zemljita i zgrade kao
§to je nerazludiva veza zakonska pretpostavka pravnog jedinstva spojenih ili
pomijesanih pokretnih stvari (¢l. 148. - 150. ZV). Bez trajne veze zemljiste i zgrada
su dvije potpuno samostalne stvari koje mogu pripadati razli¢itim vlasnicima, iako
ih ne razdvaja pravo gradenja. Kada nije sastavni dio zemljista, zgrada se ne upisuje
u zemlji§ne knjige.* Sigurnost u pravnom prometu, koja se zasniva na povjerenju u
zemljisne knjige, zahtijeva trajnu vezu kao pretpostavku pravnog jedinstva zemljista
i zgrade. S druge strane, postoji potreba da se tude zemljiste koristi, pored ostalog, i
za izgradnju privremenih objekata. S reZimom podvojenog vlasniitva zemljista i
privremenog objekta zadovoljavaju se istovremeno dva zahtjeva: interes pravne
sigurnosti koji nalaze da se samo trajni objekti smatraju integralnim dijelom
zemljidta, a gospodarske i druge potrebe koriStenja tudeg zemljista, posebno
gradevinskog, traze da se dopusti odvojeno vlasniStvo zemlji§ta 1 privremenog
objekta. Pravni odnos koji omogudava ovakav naCin koritenja tudeg zemljista
zasniva se izmedu vlasnika zemljista i vlasnika privremenog objekta, najcesce
ugovorom o zakupu, ponekad i ugovorom o posudbi ili ugovorom o prekariju
(posudba do opoziva).

U § 7. st. 4. Pravilnika za uredenje zemljisnih knjiga od 17. 2. 1931, godine izri¢ito je bilo
propisano da se privremene zgrade ne upisuju u zemljiSne knjige i da se smatraju pokretnim stvarima.
Takvu odredbu natazimo i u §vicarskom pravu (El. 677. st. 2. Gradanskog zakonika - Code Civil
suisse), a odnosi se na lagane gradevine kao 3to su kiosci, ducani, barake koji su podignuti na tudem
zemlji§tu (Cl. 677.-st. 1.).
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Trajnost ili privremenost gradevinskog objekta, u pravilu, ovisi od njegove
namjene. Pod pretpostavkom da je namjena zbog koje je gradevinski objekt
podignut kratkotrajna, razumije se i da je gradevinski objekt privremen, ali obrnuto,
ako je namjena vremenski neodredena, gradevinski objekt ne mora nuZno biti
izgraden s namjerom da trajno ostane na mjestu gdje je podignut. Graditelj
(investitor) se mozZe odluiti da za trajnu potrebu izgradi privremenu zgradu npr.
zbog nedostatka sredstava ili zato §to ne moZe dobiti dozvolu za gradenje trajne
zgrade (namjena zemlji§ta nije definitivno urbanistiki odredena). Osobito nakon
velikih prirodnih ili ratnih razaranja podiZzu se skromne privremene zgrade radi
zadovoljavanja nuZnih javnih ili pojedinaénih potreba (npr. montazne 3kolske
zgrade, zdravstvene zgrade, gospodarske 1 stambene zgrade). Ponekad se podizu
takvi gradevinski objekti i zbog toga $to jo§ nije donijet urbanisticki plan ili drugi
akt prostornog uredenja.

U pravilu su trajne zgrade ¢vrsto povezane sa zemljiStem, ali to ne mora biti.
Suvremeni nadin gradenja omogucava trajnost i bez osobito &vrste veze
gradevinskog objekta sa zemljiStem. S druge strane, ponekad se grade i privremene
zgrade s Cvrstim elementima (npr. paviljoni 1 drugi objekti namijenjeni za neku
prigodnu gospodarsku izloZbu ili zgrade i druge gradevine namijenjene za neko
medunarodno takmicenje i sl.). U njemackoj literaturi se isti¢e kako se opcenito
smatra da su gradevine &vrsto povezane sa zemljiStem kada bi premjestanje
neminovno izazvalo znatnije promjene ili o§tecenja.> Ovaj kriterij je opceprihvacen
i u naSem pravu (argument iz ¢lanka 2. st. 4. ZV).

Dakle, moguce je da se dva kriterija: ¢vrsta veza i privremena veza razidu, tj.
da ¢vrsto izgradena zgrada bude privremena i, obrnuto, da zgrada s trajnom
namjenom nije posebno &vrsto povezana sa zemlji§tem. No, buduéi da ¢vrsta veza u
pravilu upucuje na zakljucak da postoji trajna veza i obrnuto, da labava veza
sugerira zaklju¢ak da je u pitanju privremena zgrada ili druga gradevina, proizlazi
zakljucak da se ¢vrsta veza uzima kao zakonska predmnijeva o postojanju trajne
zgrade ili druge gradevine, ali kako se istovremeno istie trajna veza kao bitna
pretpostavka za pravno jedinstvo zemljista 1 zgrade, proizlazi da je ¢vrsta veza samo
oboriva zakonska predmnijeva za trajnu vezu.

Prema tome, samo trajna, a ne ¢vrsta veza je konstitutivni element pravnog
jedinstva zemljista i zgrade; kada je ta veza privremena, bez obzira da li je ¢vrsta ili
ne, zgrada zadrZava svoju pravnu autonomiju, ona je samostalni objekt imovinskog
prava. MoZemo zaklju¢iti da je trajna ona zgrada koja je to po svojoj namjeni i pod
pretpostavkom da je izgradena s namjerom da trajno ostane tamo gdje je
podignuta.?

% Staudinger, Kommentar zum BGB, Band 1, izd. 1957., str. 452.; tako i Z. Peri¢, Gradansko
pravo, Beograd, 1922, str. 53. i S. Posilovié, Opéi dio gradanskog zakonika, komentar uz § 294.,
Zagreb.

% U tom smislu bio je definiran gradevinski objekt kao nekretnina u €l. 1. st. 3. Zakona o
uknjizbi nekretnina u dru$tvenom vlasniitvu SR Slovenije (Uradni list, §t. 40/73).
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1.1.2. Pravno odvajanje zgrade, druge gradevine i naprave od zemljista

Dok se prirodni dijelovi mogu samo fizicki odvojiti od zemljista, da bi postali
samostalni objekti prava, zgrade i druge gradevine i naprave koje su trajno povezane
sa zemlji§tem, na njegovoj povrdini ili ispod nje, mogu se i pravno odvojiti od
zemljista kao posve samostalne stvari, ali one ni tada ne prestaju biti nekretnine
upravo zato §to ostaju trajno fizicki povezane sa zemlji§tem, iako su od njega
pravno odvojene.

Zakon propisuje: “Nisu dijelovi zemljita one zgrade i druge gradevine koje su
trajno povezane s tim zemlji§tem ako ih od njega pravno odvaja stvarno pravo koje
svojega nositelja ovla§cuje da na tom tudem zemljiStu ima takvu zgradu ili drugu
gradevinu u svome vlasni§tvu” (¢l. 9. st. 4.). Stvarno pravo je rodni (genusni) pojam
za pravo gradenja koje od zemlji§ta pravno odvaja zgradu (¢l. 280.-296. ZV), a ne i
drugu gradevinu, kao i za sluZnost koja od zemlji§ta pravno odvaja dijelove zgrade
u sluéaju prekoracenja mede gradenjem (Cl. 155. st. 2. ZV), te sluZnosti koja
ovlascuje svog nositelja da na tudoj nekretnini ima dio zgrade ili svoju napravu
odnosno uredaj (¢l. 196. ZV).

1.2. Zemljiste u “necijem” vlasnistvu

Druga pretpostavka za pravo gradenja jest da je zemlji§te na kome se Zeli
osnovati to pravo u ne¢ijem vlasni§tvu. Na opéem se dobru ne moZe imati ni pravo
vlasni§tva ni drugo stvarno pravo (€l. 3. st. 2. ZV), ali se moZe imati pravo
vlasni§tva na zgradu ili drugu gradevinu na opéem dobru ako je od njega odvaja na
zakonu osnovana koncesija (Gl. 9. st. 4, ZV)7,

Zakon o vlasni§tvu propisuje da ono §to vrijedi za stvarno pravo (pravo
gradenja i pravo sluZnosti, primjedba autora) na odgovarajuci nacin vrijedi i za
zgrade i druge gradevine koje od zemljista ili opéeg dobra pravno odvaja na zakonu
osnovana koncesija koja svojega nositelja ovlacuje da na tome ima takvu zgradu ili
drugu gradevinu u svome vlasni§tvu (¢L. 9. st. 4.).

Pravo gradenja, dakle, moZe se osnovati na zemlji§tu na kome netko ima pravo
vlasni§tva. Zakon ne ograni¢ava krug vlasnika zemlji$ta koji mogu osnovati pravo
gradenja®, ali se moZe olekivati da ce ga, preteZno, osnivati opcine i gradovi,
posebno zbog toga Sto uglavnom nema drugih krupnih vlasnika gradevinskog
zemljita®.

71 P. Simonetti, Stvarna prava na pomorskom dobru i na zgradama koje su na njemu izgradene,
u Zborniku radova “Pomorsko dobro” u izdanju Pravnog fakulteta Sveudili§ta u Rijeci, 1996.

# Kao §to je ograni¢avao austrijski Zakon o pravu gradenja § 2. do novele od 25. travnja 1990,
godine (BGBI 258).

 Uostalom, u Njemackoj, gdje nema nikakvih pravnih ograni¢enja osnivanja nasljednog prava

gradenja, s obzirom na vlasnika zemljista, to pravo po pravilu osnivaju gradovi, odnosno gradske
opcine (F. Baur, Lehrbuch des Sachenrechts, Miinchen und Berlin, 1963., str. 246.)
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Pravo gradenja se moZe osnovati i na vlastitom zemljiStu (€l. 284. st. 2. ZV),
pa otuda pridjev “necije” umjesto “tude” zemljiSte, ¢ime se odstupa od romanske
tradicije prava na tudim stvarima (iura in re aliena).

2. Funkcije prava gradenja

Pravo gradenja po svojoj namjeni razlikuje se od ostalih ograni¢enih stvarnih
prava. Ono mora zadovoljiti tri bitne svrhe: socijalnu, gospodarsku i pravnu, stoga
se mora promatrati i kao sredstvo (funkcija) za ostvarenje ovih svrha.

2.1. Socijalna funkcija prava gradenja

U uvjetima enormnih cijena gradevinskog zemlji§ta, razmjerno se povecavaju
trodkovi izgradnje zgrada, odnosno cijene stanova i poslovnih prostorija. Pravo na
doli¢an vlastiti stan, to osnovno pravo ¢ovjeka i obitelji, u takvim okolnostima za
mnoge postaje gotovo nedostizno.*

U razvijenim zemljama, kao §to smo istaknuli u Uvodu, traZe se razliditi
modaliteti za stimuliranje jeftinije izgradnje zgrada, posebno socijalnih stanova i
obiteljskih stambenih zgrada, a jedno od takvih sredstava je pravo gradenja. Tome
cilju treba sluZiti i naSe pravo gradenja sukladno socijalnoj komponenti prava
vlasnistva i drugih stvarnih prava koju istice Ustav RH, propisujuci da su nositelji
vlasni¢koga prava i njegovi korisnici duZni doprinositi opéem dobru (¢l. 48. st. 2.) i
da je socijalna pravda jedna od najvi§ih vrednota ustavnog poretka Republike
Hrvatske (¢l. 3.).

Stjecatelj prava gradenja pribavlja gradevinsku &esticu uz malu mjese¢nu
naknadu (¢1. 281. st. 2. ZV)*!, a bududi da se to pravo moZe hipotekarno zaloZiti (Gl.
285. st. 2. u svezi s ¢l. 280. st. 2. ZV), njegovim stjecanjem ujedno se stjece

3 Povelja Svete Stolice o pravima obitelji od 22. listopada 1983. godine, koja je predloZena
svim osobama, ustanovama i predstavnicima vlasti nadleZnim za postivanje obitelji u suvremenom
svijetu, poziva sve drZave i sve nadleZne ustanove i osobe da promicu postivanje prava i djelotvorno
priznavanje, pored ostalih, i prava na stan. Pravo na stan je formulirano u ¢lanu 11. Povelje “Obitelj
ima pravo na doli¢an stan, pogodan za Zivot obitelji i primjeren broju njezinih ¢lanova, u okolisu koji
osigurava najneophodnije usluge za Zivot obitelji i zajednice” (Sto godina katolickog socijalnog
nauka, “Kricanska sadainjost”, Zagreb, 1991., str. 568. i 569.). DrZave, ¢lanice Ujedinjenih naroda su
se, medutim, jedva suglasile da svatko ima pravo na Zivotni standard dovoljan za njega i njegovu
obitelj, ukljuéujuéi primjerenu hranu, odjecu i sfan, kao i na stalno pobolj$avanje Zivotnih uvjeta.
Drzave ugovornice poduzet ¢e shodne mjere da osiguraju ostvarenje toga prava, priznajuci u tu svrhu
bitnu vaZnost medunarodne suradnje utemeljene na slobodnoj privoli - Medunarodni pakt o
ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima (dodatak Rezoluciji OSUN 2200 A (XXI) od 16.
prosinca 1966.) Pakt je stupio na snagu 3. sije¢nja 1976. (tocka 28. Odluke..., Narodne novine, br.
12/93., Medunarodni ugovori).

3 Nositelj prava gradenja duZan je vlasniku zemljista placati mjeseénu naknadu za zemljiite u
iznosu prosjecne zakupnine za takvo zemljiste, ako nije §to drugo odredeno.
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mogucnost pribavljanja hipotekarnog kredita za izgradnju zgrade. Na taj nacin
omogucdava se ne samo jeftinija izgradnja nego i kreditiranje izgradnje, dakle,
gradenje tudim sredstvima. Time se uveliko snizuju cijene stambenog i poslovnog
prostora, te otvara mogucnost prodaje stanova i poslovnih prostorija s obro¢nom
otplatom cijene, ved tijekom izgradnje ili nakon izgradnje.

Upravo zbog toga se pravo gradenja osniva prvenstveno radi izgradnje
obiteljskih stambenih zgrada ili radi izgradnje socijalnih stanova koji se prodaju ili
iznajmljuju po povoljnijim cijenama stambeno ugrozZenima (tzv. socijalni stanovi).

Pravo gradenja, po pravilu, osnivaju vlasnici velikih povr§ina gradevinskog
zemljista, a to su kod nas uglavnom opcine i gradovi, a ne gospodarski subjekti koji
posluju radi dobiti.

Pri osnivanju prava gradenja gradovi i opcine snizuju i tako niske naknade radi
izgradnje obiteljskih stambenih zgrada ili radi gradnje “socijalnih stanova”. Na taj
nadin se potie jeftinija stambena izgradnja te izgradnja poslovnih prostorija
namijenjenih za neprofitabilne djelatnosti. Osnivajuéi pravo gradenja, vlasnici
zemlji§ta, dakle, postiZu pozitivne socijalne i gospodarske udinke.

Smatramo da je u¢injena greska §to je trajno pravo kori§tenja koje je pripadalo
vlasnicima zgrada (¢l. 12. ZOVO%*) pretvoreno u pravo vlasnistva (¢l. 9. ZP
ZOVO* i odluka Ustavnog suda U I 46/94 od 30. 11. 1994., Narodne novine, br.
92/94.) odnosno u pravo suvlasniStva nekretnine (¢1. 370. st. 2.1 3. ZV) - u etaZnom
vlasni§tvu, umjesto u pravo gradenja koje bi trajalo dok postoji zgrada, a nakon toga
bi zemljistem raspolagao grad ili opcina. Nije postojala ni pravnodogmatska osnova
za ovu pretvorbu jer je pravo koriStenja radi gradenja, kao i trajno pravo koristenja
na gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasni§tvu, pravni ekvivalent prava
gradenja, a ne prava vlasni§tva. Ali to je tema za drugu raspravu.

2.2. Gospodarska funkcija prava gradenja

Visoke cijene gradevinskog zemljiSta, koje enormno povecavaju tro§kove
izgradnje, postaju limitirajuc¢i ¢imbenik osobito izgradnje stambenih zgrada i
stanova. Pravo gradenja uveliko snizuje troskove izgradnje. Ovo zbog toga $to za
pribavljanje gradevinske Cestice se ne mora platiti trZi$na cijena zemlji§ta, vec se,
umjesto kupovne cijene, placa mjese¢na naknada za zemlji§te u visini prosjecne
zakupnine dok to pravo traje.

Vlasnici zemljista, posebno opcine i gradovi, redovito ne raspolazu potrebnim
novéanim sredstvima za stambenu i drugu izgradnju, ali osnivajuéi pravo gradenja
poti¢u takvu izgradnju nov¢anim sredstvima drugih osoba bilo radi zadovoljavanja
vlastitih potreba, bilo za trZi§te (izgradnja zgrada i dijelova zgrada za trziste).

32 Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, Sluzbeni list SFRJ, br. 6/80. i 36/90.

33 Zakon o preuzimanju Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima, Narodne novine, br.
53/91.
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Buduéi da zadrzavaju pravo vlasni§tva na zemlji$tu, vlasnici zemljista koji
osnivaju pravo gradenja ubiru, dodu$e malu, ali konstantnu i relativno sigurnu rentu
u mjese¢nim iznosima prosje¢ne zakupnine za takvo zemljiSte kada nije §to drugo
odredeno (¢l. 281. st. 2.). Po prestanku prava gradenja vlasnik zemljiSta postaje
vlasnikom zgrade, po naéelu superficies solo cedit, koju mu je duZan predati u
posjed posljednji nositelj prava gradenja u ispravnom stanju, jer se na njihove
odnose na odgovarajuéi nadin primjenjuju pravila po kojima se prosuduju odnosi
nakon prestanka prava plodouZivanja, ako nije §to posebno odredeno (¢l. 295. st. 2.
ZV). Pri tome je vlasnik zemlji§ta, doduse, duZan platiti naknadu za zgradu koliko
je njegova nekretnina vrjednija s tom zgradom nego bez nje (€l. 295. st. 3. ZV). Ali
je s time stekao pravo raspolaganja svojom nekretninom: zemljiStem sa zgradom,
pravo da je otudi, optereti ili ustupi u zakup, odnosno najam po trZi$nim cijenama,
ako ne odredi §to drugo (npr. u pogledu “socijalnih stanova” koje grade op¢ine i
gradovi, kao i druge osobe koje ne posluju po nacelima profita tzv. neprofitabilne
pravne osobe).

Na taj nacin se uspostavlja i odrZava kruZenje gradske rente - inkorporiranog
kapitala u gradsko zemljiste, §to omogucava odrZavanje, modernizaciju, obogadi-
vanje i proSirivanje gradske infrastrukture, gradnju socijalnih stanova i sl.

2.3. Pravna funkcija prava gradenja

Pravo gradenja pravno odvaja zgradu od zemljista (¢l. 280. st. 1. ZV);
ponistavajuci privlacnu snagu prava vlasni§tva na zemlji§tu, samo preuzima ulogu
zemljista jer je zgrada njegova pripadnost “kao da je ono zemljiste” (€l. 280. st. 3.).
Osnivajudi pravo gradenja, dakle, ne ukida se na¢elo superficies solo cedit, vec se
samo zamjenjuje objekt. Na mjesto prirodnog zemljiSta dolazi pravo gradenja, kao
drugo zemljiste, odnosno druga nekretnina ako je zgrada ved izgradena (¢l. 280. st.
2.).

Pravo gradenja osniva se bilo radi pravnog odvajanja postojece trajne zgrade
od zemlji§ta, bilo radi izgradnje takve zgrade koja bi bez prava gradenja bila
sastavni dio zemljista, jer e u oba slu¢aja nositelj prava gradenja biti vlasnik
zgrade, dok to pravo postoji.

Buduéi da se pravo gradenja moZe osnovati na povrsini ili ispod povrsine
zemljiSta (¢l. 280. st. 1.) postoji mogucnost da jedna osoba ima pravo gradenja na
povrsini zemlji§ta, a druga ispod povr$ine i da je treca osoba vlasnik zemljista. Prva
osoba ce biti vlasnik zgrade na povrdini zemljiSta, druga zgrade ispod povrsine
zemljiSta, a treca postaje vlasnikom tih zgrada kada prestane pravo gradenja po
nacelu superficies solo cedit.

3. Priroda prava gradenja
Pravo gradenja ima dvostruku pravnu prirodu: ono je ograni¢eno stvarno pravo

na necijem zemlji§tu, a istovremeno samostalna nekretnina u pravnom smislu. Po
tome se pravo gradenja odvaja od ostalih stvarnih prava i pribliZava pravu
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vlasni§tva na nekretnini na kojoj nema prava gradenja. Ovlasti nositelja prava
gradenja glede uZivanja zemljiSta oko zgrade bitno se razlikuju od prava na
izgradnju i odrZavanje zgrade na neijem zemljistu; i jedne i druge ovlasti su
takoder bitno razli¢ite od prava vlasni§tva zgrade koje pripada nositelju prava
gradenja.

3.1. Ograniéeno stvarno pravo na necijem zemljistu

Pravo gradenja je ograniceno stvarno pravo na nedijem zemlji§tu ne samo zato
§to ga tako definira zakon (¢l. 280. st. 1. ZV); ono je to i po svome bicu.

Pravo gradenja ima sva bitna svojstva stvarnog prava: vlast na stvari,
neposrednost, apsolutnost i slijedenje®* 35, njegov objekt je odredena nekretnina,
stjede se i gubi na isti na¢in kao i ostala stvarna prava na nekretninama, ali postoje i
specifi¢ni razlozi njegova prestanka.

Pravo gradenja je neposredno jer je njegov objekt odredena stvar (nekretnina,
odnosno zemljite), a ne ¢inidba (prestacija) duZznika, pa upravo zbog toga djeluje
prema svima (contra omnes); osniva se i prenosi upisom u zemljisnu knjigu (gl
288., 289. st: 2.1 290. st. 1. ZV), odnosno polaganjem narocite ovjerovljene isprave
kod suda ako nekretnina koja je njime optere¢ena nije upisana u zemljisnu knjigu
(€1. 263. st. 3. na koji upucuje ¢l. 285. st. 5., 289. st. 2.1 290. ZV); a stjece se i po
pravilima o za$titi povjerenja u zemljiSne knjige (¢l. 122.-124. na koje upucuju ¢l
285. st. 5., 289. st. 2 1 280. ZV). Za preinaku sadrzaja prava gradenja vrijede ista
pravila kao i za njegovo osnivanje i prijenos (¢l. 282. ZV). Kao §to se osniva
upisom u zemljiSnu knjigu, pravo gradenja prestaje tek brisanjem iz zemljisne
knjige na temelju jednog od zakonom propisanih razloga (¢l. 292. st. 2. ZV). Dakle,
pravo gradenja ne prestaje ni kada se pravomoénom sudskom odlukom utvrdi
zakonski razlog prestanka, vec je ta odluka osnova za njegovo brisanje iz zemlji$ne

-knjige, a brisanje proizvodi u¢inak prestanka.

3.2. Pravo gradenja kao druga nekretnina

Pravo gradenja je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom, pa je zgrada
njegova pripadnost “kao da je ono zemljiste” (Cl. 280. st. 2. 1 3. ZV). Dakle, pravo
gradenja 1 zgrada na njemu izgradena ili njime odvojena postojeéa zgrada od
zemljista &ine jedan pravni monolit. Stovise, taj pravni monolit &vrici je od pravnog
jedinstva zemljista i zgrade, jer dok se zgrada moZe pravno odvojiti od zemljista
stvarnim pravom (¢L. 9. st. 4. ZV), tj. pravom gradenja (¢l. 280. st. 1. ZV), pravno
razdvajanje prava gradenja i zgrade koja je njegova pripadnost je nemoguce, jer je

3 O nagelima stvarnopravnog uredenja, N. Gavella, I. Gliha, Uvod u stvarno pravo, izd. Pravni
fakultet u Zagrebu, [991,, str. 39.-47.

% O obiljezjima stvarnih prava, S. Krneta, Stvarno pravo, u Enciklopediji imovinskog prava i
prava udruZenog rada, tom III., Beograd, 1978., NIU SluZbeni list SFRJ, Beograd.
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“svaka tome suprotna odredba niStava” (€1. 281. st. 1.). Zgrada koju pravo gradenja
odvaja od prirodnog zemlji§ta ne moZe se, dakle, odvojiti od njega samog: ona je
bezuvjetno njegov sastavni dio, kao da je ono zemljiSte, sve dotle dok ono postoji.

Zato se vlasnistvo posebnog dijela nekretnine moZe uspostaviti i na
odgovarajucem suvlasni¢kom dijelu nekretnine koja se sastoji “od prava gradenja sa
zgradom” upravo jednako kao i na nekretnini “koja se sastoji od zemljista sa
zgradom” (€l. 66. st. 3. ZV).

Bududi da je pravo gradenja izjednaceno s nekretninom u pravnom smislu, u
slu¢aju gradenja na zemlji§tu opterecenom pravom gradenja nositelju toga prava, a
ne vlasniku zemljista, pripadaju prava i obveze vlasnika zemljiSta neopterecenog
pravom gradenja iz ¢l. 152. do 155. ZV koji ureduju pravne posljedice gradenja na
tudem zemlji§tu (¢l. 152.-154.) i prekoracenja mede gradenjem (¢l. 155.).

Dakle, pravo gradenja i zgrada na njemu izgradena, odnosno njime odvojena
od zemljita ¢ine u pravnom smislu jednu nekretninu, jedan pravni monolit, bez
obzira da li je zgrada koja je njegov sastavni dio izgradena prije ili nakon osnivanja
prava gradenja. Paradoks da je zgrada (tjelesna stvar) sastavni dio prava gradenja
(netjelesna stvar) uklanja se zakonskom fikcijom da je pravo gradenja otjelovljeno
pravo “kao da je ono zemlji§te” (¢1. 280. st. 3.).

3.2.1. Razlike izmedu prava gradenja i prava vlasni§tva na “prirodnoj” nekretnini

Postoje odredene razlike izmedu prava gradenja kao druge nekretnine i prava
vlasni$tva na nekretnini neopterecenoj pravom gradenja (“prirodna nekretnina™).

Propisujuci za nasljedno pravo gradenja analognu primjenu ustanove prava
vlasni§tva na nekretnini, njemacka Uredba o nasljednom pravu gradenja iskljucuje
samo tri paragrafa BGB-a: § 925., koji ureduje prijenos prava vlasni§tva na
nekretnini; § 927., koji normira osnovu stjecanja prava vlasni§tva dosjeloscu i §
928. koji propisuje mogucnost odreknuéa prava vlasni§tva.

3.2.1.1. Zgrada se ne moZe pravno odvgjiti od prava gradenja

Pravo gradenja pravno odvaja zgradu od zemljista, ali ne postoji pravo koje ce
odvojiti zgradu od prava gradenja. To zna¢i da se pravno jedinstvo zemljista i
zgrade predmnijeva, ako nije druk¢ije odredeno, a da je pravno jedinstvo zgrade i
prava gradenja neraskidivo. Pravo vlasnidtva zgrade moZe se otuditi bez prava
vlasniStva zemljiSta ili obrnuto, pa se time osniva pravo gradenja, ali pravo
vlasni§tva zgrade koja je izgradena na pravu gradenja ili njime naknadno odvojena
od zemljiSta ne moZe se odvojiti od toga prava dok ono postoji. “S pravom gradenja
ujedno se prenosi i pravo vlasni§tva zgrade izgradene na pravu gradenja; suprotna
odredba je nistava” (Cl. 290. st. 2. ZV).

Ugovor o prijenosu prava vlasni§tva zgrade bez prava gradenja valjan je bez
odredbe o razdvajanju zgrade od prava gradenja, jer je niStavost te odredbe
odredena upravo zato da bi ugovor ostao na snazi bez nje. Po nasem misljenju ovo
je svrha zakonske odredbe koja glasi: “Suprotna odredba je niStava”, tj. odredba
ugovora o prijenosu prava vlasni§tva zgrade bez prava gradenja (¢l. 105. st. 2.
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Zakona o obveznim odnosima, Narodne novine, br. 53/91., 3/94. i 7/96.).%

Ne moZe se osnovati pravo gradenja na pravu gradenja; moZe se, medutim,
osnovati pravo gradenja na nekretnini koju sacinjava pravo gradenja i zgrada. To je
pravo nadogradnje.’” Austrijski Zakon i njemacka Uredba u prvobitnom tekstu ne
poznaju ni takvu mogucnost jer u vrijeme kada su doneseni ni u Austriji ni u
Njemackoj nije jo§ postojala pravna ustanova prava vlasni§tva na posebni dio
nekretnine.

3.2.1.2. Stjecanje prava gradenja dosjeloscu

Njemacka Uredba iskljucuje primjenu ustanove opce dosjelosti za stjecanje
nasljednog prava gradenja, ali ne isklju¢uje tzv. tabularnu dosjelost: stjecanje prava
gradenja pogresnom uknjiZbom po proteku roka od 30 godina iz § 902. BGB-a.

Zakon o vlasnistvu ne iskljuCuje mogucnost stjecanja prava gradenja dosje-
lo§éu, kao §to ga iskljucuje njemacka Uredba, niti izri¢ito propisuje takvu osnovu
stjecanja prava gradenja kao §to ga propisuje za stvarnu sluznost (¢l. 229. ZV), koja
je najbliza pravu gradenja kao ograni¢enom stvarnom pravu na necijoj stvari (¢l.
187. ZV).

Talijansko pravo, takoder, ne iskljucuje stjecanje superficiarnog prava (talijan-
sko pravo gradenja) dosjelo$cu, niti predvida mogucnost njegova stjecanja po tom
osnovu, pa se talijanski pravnici prepiru oko mogucénosti i pretpostavki stjecanja
superficiarnog prava dosjeloscu, a to pitanje se rjeSavalo i u sudskoj praksi.®

Na pitanje da li je moguce steci pravo gradenja dosjeloScu, po nasem pravu,
moZe se odgovoriti interpretacijom zakona. To znaci da ¢e meritoran odgovor dati
sudska praksa, ali kako se to pitanje nece pojavljivati najmanje narednih deset
godina (koliki je kraci rok dosjelosti prava vlasni§tva /¢lanak 159. st. 3. ZV/
odnosno dvadeset godina koliko se traZi za dosjedanje prava sluZnosti na nekretnini
/el 229, st. 1. ZV/), ono jo$ nije aktualno, pa se necemo S§ire upudtati u ovu
raspravu.

DrZzimo da se pri razmatranju pitanja mogucnosti stjecanja prava gradenja
dosjelo$cu moraju razlikovati dvije hipoteze: kada nema zgrade na pravu gradenja i

36 Sire o djelomicnoj ni§tavosti ugovora: M. Vedri§ - P. Klari¢, Gradansko pravo, drugo
dopunjeno i izmijenjeno izdanje, “Narodne novine”, Zagreb, 1996., str. 119.; S. Perovi¢, Obligaciono
pravo, “Privredna Stampa”, Beograd, 1980., str. 451.-452,; isti: u Komentaru Zakona o obligacionim
odnosima, izd. “Kulturni centar”, Gornji Milanovac i Pravni fakultet u Kragujeveu, 1980., 1. knjiga.
str. 364.-365.

37 O pravu nadogradnje po dosadasnjem pravu §ire: P. Simonetti, Pravna osnova gradenja na
tudoj nekretnini (pravo nadogradnje), Zbornik Pravnog fakulteta Sveudili§ta u Rijeci, br. 17., vol. 1.
str. 27.-37.

% Sire: P. Simonetti, Pravo gradenja, str. 73.-75.; L. Salis, La superficie, “Unione tipografica
Torinese”, Torino, 1958., str. 79.-84.; G. Pugliese, Della superficie in Commentario del Codice civile,
libro terzo, quarta ed., “Zanichelli”, Bologna - Soc. ed. del’Foro italiano, Roma 1976., str. 588.-593.; M.
Zaccagnini, L’enfiteusi - La superficie - Gli oneri reali - Gli usi civici, Piacenza, 1970., str. 200.-206.
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kada je postojeca zgrada pripadnost prava gradenja kao da je ono zemljiste (¢1. 280.
st. 3. ZV). U prvom slucaju, naime, posjedovati pravo gradenja znacilo bi
ostvarivati njegov sadrzaj, a to znaci graditi na tudem zemlji$tu bez pravne osnove,
zbog Cega nastaju pravne posljedice uredene odredbama iz ¢l. 152.-154. ZV. Osim u
slu¢aju da je graditelj gradio na tudem zemljistu na temelju ni§tavog ugovora o
stjecanju prava gradenja, pa nije bio posjednik zemljista, nego samo prava gradenja
u uvjerenju da mu to pravo pripada (posteni graditelj), a vlasnik zemljista lojalan
ni§tavom ugovoru, nije se protivio gradenju. U tom slucaju pravo gradenja bi se
eventualno steklo gradenjem na tudem zemljistu, a ne dosjelosc¢u (odgovarajuca
primjena odredbe iz ¢lanka 153. ZV). S druge strane, posjednik prava gradenja sa
zgradom na temelju ni§tavog ugovora o njegovu stjecanju mogao bi eventualno
protekom roka od dvadeset, odnosno cetrdeset godina, ste¢i pravo gradenja s
pravom vlasni§tva na zgradu koja je pripadnost toga prava (odgovarajuca primjena
¢l. 159. st. 3.1 4. ZV). U oba slu¢aja pravo gradenja trajalo bi dok postoji zgrada. U
prvom slu¢aju zbog toga §to je steCeno izgradnjom odnosne zgrade, a u drugome
zato §to je steeno kao nekretnina u pravnom smislu s postoje¢om zgradom.

3.2.1.3. Prestanak prava gradenja odreknucem

Zakon o vlasni§tvu predvida moguénost prestanka prava gradenja odreknudem
(¢l. 292. st. 1.), a na taj prestanak primjenjuju se pravila o prestanku prava stvarnog
tereta (€l. 293.). Stvarni teret prestaje valjanim jednostranim odreknuéem njegova
korisnika (¢l. 274. st. 1. ZV). DrZzimo da se u slu¢aju odreknuca prava gradenja
opterecenog zaloZnim pravom primjenjuje odredba iz ¢l. 274. st. 4. ZV prema kojoj
se vlasnik povlasne nekretnine opterecene pravom plodouZivanja i zaloZnim pravom
ne moZe odredi stvarnog tereta u korist te nekretnine bez pristanka ovlastenika tih
prava. Kada bi se dopustilo jednostrano odreknuce prava gradenja opterecenog
pravima trecih osoba, mogla bi se eventualno ugroziti njihova prava. U slucaju
odreknuca prava gradenja, naime, po pravilu ovlastenik toga prava se odriée i prava
na naknadu, pa se zaloZzno pravo neminovno gasi: nema viSe objekta, a nema ni
njegova surogata - naknade, kao u slu€aju prestanka prava gradenja po drugom
osnovu (€. 296. st. 2. ZV). Sluznosti kao i stvarni tereti koji su optereéivali pravo
gradenja nakon odreknuca prava gradenja ostaju kao teret “prirodne nekretnine” (¢l.
296. st. 3.).

3.2.1.4. Obujam objekta prava gradenja

Buduci da njemacka Uredba ne iskljucuje § 905. BGB-a, u njemackoj pravnoj
literaturi raspravlja se i pitanje da li se moZe primjenjivati pravilo o obujmu objekta
prava vlasni§tva na nekretnini i na nasljedno pravo gradenja.*

Pravo vlasni$tva na zemlji§tu, prema § 905. BGB-a, proteZe se ispod i iznad
njegove povrsine dokle dopire interes vlasnika da iskljuci tuda djelovanja®.

¥ Ring, op. cit. str. 927. i tamo citirana literatura,

“ Ring, op. cit. str. 927; Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, Verlag C. H. Beck, Miinchen,
1986., 45. Auflage, uz § 905.
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Kao i po njemackom pravu i po nafem pravu: “Vlasnik nekretnine nije
ovladten braniti tude zahvate poduzete na tolikoj visini ili dubini gdje on nema
nikakva opravdanog interesa da ih iskljuc¢i.” (¢l. 31. al. 3. ZV).

Ako se pode od svrhe prava gradenja - pravo da se ima vlastita zgrada na
tudem zemljistu (ili ispod njegove povriine) - odgovor bi trebao biti: prostorni
volumen koji zauzima objekt prava gradenja ne moZe prekoraciti granice koje su
odredene potrebom da se izgradi, odrZava i upotrebljava zgrada prema namjeni, koja
moZe biti ograni¢ena aktom o osnivanju prava gradenja. Taj volumen je u nacelu
manji od volumena objekta prava vlasni§tva, jer vlasnik moZe konstituirati pravo
gradenja na povr§ini zemljista, a sam koristiti podzemlje ili obrnuto, kao §to moze
konstituirati pravo gradenja na povrdini zemlji§ta u korist jedne osobe, a ispod
zemljidta u korist druge (naravno u granicama urbanisticke regulative i do dubine
dokle se prostire pravo vlasniitva, ali to nije predmet ovoga razmatranja).

3.3. Dvostruki upis prava gradenja u zemljiSnu knjigu

Bududi da je istovremeno ograni¢eno stvarno pravo i nekretnina u pravnom
smislu, po njemackom pravu se nasljedno pravo gradenja (Erbbaurecht) upisuje u
dvije zemlji$ne knjige. U opcu zemlji$nu knjigu upisuje se nasljedno pravo gradenja
kao stvarno pravo na zemljistu koje opterecuje, a u posebnu knjigu nasljednog prava
gradenja, kao pravno zemljiSte, odnosno kao nekretnina u pravnom smislu (§ 14.
Uredbe o nasljednom pravu gradenja).

Kao §to se pravo gradenja upisuje u opcu zemljiSnu knjigu kao opterecenje
zemlji§ta, tako se u posebnu zemljisnu knjigu, gdje je pravo gradenja glavna stvar,
upisuju prava koja njega opterecuju: hipoteka, sluznosti, stvarni tereti, kao i prava
koja ga ograni¢uju, kao pravo prvokupa, pravo nazadkupnje itd.

Prema tome, pravo gradenja ima dvostruki Zivot. S jedne strane se o€ituje,
putem opce zemlji§ne knjige, kao ograniceno stvarno pravo na tudem zemlji§tu, a s
druge strane posebnom zemljisnom knjigom, kao otjelovljeno pravo, odnosno kao
drugo zemljiste ili druga nekretnina.

Po naSem pravu pravo gradenja se upisuje kao teret zemljiSta koje opterecuje
uz naznaku broja zemlji$noknjiznog uloska u kojem je upisano kao posebno zemlji-
§noknjizno tijelo (€l. 34. ZZK). Ono se, naime, upisuje kao posebno zemlji§no-
knjiZzno tijelo u posjedovnicu novog zemljiSnoknjiZnog ulo$ka, koji se radi toga
osniva, uz naznaku broja zemljinoknjiZnog uloska u kojem je upisano zemljiste
koje ono opterecuje. U vlastovnicu novog z. k. uloska upisuje se nositelj prava
gradenja (¢l. 34. st. 2. ZZK). Zgrada ¢e se nakon §to bude izgradena, upisati kao da
je izgradena na pravu gradenja (¢l. 34. st. 3. ZZK), “kao da je ono zemljiste” (¢l.
280. st. 3. ZV).

Buduci da je pravo gradenja mogude opteretiti sluZnostima, stvarnim teretima i
zaloZnim pravom (€l. 285. st. 2. ZV), ta se prava upisuju u teretovnicu posebnog
zemljisnoknjiznog uloSka (¢l. 25. st. 1. ZZK).*

' Stoga je nepotpun ogledni primjerak z. k. uloska u koji se upisuje pravo gradenja, zato §to
nema teretovnicu (prezentirao B. RuZitka, Zemlji§na knjiga i pravo gradenja, “Informator”, 4566,
Male stranice, Zagreb, 10. 12. 1997.)
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3.4. Priroda ovlasti i duZnosti nositelja prava gradenja glede zemljista

Ovlasti i duZnosti nositelja prava gradenja glede zemlji§ta nisu posebno
odredene, ve¢ ZV propisuje: “Glede zemljista koje je optereceno pravom gradenja
njegov nositelj ima ovlasti i duZnosti plodouZivatelja” i da je “svaka tome suprotna
odredba nistava” (€l. 281. st. 1.). Drugim rije¢ima, glede zemljiSta, pravu gradenja
su imanentne “ovlasti i duZnosti” prava plodouZivanja.

Kada Zakon kaZe da nositelj prava gradenja ima ovlasti i duznosti plodouzi-
vatelja glede zemljista, pod pojmom zemljiste treba podrazumijevati i sve integralne
dijelove zemljista, osim zgrade Koja je od zemljista odvojena pravom gradenja, kao
i druge gradevine i naprave koje su od zemlji§ta pravno odvojene nekim drugim
stvarnim pravom (pravo sluznosti), ili koncesijom bilo u korist nositelja prava
gradenja ili neke druge osobe (¢l. 9. st. 4. ZV).

Nositelj prava gradenja, dakle, nije vlasnik ni drveéa (vocaka, maslina i dr.)
koje je zasadio, ni biljaka koje je posijao, kao ni plodova i svih drugih uporabljivih
stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini, bez obzira §to ih je posijao, presadio i
uzgajao; on stjee pravo vlasniStva na travu, drvece i sve druge plodove koje zemlja
rada na svojoj povrSini kada se od zemljista fizicki odvoje. Isto vrijedi i za sve
ostalo §to se odvojilo od zemlji§ta, ne umanjujuéi njegovu bit, osim kad zakon
druk¢ije odreduje (€. 205. st. 3. ZV). Nositelj prava gradenja nema pravo na
nagradu za nadeno blago u zemlji$tu, ali ima - za nadeno blago u zgradi (¢l. 140. st.
8.7ZV).*?

Pravo gradenja se, medutim, bitno razlikuje od prava plodouZivanja po pravnoj
prirodi, posebno glede prometnosti. Pravo plodouZivanja kao “osobna sluZznost” (&l.
199. st. 2. ZV), naime ne moZe se prenositi s ovla$tenika na drugu osobu (&1. 202. st.
1. ZV); ono se u nacelu ne moZe ni naslijediti, osim ako je izri¢ito osnovano za
ovlastenikove nasljednike (€l. 202. st. 2. ZV), ali i tada se smrcu nasljednika koji je
naslijedio “osobnu sluznost” (dakle i pravo plodouZivanja) “ona beziznimno gasi”
(¢l. 202. st. 3. ZV). Pravo gradenja je nasuprot tome, “otudivo i nasljedivo kao 1
druge nekretnine, ako nije §to drugo odredeno” (¢l. 285. st. 1. ZV). Osim toga,
pravo gradenja je moguce opteretiti “sluZnostima, stvarnim teretima i zaloZnim
pravom” (¢l. 285. st. 2. ZV), a prava osobnih sluZnosti, ne moZe, jer se to protivi
njihovom bicu stroge osobnosti.

Time nisu iscrpljene sve specifi¢nosti prava gradenja koje proizlaze iz njegove
dvostruke pravne prirode, a djelomi¢no i iz mogucnosti dispozitivnog odredivanja i
preinake njegova sadrzaja*.

# Pogresna je zakonska formulacija “u zgradi koja je pripadnost zemljista na kojem on ima
pravo gradenja”, (¢l. 140. st. 8), jer pravo gradenja pravno odvaja zgradu od zemljista tako §to je
zgrada njegova pripadnost “kao da je ono zemljiste” (€1. 280, st. 3. ZV).

43 Akcidentalni sastojci pravnog posla o osnivanju ili preinaci prava gradenja nalaze jo§ §iru
primjenu od prirodnih sastojaka. Upucujemo na § 2. njemacke Uredbe o nasljednom pravu gradenja,
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Postoje specifi¢nosti prava gradenja i u pogledu osnivanja (¢l. 286.-289. ZV),
zastite (¢l. 291. ZV), razloga i posljedica prestanka (¢l. 292. - 296. ZV), ali ova
pitanja prelaze okvir zadane teme.

Summary

BUILDING LEASE (“BAURECHT”)
- PREREQUISITE(S), FUNCTION(S), NATURE -

The legal union of the land parcel & the building occurs as the prerequisite for
the building lease (existent when/if the building is steadily constructed).

Legal status of natural accessories - fruits of nature (corps or produce of the
soil which grow naturally e. g. grass, timbers etc.) is not supposed to be considered
separately; the building lease ref. land parcel & naturally incorporated accessories
does include the obligations of the ususfruct (originally approved as the right of
using & taking the fruits of something belonging to another) accordingly
implicating the acquisition of property of ordinary natural produce of the soil in the
moment of physical separation).

Functions consider three segments - social, economic and legal.

Procurement of building estates (low monthly fee) and possibilities of
mortgage credits being correspondingly effectuated through reduced flat/building
prices, do encourage sale transactions based on hire-purchase during the period of
actual constructing (thus) suitably persuading further building investments for social
flats & small habitation settings.

Large owners (towns, municipal communities), ordinarily without sufficient
fund of investment capital, accordingly assign the town rent for the purposes of
building social flats & developing communal infrastructure (specified acquisition of
the property in succession to the building lease).

On the other side, standards of competitive dimension among flat constructors
(market platform) became intensified due to proportionally (the value of land
parcel) reduced building expenses.

Presuming perfect distinction within the unit of built-up site (the building &
the site), the building is considered accessory to the building lease (equivalent
position of ref. right and land parcel).

Peculiarities issue from two legal conceptions implied to ref. right: status of
limited (real) right upon land parcel (own or belonging to another) and status of real
property (immovables by law). This categorization is being recognized in land
registers.

koja navodi Citav niz vec tipiziranih akcidentalnih dodataka konstitutivnom aktu nasljednog prava
gradenja. U nacelu nema prepreke da se kod nas ugovaraju takvi i sliéni dodaci osobito radi zastite
ekonomski slabijih i ostvarivanja socijalne funkcije prava gradenja. O tome govore upravo
akcidentalni dodaci koje navodi § 2 njemacke Uredbe kao moguci sadrZaj nasljednog prava gradenja.
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Building lease obstructs the legal unity of land parcel & construction while the
cohesion of ref. right & construction does constantly retain the status of compact
real property.

The Law does not explicitly exclude the adverse possession as the method of
acquisition the title to real property (ref. right) accordingly denoting two
hypotheses: one, considering ref. right without the building (structure), the other,
considering ref. right plus the building (structure).

The first conception - the possession of the building lease (prerequisite for
praedial servitude as established title) does indicate the action of building
(constructing) which, performing without legal cause or title, leads to particular
legal consequences (Law on Ownership and Other Real Rights, art. 152-155).

Status of honest constructor (acquisitive offences against the title of the ref.
right do not exist regardless of the fact that the subsisted title is not recorded in land
register) leads to the acquisition of the building lease (art. 153).

The second hypothesis includes the regulation pattern of adverse possession as
the method of acquisition the ownership (art. 159, 160).

The quitclaim of ref. right depends on consent of relevant holders (limited real
rights).

The volume of the object of the building lease differs from the property object:
proportions depend upon depth level necessary for the stability of the building
(structure) relevant for the standards of ref. right (separation level follows surface/
subterranean line of land parcel) and height level relevant for the verified interest.

Ususfruct and the building lease, do imply equivalents considering right & duties
of the beneficiaries; opposite provisions have no effect or validity (art. 281/1/).

Key words: building lease, real property, functions of building lease, nature
of building lease.

Zusammenfassung

VORAUSSETZUNGEN, FUNKTIONEN UND NATUR DES
BAURECHTS

Voraussetzung fiir das Baurecht ist die Rechtseinheit von Land und Gebiude,
und die besteht, wenn das Gebdude dauerhaft ist. Die natiirlichen Teile des Lands:
Gras, Baume u.a. konnen nicht rechtlich getrennt werden, und der Triger des
Baurechts hat hinsichtlich des Landes (und der natiirlichen Teile) Befugnisse und
Pflichten des Nieflbrauchers und erwirbt so das Eigentum tiber alles, was das Land
auf seiner Fliache im Augenblick seiner physischen Abtrennung hervorbringt.

Das Baurecht hat drei wesentliche Funktionen: eine soziale, eine
wirtschaftliche und eine rechtliche.

Mit Hilfe des Baurechts besorgt man sich mit einer kleinen monatlichen
Gebiihr eine Bauparzelle und die Moglichkeit zum Erwerb eines hypothekarischen
Kredits, was auf die Verminderung des Preises des Gebdudes bzw. der Wohnung
einwirkt und den Verkauf mit Ratenabzahlung des Preises auch wihrend des Bauens
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ermdglicht, so da dieses Recht besonders beim Bau von Sozialwohnungen und
kleinen Einfamilienhdusern benutzt wird.

Die groflen Eigentiimer von Bauland (Stidte und Gemeinden), die der Regel
nach nicht tiber das notwendige Investitionskapital verfiigen, lenken durch die
Griindung des Baurechts die Stadtrente auf den Bau von Sozialwohnungen,
kommunale Infrastruktur u.d. und erwerben nach Beendigung des Baurechts das
Eigentum des Gebidudes neben der entsprechenden Entschidigung. Andererseits
erhoht das Baurecht die Konkurrenzfahigkeit des Wohnungsbauers auf dem Markt,
denn es verringert die Baukosten im Verhéltnis zu dem Wert der Bauparzelle.

Das Baurecht trennt Gebaude und Land v6llig, so daf3 das Gebdude ihm zufllt
als ob es Land wire.

Die Besonderheit des Baurechts geht aus seiner doppelten Rechtsnatur hervor:
es ist gleichzeitig begrenztes Sachenrecht auf jemandes Land (fremdes oder
eigenes) und eine selbstindige bewegliche Sache im Rechtssinn. Diese
Zweiseitigkeit kommt auch im Grundbuch zum Ausdruck. Wihrend die
Rechtseinheit von Land und Gebsude durch das Baurecht getrennt sind - bilden das
Baurecht und das Gebéude eine solche unbewegliche Sache, die nicht von einander
getrennt werden kann.

Gesetzlich ist die Moglichkeit des Erwerbs von Baurecht durch Ersitzung nicht
ausgeschlossen, aber es miissen zwei Hypothesen unterscheiden werden: erstens
Baurecht ohne Gebdude und zweitens Baurecht mit Gebzude.

In der ersten Hypothese bedeutet Baurecht zu besitzen, was die Voraussetzung
zum Erwerbe des Nutzrechts durch Ersitzung ist, bauen, aber Bauen ohne rechtliche
Grundlage auf fremdem Land bringt andere Rechtswirkungen mit sich (Art. 152-
155 ZV). Inwiefern ein ehrlicher Bauherr die Rechtsgrundlage zum Erwerb des
Baurechts hat und dieses Recht nicht durch die Eintragung ins Grundbuch erworben
hat, der Eigentiimer des Landes jedoch nichts gegen den Bau hat, erwirbt der
Bauherr anstelle des Eigentumsrecht auf das Land das Baurecht (durch
entsprechende Anwendung von Art. 153 ZV).

In der zweiten Hypothese wiirde die Regel zum Erwerb des Eigentums durch
Ersitzung entsprechend angewandt werden (Art. 159 und 160 ZV).

Der Trdger des Baurechts kann auf sein Recht nur mit der Zustimmung des
Ermichtigten begrenzter Sachenrechte, die ihn belasten, verzichten.

Das Volumen des Objekts des Baurechts ist in der Regel geringer als das
Volumen des Objekts des Eigentumsrechts, denn es erstreckt sich nur bis auf die
Tiefe, die fiir die Stabilitdt des Gebiudes, das das Baurecht von dem Land trennt
und zwar nach seiner Fliche oder unter ihr bis zu der Hohe, bis zu der das
berechtigte Intersesse des Tragers des Baurechts reicht.

Obwohl es sich seiner Natur nach vom Recht des Fruchtgenusses hinsichtlich
des belasteten Landes unterscheidet, hat der Tréger des Baurechts nach dem ZN die
Befugnisse und Pflichten des Nieflbrauchers; ,jede gegenteilige Bestimmung ist
nichtig® (Art. 268 Abs. 1).

Schliisselworter: Baurecht, unbewegliche Sache, Funktionen des Baurechts,
Natur des Baurechts.
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STJECANJE STVARNIH PRAVA NA NEKRETNINAMA NA
TEMELJU POVJERENJA U ZEMLJISNE KNJIGE

Dr. sc. Tatjana Josipovic, docent UDK: 349.418

Pravni fakultet Sveucilita u Zagrebu 347.232
Ur.: 2.veljace 1998.
Pr.: 25. veljade 1998.
Izvorni znanstveni ¢lanak

Osnovni pravni uclinak upisivanja stvarnih prava na nekretninama,
obveznih prava na nekretninama, osobnih odnosa nositelja tih prava te
pravnih Cinjenica jest da se time publicira, daje vanjska vidljivost tim
pravima, da se publicira postojanje odredenih osobnih odnosa i pravnih
Cinjenica koje ukazuju ili utjecu na pravno stanje nekretnina i mogucnost
raspolaganja pravima na nekretninama. Zemljisnoknjiznim se upisima daje
vanjska slika pravnog stanja nekretnine. No, slika koju o pravnom stanju
nekretnina daju zemljisnoknjizni upisi nekad moZe biti pogreina. Publi-
cirano zemljiSnoknjizno stanje moZe biti nepotpuno ili razli¢ito od izvan-
knjiznog, stvarnog, zbiljskog pravnog stanja nekretnine. Tada u odnosu na
postene stjecatelje koji su postupali u dobroj vjeri, s povjerenjem da je
zemlji§noknjizno stanje potpuno i istinito, djeluju pravni ulinci zastite
povjerenja. Ta se zastita sastoji u tome da posteni stjecatelji upisom stjecu
prava na nekretninama na temelju povjerenja u zemljisne knjige, neovisno o
tome §to je zemljisnoknjizno stanje bilo nepotpuno ili neistinito. Pretpo-
stavke pruZanja zastite povjerenja, kao i pravne ucinke te zastite, ureduje
Zakon o zemljisnim knjigama ¢ije se odredbe o zastiti povjerenja nado-
vezuju i proizlaze iz odredbi Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
o0 zastiti povjerenja.

Kljucne rijeci: zemljisna knjiga, javna vijera zemljisnih knjiga, javnost
zemljisnih knjiga, zastita povjerenja, zastita povjerenja u
potpunost, zastita povjerenja u istinitost, tuba za brisanje,
viSestruko otudenje nekretnine, dobra vjera.



448 T. JOSIPOVIC, Stjecanje stvarnih prava na nekretninama na temelju povjerenja u zemljisne knjige
Zb. Prav. fak. Sveul. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 447-467 (1998)

1. Zemljisnoknjizno stanje kao vanjska slika pravnog stanja nekretnine

Zemljisne knjige, izvaci, odnosno ispisi' i prijepisi iz zemlji$ne knjige uZivaju
javnu vjeru. Javna vjera koju uZivaju zemljisne knjige sastoji se u tome da se smatra
se da zemljisna knjiga potpuno i istinito odraZava ¢injeni¢no i pravno stanje
nekretnine (&l. 8/2. ZZK,?> ¢l. 122/1. ZV?). Izvaci, odnosno ispisi, te prijepisi iz
zemlji§nih knjiga imaju dokaznu snagu javnih isprava (Cl. 8/1. ZZK). Smatra se da
izvaci odnosno ispisi, te prijepisi potpuno i istinito prikazuju ¢injeni¢no i pravno
stanje nekretnine kakvo je ono bilo u ¢asu njihova izdavanja.*

Javna vjera koju uZivaju zemljiSne knjige proizlazi iz osnovnih funkcija
zemljisnih knjige, njihovih obiljeZja te nacela koja ih ureduju. Zemljisne su knjige
jedini i iskljuéivi instrument za davanje vanjske vidljivosti, publiciranje pravnog
stanja nekretnina mjerodavnog za pravni promet nekretnina.’ Zemljiinoknjizno je
stanje vanjska slika pravnog stanja nekretnine, mjerodavnog za pravni promet.
Zemlji$noknjiZznim se upisima publicira sve ono §to je mjerodavno za pravno stanje
nekretnina u pravnom prometu. Upisima u zemlji§ne knjige ostvaruje se ujedno i
nacelo apsolutnosti stvarnih prava na nekretninama, mogucnost njihova ostvarivanja
i zaStite prema svim tre¢im osobama. Svoju publicitetnu funkciju zemljisne knjige
mogu ostvarivati jer su zemljiSne knjige javne. Svatko se moZe upoznati s onim §to
je u zemljisnoj knjizi upisano o pravnom stanju nekretnina, te zahtijevati izvadak,

! Kad se ostvaruje uvid u zemlji§nu knjigu vodenu elektroni¢kom obradom podataka (EP-
zemljisna knjiga), umjesto izvadaka izdaju se ispisi iz baze zemlji§nih podataka (¢l. 170/3. ZZK).

2 Zakon o zemljisnim knjigama, NN 91/96.

3 Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96.

* Dokazna snaga izvadaka, odnosno ispisa iz zemlji§ne knjige kao javnih isprava dolazi do
izraZaja u svim pravnim odnosima na nekretninama, u svim sudskim i drugim postupcima pred
drzavnim tijelima. Glede nekretnina koje su upisane u zemljisne knjige dokaz postojanja stvarnih
prava na nekretninama, njihovi nositelji, sadrZaj, opseg, prvenstveni red upravo su izvaci, odnosno
ispisi iz zemljidne knjige. Dokazivanje stvarnih prava na nekretninama i njihovih nositelja izvacima
iz zemljiSne knjige izriCito je i propisano u nekim zakonima. Tako npr. Ovrini zakon (u daljnjem
tekstu: OZ) propisuje da se uz prijedlog za ovrhu na nekretnini mora priloZiti izvadak iz zemljisne
knjige kao dokaz o tome da je nekretnina upisana kao vlasni§tvo ovrienika (¢l. 77/1. OZ). Kad se
provodi ovrha na nekretnini na kojoj je u postupku osiguranja prisilnim osnivanjem zaloZnog prava
osnovano zaloZno pravo, a koja je nakon uknjiZzbe zaloZnog prava i zabiljeZbe ovriivosti promijenila
vlasnika, ovrha se odreduje protiv osobe koja je upisana kao vlasnik, §to se dokazuje izvatkom iz
zemljiSne knjige, iz kojeg proizlazi da je ta osoba upisana kao vlasnik nakon upisa zaloZnog prava i
zabiljezbe ovrdivosti (€1. 260/2. OZ). Zakon o gradenju u ¢l. 34. odreduje da se dokazom vlasnistva
nekretnine smatra, izmedu ostalog, i izvadak iz zemlji§ne knjige. Isto tako i Zakon o izvlatenju
odreduje da se izvodom iz zemljiSne Knjige, izmedu ostalog, dokazuje predmet izvlastenja i
vlasni$tvo nekretnina koja je predmet izvlastenja (¢l. 20/1/1.).

5 V. Gavella, N., Gliha, I..Uvod u stvarno pravo, Zagreb, 1992, str. 48; Gerhardt, W.,
Immobiliarsachenrecht, Grundeigentum und Grundpfandrechte, Muenchen, 1996, str. 8; Wolf, M.,
Sachenrecht, Muenchen, 1996., str. 11; Schwab-Pruetting: Sachenrecht, Muenchen , 1996, str. 14;
Gschnitzer, F., Oesterreichisches Sachenrecht, Wien-New York, 1985, str. 28; Koziol, H.,Welser, R..
Grundriss des buergerlichen Rechts, Band II, Wien, 1991, str. 3.94.
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odnosno ispis iz zemljisne knjige (¢1. 7. ZZK).5 Upisi u zemlji§ne knjige provode se
uz pretpostavke, u postupku i na nacin kojim se u vrlo visokom stupnju osigurava da
upisana prava zaista postoje u korist upisanih nositelja, i to upravo s upisanim
opsegom, sadrZajem 1 prvenstvenim redom, te da upisano zemljiSnoknjiZno stanje
odgovara stvarnom, zbiljskom, izvanknjiznom pravnom stanju nekretnina. Zbog
toga glede zemljisnoknjiZznog pravnog stanja nekretnina djeluje predmnjeva da ono
potpuno i istinito prikazuju pravno stanje nekretnine.” Ova predmnjeva djeluje u dva
smjera. U pozitivnom se smjeru smatra, predmnijeva da postoje upisana knjizna
prava, pravne Cinjenice i osobni odnosi, i to upravo u korist osoba koje su kao
njihovi nositelji upisane u zemljiSnu knjigu, te da upisana knjizna prava postoje
upravo s upisanim sadrZajem, opsegom i redom prvenstva. Smatra se da je
zemlji$noknjiZno stanje istinito, valjano (€. 122/1. ZV, €l. 8/2. ZZK - predmnjeva o
istinitosti, valjanosti zemljiSnoknjiznog stanja). U negativnom se smjeru
predmnijeva da su u zemlji¥noj knjizi upisana sva prava na nekretninama koja
postoje na odredenoj nekretnini, svi tereti i ogranicenja, sve pravne &injenice i
osobni odnosi, odnosno da ne postoje na toj nekretnini prava, pravne Cinjenice i
osobni odnosi koji nisu upisani, premda bi da bi djelovali apsolutno, morali biti
upisani. Smatra se da je zemljiSnoknjiZno stanje potpuno (El. 122/1. ZV, &l. 8/2.
ZZK - predmnjeva o potpunosti zemlji§noknjiZnog stanja).® Predmnjeva o
potpunosti zemlji§noknjiZnog stanja ne odnosi se samo na ona prava na
nekretninama koja vec temeljem zakona djeluju apsolutno i bez upisa u zemljisnu
knjigu (npr. javnopravni stvarni tereti, zakonsko pravo prvokupa, zakonsko zaloZno
pravo i dr.).

Potpuna suglasnost zemljiSnoknjiznog sa stvarnim, zbiljskim, izvanknjiznim
pravnim stanjem nekretnina ne moZe se, medutim, uvijek i u svakom slu¢aju postici
niti je uvijek moguce odmah kad se promjeni stvarno, zbiljsko pravno stanje
nekretnine tu promjenu provesti u zemlji$noj knjizi. Zemlji$ne knjige ne prikazuju,
naime, uvijek potpuno i istinito pravno stanje nekretnina.® Zbog toga su predmnjeve

§ Takva je javnost zemljidnih knjiga u hrvatskom pravnom poretku neograni¢ena jer svatko
moZe ostvariti uvid u zemljiSne knjige ne dokazujuci ili ne €ineci vjerojatnim ikakav interes pravne ili
neke druge naravi.

" V. Holzer-Kramer: Grundbuchrecht, Muenchen, 1994., str. 24; Wolf, M.: o.c., str. 202;
Schwab-Pruetting: o.c., str. 90; Gschnitzer, F.: o.c., str. 28; Gavella, N., Gliha, I.: o.c., str. 48,

¥ Zemljidnoknjizno stanje bit ¢e potpuno ne samo kad su upisana sva prava, pravne &injenice i
osobni odnosi na nekretnini, ve¢ i onda kad je iz zemljidne knjige vidljivo da je zatraZeno njihovo
pravo. Odmah kad se zaprimi prijedlog za upis, na mjestu u zemljinoj knjizi gdje upis treba provesti,
po sluZbenoj se duznosti mora uéiniti vidljivim dan i vrijeme kad je zemlji$noknjiZnom sudu stigao
prijedlog, te broj pod kojim je zaprimljen prijedlog (tzv. plomba, ¢l. 98. ZZK). Upis plombe dovoljan
je za to da se glede knjiZnog prava, osobnog odnosa ili pravne €injenice na koje se odnosi prijedlog
pod brojem navedenim u plombi zemlji¥noknjiZno stanje smatra potpunim.

? Razlozi za to mogu biti razliciti. Moguce je npr. da je zemljisnoknjiZno stanje nepotpuno jer u
zemljisnoj knjizi nije upisano pravo na nekretnini koje je steceno i bez upisa u zemljisnu knjigu
(temeljem zakona, nasljedivanjem, odlukom drzavnog tijela) ili da je neko upisano knjizno pravo
izvanknjizno prestalo, a u zemlji$noj knjizi jo§ nije izbrisano i sl. Moguce je, takoder, da je u
zemlji$noj knjizi na temelju isprave o nevaljanom pravnom poslu upisano u negiju korist knjizno
pravo, iako ga ta osoba nije stekla, jer je pravni posao nevaljan i sl
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o istinitosti i potpunosti zemljiSnoknjiZnog stanja oborive. Moguce je dokazivati da
zemlji$noknjizno stanje nije potpuno, odnosno da je razli¢ito od izvanknjiZznog
pravnog stanja nekretnine. Zemlji$noknjizno ce stanje biti nepotpuno kad u
zemljisnoj knjizi nisu upisana sva prava, tereti i ograni¢enja koja postoje na
odredenoj nekretnini, a inade se upisuju u zemlji§nu knjigu. ZemljiSnoknjizno ce
stanje biti neistinito i razlikovat ce se od izvanknjiZnog stanja kad je proveden
neistinit upis, tj. upis za koji u vremenu njegove provedbe nisu bile ispunjene sve
pretpostavke nuzne da bi njegovom provedbom nastupila odredena stvarnopravna
promjena. Zemlji§noknjiZno ¢e pravno stanje biti neistinito jer je u zemlji§noj knjizi
kao nositelj knjiZznog prava upisana osoba koja to zapravo nije ili je knjizno pravo
upisano sa sadrZajem, opsegom i prvenstvenim redom koga zapravo nema. Kad je
zemlji$noknjiZzno stanje nepotpuno ili neistinito, ono se moze uskladiti s izvan-
knjiznim upisivanjem neupisanih prava na nekretnini, odnosno brisanjem ili
ispravljanjem neistinitih upisa zbog kojih je zemljiSnoknjiZzno stanje razlicito od
izvanknjiznog. Nositelji prava na nekretninama koja su stecena i bez upisa u
zemljisnu knjigu (odlukom suda ili drugog tijela vlasti, nasljedivanjem, na temelju
zakona) mogu zahtijevati da se njihova izvanknjizno steena prava upiu u
zemljisnu knjigu.'” Osobe u ciju korist postoje neke pravne cinjenice vaine za
pravno stanje nekretnine mogu zahtijevati da se te ¢injenice upi§u u zemlji§nu
knjigu." Nositelji knjiznih prava koji su veé upisani u zemlji§noj knjizi kao njihovi
nositelji, ali su nevaljanim upisom njihova knjiZna prava povrijedena tako da je
promijenjen njihov nositelj, sadrZaj, opseg, prvenstveni red, mogu tuzbom za
brisanje (brisovnom tuZbom) zahtijevati zastitu svojih prava brisanjem nevaljanog
upisa i uspostavom ranijeg zemljisnoknjiZznog stanja.'?

No, uskladivanje zemlji8noknjiznog sa stvarnim, zbiljskim pravnim stanjem
nekretnine, tj. upisivanje izvanknjiZno stecenih prava, brisanje i ispravljanje
nevaljanih upisa bit ¢e moguce jedino ako, i ukoliko, u odnosu na postenog
stjecatelja koji je postupao s povjerenjem u javnu vjeru koju glede svoje potpunosti
i istinitosti uZivaju zemlji$ne knjige, nisu ve¢ nastupili pravni ucinci zastite
povjerenja. Kad je zemlji§noknjizno stanje nepotpuno ili je razli¢ito od
izvanknjiznog pravnog stanja nekretnina u odnosu na potenog stjecatelja koji je u
dobroj vjeri, postupajuci s povjerenjem u potpunost i istinitost zemlji$nih knjiga,
upisao svoje pravo u zemljine knjige predmnjeve o potpunosti i istinitosti
zemlji§noknjiZznog stanja djeluju kao neoborive.'"* Ako su ispunjene sve pretpo-

10 Usp. ¢l. 15/3. ZZK, ¢l. 127/1, 128/2, 130/1, 223/4, 228/2, 265/2, 289/2, 290/1, 311/3, 312/4,
314/2. ZV

' Usp. ¢&l. 71.-89. ZZK
12 Usp. ¢l. 129. ZZK, 123/2, 168, 236, 272, 291/1, 342 ZV

V. Quack, F.: Muenchener Kommentar zum Buergerlichen Gesetzbuch, Band 4, Muenchen
1981., str. 238, 260; Eickmann, D., Pinger,W.: Westermann Sachenrecht, Band II, Heidelberg, 1988.,
str. 156, 167, Homberger, A.: Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV Band.Das
Sachenrecht, IIl. Abteilung - Besitz und Grundbuch, Zuerich, 1938., str. 401; Deschenaux, H.:
Schweizeriches Privatrecht, Sachenrecht, V. Band, III. Teilband - Das Grundbuch, Basel 1988-89.,
str. 760; Kosuti¢, M., Tuma¢ k Zakonu o zemlji§nim knjigama, Zagreb, 1930, str. 41.



T. JOSIPOVIC. Stjecanje stvarnih prava na nekretninama na temelju povjerenja u zemljisne knjige 45]
Zb. Prav. ftak. Sveud. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 447-467 (1998)

stavke za za§titu povjerenja po§tenog stjecatelja, on e biti pravno zasticen, pruZit ée
se zaStita njegovu povjerenju u potpunost i istinitost zemlji§nih knjiga. U odnosu na
postenog stjecatelja smatrat ée se da je zemljisnoknjiZno stanje potpuno i istinito,
premda ono to nije, pa ¢e njegovo stjecanje biti zaSticeno. Posteni stjecatelj vec ce
temeljem pravila o zaStiti povjerenja u zemlji§ne knjige steci stvarno pravo na
nekretnini i njegovo se stjecanje nece moéi osporavati samo zbog toga §to je
zemlji§noknjiZno stanje u vremenu njegova stjecanja bilo nepotpuno ili zbog toga
§to je upis njegova pravnog prednika bio nevaljan, neistinit.

2. Zastita povjerenja

2.1. Stjecanje na temelju povjerenja u potpunost

Do stjecanja stvarnih prava na nekretninama na temelju zatite povjerenja u
potpunost dolazi kad je zemljiSnoknjiZzno stanje nepotpuno, a u korist postenog
stjecatelja, koji je postupao s povjerenjem u potpunost zemlji§noknjiZnog stanja,
proveden upis stjecanja knjiznog prava. Kad u zemlji§noj knjizi nisu upisana sva
prava koja postoje na nekretnini, a mogu biti predmetom upisa, kad nisu upisane sve
pravne d&injenice i osobni odnosi vaZzni za pravni promet nekretnine, u korist
postenog stjecatelja nastupaju pravni udinci zastite povjerenja u potpunost. Oni se
osnivaju na neoborivoj predmnjevi o potpunosti zemlji§noknjiznog stanja koja
djeluje u korist postenog stjecatelja kad je zemljiSnoknjiZzno stanje nepotpuno. U
odnosu na poStenog stjecatelja smatra se da na odredenoj nekretnini postoje samo
ona prava, tereti i ograni¢enja, pravne ¢injenice i osobni odnosi koji su u ¢asu kad je
zatraZen upis upisani u zemlji$noj knjizi ili je iz zemlji§ne knjige vidljivo da je
zatrazen njihov upis (¢l. 122/1. ZV, ¢l. 8/4. ZZK). Smatra se da ne postoje prava,
pravne ¢injenice i osobni odnosi koji u vremenu zahtijevanja upisa nisu upisani,
iako mogu biti predmetom upisa u zemlji§nu knjigu. Smatra se da ne postoje ni
prava, pravne Cinjenice 1 osobni odnosi glede kojih u vremenu zahtijevanja upisa
plombom nije bilo u¢injeno vidljivim da je zatrazen njihov upis.”* Smatra se da,
osim onoga §to je upisano u zemljiSnoj knjizi, ne postoji niSta drugo Sto je
mjerodavno za pravno stanje nekretnine, a nije upisano u zemlji$noj knjizi iako je
moglo biti."* Ova je predmnjeva o potpunosti zemljisnoknjiznog stanja u odnosu na
postenog stjecatelja neoboriva, tako da nije moguce dokazivati suprotno.'®

" Kad povodom prijedloga za upis nekog prava, pravne &injenice ili osobnog odnosa, plomba nije
pravodobna upisana to ne moZe ici na 3tetu podtenog stjecatelja koji je u meduvremenu upisao svoje
pravo. U odnosu na postenog stjecatelja nastupit Ce tada pravni uginci zastite povjerenja u potpunost, a
za Stetu koju nastane zbog nastupanja pravnih ucinaka zastite povjerenja zbog nepravodobnog upisa
plombe predlagatelju upisa objektivno odgovara Republika Hrvatska (&1, 98/2. ZZK).

' V. Eickman, D., Pinger, W., o.c., str. 158; Schwab-Pruetting, o.c., str. 96.; Homberger, A..
o.c., str. 401; Deschenaux, H.: o.c., str. 760; Kosuti¢, M., o.c., str. 37; Rajaci¢, C., Stvarno pravo -
biljeske s predavanja, Zagreb, 1956., str, 247.

' Ovo pravilo ne vrijedi samo glede onih prava, tereta i ogranicenja na nekretninama koja i bez
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Zatita koja se pruZa postenom stjecatelju koji je postupao s povjerenjem u
potpunost zemljisnoknjiZznog stanja kad je ono bilo nepotpuno sastoji se u tome da
on stjece knjizno pravo neoptereceno pravima, teretima i ogranicenjima koja u ¢asu
kad je u njegovu korist bio zatraZen upis, nisu bila upisana u zemlji§noj knjizi niti je
iz zemljisne knjige bilo vidljivo da je zatraZen njihov upis (¢l. 8/4. ZZK)."” Prema
postenom stjecatelju koji je svoje pravo upisao postupajuci s povjerenjem u
potpunost zemlji§nih knjiga nece djelovati neupisana prava na nekretninama, prava
steena izvanknjizno odlukom suda ili druge vlasti, nasljedivanjem ili na temelju
zakona ako u Casu kad je u korist poStenog stjecatelja zatraZen upis, nisu bila
upisana niti je iz zemlji§ne knjige bilo vidljivo da je njihov upis zatraZen.'®
Postenom stjecatelju koji je postupao s povjerenjem u potpunost zemlji§noknjiznog
stanja nece se moci s uspjehom suprotstaviti pravne ¢injenice 1 osobni odnosi koji
nisu bili upisani u ¢asu podnosenja prijedloga za upis niti je iz zemlji§ne knjige bilo
vidljivo da je njihov upis zatraZen, jer pravni ucinci zabiljezbi djeluju samo u
odnosu na osobe koje su nakon provedbe zabiljeZbe upisale svoja prava u zemljisnu
knjigu.!® Zbog djelovanja pravnih ucinaka zaStite povjerenja u potpunost posteni
stjecatelj stjeCe knjiZno pravo optereceno samo onim pravima, teretima i
ograniCenjima koji su u ¢asu podnoSenja zahtjeva za upis u njegovu korist veé bili
upisani u zemlji$noj knjizi ili je iz zemlji$ne knjige bilo vidljivo da je njihov upis
zatrazen.?’ Prema postenom stjecatelju djelovat ée samo oni osobni odnosi i pravne
¢injenice koje su u ¢asu kad je zatraZen upis u njegovu korist ve¢ bile upisane u
zemlji$noj knjizi ili je u zemlji§noj knjizi bilo vidljivo da je njihov upis zatraZen.
Prava koja u vrijeme kad je bio zatraZen upis u korist poStenog stjecatelja jo§ nisu
bila upisana niti je u zemlji§noj knjizi bilo vidljivo da je njihov upis zatraZen,
prestaju, tj. njihovi neupisani nositelji ta prava gube. Isto tako prestaje i mogucnost
suprotstavljanja prema po$tenom stjecatelju neupisanih pravnih ¢injenica, osobnih
odnosa i ostalih ogranicenja. U slu¢ajevima kad nastupaju pravni uéinci zastite

upisa u zemlji§nu knjigu djeluju apsolutno prema svim trec¢im osobama, kao §to su npr. zakonsko
pravo prvokupa, javnopravni tereti, zakonsko zaloZno pravo i dr. (¢l. 124/2. ZV).

7 Rajacic, C., o.c., str. 249. U tom je smislu zastita povjerenja u potpunost uredena i u drugim
pravnim porecima (njemackom, §vicarskom, austrijskom) koji su usvojili zemlji§noknjiZni sustav. V.
npr. Eickmann, D., Pinger, W., o.c., str. 158; Schwab-Pruettinger; o.c., str. 96; Deschenaux, H., o.c., str.
777; Homberger, A., o.c., str. 407; Gschnitzer, F., o.c., str. 40; Koziol, H., Welser, R., o.c., str. 109.

18 Osim §to to proizlazi iz pravila o zadtiti povjerenja u ZZK, to ZV i izri¢ito propisuje u
pravilima o mogucnosti upisivanja u zemlji$nu knjigu stvarnih prava na nekretninama koja su stecena
izvanknjiZno. Usp. ¢l 124/1, 127/2, 130/2, 227, 230, 243, 277, 349 ZV.

¥ To proizlazi iz pravila ZZK o pravnim ulincima pojedinih zabiljezbi kojima je izrigito
odredeno da pravna &injenica odnosno osobni odnos djeluju prema svakom u ¢&iju je korist nakon
upisa zabiljezba proveden upis. Usp. npr. ¢l. 76., 79., 83/2., 85/2., 87/4., 88/2. ZZK i dr.

® To bi znatilo da se pravo stjede optereceno i onim pravima, ograni¢enjima i teretima koja jos
nisu bila upisana, ali je u zemljisnoj knjizi plombom bilo upisano da je zemlji¥noknjiZni sud zaprimio
prijedlog za njihov upis (&1. 98. ZZK). )
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povjerenja u potpunost, ne dolazi, dakle, do izraZaja pravilo po kojem stjecanje
vlasni§tva, a i svakog drugog stvarnog prava, ne utjee na prava trecih koja postoje
na toj stvari (¢l. 115/4. ZV). Zbog stjecanja na temelju povjerenja u potpunost,
neupisana prava na nekretnini prestaju, pa je i u ¢l. 115/4 ZV izri¢ito odredeno da se
pravilo po kojem stjecanje vlasni$tva i drugih stvarnih prava ne utjece na prava
trecih, koja postoje na stvari, ne primjenjuje kad je zakonom druk¢ije odredeno radi
zagtite onoga koji je u dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemljidne knjige. U
odnosu na postenog stjecatelja moci ce se, medutim, suprotstaviti sva ona neupisana
prava, tereti i ograniéenja §to postoje na temelju zakona, za koja je odredeno da
djeluju apsolutno i bez upisa u zemljisne knjige, kao §to su npr. zakonska zaloZna
prava, javnopravni tereti, zakonsko pravo prvokupa i sl. (€l. 124/2. ZV).

Pravni uéinci zastite povjerenja u potpunost nastupaju odmah kad se u korist
postenog stjecatelja provede upis, odnosno odmah kad se u korist poStenog
stjecatelja zatraZi upis knjiznog prava.?! Veé u tom trenutku poteni stjecatelj stjece
knjizno pravo neoptereceno neupisanim tudim pravima, teretima i ograni¢enjima,
odnosno vec od toga ¢asa prestaje mogucnost da se po§tenom stjecatelju suprotstave
neupisani osobni odnosi i pravne ¢injenice. Zbog toga neupisani nositelji stvarnih
prava na nekretninama svoje pravo da zahtijevaju upis izvanknjizno steenih prava
mogu ostvarivati samo dok u Korist po§tenog stjecatelja ne nastupe pravni uginci
zagtite povjerenja u potpunost.”? Kad nastupe pravni u€inci zastite povjerenja u
potpunost, izvanknjizni nositelji stvarnih prava na nekretninama prestaju biti
nositelji tih prava, pa ih vie ne mogu niti upisati u zemlji§nu knjigu.

2.2. Stjecanje na temelju zastite povjerenja u istinitost

Do stjecanja stvarnih prava na nekretninama na temelju zastite povjerenja u
istinitost dolazi kad je zemlji$noknjiZzno stanje neistinito, a u korist postenog
stjecatelja je proveden upis stjecanja izveden iz nevaljanoga, neistinitog upisa
njegova prednika. Prednikov ¢e upis biti neistinit kad je u njegovu korist proveden
upis stjecanja, promjene ili prestanka knjiZznog prava za koje u ¢asu kad je upis bio

2 Zakljucak da pravni uginci zastite povjerenja u potpunost nastupaju odmah kad se u korist
podtenog stjecatelja provede upis proizlazi iz ¢l. 8/4. ZZK, kao i iz odredbi ZV o upisu izvanknjizno
steCenih prava u zemljisne knjige. Iz tih odredbi proizlazi da se nakon §to se posteni stjecatelj upise
kao nositelj prava na nekretnini izvanknjiZno stecena prava na nekretnini koja prije njega nisu
upisana ne mogu prema njemu suprotstaviti. Osim toga, u tim pravilima nije izri¢ito odreden nikakav
posebni rok u kojem bi se i protiv postenog stjecatelja moglo zahtijevati upisivanje prava stedenih
izvanknjiZno prije nego §to je poSteni stjecatelj upisao svoje pravo. Usp. npr. ¢l. 124/1, ¢l. 127/2, 130/
2idr. ZV.

2 Da bi se izvanknjiZni nositelji prava na nekretninama osigurali od nastupanja pravnih
ucinaka zaftite povjerenja u potpunost dovoljno je veé da podnesu prijedlog za njihov upis kako bi se
provela plomba (€l. 98. ZZK). Ako se o izvanknjiZznom stjecanju ili promjeni prava vodi postupak u
kojem se zahtijeva utvrdenje da je pravo ste¢eno ili da je ono prestalo, pravni u¢inci zastite povjerenja
u potpunost bit e iskljuceni ve¢ kad se pozivom na ¢l. 81. ZZK podnese prijedlog za upis zabiljezbe
spora (¢i. 81-84. ZZK).
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zatraZen nisu bile ispunjene sve pretpostavke koje odredbe materijalnog prava
odreduju kao pretpostavke takvog stjecanja, promjene ili prestanka prava.?
Neistinitim, nevaljanim upisom u zemlji§nu je knjigu kao nositelj prava upisana
osoba koja to zapravo nije, jer u ¢asu zahtijevanja upisa nisu bile ispunjene sve
pretpostavke za upis knjiZnog prava u njezinu korist i nastupanje odredene
stvarnopravne promjene glede knjiZznog prava. Npr. upis ce biti nevaljan kad je
proveden na temelju isprave o pravnom poslu koji je iz nekog razloga nistav ili
pobojan. Upis ée biti nevaljan i kad je odredeno da je upis u zemlji$nu knjigu jedna
od pretpostavki stjecanja, a uknjiZba nije provedena u skladu s odredbama Zakona o
zemlji$nim knjigama, jer npr. u ispravi na temelju koje je ona provedena nije bio
ovjeren potpis osobe Cije se pravo mijenja ili prestaje, ili u ispravi nije postojala
klauzula intabulandi. U takvim slu¢ajevima, unato¢ tome $to je proveden upis, za
nastupanje stvarnopravne promjene do koje je tim upisom trebalo do¢i nije ni doslo
jer za nju nisu bile ispunjene sve materijalne pretpostavke. Zbog toga osoba u ¢iju je
korist proveden nevaljani upis nije ni postala nositelj prava koje je u njezinu korist
upisano. Takvim je upisom samo doslo do povrede knjiZznog prava one osobe u ¢iju
je korist ono bilo upisano do provedbe nevaljanog upisa, pa ta osoba tuzbom za
brisanje (brisovnom tuzbom) moZe Stiti svoje pravo i zahtijevati brisanje nevaljanog
upisa i uspostavu ranijeg zemljiSnoknjiZnog stanja. Dok se, medutim, takva
nevaljana uknjiZba ne izbriSe, ona e imati odredene pravne u¢inke prema postenom
stjecatelju koji iz nje izvodi svoje stjecanje. Smatrat ¢e se da osoba u ¢iju je korist
neistinitom uknjiZzbom upisano knjizno pravo moZe njime raspolagati, odnosno da je
nositelj prava upisanog u njezinu korist. Ta ce predmnjeva prema poStenom
stjecatelju djelovati kao neoboriva, pa ¢e u njegovu korist nastupiti pravni u¢inci
zatite povjerenja u istinitost. U odnosu na postenog stjecatelja smatrat ce se da je
njegov pravni prednik koji je uknjiZen kao nositelj knjiZnog prava zaista i njegov
stvarni, zbiljski nositelj, i to upravo s upisanim sadrZajem, opsegom i prvenstvenim
redom, premda on to nije, jer je upis proveden u njegovu korist neistinit, nevaljan
(cl. 122/1. ZV, €l. 8/5. ZZK). Ta predmnjeva o istinitosti zemljisnoknjiZznog stanja u
odnosu na postenog stjecatelja djeluje kao neoboriva, tako da nece biti moguce
dokazivati suprotno.

Pravni ucinci zaStite povjerenja u istinitost, koja se u slucajevima kad je
zemlji$noknjiZno stanje neistinito pruZa postenom stjecatelju, sastoje se u tome da
se stjecanje posStenog stjecatelja koji je upisao svoje pravo izvodeci ga iz nevaljanog
upisa svog prednika nece moci osporavati zbog nevaljanosti prednikova upisa (¢l.
122/1. ZV, ¢l. 8/3,5 ZZK).» Stjecanje postenog stjecatelja nece se moci osporavati

 Koje su to pretpostavke, odreduje ponajprije Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima u
pravilima kojima ureduje pojedina stvarna prava, njihovo stjecanje te pretpostavke stjecanja ovisno o
pravnom temelju stjecanja (¢l. 114., 115. 1 dr.).

2V, Schwab-Pruetting, o.c., str. 95; Rajaci¢, C., o.c., str. 247, Kogutié, M.. o.c., str. 37.

V. Rajadic,¢., o.c., str. 249. U tom je smislu zastita povjerenja u istinitost uredena i u drugim
pravnim porecima (njemackom, §vicarskom, austrijskom) koji su usvojili zemlji§noknjiZni sustav. V.
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zbog toga $to njegov prednik, iako je bio upisan kao nositelj knjiznog prava, nije bio
stvarni, zbiljski nositelj tog prava. Neée se moci osporavati ni zbog toga §to je
stekao pravo s upisanim sadrZajem, opsegom i prvenstvenim redom, iako je stvarni,
zbiljski sadrzaj, opseg ili prvenstveni red tog prava druk¢iji. PoSteni stjecatel;
postaje nositelj stvarnog prava na nekretnini i kad to njegov pravni prednik nije bio,
odnosno postaje nositelj knjiznog prava s onim sadrZajem, opsegom 1 redom
prvenstva kako je to upisano u zemljiSnoj knjizi, i kad to ne odgovara stvarnom,
zbiljskom sadrZaju, opsegu i prvenstvenom redu tog prava. Posteni stjecatel] stjece
knjiZzno pravo premda njegov uknjiZeni pravni prednik nije bio ovlasten na taj na¢in
raspolagati knjiZznim pravom jer nije bio njegov stvarni, zbiljski nositelj. Na temelju
pravnih uéinaka zatite povjerenja u istinitost u korist postenog stjecatelja dolazi do
stjecanja stvarnog prava na nekretnini osobe koja nije njegov zbiljski, stvarni
nositelj premda je kao takva upisana u zemljisnoj knjizi?® U tom se smislu
pravilima o zatiti povjerenja zaobilazi nacelo da nitko na drugog ne moZe prenijeti
vi§e prava nego §to ih ima, kao i pravilo da se na temelju pravnog posla ne moze
steci vlasnistvo (a i svako drugo stvarno pravo) preko granice otudivateljeve vlasti,
Upravo radi zaStite povjerenja u istinitost, navedeno se pravilo ne primjenjuje kad
stjecanje prava u dobroj vjeri uZiva zastitu (€l. 115/2. ZV). Posteni stjecatelj na
temelju zaStite povjerenja u istinitost stje¢e stvarno pravo na nekretnini neovisno o
pravu prednika, jer su se ispunile zakonom odredene pretpostavke za zastitu njegova
povjerenja u istinitost zemlji§nih knjiga. Zastitom povjerenja u istinitost ostvaruje se
tako jedan od zakonom predvidenih nacina stjecanja stvarnih prava na nekretninama
na temelju zakona.”” Ako su ispunjene sve pretpostavke za zaStitu povjerenja u
istinitost poStenog stjecatelja, on na temelju zakona stjeCe stvarno pravo na
nekretnini od osobe koja je u zemljisnim knjigama upisana kao nositelj prava,
premda to nije.® Istodobno s nastupanjem pravnih udinaka zastite povjerenja u
istinitost, tj. sa stjecanjem knjiznog prava na temelju povjerenja u istinitost
zemljiSnih knjiga, stvarni, zbiljski nositelj ¢ije je knjizno pravo bilo povrijedeno
neistinitom uknjiZbom iz koje je posteni stjecatelj izveo svoje stjecanje prestaje biti

Schwab-Pruetting, o.c., str. 95; Wolf, M., o.c., str. 203; Quack, E., o.c., str. 260; Dechenaux, H., o.c.,
str. 772; Homberger, A., o.c., str. 407; Gschnitzer, F.,0.c., str. 40; Koziol, H, Welser, R., o.c., str. 109.

% Pravilo o stjecanju na temelju zatite povjerenja u istinitost vrijedi za stjecanje svih stvarnih
prava na nekretninama (&l. 123., 221., 264., 288/5., 318. ZV).

7 U teoriji je sporno radi 1i se tu o originarnom stjecanju ili o odredenoj vrsti derivativnog
stjecanja. Vidi njemacke autore.

% U literaturi je sporno radi li se kod stjecanja na temelju povjerenja u istinitost o derivativnom
ili originarnom stjecanju. Neki autori smatraju ga originarnim, jer se ostvaruje bez volje stvarnog
nositelja prava na nekretnini i na temelju zakona, odnosno kad se ispune pretpostavke za pruzanje
zaftite povjerenja u istinitost po§tenom stjecatelju. Neki autori smatraju da se radi o derivativnom
stjecanju, jer se stjeCe na temelju valjanog pravnog posla, 3to je inaCe pretpostavka derivativnog
stjecanja. Postoje, medutim, i oni koji ga smatraju mjeSovitim nacinom stjecanja (Mischtypus), jer
ima elemente i derivativnog i originarnog stjecanja. Usp. autore citirane u Gursky, K. H. u
Staudingers Kommentar zum BGB,IIL.Buch, I.Teil, Berlin, 1989., komentar par. 892. BGB, str. 58.
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nositeljem tog prava. Kad u korist postenog stjecatelja nastupe pravni u¢inci zastite
povjerenja, zbiljski nositelj knjiZnog prava koje je povrijedeno neistinitom,
nevaljanom uknjizbom provedenom u korist prednika poStenog stjecatelja ne moze
vi§e ni tuzbom za brisanje zahtijevati stvarnopravnu zastitu svog knjiZznog prava.
Za razliku od pravnih u¢inaka zatite povjerenja u potpunost, navedeni pravni
uéinci zastite povjerenja u istinitost ne nastupaju uvijek ve¢ u trenutku kad se u
korist postenog stjecatelja provede upis njegova stjecanja. Nastupanje pravnih
udinaka zaStite povjerenja u istinitost, odnosno stjecanje stvarnih prava na
nekretninama na temelju zatite povjerenja u istinitost uvjetovano je istekom roka u
kojem se u odnosu na postenog stjecatelja tuzbom za brisanje moZe zahtijevati
zaftita knjiznog prava povrijedenog neistinitim, nevaljanim prednikovim upisom
(€l. 129. ZZK). Dok se i protiv postenog stjecatelja moZe tuZbom za brisanje
osporavati valjanost upisa njegova prednika, stjecanje u korist postenog stjecatelja
uvjetno i ovisi o tome hode li oStedeni nositelj knjiznog prava podiéi tuzbu za
brisanje prednikova upisa i zahtijevati zabiljeZbu te tuzbe, te hoce li u tom postupku
uspjeti. Stjecanje u korist postenog stjecatelja postat ée bezuvjetno i kona¢no tek
kad se u roku u kojem se i protiv njega moZe zahtijevati brisanje nevaljanog
prednikovog upisa ne podigne tuzba za brisanje, odnosno kad se podnijeta tuzba za
brisanje pravomocno odbije.?”’ Rokovi u kojima se protiv postenog stjecatelja moze s
uspjehom podnijeti tuZba za brisanje neistinitog prednikova upisa odredeni su
razli¢ito ovisno o tome je 1i osobi &ije je knjizno pravo povrijedeno neistinitom
uknjiZbom bilo dostavljeno rjeSenje uknjizbi u korist prednika ili ne. Ako je
nositelju knjiznog prava &ije je pravo povrijedeno neistinitom uknjizbom bilo
dostavljeno rjesenje o uknjizbi provedenoj u korist prednika, on mora u roku za
Zalbu zahtijevati zabiljeZbu da je uknjiZzba sporna, te u roku od 60 dana od isteka tog
roka podnijeti protiv postenog stjecatelja tuzbu za brisanje (¢l. 123/2 ZV, ¢1. 129/2/
al.1. ZZK).*® Ako ostecenom nositelju knjiznog prava nije bilo dostavljeno rjesenje
o uknjizbi u korist prednika, protiv po§tenog stjecatelja tuzba za brisanje moZe se s
uspjehom podnijeti ako nisu protekle tri godine od kad je zatraZena uknjizba u
korist prednika (¢1.123/2 ZV, ¢l. 129/2/al.2. ZZK).3' Nastupanje pravnih u¢inaka

» Takvi ce pravni uéinci nepodignuca tuzbe za brisanje, odnosno njenog pravomoénog
odbijanja djelovati unatrag vec od Casa kad je zahtjevan upis u korist poitenog stjecatelja, pa e se
ve¢ od tada on smatrati bezuvjetnim nositeljem knjiZznog prava.

30 Ako, medutim, onaj tko je zahtijevao zabiljeZbu spora prije podignuca tuzbe bez opravdanog
razloga propusti podnijeti tuzbu, odgovara za $tetu koju je zbog toga pretrpjela osoba u ¢&iju je korist
bila provedena uknjizba (¢1. 129/3. ZZK). Tako bi npr. u slucaju kad je zabiljeZba spora izbrisana, jer
tuzba za brisanje nije podnijeta, pravo na naknadu Stete imao uknjiZeni nositelj knjiZznog prava ako
dokaZe da je pretrpio Stetu zbog toga §to zbog zabiljeZbe spora nije realizirao neki pravni posao glede
svoje nekretnine, jer njegov suugovornik nije Zelio ulaziti u pravne odnose glede nekretnine s
obzirom da je iz zemljisne knjige proizlazilo da je njezino pravo stanje sporno, a u koje bi inace uao
da zabiljeZba spor nije bila upisana.

' Istodobno s podignuéem tuZbe za brisanje tuZitelj moZe od zemlji$noknjiznog ili od
parni¢nog suda pred kojim se vodi postupak zahtijevati zabiljeZbu spora (€l. 81-84. ZZK) kojom se
prema svim trecim osobama ¢ini vidljivim da se vodi spor o valjanosti uknjiZzbe tako da se nitko ne
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zaStite povjerenja u istinitost odgodeno je tako najkasnije do isteka tri godine od
zahtijevanja prednikove uknjizbe. Do tada oteceni nositelj knjiznog prava moze
zahtijevati brisanje nevaljane prednikove uknjizbe 1 uknjizbe u korist postenog
stjecatelja koja je iz nje izvedena. Ako je upis u korist poStenog stjecatelja proveden
prije nego §to je od zahtijevanja prednikove uknjizbe proglo tri godine, nastupanje
pravnih u¢inaka zastite povjerenja u istinitost odgodeno je jo§ za onoliko vremena
koliko je potrebno da produ tri godine od zahtijevanja prednikove uknjizbe. Posteni
stjecatelj mora tada, prilikom stjecanja knjiZnog prava, imati u vidu da postoji
mogucnost da nositelj knjiznog prava ¢ije je pravo povrijedeno neistinitom
prednikovom uknjizbom tuzbom za brisanje ospori prednikovu uknjizbu, a time i
njegovo stjecanje. Stjecanje na temelju povjerenja u istinitost upisom u korist
postenog stjecatelja nece biti ni na koji na¢in odgodeno, jedino ako je upis u korist
postenog stjecatelja proveden tek nakon isteka tri godine od zahtijevanja prednikove
uknjizbe.?

moZe pozvati na to da to nije znao niti da to nije mogao znati. U skladu s tim u &l. 129. st. 3. ZZK
izricito je odredeno da se na zabiljeZbu tuzbe za brisanje primjenjuju na odgovarajuci nacin pravila o
zabiljezbi spora ukljucujuci i pravila po kojima se ta zabiljeZba bri§e nakon proteka roka od deset
godina od ¢asa kad je bila dopuftena, ako se prije tog roka ne obnovi (¢l. 84. ZZK).

2 Rjesenja po kojima se i protiv poStenog stjecatelja moZe osporavati nevaljanost upisa
njegova prednika preuzeta su iz austrijskog zemljiSnoknjiZznog prava. Po par. 63. i 64. austrijskog
Zakona o zemlji§nim knjigama (Grundbuchsgesetz iz 1955. g.) odredeni su za podizanje tuzbe za
brisanje protiv poStenog stjecatelja isti rokovi kao i u ZZK. Takvo se uredenje zaitite povjerenja u
istinitost u literaturi obrazlaZe potrebom da za uskladivanjem, medusobno suprotnih interesa postenog
stjecatelja i oStecenog nositelja knjiZnog prava, i to na nacin koji bi o§teCenom nositelju knjiznog
prava ipak omogucio i da i nakon upisa u korist poStenog stjecatelja ipak zastiti svoje pravo. Stoga se
takav sustav zaStite povjerenja u istinitost u literaturi Testo naziva tzv. sustavom umjerene zastite
povjerenja. V. Hofmeister, H.: Der Gutglaubenssschutz im oesterreichischen Grundbuchsgesetz,
Oesterreichische Notaritats-Zeitung, 7/1972, str. 101; Demelius, H. Oesterreichisches Grundbuchs-
recht, Wien, 1948, str. 87.

S druge strane, pak, u njemackom se i §vicarskom pravnom poretku prednost pred zastitom
oftecenog nositelja knjiznog prava daje upravo zatiti poStenog stjecatelja koji je postupao s
povjerenjem u istinitost zemljiSnoknjiZnog stanja. Poiteni stjecatelj zaSticen je odmah kad se u
njegovu korist provede upis stjecanja, tako da se protiv poitenog stjecatelja ne moZe zahtijevati upis
kojim se ¢ini vidljivim da je upis njegova prednika neistinit niti se protiv njega moze tuZbom
zahtijevati brisanje nevaljane prednikove uknjizbe. Usp. par. 894, njemackog Gradanskog zakonika
(BGB) o tzv. Berichtigungsanscpruch, Berichtigungskiage ili Art. 975. §vicarskog Gradanskog
zakonika (ZGB) o tzv. Grundbuchberictihunhsklage), te par. 899. njemackog BGB o tzv.
Widerspruch ili Art. 959. Svicarskog ZGB o tzv. Vormerkung, tj. o upisima koji imaju znacenje koje
u hrvatskom pravnom poretku ima zabiljezba spora. Iz navedenih odredbi proizlazi, naime, da pravni
uinci zastite povjerenja u istinitost nastupaju odmah kad se provede upis u korist poStenog
stjecatelja, i to neovisno o tome koliko je vremena proslo od provedbe nevaljane prednikove uknjizbe.
V. Schwab-Pruetting, o.c., str. 100-105; Wolf, M., o.c., str. 209, 212-216; Baur, F, o.c, str. 124.
Dechenaux, H., o.c., str. 847, Homberger, A., o.c., str. 425.
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2.3. Pretpostavke zastite povjerenja

a) Nepotpuno ili neistinito zemlji§noknjiino stanje

Pravni u¢inci zastite povjerenja nastupaju samo kad je zemlji§noknjizno stanje
u ¢asu kad posteni stjecatelj zahtijeva upis nepotpuno ili neistinito, nevaljano, tj.
razli¢ito od izvanknjiznog stanja. Tek tada u odnosu na postenog stjecatelja koji
svoje pravo izvodi iz nepotpunog ili neistinitog prednikova upisa djeluje neoboriva
predmnjeva o potpunosti i istinitosti zemljiSnoknjiZznog stanja i tek tada postoji
potreba da se §titi stjecatelj koji je postupao s povjerenjem u publicitetnu funkciju
zemlji¥nih knjiga i u skladu s pravilom da zemlji§ne knjige uZivaju javnu vjeru. Kad
je zemljisnoknjiZzno stanje potpuno i istinito, ne nastupaju pravni ucinci zastite
povjerenja, ve¢ u korist stjecatelja nastupaju pravni uéinci koje zakon veZe za
provedbu potpunpg i istinitog zemljisnoknjiznog upisa.”

b) Postenje stjecatelja

Zagtita povjerenja pruZa se samo stjecatelju koji je bio posten, koji je bio u
dobroj vjeri glede zemljiSnoknjiznog stanja. Pravni ucinci zaStite povjerenja ne
nastupaju u korist osobe u ¢iju je korist proveden neistinit ili nepotpun upis, vec
samo u korist postenog stjecatelja koji je iz takvog neistinitog ili nepotpunog upisa
izveo svoje pravo. Posteni stjecatelj mora u dobroj vjeri postupati s povjerenjem u
potpunost i istinitost zemljisnoknjiznog stanja ne znajuci da ono $to je upisano nije
potpuno, odnosno da je razli¢ito od izvanknjiZznog stanja. Stjecatelj ce se smatrati
postenim, u dobroj vjeri ako, s obzirom na podatke iz zemljiSne knjige, nije znao
niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati u to da zemljisno-

33 Pravni uéinci potpunog i istinitog zemlji$noknjiznog upisa uredeni su nagelom upisa i ovise o
tome na kojem se pravnom temelju stvarna prava na nekretninama stjecu, prenose, mijenjaju ili
prestaju, odnosno koja se prava, obvezna ili stvarna, upisuju u zemljiSnu knjigu. Kad se stvarna prava
na nekretninama stje¢u, prenose, mijenjaju ili prestaju na temelju pravnog posla, upis u zemljisnu
knjigu jedna je od materijalnopravnih pretpostavki stjecanja, prijenosa, promjene ili prestanka
stvarnog prava, tj. tek upisom (uknjiZbom ili predbiljeZbom) dolazi do stjecanja, promjene ili
prestanka stvarnog prava na nekretnini. Usp. ¢l. 119-121., 220., 263., 288., 309. ZV. Isto ce tako upis
brisanja biti materijalnopravna pretpostavka za prestanak prava na nekretnini kad ono prestaje
odreknucem, istekom roka, ispunjenjem raskidnog uvjeta, neizvriavanjem, ukinudem, prestankom
osigurane trazbine. Usp. 172, 239/5, 240/3, 242/5, 242/5, 245/4, 274/5, 27512, 276/3, 279/2, 292/2,
293, 294/4, 344/5, 345/1, 347/1, 35172, 352/2, 353/2 ZV. Kad se, pak, upisuju stvarna prava na
nekretninama stecena na temelju zakona, nasljedivanjem ili odlukom nadleZnog drZavnog tijela,
njihov upis u zemljidnu knjigu ima samo deklaratorno, publicitetno znacenje. Tada nositelji tih prava
mogu zahtijevati njihov upis u zemlji§nu knjigu. Usp. &l. 15/3. ZZK; 127/1, 128/2, 130/1, 223/2, 228/
2,265/2, 289/2, 311/3, 312/4, 314/2. ZV. Samo publicitetne pravne uCinke ima i upis obveznih prava
u zemljisnu knjigu, jer se ta prava stjec¢u u skladu s nacelom konsenza vec kad su se ugovorne strane
suglasile o bitnim sastojcima pravnog posla (€l. 26. ZOO). Upis obvezna prava potinju djelovati
apsolutne prema svim trecim osobama. No, svi navedeni pravni uéinci upisa nastaju jedino ako je
upis valjan, istinit.
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knjizno stanje nije potpuno ili istinito (¢1. 122/2. ZV, ¢l 8/3. ZZK).* Postenje
stjecatelja se predmnijeva, pa na onome tko tvrdi da stjecatelj nije bio posten lezi
teret dokazivanja suprotnog. Stjecatelj mora biti poSten u ¢asu sklapanja pravnog
posla i zahtijevanja upisa u svoju korist. Da bi se stjecatelj smatrao poStenim mora,
kod stjecanja upotrijebiti duznu paZnju potrebnu za takav nacin stjecanja u pravnom
prometu. S obzirom da glede poznavanja zemlji$noknjiZznog stanja vrijedi neoboriva
predmnjeva da je ono svakom poznato i da se nitko ne moZe ispricati da nije znao ni
mogao znati za ono §to je u zemljiSnim knjigama upisan, dobra vjera moZe se
odnositi samo na nepoznavanje izvanknjiznog stanja. Samo nepoznavanje
izvanknjiznog pravnog stanja nekretnine moZe biti ispri¢ivo i neskrivljeno.
Stjecatelj ¢e se smatrati nepo§tenim ako je znao za neslaganje zemljiSnoknjiznog i
izvanknjiZnog stanja nekretnine ili kad mu je to ostalo nepoznato zbog njegove
nepaznje. On ce biti neposten ako je kod stjecanja propustio redovitu i uobic¢ajenu
prosje¢nu paznju koju je u svakom slucaju kod takvog stjecanja morao imati i s
kojom bi bez sumnje odmah mogao ustanoviti nevaljanost ili neistinitost
zemljisnoknjiznog upisa. Pritom je dovoljno da je stjecatelj u dobroj vjeri, da je
posten glede zemlji$noknjiznog stanja, da s obzirom na ono §to je upisano u
zemljisnim knjigama nije znao niti je imao dovoljno razloga posumnjati da se
zemlji§noknjiZzno stanje’ razlikuje od izvanknjiZnog. Da bi stjecatelj bio posten,
dostatno je da s obzirom na ono §to je upisano u glavnoj knjizi nije znao niti je imao
dovoljno razloga posumnjati da je nepotpuno ili razli¢ito od izvanknjiznog stanja,
jer se knjizna prava i njihov bitni sadrZaj upisuju u glavnu zemlji$nu knjigu koja je
mjerodavna za pravno stanje nekretnine (¢l. 15., 16. ZZK).> Stjecatelj, da bi bio u
dobroj vjeri, ne mora, osim uvidom u zemlji$nu knjigu, ne neki drugi nacin ispitivati
kakvo je pravno stanje nekretnine, je 1i ono istinito ili potpuno. Nedostatak dobre
vjere ne moZe se, naime, predbaciti nikome samo iz razloga §to nije istraZivao
izvanknjiZzno stanje (¢l. 122/3. ZV, ¢l. 8/3. ZZK).

3 Za razliku od zemljidnoknjiZnih pravnih pravila koja su do stupanja na snagu ZZK uredivala
zemljisne knjige, u novim je zemlji¥noknjiZnim propisima izrigito odredeno kad se stjecatelj smatra
postenim, kako bi se izbjegle brojne dileme koje su do tada postajale u sudskoj praksi prilikom
odredivanja ove subjektivne pretpostavke za pruZanje zadtite povjerenja. O tome v. opdirnije.
Josipovic, T.: ZemljiSnoknjiZno pravo u doba ukljucenosti u socijalisti¢ki pravni krug u monografiji
Gavella, N., Alin¢i¢, M., Klari¢, P., Sajko, K., Tumbri, T., Stipkovié, Z., Josipovi¢, T., Gliha, 1.,
Hrvatsko gradanskopravno uredenje i kontinentalnoeuropski pravni krug, Zagreb, 1994., str. 353. i
dr.; Usp. sudsku praksu objavljenu u prilogu lista Informator - ZemljisnoknjiZno pravo - sudska
praska, broj 11, Zagreb, 1992. (priredili Zuvela, M., Josipovi¢, T.), str. 6, odl. 41-45.

35 Samo iznimno, podtenje stjecatelja ovisit Ce i o tome je li ostvario uvid u zbirku isprava s
obzirom da se i zbirka isprava smatra sastavnim dijelom zemljidne knjige u uZem smislu (¢l. 14/1.
ZZK). Uvid u zbirku isprava bit ce potreban kad se u zemlji§noknjiZnom upisu u glavnoj knjizi kratak
sadrzaj knjiZnog prava nije mogao ukratko izraziti pa je u glavnoj knjizi upuceno na to¢no oznadena
mjesta u ispravi na temelju koje je proveden upis, i to uéinkom kao da su upisana u samoj knjizi (¢l.
16/2. ZZK). Sadrzaj isprave na koji je upuceno u upisu u glavnoj knjizi smatra se tada dijelom
zemljisnoknjiZnog upisa u glavnoj knjizi, pa se postenje stjecatelja mora odnositi i na mjesta u ispravi
na koje je izri¢ito upuceno u upisu u glavnoj knjizi. Uvid u zbirku isprava bit ¢e potreban i ako s
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c¢) Valjana pravna osnova stjecanja

Zastita povjerenja pruZza se poitenom stjecatelju koji je kao singularni
sukcesor, sljednik upisanog nositelja knjiZnog prava, knjiZno pravo upisao u
zemljisnu knjigu na temelju pravnog posla koji moZe biti pravna osnova za
derivativno stjecanje stvarnog prava na nekretnini, odnosno za stjecanje stvarnog
prava na temelju pravnog posla. Pri tome nije odlu¢ujuce radi li se o naplatnom ili
besplatnom pravnom poslu. Pravni posao mora biti valjan, mora ispunjavati sve
pretpostavke valjanosti koje su po odredbama materijalnog prava odredene kao
nuzne da bi taj pravni posao bio valjana pravna osnova za derivativno stjecanje
stvarnog prava na nekretnini.>

d) Provedba valjanog upisa u korist postenog stjecatelja

Zastita povjerenja pruZit ¢e se samo onom poStenom stjecatelju u &iju je korist
proveden upis za &iju su provedbu bile ispunjene sve pretpostavke odredene
zemlji§noknjiznim pravom, a koji po pravilima materijalnog prava predstavlja
valjani na¢in stjecanja stvarnih prava na nekretninama na temelju pravnog posla.
Pravni ucinci zaStite povjerenja nece nastupiti ako za upis nisu bile ispunjene sve
pretpostavke odredene zemlji§noknjiznim pravom glede knjiznog prednika,
podobnosti tabularne isprave za provedbu upisa i dr. Iz zadnje dvije pretpostavke za
nastupanje pravnih u¢inaka zaStite povjerenja proizlazi da jedini nedostatak pri
stjecanju u korist poStenog stjecatelja moZe biti neispunjenje pravila o pravnom
predniku kao pretpostavci derivativnog stjecanja (¢l. 115. ZV). Pravnim u¢incima
zadtite povjerenja upravo se i nadomjesta, sanira nepostojanje ovlaStenja upisanog
nositelja knjiZznog prava da njime raspolaze na odredeni nacin, jer se §titi posteni
stjecatel] koji je pouzdajuéi se u publicitetnu funkciju upisa smatrao da je upisani
nositelj knjiZznog prava zaista i njegov stvarni, zbiljski nositelj.

2.4. Zastita povjerenja pri visestrukom ugovaranju otudenja iste nekretnine

Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima posebno ureduje u ¢l. 125.
za$titu povjerenja u slucaju viSestrukog ugovaranja otudenja iste nekretnine. I kod
visestrukog otudenja iste nekretnine vrijedi osnovno pravilo da vlasnik nekretnine
postaje onaj stjecatelj koji je u dobroj vjeri prvi zatraZio upis u zemlji$nu knjigu,
ako su ispunjene i sve ostale pretpostavke za stjecanje vlasnistva (¢l. 125/1. ZV).Y

obzirom na sadrZaj upisa u zemljiSnoj knjizi (npr. upis je nepotpun, nejasan) postoji dovoljan razlog
za sumnju da upis u glavnoj knjizi ne odgovara ispravi ili ako je s obzirom na obi¢aje u pravnom
prometu uobicajeno da se u odredenom slucaju, ostvari i uvid u zbirku isprava. No, ako je sadriaj
zemljiSnoknjiZnog upisa u glavnoj knjizi takav da ne daje dovoljno razloga za sumnju u njega u
suglasnost s ispravom na temelju koje je proveden, posteni stjecatelj koji je postupao s povjerenjem u
ono §to je upisano u glavnoj knjizi bit ce pravno zasticen, pa ce s u odnosu na njega djelovati knjiZzno
pravo s onim sadrZajem, opsegom i redom prvenstva kako je upisano u glavnoj knjizi, neovisno o
tome §to iz isprave proizlazi drukéije.

36 Usp. ¢l. 115/3, 219/4, 262/1,2, 287/1,2, 307. ZV

7 Kad, medutim, zemlji§noknjiZnim sudu istodobno stigne viSe prijedloga za upis vlasnistva
iste nekretnine u korist razli¢itih osoba, a svi ispunjavaju pretpostavke za upis, zemlji§noknjiZzni se
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To je u skladu s nadelom prvenstva zemljiSnoknjiZnog prava i pravilom da se
prvenstveni red upisa utvrduje prema ¢asu u kojem je zemlji§noknjiznom sudu
stigao prijedlog za upis (¢l. 45/1. ZZK). Odnos otudivatelja s osobama s kojima je
sklopio pravne poslove, ali nisu stekle vlasni§tvo nekretnine, ureduju
obveznopravna pravila (¢l. 125/3. ZV). No, ako se kao vlasnik upisala osoba koja
nije postupala u dobroj vjeri jer je u ¢asu sklapanja pravnog posla s otudivateljem
znala da je nekretnina ve¢ drugome valjano otudena i predana u samostalni posjed,
osoba kojoj je otudivatelj otudio nekretninu i predao joj u samostalni posjed moze
tuzbom zahtijevati brisanje upisa u korist nepostenog stjecatelja i uknjizbu u svoju
korist (&l. 125/2. ZV). To je jedini slu¢aj kad stjecatelj, da bi bio posten, mora biti
posten i glede izvanknjiZnog stanja nekretnine tj. posjedovnog stanja viSestruko
otudene nekretnine. S obzirom da se postenje presumira, tuZitelj mora dokazati da je
stjecatelj koji se prvi upisao znao da je nekretnina drugome vec valjano otudena i
predana u samostalni posjed. Za podnoSenje tuzbe predviden je tok od tri godine od
upisa &ije se brisanje zahtijeva, a od parni¢nog ili zemljisnoknjiznog suda moZe se
zahtijevati zabiljezba spora (¢l. 81-84. ZZK).*

2.5. Zastita povjerenja u postupku osnivanja i ispravljanja zemljiSne knjige

Zakon o zemljiSnim knjigama sadrZi posebne odredbe o zastiti povjerenja
postenih stjecatelja koji su postupali s povjerenjem u potpunost i istinitost upisa
provedenih prilikom osnivanja zemljisne knjige, odnosno u ispravnom postupku
koji se vodio nakon otvaranja zemlji$ne knjige.*® Upisi u osnovanoj zemljisnoj
knjizi®® glede koje se vodi ispravni postupak ne smatraju se istinitima i potpunima
sve dok ne istekne rok za ispravak u kojem se mogu staviti prijave za upis prava
koja u postupku osnivanja zemljiSne knjige nisu upisana, odnosno prigovori da bi

sud nece upustati u raspravljanje kojem od predlagatelja pripada pravo vlasni§tva. Sud ce dopustiti i
provesti sve upise te ¢e ujedno upozoriti podnositelje da u parnici rijeSe kome pripada pravo. Nakon
§to bude utvrdeno kojemu od podnositelja prijedloga pripada pravo, na njegov ¢e se prijedlog izbrisati
ostali upisi kao i svi upisi izvedeni iz njih. Usp. ¢€l. 115. ZZK.

38 IzriGitim uredenjem pravnih odnosa nastalih videstrukim otudenjem iste nekretnine otklo-
njene su dileme koje su do tada postojale u sudskoj praksi prilikom rje$avanja sporova proizaslih iz
viSestrukog raspolaganja nekretnine. U nekim su se slu¢ajevima ti sporovi rjesavali suprotno nacelu
upisa, nacelu povjerenja i nagelu prvenstva zemlji§noknjiznog prava. O tome opsirnije v. Josipovic,
T.: Zemljisnoknjizno pravo u doba ukljugenosti u socijalisticki pravni krug, str. 129. Usp. sudsku
praksu objavljenu u prilogu lista Informator - Zemlji$noknjiZzno pravo - sudska praksa, broj 11,
Zagreb, 1992. (priredili Zuvela, M., Josipovi¢, T.), str. 6, 7. odl. Usp. sudsku praksu objavljenu u
prilogu lista Informator - Zemlji§noknjiZno pravo - sudska praska, broj 11, Zagreb, 1992, (priredili
Zuvela, M., Josipovi¢, T.), br. 46-52.

¥ Postupak osnivanja zemljidne knjige ureden je ¢l. 179-185. ZZK, dok je ispravni postupak
ureden ¢lancima 186-197. ZZK.

40 ZemljiSna knjiga je osnovana onoga dana za koji ministar pravosuda, nakon $to utvrdi da su
sastavljeni zemljiSnoknjiZni uloSci u skladu s ¢l. 181-185. ZZK, odredi da ce se s njima postupati kao
sa zemljiSnom knjigom (¢l. 180/1. ZZK). S otvaranjem zemlji§ne knjige ujedno se otvara ispravni
postupak (cl. 180/3. ZZK).
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187/1. ZZK). Sve dok traje rok za ispravak, nitko se ne moZe pozvati da je postupao
s povjerenjem u istinitost i potpunost zemljiSnoknjiZnog stanja u osnovanoj
zemljisnoj knjizi. Nitko se ne moZe pozvati na to da nije znao ni da nije mogao znati
da teCe rok za ispravak. * Nitko se ne moZe pozvati ni na to da nije znao ni da nije
mogao znati da je protiv odredenog upisa podnijeta prijava ili prigovor.”? Kad je
stjecatelj svoje pravo upisao u zemljisnu knjigu u tijeku roka za ispravak, izvodeci
ga iz prednikova upisa protiv kojeg je podnijeta prijava ili prigovor, odluka da se
ispravi prednikov upis, donijeta na raspravi za ispravak, moci ¢e se provesti
neovisno o tome §to je ve¢ proveden upis u korist novog stjecatelja. Stjecateljevo ce
se knjizno pravo ako je u suprotnosti s ispravljenim upisom brisati, odnosno
njegovom d¢e se knjiznom pravu moci suprotstaviti pravo upisano temeljem prijave
podnijete u roku za ispravak.

Zemljisnoknjizno stanje u osnovanoj zemlji§noj knjizi smatrat ce se potpunim
i istinitim tek kad istekne rok za ispravak, pa ¢e od tada poSteni stjecatelji uzivati
zastitu svog povjerenja (¢l. 190/1. ZZK). No, predmnjeva o potpunosti i istinitosti
zemljiSnoknjiznog stanja vrijedit ¢e samo glede onih upisa protiv kojih nisu
podnijeti prijava ili prigovor u roku za ispravak, odnosno glede kojih nije provedena
zabiljezba prijave ili prigovora (¢l. 190/2. ZZK). Predmnjeva o potpunosti
zemlji$noknjiZznog stanja djelovat ¢e samo u onom opsegu u kojem iz zemljisne
knjige ne proizlazi da nije prijavljen upis nekog prava na nekretnini, koje se inace
upisuje u zemljidnu knjigu. Predmnjeva o istinitosti zemljisnoknjiZznog stanja
djelovat ¢e samo glede onih upisa protiv kojih u roku za ispravak nije podnijet
prigovor da se upis ili njegov prvenstveni red traba izmijeniti, nadopuniti, izbrisati,
da se upis treba provesti u korist neke druge osobe, s drugim sadrZajem, opsegom ili
prvenstvenim redom. Svi upisi provedeni prilikom otvaranja nove zemlji§ne knjige
ako, i ukoliko nisu promijenjeni na osnovi odluke suda na raspravi za ispravak
imaju sve udinke zemlji§noknjiZnih upisa, ve¢ ukljuéujuéi i pravne udinke zastite
povjerenja prema postenim treim osobama, i to ve¢ od dana otvaranja
novoosnovane zemlji$ne knjige. Upisi protiv kojih je podnijeta prijava ili prigovor
nece, medutim, uZivati javnu vjeru sve dok se ne izbriSe zabiljezba prijave ili
prigovora, a i nakon toga ako se ta zabiljeZba zamijeni zabiljezbom tuZbe za

#! Otvaranje ispravnog postupka javno se ogla$ava u Narodnim novinama i na oglasnoj plo¢i
suda, kao i drugim nacinima djelotvornog obavje§tavanja (¢l. 186/4. ZZK), a u oglasu se izri¢ito
navodi rok za ispravak i njegov zadnji kalendarski dan, kao i to da se dok se istekne taj rok, upisi u
zemlji$noj knjizi ne smatraju istinitim i potpunim (&I. 186/1. ZZK). S druge se strane, dok ne istekne
rok za podno3enje prijava i prigovora na svim izvacima i drugim ispravama koje zemljisnoknjiZni sud
izdaje na osnovi podataka iz zemljiSne knjige giede koje taj rok tece, mora uéiniti vidljivim taj rok, uz
naznaku zadnjega kalendarskog dana tog roka (¢l. 187/2, ZZK).

“ Prijave i prigovori podnijeti do rasprave za ispravak po sluZbenoj se duZnosti biljeZe u
zemljisnoj knjizi (¢l. 188/2,3. ZZK).
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ispravak.” Zastita povjerenja glede upisa na koje su se odnosile zabiljezbe prijave i
prigovora, nakon §to se te zabiljeZbe izbri§u procjenjuje se po pravilima o tuzbi za
ispravak i rokovima u kojima se ona moZe s uspjehom podnijeti. Pravo na tuzbu za
ispravak prestaje protekom rokova odredenih u ZZK za podizanje tuzbe za brisanje
(¢l. 129. ZZK), s time da trogodi$nji rok pocinje teci od Casa provedbe spornog
upisa, odnosno otkad je dostavljeno rjeSenje o odbijanju prijave ili prigovora (¢l.
197/2. ZZK). Pritom se na tuzbu za ispravak na odgovarajuci na¢in primjenjuju
pravila po kojima se u slu¢aju tuZzbe za brisanje Stite osobe koje su postupale s
povijerenjem u potpunost i istinitost zemlji$nih knjiga (¢1. 197/3. ZZK).

2.6. Zastita povjerenja u prijelaznom razdoblju

Zemlji§ne knjige u hrvatskom pravnom poretku dugo vrijeme nisu ostvarivale
sve svoje funkcije u pravnom prometu nekretnina. Zbog toga je u velikom broju
slu¢ajeva zemlji$noknjiZno stanje nesredeno, zemljiSne knjige su nepotpune i
neistinite. Brojna izvanknjiZno stedena prava nisu upisana u zemlji$ne knjige,
podaci o nositeljima knjiznih prava nisu uskladeni s podacima o stvarnim, zbiljskim
nositeljima tih prava, zemlji§noknjizni podaci ¢esto nisu uskladeni s katastarskim
podacima o zemljistima i dr.** Stoga prijalzne i zavrine odredbe Zakona o
zemlji$nim knjigama i Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarmim pravima sadrZe
posebne odredbe o zastiti povjerenja u razdoblju dok se zemlji$ne knjige ne usklade
sa stvarnim, zbiljskim pravnim stanjem nekretnina. Tim je odredbama dana
mogucnost izvanknjiZnim nositeljima stvarnih prava na nekretninama, kao i onima
¢ija su prava upisana u zemlji§noj knjizi u korist osoba koje nisu njihovi nositelji, da
zahtijevaju upis svojih izvanknjiZznih prava, odnosno ispravljanje nevaljanih upisa u
odredenim rokovima u kojima se ne primjenjuju opca pravila ZV i ZZK o zastiti
povijerenja. Po ¢l. 388/5. ZV pravila o za§titi povjerenja u istinitost i potpunost
zemljinih knjiga nede se primjenjivati u korist stjecanja do kojih dode unutar roka
od pet godina od stupanja na snagu tog Zakona ako se njima stjece nekretnina na
kojoj je bilo upisano dru$tveno vlasnistvo, a nije brisano prije nego §to je ZV stupio
na snagu. Drugim rije¢ima, upisi kojima je jo§ uvijek u zemlji§noj knjizi upisano
dru§tveno vlasni§tvo ne uZivaju javnu vjeru dok ne protekne rok od 5 godina od

# Zabiljezba prijave i prigovora po sluZbenoj se duZnosti brie tek kad protekne rok od 30 dana
od odrZane rasprave za ispravak, na kojoj je odlu¢eno o svakoj prijavi i prigovoru, odnosno o tome
hoce 1i se provesti ili ispraviti upis povodom prijave ili prigovora ili ¢e se oni odbiti i uputiti stranke
da svoje navodno pravo ostvaruju u parnici (¢l. 195. ZZK). ZabiljeZba prijave ili prigovora nece se,
naime, izbrisati ¢im se provede upis na temelju odluke suda kojom je prihvatio prijavu ili usvojio
prigovor, niti ¢e se zabiljeZba izbrisati odmah kad je sud donio odluku o odbijanju prijave ili
prigovora. Ta ce se zabiljezba izbrisati nakon proteka roka od 30 dana, i to jedino ako u tom roku nije
podnijeta tuzba za ispravak (€. 197. ZZK), jer se tada zabiljezba prijave ili prigovora po sluzbenoj
duZnosti zamjenjuje zabiljeZbom spora (€l. 195/6. ZZK).

“ 0O razlozima takvom stanju zemlji$nih knjiga v. op$irnije Josipovié, T., Zemljisnoknjizno
pravo u doba ukljucenosti u socijalisti¢ki pravni krug, str. 118-132.
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stupanja na snagu ZV. Za ostale upise, tj. za upise kojima u zemlji§noj knjizi nije
upisano drutveno vlasniStvo, ZZK odreduje da trogodis$nji rok za tuzbu za brisanje
protiv postenog stjecatelja (¢l. 123. ZV, 129/2. ZZK) teée od stupanja na snagu ZZK
(¢l. 224/1. ZZK). To bi znatilo da je zaStita povjerenja u istinitost prednikova upisa
u odnosu na postenog stjecatelja odgodena na rok od tri godine od stupanja na snagu
ZZK. Nadalje, po ¢l. 224/2. ZZK odredeno je da su izvanknjiZni nositelji prava na
nekretninama duZni u roku od 5 godina od stupanja na snagu ZZK pokrenuti
postupke za upis tih prava u zemlji$nu knjigu, §to znaci da u tom roku ne djeluju ni
pravni udinci zastite povjerenja u potpunost.*

3. Zakljuéne napomene

Novim propisima koji ureduju hrvatsko stvarnopravno uredenje i zemlji§no-
knjiZni sustav zaStita povjerenja u pravnom prometu nekretnina uredena je na nacin
koji svim sudionicima u pravnom prometu pruza veliku pravnu sigurnost i zastitu.
Nacelo zastite povjerenja u potpunost i istinitost zemljisnih knjiga dosljedno se
postuje u opcim pravilima o zastiti povjerenja i u pravilima o zastiti povjerenja koja
vrijede u nekim posebnim zemlji§noknjiZznim postupcima, kao §to su npr. postupak
osnivanja i ispravljanja zemlji§nih knjiga, pojedintani zemlji§noknjiZzni ispravni
postupak, postupak preoblikovanja ru¢no vodene u EOP-zemljisnu knjigu. Sva ta
pravila omogucuju postenim stjecateljima koji su postupali s povjerenjem u ono §to
je u zemlji$noj knjizi upisano, da uz pretpostavke odredene zakonom, steknu prava
na nekretninama pozivajuci se na zastitu povjerenja u potpunost i istinitost. S druge
strane, pravilima o zastiti povjerenja ne ugrozZavaju se niti se na bilo koji nacin
umanjuje za$tita onih koji su prava na nekretninama stekli izvanknjizno ili ¢iji su
prava povrijedene nevaljanim, neistinitim zemlji§noknjiZnim upisima. Svi oni mogu
zahtijevati upis svojih izvanknjiZno stecenih prava, te brisanje i ispravljanje upisa
kojima su njihova prava povrijedena, a gubitak svojih prava zbog djelovanja
pravnih ucinaka zaStite povjerenja mogu sprijeciti i upisivanjem brojnih zabiljezbi
¢iji su sadrzaj i1 pravni u¢inci detaljno uredeni Zakonom o zemlji$nim knjigama.

Djelotvornosti zemljiSnih knjiga u pruZanju zaStite povjerenja, osim toga,
doprinose 1 brojne druge odredbe Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, te
Zakona o zemlji$nim knjigama kojima je uspostavljeno konzistetno stvarnopravno
uredenje. Od posebnog su znafenja odredbe kojima je ponovno, gotovo bez
iznimke, uvedeno nacelo superficies solo cedit, po kojem se pojedinaénom
nekretninom smatra zemljiSte zajedno sa svim onim §to je s njim razmjerno trajno
povezano na ili ispod povriine (&l. 2/3.,9. ZV, ¢l. 2/2. ZZK). Na tom se nagelu,
upravo radi toga da bi pravni promet nekretninama bio sigurniji i da bi zemlji§ne

* O zadtiti povjerenja u prijelaznom razdoblju v. opsirnije Josipovi¢, T., Zemljisnoknjizno
pravo-bitne novosti, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Zagreb, 1997., str. 74-79.
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knjige mogle ostvarivati sve svoje funkcije, temelji i pravno uredenje stjecanja
vlasni§tva gradenjem na tudem zemljistu (1. 152-155. ZV),* pravno uredenje
vlasni§tva posebnog dijela nekretnine (¢l. 66-99. ZV),* prava gradenja kao
posebnog stvarnog prava kojim se pravno odvaja zemljiste od zgrade izgradene na
njemu (¢l. 286-296. ZV).*® Na ovom su nac¢elu utemeljena i posebna pravila ZZK o
pravnoj cjelovitosti zemljisnoknjiZnog tijela, po kojima se u zemlji§noknjizni ulozak
upisuje samo jedno zemljisnoknjiZno tijelo koje je pravna cjelina ¢iji se sastav mozZe
mijenjati samo zemlji§noknjiZnim otpisom i pripisom (¢l. 19. ZZK). U skladu s tim
pravilom ureden je upis svih knjiZznih prava u zemljiSne knjige, ukljucujudi i upis
vlasni§tva posebnog dijela nekretnine (¢l. 32/2. ZZK) i prava gradenja (¢l. 34.
ZZK), jer se time ostvaruju preglednost i razumljivost zemljisnih knjiga prijeko
potrebnih za pronalaZenje releventnih podataka o pravnom stanju nekretnine.

No, da bi zemljiSne knjige zaista postale djelotvoran instrument za davanje
vanjske vidljivosti stvarnim pravima na nekretninama i za zatitu povjerenja, sve se
ono §to je novim propisima odredeno glede pravnog uredenja pravnih odnosa na
nekretninama 1 zemlji§noknjiZznog sustava mora u praksi operacionalizirati.
Zemljisne knjige mogu ostvarivati svoje funkcije u pravnom prometu nekretnina
jedino ako se dosljedno primjenjuju sva pravila Zakona o vlasnitvu i drugim
stvarnim pravima i Zakona o zemlji$nim knjigama, te ako je njihova primjena
ujednacCena i uskladena. To je jedini je nacin da se uspostavi pravna sigurnost u
prometu nekretninama i da svi koji u njemu sudjeluju budu pravno zasticeni.

*6 O tome v. opSirnije referat Brezanski, J., Gradenje na tudem zemljitu, te radove Gavella, N,
Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima - bitne novosti s osobitim osvrtom na stjecanje
vanjskog pripastaja nekretnine, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Zagreb, 1997.,
str. 33-57; Simonetti, P., Pravne osnove gradenja na tudoj nekretnini (de lege lata), Zbornik Pravnog
fakulteta u Rijeci, 1/1996., str. 7-55;

7O tome v. opdrinije Belaj, V.: Novine u uredenju etaZnog vlasni§tva u Republici Hrvatskoj,
Zbornik radova: XXXIV. susret pravnika u gospodarstvu, Opatija., 1996., str. 18-35.

O tome opéirnije v. Pravo gradenja prema nacrtu prijedloga Zakona o vlasniitvu i drugim
stvarnim pravima, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, 1/1996., str. 56-66.



466 T. JOSIPOVIC, Stjecanje stvarnih prava na nekretninama na temelju povierenja u zemljisne knjige
Zb. Prav, fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 447-467 (1998)

Summary

ACQUISITION OF REAL RIGHTS (REF. IMMOVABLES) UNDER
RELIABILITY ON LAND-REGISTERS

The main legal effect of registered real rights & obligations (ref. immovables),
personal relations of entitled subjects and related legal facts, does concern external
perceptibility and publicity relevant for legal status of real estates and actual
accomplishment of related legal affairs.

Land-Registry certificates denote legal status of real estates. In cases of
deficiencies or uncorresponding records (registered conditions opposed to the true,
actual status), notable becomes the impact of protection (reliability & trustfulness)
pattern. The applicants in good faith (honesty of intention and faithful attitude
towards Land-Register records) do procure their (acquired) rights despite of the
opposed record contents.

Protection function (trustfulness) - prerequisites and related legal
consequences are regulated according to the Law on Land-Registers (supplementary
provisions derived from preceding Law on Ownership and Other Real Rights).

Key words: land-register, public trust of land-register(s), publicity of land
register(s), protection of reliability, protection of trust(fullness),
protection of Truth-in-Land-Register(s), claim for deletion,
multiple disposal of real property, good faith - bona fides.

Zussamenfassung

ERWERB VON SACHENRECHTEN AUF UNBEWEGLICHE SACHEN
AUF GRUND DES C)FFENTLICHEN GLAUBENS AN
GRUNDBUCHER

Die grundlegende Rechtswirkung der Eintragung von Sachenrechten an
unbeweglichen Sachen, Schuldrechten an unbeweglichen Sachen, der persénlichen
Verhiltnisse der Rechtstrdger sowie der Rechtstatsachen ist, daB damit &ffentlich
gemacht wird - diese Rechte duBerlich sichtbar gemacht werden - daB das Bestehen
bestimmter personlicher Verhiltnisse und Rechtstatsachen publiziert wird, die auf
die Rechtslage der unbeweglichen Sachen hinweisen oder einwirken und auf die
Moglichkeit, liber Rechte an unbeweglichen Sachen zu verfiigen. Doch das Bild,
das die Eintragungen ins Grundbuch iiber die Rechtslage von unbeweglichen
Sachen geben, kann manchmal falsch sein. Die publizierte Grundbuchsituation kann
unvollstidndig oder unterschiedlich von der nicht verbuchten, wirklichen Rechtslage
der unbeweglichen Sache sein. Dann treten hinsichtlich der Erwerber, die im guten
Glauben gehandelt haben, daf8 die Grundbuchsituation vollstindig und wahrheits-
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gemaf ist, die Rechtswirkungen des 6ffentlichen Glaubens in Kraft. Dieser Schutz
besteht darin, dafl die Erwerber mit der Eintragung das Recht an unbeweglichen
Sachen erwerben auf Grund des Glaubens an das Grundbuch, unabhingig davon, ob
die Grundbuchsituation unvollstindig oder unwahr war. Die Voraussetzungen fiir
Leistung des offentlichen Glaubens sowie auch die Rechtswirkungen dieses
Schutzes wird durch das Gesetz tiber Grundbiicher reguliert, dessen Bestimmungen
tiber den offentlichen Glauben sich auf die Bestimmungen des Gesetzes {iber
Eigentum und andere Sachenrechte beziehen und daraus hervorgehen.

Schliisselworter: Grundbuch, dffentlicher Glaube an Grundbiicher,
Vetrauensschutz, Schutz des Vetrauens auf Vollstindig-
keit, Schutz des Vertrauens auf Wahrheit, Klage auf
Loschung, mehrfache Entfremdung von unbeweglichen
Sachen, guter Glaube.
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NAKNADA U VRIJEDNOSNIM PAPIRIMA ZA ODUZETU IMOVINU
I MJERILA ZA UTVRDIVANJE NAKNADE

Dr. sc. Srecko Jelini¢, redoviti profesor UDK: 347.232.1.
Pravni fakultet Sveucilista u Osijeku 347513
336.763

Ur.: 2. veljate 1998.
Pr.: 21. veljace 1998.
Pregledni ¢lanak

U predmetnom radu autor sustavno izlaZe problematiku odredivanja naknade,
kako u obliku, tako i u visini, u omim slucajevima kada je titularu
(oviasteniku) priznato pravo na naknadu. S tim u svezi autor posebno, i vec u
uvodnim razmatranjima, istice kako je pitanje vracanja oduzete imovine
odnosno davanja naknade za oduzetu imovinu kada se ona ne vraca, u prvom
redu moralno pitanje, a tek potom i gospodarsko w sustavu mjera priva-
tizacije. Hrvatski zakonodavac se opredijelio za sustav limitirane ili ograni-
Cene naknade. lako je razmatranje upravo ovakvog rjeSenja (zasto limitirana
naknada i zasto samo odredenom krugu mogucih titulara) vrijedno posebne
nacelne rasprave, autor svoje izlaganje nastavlja u svezi sa zadanom temom,
pri Cemu pronalazi kako je gotovo univerzalno prihvaceno odredivanje
naknade u samo odredenim oblicima - vrstama vrijednosnih papira, tj. u
obveznicama Republike Hrvatske i u dionicama. Autor se kriticki odnosi
prema odredenom zakonskom rjeSenju i svakom kaSnjenju u donoSenju
provedbenih propisa i mjerila za utvrdjivanje visine naknade.

Kljucne rijeéi: imovina, oduzeta, povrat imovine, odredivanje naknade,
obveznice, udjeli, dionice.

1. Uvodna razmatranja

Kronologija zbivanja u Republici Hrvatskoj u posljednjem desetljecu
dvadesetog vijeka, i to ve¢ samo onih dosada zabiljezenih, pokazuje dogadanja koja
obiljeZzuju ne samo ovo vrijeme, ve¢ dapace jedno duZe povijesno razdoblje.
Razborito i bez emocija lako je spoznati pretvaranje iracionalnog u racionalno,
utopijskog u naravno, nastojanja oko stvaranja i proSirenja prostora ljudskom
stvaralastvu 1 poduzetniStva - ukratko svega onog §to sluzi Covjeku i njegovu
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razvoju i zahtjevima njegova intelektualnog, moralnog, duhovnog i religijskog
Zivota. Toliko s jedne strane. Pojmu i stvaranju prostora za ¢ovjekovo slobodno
djelovanje pridruZuje se stvaranje slobodne Hrvatske i moderne hrvatske nacije, s
druge strane. Tesko je i nepotrebno svracati pozornost samo na neke dogadaje
iskljudujudi pritom druge koji takoder imaju svoju specificnu karakteristiku. No, u
tom povijesnom kontekstu zasigurno povrh svih dogadanja jesu i ona rukovodena
humanim nadahnuéem stvaranja gospodarskog sustava na osnovama privatnog
vlasni$tva i jamstva ovom vlasnitvu naspram svih oblika socijalizacije kao negacije
privatnog ili podrZavljenja.

U koraku k sustavu u kojem se jaméi pravo vlasni§tva', poduzetnicka i trzi§na
sloboda?, prethodan i nuZan korak kojeg je valjalo uciniti bio je - prevladati
nepravde koje su ucinjene time §to je ne tako davno provedeno gotovo potpuno
otudenje i razvlaStenje Covjeka pojedinca od njegovih dobara (njegove imovine),
sredstava za proizvodnju i ekonomske osnove na kojoj je gradio ovu vrstu svoje
stvaralacke i poduzetnicke aktivnosti. Otuda se povrat jednom oduzete imovine, u
danom trenutku, postavio i kao duboko moralno pitanje, a ne samo gospodarsko ili
pitanje pragmatizma koji bi bio samo zacrtan Ustavom drZave. Jer, privatno
posjedovati dobra proizlazi iz naravnog prava ¢ovjeka.

S druge, pak, strane ekonomsko-socijalni red protivi se svim oblicima nasilnog
oduzimanja pravedno ste¢enog.

Gospodarske prilike u kojima se naSla mlada hrvatska drZava s dominantnom
negacijom privatnog vlasni§tva zacijelo su bile uzrokom raspravi kako u novim
okolnostima povratiti izgubljenu snagu i vaZznost nacela ekonomsko-socijalnog reda
i po§tivanja privatnog vlasni$tva, a §to su ga tako sustavno ponistili nasi pred3asnici
u prethodnom pravnom i drustvenom poretku.

Ponovna potvrda prava na privatno vlasni§tvo, i §to se tie vlasniStva nad
gospodarskom imovinom, nesumnjivo je ustvrdena.*

No, sada$nje priznavanje vlasniStva ne bi bilo dobro da se istovremeno nije dalo
pravedan i razuman odgovor na pitanje §to s prethodnim, ali oduzetim vlasni§tvom.

Ako je pobuda sada$njem gospodarskom poretku i cit. ustavnim odrednicama
bila u naravnom pravu Covjeka - posjedovati materijalna, pa i proizvodna dobra,
tada je ocito trebalo naci i oslon u ponistavanju ranije pocinjenih nepravdi u¢injenih
nasilnim oduzimanjem materijalnih dobara od njihovih imatelja.

To je i ucinjeno promulgacijom Zakona o naknadi za oduzetu imovinu za
vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine’, koji je stupio na snagu 1. sije¢nja
1997. godine.

! Isp. ¢l. 48. st. 1. Ustava Republike Hrvatske, Narodne novine br. 56. od 22. prosinca 1990.
2Tsp. ¢l. 49. st. 1. Ustava RH.

3 Papa Law XIII, iz Enciklike Rerum novarum - “O stanju radnika”, 15.05.1891., v. Socijalni
dokumenti crkve - 100 godina katolickoga socijalnog nauka, Kric¢anska sada$njost, Zagreb, 1991., str.
11.

4 Isp. ¢l 49. st. 1.1 st. 4., Ustava Republike Hrvatske.
V. Narodne novine br. 92/1996.
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Restitucija prava vlasniStva oduzetih nekretnina njihovim povratom
ograni¢ena je steCenim pravima drugih osoba, odnosno javnim interesom koji se
shvada vrlo §iroko®, tako da nije uslijedilo generalno vracanje oduzete imovine u
vlasnistvo. Prosudba je kako se oduzeta imovina iznimno vraca u vlasnistvo te kako
se, u pravilu, odreduje limitirana (ograni¢ena) naknada za oduzeto. Ekstreman
zahtjev je bio da se u svemu provede naturalna restitucija, odnosno povrat u
vlasni§tvo oduzete imovine sa svim atributima vlasni§tva u korist titulara ovog
prava (pravo na posjed, raspolaganje, koriStenje, ubiranje plodova).

Iz posve razumljivih i opravdanih razloga u odlu¢ivanju o nainu restitucije u
smislu uspostavljanja naruSenih prava pristupilo se u ovisnosti o predmetu
oduzimanja:

1. da 1i je rije¢ o naknadi za oduzeto neizgradeno gradevinsko zemljiste
. 0 naknadi za oduzeto poljoprivredno zemljiste
. 0 naknadi za §ume i Sumsko zemlji§te
. 0 naknadi za oduzete stanove
. 0 naknadi za konfiscirane stanove
. 0 naknadi za oduzeti poslovni prostor
o naknadi za oduzete brodove i brodice
. o naknadi za oduzeta poduzeca ili
. 0 naknadi za oduzete nekretnine.

Osnovno pravilo je - tamo gdje se imovina ne vraca - ovla§tenicima prava na
povrat pripada odredena naknada.

U vremenu sada$njem, nakon §to je protekao rok za podnoSenje zahtjeva za
vracanje oduzete imovine’, jo§ uvijek je tesko govoriti o znalajnijim prakticnim
iskustvima u primjeni ovog zakonodavnog akta. Naime, prema odredbi iz ¢l. 63.
Zakona o naknadi Mjerila za utvrdivanje vrijednosti oduzetih predmeta/nekretnina
(oduzete imovine), tj. poljoprivrednog zemljiita, Suma, Sumskog zemljista, stanova,
brodova odnosno brodica, poduzeéa i pokretnina utvrduju nadlezni ministri
odnosno, kada je u pitanju utvrdivanje vrijednosti poduzeca, predsjednik Hrvatskog
fonda za privatizaciju, svaki u okviru svoga djelokruga, s tim da se ovi propisi i
mjerila, prema odredbi iz ¢l. 78. istog Zakona, imaju donijeti do 1. sije¢nja 1998.
godine. Bez spomenutih mjerila za utvrdivanje vrijednosti nema osnovne
pretpostavke za odredivanje naknade za onu imovinu koja se ne vraca u vlasnistvo,
odnosno za koju se daje naknada. Time §to ova mjerila, u sada$njem trenutku, jo§
nisu donijeta, fakticno i pravno do daljnjega je odloZena konkretna provedba

VoAU WN

% Ocjena, v. Simonetti, Petar, Naknada za oduzetu imovinu, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci,
Vol. 18, br. 1, Rijeka, 1997., str. 1. O izraZenom i ozakonjenom javnom interesu moZe se, kao i u svim
drugim slu¢ajevima, voditi polemitka rasprava, ovo posebno jer je rije¢ o vrlo osjetljivom pitanju u
odlu¢ivanju, kod kojeg su postojali potpuno opre¢ni interesi - bivih vlasnika ili njihovih potomaka s
jedne strane i, poglavito, sada3njih korisnika odnosne imovine, s druge strane.

7 Zahtjev prija$njega vlasnika ili ovlaitene osobe za naknadu oduzete imovine, prema odredbi

iz €l. 65. st. 3. Zakona o naknadi bilo je potrebno podnijeti u roku od 6 mjeseci od ‘dana stupanja na
snagu cit. zakona (osim u jednom slu¢aju - isp. ¢l. 26. Zakona), odnosno s 30. lipnja 1997. godine.
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odredivanja visine naknade za oduzetu imovinu u slu¢ajevima kada se imovina ne
vraca u naturalnom obliku.

Na ovom mjestu potrebno je razloZiti kako je na teritoriju Republike Hrvatske
nadleZznim prvostupanjskim tijelima (Zupanijskim uredima prema mjestu gdje se
nalazi imovina koja je predmet naknade) podnijeto ukupno 46309 zahtjeva za
vracanje, odnosno naknadu oduzete imovine. Od toga broja u Ministarstvu
pravosuda Republike Hrvatske zaprimljeno je do sada® 723 predmeta za rjeSavanje
po pravu nadzora’, od ¢ega je rijeSeno 366 predmeta. Dakako, ovi pokazatelji su
relativni i svakodnevno promjenljivi. No broj rije§enih predmeta pokazuje koliko
zapravo u sada$njem trenutku ima malo iskustava u svezi s primjenom Zakona o
naknadi. Ako je od ukupno podnesenih zahtjeva u Ministarstvu pravosuda RH
rije§eno po pravu nadzora samo 366 predmeta (sve je samo jedan dio postupka do
kona¢nog odredivanja prava na naknadu i visine naknade), to ¢ini samo 0,79%,
odnosno manje od 1% od ukupnog broja podnijetih zahtjeva.

Dakako, nije predmetom ove rasprave razloZba i polemika o (ne)opravdanosti
veé usvojenih zakonskih rjeSenja iz Zakona o naknadi za oduzetu imovinu za
vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, da li je rije¢ o doista modernoj i
izvrsnoj koncepciji koja moZe dostojno zamijeniti svu nesrecu koja je vladala nagim
prostorima u proteklom vremenu nepostivanjem tude imovine.

Preostaje zakljuciti kako de samo zadovoljavanje pravednih i utemeljenih
zahtjeva dati dodatno nadahnuce sada$njoj koncepciji punog postivanja i jamcenja
prava vlasnistva u sadasnjem juridickom redu, tj. pozitivnom pravu. Svako kasnjenje
u donoenju potrebnih podzakonskih akata i mjerila, kona¢nom rje§avanju zahtjeva,
moZe slabiti vieru u usvojeno, dok donijeta rjeSenja mogu dobiti samo privid pravde.
Zaostravanje bogatstva jednih u najmanjoj mjeri zahtijeva s eticko-moralnog gledista
efikasno prevladavanje razdoblja nepostivanja prava vlasni§tva i oduzimanja
vlasnickih prava. A to ¢e biti ucinjeno djelotvorno provedbom veé usvojenih
zakonskih rjeSenja, ma kakvim ih osudili s istog - eti¢ko-moralnog stajalita.

2. Naknada za oduzetu imovinu - oblici naknade

Kako je receno, svaka polemicka rasprava o usvojenim zakonskim rjeSenjima
iz Zakona o naknadi za oduzetu imovinu u ovom radu se iskljucuje i usredotoduje

¥ Podatak na dan 27. sijeénja 1998.

® Prema ¢l. 70 Zakona o naknadi... prvostupanjsko rjeSenje nadleZnog Zupanijskog ureda
dostavlja se Ministarstvu pravosuda i DrZavnom pravobranitelju Republike Hrvatske. Ministarstvo
pravosuda moZe u roku od 60 dana od dana primitka I-st. rjeSenja, po pravu nadzora, ponistiti
prvostupanjsko rjeSenje i predmet vratiti Zupanijskom uredu na ponovni postupak. Tek ako
Ministarstvo pravosuda po pravu nadzora ne poniti rjeSenje, ono se dostavlja strankama putem istog
7upanijskog ureda. Podaci navedeni u tekstu dobiveni su u Ministarstvu pravosuda RH. Cini se da se
s pravom moZe postaviti pitanje da li ¢e Ministarstvo pravosuda uopce biti u stanju, s postojeéim
brojem djelatnika koji rade u Upravi za gradansko pravo, provesti nadzor nad svim predmetima za
rjeSavanje po pravu nadzora, i to u zakonskom roku.



S. JELINIC, Naknada u vrijednosnim papirima za oduzetu imovinu... 473
Zb. Prav. fak. Sveud. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 469-482 (1998)

na pitanje oblika naknade za oduzetu imovinu, opcenito, a potom na pitanje
odredivanja naknade u vrijednosnim papirima, dakle na oblik naknade u
vrijednosnim papirima.

Vradanje u naravi (restitucija prava vlasni§tva) predvideno je samo kao
iznimka. Naknada za imovinu oduzetu prijasnjim vlasnicima u smislu Zakona o
naknadi... je “isplata u novcu ili vrijednosnim papirima (dionice ili udjeli i
obveznice), a iznimno u naravi.”'® Brojni su slu¢ajevi, zavisno o predmetu
oduzimanja, u kojima se prija§njem vlasniku nede dati u vlasni$tvo oduzeta
imovina." U odredenim slu¢ajevima za oduzetu imovinu ne pripada pravo ni na
kakvu naknadu.'

Zakon o naknadi.... u dijelu IV. kazuje o “predmetu naknade”. Sam naslov
ovog zakonskog dijela moZe izazvati dvojbu i uputiti na pomisao kako se sva
imovina navedena u ¢l. 15. cit. Zakona vraca u vlasni§tvo, a §to, medutim, nije
toéno. Od navedene oduzete imovine jedna se vrada u vlasni$tvo u naturalnom
obliku, dok se za drugu odreduje naknada. Kako je to uostalom vidljivo i iz prve
reCenice st. 1. ¢l. 15. Zakona o naknadi... nije rije¢ o odredivanju predmeta naknade,
tj. u kojem se obliku naknada daje, da li u naturalnom obliku vracanjem oduzetih
stvari u vlasnistvo ili u drugom vrijednosnom obliku, ve¢ o propisivanju za koju
oduzetu imovinu (predmet oduzimanja) pripada pravo na naknadu bez obzira u
kakvom obliku se naknada daje.

Za oduzetu imovinu ovlastenicima prava®® pripada odgovarajuca naknada u
sljedeéim slu¢ajevima oduzimanja:

1. neizgradenog gradevinskog zemljita,

2. za poljoprivredno zemljiSte, Sume i Sumsko zemljiste,

3. za stambene i poslovne zgrade odnosno idealne dijelove takvih zgrada, te
stanove i poslovne prostorije kao posebne dijelove zgrade odnosno idealne dijelove
tih posebnih dijelova zajedno s pripadajucim zemljiStem,

4. za brodove i brodice,

5. za poduzeca,

6. za pokretnine.'*

Dakako, sve vrijedi pod predvidenim pretpostavkama.

Iz cit. zakonske odredbe proizlazilo bi da u drugim slu¢ajevima oduzimanja
ovlastenicima prava ne pripada naknada, odnosno da nema mogucnosti isplate

10 Isp. ¢l. 1. st. 2. Zakona.....

"'V, Crni¢, Jadranko, Komentar Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugosla-
venske komunisticke vladavine, Informator, Zagreb, 1997., str. 4. i sl.

12 Npr. Naknada za oduzetu imovinu ne pripada i za onu imovinu koja je u drustveno vlasnistvo
prenijeta na temelju Zakona o eksproprijaciji. V. cit. Zakon o naknadi..., ¢l. 6. Nadalje, naknada ne
pripada niti za onu imovinu koja, iako je utemeljeno prenesena u druStveno vlasni$tvo, u naravi vise
ne postoji. V. ¢l. 7. Zakona o naknadi... Za sve druge slu¢ajeve u kojima ovlaitenim titularima ne
pripada pravo na naknadu detaljnije isp. kod Crnic, J., o.c., str. 4. i sl.

13 Tko su ovladtenici prava na naknadu isp. ¢l. 9. i sl. Zakona o naknadi...

1 Isp. &l. 15. Zakona o naknadi...
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naknade, a §to, medutim nije to¢no. Naime, i u slu¢ajevima kada se oduzeto vraca
ovlastenicima ovog prava (daje se natrag u vlasni§tvo), realizacija ovog prava
priznatog Zakonom o naknadi... nece biti uvijek moguca sukladno odredbama ¢l.
52.-55. cit. Zakona, u kojima se kazuje o iznimkama od vracanja nacionalizirane,
konfiscirane ili na drugi na¢in oduzete imovine u vlasni§tvo. Zbog toga, ispravno je
govoriti da predmetom naknade moZe biti i druga oduzeta imovina, osim one
navedene u ¢l. 15. Zakona o naknadi... ako se iznimno ista ne vrada u vlasni§tvo
ovlastenicima prava na povrat. Ovo je receno zbog toga kako bi se upozorilo kako
naslov glave IV. Zakona o naknadi (“Predmet naknade”), ne samo $§to treba kriticki
ocjenjivati sa stajali§ta ispravnosti naslova, o ¢emu je vec bilo rijeci, vec isti treba
uzeti 1 “cum grano salis” s obzirom na iznimke od vracanja.

U nastavku raspravljanje se nastavlja o slu¢ajevima u kojima se naknada
odreduje u vrijednosnim papirima.

3. Vrijednosni papiri kao oblik naknade prema predmetu oduzimanja

Naknada u vrijednosnim papirima ovlastenicima prava na naknadu pripada u
sljede¢im slu¢ajevima:

1. za neizgradeno gradevinsko zemljiste'® §to je sukladno Zakonu o pretvorbi
drustvenih poduzeca unijeto u drustveni kapital poduzeca;'®

2. za oduzeto poljoprivredno zemljite, Sume i Sumsko zemljiSte kad je ono
izuzeto od davanja u vlasni§tvo (vracanja u naturalnom obliku) sukladno odredbama
iz ¢l. 52. - €l. 55. Zakona o naknadi..."

'S Na ovom mjestu, za ispravnu primjenu usvojenog zakonskog rjedenja nuZnim se upucuje
odrediti pojam neizgradenog gradevinskog zemljista. O tomu detaljnije isp. kod Zuvela, Mladen,
Vlasni¢kopravni odnosi, V preradeno i dopunjeno izdanje, Organizator, Zagreb, 1996, str. 84. i dr., i
kod Crni¢, Jadranko, o.c., str. 37. 1 38.

' Isp. ¢l. 53. Zakona o naknadi... Rije€ je, valja naglasiti, o jednoj od iznimaka od vracanja u
posjed (naknada u naravi) i vlasni§tvo oduzete imovine, i to stoga 3to je oduzeta imovina u
meduvremenu na temelju valjanoga pravnog osnova za stjecanje prava vlasni§tva predana u
vlasni§tvo i posjed trece osobe. Tada vlasniku kojem je imovina oduzeta pripada naknada u
vrijednosnom, a ne u naturalnom obliku.

17U dijelu VI. Zakona o naknadi... (dio ima naslov - Iznimke od vracanja nacionalizirane,
konfiscirane ili na drugi nacin oduzete imovine u vlasnistvo, ¢l. 52.-56.) ni jednom odredbom se
izriCito ne kazuje o sudbini oduzetog poljoprivrednog zemljiita, Suma i Sumskog zemljidta, osim §to
se u odredbi iz ¢l. 20. st. 3. Zakona o naknadi... propisuje: “ako su poljoprivredno zemljiste, Sume i
gumsko zemljiste sukladno ¢l. 52.-55. ovog Zakona izuzeti od davanja (bilo bi bolje reci vracanja -
op. aut.) u vlasniStvo, prijanjem vlasniku pripada pravo na naknadu u vrijednosnim papirima
utvrdenu Zakonom o naknadi. Poznato je da je nad poljoprivrednim zemlji§tem, $umama i Sumskim
zemlji$tem od 1945. god. pa kasnije provedeno niz “zakonskih zahvata”, od oduzimanja i davanja u
vlasni§tvo trecim osobama, a da fakti¢no za oduzeto nikada nije bila placena naknada (I. i IL. agrarna
reforma), dok je dio oduzete imovine ove vrste (zemljista) bio predan na koritenje poljoprivrednim
organizacijama druStvene provenijencije. U konacnici, zemlji$te iz dru§tvenog sektora preslo je u
drzavno vlasnistvo s tim da dosada$nji korisnici zadrZavaju pravo koriitenja i obrade ovog zemljista.
Ocito je kako pravo na vracanje nije moguce dijelom zbog stecenih prava trecih osoba, koje su stekle
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3. za nacionalizirane stanove u odnosu na koje je stanar stekao pravo otkupa.
Prijasnjem vlasniku pripada pravo na naknadu. Iznos naknade utvrden na nacin
propisan u ¢&l. 28. st. 1. Zakona o naknadi... isplacuje Fond za naknadu oduzete
imovine za onaj dio naknade koji se prija§njem vlasniku isplacuje u novcu,'® a
ostatak u obveznicama Republike Hrvatske ili dionicama, odnosno udjelima.
Obveznik naknade u dionicama, odnosno udjelima je Hrvatski fond za privati-
zaciju.”

4. za konfiscirane idealne dijelove stanova®. U takvom slu¢aju prijasnjem
vlasniku pripada pravo na naknadu temeljem odredbe iz ¢1. 38. u svezi s odredbom
iz €l. 22. st. 3. cit. Zakona. Kao i u slu¢aju odredivanja naknade za nacionalizirane
stanove, prijasnjem vlasniku dijela stana koji je konfisciran pripada pravo na
naknadu i visina naknade prema rjeSenju nadleZnog Zupanijskog ureda, s tim da ce
se ova naknada, takoder, ispladivati djelomi¢no u novcu, a djelomi¢no u
obveznicama Republike Hrvatske ili dionicama, odnosno udjelima Hrvatskog fonda
za privatizaciju.?!

5. za oduzeti poslovni prostor. Kao §to je znano, oduzeti poslovni prostor vraca
se u vlasni§tvo (u Zakonu o naknadi... stoji - daje se u vlasni$tvo), no odredbom iz
¢l. 53. Zakona o naknadi... prijaSnjem vlasniku ne vrada se u vlasni§tvo® i posjed
imovina, medu njom i poslovni prostor, koja je sukladno Zakonu o pretvorbi
drustvenih poduzeca unijeta u drustveni kapital poduzeca, ve¢ prijanjem vlasniku
pripada pravo na naknadu u dionicama ili udjelima drustva u ¢iji kapital je u

pravo viasnistva na oduzetom poljoprivrednom zemljistu i dr., ili zbog toga §to je na ovom zemljistu
pravo vlasnistva temeljem zakonske odredbe preslo na drzavu. Zanimljivo je da bivi viasnici ovog
zemljiSta svoje pravo na naknadu u obliku vrijednosnih papira nece moci ostvarivati vrijednosnim
papirima ili udjelima u onim dru$tvima koja se bave obradom odnosnog zemljista iz jednostavnog
razloga §to ovo zemljite nije moglo biti ni ukljuéeno u drustveni kapital temeljem Zakona o
pretvorbi drustvenih poduzeca, jer u €l. 2 st. 2. istog Zakona (v. Narodne novine br. 19. od 23. travnja
1991.) propisano - U drustveni kapital ne ulazi poljoprivredno zemljilte koje je vlasnicima oduzeto
nakon 15. svibnja 1945. godine. Tako dolazimo do situacije kada pripada pravo na naknadu u
vrijednosnim papirima, ali takve situacije kada ce ostvarenje prava na naknadu biti moguce samo u
dionicama ili udjelima iz portfelja Hrvatskog fonda za privatizaciju ili u obveznicama Republike
Hrvatske.

8 U novcu se isplacuje iznos od 25% pripadajuce naknade naknade (isp. ¢l. 28. st. 3. Zakona o
naknadi...)

19 Zanimljivo je da Zakon o naknadi... u €l. 13. u kojem odreduje obveznika naknade, gdje u st.
2. navode i Hrvatski fond za privatizaciju, izri€ito ne navodi da je ovaj Fond obveznikom naknade i
za oduzete (nacionalizirane) stanove, iako je ovo trebalo izri¢ito navesti i u ovom stavku, vec se
Hrvatski fond za privatizaciju kao obveznik naknade odreduje tek i jedino u &l. 28. st. 2. cit. Zakona.

2 Prija§njem vlasniku daje se u vlasnistvo stan oduzet na temelju propisa o konfiskaciji (isp. &l
32. Zakona o naknadi...), no ova odredba o vracanju u vlasnistvo konfisciranog stana ne odnosi se na
sluc¢ajeve kad je prija§njem vlasniku oduzet samo idealni dio konfisciranog stana.

2 Isp. €l. 28, Zakona o naknadi...

2 Na ovom mjestu u Zakonu se govori o vraéanju u vlasni§tvo. Primjeéuje se kako tvorac
Zakona nedosljedno koristi terminologiju, jer za istu stvar koristi dva ili vi§e termina - npr. daje se u
vlasnistvo i vraca se u vlasnitvo.
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postupku pretvorbe unijeta ta imovina. I ovdje i1 za ovaj sluc¢aj predvidena je
odredba - ako ostvarenje prava na naknadu nije moguce zbog vec steenih prava
trec¢ih osoba, prija$nji vlasnik ostvaruje pravo na naknadu u dionicama ili udjelima
iz portfelja Hrvatskog fonda za privatizaciju, na nadin propisan Zakonom o
pretvorbi drustvenih poduzeca, ili u obveznicama Republike Hrvatske.

6. za oduzete brodove i brodice koji se ne vracaju u vlasni§tvo prijasnjem
vlasniku zbog toga §to su sukladno Zakonu o pretvorbi drustvenih poduzeca unijeti
u drustveni kapital poduzeca ili je brod odnosno brodica, koja je u pitanju, izuzeta
od vracanja prijadnjem vlasniku.”? Ako je oduzeti brod odnosno brodica unesen u
drustveni kapital poduzeca, prijaSnjem vlasniku odnosno ovlaSteniku prava na
naknadu pripada pravo na naknadu u dionicama ili udjelima drustva u ¢iji kapital su
u postupku pretvorbe unijeti ti brodovi odnosno brodice, a ako ostvarivanje prava na
dionice ili udjele u re¢enim dru$tvima nije moguce zbog vec stedenih prava tre¢ih
osoba na njima, vlasnik ostvaruje pravo na dionice odnosno udjele iz portfelja
Hrvatskog fonda za privatizaciju,

7. za oduzeta poduzeda. Jasno je ustvrdeno i normativno odredeno -
poduzeca®* oduzeta prijaSnjem vlasniku - ne vracaju se. Ovlastenicima prava za
oduzeto pripada naknada. Pravo na naknadu rjeSenjem utvrduje nadlezni Zupanijski
ured. Pravomocno rjeSenje provodi Hrvatski fond za privatizaciju prijenosom
dionica odnosno udjela u drustvima koja su provela pretvorbu sukladno Zakonu o
pretvorbi dru§tvenih poduze¢a.”® Zanimljivo je da nadleZni Zupanijski ured
rjeSenjem utvrduje samo pravo na naknadu, dok visinu naknade odreduje Hrvatski
fond za privatizaciju, a samo pravo na naknadu ostvaruje se u dionicama ili
udjelima dioni¢kih druitava u kojima se nalazi imovina poduzeca oduzetog
prijasnjem vlasniku. Zbog toga su i nadleZni podruéni uredi Fonda za privatizaciju,
jo§ u tijeku pretvorbe, “rezervirali” odredene dionice ili udjele u onim drustvima za
koja su imali spoznaju o postojanju potraznih prava prijasnjih vlasnika, ovo u cilju
kako bi se i na konkretan na¢in omogucila primjena odredbe iz ¢€l. 47 st. 1. Zakona o
naknadi... Za oduzeta poduzeca ovlaStenicima prava na naknadu nije predvideno
davanje naknade u obveznicama Republike Hrvatske. Ovakav zakljucak proizlazi iz
odredbe iz ¢l. 45. st. 5 Zakona o naknadi....

8. za oduzetu imovinu u podrutju zdravstva, socijalne skrbi, odgoja,
obrazovanja, kulturne i prirodne bastine, znanosti, energetike i vodoprivrede, $porta
i drugih javnih djelatnosti, koja je postala vlasniStvo pravnih osoba iz ovih podrucja

2 Zakon o naknadi u ¢&l. 44. st. 4., prosuduje se potpuno pogre$no i nedosljedno govori o
“izuzimanju od davanja”, iako je rije¢ o “izuzimanju od vracanja”. O izuzimanju od vradanja
- . g J J . J J J
nacionalizirane, konfiscirane ili na drugi na¢in oduzete imovine isp. dio VI. Zakona o naknadi,
¢l. 52.-55.

¥ Jzvan je teme raspravljanja u ovom radu zakonska odredba predvidena u ¢l. 45. st. 2. Zakona
o naknadi... kojom je odredeno da se pod poduzeéem u smislu Zakona smatra (samo) vrijednost
oduzetih nekretnina ukljuéujuéi i poslovni prostor.

% Isp. ¢l. 45. Zakona o naknadi...
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i koja je na dan donoSenja Zakona o naknadi u njihovu posjedu i sluZi obavljanju
njihove djelatnosti. OvlaStenicima prava na naknadu za ovu oduzetu imovinu
pripada pravo na naknadu u obveznicama Republike Hrvatske, tj. od Fonda za
naknadu oduzete imovine.?

4. Naknada za oduzete pokretnine

Oduzete pokretnine dijele se na one koje imaju kulturnu, umjetnicku ili
povijesnu vrijednost, i one se vracaju u vlasni§tvo. Ukoliko je rije¢ o pokretninama
koje se smatraju kulturnom baStinom i koje su sastavni dio zbirki muzeja, galerija i
sli¢nih ustanova - one se ne daju u posjed, s tim da ovla§tenik prava ima pravo (ovo
pravo se daje zbog toga §to se odnosne pokretnine ne vracaju u posjed, ve¢ samo
titularno u vlasni§tvo) na posebnu vrstu naknade, koju ¢e posebnom uredbom
utvrditi Vlada Republike Hrvatske. Ogito rijec je o intenciji da se o¢uvaju postojece
zbirke u cjelovitom obliku.

Prema odredbi iz €l. 57. Zakona o naknadi... naknada za oduzetu imovinu u
vrijednosnim papirima (obveznicama Republike Hrvatske) pripada za onu imovinu
koja se ne vraca u vlasni§tvo, ukoliko Zakonom o naknadi nije drukéije predvideno.
S obzirom da se pokretnine koje imaju kulturnu, umjetnicku i povijesnu vrijednost,
a smatraju se kuturnom bastinom i ¢ine sastavni dio zbirki muzeja, galerija i drugih
sli¢nih ustanova, vracaju u vlasnistvo, ocito je kako se odredba iz ¢l. 57. ne moze
primjenjivati i glede oblika naknadivanja titulara prava, zbog toga §to se ova
imovina ne predaje i u posjed njihovim vlasnicima. Proizlazi, nadalje, da titularima
prava pripada jedino pravo na naknadu u novcu od strane Fonda za naknadu oduzete
imovine.

5. Naknada za oduzetu imovinu u vrijednosnim papirima

Pojam vrijednosnog papira odreden je u ¢l. 234. Zakona o obveznim
odnosima.?” Vrijednosni papir je pisana isprava kojom se njezin izdavatelj obvezuje
ispuniti obvezu upisanu na toj ispravi njezinu zakonitom imatelju. Vrijednosni papir
mora sadrZavati propisane bitne sastojke. Isprava koja ne sadrZi bilo koji od bitnih
sastojaka ne vrijedi kao vrijednosni papir. Nasuprot tomu i kao dopunu, Zakon o
izdavanju i prometu vrijednosnim papirima? u ¢l. 2. odreduje da se “vrijednosnim

% Sukladno ¢l. 13. st. 3. Zakona o naknadi - Obveznik naknade u novcu i obveznicama
Republike Hrvatske jest Fond za naknadu oduzete imovine.

77 Isp. Narodne novine br. 53/91....

8V, Zakon o izdavanju i prometu vrijednosnim papirima, Narodne novine br. 107/1995. Zakon
ureduje izdavanje vrijednosnih papira i trgovanje tim papirima javnim pozivom na upis i/ili javnom
ponudom za kupnju vrijednosnih papira, djelokrug prava i obveze subjekata na trZistu kapitala te
ustrojstvo, djelokrug i nadleZnost Komisije za vrijednosne papire Republike Hrvatske i sredisnje
depozitarne agencije.
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papirom u smislu istog Zakona smatra isprava ili elektroni¢ki zapis koji sadrze
prava, a koja se bez istih (isprave ili elektroni¢kog zapisa) ne mogu ostvarivati niti
prenositi.

Obveznice Republike Hrvatske nesumnjivo su jedna od vrsta vrijednosnih
papira, koji se, ¢ak §tovise, mogu uvrstiti i na burzu.?’

Izvan je svake dvojbe kako su dionice kada se izdaju u obliku pisane isprave
ili elektronickog zapisa vrijednosni papiri. Vrijedno je istaknuti kako nacelno ne
postoji zakonska obveza za dionicko drustvo za izdavanje isprave o dionice.
Dionicko drustvo odlucuje hoce li ih izdati i kada ce to uéiniti, no statutom drudtva
se ne moZe iskljuciti izdavanje isprava o dionicama.®® Pretpostavka je, medutim, za
ostvarivanje prava iz dionice, pa prema tomu i prava iz naknade za oduzetu
imovinu, da titularu prava omogudi raspolaganje s dionicama koje mu je dodijelio
Hrvatski fond za privatizaciju (Fond je obveznik naknade - isp. ¢l. 13. st. 2. Zakona
0 naknadi), a na osnovi utvrdenog prava po nadleZnom Zupanijskom uredu. Dioni¢ar
moze zahtijevati od drustva izdavanje isprave o dionici i ovo pripada njegovim
neotudivim ¢&lanskim pravima. No, valja, medutim, istaknuti kako de veé samo
posjedovanje isprave o dionici omoguditi laksi prijenos dionice na druge osobe.

Za izdavanje obveznica Republike Hrvatske (ovdje bi se ocito radilo samo za
domacde trziste) sa svrhom isplate naknade subjektima koji imaju pravo na naknadu
zbog oduzete imovine potrebno je da se donese odgovarajuca odluka kojom de se
ustvrditi u kojem obliku se obveznice izdaju (materijaliziranom ili nematerijali-
ziranom), iznos za koji se izdaju 1 radi podmirenja kojih obveza, tko obavlja poslove
distribucije, vodenja knjigovodstva i registarske knjige itd. Obveznik naknade u
obveznicama Republike Hrvatske je Fond za naknadu oduzete imovine (isp. &l. 13.
st. 3. Zakona o naknadi), jednako kao i kad je u pitanju isplata naknade u gotovom
novcu. Ustrojstvo, nadleZznost, prava i obveze, te izvori sredstava za Fond za
naknadu oduzete imovine utvrduju se posebnim zakonom.*' Doista, u Narodnim
novinama br. 69/1997. objavljen je Zakon o fondu za naknadu oduzete imovine, koji
je usvojio Zastupnicki dom Sabora Republike Hrvatske na sjednici 18. lipnja 1997.
£.2 Obveznice kao naknada za oduzetu imovinu glasit ée na kune i biti isplative u
jednakim polugodi§njim obrocima pocevsi od 1. sije¢nja 2000. godine.

Poseban osvrt zasluZuje odredivanje naknade u udjelima. Udjeli se, s pravom,
redovito navode uz dionice, no, medutim, za razliku od dionica, udjeli se ne mogu
smatrati vrijednosnim papirima. Stoga je potpuno pogre$no kada se vec u €l. 1. st. 2.
Zakona o naknadi.. odreduje da se nakmada za imovinu oduzetu prija$njim

¥ V. ¢l. 55. Zakona o izdavanju i prometu vrijednosnim papirima.

30 Tako, Barbic, Jaksa, Dionica, Pravo u gospodarstvu, ¢asopis za gospodarsko-pravnu teoriju i
praksu, sv. 11-12, Zagreb, 1994., str. 840.

3 Isp. ¢l. 62. Zakona o naknadi...

32 Isti u trenutku pisanja ovih redova jo§ nije i pogeo s radom. Slijedi imenovanje tijela Fonda,
osiguravanje sredstava za isplatu obveznica, donogenje statuta Fonda, utvrdivanje poslovne politike itd.
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vlasnicima isplacuje u novcu ili vrijednosnim papirima, te se odmah potom u
zagradi navodi da je rije¢ o dionicama ili udjelima i obveznicama. Kada Zakon o
naknadi govori o isplati naknade u udjelima, onda misli na dru$tva s ograni¢enom
odgovornosdu, jer jedino se kod ovih drustava javljaju udjeli, odnosno poslovni
udjeli kao skup prava koja pripadaju jednom ¢lanu drustva temeljem preuzetog
temeljnog uloga.** Zabranjeno je izdavanje isprava o kojima ovisi postojanje prava
na isplatu dividende,** dok eventualno izdane isprave o postojanju prava nisu pravno
valjane. U ¢l. 385. st. 1. Zakona o trgovackim drustvima® i izri¢ito je propisano -
Poslovni udjeli se ne mogu izraziti u vrijednosnim papirima.* Otuda i
nerazumijevanje kako se poslovne udjele uopée moglo kategorizirati medu
vrijednosne papire.

6. Mjerila za odredivanje visine naknade

U ¢l. 58. st. 1. Zakona o naknadi propisuje se da prija§njem vlasniku kojem
pripada pravo na naknadu ukupan iznos naknade utvrdene prema mjerilima Zakona
o naknadi ne moZe prelaziti iznos od 3,700.000,00 kuna. Propisanom najvecom
visinom naknade uvodi se nalelo ogranifene naknade za sve oblike naknade
propisane Zakonom, osim naknade za imovinu koja je unesena u drustveni kapital
poduzeca sukladno Zakonu o pretvorbi drustvenih poduzeca.

U &l. 59. Zakona o naknadi... odreduju su mjerila za utvrdivanje visine
naknade. Visina naknade odreduje se razmjerno vrijednosti oduzete nekretnine
(imovine) u kunama i to uz primjenu eksponencijalnog zakona koji je od
maksimalnog iznosa naknade od 3.700.000 kuna smanjuje u postocima do najniZzega
iznosa razmjerno vrijednosti oduzete imovine,

Zakonodavac je u €l. 59. Zakona o naknadi odredio mjerila za odredivanje
visine naknade, no nije odredio i mjerila za utvrdivanje vrijednosti oduzete imovine
(poljoprivrednog zemljista, Suma i Sumskoga zemljista upotrijebljenih za gradnju),
nadalje mjerila za utvrdivanje vrijednosti stana, mjerila za utvrdivanje vrijednosti
brodova, odnosno brodica, mjerila za utvrdivanje vrijednosti poduzeca i mjerila za
utvrdivanje vrijednosti pokretnina koje se vracaju u vlasnidtvo, ali ne i u posjed
vlasniku.

S obzirom da je vrijednost oduzete imovine u kunama nuZan parametar za

3 V. Zakon o trgovackim drustvima, grupa autora, redaktor Gorenc, Vilim, RRIF, Zagreb,
1995., str. 500. i 520.

3 Dividenda - plod sudjelovanja s kapitalom u dru$tvu kapitala, a nije kamata na uloZena
sredstva.

¥ V. Narodne novine br. 111/1993.
3 Posljedi¢na znacajka ovoga je da se druitva s ogranienom odgovorno$éu ne mogu ni

vrednovati na trZidtima vrijednosnih papira (burzama), dok je prijenos ¢lanskih prava sloZeniji nego
3to je to slu¢aj kod dionickih drudtava. Poslovni udjeli se prenose u obliku javnobiljeZnicke isprave.
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odredivanje visine, odnosno iznosa naknade, jer prema vrijednosti oduzete imovine
odreduje se i postotak visine naknade (od najvi§eg za najmanju vrijednost oduzete
imovine do najniZeg za vrijednost imovine preko 75.000.000,00 kuna) bez danih
mjerila za utvrdivanje vrijednosti oduzete imovine nije moguce uopce ni pristupiti
utvrdivanju visine naknade.

Zakonom o naknadi je u ¢l. 78. propisano da ¢e nadleZni ministri (poljo-
privrede i Sumarstva, prostornog uredenja, graditeljstva i stanovanja, pomorstva,
prometa i veza, predsjednik Hrvatskog fonda za privatizaciju, ministar kulture,
ministar prosvjete, §porta i ravnatelj DrZavne uprave za zaStitu kulturne i prirodne
bastine), svaki u okviru svoga djelokruga, u roku od godine dana od stupanja na
snagu Zakona o naknadi (tj. najkasnije do 1. sije¢nja 1998. g.) utvrditi potrebna
mjerila za utvrdivanje vrijednosti oduzete imovine. U duZnom vremenu to se nije
dogodilo, a niti je Vlada Republike Hrvatske donijela posebne uredbe za primjenu
Zakona sukladno ¢l. 79. Zakona o naknadi....

Istina, glede odredene imovine koja se ne vraca prija$njem vlasniku, odnosno
ovlasteniku prava na naknadu za oduzetu imovinu, zakonodavac je ve¢ u samom
Zakonu o naknadi predvidio odredena mjerila za utvrdivanje vrijednosti oduzete
imovine. Tako npr. glede naknade za oduzete stanove u ¢l. 28. st. 1. Zakona o
naknadi propisano je da ce se gradevinska vrijednost stana, tj. etalonska vrijednost
umanjena za vrijednost amortizacije, uvecati za poloZajnu pogodnost stana, i to na
nacin kako je propisano Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo.’” U pogledu mjerila za utvrdivanje vrijednosti oduzetih stanova isti¢e se kako
su je procijenile vec jedanput pri otkupu stanova za to ovlastene osobe. Na osnovi
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo Vlada Republike
Hrvatske donijela je Uredbu o nacinu utvrdivanja cijene stana i garaze®®, kojom su
predvidena mjerila za utvrdivanje recenoga. Smatra se nepotrebnim, na ovom
mjestu, ulaziti u detaljnu eksplikaciju svih i tada usvojenih mjerila, ovo tim vise §to
to listom i nisu niti mogu biti mjerila za omogucavanje primjene Zakona o naknadi.
No, procjenjuje se, zasigurno, lista koriStenih mjerila moZe biti osnovom i za
odredivanje mjerila za utvrdivanje vrijednosti stana poradi primjene Zakona o
naknadi.

Sto se ti¢e utvrdivanja vrijednosti oduzetih poduzeca Zakonom o naknadi... je
u ¢l. 45. st. 2. propisano da se pod poduzec¢em u smislu cit. zakona smatra vrijednost
oduzetih nekretnina ukljucujuci i poslovni prostor. To, medutim, nije dostatno da bi
se uzmoglo i utvrditi vrijednost oduzete imovine (poduzeca), osim $to je receno $to
u vrijednost oduzetog poduzeca ulazi, odnosno $to ne ulazi. Ne uvijek sustavno,
zbog Cega se zakljuéci i tumacenja moraju pronalaziti uzimanjem u obzir
cjelokupnog zakonskog teksta, i u slu¢aju utvrdivanja vrijednosti oduzetih poduzecéa
odgovarajucu dopunsku odredbu nalazimo u &l. 46. Zakona o naknadi... Naime,

#7 Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, v. Narodne novine br. 43/1992. -
procisceni tekst, br. 62/1992., 25/1993., 48/1993., 2/1994., 44/1994., 58/1995.

3 V. Narodne novine br. 35/1992.
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visina naknade je u ovisnosti od procijenjene vrijednosti poduzeca u trenutku
oduzimanja i davanja suglasnosti na pretvorbu poduzeéa.®® Inspirativno vrelo za
odredivanje mjerila za utvrdivanje vrijednosti poduzeca svakako ¢e biti nacela koja
su se koristila u postupku procjene vrijednosti (drutvenih) poduzeca, odnosno
metodi i nacini procjene vrijednosti poduzeca sadrzani u Uputama za provedbu ¢l.
11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca.*

7. Umjesto zakljucka

Pred nama je zakonski tekst, dugo ocekivan, propis koji zasvjedotuje odnos
prema proslosti, snagu i spremnost suvremenika da isprave povijesne nepravde.

Veé iz samih Cinjenica §to kasni operativna primjena Zakona, a da se 1 ne
govori o tomu kako se Zakonom ne daje u cijelosti naknada za oduzetu imovinu za
vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, vec je i takva naknada limitirana u
apsolutnom iznosu, mogu se izvoditi razliciti zaklju&ci - od onih koji ée pronalaziti
opravdanje usvojenom tekstu i stanju do onih koji ¢e biti nezadovoljni i iznositi
osude.

U tom stanju pravedno je priznati i podrzZati odabrane nove putove i rjesenja
ako se oni u konacnici potvrde pozitivnim pomacima.

SloZen je bio napor u pronalaZenju rje§enja za povrat oduzete imovine,
odnosno za odredivanje naknade za oduzetu imovinu u vrijednosnim papirima
(dionicama i obveznicama), udjelima ili u gotovu novcu. No, to nije i ne bi smjelo
biti zaprekom iznalaZenju sustavnih i ispravnih rjeSenja kada se ne bi ponavljale
bjelodane i nedopustive greske (kao npr. tretiranje poslovnih udjela za vrijednosne
papire). Osim toga, snagu i vjeru propisu daje i dat ¢e ne samo njegova normativna
snaga, vec i dosljedna i brza primjena.

Summary

VOUCHER RESTITUTION OF SEIZED PROPERTY & REF.
CRITERIA

The Author observes restitution pattern - categories, forms & amounts (when)
approved for eligible claimants.

¥ 0 financijsko-ratunovodstvenim aspektima svih modela pretvorbe, procjene vrijednosti i
ocjene boniteta poduzeca, v. Kopun, Vladimir u “Vlasnik - pretvorba drustvenih poduzeéa u RH”,
grupa autora (Kopun, Gorenc, Kos, PandZic), Lina, Zagreb.

“ Donijela ih je tada§nja Agencija za restrukturiranje i razvoj pozivom na &l. 45. Zakona o
pretvorbi drustvenih poduzeca. V. Narodne novine br. 26. od 5.06.1991.



482 S. JELINIC, Naknada u vrijednosnim papirima za oduzetu imovinu...
Zb. Prav. fak. Sveué. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 469-482 (1998)

The Author’s introductory remarks accentuate moral dimension of the problem
concerned, denoting further implications on economic level through the means of
privatization process.

Although the system of limited or partial restitution & reduced circle of
eligible claimants (option of the Croatian Legislator), do deserve further and more
detailed observation, the Author’s concern remains within titled theme further
denoting (that) universal scheme of restitution pattern covers specific instruments of
intrinsic value - bonds issued by the Republic of Croatia & shares.

The Author’s critical remarks do consider specific legal solution(s) opposing
obstructions (delay) in implementation procedure ref. standards and valuation
criteria.

Key words: property, real property, restitution, compensation, bond(s),
share(s), stock (shares), share of stock.

Zusammenfassung

ENTSCHADIGUNG IN WERTPAPIEREN FUR ENTEIGNETES
VERMOGEN UND MASSSTABE ZUR FESTLEGUNG DER
ENTSCHADIGUNG

In vorliegender Arbeit legt der Autor systematisch die Problematik der
Festlegung von Entschiddigungen, sowohl deren Form als auch deren Hohe in den
Féllen dar, wenn dem Titularen (Berechtigten) das Recht auf Entschidigung
zuerkannt worden ist. In Verbindung damit betont der Autor schon in den einleit-
enden Betrachtungen, daB die Frage der Riickgabe von enteignetem Vermogen bzw.
das Gewihren einer Entschddigung dafiir, wenn es nicht zuriickgegeben wird, vor
allem eine moralische und erst danach eine wirtschaftliche Frage im System der
MaBnahmen der Privatisierung ist. Der kroatische Gesetzgeber hat sich fiir das
System limitierter oder begrenzter Entschiddigungen entschieden. Obwohl die
Betrachtungen gerade einer solchen Losung (warum limitierte Entschidigung und
warum nur einem begrenzten Kreis moglicher Titularen) eine besondere Diskussion
wert sind, setzt der Autor seine Darstellung in Verbindung mit dem gegebenen
Thema fort, wonach er zeigt, wie die Festlegung der Entschadigung auf nur
bestimmte Formen - Arten von Wertpapieren, d.h. Obligationen der Republik
Kroatien und Aktien fast iiberall anerkannt ist. Der Autor nimmt gegeniiber einer
bestimmten Gesetzeslosung und gegeniiber jedweder Verspitung bei der
Verabschiedung durchzufiihrender Vorschriften und Mafinahmen zur Festlegung der
Hohe der Entschédigung kritisch Stellung.

Schliisselwirter: Vermigen, enteignet, Riickgabe des Vermdgens, Fest-
legung der Entschadigung, Obligationen, Anteile, Aktien.
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NACELA RESTITUCLJE PRAVA VLASNISTVA I NAKNADE ZA

ODUZETU IMOVINU
Mr. sc. Olga Jelci¢, predsjednica UDK: 347.232.1.
Gradanski odjel Zupanijskog suda 347.513
u Zadru Ur.: 22. sije¢nja 1998.
Pr.: 3. oZujka 1998,
Pregledni ¢lanak

Rok za podnoSenje zahtjeva za naknadu oduzete imovine istekao je prema
Clanku 65. stavak 3. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
Jjugoslavenske komunisticke vladavine' 1. srpnja 1997. godine, pa sada
slijedi onaj drugi, tezi dio postupka - odlucivanje o podnijetim zahtjevima
za naknadu za oduzetu imovinu. Daljnji postupak provodi se po odredbama
Zakona o opcem upravnom postupku (Narodne novine 53/91.) u kome
predlagatelji - prija$nji viasnici, u kontradiktornom postupku dokazuju
legitimaciju da im bude priznato pravo na naknadu i pravo na odredeni
oblik, odnosno visinu naknade za oduzetu imovinu. Stoga je sada za
ovlastenike naknade znacajno pitanje u kom im obliku naknada pripada i po
kojim nacelima ce im naknada biti utvrdena.

Predmet razmatranja u ovom referatu jesu nacela restitucije prava
vlasni§tva i naknade za oduzetu imovinu. IzloZeno je temeljno opredjeljenje
zakonodavca, prema kojemu se pravo na naknadu za oduzetu imovinu
ostvaruje prvenstveno isplatom, a iznimno u obliku naturalne restitucije,
zatim osnova za utvrdivanje naknade, prava obveznika prema ovlasteniku
naknade, oZivljavanje hipoteke koja je ranije bila upisana na vracenoj
nekretnini te uskrata prava na vracanje plodova, troskova i naknadu stete
ovlasteniku naknade.

Kljuéne rije¢i: naturalna restitucija, naknada isplatom, oduzeta imovina,
ulaganja.

) Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine,
Narodne novine broj 92/1996. od 11.10.1996.; u daljnjem tekstu Zakon o naknadi.
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1. Uvod

Pri donoSenju Zakona o naknadi, koji je stupio na snagu 1. sije¢nja 1997.
godine, proklamirana su temeljna, prvenstveno politicka i pravna nacela da se
ispravljanjem starih nepravdi ne smiju pociniti nove, da se materijalnom naknadom
koja se daje prija§njem vlasniku ne stvaraju za drzavu dodatne financijske obveze
onoliko koliko to nije potrebno i zastita steCenih prava tre¢ih osoba?, ¢ime su u
osnovi odredene granice, oblici i natin naknade za imovinu oduzetu na temelju
propisa, odluka i akata obuhvacenih odredbama ¢lanka 2., 3. i1 4. Zakona o naknadi.

Cilj je Zakona o naknadi ispraviti ranije uc¢injene nepravde i u okviru politicke
ocjene materijalnih mogucnosti drZave dijelom obestetiti prija§nje vlasnike kojima
je imovina bila oduzeta na temelju propisa, akata i fakticnim izvlatenjem za
vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, §to bi se trebalo ostvariti
priznavanjem i realizacijom prava na naknadu za oduzetu imovinu ovlastenicima
naknade, tj. osobama kojima je to pravo po Zakonu o naknadi priznato®. Naknada je
sredstvo za postizanje svrhe ovog Zakona i predstavlja njegov klju¢ni pojam, pa je
nuzno odrediti §to pod tim pojmom zakonodavac razumijeva. U hrvatskom jeziku
rije¢ naknada ili nadoknada znaci protuvrijednost koja se dobije za §to oSteceno,
neispravno, izgubljeno ili zamijenjeno, dakle stricto sensu pojmom naknade nije
obuhvaceno vracanje stvari. Medutim, prema Zakonu o naknadi znacenje rijeci
naknada je $ire, jer predstavlja skupni pojam za naturalnu restituciju ili vracanje
stvari i isplatu u novcu te vrijednosnim papirima’. Uz to, naknada u smislu ovog
Zakona u pravilu ne predstavlja protuvrijednost, jer nije ekvivalentna vrijednosti
oduzete imovine zbog nepriznavanja prava na izmaklu korist i ograni¢enja visine
naknade.

Nacelno je opredjeljenje Zakona da ovlastenici prava na naknadu za oduzetu
imovinu, osim kada se radi o konfisciranoj imovini, imaju pravo prvenstveno na
isplatu u novcu ili vrijednosnim papirima, a samo iznimno na vracanje stvari u
naravi. Pravo na naknadu u obliku naturalne restitucije kada je i priznato ograni¢eno
je veéim brojem iznimaka, i to na na¢in da je ili isklju¢eno vracanje prava vlasnistva
ili se to pravo priznaje, ali se ovla$teniku naknade stvar ne predaje u posjed ili se
predaja u posjed odgada za odredeno vrijeme zbog postojanja stanovitih prava tre¢ih
osoba.

? S. Bagi¢, M. Separovi¢ i M. Zuvela, "Komentar Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugosiavenske komunisticke vladavine", Organizator, Zagreb 1997, str. 3.

3 U ovom su radu termini ovlastenik naknade i prija$nji viasnik sinonimi i ozna¢avaju osobu
koja prema Zakonu o naknadi ima pravo na naknadu.

* V. Ani¢, "Rjec¢nik hrvatskog jezika", Novi Liber, Zagreb, 1991., str. 359.
3 Na istovjetan nacin je rije¢ naknada upotrijebljena u Zakonu o obveznim odnosima, osobito u

odjeljku o uzrokovanju $tete i nazivu 7. odsjeka "Naknada", kojim se ureduje i naturalna restitucija i
nov¢ana naknada.



0. JELCIC, Nacela restitucije prava vlasnistva i naknade za oduzetu imovinu 485
Zb. Prav. fak. Sveué. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 483-504 (1998)

Tijekom vise desetaka godina na temelju mnogih propisa (u ¢lanku 2. stavak 1.
nabrojeno ih je 32, a popis nije taksativan) koje su donijele jugoslavenske vlasti, u
opcenarodnu imovinu, drZavno, druStveno i zadruzno vlasni§tvo presla je iz
privatnog vlasni§tva.sva gospodarski zna¢ajnija imovina. Nakon toga ostala je na
kori§tenju drustveno-politickim zajednicama ili su pravo koriStenja stjecale
drudtvenopravne a rjede fizicke osobe (npr. pravo koristenja na neizgradenom i
izgradenom gradevinskom zemljiStu). Pravo koriStenja bilo je svojevrsno
kvazivlasni§tvo, jer je u sebi za titulara tog prava sadrZavalo ovlastenje koristenja,
upravljanja i raspolaganja u granicama zakona. Imovina koja je postala drustvenom
nuzno se mijenjala uporabom i radnjama nositelja prava koristenja, a bila je ¢esto
predmetom pravnih poslova ¢ijim su temeljem sudionici na toj imovini ili u svezi s
njom stjecali daljnja stvarna i obvezna prava.

Imaju¢i na umu te ¢injenice, s jedne strane, 1 potrebu postizanja pravi¢ne
ravnoteZe interesa prija$njih vlasnika i titulara prava koristenja, s druge strane,
zakonodavac je u Zakonu o naknadi propisao neka nacela - pravila za vradanje i
isplatu naknade za oduzetu imovinu, s tim da se nastali imovinski odnosi u dijelu
koji nije ureden Zakonom o naknadi razrjeSavaju primjenom propisa kojima se
reguliraju stvarnopravni i obveznopravni odnosi.

U ovom radu bit ce rije¢i o nacelima naknade za oduzetu imovinu uredenim u
¢lanku 1. stavak 2. i ¢lanku 49. do 51. Zakona o naknadi.

2, Temeljno nacelo - isplata naknade, vracanje imovine iznimka

2.1. Naéela vracanja oduzete imovine u nekim tranzicijskim driavama

S problemom vracanja podrZavljene ili podrustvovljene imovine susrela se
vecina drZava u tranziciji, odnosno drZava bivieg socijalistickog bloka, ¢ije je
drustveno-politi¢ko opredjeljenje iz ideoloskih razloga ranije bilo usmjereno
dokidanju privatnog vlasnistva, pa je tako na temelju prisilnih propisa u drustveno
vlasni§tvo bio pre§ao najveci dio nekretnina i druga gospodarski znagajna imovina.

U Republici Sloveniji je donijet Zakon o denacionalizaciji 1991. godine®, koji
kao temeljno nacelo odreduje vracanje imovine u naravi, a kada to nije moguce,
naknadu $tete putem zamjenske imovine ili pak isplatom u vrijednosnim papirima ili
novcu. Kada se imovina moZe vratiti samo djelomi¢no, ovlasteniku naknade za
razliku vrijednosti placa se naknada S§tete. Nekretnine ¢&ija se vrijednost nakon -
podrZavljenja nije bitno povecala vracaju se bez preradunavanja razlike u
vrijednosti, a ako je doSlo do bitnog povedanja vrijednosti ovlastenik denacio-
nalizacije ima pravo izbora - da mu se nekretnina ne vrati, ili na uspostavljanje
suvlasni¢kog udjela do visine prvobitne vrijednosti ili na vracanje, uz uvjet placanja

¢ Zakon o denacionalizaciji, Uradni list 27/1991.
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naknade S$tete za razliku u vrijednosti. Ako se vrijednost nekretnine bitno smanjila
nakon podrzavljenja, vraca se ovlaSteniku doplatom iznosa do njene pune
vrijednosti koju je imala u vrijeme oduzimanja. Ne moZe 1li se na nekretnini
uspostaviti pravo vlasni§tva ili vlasni¢kog udjela, ovlastenik denacionalizacije ima
pravo na naknadu $tete uspostavljanjem vlasni¢kog udjela na pravnoj osobi, ili u
dionicama u vlasni$tvu Republike Slovenije ili obveznicama izdanim za tu namjenu.
Stanovi se vracaju u vlasni§tvo, ali ne i u posjed ovla§tenicima naknade’.

Zakonom o uredenju vlasni¢kih odnosa u svezi s djelomi¢nom naknadom zbog
nepravedno prouzrokovane Stete od strane drZave, na imovini u vlasni§tvu
drzavljana® u Madarskoj je u nacelu iskljuena naturalna restitucija kao oblik
naknade za oduzetu imovinu, pa drZava ovlasteniku na ime djelomi¢ne naknade
Stete izdaje tzv. kartu za naknadu Stete, §to je vrijednosni papir koji glasi na
donositelja i koji u nominalnoj vrijednosti sadrZi postojece potrazivanje od drzave.
Visina naknade je ograni¢ena i utvrduje se primjenom myjerila propisanih u tom
Zakonu. Iznimno, obradivo poljoprivredno zemljiste ovlastenik naknade moze steéi
u vlasni§tvo pod uvjetom da ga otkupi, uz daljnju obvezu da ée to zemljiste
iskoristavati poljoprivredno najmanje u razdoblju od pet godina.

Proces vracanja oduzete imovine prija§njim vlasnicima u danas samostalnim
drzavama Ceskoj i Slovackoj poceo je jo§ 1990. godine donosenjem Zakona o
ublazavanju posljedica nekih nepravdi imovinske prirode i nastavljen je Zakonom o
uvjetima prijenosa drzavnog vlasni$tva na druge osobe’. Prvim Zakonom odredena
je naknada za imovinu nacionaliziranu nakon 1955. godine, a drugim za imovinu
koja je bila oduzeta u razdoblju od 25. veljace 1948. godine do donosenja tog
Zakona. Bez obzira na stanovite razlike glede kruga ovlaStenika naknade, u ovim
zakonima zajedni¢ko je temeljno nacelo da se naknada za oduzetu imovinu sastoji u
naturalnoj restituciji, dakle biviim vlasnicima vraca se njihova imovina, a tek u
slu¢aju nemogucnosti vracanja, moguca je nov¢ana naknada. Ako je zgrada koja se
vraca u tolikoj mjeri obezvrijedena da se ne moZe Kkoristiti bez trenutacne
gradevinske obnove, ovlasteniku pripada i novéana naknada. U sluc¢aju naturalne
restitucije dotadasnji korisnik i ovla§tenik naknade ne mogu jedan prema drugome
postavljati zahtjeve financijske ili druge naravi u svezi s vradanjem stvari.
Prija$njim vlasnicima stanovi se vracaju u vlasni§tvo, ali ne i posjed, s tim da
vlasnik nije ovla$ten od korisnika traZiti iseljenje iz stana, a visina najamnine je pod
nadzorom Vlade. Na temelju ovih zakona sada obje drzave, Ceska i Slovacka,
provode vracanje imovine prijadnjim vlasnicima.

7Vid. o tome u S. Bagi¢, M. Separovié, M. Zuvela, op. cit. str. 634. do 639.

? Sluzbeni list Republike Madarske 77/1991. Vid. S. Bagi¢, M. Separovi¢, M. Zuvela, op.cit.,
str. 640. do 643.

% Zakon o ublazavanju posljedica nekih nepravdi imovinske prirode, od 2.10.1990. godine, br.
403. Zbirke i Zakon o uvjetima prijenosa drZavnog vlasni§tva na druge osobe od 26.2.1991. godine.
Vid. Mr. Hrvoje Kaler, "Nacionalizacija i denacionalizacija", doktorska disertacija, Split, 1997. str.
159-165.
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Temeljna nacela za vracanje oduzete imovine prijasnjim vlasnicima u nekim
tranzicijskim drzavama izloZena su radi mogucnosti njihove usporedbe s nacelima
naknade prema Zakonu o naknadi i ocjene jesu li neka pravila koja propisuje nas
zakonodavac mogla biti rije§ena druk¢ije i uz dosljedniju provedbu cilja ovog
Zakona da se prija§njim vlasnicima vrati oduzeto.

2.2. Naknada za oduzetu imovinu prema nacrtima zakonskih prijedloga do
donosSenja Zakona o naknadi’

Prvi korak prema tzv. denacionalizaciji udinjen je Prijedlogom Vlade
Republike Hrvatske za donoSenje Zakona o vradanju nacionaliziranih stambenih i
poslovnih zgrada, koje su u druStveno vlasni§tvo preSle na temelju Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta (Sluzbeni list FNRJ 52/
58.) i Zakona o prometu zemljiSta i zgrada (Sluzbeni list SFRJ 43/65., 57/65., 17/
67., 11/74., Narodne novine 52/73.). Po tom prijedlogu predmet vraéanja,
prvenstveno u naturi, trebale su biti stambene i poslovne zgrade te stanovi i poslovni
prostori u tim zgradama, uklju€ujuci i zemlji§te na kojem su zgrade izgradene.
Samo iznimno, ako stvarno ili pravno ne bi bila moguca naturalna restitucija,
naknada bi mogla biti isplacena u novcu ili na zahtjev ovlaStenika naknade u
vrijednosnim papirima.

Zatim su uslijedili nacrti Prijedloga za dono$enje Zakona o denacionalizaciji i
vracanju oduzetih nekretnina iz svibnja 1991. godine i Prijedloga za donogenje
Zakona o denacionalizaciji iz svibnja 1992. godine, u kojima je predlozeno
prosirenje opsega denacionalizacije i na gradevinsko, poljoprivredno te $umsko
zemljiSte i Sume. U oba ova prijedloga naturalna restitucija bila je predvidena kao
primarni oblik naknade, tako da bi nov¢ana naknada dolazila u obzir samo kada
vracanje nekretnina nije moguce.

Cetvrti Prijedlog Zakona o denacionalizaciji neizgradenog gradevinskog
zemljista iz rujna 1993. godine ograni¢io se na vracanje neizgradenog gradevinskog
zemljista iskljucivo u naturi. Kona¢no, iz prosinca 1995. godine je Prijedlog Zakona
o odsteti za oduzetu imovinu, koji je nakon vedeg broja amandmana na tekst
Prijedloga zakona u saborskoj proceduri donijet kao Zakon o naknadi za oduzetu
imovinu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine.

Zupanijski dom Sabora Republike Hrvatske dao je prethodno misljenje, na
sjednici, odrZanoj 19. lipnja 1996. godine o Prijedlogu Zakona o vracanju i odsteti
za oduzetu imovinu, koji je u ¢lanku 2. kao temeljno nacelo bio odredio vracanje u
vlasni§tvo oduzete imovine, za razliku od donijetog Zakona o naknadi koji utvrduje
prvenstveno pravo na naknadu isplatom. Ovdje nije rije¢ samo o terminoloskoj
razlici, ve¢ o bitno razli¢itom pristupu nacinu obeStecenja prijasnjih vlasnika.
Naime, u svim zakonskim prijedlozima do dono$enja Zakona o naknadi prihvadena

0Vid. H. Kager, op.cit. str. 197. do 205.
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je kao temeljno nacelo naturalna restitucija, dakle, primarno vracanje ranije oduzete
stvari, a tek kada to ne bi bilo moguce, naknada bi se prijasnjem vlasniku
ispladivala. U nazivu zadnjeg Prijedloga Zakona rije¢ je i o odsteti za oduzetu
imovinu, dok se u ni jednom ¢lanku Zakona o naknadi ne govori o odsteti, pa se
postavlja pitanje nije li time zakonodavac izmijenio stav glede pravne naravi
oduzimanja imovine za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, te
oduzimanje ne smatra protupravnim (jer je bilo izvr§eno sukladno tada vazecim
propisima), ve¢ samo nepravednim, zbog ¢ega se u svezi s tim ne priznaje pravo na
odstetu, nego ovlastenik naknade ima samo ograni¢eno pravo na naknadu. Da je u
pitanju ovo drugo stajali§te, ¢ini se proizlazi iz odredbi Zakona o naknadi, prema
kojima se u slu¢aju naturalne restitucije "imovina daje u vlasnistvo"'!, dakle ne
vraca se, §to predmnijeva postojanje legitimiteta na strani onoga tko daje pravo
vlasni§tva. Medutim, protivno slijedi iz odredbe ¢lanka 77. Zakona o naknadi,
prema kojoj "Republika Hrvatska stje¢e pravo vlasnistva na imovini koja je predmet
naknade na temelju odredaba ovog Zakona glede koje zahtjev za naknadu nije
podnesen ili je pravomocno odbijen, ako Zakonom nije druk¢ije propisano”, iz Cega
proizlazi da na oduzetoj imovini Republika Hrvatska tek temeljem Zakona o
naknadi stje¢e pravo vlasniStva'?. Ovo pitanje nema samo teorijsko znacenje, jer
ovisno o stajali§tu zakonodavca o tom pitanju tumacit ¢e se odredbe Zakona o
naknadi u dvojbenim slu¢ajevima prava na naknadu.

2.3. Neke karakteristike naknade za oduzetu imovinu prema Zakonu o
naknadi

U odredbi ¢lanka 1. stavak 2. Zakona o naknadi predvideno je da se naknada
za imovinu oduzetu prija§njim vlasnicima u smislu tog zakona sastoji u nacelu u
isplati i novcu ili vrijednosnim papirima (dionice ili udjeli i obveznice), a iznimno u
naravi, s tim da je za konfisciranu imovinu pravilo naturalna restitucija, a isplata
naknade iznimka (¢lanak 1. stavak 4. Zakona o naknadi). Uz ova dva temeljna
oblika naknade Zakon propisuje mogucnost davanja druge odgovarajuce imovine u
vlasnistvo ili druge odgovarajuce naknade (isplata u novcu, vrijednosnim papirima
ili neka druga prava) za oduzetu imovinu kada prija$nji vlasnik ima pravo na
naturalnu restituciju, ali je ne moZe ostvariti iz razloga obrane i nacionalne
sigurnosti zemlje (Clanak 1. stavak 3. Zakona o naknadi). O predmnjevama i na¢inu
utvrdivanja naknade u obliku zamjenske imovine ili odgovarajuce naknade Zakon o
naknadi ne sadrZi ni jednu odredbu.

Zakon o naknadi propisuje posebnu naknadu za pokretnine koje imaju
kulturnu, umjetnicku ili povijesnu vrijednost, a smatraju se kulturnom bastinom i
sastavni su dio zbirki, muzeja, galerija i drugih sli¢nih ustanova. Te se pokretnine

Q1L 1. st 4, 8l 4. st 1, &L 16, st 1., €. 17. st. 1. i dr. Zakona o naknadi.

12 Jedino se u odredbama €l. 52. do 55. Zakona o naknadi u kojima je rije¢ o iznimkama od
naturalne restitucije, govori "imovina se ne vraca ..".
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daju u vlasni§tvo, ali ne i u posjed prijasnjem vlasniku, pa se posebna naknada daje
zapravo za uskradivanje posjedovanja takvih pokretnina (¢lanak 48. stavak 2.
Zakona o naknadi).

Zakonske odredbe o oblicima naknade za oduzetu imovinu dispozitivne su
naravi, jer nakon §to je pravo na naknadu pravomocno utvrdeno, prijasnji vlasnik i
obveznik vradanja mogu se sudskom nagodbom ili nagodbom u obliku
javnobiljeznickog akta sporazumjeti da ¢e obveznik naknade osigurati prijanjem
vlasniku stjecanje prava vlasni§tva na drugoj odgovarajucoj imovini ili isplatiti
drugu odgovarajucu naknadu (Clanak 8. stavak 1. Zakona o naknadi). Sloboda
ugovaranja u ovom slu¢aju ograni¢ena je samo obvezom da se nagodbom ne zadire
u stecena prava trecih osoba i ne stvaraju obveze za Republiku Hrvatsku.

Cini se da je opredjeljenje zakonodavca da se prijasnjim vlasnicima prizna
pravo na naknadu primarno isplatom motivirano potrebom zatite prava trecih
osoba, koja su stekli na temelju valjane pravne osnove i na zakonit nacin (¢lanak 52.
i 53. Zakona o naknadi). To je osobito doilo do izrazaja u nacinu odredivanja
naknade za nacionalizirane stanove na kojima postoji stanarsko pravo i iskljuéena je
naturalna restitucija upravo zbog postojanja stanarskog prava.

Medutim, c¢lanak 1. stavak 2. Zakona o naknadi predmetom je brojnih
osporavanja, zbog, kako se tvrdi, neustavnosti ove odredbe. Tako je pred Ustavnim
sudom Republike Hrvatske podnijeto viSe prijedloga za ocjenu ustavnosti'® ¢lanka
1. Zakona o naknadi, jer da je u nesuglasju ne samo s izvori§nim osnovama Ustava
Republike Hrvatske, vec i protivan obvezi Republike Hrvatske da postupi prema
Deklaraciji o osnovnim nacelima pravde za Zrtve zlo¢ina i zlouporabe moci. Prema
Anexu te Deklaracije od 29. 11. 1985. godine, a deklaraciju je Republika Hrvatska
preuzela potpisom Povelje OUN 22. 5. 1992. godine, u ¢lanku 19. predvida se pravo
na fizi¢ku restituciju, a tek podredno punu naknadu, s tim da su drZave potpisnice
duZne prema ¢lanku 21. Anexa u tom smislu uskladiti svoju zakonodavnu praksu.
Stajaliste Ustavnog suda Republike Hrvatske o ovim prijedlozima bit ¢e znacajno za
tijek denacionalizacije jer su to pitanja koja zadiru u temeljna nacela Zakona o
naknadi.

Bez obzira na oblik naknade koja prijaSnjem vlasniku pripada, kako je veé
reeno, ostvarenjem prava na naknadu on nece biti u punom opsegu obeStecen.
Tako na strani prija§njeg vlasnika mogu biti ispunjene sve subjektivne pretpostavke
potrebne za priznavanje prava na naknadu, ali je nece ostvariti za imovinu koja na
dan donosenja Zakona o naknadi u naravi ne postoji (11. listopada 1996. godine),
bilo da je unistena ili presla u sastav neke druge stvari, tako da se ne moze fizicki
identificirati', pri ¢emu je neodlu¢no da li je do unistenja imovine doslo necijom

13 Prijedlozi za ocjenu ustavnosti odredbe ¢lanka 1. Zakona o naknadi broj U-1-121/97., U-I-
768/96., U-I-933/96.

14 Iz obrazloZenja Prijedloga Zakona o naknadi, cit. prema J. Crni¢, " Komentar Zakona o naknadi
za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine", Informator 1997, str. 22.



490 0. JELCIC, Nagela restitucije prava viasnistva i naknade za oduzetu imovinu
Zb. Prav. fak. Sveul. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 483-504 (1998)

krivnjom ili je imovina prestala postojati kroz ovih Sest godina donoSenja Zakona o
naknadi. Ovlastenik naknade nema pravo na naknadu koja bi se sastojala u razlici
vrijednosti imovine u vrijeme oduzimanja i njene vrijednosti u vrijeme donosenja
prvostupanjskog rjeSenja o naknadi (€lanak 49. stavak 1. Zakona o naknadi), kao ni
pravo na plodove, troskove i naknadu $tete (€lanak 51. stavak 1. Zakona o naknadi).
Nasuprot tome obveznik naknade moZe zahtijevati naknadu za ulaganja u¢injena na
nekretnini koju je duZan vratiti. Naknada za nacionalizirane stanove ne utvrduje se
prema vrijednosti stana u vrijeme donofenja prvostupanjskog rjeSenja o naknadi,
veé se obraunava prema odredbi ¢lanka 28. Zakona o naknadi, i to analogno
formiranju cijene za stan po Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo'.

Visina naknade bez obzira na vrijednost oduzete imovine limitirana je s
iznosom od 3.700,000,00 kuna, osim §to limit ne postoji glede naknade za imovinu
koja je unesena u drustveni kapital poduzeca na temelju Zakona o pretvorbi
drutvenih poduzeca's. Medutim, u slu¢aju prava na naknadu u visini do limitiranog
iznosa naknada nije potpuna, jer se prema tablici u ¢lanku 59. Zakona o naknadi
razmjerno smanjuje u postotcima do najniZeg iznosa.

3. Nacéin vracanja imovine i odredivanja naknade

Oduzimanjem cjelokupne ili dijela imovine na temelju propisa iz ¢lanka 2. te
odluka i akata iz ¢lanka 3. i 4. Zakona o naknadi, prija$nji vlasnik bio je ostecen za
vrijednost koju je ta imovina imala u trenutku oduzimanja. Medutim, tijekom
vremena u pravilu je dolazilo do promjena na toj imovini, tako da je ili gubila ili
dobivala na vrijednosti.

Pri odredivanju prava na naknadu za oduzetu imovinu, neovisno radi li se o
naturalnoj restituciji ili isplati naknade moguca su u osnovi, pojednostavljeno
re¢eno, dva pristupa, 1 to ili se polazi od vrijednosti imovine koju je imala u vrijeme
oduzimanja ili se naknada odreduje prema stanju imovine u vrijeme odludivanja o
naknadi. U prvom slu€aju kad se radi o vracanju imovine, ovlastenik naknade bi
imao ili pravo na naknadu razlike u vrijednosti, ako je imovina u vrijeme
oduzimanja vrijedila vie, ili obvezu na isplatu odnosno priznanje nekog drugog
prava obvezniku naknade ako se vrijednost imovine povecala'’. U drugom slu¢aju,

15 Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo Narodne novine 43/92. -
procisceni tekst, 69/92., 25/93., 26/93., 48/93., 2/94., 44/94., 47/94., 58/95., 111/96.

16 Zakon o pretvorbi dru§tvenih poduzeca, Narodne novine broj 19/91., 83/92., 84/92.,94/93., 2/
94. 1 9/95.

17 Kako je vec receno, prema Zakonu o denacionalizaciji Republike Slovenije relevantna je
vrijednost imovine u vrijeme oduzimanja, uz obvezu prijainjeg vlasnika da naknadi razliku u stu¢aju
bitnog povecanja vrijednosti imovine odnosno njegova prava na naknadu §tete ako je imovina manje
vrijedna. Kada je rijeC o isplati naknade, ona se odreduje prema stanju imovine u vrijeme
podrZavljenja i uz uzimanje u obzir njezine sada3nje vrijednosti. Vid. S. Bagic, M. Separovi¢, M.
Zuvela, op. cit. str. 636. i 639,
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kada se naknada odreduje prema stanju i vrijednosti imovine u vrijeme odlu¢ivanja
o naknadi, dosljedno provodenje ovog pravila znacilo bi da ovlastenik naknade ne bi
imao ni prava ni obveza u svezi s promjenom vrijednosti oduzete imovine. Ovo
potonje rjeenje omogucuje jednostavnije i brze utvrdivanje vrijednosti imovine, ali
¢ini se da se njime znatno manje postiZe nakana ispravljanja starih nepravdi.
Medutim, u pravilu naknada za oduzetu imovinu odreduje se kombinacijom ovih
dviju metoda.

Odredba ¢lanka 49. stavak 1. Zakona o naknadi sadrZi nacelo da se imovina
koja je predmet naknade daje prija§njem vlasniku prema stanju i nac¢inu koristenja u
kojem se nalazi u vrijeme donoSenja prvostupanjskog rjesenja o utvrdivanju prava
vlasnistva, bez obzira na nacin koristenja i stanje u kojem se imovina nalazila u
trenutku oduzimanja.

3.1. Predmet naknade prema ¢lanku 49. stavak 1. Zakona o naknadi

Prema Zakonu o naknadi prija$nji vlasnik ima pravo na naknadu u naravi za
oduzeto neizgradeno gradevinsko zemljiSte, poljoprivredno zemljidte, Sume i
Sumsko zemljiste, konfiscirani stan, poslovni prostor koji nije u sastavu poduzeca,
brodove i brodice te pokretnine koje imaju kulturnu, umjetnicku i povijesnu
vrijednost, sve to pod uvjetom da je ta imovina na dan stupanja na snagu Zakona
postojala, te da Zakonom o naknadi nije izuzeta od vra¢anja zbog javnog interesa ili
steCenih prava treéih osoba'®.

Nesumnjivo da vracanje imovine kakva je bila u vrijeme oduzimanja gotovo i
nije mogude u naravi, te je stoga najprihvatljivije rjeSenje vratiti imovinu u stanju u
kome je zateCena u vrijeme odlu¢ivanja o naknadi. Ovla§teniku naknade bit ée dane
u vlasnidtvo stvari sa svim fizickim promjenama koje su nastupile od vremena
njihova oduzimanja do donoSenja prvostupanjskog rjeSenja o utvrdivanju prava
vlasni§tva. To znaéi da se stvar, najée§c¢e nekretnina, prijaS§njem vlasniku vraca sa
svim pripadnostima (pertinencijama)'® i vanjskim priraitajem trajne naravi do
kojega je doslo nakon oduzimanja stvari®. Medutim, obveznik naknade ima pravo
vratiti sjedinjeno u prija$nje stanje ako postoji mogucénost rastavljanja sjedinjenoga
tako da opet postoje kao samostalne stvari sve one koje su prirasle stvari koja se
vraca (npr. demontaZa privremenog gradevinskog objekta sa zemljista koje se

8 Cl. 1. st. 3., &l. 52. do 55. Zakona o naknadi i ¢l. 56. Zakona o naknadi u sluaju ispunjenja
rezolutivnog uvjeta nesklapanja ugovora o zakupu s Republikom Hrvatskom ili jedinicom lokaine
samouprave i uprave. Vid. P. Simonetti, "Naknada za oduzetu imovinu", Zbornik Pravnog fakulteta
Sveucilista u Rijeci, vol. 18. broj 1/1997. str. 4 i 5.

19 Primjerice, garaZa se tretira kao pripadnost stana ako je dana na uporabu pod istim uvjetima
kao stan. VSH Rev. 2754/82., od 13.10.1983.

% Vanjski prirastaj nastaje sjedinjavanjem tude stvari, rada ili novca s vlasnikovom stvari. Vid.
N. Gavella, "Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima - bitne novosti, s osobitim osvrtom na
stjecanje vanjskog prirastaja nekretnine”, Godisnjak 4. Hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse,
1997., str. 39.
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vrada). Prija$njem vlasniku ¢e biti vraden adaptirani, popravljeni renovirani i sl.,
primjerice poslovni prostor ili stambena odnosno gospodarska zgrada koja je
postojala na poljoprivrednom zemljitu u vrijeme oduzimanja (¢lanak 20. stavak 1.
Zakona o naknadi), jer se dogradnjom, nadogradnjom ili adaptacijom nije stjecalo
pravo vlasni§tva ako zakonom ili ugovorom nije drugacije odredeno?'. Poljopri-
vredno zemljiSte se prija$njem vlasniku vrada sa svim trajnim nasadima, sustavom
za navodnjavanje i uredajima koji su trajno u nekretninu ugradeni nakon podrust-
vljenja.

Naturalnu restituciju mogu sprijeiti samo one ucinjene promjene na stvari
koje su je bitno izmijenile (nastala je nova stvar) i predstavljaju pravnu osnovu za
stjecanje prava vlasni§tva na temelju zakona koji je bio na snazi u vrijeme ucinjene
promjene.

Imovina koja je predmet naknade daje se prijaSnjem vlasniku prema na&inu
koriftenja u vrijeme donofenja prvostupanjskog rjeSenja o utvrdivanju prava
vlasni$tva, bez obzira na nacin koristenja u kojem se imovina nalazila u trenutku
oduzimanja. Pod "na¢inom koriStenja" treba razumjeti pravni identitet nekretnine, tj.
pravni rezim propisan za njezino KoriStenje, pa se tako primjerice posebnim
zakonom ureduje pravni reZim KoriStenja gradevinskog zemljita, poljoprivrednog
zemlji§ta, Suma i Sumskog zemlji§ta, stanova i poslovnih prostorija, a u Zakonu o
naknadi odvojeno se regulira nacin vracanja svake od tih kategorija nekretnina.

Sukladne su u nacelu o vracanju imovine prema nacinu koriStenja u vrijeme
donogenja prvostupanjskog rjeSenja o davanju prava vlasni§tva odredbe ¢lanka 19.
stavak 1. i ¢lanka 40. stavak 2. Zakona o naknadi. Prema ¢lanku 9. Zakona o
stambenim odnosima* bilo je moguce izvrsiti pretvaranje stambenog u poslovni
prostor i obrnuto uz uvjete predvidene u Zakonu, pa je stoga u odredbi ¢lanka 40.
stavak 2. Zakona o naknadi propisano da se prija§njem vlasniku daje u vlasnistvo i
stan koji se u vrijeme donoSenja prvostupanjskog rje§enja o utvrdivanju prava
vlasni§tva uz dopustenje nadleznog tijela koristi kao poslovni prostor. U citiranoj
zakonskoj odredbi neto¢no se govori o utvrdivanju prava vlasni§tva na stanu, jer
prijanji vlasnik stje¢e pravo vlasni§tva na poslovnom prostoru u koji se je oduzeti
stan transformirao. Odgovor na pitanje vraca li se stan ili poslovni prostor
relevantan je, jer postoje stanovite razlike u pravilima vracanja stana i poslovnog
prostora. Medutim, dileme o tome da se u vlasni§tvo daje poslovni prostor, ne bi
trebalo biti, jer se vracanje stana prenamijenjenog u poslovni prostor ureduje u
okviru odredbi Zakona o naknadi, koje se odnose na poslovni prostor.

U slucaju da je stan nakon oduzimanja pretvoren u poslovni prostor, ali se
prije donoSenja prvostupanjskog rjeSenja o utvrdivanju prava vlasni§tva prestao

2 Nagelno misljenje od 23.10.1990. M. Zuvela, "Vlasni¢kopravni odnosi", Organizator 1996.,
str. 171. pod 35.

2 (1. 9. Zakona o stambenim odnosima, Narodne novine broj 51/85. prestao je vrijediti

temeljem ¢l. 53. Zakona o najmu stanova, Narodne novine broj 91/96., koji je stupio na snagu
6.11.1996. godine.
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koristiti na taj nacin, prijaSnjem vlasniku bit e dan u vlasniStvo uz uvjete koji
vrijede za stanove, bez obzira §to je ranija prenamjena bila zakonito izvriena. Stoga
de se stan prenamijenjen u poslovni prostor vratiti prija§njem vlasniku kao poslovni
prostor, samo ako je do prenamjene do$lo uz uvjete i u postupku propisanom
zakonom koji je bio na snazi u vrijeme izvrSene prenamjene i ako se 1 u vrijeme
dono$enja prvostupanjskog rjeSenja o utvrdivanju prava vlasni§tva koristi kao
poslovni prostor uz dopustenje nadleznog tijela®.

Prema Zakonu o poljoprivrednom zemlji§tu* prenamjena poljoprivrednog
zemijista u nepoljoprivredne svrhe moguca je kad je to odredeno prostornim planom
i pod uvjetima propisanim u tom zakonu, pa je zemljiSte koje je bilo oduzeto kao
poljoprivredno moglo postati gradevinskim zbog $irenja granica gradova i stvaranja
novih naselja. U odredbi ¢l. 19. stavak 1. Zakona o naknadi propisano je da se na
zemljiSte prijasnjeg vlasnika kome je to zemljiSte oduzeto kao poljoprivredno
zemljiste, Sume ili Sumsko zemljiSte po propisima o agrarnoj reformi i kolonizaciji,
a koje je nakon oduzimanja prenamijenjeno u gradevinsko zemljiste, primjenjuju
odredbe o davanju neizgradenog gradevinskog zemljista. Gramatickim tumacenjem
ove zakonske odredbe proizlazilo bi da do njene primjene dolazi samo kada je
prenamijenjeno poljoprivredno zemlji§te oduzeto po propisima o agrarnoj reformi i
kolonizaciji, a ne i po drugim propisima iz ¢lanka 2., te aktima i nadinom iz ¢lanka
3.1 4. Zakona o naknadi. Cini se da takvo stajaliste ne bi bilo u suglasju s temeljnim
nacelom prema kojemu se imovina vraca prema stanju i na¢inu kori§tenja u vrijeme
dono$enja prvostupanjskog rjeSenja o utvrdivanju prava vlasnistva, bez obzira po
kojoj je osnovi nekretnina bila oduzeta. Mislimo zato da bi se prija§njem vlasniku
vratilo u vlasni§tvo kao neizgradeno gradevinsko zemljiSte transformirano
poljoprivredno zemljiste, sukladno odredbama ¢lanka 16 do 19. Zakona o naknadi,
uz uvjet da je prenamjena izvrSena na nacin i u postupku predvidenom u zakonu?®.

Clanak 49. stavak 1. Zakona o naknadi govori o opéim pravilima davanja u
vlasni§tvo oduzete imovine, dok V. glava tog Zakona nosi naslov "Nagela naknade",
pa se postavlja pitanje primjenjuju li se pravila iz ¢lanka 49. Zakona i na naknadu
isplatom. S obzirom na naslov V. glave Zakona o naknadi, te da je rije¢ o temeljnim

B Vid. o tome A. Radolovié, "Naknada za oduzete stanove i poslovni prostor", Zbornik
Pravnog fakulteta Sveudili§ta u Rijeci, vol. 18 broj 1/1997., str. 109.

2 (1. 8. Zakona o poljoprivrednom zemlji§tu, Narodne novine broj 48/95. i ranije Zakon o
poljoprivrednom zemljiStu, pro¢iiceni tekst, Narodne novine broj 52/90., Zakon o poljoprivrednom
zemlji§tu, Narodne novine broj 26/84.

¥ Klasifikacija zemlji§ta na gradevinsko, poljoprivredno i Sumsko ovisi o dokumentima
prostornog uredenja kojima se odreduju svrhovita organizacija, koriStenje i namjena prostora te
mjerila i smjernice za uredenje i zastitu prostora drZave, Zupanija, Grada Zagreba, opcina i gradova
(¢l. 12. Zakona o prostornom uredenju, Narodne novine broj 30/94.).

Vid. 8ire o tome Lj. Golubic - Munjakovi¢, "Pravni reZim oduzetoga poljoprivrednog zemljista
u kontekstu Zakona o naknadi za oduzetu imovinu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine
a vezano uz Zakon o poljoprivrednom zemlji§tu", Informator broj 4542, od 17.9.1997. god.
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naCelima na osnovi kojih se utvrduje naknada, ¢ini se da se ova nacela na
odgovaraju¢i nadin primjenjuju i na naknadu isplatom, S§to znadi da ée za
utvrdivanje visine naknade biti osnova stanje i na¢in koristenja u kojem se imovina
nalazi u vrijeme donoSenja prvostupanjskog rjeSenja o priznavanju prava na
naknadu. Takav zakljucak bi proizlazio iz odredbe Clanka 63. stavak 6. Zakona o
naknadi, prema kojemu, ako sada$nju vrijednost imovine nije mogude utvrditi
primjenom mjerila iz stavka 2. do 4. tog ¢lanka, mjerila za procjenu vrijednosti
takve imovine utvrduje ministar financija. Mjerila iz ¢lanka 63. stavak 1.-5. Zakona
za utvrdivanje vrijednosti imovine za koju se naknada placda trebala bi, ¢ini se,
sadrZavati kriterije i njihovu valorizaciju za utvrdivanje naknade prema sadainjem
stanju i nadinu kori§tenja imovine.

Naknada za stanove i poduzeca izuzeta je od primjena nacela iz ¢lanka 49.
stavak 1. Zakona o naknadi. Za sve oduzete stanove koji se ne vracaju u vlasnidtvo
prijaénjem vlasniku utvrduje se naknada na nacin da se gradevinska vrijednost stana
(etalonska vrijednost umanjena za vrijednost amortizacije) uveca za poloZajnu
pogodnost stana na nacin propisan Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo, uz mjerila za utvrdivanje vrijednosti stana, §to ce ih posebnim
propisom odrediti ministar prostornog uredenja, graditeljstva i Sumarstva (¢lanak
63. stavak 2. Zakona o naknadi)?.

Pravilo je da se konfiscirani stanovi vracaju u vlasni§tvo prijasnjim vlasnicima,
§to je vjerojatno razlog da Zakon o naknadi nije odredio pravo na naknadu isplatom
kada se prijasnjim vlasnicima ne vraca konfiscirani stan. Medutim, postoje tri
slu¢aja nevracanja konfisciranih stanova prija§njim vlasnicima. Nema pravo na
naturalnu restituciju prija$nji vlasnik kome je konfisciran idealni dio stana (¢lanak
30. stavak 1. Zakona o naknadi) kao ni onaj koji je osobno ili je njegov bra¢ni drug
ili ¢lan obiteljskog domacinstva stekao pravo vlasni§tva na drugom stanu po Zakonu
o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo. Treci je slucaj vec izvrSen
otkup konfisciranog stana od strane stanara, §to ne ureduje Zakon o naknadi. Naime,
Zakonom o zabrani prijenosa prava raspolaganja i kori§tenja odredenih nekretnina u
drustvenom vlasni$tvu na druge korisnike odnosno u vlasni§tvo fizic¢kih i pravnih
osoba (Narodne novine broj 53/90. od 14.12.1990. god.) nisu bile zabranom
obuhvacdene konfiscirane nekretnine sve do donoSenja Zakona o dopuni Zakona o
zabrani, koji je stupio na snagu 20. srpnja 1993. godine. U tom intervalu donijet je
Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, (Narodne novine 27/
91.), ¢ime je stanarima omoguden i realiziran otkup dijela konfisciranih stanova.
Buduéi da su na tim stanovima trece osobe stekle pravo vlasniStva, ne mogu biti
vraceni prijasnjim vlasnicima, zato im pripada pravo na isplatu naknade.

Osim $§to je u odredbi ¢lanka 38. stavka 2. Zakona o naknadi propisano da
prijasnji vlasnici konfisciranog stana imaju pravo na naknadu (primjena ¢lanka 22.

% Na¢in izraduna gradevinske vrijednosti stana propisan je Uredbom o nainu utvrdivanja
cijene stana i garaZa (Narodne novine broj 35/92., 79/92., 92/92., 83/93. i 110/93).
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istog Zakona), pravo na naknadu isplatom za nevraceni konfiscirani stan nije
zakonom regulirano. Postavlja se stoga pitanje utvrdivanja naknade isplatom u ovim
slu¢ajevima. Prema ¢lanku 37. Zakona o naknadi pravo vlasniitva osobe kojoj je
vraden konfiscirani stan ograni¢eno je pravom prvokupa u korist najmoprimca -
biv§eg stanara pod istim uvjetima pod kojima se ostvaruje to pravo za
nacionalizirani stan. Na taj nacin su vlasnici konfisciranih stanova u raspolaganju
stanom izjednaceni s vlasnicima koji su kao stanari otkupili nacionalizirani stan, a
to znaéi pravom prvokupa po cijeni koja se formira temeljem ¢l. 29. Zakona o
naknadi. Time je pravni rezim naknade isplatom za sve oduzete stanove izjednacen,
pa se ¢ini da prija$njim vlasnicima konfisciranih stanova kojima stan nije vracen u
vlasni§tvo pripada naknada po ¢lanku 28. citiranog Zakona.

Odstupanje od nacela iz ¢lanka 49. stavak 1. predvideno je i pri utvrdivanju
naknade za oduzeta poduzeda (¢lanak 46. Zakona o naknadi), jer je odredeno da se
visina naknade utvrduje ovisno o procijenjenoj vrijednosti u trenutku oduzimanja i
davanja suglasnosti na pretvorbu poduzeca. Mjerila za utvrdivanje vrijednosti
poduzeca utvrduje Hrvatski fond za privatizaciju (¢lanak 63. stavak 4. Zakona o
naknadi)?’.

3.2. Vrijeme utvrdivanja stanja i nacina koristenja imovine

Prema odredbi ¢lanka 49. stavak 1. Zakona o naknadi stanje i na¢in koristenja
imovine odreduje se prema trenutku dono$enja prvostupanjskog rjeSenja o
utvrdivanju prava vlasni§tva, pa je na taj nafin omoguéeno da se stanje i naéin
kori§tenja imovine za koju prijasnji vlasnik ima pravo na naknadu moZe i nakon
stupanja na snagu tog Zakona izmijeniti. Naime, Zakon o naknadi objavljen je u
Narodnim novinama broj 92/96., od 30.10.1996. godine, a vacatio legis bio je dva
mjeseca, bududi da je Zakon stupio na snagu 1.1.1997. godine. U daljnjem roku od
Sest mjeseci od stupanja na snagu Zakona, dakle do 30.6.1997. godine prijasnji
vlasnici bili su ovla$teni podnijeti zahtjev za naknadu oduzete imovine Zupanijskim
uredima, §to zna¢i da su nadleZna tijela o zahtjevima pocela odlu¢ivati osam mjeseci
nakon objavljivanja Zakona o naknadi. Povodom podnoSenja zahtjeva za naknadu
za oduzetu imovinu upravno ce tijelo morati utvrdivati legitimaciju podnositelja
zahtjeva, osnovu oduzimanja postojanja i stanja oduzete imovine, obveznika
naknade, te kona¢no odluéiti o vracanju ili isplati naknade. Vrijeme koje je nuzno za
utvrdivanje relevantnog ¢injeni¢nog stanja dijeli nas od donogenja prvostupanjskog
rjesenja o naknadi, pa ga treba pribrojiti vremenu od onih osam mjeseci. To znaci da
¢e u najvecem broju slucajeva rjeSenje o pravu na naknadu biti donijeto nakon
godine dana od stupanja na snagu Zakona o naknadi.

Stoga se odredbi o utvrdivanju stanja i naCina koritenja oduzete imovine
prema vremenu donoSenja prvostupanjskog rjeSenja o naknadi moze prigovoriti, jer

7 Vid. o tome $ire S. Jelini¢, "Naknada za oduzetu gospodarsku imovinu", Zbornik Pravnog
fakulteta Sveugilista u Rijeci, vol. 18 broj 1/1997. godina.
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do donosenja tog rjeSenja nositelj prava koriStenja moZe mijenjati stanje imovine
koja se mora vratiti, dodatnim ulaganjima, davanjem u zakup na duZe vrijeme®i sl.,
buduéi da u Zakonu o naknadi ne postoji zabrana poduzimanja takvih radnji. Na taj
nacin ovlastenik naknade dolazi u nepovoljniji poloZaj s obzirom na njegove obveze
iz ¢lanka 49. stavak 2. Zakona o naknadi prema obvezniku naknade, ¢ime se jo$ vise
udaljuje od realizacije prava na naturalnu restituciju.

Cini se da bi zlouporabu prava u svezi s imovinom koja je predmet naknade
bilo moguée u odredenoj mjeri sprijeciti privremenim mjerama temeljem ¢lanka 74.
Zakona o naknadi, a u svezi s ¢lankom 298. i 299. Ovr$nog zakona (Narodne novine
broj 57/96.) 1 to zabranom obvezniku naknade da poduzima radnje kojima bi se
sprijecilo ili znatno oteZalo ostvarenje trazbine prijaSnjeg vlasnika, osobito time $to
bi bilo promijenjeno postojece stanje stvari, ili sprijecilo nastanak nenadoknadive
Stete.

4. Prava obveznika naknade

4.1. Obveznik naknade

Obveznik naknade duZan je prija§njem vlasniku vratiti ranije oduzetu imovinu
ili mu isplatiti naknadu. Medutim, obveznik naknade moZe imati prema prijasnjem
vlasniku stanovitu stvamopravnu ili obveznopravnu trazbinu u svezi sa stvari koja
je predmet naknade. Da bi se odredila materijalnopravna legitimacija za postavljanje
zahtjeva prema prijasnjem vlasniku, potrebno je identificirati obveznika naknade.

Prema odredbi ¢lanka 13. Zakona o naknadi obveznik naknade u naravi je
fizicka ili pravna osoba u &ijoj se imovini nalazi imovina koju po tom Zakonu treba
vratiti prija$njem vlasniku. Obveznik naknade u dionicama, odnosno udjelima glede
naknade za oduzeta poduzeca, brodove i brodice na kojima postoje ste¢ena prava
trecih osoba i imovinu koja je, sukladno Zakonu o pretvorbi dru$tvenih poduzeca
unesena u drustveni kapital poduzecda jest Hrvatski fond za privatizaciju. Fond za
naknadu® obveznik je naknade u novcu i obveznicama Republike Hrvatske za
ostalu imovinu, osim za raspolaganja na temelju odluka Vlade Republike Hrvatske
prema ¢lanku 14. Zakona o naknadi, kada je obveznik osoba u ¢iju je korist donijeta
odluka o izuzimanju od zabrane odnosno jedinica lokalne samouprave i uprave koja
se je obvezala na naknadu®,

® Zakonom o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koristenja odredenih nekretnina u
drustveno vlasnitvo na druge korisnike, odnosno u vlasniStvo fizi¢kih i pravnih osoba, ne zabranjuje
se davanje u zakup imovine na koju se taj zakon odnosi.

¥ Zakon o Fondu za naknadu oduzete imovine, NN 69/1997.

% Odluke Vlade Republike Hrvatske donijete su temeljem ¢lanka 5. Zakona o zabrani prijenosa
prava raspolaganja i koristenja odredenih nekretnina u druitvenom vlasniStvu na druge korisnike
odnosno u vlasniitvo fizickih i pravnih osoba, Narodne novine 53/90., 61/91., 25/93.
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U ¢lanku 49. stavak 2. Zakona o naknadi sada$njem vlasniku odnosno
nositelju prava koriStenja priznaje se pravo zahtijevati priznanje suvlasnistva ili
isplatu naknade od prija$njeg vlasnika za ucinjena ulaganja na nekretnini koja se
vraca. Pravo na stvarnopravni ili obveznopravni zahtjev za ucinjena ulaganja na
nekretnini ima vlasnik ili nositelj prava koristenja koji je ujedno i obveznik naknade
prema Zakonu o naknadi, pod uvjetom da je upravo on izvr§io ova ulaganja. Naime,
u toj zakonskoj odredbi govori se o "sadaS§njem" vlasniku i nositelju prava
koridtenja 1 "njegovim" ulaganjima, iz ¢ega se zakljuCuje da za poboljSice na
nekretnini koje nije izvr§io obveznik naknade, i koje su rezultirale pozitivnom
razlikom izmedu sadasnje vrijednosti nekretnine i one koju je imala u vrijeme
oduzimanja, obveznik naknade po toj osnovi nema pravo na zahtjev prema
prijasnjem vlasniku. Pravo na isplatu naknade za u¢injena ulaganja prema odredbi
¢lanka 41. stavak 4. Zakona o naknadi ima i zakupnik poslovne prostorije.

4.2. Prava na temelju izvr§enog ulaganja

Pravo na priznanje suvlasniStva ili isplatu za ucinjena ulaganja obveznik
naknade iz ¢lanka 49. stavak 2. Zakona o naknadi ima samo u sludaju kada su
ulaganja izvrSena na nekretninu, u §to spadaju brodovi i brodice (¢lanak 15. stavak
2. Zakona o naknadi), dok ulaganja u pokretninu koja se vrada prijasnjem vlasniku
(npr. restauracija slike) ne predstavljaju pravnu osnovu za takav zahtjev. Naime, u
ovoj se zakonskoj odredbi prava obveznika naknade vezuju isklju¢ivo uz ulaganja u
nekretninu, a ne u imovinu, termin koji je u zakonu rabljen kao skupni pojam za sve
predmete naknade.

Pravo na stvarnopravni ili obveznopravni zahtjev obveznika naknade prema
prijainjem vlasniku temelji se na ulaganju koje je dovelo do pozitivne razlike u
vrijednosti nekretnine u odnosu na njezinu vrijednost prema vremenu oduzimanja, a
ako je vrijednost nekretnine ostala nepromijenjena, bez obzira na troskove i
ulaganja koje je obveznik naknade u¢inio u svezi s nekretninom tijekom njena
koristenja, ne pripada mu nikakvo pravo. Stoga se troskovi tekuceg 1 investicijskog
odrZavanja nekretnine ne nadoknaduju.

Ulaganjima se smatraju adaptacija, nadogradnja, dogradnja, sanacija, izmjena
postojecih postrojenja 1 uredaja (¢lanak 49. st. 4. Zakona o naknadi) ili ugradnja
novih na nekretnini i sl. Pri tome nije odluéujuci razmjer povecanja vrijednosti
nekretnine, prema &lanku 49. Zakona o naknadi, za statuiranje zahtjeva obveznika
naknade prema prijasnjem vlasniku. Cini se boljim rjesenje o tom pitanju u Zakonu
o denacionalizaciji Republike Slovenije, prema kojemu se nekretnina vraca u
zateGenom stanju bez preradunavanja razlike u vrijednosti, ako se vrijednost nakon
podrzavljenja nije bitno povecala. Naime, prijasnji vlasnik nema pravo na naknadu
koristi koja potjece od nekretnine za proteklo razdoblje, tako da tu korist zadrzava
za sebe obveznik naknade, pa se postavlja pitanje ne samo praviénosti vec i
jednakopravnosti zatite imovinskih prava ovih dvaju subjekata.

Obveznik naknade i prijadnji vlasnik mogu regulirati prava i obveze u svezi s
udinjenim ulaganjima u nekretninu koja se vraca medusobnim ugovorom, a ako se
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ne sporazumiju, o tome c¢e odluciti u parnici sud primjenom propisa o stvarnim
pravima i obveznim odnosima. Stvarna 1 mjesna nadleZznost suda propisana je
Zakonom o sudovima i u Zakonu o parni¢nom postupku.

Kad je rije¢ o primjeni propisa o stvarnim pravima, postavlja se pitanje hoce li
se na nastali spor primijeniti Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima®' ili
Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima® koji je stupio na snagu 1.1.1997.
godine. Prema ¢&lanku 388. stavak 2. ZV, stjecanje, promjena, pravni uéinci i
prestanak stvarnih prava do stupanja na snagu tog Zakona prosuduju se prema
pravilima koja su se primjenjivala u trenutku stjecanja, promjene i prestanka prava i
njihovih pravnih uinaka, s tim da je u obrazloZenju uz ZV receno da se ova
odredba odnosi na sve ono §to je po dosada$njem pravu "veé proizvelo pravni
u¢inak ili je on u tijeku"®. Bududi da se stanje i na¢in koristenja nekretnine cijeni
prema vremenu donofenja prvostupanjskog rje$enja, obveznik naknade ima pravo
prema prija$njem vlasniku zahtijevati naknadu za ulaganja u¢injena do tog vremena,
stoga se ¢ini da ce se stjecanje stvarnih prava obveznika naknade u svezi s
uéinjenim ulaganjima prosudivati na temelju ZOVO za ulaganja izvrSena do
1.1.1997. godine, a prema odredbama ZV poslije tog dana.

Prava koja nastaju spajanjem dviju stvari raznih vlasnika uredivao je ¢lanak
23. ZOVO (ne odnosi se na stjecanje prava vlasniitva gradenjem iz ¢lanaka 24. - 26.
ZOVO0) i po toj osnovi je moglo nastati pravo suvlasni§tva, dok ZOVO nije
sadrzavao odredbe o stjecanju prava vlasniStva prirastanjem (pripajanje sporedne
stvari glavnoj). Medutim, u svezi sa stjecanjem prava vlasni§tva i suvlasni§tva
spajanjem 1 prirastanjem postoji bogata sudska praksa, koja je u vedem dijelu
zauzimala stajali§te da se izvrSenim preinakama na nekretnini, u pravilu, ne moze
ste¢i stvarnopravni, ve¢ obveznopravni zahtjev. Ali ako se radi o znatnijim
radovima nakon kojih prvobitni objekt u preteZitom dijelu prestaje postojati, ne
moZe se iskljuéiti izmjena stvarnopravnih odnosa*.

Prema odredbi ¢lanka 49. stavak 2. Zakona o naknadi obveznik naknade ima
pravo zahtijevati od prijasnjeg vlasnika da mu prizna suvlasni§tvo u omjeru
njegovih ulaganja na nekretnini, ¢ime je zakonodavac, o¢ito prihvadajuci izloZeno
stajaliste, omogucio da obveznik naknade na osnovi u¢injenih ulaganja stekne pravo
suvlasni§tva. Medutim, trebalo bi i u ovom slu¢aju prihvatiti pravilo da se
suvlasni§tvo moZe steci ako je udinjeno ulaganje promijenilo samu bit stvari, u
protivnom obveznik naknade ima pravo samo na obveznopravni zahtjev.
Stvarnopravnu zaStitu obveznik naknade moZe ostvariti deklaratornom tuzbom na
utvrdenje steGenog prava suvlasnidtva u stanovitom idealnom dijelu.

31 Zakon o osnovnim vlasnickopravnim odnosima, Narodne novine broj 53/91., 9/92., 77/92.;
dalje ZOVO.

32 Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine 91/96.; dalje ZV

33 ). BreZanski," Prijelazne i zavr§ne odredbe Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima",
Zbornik Pravnog fakulteta Sveudiliita u Rijeci, vol. 18. broj 1 iz 1997. godine.

% VSH Gzz 71/84., od 16.10.1985., Pregled sudske prakse 29/18.
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U ZV je usvojeno nacelo superficies solo cedit (€lanak 9. stavak 3. ZV), tako
da prirast nekretnine slijedi pravnu sudbinu zemljista, pa je vlasnik nekretnine
vlasnik svega §to je s njom trajno spojeno®. Posljedica primjene ZV glede izvrienih
ulaganja nakon 1.1.1997. godine, ¢ini se, bila bi da obveznik naknade po toj osnovi
ne bi mogao zahtijevati priznanje prava suvlasni§tva, ve¢ bi imao samo
obveznopravni zahtjev. O ovom pitanju definitivni odgovor morat ¢e dati sudska
praksa.

Obveznik naknade moZe od prijasnjeg vlasnika zahtijevati i isplatu naknade za
izvr§ena ulaganja na nekretnini. Rije¢ je o obveznopravnom zahtjevu na koji bi se,
mislimo, primjenjivala pravila pravnog instituta stjecanja bez osnove®, jer
stjecanjem prava vlasni§tva na nekretnini prijasnji vlasnik stje¢e to pravo i na
prirastaju koji je nastao ulaganjem obveznika naknade. Obveznik naknade je
ulaganje izvr§io s obzirom na svoje tada postojece pravo vlasniStva odnosno
koristenja, koje viSe ne egzistira, pa je otpala pravna osnova ulaganja i dio imovine
obveznika naknade presao je u imovinu prija$njeg vlasnika.

U sluéaju kada obveznik naknade ima pravo zahtijevati priznanje prava
suvlasni§tva na nekretnini, pripada mu pravo izbora izmedu stvarnopravnog i
obveznopravnog zahtjeva (Clanak 49. stavak 2. Zakona o naknadi) i u nastalom
pravnom odnosu ima poloZaj vjerovnika. Na ovlatenje izbora analogno se
primjenjuju pravila o alternativnim obvezama (¢lanak 403. ZOO).

Pravilo o obvezi naknade za izvrSena ulaganja na nekretnini, kada je u pitanju
stan koji je vraden u vlasni§tvo prijanjeg vlasnika, ¢ini se treba primijeniti tako da
najmoprimac za ulaganja u stan koja je ucinio temeljem ¢&lanka 74. ranijeg Zakona o
stambenim odnosima moZe zahtijevati isplatu po prestanku najamnog odnosa.

4.3. Pravo zadrZavanja ili retencije

Radi osiguranja trazbine u svezi s izvr§enim ulaganjima na nekretnini na kojoj
je prijasnji vlasnik stekao pravo vlasni§tva, prema ¢lanku 49. stavak 3. Zakona o
naknadi dopusteno je pravo zadrZavanja (ius retentionis) u korist obveznika
naknade. Naime, obveznik naknade nije duZan predati u posjed nekretninu &ija je
vrijednost njegovim ulaganjima povecana, sve dok prija§nji vlasnik ne isplati
trazbinu obvezniku naknade koja je utvrdena medusobnim ugovorom ili
pravomoc¢nom sudskom odlukom. Da bi se obveznik naknade mogao koristiti
pravom retencije predmnjeva je da obveza prija$njeg vlasnika na placanje naknade
za ulaganja proizlazi iz njihova medusobnog ugovora ili pravomocéne presude
(prema c¢lanku 286. stavak 1. ZOO pravo retencije vjerovnika postoji za dospjelo
potraZivanje, dok prema ¢lanku 164. stavak 2. ZV povodom zahtjeva vlasnika na
predaju stvari, posteni posjednik moZe zadrZati stvari dok mu nuZni i korisni

3 N. Gavella, op. cit. str, 42.

36 Clanak 210. i dr. Zakona o obveznim odnosima, Narodne novine 53/91., 73/91., 111/93.,
3/94.; dalje ZOO.



500 O. JELCIC, Nacela restitucije prava vlasni§tva i naknade za oduzetu imovinu
Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 483-504 (1998)

troskovi ne budu naknadeni). Za osiguranje stvarmnopravnog zahtjeva obveznik
naknade nema pravo retencije.

Po pravu retencije vjerovnik - obveznik naknade ima ovlastenja zadrzati
nekretninu u posjedu i odbiti zahtjev prijainjeg vlasnika za predaju u posjed
nekretnine, te naplatiti se iz njezine vrijednosti kao zaloZni vjerovnik (¢lanak 286.
do 289. ZOO). Dispozitivno je pravo obveznika naknade hoce li se koristiti pravom
retencije i o tome se moZe sporazumjeti s prija¥§njim vlasnikom u okvirima odredbe
¢lanka 8. Zakona o naknadi.

Mogucénoscu uspostavljanja prava zadrZavanja nekretnine u korist obveznika
naknade zasticena je njegova trazbina na ustrb prava vlasni$tva prijainjeg vlasnika,
tako da on ne moZe doci u posjed svoje nekretnine ako nema novéanih sredstava
potrebnih za isplatu naknade za ulaganja, koja su na nekretnini u¢injena bez njegove
suglasnosti, niti se moZe ekonomski koristiti nekretninom i tako steci sredstva za
podmirenje duga. Cini se da bi bilo primjerenije osiguranje trazbine obveznika
naknade osnivanjem zakonskog zaloZnog prava na nekretnini koja je predmet
vracanja.

4.4. Poéetak tijeka rokova

Sva ulaganja koja je obveznik naknade izvrSio na nekretnini do stupanja na
snagu Zakona o naknadi u¢inio je kao vlasnik odnosno nositelj prava koristenja za
sebe i u svoju korist. Medutim, vraéanjem nekretnine prija§njem vlasniku, obveznik
naknade dolazi u poloZaj osobe koja je ulagala u tudu stvar i tek sada za njega
nastaje pravo zahtijevati naknadu za uloZeno. Zakonodavac je stoga odredio da za
pravne odnose koji nastanu povodom vracanja nekretnine prija$njem vlasniku
rokovi ¢ijim se protekom gubi pravo ili rokovi zastare pocinju teci od 1. sije¢nja
1997. godine (¢lanak 49. stavak 4. Zakona o naknadi). Ovdje je rije¢ o prekluzivnim
1 zastarnim rokovima koji su propisani u ¢lanku 164. stavak 7. ZV (ranije ¢lanak 38.
stavak 8. ZOVO) i u ZOO (zastara ¢lanak 360. do 393. ZOO). Za podizanje tuzbe
radi utvrdenja i zaStite prava suvlasni§tva nema zastarnog roka (¢lanak 161. stavak
2. ZV), dok je rok zastare za obveznopravni zahtjev pet godina (¢lanak 371. ZOO) i
pocinje teci 1.1.1997. godine.

5. Obveza na isplatu duga ranije osiguranog hipotekom

Neki od propisa na temelju kojih su bile oduzete nekretnine prijagnjim
vlasnicima odredivali su brisanje upisanih hipoteka. Tako je u ¢lanku 50. Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista (SluZbeni list FNRJ 52/
1958.) bilo propisano da hipoteke i1 drugi stvarni tereti, osim stvarnih sluZnosti,
upisane na nekretninama koje su tim zakonom nacionalizirane, gube pravnu vaznost
i imaju se brisati iz zemlji$nih knjiga, drugih javnih knjiga u kojima se upisuje
vlasni§tvo na nekretninama. U ¢lanku 88. stavak 2. Zakona o izvrSenju kazni, mjera
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sigurnosti i odgojno - popravnih mjera (SluZbeni list FNRJ 47/1951.) propisano je
da se na konfisciranim nekretninama bri§u svi tereti izuzev kucnih i poljskih
sluznosti, a u ¢lanku 24. stavak 1. Zakona o ispitivanju porijekla imovine i
oduzimanju nezakonito steene imovine (Narodne novine 14/1984.) takoder je
odredeno da hipoteke upisane na nekretninama koje se kao nezakonito ste¢ena
imovina oduzimaju gradaninu, prestaju i brifu iz zemljinih knjiga. Brisanjem
hipoteke hipotekarni vjerovnik je izgubio samo sredstvo osiguranja svog
potraZivanja, ali ne i pravo zahtijevati isplatu duga. Hipoterkarni duZnik - prijasnji
vlasnik gubitkom prava vlasni§tva na nekretnini gubi svojstvo hipotekarnog
duznika. Kako prijasnji vlasnik sada stje¢e pravo na naknadu za oduzetu imovinu
(naturalnom restitucijom ili isplatom), prema odredbi ¢lanka 50. Zakona o naknadi,
oZivljava se hipoteka i propisuje da prijasnji vlasnik nekretnine na kojoj je u vrijeme
oduzimanja bila upisana hipoteka radi osiguranja isplate dugovanja ima pravo na
naknadu samo ako revalorizirani iznos duga uplati u korist proratuna Republike
Hrvatske ili ako dokaZe da je dugovanje prestalo. Ministar financija ¢e utvrditi
nacin i postupak revalorizacije iznosa duga, kao i nacin i rokove uplate.

Prijagnji vlasnik dakle nece uopce moci ostvariti pravo na naknadu ako ne
podmiri raniji dug, koji je sada pretvoren u dug prema Republici Hrvatskoj. Iz ove
zakonske odredbe slijedilo bi da prijasnji vlasnik gubi pravo na naknadu neovisno o
odnosu vrijednosti nekretnine prema revaloriziranom hipotekarnom dugu, pa bi tako
prijasnji vlasnik mogao izgubiti nekretninu mnogostruko vrjedniju od duga jer nema
moguénosti isplatiti dugovanje. Praksi ostaje zadaca razrijesiti takvu situaciju.

Ako prijasnji vlasnik ne plati dug ili ne dokaZe da je dugovanje u medu-
vremenu prestalo, njegov zahtjev za naknadu bit ¢e odbijen.

6. Uskrata prava na plodove, troskove i naknadu stete

Prijasnji vlasnik koji ostvari pravo na naturalnu restituciju ili naknadu isplatom
nema pravo na vracanje plodova, trokova kao ni pravo na naknadu $tete (¢lanak 50.
stavak 1. Zakona o naknadi). Na taj se na¢in obveznik naknade izjednacava s
pravima savjesnog posjednika, koji je takoder osloboden obveza u svezi s
koristenjem tude stvari i ne odgovara za njezinu propast ili pogor$anje za vrijeme
dok je stvar posjedovao (¢lanak 38. ZOVO i ¢lanak 164. ZV).

Cini se neprijepornim da je do dono§enja Zakona o naknadi obveznik naknade
bio savjestan posjednik, ali postavlja se pitanje je li moguce govoriti o njegovoj
savjesnosti nakon 1.1.1997. godine, kada je izvjesno da imovina koju posjeduje
predstavlja predmet denacionalizacije.

Pred Ustavnim sudom Republike Hrvatske pokrenut je postupak radi ocjene
ustavnosti ¢lanka 51. Zakona o naknadi uz tvrdnju da je suprotan clanku 49. stavak
1. i 4. Ustava Republike Hrvatske (U-I-768/96., U-1-924/96.).
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7. Ranije primljena naknada i posebni sluéajevi nepriznavanja prava na
naknadu

7.1. Ranije primljena naknada se ne vraca

U ¢lanku 51. stavak 2. Zakona o naknadi propisano je da prijasnji vlasnik ima
pravo na naknadu i kada je po ranijim propisima po kojima mu je imovina oduzeta
primio naknadu, te da se ta naknada od njega ne moZe potraZivati, osim ako tim
zakonom nije drukéije propisano, pri ¢emu je zakonodavac bio vjerojatno motiviran
simboli¢nom vrijedno§cu naknada koje su se isplacivale (i ako su se uopce
isplacivale) vlasnicima za oduzete nekretnine. Iznimka od ovog pravila odredena je
u clanku 17. stavak 2. i 3. Zakona o naknadi u slu¢aju vracanja u vlasni§tvo
prijasnjem vlasniku neizgradenog gradevinskog zemljista, kada je duZan vratiti
primljenu naknadu za takovo zemlji§te u roku i iznosu koji se utvrduje rjesenjem o
davanju u vlasni$tvo.

7.2. Sluéajevi kada naknada ne pripada prijasnjem vilasniku po élanku
51. stavak 3. Zakona o naknadi

Nije jasno zasto je zakonodavac u Glavi o nacelima naknade uvrstio odredbu u
kojoj propisuje dva slu¢aja kada prijasnji vlasnik nema pravo na naknadu.

Prema ¢lanku 53. stavak 3. Zakona o naknadi prija$nji vlasnik nema pravo na
naknadu ako je na ime naknade za oduzetu imovinu primio drugu imovinu ili ako
mu je naknadu isplatila druga drZava. Postavlja se pitanje $to se mislilo pod pojmom
"primanja druge imovine” te da li je bitno da primljena imovina odgovara
vrijednosti oduzete imovine. Naime, prija$nji vlasnik je ranije na ime naknade za
oduzetu imovinu mogao dobiti zamjensku nekretninu koja odgovara vrijednosti
oduzete nekretnine ili mu je bila ispladena naknada znatno niZe vrijednosti. U
komentaru ove zakonske odredbe izraZeno je misljenje, s kojim smo suglasni, da se
ta odredba moZe tumatiti*’ jedino tako da prijasnji viasnik nema pravo na naknadu
ako je na ime naknade za oduzetu imovinu primio drugu imovinu koja u cijelosti
odgovara vrijednosti imovine koja mu je oduzeta i na koju je on pristao, dakle ako
je bio u potpunosti obestecen.

Zakljuéak

Nakon §est godina priprema uz Zivu politicku i zakonodavnu aktivnost te velik
interes javnosti donijet je Zakon o naknadi, koji je u svom kona¢nom tekstu izraz
teZnje zakonodavca da se sanira nepravda koja je u vrijeme jugoslavenske

37 S. Bagi¢, M. Separovic i M. Zuvela, op. cit. str. 131.
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komunisti¢ke vladavine bila u¢injena vlasnicima oduzimanjem imovine, ali pod
uvjetom da se vracanje ne izvrSi na $tetu stecenih prava trecih osoba na oduzetoj
imovini i da vracanje bude u opsegu srazmjernom ekonomskoj moci drzave. To se
odrazilo na nagela prava na naknadu koja pripada prija$njim vlasnicima.

Kao temeljno nacelo prihvaceno je da se naknada za oduzetu imovinu u
pravilu odreduje isplatom, dok je naturalna restitucija iznimka, osim kada se radi o
konfisciranoj imovini. Bez obzira na oblik naknade koji ce ostvariti prijasnji
vlasnik, on nece biti u potpunosti obeStecen jer mu nije priznato pravo na vracanje
plodova, tro§kova i naknadu $tete, a kada je rije¢ o naknadi isplatom, njezina je
visina limitirana.

Osnova za utvrdivanje naknade je vrijednost oduzete imovine prema stanju i
nacinu kori§tenja u vrijeme donosenja prvostupanjskog rjeSenja o utvrdivanju prava
na naknadu.

Zbog obveze prija$njeg vlasnika da isplati obvezniku naknade vrijednost
izvr§enih ulaganja u nekretninu koja se vraca, kao i mogucih stvarnopravnih i
obveznopravnih sporova u svezi s tim, prija$nji se vlasnik udaljuje od vremena
konac¢ne realizacije prava na naknadu.

Cini se, s obzirom na materijalnopravne odredbe Zakona o naknadi, da
posljedice u¢injenih nepravdi prija$njim vlasnicima nisu otklonjene u mjeri u kojoj
su to oni ocekivali, i kako je bilo moguce uéiniti, uz postivanje temeljnih teza
zakonodavca pri dono§enju ovog Zakona.

Summary

RESTITUTION PRINCIPLES REF. OWNERSHIP & SEIZED
PROPERTY

" Claim for restitution of seized property reached its term on July, 1,1997.
(under Law on Restitution of Property Seized under Yugoslav Communist Regime,
art. 65/3/). Further segment (determination process under Law on General
administrative procedure, Narodne novine 53/91) involves contradictory
(legitimacy) procedure of claimant authorities considering restitution demands and
relevant categories of compensation pattern.

The Paper (accordingly) deals with law principles & standards ref. restitution
of ownership and compensation of seized property: payment (fundamental option),
natural restitution (exceptional solution), basic grounds of restitution, regime of
hypothec previously registered on restored real estate, withholding of (restitution)
rights to the fruits and standards of damage compensation.

Key words: natural restitution, payment compensation, indemnification,
seized property, investment(s).
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Zusammenfassung

PRINZIPIEN DER RESTITUTION DER EIGENTUMSRECHTE UND
ENTSCHADIGUNGEN FUR ENTEIGNETES VERMOGEN

Die Frist zur Beantragung einer Entschédigung fiir enteignetes Vermogen ist
nach Art. 65 Abs. 3 des Gesetzes liber Entschddigung fiir Vermogen, das zur Zeit
der jugoslawischen kommunistischen Herrschaft enteignet wurde am 1. Juli 1997
abgelaufen, und jetzt folgt der zweite, schwerere Teil des Verfahrens - die
Entscheidung iiber die Antragsteller auf Entschéddigung fiir enteignetes Vermégen.
Das weitere Verfahren wird gemidB der Bestimmungen des Gesetzes zum
allgemeinen Verwaltungsverfahren (Narodne novine 53/91) gefiihrt, in dem die
Antragsteller - ehemalige Eigentiimer - in kontradiktorischen Verfahren die
Legmitation beweisen, daB ihnen das Recht auf Entschidigung und das Recht auf
eine bestimmte Form bzw. Hohe der Entschidigung fiir enteignetes Vermégen
zuerkannt wird. Deshalb ist jetzt fiir die Entschidigungsberechtigten eine wichtige
Frage, in welcher Form ihnen die Entschiddigung zukommt und nach welchen
Prinzipien diese festgelegt wird.

Gegenstand der Betrachtung sind in diesem Referat die Prinzipien der
Restitution des Eigentumrechts und die Entschiddigung fiir enteignetes Vermogen.
Es werden die Grundentscheidungen des Gesetzgebers dargelegt, wonach das Recht
auf Entschidigung fiir enteignetes Vermogen vor allem durch Auszahlung realisiert
wird und ausnahmsweise in Form einer naturalen Restitution, auBerdem die
Grundlage zur Feststellung der Entschidigung, die Belebung einer Hypothek, womit
die zuriickgegebene unbewegliche Sachee frither belastet war, sowie die
Schmilerung des Rechts auf Riickgabe von Friichten, Kosten und Schadensersatz
des Entschadigungsberechtigten.

Schliisselworter: naturale Restitution, Entschidigung durch Auszahlung,
enteignetes Vermdgen, Investitionen.
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GRADENJE NA TUPEM ZEMLJISTU

Mr. sc. Jasna Brezanski, sutkinja UDK: 349.44(497.5)

Vrhovni sud Republike Hrvatske 347.232(497.5)
Ur.: 19. sije¢nja 1998.
Pr.: 6. veljage 1998,
Struéni ¢lanak

Stupanjem na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima pravila
o stjecanju prava vlasni§tva gradenjem na tudem zemljistu ponovno se
vracaju i temelje se na tradicionalnim nacelima OGZ-a, prvenstveno na
nacelu superficies solo cedit i naéelu jedinstvenosti nekretnine.

Intencija je zakonodavca bila da se dobije cjelovit sustav odredaba o
gradenju na tudem zemljistu, obuhvacajuci slucajeve koji su vec ranije bili
regulirani vaZecim propisima, kao i one koji to nisu bili, ali je na njih
ukazala sudska praksa.

Znadenje dosadaSnje sudske prakse treba nesumnjivo uvazavati, ali isto
tako uociti i otkloniti w primjeni onaj dio njezina sadriaja koji je u
suprotnosti s nacelima novog stvarnopravnog uredenja.

Kljuéne rijeci: gradenje na tudem zemljistu, superficies solo cedit.

I. Uvod

L1. U okviru ovog referata izlozit ¢emo sadrzaj odredaba Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96. u daljnjem tekstu Zakon o vlasnistvu)
o gradenju na tudem zemljistu.

Zakon o vlasni§tvu sadrZi odredbe o gradenju na tudem zemljistu u ¢l 152. -
157. pod zajednickim nazivom “stjecanje prirastaja” (¢l. 141. do 158. Zakona). Pod
tim su nazivom, u Dijelu tre¢em (Pravo vlasni§tva) Glavi VI. (Stjecanje vlasni§tva)
Odjeljku 4. (Stjecanje na temelju zakona) sabrani slucajevi stjecanja prava
vlasniStva temeljem zakona, kojima je zajednicka osobina, kako je to naglaseno u
obrazloZenju datom uz prijedlog Zakona, da je stjecanje prava vlasnitva posljedica
promjena koje su nastale na objektu dosada$njeg prava vlasni§tva.

Stupanjem na snagu Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, pravila o
stjecanju prava vlasniStva gradenjem i opdenito pravila o stjecanju prava vlasnistva
prirastajem postavljena su po uzoru na odgovarajuca pravila OGZ-a, §to je izri¢ito
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nagladeno i u obrazloZenju uz prijedlog Zakona. Pri tome su se uzimala u obzir
pravila Zakona o vlasni§tvu o stvarima, njihovim dijelovima i pripatcima.

U proteklom razdoblju, prije stupanja na snagu Zakona o vlasni§tvu, pravila o
stjecanju vlasnistva gradenjem mijenjala su se i u pojedinim razdobljima bila su
bitno razli¢ita. Pri tome razlikujem razdoblje valjanosti pravnih pravila OGZ-a, koja
su medutim doZivijela bitne izmjene usvojenim shvadanjem sudske prakse, i zatim
razdoblje valjanosti Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima od njegova
stupanja na snagu 1. IX. 1980.

Kao $to je veé redeno, Zakon o vlasniStvu, pravilima o gradenju na tudem
zemljistu ponovno se vraca tradicijskim nacelima na kojima se temeljio OGZ. Sve to
smatramo razlogom da se u daljnjem izlaganju o sadrZaju odredaba Zakona o
vlasni§tvu osvrnemo i na ranije primjenjivana pravila i zakonske odredbe, kao i na
razlike u odnosu na sadasnje zakonsko reguliranje, u onoj mjeri koliko je to potrebno
radi boljeg razumijevanja sadrZaja i primjene vaZecih odredaba Zakona o vlasni§tvu.

U istoj mjeri osvrnut cemo se i na stajaliSta koja je zauzimala dosadasnja
sudska praksa.

Posebno, §to se ti¢e sudske prakse smatramo da je nikako ne treba zanemariti,
medutim treba uzeti u obzir da se ona formirala u bitno druk¢ijem sustavu stvarno-
pravnog uredenja, ¢ija su nacela i shvacanja neizbjezno bila sastavni dio te sudske
prakse. Stoga prilikom koriStenja dosadaSnje sudske prakse u primjeni Zakona o
vlasni§tvu treba uociti i otkloniti onaj dio njezinog sadrZaja koji je u suprotnosti s
nacelima stvarnopravnog uredenja koje taj zakon uspostavlja.

II. Pojedini slucajevi stjecanja prava vlasni§tva
gradenjem na tudem zemljistu

I1.1. Uvod

Kao $to je istaknuto, odredbe o stjecanju prava vlasni$tva gradenjem na tudem
zemlji§tu Zakon o vlasni§tvu sadrZi u ¢lancima 152. - 157.

Treba ipak naglasiti (iako se u obrazloZenju datom uz Zakon ¢lanci 152. - 157.
svrstavaju pod zajednicki naziv “gradenje na tudem zemlji§tu”) da u tim odredbama
Zakon o vlasni§tvu predvida sljedece slucajeve:

- Gradenje na tudem zemljistu (&l. 152. - 154.)

- Prekoracenje mede gradenjem (¢l. 155.)

- Dogradnja, nadogradnja, preuredenje i ulaganje (¢l. 156.)

- Gradenje na tudem pravu gradenja (¢l. 157.)

U daljnjem izlaganju razmotrit ¢emo svaki od tih slucajeva.

Napominjemo da u ovom izlaganju nisu obuhvaceni neki drugi slu¢ajevi kao
§to je gradenje tudim materijalom na vlastitom zemljistu i tudim materijalom na
tudem zemlji§tu iako i te slucajeve stjecanja prava vlasni§tva autori' Eesto obraduju

! Mladen Zuvela, Zakon o osnovnim vlasnickopravnim odnosima, Zagreb, 1990., str. 130. i dalje;
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uz stjecanje prava vlasni§tva gradenjem na tudem zemlji$tu.
To stoga jer smo se ograniili na one slucajeve koje Zakon o vlasnitvu
sistemski obuhvaca pravilima o gradenju na tudem zemlji§tu.

I1.2. Gradenje na tudem zemljistu
Zakon o vlasni§tvu u lancima 152., 153. 1 154. sadrzi sljedede odredbe:

Gradenje na tudem zemljistu
Clanak 152.

(1) Zgrada koju netko bez znanja i volje viasnika zemljista izgradi na tudem
zemljistu pripada viasniku tog zemljista,

(2) Viasnik ima pravo zahtijevati da mu se preda u posjed njegovo zemljiste
sa zgradom, a graditelj ce moci od vlasnika traZiti naknadu ako je na to oviasten po
pravilima obveznoga prava.

(3) Vliasnik zemljista koji za to ima pravni interes mofe, umjesto prava iz
stavka 2. ovoga clanka, zahtijevati uspostavu prijasnjeg stanja, pa ce graditelj biti
duZan po tom zahtjevu postupiti, ne traZeci nikakve naknade za to, ali je ovlasten
sav materijal koji je bio njegov uzeti za sebe.

(4) Pravo viasnika na naknadu od graditelja prosuduje se po pravilima
obveznoga prava.

(5) Sa stajalista ovoga Zakona smatra se zgradom svaki gradevinski objekt
koji se razmjerno trajno povezao sa zemljisnom Cesticom na njezinoj povrsini ili
ispod nje, s time da je zgrada izgradena kad je dovedena u takvo stanje da ju je
moguce rabiti za svrhu kojoj takve zgrade redovito slufe.

Posteni graditelj i neposteni viasnik
Clanak 153.

Ako je vilasnik zemljiSta znao za gradenje, a nije bez odgode zabranio daljnju
gradnju postenom graditelju, zemljisna Ccestica sa zgradom koja je na njoj
izgradena pripada graditelju, a prijasnji viasnik zemljiSta ima samo pravo .
zahtijevati naknadu trzisne vrijednosti zemljista.

Neposteni i graditelj i viasnik zemljista
Clanak 154.

(1) Ako graditelj nije bio posten, zgrada je pripala vlasniku zemljista i kad
nije bez odgode zabranio gradnju, no vlasnik zemljista tada nema pravo
zahtijevati uspostavu prijasnjega stanja.

(2) Graditelj je u sluc¢aju iz stavka 1. ovoga élanka ovlasten uspostaviti
prijasnje stanje o svom trosku i uzeti za sebe svoj materijal koji je bio ugradio u

Boris Vizner, Gradansko pravo, Zagreb, 1959, str. 169. i dalje;

Petar Simonetti, Gradenje na tudem zemljistu, Sarajevo, 1982., str. 241;

Nikola Gavella, Stjecanje prava vlasnidtva izgradnjom zgrade na tudem zemljistu, Privreda i
pravo br. 2/1981., str. 50.
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zgradu, ali ne nakon $to protekne rok u kojem bi po pravomocnosti odluke suda
trebao dobrovoljno predati posjed zemljista sa zgradom njezinu viasniku.

Odredbe Zakona o vlasni§tvu o stjecanju prava vlasniStva gradenjem na tudem
zemljistu, kao $to je ve¢ uvodno istaknuto, temelje se na tradicionalnom pravilu po
kojem zgrada u nacelu pripada vlasniku zemlji§ta na kojem je izgradena, a samo
iznimno graditelju. Te odredbe slijede odredbe koje Zakon o vlasni$tvu sadrzi o
stvarima, njihovim dijelovima i pripatcima, postujuci naravno, i temeljna nacela
Zakona o jednovrsnosti vlasnistva i jedinstvenosti nekretnina.

Kao rezultat toga dva su osnovna pravna nacela na kojima se zasnivaju
odredbe o stjecanju prava vlasni§tva gradenjem, i to:

a) na zemljistu i zgradi mora postojati samo jedno vlasni§tvo

b) zgrada koja je izgradena na tudem zemlji§tu pripada u pravilu, vlasniku
zemljista, uz iznimke koje predvida sam zakon.

ad a) Nalelo jedinstvenosti nekretnine uspostavljeno je ¢&l. 9. Zakona o
vlasni§tvu i temeljem tog nalela zemljiSte zajedno sa zgradama i svim ostalim na
povrini i ispod povrSine §to je s njime trajno povezano ¢ini cjelinu. Sustav
jedinstva nekretnine pociva na ideji da je zemljiSte osnovni dio nekretnine, a da su
zgrade dijelovi iste nekretnine, pa prava u pogledu zemljista postoje i na svemu
ostalom §to je sa zemlji§tem trajno povezano.

Dosadasnje dugogodi$nje zanemarivanje nacela jedinstva nekretnine bilo je
rezultat razli¢itih mjera (na pr. nacionalizacija, ali i drugih) kojima se odvajalo
zemljiste od zgrada ili od dijelova zgrada, pa je tako na pr. zemljiste bilo u drustve-
nom vlasnistvu, a obiteljska zgrada, odnosno dio zgrade u privatnom vlasnistvu.

Stoga se provodenje nacela jedinstvenosti nekretnine, sukladno Zakonu o
vlasni§tvu, susrece s problemom postojanja razli€itih prava na pojedinim dijelovima
nekretnine koja bi trebala predstavljati jedinstvo, a u stvarnosti u pravnom smislu
predstavlja razbijenu cjelinu, kako je to naglaSeno u obrazloZenju datom uz Zakon.

Ne treba ni naglasavati da je odstupanje od nacela jedinstvenosti nekretnine
imalo znacajne posljedice upravo u pogledu instituta stjecanja vlasni§tva gradenjem
na tudem zemljistu.

Zakon je stoga u prijelaznim odredbama, u ¢&l. 366. do 373. donio pravila po
kojima se provodi uspostava jedinstvenosti nekretnine - sve to ako posebnim
zakonom nije druk¢ije odredeno (1. 366. st. 1.1 2.).

Zakonodavac je takoder smatrao potrebnim donijeti odredbu prema kojoj od
dana stupanja na snagu toga Zakona pravni poslovi koji su suprotni nacelu
jedinstvenosti nekretnine ne proizvode pravne ucinke (Gl. 366.).

U situaciji kad “dvostrani ili jednostrani obvezni ugovor ne proizvodi pravne
uc¢inke zbog suprotnosti nacelu jedinstvenosti nekretnine, svaka ugovorna strana, a i
treci u Ciju je korist ugovor sklopljen, ima pravo zahtijevati pravednu izmjenu
ugovora kojom bi se taj nedostatak uklonio” (¢1. 366. st. 3.1 4.).

Ovdje Zelimo samo upozoriti na vaznost navedene odredbe i dalekoseznost
njezina utjecaja na podrucje ne samo stvarnopravnih veé i obveznopravnih odnosa.

Primjena te odredbe neizbjeZna je i na podrucju stjecanja vlasniitva grade-
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njem. To stoga jer zakonom predvidena pravila o stjecanju prava vlasni§tva grade-
njem dolaze do primjene samo u slu¢aju ako izmedu stranaka ne postoji ugovor
odnosno drugi valjani osnov koji te odnose na drugadiji na¢in regulira. Stranke su
medutim pri tome vezane primjenom nacela jedinstvenosti nekretnine, ¢iju primjenu
ne mogu otkloniti.

ad b) Pravilo po kojem zgrada pripada vlasniku zemlji§ta na kojem je
izgradena, a samo iznimno, kad to zakon predvida, graditelju, primjena je nacela
superficies solo cedit.

Nacelo superficies solo cedit bilo je osnovno pravilo na kojem su se temeljile
odredbe OGZ-a o stjecanju prava vlasni§tva gradenjem na tudem zemlji$tu. Po tom
je pravilu zgrada dijelila pravnu sudbinu zemljista na kojem je sagradena. Zemljiste
se tretiralo kao glavna stvar a zgrada kao sporedna stvar, kao priraitaj, pa je
istovremeno postojanje zasebnog prava vlasni§tva na zemljiStu i zasebnog na zgradi
bilo nemoguce.? Iznimke od tog pravila zasnivale su se na kriteriju poitenja na
strani graditelja i nepo§tenja na strani vlasnika zemljiita. U tom sluéaju je vlasnistvo
cijele nekretnine, tj. zgrade sa zemljitem, stjecao graditel).

OGZ govori o gradenju u par. 417. - 419, i razlikuje tri moguca slucaja: gra-
denje na svom zemljiStu tudim materijalom (§ 417.); gradenje svojim materijalom
na tudem zemlji§tu (§ 418.) 1 gradenje tudim materijalom na tudem zemljistu (§ 419.).

Te odredbe glase:

“§ 417. Ako tko na svojoj zemlji podize kakvu zgradu, i tudu gradu je za to
upotrebio, zgrada ostaje vlasnost njegova; ali i sam posteni gradilac, ako gradu
nije nabavio po kojemgod od nacina navedenih u § 367., duzan je platiti osteceniku
vrijednost grade po opcenoj cijeni; a neposteni gradilac platit e mu je po najvisoj
cijeni, i vrh toga naknadit ce mu svaku inu Stetu.

§ 418. Nasuprot, ako je tko gradio od svoje grade na tudem zemljistu, bez
znanja i protiv volje vlasnika, zgrada pripada viasniku zemljista. Posteni gradilac
moZe iskati naknadu troskova potrebnih i korisnih; a s gradiocem nepostenim
postupa se kao s onim, koji bez naloga obavija tude posilove. Ako je viasnik
zemljista znao za gradenje, pa ga nije odmah zabranio gradiocu postenomu; ne
moZe on iskati za zemljiSte nego opcenu cijenu.

§ 419. Ako je zgrada podignuta na tudem zemljistu i s tudom gradom, viasnost
zgrade pripada i u ovom slucaju viasniku zemljista. Medu ovim i gradiocem nastaju
ista prava i obveze, koje su ustanovijene u prednjem paragrafu; i gradilac po
kakvoci svoje postene ili nepoStene namisli, ima naknaditi prijasnjem viasniku
grade opcenu ili najvisu cijenu njezinu.”

Sudska je praksa u primjeni pravnih pravila OGZ-a sve vise odstupala od
nacela superficies solo cedit pa je prilikom tog odstupanja, uz kriterij postenja,
dodavala i kriterij odnosa vrijednosti zemlji§ta i zgrade.

? B. Vizner, op. cit. str. 169.
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Smatra se stoga da je (do stupanja na snagu Zakona o osnovnim vlasni¢ko-
pravnim odnosima 1. IX. 1980.) vrijedilo pravilo® “..., ako je graditelj ... kucu sagra-
dio kao posten posjednik zemljiSta, onda vlasnik zemljidta ima pravo zahtijevati
predaju zemljista sa zgradom samo ukoliko vrijednost zgrade nije znatno veca od
vrijednosti zemljista. U suprotnom sluéaju, tj. ako vrijednost zgrade znatno prema-
$uje vrijednost zemljista, vlasnik nema pravo traZiti povrat zemlji§ta i zgradu od
postenog i savjesnog graditelja. Primjenom tog pravila, samo je posteni graditelj na
tudem zemljistu mogao steci pravo vlasniitva tog zemlji§ta sa zgradom koju je na
njemu izgradio. Neposteni to nije mogao ni onda, kada je vrijednost zgrade koju je
sagradio bila znatno veca od vrijednosti zemljiSta na kojem ju je sagradio....”

No medutim, skloni smo mi§ljenju da sudska praksa nije bila tako jedinstvena i
dosljedna vec¢ da je ustvari bila neujednadena u primjeni nacela superficies solo
cedit, i vecim ili manjim odstupanjima od tog nacela.*

Stupanjem na snagu ZOVO-a uspostavljen je novi pravni rezim stjecanja prava
vlasni§tva gradenjem na tudem zemlji§tu. Odredbe o tome taj je zakon sadrZavao u
¢lancima 24., 25. 1 26. ‘

Te odredbe glase:

Clanak 24.

“Osoba koja moZe biti nosilac prava viasniitva, a koja izgradi zgradu ili
drugu gradevinu (gradevinski objekt) na zemljistu na koje drugi ima pravo
viasnistva (graditelj) stjece pravo vlasnistva i na zemljiste na kojem je izgraden
gradevinski objekt, a i na zemljite koje je neophodno za redovnu upotrebu toga
gradevinskog objekta, ako nije znala niti je mogla znati da gradi na tudem
zemljistu, a vlasnik zemljista je znao za izgradnju i nije se odmah usprotivio.

U slucaju iz stavka 1. ovog ¢lanka viasnik zemljista ima pravo za vrijeme od
tri godine od dana saznanja za zavrSenu izgradnju, ali najkasnije u vrijeme od deset
godina od zavrSene izgradnje, traZiti da mu graditelj nadoknadi vrijednost zemljista
u visini njegove prometne cijene u vrijeme donodenja sudske odluke.

Clanak 25.

Ako je graditelj znao da gradi na tudem zemljistu ili ako to nije znao a vilasnik
se tome odmah usprotivio, viasnik zemljista moZe traZiti da mu pripadne pravo
vlasnistva na gradevinski objekt ili da graditelj porusi gradevinski objekt i vrati mu
zemljiste u prvobitno stanje ili da mu graditelj isplati prometnu cijenu zemljista.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovog ¢lanka, sud moZe odluciti da se izgradeni
gradevinski objekt ne porusi ako rusenje gradevinskog objekta, s obzirom na
okolnosti slucaja a posebno na vrijednost objekta, imovinske prilike viasnika

3 N. Gavella, op. cit. str. 32,;
P. Simonetti, op. cit. str. 3. i dalje.

# M. Zuvela, op. cit. str. 34.
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zemljista i graditelja, a i njihovo ponaSanje u toku izgradnje, ne bi bilo drustveno
opravdano.

U slucajevima iz stavka 1. ovog clanka viasnik zemljista ima pravo i na
naknadu §tete.

Ako viasnik zemljista zahtijeva da mu pripadne pravo vlasnistva na
gradevinski objekt, duian je nadoknaditi graditelju vrijednost objekta u visini
prosjecne gradevinske cijene objekta u mjestu u kojem se nalazi u vrijeme
donosSenja sudske odluke.

Pravo izbora iz stavka 1. ovog clanka viasnik zemljista moZe ostvariti
najkasnije u roku od tri godine od dana zavrSetka izgradnje gradevinskog objekta.
Nakon proteka tog roka viasnik moZe zahtijevati isplatu prometne cijene zemljista.

Clanak 26.

Ako je graditelj savjestan a viasnik zemljista nije znao za izgradnju, u slucaju
kad gradevinski objekt vrijedi znatno vise od zemljista, gradevinski objekt zajedno
sa zemljiStem pripada graditelju, a on za zemljiSte duguje vilasniku naknadu po
prometnoj cijeni zemljista.

Ako je vrijednost zemljiSta znatno veca, sud ce na zahtjev vilasnika zemljista
gradevinski objekt dosuditi njemu i obvezati ga da graditelju nadoknadi
gradevinsku vrijednost objekta u visini prosjecne gradevinske cijene objekta u
mjestu u kojem se nalazi. Ovaj zahtjev vlasnik moZe podnijeti u roku od tri godine
od dana zavrSetka izgradnje gradevinskog objekta.

Ako je graditelj savjestan a viasnik zemljista nije znao za izgradnju, u slucaju
kada su vrijednost gradevinskog objekta i vrijednost zemljista priblizno jednake,
sud ce gradevinski objekt odnosno gradevinski objekt i zemljiste dosuditi viasniku
zemljista ili graditelju, vodeci racuna o njihovim potrebama, a osobito o njihovim
stambenim prilikama.

Viasniku zemljista odnosno graditelju pripada naknada za zemljiste odnosno
gradevinski objekt prema odredbi stavka 1. ovog ¢lanka.”

Treba naglasiti da su se navedene odredbe ZOVO-a primjenjivale samo u
slu¢ajevima kad je graditelj bio osoba koja je mogla biti nositelj prava vlasnistva i
kad je na zemlji§tu na kojem je gradeno postojalo pravo vlasni§tva.

Na gradenje tada postojecih druStveno-pravnih osoba na tudem zemljistu kao i
za gradenje na zemlji§tu u druStvenom vlasni§tvu odredbe ZOVO-a nisu se
odnosile.’

Odredbe ZOVO-a o gradenju na tudem zemlji§tu nisu se temeljile na nacelu
superficies solo cedit, neovisno o tome §to su predvidale slucajeve u kojima vlasnik
zemlji§ta postaje i vlasnikom zgrade.

Medutim, osnovni kriteriji pri ocjeni ucinaka izgradnje zgrade na tudem

5 Zuvela, op. cit. str. 127.;

M.
N. Gavella, op. cit. str. 36.;
P. Simonetti, op. cit. str. 219.
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zemlji§tu po ZOVO-u razli¢iti su od onih na kojima se temelji tradicionalno nacelo
superficies solo cedit. Za razliku od osnovnog pravila da zgrada u nacelu pripada
vlasniku zemljista na kojem je izgradena, a samo iznimno graditelju, ZOVO je,
dajuci teziSte kriterijima poStenja te vrijednosti zemljiSta i zgrada, po nekim
misljenjima ustvari prednost davao graditelju, kako se to navodi i u obrazloZenju
datom uz prijedlog Zakona o vlasni§tvu, dok ima i misljenja da nije preferirao ni
vlasnika zemljista ni graditelja.® .

Temeljitija analiza ranije vaZeéih odredbi OGZ-a 1 ZOVO-a prelazila bi okvire
ovog materijala.

Svakako, kao §to je ve¢ uvodno receno, Zakon o vlasniStvu vraca se primjeni
tradicionalnog nacela superficies solo cedit na kojem je kroz dugotrajnu primjenu
OGZ, pa djelomi¢no i kroz primjenu pravnih pravila, na naSem podru¢ju bilo
utemeljeno pravo stjecanja vlasni§tva gradenjem na tudem zemljiStu.

I1.2.1. Pretpostavke stjecanja vlasnistva gradenjem na tudem zemljistu

Uobicajeno’ je da se kod izlaganja stjecanja vlasnitva gradenjem na tudem
zemljiStu posebno navode neke opce pretpostavke stjecanja vlasni§tva a zatim i
uéinci gradenja prema kojima se razvrstavaju pojedini slucajevi gradenja na tudem
zemljistu.

Autori nisu jedinstveni u odabiru opcih pretpostavki i razvrstavanju pojedinih
sluéajeva, medutim, neovisno o tome posluZit ¢emo se istom metodom iziaganja jer,
osim $to ima svoje nesumnjivo pravnoteorijsko opravdanje, ¢ini nam se da
pridonosi preglednosti izlaganja ove materije.

Odredbe ¢l. 152. sadrZe opca pravila o stjecanju prava vlasni§tva gradenjem na
tudem zemlji§tu, dok odredbe ¢l. 153. i 154. predstavljaju iznimke u pogledu
u¢inaka gradenja, vezujuci ih uz postenje odnosno nepostenje na strani graditelja ili
vlasnika zemljista.

S obzirom na sadrZaj odredaba ¢l. 152. Zakona, kao opce pretpostavke
stjecanja prava vlasni$tva gradenjem na tudem zemlji§tu mogli bismo izdvojiti
sljedece:

1. da je izgradena zgrada

2. na tudem zemlji§tu

3. da ne postoji druga pravna osnova stjecanja vlasni$tva gradenjem.

ad 1. Pitanje Sto se smatra zgradom, a posebno §to se smatra izgradenom
zgradom, koje je u ranijem razdoblju bilo razli¢ito rjeSavano i kojim se sudska

5 M. Zuvela, op. cit. str. 127.;
P. Simonetti, op. cit. str. 3. i dalje.
7 M., Zuvela op. cit. str. 127. i dalje.;
N. Gavella op. cit. str. 33, i dalje.;
B. Vizner op. cit. str. 167. i dalje.
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praksa puno bavila®, Zakon o vlasnistvu izri¢ito je rijeSio odredbama ¢I. 152. st. 5.

Prema tim odredbama sa stajali§ta tog zakona “smatra se zgradom svaki
gradevinski objekt koji se razmjerno trajno povezao sa zemljiSnom Cesticom na
njezinoj povrsini ili ispod nje”.

Smatra se da je “zgrada izgradena kad je dovedena u takvo stanje da ju je
moguce rabiti za svrhu kojoj takve zgrade redovito sluze”.

Navedene izri¢ite odredbe nesumnjivo imaju svrhu otkloniti dvojbe i moguce
nejednako postupanje sudske prakse.

Definiciju zgrade Zakon vezuje uz okvire svoje vlastite primjene, naglasava-
judi pri tome “sa stajali§ta ovog zakona”.

Zgrada mora biti gradevinski objekt. Zakon govori o “svakom gradevinskom
objektu”, ali ne odreduje pojam gradevinskog objekta. Dodajuéi medutim to da je
rije¢ o takvom gradevinskom objektu “koji se razmjerno trajno povezao sa zemljis-
nom d&esticom na njezinoj povr§ini ili ispod nje” Zakon tom objektu daje karakter
nekretnine u smislu odredaba ¢l. 9. Zakona.

ZOVO je takoder upotrebljavao izraz “gradevinski objekt” kao zajednicki
naziv za “zgradu ili drugu gradevinu” (¢l. 24, ZOVO-a).

Sudska praksa je u primjeni ZOVO-a pojam “gradevinskog objekta” prosirila
(osim na stambene zgrade na pr. i na gospodarske objekte) uz uvjet da je po svojoj
namjeni i svojstvima trebao trajno ostati na zemlji§tu na kojem je izgraden, §to znadi
da se u takvom slu¢aju smatrao nekretninom. Prenosivi ili po svojoj namjeni
privremeni objekti nisu se smatrali gradevinskim objektom u navedenom smislu
nego naprotiv pokretninom?.

Vidljivo je da Zakon o vlasni§tvu, uzimajuci u obzir vlastite odredbe kojima
odreduje pojam nekretnine, ustvari slijedi dosada$nju sudsku praksu.

Buduci da se ucinci stjecanja prava vlasni§tva gradenjem vezuju uz “izgradenu
zgradu”, Zakon je dao definiciju izgradene zgrade, takoder, Zeleci izbjeci razlicita
tumacdenja. Tako se prema odredbama ¢l. 152. st. 5. smatra da je zgrada izgradena
“kad je dovedena u takvo stanje da ju je moguce rabiti za svrhu kojoj takve zgrade
redovito sluze”.

Zakon u tom pogledu isto tako prihvaca stajalita koja je usvojila dosadasnja
sudska praksa.

Iz svega izloZenoga vidljivo je da je pitanje da li je rije¢ o gradevinskom
objektu i o izgradenoj zgradi od bitnog znaenja za stjecanje prava vlasnistva
gradenjem jer je to jedna od pretpostavki koje kumulativno trebaju biti ispunjene da
bi nastupili u¢inci stjecanja vlasni§tva.

* M. Zuvela, op. cit. str. 128.;

P. Simonetti, op. cit. str. 50 i dalje.
? N. Gavella, op. cit. str. 33,

M. Zuvela, op. cit. str. 128.;

P. Simonetti, op. cit. str, 51.
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Iako je Zakon, slijedeéi dosada$nja stajaliSta sudske prakse, dao potpunije
odredbe, moZe se ve¢ sada predvidjeti da nije obuhvatio sva pitanja koja se mogu
pojaviti u sudskoj praksi, pa ¢e sudovi i nadalje u pojedinim slu¢ajevima morati
odgovarati na pitanje da li se radi o izgradenom gradevinskom objektu.

ad 2. Zgrada mora biti izgradena na tudem zemljistu dakle na zemljiStu koje je
u tudem vlasni§tvu.

Stupanjem na snagu Zakona o vlasnistvu koji, kao jedno od osnovnih nacela,
prihvac¢a nacelo jednovrsnosti vlasni§tva, bitno se promijenio sadrZaj, odnosno
doseg odredaba o stjecanju vlasni§tva gradenjem na tudem zemljistu.

U rezimu ranije postojeceg druStvenog vlasniStva specifi¢na subjektivna prava
odredenih pravnih subjekata bila su pravo upravljanja te koriStenja i raspolaganja
stvarima u dru§tvenom vlasnistvu, pa zatim pravo koristenja neizgradenog gradevinskog
zemljista u drustvenom vlasni§tvu i prvenstveno pravo kori§tenja tog zemljista.

Odredbe o gradenju na zemlji§tu u druStvenom vlasni§tvu sadrZzavali su
posebni propisi (do stupanja na snagu Zakona o vlasni$tvu to je prvenstveno bio
Zakon o gradevinskom zemljiStu ali i niz drugih propisa). Posebni propisi dolazili
su do primjene i u slu¢aju kad je graditelj bio drustvenopravna osoba.!°

Stoga se, u tumacenju i primjeni ranije vazeéih pravnih pravila OGZ-a, kao i
odredaba ZOVO-a, uvijek isticalo da one ne dolaze do primjene za zemljiste u
drustvenom vlasnitvu i kad je graditelj druStvenopravna osoba. Naglasavalo se
stoga da graditelj moZe biti samo osoba koja mozZe biti nositelj prava vlasni§tva, dok
e “tude zemljiste” moralo biti zemlji§te na kojem je postojalo pravo vlasnistva''.

Kako je Zakon o vlasniStvu istom stvarnopravnom sustavu podvrgao sve
stvari, otpala je mogucnost, a i potreba, nekog posebnog razlikovanja u svezi s
institutom stjecanja vlasni§tva gradenjem na tudem zemljistu, bilo u odnosu na
osobu vlasnika bilo u odnosu na zemljiste u naprijed iznijetom smislu. To ne ¢ini ni
Zakon u navedenim odredbama.

Medutim, to ne znaci da i nadalje ne postoje posebne odredbe i ograni¢enja u
pogledu moguénosti gradenja na odredenom zemlji§tu i mogucénosti stjecanja
vlasni§tva gradenjem, bilo da su ta ograni¢enja utvrdena samim Zakonom o
vlasni§tvu bilo posebnim propisima, a od utjecaja su u primjeni pravila o gradenju
na tudem zemljistu.

Ovdje napominjemo na pr. da je Zakon u ¢lancima 359. - 365. rijesio pitanje
pretvorbe dru§tvenog vlasni§tva. Medutim neovisno o tome, pitanje stvarnopravnog
reZima na nekim stvarima drustvenog vlasni§tva moglo bi se postaviti i nakon
stupanja na snagu Zakona o vlasnitvu, s obzirom da on sam predvida iznimke od
pretvorbe (¢l. 390.) a upucuje i na primjenu posebnih zakona (€. 360. st. 1.).

Buduci da je u meduvremenu donijeto niz posebnih propisa kojima je regulirano
pitanje pretvorbe preostalog druStvenog vlasni§tva, ¢ini nam se da se od dana stupanja

1 p. Simonetti, op. cit. str. 219.
' M, Zuvela, op. cit. str. 127.
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na snagu Zakona o vlasni§tvu do danas situacija u pogledu preostalog druStvenog
vlasni§tva bitno promijenila i da se ne bi trebalo posebno baviti u svezi s odredbama
Zakona o vlasnistvu o gradenju na tudem zemljistu. Ukoliko se takvi slu€ajevi pojave,
a da nisu obuhvadeni nekim posebnim zakonom, trebat ¢e utvrditi, uz primjenu
prijelaznih i zavr§nih odredaba Zakona o vlasnistvu (na pr. €1. 388. 1 395.), polazeci od
nacela novog stvarnopravnog uredenja koje uspostavlja taj Zakon, da li su, i na koji
naéin, takva zemljista podvrgnuta posebnom reZimu, odnosno izuzeta iz reZima
uspostavljenog odredbama Zakona o gradenju na tudem zemljistu.

Druga vrsta ograni¢enja u pogledu primjene odredaba o stjecanju vlasnistva
gradenjem na tudem zemljistu mogla bi proizlaziti iz odredaba Zakona o
sposobnosti stvari da bude predmet prava vlasniStva.

Pri ocjenjivanju sposobnosti stvari da bude predmet prava vlasni§tva primijenit
e se odredbe ¢l 3. Zakona.

Prema tim odredbama:

“1/ Sposobne biti objektom prava vlasniStva i drugih stvarnih prava jesu sve
stvari, osim onih kojima njihove naravne osobine ili zakonske odredbe prijede da
pripadaju pojedincu.

2/ Nisu sposobni biti objektom prava vlasnistva i drugih stvarnih prava oni
dijelovi prirode koji po svojim osobinama ne mogu biti u vlasti niti jedne fizicke ili
pravne osobe pojedinaéno, nego su na uporabi svih, kao §to su to atmosferski zrak,
voda u rijekama, jezerima i moru, te morska obala (opca dobra).

3/ O opcim dobrima vodi brigu, njima upravlja i za to odgovara Republika
Hrvatska, ako posebnim zakonom nije druk¢ije odredeno.

4/ Pravno nisu dijelovi opéega dobra one zgrade i druge gradevine koje su na
njemu izgradene na temelju koncesije, pa one tvore zasebnu nekretninu dok
koncesija traje.”

Sto se tie nacelne odredbe o upucéivanju na posebne zakone, treba istaknuti da
posebnu vazZnost kod toga imaju nekretnine, kao §to su poljoprivredno zemljiste,
Sume i §umsko zemlji$te, pomorsko dobro te neizgradeno gradevinsko zemljiste, a
to znadi 1 primjenu posebnih zakona koji se odnose na te nekretnine.

Smatrali smo potrebnim u okviru ovog referata samo napomenuti da su
ograni¢enja u vlasni¢kopravnom pogledu moguéa i da mogu biti od utjecaja i u
primjeni pravila o stjecanju prava vlasni§tva gradenjem na tudem zemljistu, Ta su
ograni¢enja opca 1 nisu specifi¢na upravo za taj institut, iako upravo u njegovoj
primjeni mogu biti od posebnog znacenja.

Prelazilo bi okvire ovog materijala upustanje u njihovo pobliZe razmatranje.

ad 3. Odredbe Zakona o stjecanju vlasni§tva gradenjem na tudem zemljistu
dolaze do primjene kad izmedu graditelja i vlasnika zemljista ne postoji neka druga
pravna osnova, na pr. ugovorni ili drugi odnos koji uéinke gradenja na tudem
zemljiStu regulira druk¢ije'?.

12 N. Gavella, op. cit. str. 38.;
P. Simonetti, op. cit. str. 214.
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Spominjemo na pr. da je sudska praksa prihvacala i preSutni dogovor koji je
postojao izmedu graditelja i vlasnika zemlji§ta. To je bio osobito Cest slucaj sa
strankama koje su Zivjele u obiteljskoj zajednici.

Stoga kad su stranke, tj. graditelj, s jedne strane, i1 vlasnik zemljista s druge
strane, svoj medusobni odnos druk¢ije uredili, ne primjenjuju se zakonom
predvidena pravila o stjecanju vlasniitva gradenjem na tudem zemljistu.

11.2.2. Uéinci gradenja na tudem zemljistu

S obzirom na uéinke izgradnje, i to kako one stvarnopravne tako i obvezno-
pravne, moZemo razlikovati sljedece slucajeve:

a) zgrada je izgradena na tudem zemlji§tu bez znanja i volje vlasnika (1. 152.);

b) zgrada je izgradena na tudem zemlji§tu pri Cemu je graditelj bio posten, a
vlasnik zemljista neposten (¢l. 153.);

¢) zgrada je izgradena na tudem zemljitu a neposteni su i graditelj i vlasnik
zemljista.

ad a) - zgrada je izgradena na tudem zemlji§tu bez znanja i volje vlasnika
zemljista (¢l. 152. st. 1.).

U tom slu¢aju dolazi do primjene pravilo da zgrada pripada vlasniku zemljista.

Sto se tice pravnog polozaja vlasnika zemljista s jedne strane i graditelja s
druge strane, on je sljedeci:

Vlasnik zemlji§ta ima dvije moguénosti i moZe zahtijevati:

- ili da mu se preda u posjed njegovo zemlji§te sa zgradom (Cl. 152. st. 2.)

- ili uspostavu prija§njeg stanja, kad za to ima pravni interes (¢l. 152. st. 3.)

Sto se tice prava vlasnika na naknadu od graditelja, to se pravo prosuduje po
pravilima obveznoga prava.

Graditelj ée, ovisno o zahtjevu koji postavlja vlasnik, biti duzan:

- ili predati u posjed zemljiste i zgradu vlasniku zemljiSta; od ovoga ce modi
traZiti naknadu ako je na to ovlasten po pravilima obveznog prava

- ili uspostaviti prijainje stanje; ne traZeci nikakovu naknadu, ali je ovlasten
sav materijal koji je bio njegov uzeti za sebe.

S obzirom na izloZeni sadrZaj odredaba ¢l. 152. Zakona moZemo zakljuéiti
sljedede:

- Citiranim odredbama ¢l. 152. Zakona, §to se tie stvarmopravnih ucinaka
gradenja, izraZeno je temeljno pravilo da zgrada u nacelu pripada vlasniku zemljista
na kojem je izgradena.

Samo iznimno, o ¢emu ¢e nastavno biti rije¢i, po odredbama ¢l. 153. kada je
graditelj posten a vlasnik zemljiSta nepo$ten, zgrada ce zajedno sa zemljistem
pripasti graditelju.

- Sto se ti¢e pozicije vlasnika zemljita koji postaje i vlasnikom zgrade, on
moZe izabrati izmedu predaje u posjed zgrade i zemljista ili uspostave prijainjeg
stanja.

Graditelj je po tom zahtjevu duZan postupiti, ne moZe s naslova uspostave
prija$njeg stanja traZiti naknadu od vlasnika, ali je ovlasten uzeti svoj materijal.
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Treba medutim naglasiti da je pravo vlasnika na uspostavu prijaSnjeg stanja
uvjetovano postojanjem pravnog interesa, dakle ne svakog interesa vlasnika, nego
upravo odredenog pravnog interesa. Time se nesumnjivo htjelo ograniéiti prava
vlasnika zemljista u pogledu uspostave prija§njeg stanja jer, osim §to to moze biti
nesumnjivo tegotnije za graditelja, postavlja se i pitanje ekonomskog opravdanja
ru$enja zgrade.

Uz upravo navedeno ogranienje, u smislu postojanja pravnog interesa,
iznimka od pravila ¢l. 152. koja se odnosi na uspostavu prija§njeg stanja predvidena
je odredbama ¢&l. 154. Zakona, u slu¢aju kad su nepoSten i vlasnik zemljista i
graditelj, o ¢emu ce nastavno biti rijeci.

Praksa ée u primjeni pokazati domasaj odredbe o pravu vlasnika zemljista na
uspostavi prija§njeg stanja, uzimajuci u obzir i zakonom predvidena ogranicenja.

Po OGZ-u nije postojalo pravo niti duZnost rufenja zgrade osim u iznimnom
slu¢aju kad je graditelj bio neposten a vlasnik nije za gradenje znao ili se gradenju
protivio (§ 418. u svezi s § 1038.).

Z0OVO je odredbe o tome sadrZzavao u ¢l. 25. st. 1.1 2. time da je sud iznimno
mogao odluciti da se izgradeni objekt ne porudi, predvidajuci uz nepoStenje
graditelja i postenje vlasnika zemlji§ta i dodatne kriterije druStvene opravdanosti
ruSenja s obzirom na okolnosti slu¢aja, “a posebno na vrijednost objekta, imovinske
prilike vlasnika zemlji$ta i graditelja, a i njihovo ponaSanje u toku izgradnje”.

Posljedica primjene tih kriterija u praksi je iznimku pretvorila u pravilo, tako
da se rijetko ili nikako donosila odluka o ruenju zgrade.

- Sto se ti¢e obveznopravnih u¢inaka, u pogledu obveze i prava na naknadu,
bilo na strani graditelja bilo na strani vlasnika zemlji§ta, Zakon (za razliku od
odredaba OGZ-a i ZOVO-a) ne sadrZi nikakve posebne odredbe vec iskljuéivo
upucuje na pravila obveznog prava.

U obzir bi pri tome mogla doci na pr. pravila obveznog prava o poslovodstvu
bez naloga, stjecanju bez osnove, naknadi Stete, ali ne moZe se iskljuditi niti
primjena nekih drugih pravila obveznog prava.

Za sudove time u svakom slucaju nastaje nova situacija u odnosu na
dosadagnju. Naime, dosada$nja sudska praksa formirala se s osloncem na izri¢ite
odredbe koje su u pogledu naknade, bilo vlasniku bilo graditelju, sadrZavale pravna
pravila OGZ-a i odredbe ZOVO-a, daju¢i im u primjeni potrebna dodatna
tumacenja.

Treba tek vidjeti da li ¢e, i u kojoj mjeri, upravo ranije postojece odredbe biti
ogranicavajuci faktor u koristenju dosada$nje sudske prakse u primjeni Zakona o
vlasni§tvu. MoZzda bi okolnost da odredbe Zakona o vlasnitvu upucuju na primjenu
pravila obveznog prava kao 1 okolnost da su se i ranije vaZeca pravna pravila i
zakonske odredbe vezivale uz pravila obveznog prava mogle davati oslonca i za
buducu sudsku praksu.

- Odredbe ¢l. 152. Zakona izrijekom ne spominju, odnosno ne upotrebljavaju
izraz poStenje odnosno nepostenje.

Postenje i nepoStenje graditelja te poStenje i nepoitenje vlasnika zemljista
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odnosno njegova pasivnost ili protivljenje gradenju subjektivne su pravne
pretpostavke od kojih ovise ucinci gradenja, i to u primjeni nacela superficies solo
cedit i u pogledu ostalih odnosa na pr.: prava vlasnika da zahtijeva uspostavu
prijasnjeg stanja ali i u drugim obveznopravnim u¢incima (naknada Stete i dr.)!*.

Sto se ti¢e vlasnika zemljista (&l. 152. st. 1.) predvida se da je bez njegova
znanja i volje “izgradena zgrada”, §to znaci da bi se radilo o postenom vlasniku.

Bududi da u pogledu graditelja nema posebnih odredaba koje bi upuéivale na
njegovo postenje odnosno nepostenje, trebalo bi zakljuciti da u situaciji kad je
vlasnik zemljista posten, poStenje odnosno nepostenje na strani graditelja ne bi bilo
od utjecaja na ucinke gradenja.

To se svakako odnosi na vlasnickopravne ucinke, ali mislimo da moze biti od
utjecaja na obveznopravne ucinke u pogledu prava na naknadu.

Odredbama ¢l. 153. i 154. udinci gradenja vezuju se uz postenje odnosno
nepostenje na strani graditelja odnosno vlasnika.

Iz ukupnosti tih odredaba shvacajuci odredbe ¢1. 153. i 154. kao iznimku od
pravila koje predstavlja ¢l. 152., vidljivo je dakle kada je postenje odnosno nepo-
stenje od odluénog znacenja za ucinke gradenja, odnosno kada dovodi do iznimaka
od opcih pravila predvidene ¢l. 152.

Odredbama o gradenju na tudem zemlji§tu nisu predvideni rokovi u kojima bi
vlasnik ili graditelj morali ostvariti svoja prava kako su to predvidali OGZ i ZOVO.
Jedino odredbe ¢l. 154. Zakona predstavljaju iznimku, predvidajuci rok do kojeg
graditelj moZe po svom izboru uspostaviti prijadnje stanje.

ad b) uéinci gradenja kad je graditelj posten a viasnik neposten (€l. 153.).

Te odredbe predstavljaju iznimku od primjene temeljnog nacela superficies
solo cedit.

U tom de sludaju zgrada pripasti u vlasni§tvo graditelju.

To je i jedini slu¢aj predviden odredbama Zakona kad je ucinak gradenja na
tudem zemljiStu taj da zgrada pripada u vlasni§tvo graditelju.

Da bi nastupile takve posljedice u vlasni¢kopravnom pogledu, trebaju se dakle
ostvariti sljedede pretpostavke:

- vlasnik zemlji§ta mora biti nepoSten; morao je znati za gradenje a da pri tome
nije bez odgode zabranio gradnju,

- graditelj mora biti posten.

Sto se tice obveznopravnih uéinaka prijasnji vlasnik zemljista ima pravo
zahtijevati naknadu trZi§ne vrijednosti zemljista.

Napominjemo da je to slu¢aj kad Zakon sadrZi odredbe kojima odreduje
naknadu, a ne upucuje samo na opca pravila obveznog prava.

Odredbe o visini naknade Zakon sadrzi i u ¢l. 155. (prekoradenje mede
gradenjem) o ¢emu ¢e nastavno biti govora.

13 P. Simonetti, op. cit. str. 84,
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ad ¢) uéinci gradenja kad su nepoSteni i graditelj 1 vlasnik zemljista (¢l. 154.).

U takvom sludaju zgrada ce pripasti vlasniku zemljista i tada kad on nije bez
odgode zabranio gradnju.

Medutim, nepostenje na strani vlasnika dovodi ga u nepovoljniju situaciju u
pogledu uspostave prijasnjeg stanja.

U svezi uspostave prijaSnjeg stanja u¢inci su sljedeci:

- vlasnik ne moZe zahtijevati uspostavu prijainjeg stanja;

- graditelj je ovlasten dakle po svom izboru uspostaviti prijasnje stanje;

- to mora uciniti o svom tro8ku, ali je ovlasten uzeti za sebe svoj materijal koji
je bio ugradio u zgradu;

- ali ne nakon §to protekne rok u kojem je po pravomocnosti odluke suda
trebao dobrovoljno predati posjed zemljista sa zgradom njezinu vlasniku.

Kao §to smo vec istaknuli, to je jedini slucaj u pravilima o gradenju na tudem
zemljitu koji predvida rok u kojem se, u ovom slucaju graditelj, moze koristiti
svojim pravom.

I1.3. Prekoracenje mede gradenjem

Rije¢ je o specificnom slucaju kad je zgrada, odnosno gradevinski objekt,
samo jednim dijelom izgraden na tudem zemljistu.

Takvi sludajevi nisu rijetki.

Medutim niti OGZ a niti ZOVO nisu sadrzavali pravila za rjeSenje takvih
slu¢ajeva. Zakon o vlasni§tvu sadrZi odredbe o tome u ¢l. 155. oslanjajuéi se na
rjeSenja koja sadrZi Svicarski ZGB, kako je to izri¢ito napomenuto u obrazloZenju
datom uz prijedlog Zakona.

- Odredbe ¢l. 155. glase:

Prekoracenje mede gradenjem
Clanak 155.

(1) Ako je gradenjem zgrade prekoracena meda i zahvacen dio susjednoga
zemljista uz medu, viasnik susjednog zemljista ima pravo zahtijevati uspostavu
prijasnjeg stanja.

(2) Dok ne bude potpuno provedena uspostava prijasnjega stanja, uzima se
da je vlasniku zgrade do opoziva dana stvarna sluznost imati dio svoje zgrade na
susjednom zemljistu.

(3) Viasnik zemljista na kojem se nalazi dio tude zgrade ima pravo na
naknadu u obliku novcane rente, a u visini zakupnine za zahvaceno zemljiste, koju je
svagdasnji vlasnik zgrade duzan placati svagdasnjem viasniku opterecenoga
zemljista sve dok postoji dio zgrade na tom zemljistu; time se ne dira u pravo na
naknadu pretrpljene Stete.

(4) Viasnik zemljista na kojem je izgraden dio tude zgrade ima pravo
zahtijevati da viasnik zgrade otkupi cijelo njegovo zemljiste po triisnoj cijeni; to
moZe zahtijevati i vilasnik zgrade koji je bio poSteni graditelj, ako je vlasnik
zemljista zahtijevao uspostavu prijasnjega stanja, a ta nije moguca bez znatnije
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Stete za ostali dio zgrade ili nerazmjerno velikih troskova.

Kao §to je vidljivo iz citiranih odredaba, dio zgrade koji prelazi na tude
zemljiSte ostaje, kao sastavni dio zgrade, u vlasni§tvu vlasnika zgrade.

Sto se ti¢e vlasnika zemljifta na koje zadire dio tude zgrade, osnovno je
pravilo da moZe zahtijevati uspostavu prijasnjeg stanja.

Dok ne bude potpuno provedena uspostava prija§njeg stanja uzima se da je
vlasniku zgrade “do opoziva dana stvarna sluZnost imati dio svoje zgrade na
susjednom zemlji§tu.”

U obrazloZenju datom uz Zakon ta se sluZnost naziva “prividnom”.

Vlasnik zemljista ima i drugu mogucnost, tj. ima pravo zahtijevati da vlasnik
zgrade otkupi cijelo njegovo zemljiste po trZi§noj cijeni.

Vlasnik zemljista ima dakle alternativu:

- zahtijevati uspostavu prija$njeg stanja

- zahtijevati otkup cijelog svog zemljista po trZi$noj cijeni.

Vlasnik zemljiSta ima nadalje pravo:

- na naknadu u obliku nov¢ane rente u visini zakupnine

- pravo na naknadu $§tete.

Sto se tice prava vlasnika zemljista na naknadu u obliku novéane rente u visini
zakupnine, to pravo pripada svagda$njem vlasniku opterecenog zemljista, a duzan ju
je placati svagdasnji vlasnik zgrade.

Iz toga proizlazi da promjena vlasni§tva, bilo zemljita bilo zgrade, nije od
utjecaja na pravo odnosno obvezu pravnih sljednika.

U svezi s pravom na naknadu Stete izri¢ito je predvideno da se pravom na
novéanu rentu u visini zakupnine ne dira u pravo na naknadu Stete.

Vedé smo spomenuli da ¢l. 155. u svezi s medusobnim pravom na naknadu
predvida pravo na otkup zemljita po trZi$noj cijeni, dakle ne upucuje opcenito na
primjenu pravila obveznog prava.

Vlasnik zgrade iznimno ée takoder moci zahtijevati otkup cijelog zemljista po
trzi$nim cijenama, i to ako su ispunjene sljedece pretpostavke:

- da je bio posteni graditelj

- da vlasnik zemljista zahtijeva uspostavu prijasnjeg stanja

- da uspostava prijanjeg stanja nije moguca bez znatnije $tete za ostali dio
zgrade ili nerazmjerno velikih trogkova.

Odredbe ¢l. 155., kao $to je vec receno, predstavljaju novinu u nasem stvarno-
pravnom zakonodavstvu.

Njima je otklonjena ranije postojeca dvojba i suprotna misljenja o tome da li u
primjenjivanju odredaba pravnih pravila i ZOVO-a na sluCajeve gradenja preko-
radenjem primjenjivati pravna pravila o gradenju na tudem zemlji§tu ili ne.

Sto se ti¢e osnovnog pravila ¢lanka 155. o pravu vlasnika na uspostavu
prijasnjeg stanja, moZemo samo ponoviti da se radi o zahtjevu koji je posebno tezak
za graditelja. On ne dobiva nikakvu naknadu za poru$eno, a ima i tro§kove rusenja i
uspostave prija$njeg stanja na zemljiStu.

Stoga je, kao iznimka, predvideno ogranienje prava vlasnika zemljista da
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zahtijeva uspostavu prijaSnjeg stanja u korist po§tenog graditelja, kojem se priznaje
pravo na otkup zemljista (Gl. 155. st. 4.).

Svakako uz dosadasnju praksu koja je, kad se radilo o gradenju na tudem
zemljiStu, gotovo odrekla vlasniku pravo da zahtijeva ruSenje, treba vidjeti da i
primjena odredaba Zakona o vlasni§tvu u tom pogledu krene drugacijim putem,
prihvacajudi pravilo s time da se iznimka od pravila tumaci restriktivno.

I1.4. Dogradnja, nadogradnja, preuredenje i ulaganje
Odredbe ¢&l. 156. glase:

Dogradnja, nadogradnja, preuredenje i ulaganje
Clanak 156.

(1) Dogradnjom, nadogradnjom ili preuredenjem (adaptacijom) zgrada
odnosno prostorija u suvlasnickim, zajednickim ili tudim zgradama, kao ni
njihovom prigradnjom, ugradnjom, ili ulaganjem u njih, ne moze se steci viasnistvo
ako nije $to drugo odredio viasnik dogradene, nadogradene, odnosno prigradene
nekretnine.

(2) Pripada li pravo na naknadu onomu tko je dogradio, nadogradio ili
preuredio zgradu odnosno prostoriju iz stavka 1. ovoga clanka, ili je ulagao u takvu
zgradu ili prostoriju, odreduju pravila obveznoga prava.

1z citirane odredbe vidljivo je da se odnose na:

- dogradnju, nadogradnju, preuredenje (adaptaciju)

- prigradnju, ugradnju ili ulaganja

- na zgradi, odnosno prostorijama

- u suvlasnickim zajednickim ili tudim zgradama.

Odredbama ¢1. 156. Zakona isklju¢ena je mogucnost da itko samom &injeni-
com dogradnje, pregradnje, nadogradnje ili preuredenja tude zgrade stekne vlasnistvo.

Dakle, kao §to je vec istaknuto, a nagla$ava se i u obrazloZenju danom uz
prijedlog Zakona, vlasni§tvo se ne moZe steci samom C¢injenicom dogradnje,
nadogradnje, prigradnje ili ulaganja. :

Medutim, to pravilo primjenjuje se samo ako “nije §to drugo odredio vlasnik
dogradene, nadogradene odnosno prigradene nekretnine”. S obzirom na pravo
vlasnika da moze odrediti i druk¢ije, ¢ini nam se da se ne bi moglo iskljuéiti da bi
voljom vlasnika moglo doci i do stjecanja vlasnistva.

To nesumnjivo, uzimajuci u obzir sve §to je naprijed receno pod t. II/1, uz
pretpostavku da time nije povrijedeno jedno od osnovnih nacela zakona, ono o
jedinstvenosti nekretnine, kao 1 odredbe Zakona o stvarima i njihovim pripatcima.

Osoba koja je izvrSila dogradnju, nadogradnju i dr. ne sti¢e dakle pravo
vlasni§tva i ne moZe svojom voljom otkloniti primjenu zakonskih odredaba u tom
pogledu, ve¢ to moZe jedino vlasnik zgrade.

Sto se ti¢e prava na naknadu, onome tko je dogradio, nadogradio, preuredio ili
je ulagao u zgradu ili prostoriju u smislu ¢l. 156. Zakona, po pravilima obveznog
prava odredit ¢e se da li su ispunjene pretpostavke za priznavanje naknade ili ne.
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Zakon je dosljedan, prepustajuc¢i uredenje medusobnih odnosa stranaka
pravilima obveznog prava, kao §to ¢ini i u ostalim sluCajevima gradenja na tudem
zemljistu (uz naprijed spomenute iznimke - ¢l. 154. i 155. Zakona).

Odredbe ¢l. 156. Zakona o vlasni§tvu znace bitnu izmjenu u odnosu na do sada
postojece stanje. ZOVO nije sadrZavao odredbe o nadogradnji, dogradnji i sl. U
sudskoj praksi osnovna dilema proizlazila je iz pitanja da li i na te slu¢ajeve
analogno primjenjivati pravila o gradenju na tudem zemlji§tu ili neka druga pravila
na pr. ona o prirastaju*.

Sluéajevi koji su sada obuhvaceni ¢lankom 156. Zakona bili su u praksi vrlo
Cesti, §to dokazuje opseZnost te sudske prakse.

O tome se izjaSnjavao i Vrhovni sud Hrvatske na sjednici Gradanskog odjela
odrzanoj 1990. godine'*.

Prihvaceni su sljedeci zakljuéci:

1. Pravila o gradenju na tudem zemljitu se ne bi mogla analogno primijeniti
na slu¢ajeve adaptacije ili nadogradnje na tudem ili suvlasni¢kom objektu.

2. Temelj stjecanja prava vlasni§tva moZe biti samo sporazum stranaka (pravni
posao), a ako ga nema moguc je samo obveznopravni zahtjev.

3. Ako se na Zajednickoj sjednici ne bi prihvatili ovakvi zakljuéci, treba jasno
lu¢iti pojmove adaptacije od dogradnje i nadogradnje, pri ¢emu adaptacija ne bi bila
(ni u kom slu¢aju) osnova za stjecanje prava vlasni§tva, dok bi se kod nadogradnje i
dogradnje moglo steci pravo vlasniStva pod pretpostavkom postojanja volje
stranaka.

Praksa ipak nije bila ujednacena, ali je bila dosljedna u tome da je osnovanost
stvarnopravnog zahtjeva vezivala uz opseg izvedenih radova, pa je nuZna
pretpostavka bila da se radi o takvim (znatnijim) radovima da je raniji objekt, po
shvacanjima koja vladaju u prometu, prestao postojati, odnosno da je nastao drugi,
novi objekt.

Medutim kraj sada$njih izriCitih zakonskih odredaba ¢l 156. dosadasnje
dileme i stajalista sudske prakse gube svoj znacaj.

Jednim dijelom ranije izvrSenih nadogradnji, pregradnji ili dogradnji u
zgradama koje su bile u dru$tvenom vlasni§tvu bavio se i Zakon o vlasnistvu u
svojim prijelaznim odredbama (¢l. 372.), a u provodenju nacela pravog jedinstva
nekretnine. Pod odredenim pretpostavkama omoguceno je stjecanje prava vlasnistva
u korist osoba koje su izvrsile takve dogradnje, nadogradnje i dr. na zgradama u
dru§tvenom vlasni$tvu.

4 M. Zuvela, op. cit. str. 130,;
N. Gavella, op. cit. str. 34,

5 Ta su stajalifta zauzeta u pripremi zajednitke sjednice svih vrhovnih sudova tadadnjih
republika.
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I1.5. Gradenje na tudem pravu gradenja

Zakon o tome sadrzi odredbe u ¢l. 157. koje glase:

“Kad je gradeno na zemljistu opterecenom tudim pravom gradenja, nositelju
toga prava pripadaju prava i obveze vilasnika zemljista iz clanaka 152. do 155.
ovoga Zakona.”

Iz tih odredaba slijedi da u slu¢aju kad je graditelj gradio na tudem pravu
gradenja - na odnose izmedu graditelja i ovlaStenika prava gradenja primjenjuju se
pravila o gradenju na tudem zemlji§tu.

Ta smo pravila op§imo izloZili pod t. II/2.

Stoga éemo ovdje samo podsjetiti da ¢e, s obzirom na osnovno pravilo da
zgrada pripada vlasniku zemlji§ta, u ovom slu¢aju zgrada pripasti u vlasni§tvo
ovlasteniku prava gradenja. Do primjene dolaze i iznimke predvidene u ¢élancima
153. 1 154., koje ée se odnositi na situaciju kad je poSten graditelj a nepoSten
ovlastenik prava gradenja (¢l. 153.) 1 na situaciju kad su nepoSteni i graditelj i
ovlastenik prava gradenja.

Primjena odredaba o gradenju na tudem zemljiStu i na sludaj gradenja na
tudem pravu gradenja ima svoje opravdanje i pravnu osnovu u pravnom karakteru
prava gradenja.

Pravo gradenja (¢l. 280. Zakona) ograni¢eno je stvarno pravo koje tereti necije
zemljiste a svog nositelja ovla§cuje da na njemu ima u vlasnitvu zgradu &ije pravo
nije spojeno sa zemljistem (¢l. 280. st. 1.) nego je spojeno s pravom gradenja (Cl.
280. st. 3.). Pravo gradenja tretira se kao nekretnina, kao zemljiste, s kojim zgrada
izgradena na tom pravu gradenja ¢ini jedinstvo'®.

Kao $to smo ve¢ naglasili, u takvom pravnom karakteru prava gradenja lezi
opravdanje za primjenu odredaba o gradenju na tudem zemljiStu i na sluéaj kad je
zgrada izgradena na tudem pravu gradenja.

Odredbe Zakona o vlasni§tvu o pravu gradenja novina su u naSem
stvarnopravnom sustavu. SadrZavaju, izmedu ostaloga, i niz odredaba kojima su
uredeni osim stvarnopravnih i obveznopravni uéinci prava gradenja kao i
medusobni odnosi nositelja prava gradenja i viasnika zemljista. Praksa ée pokazati
da li ¢e, i u kojoj myjeri, te odredbe, uz primjenu pravila o gradenju na tudem
zemljistu biti od utjecaja na medusobni odnos graditelja i ovlastenika prava
gradenja.

Kao §to je uvodno istaknuto, svrha je ovog materijala bila izloZiti sadrzaj
odredaba koje sadrzi Zakon o vlasni§tvu o gradenju na tudem zemljistu.

Uz sve ono §to je ve¢ reCeno o nacelima na kojima se zasnivaju pravila o
gradenju na tudem zemlji§tu, treba istaknuti da je nesumnjivo intencija zakonodavca
bila da se dobije cjeloviti sustav odredaba o gradenju na tudem zemljistu, koji bi
obuhvatio slu¢ajeve gradenja koji su vec bili regulirani ranije vrijedecim propisima i

16 V. Belaj, Pravo gradenja prema nacrtu prijedloga Zakona o vlasnitvu i drugim stvarnim
pravima, Zbornik Pravnog fakulteta Sveugilista u Rijeci, vol. 17 br. 1 str. 57, Rijeka, 1996.
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one koji to nisu bili, ali je na njih ukazala sudska praksa jer su se pojavljivali ¢esto
ili ¢ak vrlo cesto.

Tako se, kao slucajevi koje ZOVO nije uredivao, navodilo gradenje
prekoracenjem mede, nadogradnja, pregradnja (adaptacija) i sl., gradenje suvlasnika
gradenja na vlastitom zemljiStu tudim materijalom, gradenje na tudem zemljiStu
tudim materijalom, slu¢ajevi gradenja na druStvenom zemljiStu, gradenje bez
gradevinske dozvole i dr.

Neke od najée$ce spominjanih slu¢ajeva Zakon o vlasniStvu sada je posebno
regulirao, kao $to su to gradenje prekoracenjem mede, nadogradnja, pregradnja i sl.

Neke druge takoder je regulirao, ali ne u okviru odredaba o gradenju na tudem
zemljiStu, kao $to je na pr. slu¢aj gradenja na vlastitom zemljistu tudim materijalom
(€l. 150.), koji je obuhvaden odredbama o stjecanju preradom, sjedinjenjem,
mije$anjem ili gradenjem na tudem zemljistu (¢lanci 148. - 151.). Za neke slucajeve
otpala je potreba njihova reguliranja uopce, ili posebnog reguliranja ovim Zakonom,
kao $to su razli¢iti slu¢ajevi gradenja vezani uz drustveno vlasnistvo.

Praksa c¢e pokazati koliko je zakonodavac u svojoj namjeri cjelovitog
reguliranja spomenute materije uspio.

Treba, medutim, odmah naglasiti da ce se sigurno i nadalje pojavljivati neki
specifiéni slu¢ajevi koje zakon izri¢ito ne spominje, §to ne mora nuzno ukazivati i
na nedostatnost zakonske regulative.

Nismo posebno isticali sporna pitanja i odredbe za koje nam se ¢ini da bi
mogle izazivati teSkode u primjeni zakona, jer smo ipak na pocetku njegove
primjene, pa bi trebalo prepustiti praksi da odgovori na pitanja koja bi se pokazala
kao sporna ili da ih, suprotno predvidanjima, uspjesno prebrodi.

Summary
CONSTRUCTION ON LAND PARCEL BELONGING TO ANOTHER

Entering into force (Law on Ownership and Other Real Rights) statutory
provisions attached to acquisition pattern ref. building lease and construction on
land parcel belonging to another, do indicate the traditional concept(s) of Austrian
ABG particularly considering the rule superficies solo cedit and the principle of real
estate unity.

Legislator’s intention was aimed to introduce integral regulation ref.
construction on land parcel belonging to another comprising the grounds for
provisions previously sustainable & effective in law or ensued from case law source.

The position of case law is presumed to be accordingly respected but
purposively reduced & altered due to different current principles of (real) property
legal pattern.

Key words: construction on land parcel belonging to another, superficies
solo cedit.
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Zusammenfassung
BAUEN AUF FREMDEM BODEN

Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes {iber Eigentum und andere Sachenrechte
kehren die Vorschriften iiber den Erwerb von Recht auf Eigentum durch die
Bebaung fremden Bodens zuriick und giinden sich auf die traditionellen Prinzipien
des ABG, vor allem auf das Prinzip superficies solo cedit und das Prinzip der
Einheit der unbeweglichen Sache.

Die Absicht des Gesetzgebers war, ein ganzheitliches System von
Bestimmungen iiber Bauen auf fremdem Boden zu erhalten, indem auch Fille erfaBt
wurden, die schon vorher durch die geltenden Vorschriften reguliert worden sind,
sowie solche, die es nicht waren, auf die aber die Gerichtspraxis hingewiesen hat.

Die Bedeutung der bisherigen Gerichtspraxis mufl zweifellos geachtet werden,
doch ebenso muBl man den Teil ihres Inhaltes erkennen und abschaffen, der im
Gegensatz steht zu den Prinzipien der neuen sachenrechtlichen Regelung.

Schliisselworter: Bauen auf fremdem Boden, superficies solo cedit.
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STRANCI KAO STJECATELJI PRAVA VLASNISTVA NEKRETNINA
PREMA ZAKONU O VLASNISTVU I DRUGIM STVARNIM PRAVIMA

Dr. sc. Vesna Tomljenovié¢, docent UDK: 347.232(497.5)
Pravni fakultet Sveucilista u Rijeci 341.95(497.5)
Ur.: 5. studenoga 1997.
Pr.: 17. veljage 1998.
Izvorni znanstveni ¢lanak

Pravni poloZaj stranaca pri stjecanju prava vilasnistva na nekretninama u
tuzemstvu jedno je od pitanja od posebnog interesa za svaku driavu. Stoga
se regulira pravilima neposredne primjene, koja iskljucuju mogucnost
primjene stranog prava. ReZim stjecanja prava vlasnistva na nekretninama
u Hrvatskoj regulira od 1. sije¢nja 1997. godine Zakon o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima. Autorica u ovom Clanku analizira wvjete 1
postupak kojim stranci stjecu vlasniStvo na nekretninama, pokusavajuci
odgovoriti na pitanje uspijeva li novi Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim
pravima pronaci kompromis izmedu dva opreéna zahtjeva: izjednacenja
privatno-pravnog poloZaja stranaca s onim domacih drZavijana, s jedne
strane, a s druge, zastite driavnih interesa spram raspolaganja nekretni-
nama na njenom podrucju.

Kljuéne rijeci: stranci, pravo viasnistva, nekretnine.

1. Uvodne napomene

U sferi privatnopravnih odnosa suvremeno medunarodno privatno pravo'
priznaje strancima status domacih drZavljana, te im posljedicno tome dopusta
zasnivanje onih privatnopravnih odnosa koje mogu zasnovati i domaci drZavljani.

! Privatnopravne odnose s medunarodnim obiljeZjem medunarodno privatno pravo regulira
trima metodama: metodom kolizijskih pravila, pravila neposredne primjene i metodom posebnih
materijalnih pravila. Primjena metode posebnih materijalnih pravila pogodna je upravo za reguliranje
pravnog poloZaja stranaca; KATICIC N., OGLEDI O MEDUNARODNOM PRIVATNOM PRAVU,
Zagreb 1971., str. 72. SAJKO K., MEDUNARODNO PRIVATNO PRAVO, opéi dio, Zagreb 1996,
str. 5.-7. Tako Sajko istice da se posebnim materijalnim pravila uzimaju u obzir specificnosti
medunarodnih situacija zbog kojih je potrebno odstupiti od rjeSenja koja postoje iskljugivo za domace
drZavijane i interne pravne odnose, SAJKO, Medunarodno privatno pravo, str. 194.



530 V. TOMLJENOVIC, Stranci kao stjecatelji prava viasni§tva nekretnina...
Zb. Prav. fak. Sveud. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 529-544 (1998)

Od tog se naCelnog stava, medutim, u odredenim situacijama odstupa te se
strancima u tuzemstvu uopce ne dopusta stjecanje odredenih prava? ili se pak ono
podvrgava strozijim uvjetima od onih koji vrijede za domace drZavljane.

Takva strancima apsolutna ili, pak, relativna nedostupnost odredenih privatnih
prava karateristi¢na je za podrucja gdje postoji izrazito snaZan drZavni interes, koji
se o¢ituje bilo kroz zastitu javnih, to jest, drZavnih intersa, bilo interesa domacéih
drZavljana.

Medu relativno rezervirana prava ubraja se i jedan aspekt stvarnih prava -
vlasni$tvo nekretnina’. Takav stav, prisutan ne samo u hrvatskom ve¢ i
usporedbenom pravu, posljedica je okolnosti da su nekretnine dio drZavne teritorije,
¢ija je vaZnost posljedica gospodarstvene i sigurnosne komponente koju nekretnine
imaju za svaku drZavu.

Upravo zbog interesa koji drZave pokazuju spram vlasni§tva stranaca na
nekretninama na domadem podrudju, pitanje da li stranci mogu biti vlasnici
nekretnina, regulira se posebnim materijalnim propisima, koji isklju¢uju mogucénost
primjene kolizijskopravne metode, odnosno stranog prava.

Dominantni interes drzava da imaju potpunu kontrolu nad svim aspektima
stvarnopravnih odnosa s medunarodnim obiljeZjem, pokazuju i odredbe meduna-
rodnog postupovnog prava. Naime, za sporove s medunarodnim obiljeZjem, koji
proizlaze iz stvarnopravnih odnosa ¢iji su predmet nekretnine na podrugju
Republike Hrvatske, zakonodavac propisuje isklju¢ivu medunarodnu nadleznost
hrvatskih sudova*. U podruéju, pak, kolizijskog prava prisutno je kolizijskopravno
rjeSenje prema kojem se o ucincima odnosa ¢iji su predmet nekretnine, bez obzira
da li se radi o stvarnopravnom ili obveznopravnom odnosu, prosuduje prema pravu
drzave na ¢ijem se podrucju nalaze nekretnine’.

2 VARADI T, MEDUNARODNO PRIVATNO PRAVO, 1987, str. 275.

3 Kada je rije¢ o pravu vlasniStva na pokretninama radi se o opce priznatom pravu koje mora
biti apsolutno priznato zbog odvijanja medunarodnog pravnog prometa dobara.

4 Tako odredba €l. 56. Zakona o rjeSavanju sukoba zakona s propisima drugih zemalja u
odredenim odnosima, (NN 53/91., u daljnjem tekstu: ZRSZ) propisuje isklju¢ivu nadleZnost suda
Republike Hrvatske u sporovima o pravu vlasni$tva i drugim stvarnim pravima na nekretnini u
vlasni§tvu gradana i gradanskopravnih osoba, u sporovima nastalim iz zakupnih ili najamnih odnosa u
pogledu nekretnine, ili iz ugovora o upotrebi stana ili poslovnih prostorija, ako se nekretnina nalazi
na teritoriju Republike Hrvatske.

5 Tako odredba ¢l. 18. ZRSZ propisuje mjerodavno pravo za stvarnopravne odnose sa stranim
obiljeZjem. Princip da se na stvarnopravne odnose primjenjuje lex rei sitae, znai da se prema pravu
drZave u kojoj se nekretnina nalazi odreduju sva pitanja vezana za stjecanje, vrstu stvarnih prava koja
se mogu na nekretnini konstituirati, te njihov prestanak. S druge strane, istim Zakonom propisuje se
nekretnina nalazi (odredba ¢l. 21. ZRSZ). Dakle, drZavni interes u pogledu pravnog rezima
nekretnina nadilazi dominantni kolizijski princip ugovornog statuta, stranacku autonomiju volje pri
izboru mjerodavnog prava. Stoga Ce se bez obzira na sporazum stranaka o izboru mjerodavnog prava
na odnosne ugovore uvijek primjenjivati Jex rei sitae, odnosno u pogledu nekretnina na teritoriju
Republike Hrvatske primijenit ce se iskljuéivo hrvatsko pravo, to jest ZVDSP, i pripadajuci zakonski
akti i propisi.
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Strancima se u poredbenom pravu éesto ograni¢ava dostupnost vlasni§tva na
nekretninama u tuzemstvu, odnosno stjecanje odnosnog prava podvrgava se
posebnim uvjetima. Ograni¢enja koja u poredbenom pravu postoje u pogledu
stjecanja prava vlasni$tva na nekretninama razli¢ita su, od liberalnih do maksimalno
nepristupacnih za strance.

Regulativa koja je uredivala pravo stranaca na stjecanje vlasnitva nekretnina,
a koju je Hrvatska naslijedila od bivSe Jugoslavije, svrstavala se u kategoriju
pravnih sustava u kojim su stranci bili u mnogo nepovoljnijem poloZaju od domacih
drZavljana.

Liberalizacija i reforma gospodarstva u Republici Hrvatskoj nalagala je
izmjenu mnogih zakona, a pogotovo postojece regulative stvarnopravnih odnosa.
Odnosna reforma zapocela je ve¢ usvajanjem Zakona o preuzimanju Zakona o
viasni¢kopravnim odnosima od 1991. godine (u daljnjem tekstu ZP ZOVO), a
zavr$ena je donosSenjem Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (u daljnjem
tekstu ZVDSP),

Da li, i u kojem opsegu, ZVDSP predstavlja optimum regulative o pravnom
poloZaju stranca u pogledu stjecanja vlasniStva na nekretninama u Hrvatskoj? Da li
je trebalo uvjete stjecanja nekretnina jo§ vi§e ublaZiti jer je, kao §to neki tvrde,
reZim stjecanja za njih jo§ uvijek prekrut, pitanja su na koja ée se moéi odgovoriti
nakon analize odgovarajucih zakonskih odredbi.

2. Opcenito o stvarnim pravima stranaca

Temeljni pravni izvor za sva, pa i za stvarna prava stranaca, svakako je Ustav
Republike Hrvatske®. Ustav jam¢i pravo vlasni§tva svima - jer nikoga ne iskljucuje,
dakle i strancima (Cl. 48. st. 1.). Ali za stjecanje prava vlasni§tva nekretnina
strancima se namecu dodatni uvjeti (Cl. 48. st. 3.). PruZajudi zastitu pravu vlasni§tva
i pravu nasljedivanja, Ustavom se predvida da strane osobe mogu stjecati pravo
vlasni§tva uz uvjete propisane zakonom',

Taj okvirni zakonski reZim stvarnih prava stranaca odreden je Zakonom o
vlasni$tvu 1 drugim stvarnim pravima, koji je stupio na snagu 1. sije¢nja 1997.
godine, i time stavio izvan snage do tada vaZeci Zakon o osnovnim vlasni¢ko-
pravnim odnosima od 1980. (u daljnjem tekstu ZOVO) godine koji je kao hrvatski

¢ Detaljnije vidjett GAVELLA N., “O nekim novinama u stvarnopravnom uredenju”, Zbornik
radova, XXXIV Susret pravnika u gospodarstvu, Opatija 1996., str. 3.-16.

7 Zakon o preuzimanju Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima, NN 53/91.

8 Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96., (u daljnjem tekstu ZVDSP) stupio
je na snagu 1. sijeénja 1997. godine.

? Ustav Republike Hrvatske, NN 56/90. od 22.12.1990.
10 QOdredba ¢l. 48.
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zakon preuzet 1991. godine Zakonom o preuzimanju'' (u daljnjem tekstu ZP
ZOVO).

2.1. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima i stvarna prava stranaca

Stvarna prava stranaca, odnosno stjecanje vlasniStva i drugih stvarnih prava
ZVDSP regulira u VIII. dijelu pod nazivom “Stvama prava stranih osoba” (€l. 354.-
357.). Odnosnim odredbama zakonodavac regulira nekoliko grupa pitanja:

- polje primjene Zakona

- kvalifikaciju pravnog pojma stranac

- pravni osnov stjecanja vlasnistva

- postupak dobivanja suglasnosti nadleZnih ministarstava

- nekretnine na kojima nije mogude steci vlasniitvo.

U daljnjem ¢emo se tekstu osvrnuti podrobnije na gore navedena pitanja.

2.1.1. Polje primjene rationae materiae i ratinae personae

Odredbom ¢l. 354. utvrduje se polje primjene ZVDSP rationae materiae, time
§to se primjena zakonskih odredbi iskljuCuje u situacijama kada su ti odnosi
regulirani posebnim zakonima ili medunarodnim ugovorima'?.

2.1.1.1. Posebni zakoni

Tako nisu predmet ovog rada, samo ¢emo spomenuti posebne zakonske izvore
koji takoder sacinjavaju grupu propisa o pravnom poloZaju stranaca u pogledu
stjecanja vlasni$tva na nekretninama u Republici Hrvatskoj. Rije¢ je o Zakonu o
pretvorbi drustvenih poduzecda®, Zakonu o koncesijama'®, Zakonu o prodaji stanova
na kojima postoji stanarsko pravo'®, Zakonu o poljoprivrednom zemljistu itd's,

Svakako treba spomenuti i Uredbe sa zakonskom snagom Predsjednika i Vlade
Republike Hrvatske, koje su od posebne vaZnosti za odnosnu materiju: Uredba o
zabrani raspolaganja nekretnina na teritoriju Republike Hrvatske, Uredba o zabrani
raspolaganja osnovnim sredstvima, pokretnom Iimovinom 1 pravima odredenih
poduzeca i drugih pravnih osoba na teritoriju Republike Hrvatske, Uredba o
preuzimanju sredstava JNA 1 SSNO na teritoriju Republike Hrvatske u viasnistvu

"'NN 53/91.

12 Odnosno rjeSenje treba promatrati kroz realizaciju pravnog principa lex spetialis derogat
legis generali, kada su u pitanju posebni zakonski propisi, te, vaZeceg ustavnog nacela prema kojem
medunarodni ugovori imaju primat u odnosu na odredbe internog prava.

3 NN19/91. i 83/92.

4 NN 89/92.

' NN 43/92., 69/92.

16 O jednom specificnom, ali relevantnom aspektu stjecanja prava stranaca na gradevinskom
zemljistu i propisima koji su to pitanje regulirali vidjeti detaljnije u SIMONETTI P., “PoloZaj stranih
osoba u stjecanju prava na gradevinsko zemljifte”, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne
prakse, 1993, str. 184. i dalje.
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Republike Hrvatske'’, Naredba za provodenje Rezolucije broj 757 (1992) Vijeca
sigurnosti Ujedinjenih naroda na podrudju prometa nekretninama'®, Zakon o
privremenom preuzimanju i upravljanju odredenom imovinom'. Vaznost ovih
uredbi proizlazi iz ¢injenice da se odnose na status nekretnina &iji su vlasnici osobe
s podru¢ja bive Jugoslavije, koje se sada smatraju strancima.

2.1.1.2. Medunarodni ugovori

Prema odredbi ¢l. 134. Ustava SR Hrvatske iz 1990. g. medunarodni ugovori
koje je Hrvatska ratificirala imaju prednost u primjeni pred zakonima. To, medutim,
vrijedi samo za ugovore zakljuCene i ratificirane nakon stupanja Ustava na snagu.
Medunarodni ugovori koji su, pak, zakljuceni i ratificirani prije 8. listopada 1991.
dakle, prije nego §to je Hrvatska postala samostalna drZzava, prema Ustavnoj odluci
o suverenosti i samostalnosti Republike Hrvatske od 1991. g.* primjenjuju se na
temelju odredbi medunarodnoga prava o sukcesiji drzava u pogledu ugovora, ako
nisu u suprotnosti s Ustavom i pravnim poretkom Republike Hrvatske (to¢. 3.).
Dakle, sve dok se materija sukcesije bivSe Jugoslavije u pogledu medunarodnih
ugovora ne rijesi opcenito ili za pojedine medunarodne ugovore, treba primjenjivati
medunarodne konvencije koje je zakljucila bivia Jugoslavija, dakako uz ograde
utvrdene u navedenoj ustavnoj odluci, ako drZave ugovornice takvom rje§enju ne
prigovore?!.

Za nas su u okvirima ovog rada znacajnije dvostrane konvencije bududi da
pitanje pravnog poloZaja stranaca u pogledu stvarnopravnih odnosa nije regulirano
vi§estranim medunarodnim konvencijama® veé dvostranim.

U pogledu, pak, dvostranih medunarodnih konvencija zakljuenih prije
osamostaljenja Republike Hrvatske, potrebno je naglasiti da Republika Hrvatska
ima s odredenim brojem drZava s kojima je Jugoslavija zaklju¢ila odnosne bilate-
ralne konvencije potvrdenu tzv. generalnu sukcesiju®®. Od dvostranih medunarodnih

" Vidjeti detaljnije CRNIC 1., Zbirka pravnih propisa o preuzimanju ili stavljanju van snage
saveznih zakona, uredba predsjednika i Vlade RH, Narodne novine 1992.

18 NN 32/92.

1 NN 73/95; 7/96.

2 NN 31/91. )

2 SAJKO, Medunarodno privatno pravo, opéi dio, Zagreb 1996., str. 34,

2 Nema videstranih konvencija kojima bi se regulirala pitanja stvarnopravnih odnosa, pogotovo
kada je rije¢ o takvim odnosima ¢iji su predmet nekretnine. Pitanje tko moZe biti vlasnikom
nekretnina od tolike je vaZnosti za svaku drZavu da se u pogledu odnosnog pitanja donose posebna
materijalna pravila koja se primjenjuju posve nezavisno od ¢injenice da se radi o odnosu s
medunarodnim elementom.

3 Takva potvrda generalne sukcesije odnosi se na: Austriju, Belgiju, Cesku, Italiju, Japan,
Kinu, Nizozemsku, Njemacku, Rumunjsku, Slova¢ku, Tursku, a u tijeku su pregovori s Grékom,
Austrijom, Madarskom, Poljskom, Rusijom, isto tako ugovaranje sukcesije s Francuskom, Svicarskom i
Velikom Britanijom; SAJKO, Medunarodno privatno pravo, str. 34. Primjena brojnih dvostranih
medunarodnih ugovora koje je zakljutila i ratificirala SFRJ potvrdena je izjavom o sukcesiji, vidjeti
Odluku o objavljivanju dvostranih medunarodnih ugovora kojih je Republika Hrvatska stranka na
temelju sukcesije NN br. 4/96., 1/97.
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konvencija odredbe o pravu stranih drZavljana na stjecanje nekretnina na podru¢ju
druge drzave ugovornice sadrze primjerice Ugovori o trgovini i plovidbi s:
Grekom?, Nizozemskom?®, SAD?, gpanjolskom”, Svedskom?. Odnosnim kon-
vencijama uvodi se klauzula “najpovlaiéenije nacije”, koja drzavljanima drZava
ugovornica daje samo tretman najpovlastenije nacije, ali ne posebno pravo stjeca-
nja vlasnistva nekretnina mimo reZima koji je propisan za ostale strance (Sjednica
saveznog i VYrhovnih sudova SFRJ od 1979. godine).

Pitanje stjecanja vlasni§tva na pokretnoj i nepokretnoj imovini na osnovi
nasljedivanja regulira se dvostranim konvencijama o pravnoj pomoci u gradanskim
stvarima®.

3. Pojam strane osobe prema ZVDSP
Definiravsi polje primjene zakonskih odredbi zakonodavac kvalificira pojam

strane osobe. Definiciju pojma strane osobe sadrzi odredba ¢l. 355. ZVDSP, koja se
razlikuje ovisno o tome da li je stranac fizicka ili, pak, pravna osoba.

% Ugovor o trgovini i plovidbi izmedu Kraljevine Srba, Hrvata i Slovenaca i Gréke Republike
od 1927. (Sk.n.br. 254-LXXXIV/28) predvida u odredbi ¢&l. 1. st. 2. da e drZavljani Visokih Strana
Ugovornica: “... imati prava sticati pokretna i nepokretna dobra putem nasljedivanja, darovanja,
legata, kupovine, razmjene ili svakim drugim zakonitim putem....).

3 Ugovor o trgovini i plovidbi izmedu Kraljevine Jugoslavije i Kraljevine Nizozemske od
1930. godine (Sl.n.br. 85-XXXVII/32), €l. 1. st. 1. Prema spomenutoj odredbi drZavijani svake od
Visokih Strana Ugovornica “... imati e prava da stitu, da posjeduju i da otuduju pokretna i
nepokretna dobra na isti na¢in kao i drZavljani najpovlaicenijeg naroda”.

% Ugovor o trgovini i plovidbi izmedu Srbije i Ujedinjenih DrZava Americkih od 1881, godine
(Zbirka medunarodnih ugovora iz oblasti pravosuda, II knjiga, 1985., str. 533) odredbom &l. II.
predvida da e drZavljani drZava ugovornica u pogledu pribavljanja, posjedovanja ili raspolaganja ma
kakve imovine, pokretne ili nepokretne, imati ista prava koja zakoni daju ili budu dali, u tim dvjema
drzavama drZavljanima najpovlastenije nacije.

7 Konvencija o trgovini i plovidbi izmedu Kraljevine Srba, Hrvata i Slovenaca i Kraljevine
Spanije od 1929. (Sl.n.br. 307/29.) odredbom ¢l. 2. predvida: “Drzavijani svake od Visokih Strana
Ugovornica imace pravo, na teritoriju one druge Strane, a pod istim uvjetima kao i drzavljani
najpovlaicenijeg naroda, da sti¢u pokretna i nepokretna dobra putem nasljedivanja, darovanja, legata,
kupovine, razmjene, ili ma kojim drugim zakonskim putem....”.

% Ugovor o trgovini i plovidbi izmedu Jugoslavije i Svedske od 1937. (Sln.br. 143/38) u
odredbi €l. 1. predvida pravo stjecanja drZavljana jedne drZave ugovornice da stjecu na podrugju
druge drZave ugovornice pravo valsnitva pokretnina i nekretnina pod istim uvjetima koji vrijede za
drzavljane najpovlascenije nacije.

» Tako, na primjer, Ugovor o uzajamnom pravnom saobracaju zakljuen s Madarskom od
1968. (Dod.SL.Lbr. 3/68.) u odredbi ¢1. 40., koji predvida da drZavljani jedne strane ugovornice mogu
stjecati imovinska prava na teritoriju druge strane ugovornice na osnovu zakonskog i testamentarnog
nasijedivanja pod istim uvjetima i u istom obimu kao i drZavljani te strane ugovornice. Isti je smisao
i odredbe ¢l. 35. st. 2. Ugovora o pravnom saobracaju u gradanskim i krivi¢nim stvarima zaklju¢enog
1960. s Poljskom (Dod.SLLbr. 5/63.), te odredbe ¢l. 34. st. 1. Ugovora o pravnoj pomodi zakljucenog
s Rumunjskom 1960. godine (Dod.SL1. 8/61.).
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* Strana fizicka osoba

Stranac je fizi¢ka osoba koje nema drZavljanstvo Republike Hrvatske. Dakle,
osoba koja ima strano drZavljanstvo, ali i osoba bez drzavljanstva, apatrid.

Mogude su, medutim, situacije gdje osoba pored stranog ima i hrvatsko
drzavljanstvo. RjeSenje kako tretirati osobe koje imaju dva ili vi§e drzavljanstva
nalazimo u ZRSZ*. Ukoliko fizicka osoba pored stranog drzavljanstva ima i
drzavljanstvo Republike Hrvtatske, ne smatra se strancem ve¢ domadim
drzavljaninom®'.

* Strana pravna osoba

Pravna osoba smatra se stranom kada ima stranu drzavnu pripadnost, odnosno
ako je njeno sjedidte registrirano izvan podru¢ja Republike Hrvatske (El. 355. st. 3.
ZVDSP).

Princip medunarodnog privatnog prava jest da se pripadnost pravne osobe
odreduje po pravu drZave po kojem je ona osnovana®. U slucaju, medutim, da
pravna osoba ima stvarno sjediste u drZavi drugoj od one u kojoj je registrirana,
smatra se pravnom osobom te drZzave®. Dakle, ZVDSP prihvaca samo jedan kriteri]
odredivanja pripadnosti pravne osobe - mjesto registracije pravne osobe. U literaturi
se istice potreba da se odnosna odredba tumali u skladu s ¢l. 611. Zakona o
trgovackim drustvima®, to jest odredbom koja definira za potrebe tog zakona
inozemno trgovacko drustvo kao drustvo koje je valjano osnovano po pravu zemlje
u kojoj ima registrirano sjedite izvan Republike Hrvatske®.

» Stranci ¢iji je status izjednacen sa statusom domaceg drZavljanina

Nije neuobi¢ajeno da u odredenim situacijama zakonodavac pojedinim
kategorijama stranaca priznaje status domacih drZavljana. Ti stranci posljedi¢no
tome uZivaju ista prava kao i domaci drzavljani.

Tako se ZVDSP izri¢ito predvida da se strancem ne smatraju osobe koje imaju
strano drzavljanstvo ako se radi o iseljenicima s podru¢ja Republike Hrvatske ili
njihovim potomcima, ali samo pod uvjetom da tijelo drzavne uprave nadlezno za
odlu¢ivanje o drzavljanstvu utvrdi da ispunjavaju pretpostavke za stjecanje
drzavljanstva Republike Hrvatske.

3 Zakon o rjesavanju sukoba zakona s propisima drugih zemalja u odredenim odnosima.

3t Odreba ¢l. 11. i 12. Zakona o rjeSavanju sukoba zakona s propisima drugih zemalja u
odredenim odnosima (NN 53/91, u daljnjem tekstu ZRSZ).

32 Odredba ¢l. 17. ZRSZ.

33 Odredba ¢l. 17. ZRSZ.

NN 117/93

33 BAGIC S., “Stvarna prava stranaca”, Informator, br. 4430-4431., od 21. i 24.8.1996., str. 18.

3% Prema odredbi €l. 11. Zakona o hrvatskom drZavljanstvu iseljenik kao i njegovi potomci
mogu prirodenjem steci hrvatsko drZavljanstvo, iako ne udovoljavaju pretpostavkama iz odredbe ¢l.
8. pojedinih to¢aka.
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Tko se smatra iseljenikom, odreduje se posebnim propisom*. Takvog,
medutim, propisa nema, osim §to Zakon o hrvatskom drZavljanstvu odredbom ¢&l.
11. st. 3. izri¢ito navodi da je iseljenik osoba koja se iselila iz Hrvatske u namjeri da
u inozemstvu stalno Zivi*:. Takva kvalifikacija strane fizicke i pravne osobe vrijedi,
medutim, samo ako §to drugo zakonom nije odredeno.

4. Pravni osnov stjecanja vlasnistva na nekretninama

ZVDSP propisuje da vlasni§tvo nekretnina na podru¢ju Republike Hrvatske
stranci mogu steci:

1) nasljedivanjem

2) pravnim poslom

3) na temelju iseljeni¢kog statusa.

4.1. Nasljedivanje

Regulativa koja je prethodila ZVDSP, ¢ime se prvenstveno misli na ZOVO, u
nadelu je onemogucavala strancima da postanu vlasnici nekretnina u tuzemstvu.
Jedina iznimka u tom smislu odnosila se na nasljedivanje.

Tako je stranac, prema ZOVO-u (odredba ¢l. 82. st. 2.) mogao steéi vlasnistvo
na nekretnini (zgradama i zemlji§tu) pod uvjetom da je izmedu domacde i stranceve
zemlje postojala uzajamnost, ako medunarodnim ugovorom nije drugacije bilo
odredeno®. To je znacilo da su stranci u pogledu opsega prava vlasni§tva i drugih
stvarnih prava na nekretninama, koja su se stekli nasljedivanjem, bili izjednaceni s
domacim osobama uz uvjet uzajamnosti. Takvo shvacanje uzajamnosti vrijedilo je
samo za fizicke osobe, bududi da su stranci u naSoj zemlji mogli stjecati
nasljedivanjem vlasni§tvo na nekretninama samo u opsegu i granicama maksimuma
koji je bio predviden i za domace drZavljane. Preko tog maksimuma nekretnine su
se nacionalizirale. Pri tome opseg i vrijednost nekretnine koje je domaci drzavljanin
mogao steéi u inozemstvu nije utjecao na maksimum priznat po osnovu
nasljedivanja u tuzemstvu.

Nasljedivanje kao pravni osnov stjecanja vlasni§tva na nekretninama potvrdio
je i ZP ZOVO-a. iz 1991 godine®, a kona¢no identi¢no rjeSenje prihvaca i ZVDSP
propisujuci odredbom ¢l. 356. st. 1. da strana osoba moZe steci vlasni§tvo na
nekretnini u Hrvatskoj nasljedivanjem, pod uvjetom uzajamnosti. Naravno, stranac
danas mozZe steéi vlasni$tvo nekretnine nasljedivanjem bez ikakvih kvantitativnih

¥ Qdredba ¢, 356. st. 4. ZVDSP,
38 Zakon o hrvatskom drZavljanstvu, NN 53/91.; 79/91.; 28/92.; 113/93.
¥ QOdredba ¢l. 82. st. 2. ZOVO

40 Zakonom o preuzimanju ZOVO-a (NN 53/91.) usvojene su znacajne izmjene ZOVO-a,
medutim, princip stjecanja vlasni$tva nekretninama nasljedivanjem nije mijenjan.
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ograni¢enja, medutim, bez obzira na nasljedivanje, vlasni§tvo nece moci steéi na
nekretnini koja je iskljuéena od stjecanja vlasni§tva¥ u onom opsegu u kojem to
moze i domadi drZavljanin.

Kako smo vec istaknuli, brojne dvostrane medunarodne konvencije predvidaju
pravo drzavljana drZava ugovornica da nasljedivanjem steknu vlasnistvo na
nekretninama na podru¢ju odnosnih drZzava*®. RjeSenja odnosnih konvencija, u
pravilu, izjednacuju strance u pogledu stjecanja vlasni§tva nasljedivanjem s
domaéim drZavljanima. Vi§e o uzajamnosti kao uvjetu stjecanja vlasnistva bit ce
vise govora kasnije.

4.2. Stjecanje vlasnistva nekretnina pravnim poslom

Nakon osamostaljenja Republike Hrvatske preuzimanjem ZOVO odnosna
regulativa radikalno se izmijenila, u smislu da su se strancima otvorile nove
mogucnosti stjecanja vlasnidtva nekretnina. DonoSenjem ZP ZOVO 1991. godine
stranci pored nasljedivanja dobivaju jo§ jednu mogucnost stjecanja vlasnistva
nekretnina. Radi se o pravnom poslu.

Mogucnost stjecanja vlasniStva na nekretninama po osnovi pravnog posla bila
je u pravnom sustavu bivSe Jugoslavije prihvacena samo iznimno, i to samo za
strane drZave i medunarodne organizacije i specijalizirane organe UN*. Medutim,
1991. godine donosenjem ZP ZOVO strancima se omogucava stjecanje vlasniStva
na nekretnini i na osnovi pravnog posla, medutim, uz ispunjenje odredenih uvjeta*.

Propisujuci da stranci mogu steci vlasni§tvo nekretnina pravnim poslom ZP
ZOVO razlikuje, medutim, dvije kategorije stranaca, te za svaku od njih predvida
poseban reZim stjecanja. U jednu su kategoriju svrstani stranci koji su vlasniitvo
nekretnine Zeljeli steci u svrhu obavljanja djelatnost u Hrvatskoj, dok su u drugoj
kategoriji bili stranci koji su nekretninu Zeljeli steci za osobne potrebe.

Stranci koji su obavljali djelatnost u Hrvatskoj bili su u mnogo povoljnijem
poloZaju od onih koji su vlasniStvo na nekretnini Zeljeli steci iz osobnih potreba.
Tako privilegiran poloZaj prve grupe stranaca treba promatrati u kontekstu
nastojanja da se vlasnickopravni reZim koji je Hrvatska nasljedila (od jugo-
slavenskih propisa) Sto viSe uskladi s tada prisutnom tendencijom liberalizacije
gospodarstva i trgovine.

Odredba koja je stjecanje vlasniStva uvjetovala obavljanjem djelatnosti u
praksi je, medutim, izazivala mnoge nedoumice®. Tako je, na primjer, sama

4 ZUVELA, “PoloZaj stranaca u stjecanju vlasnidtva nekretnina”, Zakonitost, 1996., 4., str. 639.
2 Vidjeti bilj. br. 18.
3 Prema odredbi ¢&l. 43. ZOVO-a kupoprodaja je bila predvidena kao osnov stjecanja samo za

tu izuzetnu situaciju, vidjeti detaljnije: STANIMIROVIC M., “Svojinska prava stranaca na
nekretninama”, Pravni Zivot, 8-10., str. 1386. :

4 QOdredba ¢l. 82.a i 82.b. ZP ZOVO.

% MATIC T, “Vlasni¢ka prava stranih osoba na nekretninama u Republici Hrvatskoj”,
Odvijetnik, 1992.,.5.-6., str. 19.-22.
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kvalifikacija sintagme obavljanje djelatnosti bila nejasna. Zakonom nadalje nije bilo
propisano koji je moment relevantan za obavljanje djelatnosti, kao niti to koji se
dokazi o obavljanju djelatnosti moraju predo€iti, itd. Brojna bitna pitanja ostala su
neregulirana. Posljedi¢no tome pravna doktrina kvalificirala je odnosnu regulativu
kao nepotpunu i nejasnu‘e.

ZP ZOVO je bio predviden poseban reZim stjecanja vlasnistva za strance koji
su vlasni§tvo na nekretnini Zeljeli steci zbog osobnih potreba. ReZim stjecanja za
njih je bio mnogo stroZi buduci da se pored uvjeta uzajamnosti, prema odredbi ¢&l.
82.b., zahtijevalo da u tom smislu postoji suglasnost ministra inozemnih poslova,
koju ovaj treba dati po prethodno pribavljenom miSljenju ministra pravosuda i
uprave.

Danas, medutim, vaZeéi ZVDSP ne razlikuje strance koji vlasnistvo na
nekretnini Zele steci zbog obavljanja djelatnosti i onih koji to Zele zbog osobnih
potreba. ReZim stjecanja vlasnitva nekretnine postroZen je buduci da vise nema
zakonske kategorije stranaca koji vlasni§tvo nekretnine Zele steci radi obavljanja
djelatnosti za koje je reZim stjecanja bio jednostavniji. Stjecanje vlasni§tva na
nekretninama danas je podvrgnuto jedinstvenom reZimu za sve strance.

Za stjecanje vlasni§tva na nekretnini stranac mora dobiti suglasnost ministra
vanjskih poslova Republike Hrvatske, po prethodno pribavljenom mi§ljenju ministra
pravosuda Republike Hrvatske.

Medutim, odredena kategorija stranaca je u neSto povoljnijem poloZaju. Rijec
je o iseljenicima.

4.3. Iseljenicki status

4.3.1. Iseljenici s podrudja Republike Hrvatske

Iseljenici s podruéja Republike Hrvatske i njihovi potomci ako im je prestalo
drzavljanstvo Republike Hrvatske, mogli su, prema ZP ZOVO -u, stedi vlasni§tvo
na nekretninama na podruéju Republike Hrvatske pod istim uvjetima kao i
drzavljani Republike Hrvatske®’.

Privilegiran status stranaca iseljenika s podru¢ja Hrvatske i njihovih potomaka,
u odnosu na ostale strance, propisuje i ZVDSP, medutim uz neke izmjene. Dok je
izjednaCavanje statusa stranih s domacim drZavljanima prema ZP ZOVO bilo
uvjetovano ¢injenicom da su to stranci koji su izgubili hrvatsko drZavljanstvo,
prema ZVDSP je bitno da tijelo drZavne uprave nadlezno za odlu¢ivanje o drZav-
Jjanstvu utvrdi da takve osobe ispunjavaju pretpostavke za stjecanje drZavljanstva
Republike Hrvatske. Ispunjenjem odnosnog uvjeta ti stranci mogu stjecati
vlasnistvo nekretnina prema reZimu koji vrijedi za domace drZzavljane.

% ZUVELA M., SEPAROVIC M., “Stranci kao stjecatelji prava vlasniitva nekretnina”,
Privreda i pravo, 1993., 11-12, str. 773-775.

47 Qdredba ¢l. 17, st. 1.
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Odgovor na pitanje da li stranac ispunjava pretpostavke za stjecanje
drZzavljanstva Republike Hrvatske treba traZiti u odredbama Zakona o hrvatskom
drZavljanstvu. Potrebno je napomenuti da ZVDSP izrigito predvida da se pojam
iseljenika odreduje posebnim pravnim propisom (El. 356. st. 4.). Takvog propisa jos
medutim, nema, te se i ovdje pozivamo na ve¢ spomenutu odredbu ¢&l. 11. st. 3.
Zakona o hrvatskom drzavljanstvu, koja iseljenika definira kao osobu koja se iselila
iz Hrvatske u namjeri da u inozemstvu stalno Zivi.

4.3.2. Iseljenici s podruéja bivs§e SFR] ili njihovi potomci

Strane osobe bez drZavljanstva (apatridi) s podru¢ja bivie SFRJ ili potomci
takvih osoba mogu biti vlasnici nekretnina na podru¢ju Republike Hrvatske ako im
za to suglasnost da ministar zaduZen za iseljeni§tvo®, po prethodno pribavljenom
mi§ljenju ministra pravosuda Republike Hrvatske.

Odredbu sli¢nog sadrZaja i ratia sadrzavao je 1 ZP ZOVO, medutim, ovim se
takav privilegiran status priznavao iseljenicima s podruéja SFRJ, kojima je prestalo
drzavljanstvo SFRJ%. Danas vazZeda regulativa izri¢ito se odnosi na apatride,
iseljenike s podruéja bivie SFRJ.

Nekoliko rije¢i o uvjetima stjecanja vlasni§tva: uzajamnosti 1 suglasnosti
ministra inozemnih poslova.

5. Uzajamnost (reciprocitet) kao opca pretpostavka stjecanja vlasnistva na
’ nekretninama

Pod pojmom uzajamnost (reciprocitet)*® u svezi sa stjecanjem odredenih prava
stranaca treba razumjeti situaciju u kojoj organi jedne drZave priznanje nekog prava
strancima uvjetuju istim ili sliécnim postupanjem strane drZave o d¢ijem se
drzavljaninu radi prema domaéim drZavljanima.

Prema hrvatskom medunarodnom privatnom pravu pretpostavija se postojanje
uzajamnosti kao uvjeta za stjecanje odredenih prava ili priznanja stranih odluka. To
znadi da se pretpostavlja da uzajamnost postoji dok se ne dokaZe suprotno. Teorija
pretpostavljene uzajamnosti po prvi je puta u hrvatsko medunarodno privatno pravo

48 Ministar zaduZen za iseljeni§tvo je ministar inozemnih poslova. Takav stav prisutan je u
doktrini nakon ukidanja ministarstva iseljeni§tva, vidjeti ZUVELA M., Vlasni¢kopravni odnosi,
pravo 4, str. 352.

4% Qdredba ¢l 17. ZP ZOVO:

“Iseljenici s teritorija druge republike odnosno pokrajine u sastavu SFRJ, kao i njihovi potomci
kojima je prestalo drzavljanstvo SFRJ, mogu stjecati pravo vlasniStva na nekretninama na teritoriju
Republike Hrvatske uz suglasnost ministra iseljeniStva, a po prethodno pribavljenom misljenju
ministra pravosuda i uprave”

0 Opéenito o pojmu uzajamnosti vidjeti SAJKO K, “Neka pitanja u vezi s uzajamno$cu i
odmazdom u medunarodnom pravu”, Nada zakonitost, 5, 1967., str. 431.-439.
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uvedena ZRSZ-on?’'. Dakle, tek od trenutka ulaganja prigovora zbog nepostojanja
uzajamnosti sud je duZan, ex offo, utvrditi da li je uzajamnost zajam¢ena ili ne. U
slu¢aju sumnje o tome da li uzajamnost postoji ili ne, nadleZni organ se moze
obratiti organu uprave nadleznom za poslove pravosuda (Ministarstvo pravosuda i
uprave). Medutim, ukoliko prigovor nije uloZen smatra se da uzajamnost postoji.

U doktrini se isti¢e da se formulacijom o pretpostavljenoj uzajamnosti
olaks§ava stjecanje prava ili, pak, ubrzava postupak priznanja stranih odluka, s jedne
strane, dok se s druge, rjeSava problem koji u praksi moZe nastati pri stjecanju prava
od strane stranca, drZavljanina drZave u kojoj se nikada nije odlu¢ivalo o stjecanju
prava od strane hrvatskog drZavljanina, ili, pak u kojoj se nikada nije odlu¢ivalo o
priznanju hrvatske odluke’?. Kako se uzajamnost pretpostavlja dok se ne dokaze
suprotno, hrvatski sud je, da bi ustanovio da li je uzajamnost zajaméena ili ne,
duZzan utvrditi da se u odnosnoj drZavi nije hrvatskom drZavljaninu odbilo priznanje
prava vlasni§tva (na osnovi nasljedivanja ili, pak pravnog posla). Ukoliko je ovo
posljednje utvrdeno, smatra se da uzajamnost postoji, te ¢e stranac, ako su pri tome
ispunjeni ostali uvjeti, steci vlasnistvo na nekretnini. Na taj naéin hrvatski organi
¢ine tzv. “prvi korak” u stjecanju prava vlasni§tva i time neposredno utje¢u na
stjecanje prava hrvatskih drZavljana u inozemstvu. Takav se postupak predlaZe i u
pogledu utvrdivanja uzajamnosti kao uvjeta stjecanja vlasni§tva nekretnina®,

Uzjamnost je prema nacinu nastanka fakti¢ka §to znaci da nije potrebno da
bude zajam¢ena medunarodnim ugovorom, izjavom vlade ili zakonom, ve¢ da ona
proizlazi iz prakse stranih sudova, odnosno stranih organa nadleznih za odlu¢ivanje
o stjecanju prava vlasni§tva.

Prema svom sadrZaju uzajamnost je medutim, materijalna, §to znac¢i da stranac
moZe u Hrvatskoj stjecati vlasni§tvo na nekretnini ukoliko se hrvatskim
drZzavljanima to isto priznaje u odnosnoj stranoj drzavi. Razli¢ita su pravna pravila
kojima se u drzavama regulira pravna osnova, uvjeti stjecanja vlasnistva. Stoga se
moZe dogoditi da se uvjeti stjecanja vlasni§tva u Hrvatskoj razlikuju od onih
predvidenih u nekoj stranoj drZavi. Da li se tada, 1 u kojem opsegu, moze govoriti da
je izmedu Hrvatske 1 te drZave uzajamnost zajam¢ena? Prema vladajuéem misljenju
u teoriji*, ukoliko je razlika u pretpostavkama priznanja takva da su u one u stranoj
drzavi mnogo stroZze od onih predvidenih u tuzemstvu, onda uzajamnosti nema.
Ukoliko je razlika minimalna, onda uzajamnost postoji. Takvo je stajaliste zauzela
judikatura u pogledu priznanja stranih odluka, te razlike u pravima u pogledu uvjeta

1 Odredbom ¢l 92. st. 3. ZRSZ u pogledu uzajamnosti kao pretpostavke priznanja izri¢ito
navodi da se “postojanje uzajamnosti ... pretpostavlja dok se ne dokaZe suprotno”.

%2 To posebno vrijedi za Hrvatsku kao mladu drZavu, buduci da se u razli¢itim sferama i
odnosima u koje stranci stupaju jo$ nije izgradio sustav fakticke uzajamnosti; ZUVELA, PoloZaj
stranaca u stjecanju vlasni§tva nekretnina, str. 638.-639,

53 ZUVELA, PoloZaj stranaca u stjecanju vlasniitva nekretnina, str. 638.

% VARADI, Medunarodno privatno pravo, 1983,, str. 325; PAK, Medunarodno ;;rivatno pravo
- parnicni, vanparnicni i izvr§ni postupak, 1983., str. 220-221.
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priznanja ne izjednadava s nepostojanjem uzajamnosti. Uglavnom se smatra da
uvjeti, odnosno pretpostavke za priznanje domacih odluka u nekoj stranoj drzavi, ne
moraju, da bi uzajamnost bila zajam¢ena, biti isti kao i oni koje predvida domace
pravo. Bitno je da su mogucnosti priznanja odluka u Hrvatskoj kao i priznanje
hrvatskih odluka u odnosnoj stranoj drZavi podjednake.

Bududi da je postojanje fakticke uzajamnosti veoma tesko utvrditi, u teoriji se
predlaZe rjeSenje kojim bi bila izbjegnuta razli¢ita tumacenja postojanja, odnosno
nepostojanja uzajamnosti. Jedno od njih odnosi se i na to da nadlezni organ uprave
zauzme op¢i, jedinstveni stav o postojanju, odnosno nepostojanju uzajamnosti, a
koji bi bio namijenjen svim nadleZnim organima i kojeg bi oni, odludujuéi, konzul-
tirali®s.

Sto se ti¢e vremena relevantnog za utvrdivanje postojanja, odnosno neposto-
janja uzajamnosti, u teoriji prevladava misljenje da je to vrijeme u kojem se odlu-
¢uje o odredenom pravu, odnosno priznanju odredenog akta’®.

6. Suglasnost nadleZnih driavnih organa

Ako stranci vlasni§tvo na nekretninama ne stje¢u nasljedivanjem, ve¢ na
osnovi pravnog posla, njima je, uz iznimku iseljenika s teritorija Republike
Hrvatske, potrebna suglasnost ministra inozemnih poslova. Kakva je pravna priroda
odnosne suglasnosti, odnosno kakav je postupak za njeno stjecanje?

ZVDSP propisuje, iako ne previSe detaljno, postupak za pribavljanje
suglasnosti i mi§ljenja nadleZnih ministarstava.

Prije svega, zakonodavac je suglasnostima ministra vanjskih poslova te
ministra zaduZenog za iseljeni§tvo dao konstitutivan karakter buduci da, prema
odredbi ¢l. 357. st. 1. ZVDSP, pravni posao kojemu je cilj stjecanje prava vlasni§tva
bez suglasnosti nadleznih ministarstava ne proizvodi pravni u¢inak.

U doktrini je u pogledu tumacenja pravne prirode suglasnosti ministra
inozemnih poslova iz odredbe ¢l. 82.b. ZP ZOVO bila prisutna dilema da li odnosna
suglasnost ima karakter upravnog akta ili ne, bududéi da protiv upravnih akata
nezadovoljna stranka moZe podici tuzbu kod upravnog suda, a zbog ¢injenice da
zakonodavac nije predvidio moguénost prava na Zalbu, u doktrini je prevladalo
miSljenje da je zakonodavac navedenim drZavnim tijelima Zelio dati ovlastenje
diskrecijskog odlu¢ivanja®’.

Ova dilema iskljuena je donoSenjem ZVDSP, buduéi da, kao $to smo
istaknuli, zakonodavac izri¢ito navodi da suglasnost koju stranac mora dobiti od
nadleZnih ministarstava za stjecanje vlasniStva na nekretnini nije upravni akt

3 PAK, Medunarodno privatno pravo - parni¢ni, vanparni¢ni i izvr$ni postupak, 1983, str. 222,

¢ GRBIN I, Priznanje i izvr8enje stranih odluka, 1980., str. 110.; CIGOJ S, Mednarodno pravo
osebnih premoZenjskih razmerij, knjiga 1, Ljubljana 1984., str. 188.

s7 MATIC, Viasnicka prava stranih osoba, str. 23.
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(odredba ¢1. 356. st. 5. ZVDSP). Dakle, stranka koja podnosi zahtjev za davanje
suglasnosti ne moZe se Zaliti na negativnu odluku ministarstava.

Postupak za izdavanje suglasnosti pokrece zainteresirana stranka, i to bilo
osoba koja namjerava steci vlasni§tvo, bilo osoba koja namjerava otuditi nekretninu
(odredba ¢l. 357. st. 2.).

O davanju suglasnost na stjecanje vlasniStva ministar vanjskih poslova, ili
ministar zaduZen za iseljeni§tvo odluc¢uju po prethodno pribavljenom misljenju
ministarstva pravosuda (odredba ¢l. 356. st. 2. i 356. st. 3.). Zakonodavac je izritito
predvidio da odnosna ministarstva po sluZbenoj duznosti moraju pribaviti prethodno
misljenje Ministarstva pravosuda Republike Hrvatske (odredba ¢l. 357. st. 3.)%.

Tako se stranac ne moZe Zaliti na negativnu odluku nadleZnih drzavnih organa,
zakonodavac je predvidio mogucnost da u takvom slucaju strana osoba mozZe
ponoviti svoj zahtjev za davanje suglasnosti za stjecanje prava vlasnitva iste
nekretnine nakon §to protekne pet godina od dana podnoSenja zahtjeva koji je
odbijen (odredba ¢l. 357. st. 4.). Odluka nadleznih ministarstava povodom drugog
opetovanog zahtjeva takoder nema karakter upravnog akta (odredba ¢l. 357. st. 5.).

7. Ogranicenja prava vlasnistva

Za razliku od regulative koja je karakterizirala zakonodavstvo bivie
Jugoslavije, Ustav Republike Hrvatske ne poznaje ogranicenja u stjecanju vlasni§tva
na nekretninama kada su u pitanju domaci drZavljani, pa stoga takav vlasni¢ki
maksimum ne ograni¢ava strance kada su ispunjeni uvjeti koje zakon propisuje za
njihovo stjecanje vlasnistva.

Stoga, ZVDSP ne ograni¢ava strance u pogledu stjecanja vlasni§tva ni brojem
ni vrstom, pa ni poloZajem gdje je nekretnina.

8. Nekretnine na iskljuéenom podrudju

Odredba ¢l. 358. ZVDSP iskljuuje mogucénost stjecanja vlasni§tva na
nekretninama za strane osobe ako se nekretnine nalaze na podruéju koje je radi
zatite interesa i sigurnosti Republike Hrvatske zakonom proglaseno podruéjem na
kojem strane osobe ne mogu imati pravo vlasniStva. I ovdje se predvida mogucnost
da je drugim zakonom drugacije predvideno.

Ukoliko je strana osoba stekla pravo vlasni§tva na nekretnini prije nego $to je
podru¢je na kojem nekretnina lezi progla§eno podruc¢jem pod zaStitom interesa i
sigurnosti, prestaje joj pravo vlasnistva na toj nekretnini. Strana osoba u tom sluéaju
ima pravo na naknadu prema propisima o izvla$tenju.

% Time su uklonjene dileme koje su postojale u pogledu primjene ZP ZOVO u svezi s odnosom
izmedu Ministarstva inozemnih poslova i Ministarstva pravosuda, detaljnije vidjeti BAGIC S.,
“Stvarna prava stranaca”, Zbornik radova, XXXIV Susret pravnika u gospodarstvu, Opatija 1996., str.
83
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9. Zakljucak

Stupanjem na snagu ZVDSP pravni poloZaj stranaca u pogledu stjecanja
vlasni$tva na nekretninama u Republici Hrvatskoj nije se u nacelu izmijenio. Kao i
dosada, konaé¢nu odluku o tome da li ée stranac postati vlasnikom nekretnine ili ne,
dat ¢e nadleZna ministarstva. MiSljenja smo da je, zbog pravne sigurnosti, ali i
predvidivosti, trebalo zakonom odrediti koji su to uvjeti na temelju kojih de
nadleZni drZavni organi pozitivno rijeiti zahtjev stranca. Transparentnost tih uvjeta
osigurala bi svakako vedi stupanj kredibiliteta hrvatskog pravnog sustava. Pod
takvim bi uvjetima i sam postupak izdavanja takve suglasnosti, kao i odlu¢ivanje o
njoj, bio jednostavniji i za same drZavne organe. Ovako uvijek postoji opasnost,
pogotovo jer zakon iskljuuje mogucnost Zalbe, da diskrecijsko pravo nadleznih
organa rezultira subjektivnim 1 nekonzistentnim odlukama.

Summary

FOREIGNERS IN REAL PROPERTY ACQUISITION UNDER LAW
ON OWNERSHIP AND OTHER REAL RIGHTS

Legal status of foreigners in property acquisition pattern ref. immovables is the
question of particular (internal) interest for each state.

Established rules of immediate application do exclude the application of
foreign law.

The acquisition of ownership in the Republic of Croatia currently performs
under Law on Ownership and Other Real Rights (entry into force: Jan.,1,1997). The
Author’s observations upon statutory prerequisites & acquisition procedure (ref.
immovables), do intend to estimate compromise intentions of ref. Law considering
two opposite options: equal position (q.v. private law) of citizens & foreigners and
present/prospective protection of governmental interests in real property disposal
_within state borders.

Key words: foreigners, ownership, property, immovables, real property.

Zusammenfassung

AUSLANDER ALS ERWERBER VON EIGENTUMSRECHTEN AUF
UNBEWEGLICHE SACHEN GEMASS DEM GESETZ UBER
EIGENTUM UND ANDERE SACHENRECHTE

Die Rechtslage eines Ausldnders beim Erwerb von Eigentumsrechten auf
unbewegliche Sachen im eigenen Lande ist eine der Fragen, die fiir jeden Staat von
besonderem Interesse sind. Deshalb wird dies durch Regeln, die unmittelbar
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angewandet werden und die Mdglichkeit der Anwendung von ausléindischem Recht
ausschliefen, reguliert. Der Erwerb von Eigentumsrechten auf unbewegliche
Sachen wird in Kroatien seit dem 1. Januar 1997 durch das Gesetz iiber Figentum
und andere Sachenrechte reguliert. Die Autorin analysiert in diesem Aufsatz
Bedingungen und Verfahren beim Erwerb von Eigentumsrechten auf unbewegliche
Sachen von Seiten eines Ausldnders indem sie versucht, die Frage zu beantworten,
ob es dem neuen Gesetz iiber Eigentum und andere Sachenrechte gelingt, einen
Kompromif zwischen zwei entgegengesetzten Forderungen zu finden: der
Gleichstellung der privatrechtlichen Lage des Awmsléinders mit der einheimischer
Staatsbiirger einerseits und andererseits dem Schutz der Interessen des Staates
gegeniiber der Verfiigung iiber die unbeweglichen Sachen auf seinem Territorium.

Schliisselworter: Auslinder, Eigentumsrecht, unbewegliche Sachen.
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NAJAM STANA I ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

Dr. sc. Tanja Tumbri, izvanredoviti profesor UDK: 725

Pravni fakultet Sveucilista u Zagrebu 3474533
Ur.: 5. studenoga 1997.
Pr.: 19. prosinca 1997.
Pregledni ¢lanak

U pravnom sustavu Republike Hrvatske najam stanova i zakup poslovnog
prostora uredeni su s dva posebna zakona. To su Zakon o najmu stanova i
Zakon o zakupu poslovnog prostora.

Zakon o najmu stanova ukida stanarsko pravo na svim stanovima na kojima
je ono do njegova stupanja na snagu jo§ postojalo. Dosada$njim stanarima
(nositeljima stanarskog prava) daje prava i obveze najmoprimca, a ugovor
0 najmu stana postavija za nevu pravau osnovu koristenja svih stanova, pa i
onih koji su se do sada koristili u reZimu stanarskog prava. Tim ugovorom
ureduju se sva pitanja koja su od vaznosti za medusobne odnose ugovornih
strana.

Sklapanje ugovora o najmu stana odluka je slobodne volje viasnika stana i
osobe koja Ce se koristiti njegovim stanom, kad je rije¢ o stanovima na
kojima je do stupanja na snagu Zakona o najmu postojalo stanarsko pravo.
Vlasnik stana mora sklopiti ugovor o najmu, ako to stanar (sada
najmoprimac) u zakonom predvidenom roku od njega zatraZi. U protivnom,
najmoprimac moZe svoje pravo na sklapanje ugovora ostvariti putem suda, i
u tom sluc¢aju sudska odluka zamjenjuje ugovor o najmu.

Sklapanjem ugovora o najmu stana dosadasnji stanar (najmoprimac) stjece
status tzv. “zaSticenog najmoprimca”, a time i odredena prava, odnosno
posebnu zastitu koju nemaju ostali najmoprimci.

Zakon o zakupu poslovnog prostora nije promijenio niti dosadasnju pravnu
osnovu koriStenja toga prostora - ugovor o zakupu, niti je promijenio pravni
poloZaj zakupnika koji su se koristili poslovnim prostorom u vlasnistvu
druge osobe. Tim zakonom mijenja se jedino poloZaj sadasnjih zakupnika u
poslovnom prostoru koji je u vlasnistvu Republike Hrvatske, Zupanije,

opcina, gradova i pravnih osoba u njihovom viasni$tvu ili pretezitom
viasnistvu, kao i zakupnika u poslovnom prostoru koji se na osnovi Zakona
0 naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine vraca njegovim prija$njim viasnicima. Poslovni prostor u tzv.
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“driavnom vlasnistvu” moZe se dati u zakup samo putem javnog natjelaja i
to najboljem ponudiocu, pa ako sadaSnji zakupnik to nije prestaje mu i
pravo na daljnje koristenje tim prostorom. Osim toga, ugovor o zakupu toga
prostora mora se u roku od godine dana uskladiti sa Zakonom. U
protivnom, ugovor o zakupu ex lege se raskida, nakon cega za zakupnika
nastaje obveza predaje vlasniku, uz pravo na naknadu za ucinjena ulaganja.

Do raskida ugovora o zakupu po sili zakona dolazi i u sluéaju vracanja
prisilno oduzetog poslovnog prostora njegovom prijasnjem viasniku, s tom
razlikom $to zakupnik ovdje nije duian predati poslovni prostor viasniku
prije nego Sto mu viasnik isplati naknadu za ucinjena ulaganja u taj
prostor.

Kljuéne rijedi: stan, poslovni prostor, najam, zakup, ugovor.

Uvod

Najam stana i zakup poslovnog prostora uredeni su s dva nova zakona koje je
Sabor Republike Hrvatske donio u listopadu pro$le godine. Oba zakona objavljena
su u “Narodnim novinama” br. 91/96., a stupila su na snagu 5. studenog 1996.
godine. Njihovim stupanjem na snagu prestali su vaZiti propisi kojima su do tada
bili uredeni ovi odnosi. To su: - kad je rije¢ o najmu stanova - odredbe glave ., IV,
V., VI, VII, VIIL., IX., X. i XI. Zakona o stambenim odnosima ("Narodne novine”,
br. 51/85., 42/86., 1 70/93.)" a kad je rije¢ o zakupu poslovnog prostora - Zakon o
poslovnim zgradama i prostorijama (“Narodne novine”, br. 52/71.).

Uredivanje najma odvojeno od zakupa uvjetovano je specifi¢nostima jednog i
drugog odnosa te razlikom koja, uza sve sli¢nosti i zajednicko porijeklo, postoji
izmedu najma i zakupa. Ono je i rezultat potrebe da se odnosi u koristenju stana
postave na nove pravne osnove te nastojanja da se jedan i drugi odnos $to temeljitije
urede.

U ovom radu govorimo najprije o novom pravnom uredenju najma stanova, a
zatim o pravnom uredenju zakupa poslovnog prostora. Polazna osnova naseg
izlaganja jesu rjeSenja sadrZzana u odredbama Zakona o najmu stanova, odnosno
Zakona o zakupu poslovnog prostora. Nismo, medutim, zanemarili ni odredbe §to se
odnose na najam, odnosno zakup, a nalaze se u nekim drugim propisima, kao npr.
Zakonu o naknadi za oduzetu imovinu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine (“Narodne novine”, br, 92/96., Zakonu o obveznim odnosima, (“Narodne
novine”, br. 53/91., 73/91., 3/94.), Zakonu o pravima hrvatskog branitelja,

! Preostale odredbe toga zakona prestale su nesto kasnije - stupanjem na snagu Zakona o
vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, broj 91/96.
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(“Narodne novine” br. 108/96. od 23. prosinca 1996.) i drugima jer bi bez tih
odredaba naSe izlaganje o najmu stanova, odnosno zakupu poslovnog prostora,
posebno o pravnom poloZaju subjekata u tim odnosima, bilo nepotpuno.

Novo pravno uredenje najma stanova

Prema Zakonu o najmu stanova (dalje: Zakon o najmu) pravni odnos najma
stana nastaje na osnovi ugovora o najmu stana, a u slu¢ajevima predvidenim tim
zakonom i na osnovi zakona.?

Ugovor o najmu stana je dvostrano obvezni konsenzualni pravni posao kojim
se jedna strana - najmodavac, obvezuje drugoj strani - najmoprimcu, predati stan® ili
dio stana na uporabu, a najmoprimac se obvezuje za to mu platiti odredenu
najamninu.

Najmodavac moZe biti fizicka i pravna osoba - vlasnik stana. To mozZe biti i
suvlasnik na ¢ijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela
nekretnine tj. (stana). Za davanje u najam toga dijela taj suvlasnik ne mora imati
odobrenje ostalih suvlasnika - ako drugacije nije ugovoreno ili upisano u zemljisne
knjige (¢l. 81. st. 1. Zakona o vlasni§tvu - dalje: ZV).

Ako na nekretnini nije uspostavljeno vlasni§tvo posebnog dijela, o davanju
stana u najam odlu¢uju suvlasnici veéinom glasova (¢l. 86. st. 1. ZV). U tom slucaju
ugovor o najmu stana u ime svih suvlasnika i po njihovom ovlastenju sklapa osoba
koja obavlja poslove zajedni¢kog upravitelja (¢l. 93. ZV).

Kad je stan kao poseban dio u suvlasnistvu dvije ili vi§e osoba, a ugovor o
najmu se zakljuuje na dulje od jedne godine, za davanje toga stana u najam
potrebna je suglasnost svih suvlasnika (¢l. 41. st. 1. ZV). Ugovor o najmu stana na
strani najmodavca zaklju¢uju svi suvlasnici, a moZe i jedan ako ga ostali na to
ovlaste. Ista situacija je i za zajedni¢ko vlasnistvo.

Najmoprimac moZe biti fizicka - domaca i strana osoba. To je, u pravilu, jedna
osoba, iznimno dvije - ako su bra¢ni drugovi (v. ¢L. 4. st. 1. Zakona o najmu).

Predmet ugovora moZe biti stan ili dio stana, a uz stan i ostale prostorije u
zgradi (garaZa, praonica, suSionica rublja i sl.) (¢l. 2. st. 2).

? Takav nadin zasnivanja odnosa najma nije uobi¢ajen za najam. On je predviden samo za
osobe koje su do stupanja na snagu Zakona o najmu imale na stanu stanarsko pravo, odnosno prava i
obveze stanara, a to pravo su temeljem toga zakona izgubili. Da se ne bi na§li bespravno u stanu,
Zakonom o najmu su, umjesto stanarskog prava, dobili prava i obveze najmoprimca. A buduci da
subjektivna prava, odnosno obveze ne mogu postojati izvan pravnog odnosa, iz ¢injenice postojanja
tih prava, odnosno obveza, moZe se zakljuéiti i o postojanju pravnog odnosa - u naSem slucaju -
odnosa najma.

3 Stanom se smatra skup prostorija namijenjenih za stanovanje s prijeko potrebnim
prostorijama koje ¢ine jednu zatvorenu gradevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz (v. ¢lan 2. stav |,
Zakona o najmu).
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Oblik i sadrzaj ugovora o najmu stana odreden je Zakonom o najmu. Prema
odredbi ¢l. 5. tog zakona ugovor o najmu stana mora sadrzavati: 1. ugovorne strane,
2. opis stana, odnosno dijela stana koji se daje u najam, 3. visinu najamnine i nacin
placanja, 4. vrstu tro§kova koji se placaju u svezi sa stanovanjem i nacin na koji e
se pladati, 5. podatke o osobama koje ce se zajedno s najmoprimcem Kkoristiti
stanom, 6. vrijeme trajanja najma, 7. odredbe o uporabi zajednickih prostorija,
zajednickih dijelova i uredaja zgrade i zemljista koji sluZe zgradi, 8. odredbe o
odrzavanju stana i 9. odredbe o primopredaji stana. Osim obaveznih odredaba,
ugovor o najmu stana moZe sadrZavati i druge odredbe kojima ugovome strane
ureduju svoje medusobne odnose.

Ugovor o najmu stana sklapa se u pisanom obliku. Moze se sklopiti na
odredeno ili na neodredeno vrijeme.

Ugovor o najmu stana je sklopljen kad su se ugovorne strane suglasile o svim
bitnim elementima toga ugovora. U tom trenutku za najmodavca nastaje obveza
predati stan, odnosno dio stana na uporabu najmoprimcu u stanju podobnom za
stanovanje, i u tom stanju ga odrZavati, a za najmoprimca obveza placéati odredenu
najamninu kao i druge troSkove u vezi sa stanovanjem, na koje se ugovorom
obvezao.

Stanje u kome se stan nalazi u vrijeme njegove predaje najmoprimac i
najmodavac utvrduju zapisni¢ki. Ako stan ima izvjesnih nedostataka, najmodavac
odgovara najmoprimcu za te nedostatke kao i za Stetu koju je zbog njih pretrpio,
prema pravilima Zakona o obveznim odnosima.*

Najamnina koju je najmoprimac duZan placati najmodavcu za koristenje stana
moZe biti za§ticena i slobodno ugovorena. ZastiCena najamnina odreduje se na
temelju uvjeta i mjerila koje utvrduje Vlada Republike Hrvatske®. Ona, medutim, ne
moze biti niZa od iznosa potrebnog za podmirenje troskova redovitog odrZavanja
stambene zgrade odredenog posebnim propisom (¢l. 7. st. 3. Zakona o najmu).

Pravo na ugovaranje i placanje zaSticene najamnine imaju: dosadasnji stanari,
korisnici stanova koji su izgradeni sredstvima namijenjenim za rjeavanje stambenih
pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, osobe koje se koriste stanom na temelju
propisa o pravima hrvatskih branitelja te osobe odredene posebnim propisom. Svi
ostali najmoprimei plaé¢aju slobodno ugovorenu najamninu.

Slobodno ugovorena najamnina odredena je sporazumom stranaka. I ona je
medutim ogranicena tako §to ne moZe biti ugovorena u iznosu koji bi za vie od
20% prelazio iznos prosje¢ne slobodno ugovorene najamnine u istom naselju,
odnosno Zupaniji za stan koji se po povrSini, opremljenosti i poloZaju moZe

+¢1. 12. st. 1.-3. Zakona o najmu.

3 Pri tome uzima u obzir opremljenost i iskoristivost stana, troskove odrZavanja zajedni¢kih
dijelova i uredaja zgrade kao i platne mogucnosti obiteljskog domadinstva najmoprimca.
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usporediti sa stanom koji se daje u najam.®

Slobodno ugovorena najamnina - pri ugovoru o najmu na neodredeno vrijeme
ne moZe se mijenjati prije isteka roka od jedne godine. Ako bi nakon toga
novopredloZena najamnina prelazila najvi§i dopusteni iznos, najmoprimac ima
pravo u roku od 30 dana od dana novopredloZene visine najamnine zatraziti od suda
da utvrdi njezinu visinu. Do tada placa predujam najamnine u visini najprije
ugovorene najamnine.

Najmoprimac, na osnovi sklopljenog ugovora, ima pravo uporabe stana i
zajedni¢kih prostorija i dijelova i uredaja zgrade nuznih za koristenje stanom te
pravo koristenja zemljistem koje sluzi zgradi. Ako je to odredeno ugovorom, ima
pravo koriStenja i drugih zajednickih prostorija i uredaja zgrade. Stan ili dio stana
moZe dati u podnajam samo uz suglasnost najmodavca.

Prilikom uporabe stana najmoprimac je duZan Cuvati stan od ostecenja. O
nuznim popravcima na stanu i zajednic¢kim dijelovima zgrade koji padaju na teret
najmodavca duZan je obavijestiti najmodavca. Takoder je duZan omoguéiti
najmodavcu ulazak u stan radi kontrole u vezi s porabom, odnosno koristenjem
stana, kao 1 u slué¢aju nuznih popravaka. Ako prouzro¢i §tetu na stanu i zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade, obvezan ju je popraviti. Za duznu najamninu i
naknadu $tete najmodavac ima zakonsko zaloZno pravo na unijetom pokudstvu i
drugim pokretninama najmoprimca i ¢lanova njegova obiteljskog domacinstva, koje
mogu biti predmet ovrhe. Te pokretnine najmodavac moZe zadrzati sve dok mu ne
bude placen duZni iznos najamnine, odnosno naknade Stete. Za duZnu najamninu i
poc¢injenu §tetu solidarno s najmoprimcem odgovaraju i €lanovi njegova obiteljskog
domacinstva.

Ugovor o najmu stana moZe prestati:

a) istekom vremena na kojem je sklopljen
b) otkazom
¢) raskidom.

Ugovor o najmu moZe prestati 1 sporazumom stranaka, a u odredenim
slucajevima i smréu najmoprimca (ako njegovi nasljednici ne mogu ili ne Zele
nastaviti s kori§tenjem stana).

Ad.a) Istekom vremena prestaje ugovor o najmu sklopljen na odredeno
vrijeme. Prema Zakonu 0 najmu ugovor o najmu stana sklopljen na odredeno
vrijeme smatrat ¢e se preSutno obnovljenim za isto vrijeme trajanja ako ni jedna
ugovorna strana najmanje 30 dana prije isteka ugovorenog vremena ne obavijesti u
pisanom obliku drugu stranu da ne namjerava sklopiti ugovor na odredeno vrijeme
za daljnje razdoblje.” Zeli li najmodavac sklopiti ugovor o najmu za daljnje

¢ Da bi se mogla pratiti visina slobodno ugovorene najamnine, stambeni odjel jedinice lokalne
samouprave vodi popis stanova, najmodavaca, najmoprimaca i visine najamnine, a prema podacima
koje su im duzni dostaviti najmodavci.

7 Clan 25. st. 1. Zakona o najmu.

U dosadasnjem pravnom uredenju ovih odnosa ugovor o najmu skiopljen na odredeno vrijeme
smatrao se pre§utno obnovljen ako se najmoprimac nastavio koristiti stanom, a najmodavac se tome
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razdoblje, ali prema izmijenjenim uvjetima, duZan je u istom roku o tome
obavijestiti najmoprimca. Ako ovaj u roku od 15 dana od primitka obavijesti ne
prihvati ponudu, smatrat ¢e se da ne Zeli sklopiti ugovor za daljnje razdoblje. U tom
slu¢aju prestaje mu status najmoprimca.

Ad.b) Otkaz je redovito jedan od nafina prestanka ugovora o najmu stana
sklopljenog na neodredeno vrijeme. To ne znaci da ugovor o najmu sklopljen ad
tempus (na odredeno vrijeme) ne bi mogao prestati otkazom ako za to postoje
Zakonom predvideni razlozi.

Najmodavac uvijek moZe otkazati ugovor o najmu (bez obzira da li je
sklopljen na odredeno ili na neodredeno vrijeme) ako se najmoprimac ili ostali
korisnici stana koriste stanom suprotno Zakonu ili ugovoru o najmu stana, a
osobito:

1. ako najmoprimac ne plati u ugovorenom roku najamninu i druge troskove u
vezi sa stanovanjem, 2. ako najmoprimac stan ili dio stana daje u podnajam bez
dopustenja najmodavca, 3. ako najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju druge
najmoprimce ili korisnike zgrade u mirmom kori§tenju stanom ili poslovnim
prostorom, 4. ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu i to
za vrijeme dulje od 30 dana bez dopuStenja najmodavca, osim u sluc¢aju kad je rijec -
o bra¢nom drugu, potomku, roditelju, osobi koju je prema Zakonu duzan uzdrzavati
ili o osobi koja pruZa najmoprimcu ili drugim korisnicima stana nuZnu njegu i
pomo¢ samo dok potreba za nuZnom njegom i pomo€i traje, te 5. ako se
najmoprimac ili drugi korisnici stana ne koriste stanom za stanovanje, vec se njime
koriste u cijelosti ili djelomi¢no za druge namjene (¢l. 19. st. 1. Zakona o najmu).

Najmodavac ima pravo otkazati ugovor o najmu i u sluaju kad se
najmoprimac koristi stanom na nacin kojim se stan otecuje (¢l. 14.), pa i onda kad
ne dopusta najmodavcu ulazak u stan radi kontrole koriitenja i nuznih popravaka
(¢l. 16). Uvjet za otkaz u svim slu¢ajevima je pisana opomena upucena
najmoprimcu da u Zakonom propisanom roku (30 dana) otkloni razloge otkaza.
Pisana opomena nije potrebna ako najmoprimac vi§e od dva puta postupi suprotno
ugovoru, odnosno Zakonu o najmu. '

Pravo otkazati ugovor o najmu najmodavac ima i onda kad u taj stan
namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je
prema posebnim propisima duZan uzdrZavati. Ako iz toga razloga otkazuje ugovor o
najmu sklopljen na neodredeno vrijeme, duZan je najmoprimcu osigurati drugi
useljiv stan u kojem mu uvjeti stanovanja nece biti nepovoljniji od onih koji su
ugovoreni za stan iz kojeg treba iseliti (¢1. 22. Zakona).

Navedeno rjeSenje predstavlja, po nafem misljenju, priliéno ogranicenje za
najmodavca odnosno vlasnika stana. Koji je razlog ovakvom rjesenju tesko je reci,
no sigurno je da e u praksi biti sve manje ugovora koje ¢e najmodavac sklapati na

nije usprotivio. Postojala je i presumpcija da se najmodavac tome ne protivi ako do isteka vremena na
koji je ugovor sklopljen ili 15 dana nakon isteka toga vremena nije pisanim putem ili preko suda
zatrazio od najmoprimca da mu preda stan.
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neodredeno vrijeme, a to za najmoprimca nije uvijek dobro rjeSenje.

Otkaz ugovora o najmu stana mora biti u pisanom obliku i obrazloZen, a daje
se neposredno uz potpis najmoprimca ili po§tom preporuceno. Nema zapreke da se
to udini i putem javnog biljeznika. Otkazni rok iznosi 3 do 6 mjeseci, §to ovisi o
otkaznom razlogu.® Otkazni rok pocinje te¢i prvog dana sljedeceg mjeseca od
mjeseca u kojem je primljen.

Odbije 1i najmoprimac primiti pisani otkaz, otkazni rok pocinje teci od dana
kada je obavijest o otkazu predana posti.

U sluéaju otkazivanja ugovora o najmu stana najmoprimac je duZan iseliti iz
stana najkasnije do isteka otkaznog roka. Ako to ne uéini, najmodavac moze tuZbom
sudu traZiti njegovo iseljenje.

I najmoprimac moZe otkazati ugovor o najmu sklopljen na neodredeno
vrijeme. O tome je duZan izvijestiti najmodavca najmanje 3 mjeseca prije dana kada
namjerava iseliti iz stana.

Ad.c) Ugovor o najmu moZe prestati raskidom kada najmoprimac obavlja
preinake u stanu, zajedni¢kim prostorijama, uredajima i dijelovima zgrade bez
prethodne pisane suglasnosti najmodavca, te ako najmoprimac ili drugi korisnik
stana zajednic¢kim prostorijama, uredajima i dijelovima zgrade svojom krivnjom
uzrokuje §tetu a tu §tetu nije uklonio u roku od 30 dana od njenog nastanka.’

Izjava o raskidu ugovora o najmu mora biti u pisanom obliku i obrazloZena.
Rok za iseljenje najmoprimca ne moZe u tom slucaju biti kraci od 15 dana.

Iako Zakon o najmu o tome ne govori, ugovor o najmu stana moZe prestati i
sporazumom stranaka. Tim sporazumom ugovorne strane ureduju nacin i vrijeme
primopredaje stana.

Smrcu, odnosno prestankom najmodavca ili njegovom promjenom, prava i
obveze najmodavca iz ugovora o najmu prelaze na njegove nasljednike, odnosno
pravne sljednike. Ako pak najmoprimac umre ili napusti stan prava i obveze iz
ugovora 0 najmu stana prelaze na njegova bra¢nog druga. (U sludaju da su oba
bra¢na druga sklopila ugovor o najmu, pa jedan umre ili napusti stan, drugi sam
ostaje najmoprimac.) Ako najmoprimac nema braénog druga, tada prava i obveze iz
ugovora o najmu prelaze na dijete, pastorka ili usvojenika koji je naveden u ugovoru
0 najmu, ovisno o njihovom sporazumu (¢l. 24. st. 2. Zakona). Ne sporazume li se o
osobi najmoprimca, protekom roka od 30 dana od smrti ili iseljenja najmoprimca
gube prava iz ugovora o najmu,'® pa najmodavac moZe zahtijevati njihovo iseljenje
iz stana.

§ Rok od 6 mjeseci predviden je u slucaju otkaza zbog vlastitog useljenja u stan ili useljenja
svojih potomaka, roditelja ili osobe koju je prema posebnim propisima duZan uzdrZavati. U ostalim
sludajevima otkazni rok iznosi 3 mjeseca.

® U dosada$njem pravnom sustavu ugovor o najmu mogao se raskinuti samo zbog neispunjenja
obveza iz tog ugovora (v. ¢lan 112. st. 1. Zakona o stambenim odnosima).

2 U tom sluéaju se naime, smatra da stan koristi bez ugovora o najmu (v. &l. 24. st. 4),



552 T. TUMBRI, Najam stana i zakup poslovnog prostora
Zb. Prav. fak, Sveud. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 545-566 (1998)

Ako navedene osobe ne Zele produZiti ugovorni odnos (najam), duzne su u
roku od 30 dana od smurti ili iseljenja najmoprimca o tome obavijestiti najmodavca.
Takoder su u istom roku duZni obavijestiti najmodavca i o svakoj promjeni
najmoprimca, odnosno o smrti ili iseljenju najmoprimca (¢l. 24.).

U vezi s prelaskom prava i obveza najmoprimca, u slu¢aju njegove smrti ili
iseljenja iz stana, postavlja se pitanje: da li bi prava 1 obveze iz ugovora o najmu
mogla prijeci 1 na druge osobe navedene u ugovoru o najmu, a nisu najmopriméev
braéni drug, dijete, pastorak ili usvojenik nego, na primjer unuk, roditelj, brat, sestra
te na druge osobe koje su za njegova Zivota, uz suglasnost najmodavca, s njim
7ivjele u stanu? Mogu li to biti 1 bra¢ni drugovi i djeca njegove djece tj. (zet, snaha,
unuk) odnosno osobe koje je najmoprimac bio duZan uzdrzavati?

Iz odredbe ¢lanka 24. st. 2. Zakona o najmu moglo bi se zaklju¢iti da osim
taksativno navedenih osoba druge osobe ne dolaze u obzir. Te osobe, ako
najmodavac na to pristane - mogu s najmodavcem zakljuciti nov ugovor o najmu
stana i na osnovi tog ugovora ste¢i pravo koristenja, odnosno porabe stanom. U
protivnom, morat ée iseliti iz stana jer je prestankom prava najmoprimca (smréu ili
napustanjem stana) prestalo i njihovo pravo da se zajedno s njim koriste tim stanom.
To se, dakako, odnosi i na izvanbraénog druga najmoprimca, bez obzira koliko je
dugo trajala izvanbra¢na zajednica i kakva je ona bila. Druk¢ija je, medutim, pravna
situacija ¢lanova obiteljskog domacinstva, tzv. zasticenih najmoprimaca. O njihovu
pravnom poloZaju govorimo kasnije.

Najam na osnovi zakona

Pravni odnos najma, kao §to je naprijed reeno, moZe nastati i na osnovi
Zakona. Prema Zakonu o najmu (&l. 30. st. 2) taj odnos nastaje izmedu vlasnika
stana 1 dosada$njih stanara. Rije¢ je o osobama koje su do stupanja na snagu Zakona
o najmu imale status nositelja stanarskog prava, odnosno prava i obveze nositelja
stanarskog prava'!, a Zakon o najmu im je to pravo ukinuo i umjesto stanarskog
prava dao prava i obveze najmoprimca.

S obzirom da te osobe imaju status najmoprimca, iako nisu sklopile ugovor o
najmu, one ne bi, radi zasnivanja odnosa najma, trebale sklapati ugovor o najmu.
Medutim taj ugovor im je potreban ne samo radi stjecanja pravnog poloZaja
za§tienog “najmoprimca” nego i zbog toga §to se prava i obveze stranaka ureduju
ugovorom. U tu svrhu Zakonom o najmu propisana je obveza za vlasnike stana da
na njihov zahtjev sklope ugovor o najmu u roku od 3 mjeseca od postavljenog
zahtjeva. Ne zaklju¢i li vlasnik u tom roku ugovor o najmu, stanar - sada
najmoprimac - moZe se obratiti sudu sa zahtjevom da donese odluku koja ée u
cijelosti zamijeniti ugovor o najmu.

" To su stanari u privatnim stanovima. (v. ¢l. 3. st. 2. Zakona o stambenim odnosima (1985),
NN 51/85.)
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Kad su, dakle, u pitanju osobe koje su se, kao stanari, vec¢ koristile stanom
odredenog vlasnika, vlasnik stana ne moZe niti odlu¢ivati o tome hoce li ovaj stan
iznajmiti, pod kojim uvjetima i s kim ce ugovor sklopiti, jer je to odredeno
Zakonom.

Vlasnik, medutim, nije duzan pod uvjetima koje predvida Zakon o najmu,
sklopiti ugovor o najmu za dva nego samo za jedan stan, i to onaj koji dosadasnji
stanar izabere.

Druga bitna razlika izmedu odnosa najma nastalog voljom stranaka, tj.
ugovorom o najmu i ovog drugog odnosa jest u tome 3to se u ovom drugom slucaju
ugovor o najmu (ukoliko do sklapanja ugovora dode), sklapa uvijek na neodredeno
vrijeme, dok se ugovor o najmu s osobama koje prije toga nisu imale status stanara
moZe sklopiti na odredeno i na neodredeno vrijeme.

Treca razlika ti¢e se najamnine. Naime, osobe koje kako Zakon kaZe -
“ispunjavaju uvjete najmoprimca”!* odnosno osobe s kojima vlasnik mora sklopiti
ugovor o najmu, imaju pravo ugovoriti i za koristenje stana placati tzv. “zasticenu
najamninu”."

Cetvrta razlika je u tome $to dosadasnji stanari (zakonski najmoprimci) uz
pravo na uporabu stana te ostala prava iz ugovora o najmu, imaju i pravo prvokupa
stana u kojem stanuju kao najmoprimci ako vlasnik odluéi prodati taj stan.'*

Peto, u slucaju prestanka ugovora o najmu zbog neplacanja najamnine
najmoprimci koji su navrsili 60 godina, ili temeljem posebnog propisa imaju pravo
na stalnu socijalnu pomo¢, imaju posebnu zastitu. Njima naime, najmodavac moze
otkazati ugovor o najmu stana samo ako im jedinica lokalne samouprave, odnosno
grad Zagreb osigura drugi odgovarajuci stan s pravom placanja zaticene najamnine,
koju mogu platiti.

Ako ugovor o najmu otkazuje najmodavac koji temeljem posebnih propisa ima
pravo na stalnu socijalnu pomoé ili ima vise od 60 godina, zbog toga §to nema
rije§eno stambeno pitanje za sebe ili svoju obitelj, drugi odgovarajuci stan, u kojem
de imati isti pravni poloZaj, zasticenom najmoprimcu osigurava jedinica lokalne
samouprave, odnosno grad Zagreb. Obveza osiguranja drugog odgovarajudeg stana
ne postoji, medutim, ni za najmodavca ni za jedinicu lokalne samouprave, odnosno
grad Zagreb ako zasticeni zajmoprimac na podru¢ju op¢€ine ili grada gdje se nalazi

12 U pitanju su osobe koje su na dan stupanja na snagu Zakona o najmu imale stanarsko pravo,
izuzev osoba protiv kojih je u tijeku postupak za otkaz ili prestanak toga prava (V. ¢lan 30. st. 2 i 3.
Zakona o najmu).

" Pravo na ugovaranje zadticene najamnine nemaju medutim, osobe (dosadainji nositelji
stanarskog prava) a) koje u dijelu stana obavljaju poslovnu djelatnost, b) koji imaju u vlasnistvu
useljivu kucu ili stan (bez obzira gdje se ona nalazila), c) koji se sa ¢lanovima obiteljskog
domacinstva ne koriste stanom dulje od posljednjih 6 mjeseci prije stupanja na snagu Zakona, a za to
nemaju suglasnost vlasnika (¢l. 31. st. 2. Zakona). Te ce osobe kao i svi ostali najmoprimei kojima
Zakon ne priznaje pravo na placanje zadticene najamnine placati slobodno ugovorenu najamninu.

14V, ¢l. 44. i 45. Zakona o najmu.
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stan u kojem stanuje, ima u vlasnistvu useljivi odgovarajuci stan.

Pravo otkazati ugovor o najmu za§ticenom najmoprimcu zbog vlastitog
useljenja u taj stan, ili zato §to nema rijeSeno stambeno pitanje za sebe i svoju
obitelj, nema, medutim, onaj najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama
Zakona o prodaji stanova.

Sesto, ¢lanovi obiteljskog domacinstva zasticenih najmoprimaca nalaze se u
bitno povoljnijem poloZaju od ¢lanova obiteljskog domacinstva ostalih najmopri-
maca. Njima, naime, ne prestaje pravo kori§tenja stanom kad najmoprimac umre ili
napusti stan. Ako se ne sporazumiju koji e od njih biti nositelj prava i obveza iz
ugovora 0 najmu, u tom sluéaju osobu najmoprimca odreduje najmodavac. S tom
osobom najmodavac je duZan zaklju¢iti ugovor o najmu na neodredeno vrijeme s
pravima i obvezama zaSticenog najmoprimca. Krug potencijalnih najmoprimaca u
ovom slu¢aju puno je $iri. To su, naime, sve osobe iz ¢lanka 12. Zakona o
stambenim odnosima, pa i izvanbra¢ni drug, a ne samo najmoprimcev bracni drug,
djeca, pastorak i usvojenik. Osim toga, kod ovih osoba nije rije¢ o prelasku prava i
obveza iz ugovora o najma, nego o zakonskom pravu na stjecanje tih prava,
odnosno obveza sklapanjem ugovora o najmu s vlasnikom (najmodavcem). Kad bi i
na njih prelazila prava i obveze iz ugovora o najmu, tada ne bi morali sklapati novi
ugovor o najmu, §to ovdje nije slucaj.

Sedmo, dosadasnji stanari koji su do stupanja na snagu Zakona o najmu stekli
pravo na otkup stana prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo (ali zbog propisanih razloga to pravo nisu mogli ostvariti u
propisanom roku imaju to pravo i kao najmoprimci (€l. 42. Zakona o najmu).

Pravo na otkup stana u kojem stanuju kao najmoprimci stupanjem na snagu
Zakona o naknadi za oduzetu imovinu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke
vladavine (dalje: Zakon o naknadi) imaju 1 stanari u nacionaliziranim stanovima. Da
bi to pravo realizirali, potrebno je da u roku od 6 mjeseci od stupanja na snagu
Zakona o naknadi podnesu zahtjev za otkup Fondu za naknadu oduzete imovine,
odnosno do njegovog formiranja posebnim zakonom Fondu u stambeno
komunalnom gospodarstvu.

Prava na otkup stana u kojem stanuju imaju prema Zakonu o najmu i
najmoprimci koji su uselili u stanove u vlasnistvu fizickih osoba koje su otkupile
vedée stanove §to su ih ranije (za vaZenja Zakona o stambenim odnosima) dobile na
koristenje pod uvjetom da prepuste na koriStenje svoje manje stanove drugim
osobama.'’ Svoje pravo da taj stan kupe mogu ostvariti pod uvjetom da nemaju u
vlasni§tvu useljivu kucu ili stan i da je vlasnik toga stana otkupio drustveni stan (¢l.
48.).

Pravo na otkup stana imaju prema vaZecim propisima i osobe koje su kao
hrvatski branitelji dobili stan na koristenje i koristili ga po osnovi ugovora o najmu.'®

15 Zahtjev za kupnju stanova trebaju uputiti vlasniku, odnosno njegovom pravnom sljedniku u
roku od 6 mjeseci, tj. do 5. svibnja 1997,

16V, ¢l. 4.a Zakona o prodaji stanova (Narodne novine 58/95.).
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Davanje u najam stanova hrvatskim invalidima Domovinskog rata (HRVI)
obiteljima poginulog, umrlog, zato¢enog ili nestalog hrvatskog branitelja uredeno je
posebnim zakonom. To je Zakon o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog
rata i ¢lanovima njihovih obitelji (“Narodne novine”, broj 108/96. od 23. prosinca
1996.). Prema tom zakonu ugovor o najmu sklapa vlasnik - kao najmodavac i HRVI
Domovinskog rata, odnosno ¢lan obitelji poginulog, nestalog, umrlog, zato¢enog
hrvatskog branitelja - kao najmoprimac.

Ako stanom u vlasnistvu Republike Hrvatske upravlja Ministarstvo obrane,
tada ugovor o najmu stana sklapa ministar obrane. Za ostale stanove u vlasnistvu
Republike Hrvatske ugovor o najmu sklapa osoba koju ovlasti Vlada Republike
Hrvatske.

Ugovor o najmu stana koji je u vlasni§tvu jedinice lokalne samouprave i
uprave sklapa osoba koju ovlasti poglavarstvo jedinice lokalne samouprave i
uprave.'’

Ugovor o najmu sklapa se na neodredeno vrijeme i uz za§tienu najamninu (¢l.
24. st. 2.).

Ugovor o najmu mora biti sklopljen u pisanom obliku i mora sadrzavati:
podatke o ugovornim stranama, stanu, iznos najamnine i nacin placanja, vrijeme na
koje je sklopljen, odredbe o otkazu i1 otkaznom roku, mjesto i datum sklapanja
ugovora, potpise ugovornih strana i odredbe o pravu vlasnika da pregleda stan (¢l.
25.).

U slucaju smrti najmoprimca, sklapa se novi ugovor s jednim od é&lanova
njegova domacdinstva, s tim da je zakonom utvrden redoslijed stjecanja prava.'®

Najmoprimci tih stanova imaju pravo otkupa stana sukladno propisima o
prodaji stanova uz popust od 100% od utvrdene cijene. Zahtjev za otkup morali su
podnijeti u roku od 60 dana od stupanja na snagu ovog Zakona, odnosno od dana
sklapanja ugovora o najmu - ako je ugovor o najmu sklopljen kasnije.

Kupnjom stana danog u najam obitelji umrlog, zatoenog ili nestalog
hrvatskog branitelja ¢lanovi obitelji stjetu na tom stanu suvlasni§tvo. Tako
otkupljeni stan ne moZe se otuditi dok su ¢lanovi obitelji malodobni.

Na kraju treba reci da se odredbe Zakona o najmu ne odnose na stanove u
vlasni§tvu Republike Hrvatske, grada Zagreba i drugih gradova te opéina. Za
davanje u najam tih stanova ¢ekaju se podzakonski akti kojima bi se trebalo utvrditi
kriterije i mjerila za davanje tih stanova u najam. Kad primjenom tih kriterija,
odnosno po utvrdenim uvjetima, netko dobije na uporabu takav stan, na odnose u
kori§tenju (porabi) toga stana primijenit ¢e se odredbe Zakona o najmu, ako

7 Vidi ¢lanak 24. st. 3. i 4. Zakona o pravima hrvatskih branitelja...

'8 Prednost u ostvarivanju prava izmedu c¢lanova obitelji utvrduje se prema propisima o
nasljedivanju. Clanovi obitelji iz istoga nasljednog reda ostvaruju pravo prema medusobnom
sporazumu. Ako se sporazum ne postigne, prednost u ostvarivanju prava ima ¢lan obitelji iz istoga
nasljednog reda koji je s hrvatskim braniteljem Zivio u zajednickom domacinstvu. O¢uh, maceha i
usvojitelj ostvaruju prava prema ovom Zakonu ako su hrvatskog branitelja uzdrzavali ili je hrvatski
branitelj njih uzdrZavao najmanje pet godina prije smrti.
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posebnim zakonom ne bude drukcije predvideno.

Odredbe Zakona o najmu ne primjenjuju se ni u davanje stanova na
privremeno koriStenje turistima, dacima i sl. kao i na tzv. sluZbene stanove. Na te
odnose primijenit ce se odredbe Zakona o obveznim odnosima.

Pravno uredenje zakupa poslovnog prostora

U pravnom sustavu uspostavljenom vaZec¢im propisima o zakupu poslovnog
prostora pravni odnos zakupa poslovnog prostora nastaje isklju¢ivo ugovorom o
zakupu.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora je i konsenzualni dvostrano obvezni
pravni posao" kojim se zakupodavac obvezuje predati zakupniku odredeni prostor
na koriStenje, a zakupnik se obvezuje platiti mu za koriStenje tog prostora
ugovorenu naknadu kao zakupninu.

Zakupodavac moZe biti svaka fizicka ili pravna osoba koja je vlasnik
poslovnog prostora kao i pravna osoba koja je nositelj prava raspolaganja (ako jos
nije izvrSena pretvorba vlasni$tva). To moZe biti i drugi stvarnopravni ovlastenik
koji na drugoga moZe prenijeti izvriavanje sadrZaja svoga prava (usufruktuar).

Ako je poslovni prostor u suvlasni$tvu dvije ili vide osoba, za davanje u zakup
toga prostora vrijedi sve ono §to je naprijed reeno kod najma.

Zakupnik moZe biti svaka fizicka i pravna osoba, uklju¢ivo i strana fizicka
osoba kojoj su poslovne prostorije potrebne radi obavljanja dopustene djelatnosti.

Objekt ugovora o zakupu moZe biti poslovna zgrada®, jedna ili vise

Clanovima obitelji hrvatskog branitelja prema ovom zakonu smatraju se: bracni drug, djeca
rodena u braku ili izvan braka, posvojena djeca i pastorad (Clanovi uZe obitelji), roditelji, ocuh,
maceha i usvojitelj.

Clanom uZe obitelji (prema ovom zakonu) smatra se i izvanbracni drug koji s hrvatskim
braniteljem ima dijete i s kojim Zivi, odnosno do njegove smrti je Zivio u zajedni¢kom kucanstvu
najmanje godinu dana.

19 Neki autori navedenim karakteristikama dodaju i sljedece: trajnost, imenovanost, te
stvarnopravnost. Ovu posljednju karakteristiku nalaze u mogucnosti raspolaganja sa stvari davanjem
u podzakup, mogucnosti upisa u zemlji$ne knjige, te mogucnosti sklapanja ugovora na duZi rok, te u
crpljenju plodova iz stvari. (O tome v. M. Zuvela, Ugovor o zakupu poslovnih prostorija. Aktualnosti
hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Godisnjak 2, 1995., str. 183.)

Tako zakupnik ima pravo crpljenja plodova kroz duze vrijeme i svoje pravo iz zakupa moZe
upisati u zemljiSnu knjigu, stvarnopravnost ne smatramo karakteristikom ugovora o zakupu jer
zakupnik ne stjece direktno pravo na stan nego na ¢inidbu. Mogucno$cu upisa prava zakupa u
zemlji$ne knjige pravo zakupa ne postaje stvarno nego samo apsolutno pravo.

0 Poslovnom zgradom prema Zakonu o zakupu (¢l. 2. st. 2.), dalje: Zakon, smatra se zgrada
namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti i ako se preteznim dijelom u tu svrhu koristi.
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prostorija® u stambenoj ili poslovnoj zgradi,? te garaZe i garaZna mjesta u garaZi za
smjestaj vozila.?

Ugovor o zakupu poslovnog prostora zakljucuje se u pisanom obliku. Pisani
oblik kao i sadrZaj toga ugovora odreden je Zakonom o zakupu poslovnog prostora
(¢l. 4. st. 2. - dalje: Zakona). Ugovor koji ne bi bio sklopljen u pisanom obliku
nistav je. NiStave ¢e biti i sve izmjene i dopune ugovora koje ne bi bile izvrsene u
istom obliku. '

Prema ¢lanku 5. Zakona ugovor o zakupu poslovnog prostora sadrzi u pravilu:
naznaku ugovornih strana, podatke o poslovnom prostoru, djelatnost koja ée se u
tom prostoru obavljati, odredbe o koriStenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi
te zajedni¢kih usluga u zgradi i rok njihova placanja, rok predaje poslovnog
prostora zakupniku, vrijeme na koje je ugovor sklopljen, iznos zakupnine i rokove
placdanja, odredbe o prestanku ugovora - posebno o otkazu i otkaznim rokovima,
mjesto i vrijeme sklapanja ugovora. Ugovor moZe sadrZavati i druge odredbe koje
ugovorne strane smatraju potrebnim za uredenje medusobnih odnosa.

Zasnivanje zakupa i prava i obveze ugovornih strana

Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen je kad su se ugovorne strane
sporazumjele o svim bitnim elementima ugovora. U tom trenutku nastaju za njih
odredena prava i obveze:

za zakupodavca - obveza da preda zakupniku poslovni prostor u roku
utvrdenom ugovorom* u stanju u kome ga moZe koristiti za svrhu odredenu
ugovorom, ako ugovorom nije drukéije predvideno;

2! Poslovnom prostorijom smatraju se jedna ili vi§e prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi
namijenjenih obavljanju poslovne djelatnosti koje, u pravilu, ¢ine gradevinsku cjelinu i imaju zaseban
glavni ulaz.

2 Zakon ne sadrzi odredbe o tome tko odluduje o tome smatra li se zgrada poslovnom ili
stambenom. Ranije je o tome odlu¢ivao nadlezni stambeni organ opcine, (Grada).

2 Prema Zakonu o poslovnim zgradama i prostorijama garaZe se nisu spominjale kao objekt
zakupa. Ni prema Zakonu o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (dalje: Zakon o vlasniitvu) garaze
i garaZna mjesta nisu objekt zakupa nego najma. To rjeienje se ¢ini logiénijim i to zato §to se u
garaZama ne obavlja poslovna djelatnost. Osim toga, garaza moZe biti sastavni dio stana ili njegova
pertinencija, a tada se na garaZu ne bi mogao primijeniti pravni reZim koji vrijedi za poslovni prostor.
Ako je zakonodavac htio da i garaZe budu objekt zakupa, trebalo je Zakonom to&no utvrditi koje e se
garaZe i kada smatrati poslovnim prostorom, a kada garaZa moZe biti objektom najma. Posebno je pak
pitanje da li se sve pravne posljedice predvidene za poslovni prostor mogu primijeniti i na garaze. O
tome i Lj. Abramovi¢, Zakon o zakupu poslovnog prostora, Informator broj 4473 od 18. 1. 1997.

2 Prilikom predaje poslovnog prostora zakupniku ugovorne strane sastavljaju zapisnik u koji se
unose podaci o stanju poslovnog prostora. Ako zapisnicki nije utvrdeno stanje poslovnog prostora,
presumira se da je zakupnik primio poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom, odnosno u stanju
prikladnom za obavljanje djelatnosti utvrdene ugovorom, osim ako se radi o skrivenim nedostacima.
(v. ¢l 10. st. 2. Zakona). :
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za zakupnika obveza da placa zakupninu u vrijeme utvrdeno ugovorom, a ako
ugovorom nije utvrdeno vrijeme placanja, u vrijeme odredeno Zakonom a to je
najkasnije do 5-og u mjesecu (¢l. 17.). Zakupnik je duZan placati i naknadu za
troskove koristenja zajednickih uredaja i obavljanje zajedni¢kih usluga u zgradi u
kojoj se nalazi poslovni prostor, ako nije drukéije ugovoreno, po njihovom
dospijecu. Smatra se da ta naknada nije uradunata u zakupninu ako se to izri¢ito ne
ugovori. Troskovi tekudeg odrZavanja poslovnog prostora, ako nije drukéije
ugovoreno, padaju na zakupnika.

Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u stanju u kome ga je
bio duZan predati, zakupnik ima pravo ili raskinuti ugovor o zakupu, ili traziti
srazmjerno smanjenje zakupnine, ili moZe sam, na teret zakupodavca, dovesti
poslovni prostor u takvo stanje i traZiti naknadu Stete koju je uslijed toga pretrpio
(Gl. 11. st. 1.1 2. Zakona).

Da bi mogao realizirati to svoje pravo, zakupnik je duZan, prije izbora, ostaviti
zakupodavcu primjereni rok® za otklanjanje nedostataka i dovodenje poslovnog
prostora u stanje u kome ga je bio duZan predati.

Predaja poslovnog prostora zakupniku u stanju podobnom za koristenje,
odnosno obavljanje ugovorene djelatnosti spada u izvrienje ugovora o zakupu i ini
jednu od glavnih obveza zakupodavca.

Uz obvezu na predaju poslovnog prostora zakupniku, zakupodavac ima i
obvezu njegova odrZavanja u stanju u kojem ga je duzan odrZavati. O potrebnim
popravcima koji terete zakupodavca zakupnik je duZan bez odgadanja pisano
obavijestiti zakupodavca. Ako ovaj u primjerenom roku ne izvrsi popravak koji je
duZan izvr8iti, zakupnik ima pravo, na teret zakupodavca, sam izvrsiti popravak ili
raskinuti ugovor o zakupu (¢l. 12. st. 1.1 2,).

U slu¢aju da je zakupnik sam izvrSio popravke, a o potrebi popravaka nije
prethodno obavijestio zakupodavca i ostavio mu za to primjeren rok, odgovara
zakupodavcu za §tetu koju ovaj trpi zbog tog propustanja, osim u slu¢aju hitnih
popravaka (¢l. 12. st. 3).

Ako se za vrijeme trajanja popravaka koji padaju na teret zakupodavca nije
mogao koristiti poslovnim prostorom, zakupnik nije duZan placati zakupninu, a u
slu¢aju ograni¢enosti u obavljanju poslovne djelatnosti duzan je pladati razmjerni
dio zakupnine.

Zakupodavac je ovlaSten za trajanja zakupa, a radi uredenja prostora ili
sniZenja troskova energije i odrZavanja izvr§iti na poslovnom prostoru odredene:
radove. O tome je duZan obavijestiti zakupnika najmanje tri mjeseca prije pocetka
tih radova. Ako namjerava povisiti zakupninu, duZan ga je obavijestiti i 0 novoj
visini zakupnine.

Zakupnik u tom sluc¢aju ima pravo, u roku od dva mjeseca od primitka
obavijesti, raskinuti ugovor i o tome obavijestiti zakupodavca. Ako se ustanovi da je

* Primjerenim rokom smatra se rok u kojem se odredeni radovi mogu izvesti uzimajudi u obzir
pripreme, mjesto i prilike pod kojima se moraju izvesti (¢l. 11. st. 3.).
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zakupodavac zlorabio svoje pravo na uredenje poslovnog prostora, odgovarat ce
zakupniku za pretrpljenu Stetu (¢l. 14. st. 3. Zakona). Za vrijeme uredenja
poslovnog prostora zakupnik nije duZan placati zakupninu, ili moZe placati umanje-
nu zakupninu, ali nema pravo na naknadu Stete zbog toga §to nije mogao obavljati
poslovnu djelatnost.

" Zakupnik ne smije sam bez suglasnosti zakupodavca vrSiti preinake na
poslovnom prostoru. Ako se na to odlu¢i, mora pisanim putem obavijestiti
zakupodavca i zatraZiti njegovu suglasnost. Ne dobije li od zakupodavca pisani
odgovor u roku od 30 dana, smatra se da se zakupodavac ne protivi preinakama. Isto
tako ne smije dati poslovni prostor u podzakup, osim ako je druk¢ije dogovoreno.

Nakon prestanka zakupa zakupnik je duZan predati poslovni prostor u stanju u
kojem ga je primio, ne racunajuci redovno troSenje (pogorSanje). Ako je doglo do
oftecenja toga prostora za koji zakupnik odgovara, duZan je to oStecenje popraviti.

Ostecenje poslovnog prostora moZe biti razlog otkaza ugovora o zakupu.

Prestanak zakupa

Zakup poslovnog prostora prestaje prestankom ugovora o zakupu toga
prostora.

Ugovor o zakupu moZe prestati: a) istekom vremena, b) otkazom 1 ¢)
raskidom.

Ad. a) Istekom vremena prestaje ugovor o zakupu sklopljen na odredeno
vrijeme.

Ad. b) Otkazom prestaje ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno vrijeme.
Otkaz moZe dati i jedna i druga ugovorna strana, ali ne prije isteka jedne godine
dana od dana sklapanja ugovora, ako ugovorom nije drukéije odredeno (¢l. 24.
Zakona).

Ugovor prestaje istekom otkaznog roka utvrdenog ugovorom. Ako ugovorom
nije utvrden taj rok, otkazni rok iznosi tri mjeseca, a pocinje teéi od dostave otkaza.
Otkaz se moZe dati 1-og ili 15-og u mjesecu ako ugovorom nije drukéije odredeno.

Otkaz mora biti u pisanom obliku. Dostavlja se drugoj strani postom
preporuceno ili putem javnog biljeZnika. U tom slucaju javni biljeZnik sastavlja o
otkazu zapisnik i poduzima druge radnje propisane posebnim zakonom. Zapisnik o
otkazu dobiva snagu ovr$ne isprave kad druga (protivna) strana potpise izjavu da se
ne protivi otkazu.*

Zakupodavac moZe, bez obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju
zakupa, u svako doba otkazati ugovor o zakupu: a) ako zakupnik i poslije pisane
opomene koristi poslovni prostor protivno ugovoru ili mu nanosi 3tetu; b) ako
zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od 15 dana od dana kada je pisanim

% Tada se ovrha moZe traZiti na osnovi ugovora o zakupu i zapisnika. (v. €l. 26. st. 4. Zakona).
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putem opomenut; c¢) ako mu taj prostor treba za obavljanje vlastite poslovne
djelatnosti koju, zbog razloga za koje nije odgovoran, ne moZe obavljati u drugom
poslovnom prostoru.?’

Zakupnik ima i moguénost otkaza ugovora o zakupu (kako onog na odredeno
tako 1 ugovora na neodredeno vrijeme) ako zakupodavac u primjerenom roku koji
mu je za to ostavio ne dovede poslovni prostor u stanje u kojem ga je duzan predati
odnosno odrZavati*® (¢l. 28. Zakona) te u slu¢aju neizvr§avanja obveze druge strane
(¢l. 29.).

Ad. ¢) Zakupnik moZe raskinuti ugovor o zakupu poslovnog prostora ako
zakupodavac:

a) ne preda poslovni prostor u ugovorenom roku (¢l. 8. st. 2. Zakona),

b) ne preda poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom,

c) ne izvrsi popravke na poslovnom prostoru u primjerenom roku (¢l. 17. st. 2.
Zakona).

U sva tri slucaja radi se o jednostranom raskidu na osnovi zakona do kojeg
dolazi izjavom volje jedne ugovorne strane - zakupnika.

Zakon ne sadrZi posebna pravila kojima se ureduje jednostrani raskid, pa ce se
na prestanak ugovora o zakupu poslovnog prostora jednostranim raskidom
primijeniti odgovarajudi propisi Zakona o obveznim odnosima.

Raskid ugovora o zakupu poslovnog prostora po sili zakona

Osim slu¢ajeva u kojima je jedna ugovorna strana ovlastena raskinuti ugovor o
zakupu poslovnog prostora, Zakon predvida i slucajeve raskida toga ugovora ex
lege (po sili zakona). Tako ée se raskinuti ugovori o zakupu poslovnog prostora u
vlasni§tvu Republike Hrvatske, Zupanija, opcina, gradova i Grada Zagreba
zakljuCeni po odredbama Zakona o poslovnim zgradama 1 prostorijama, bez
prethodno provedenog natjecaja ako vlasnici tih prostora ne usklade te ugovore u
roku od 1 godine dana od stupanja na snagu Zakona, tj. do 5. studenog 1997., tj. ako
ne raspi§u javni natjecaj za davanje tih prostora u zakup.

Naime, prema odredbi ¢l. 6. Zakona odredeno je da navedeni subjekti mogu
poslovni prostor u svom vlasni§tvu davati u zakup samo putem javnog natjecaja.”
Uvjeti i postupak natjecaja odreduju se u skladu s odlukom Vlade RH, odnosno
nadleZznog poglavarstva ili tijela na koje je poglavarstvo prenijelo to pravo, a kad su
pravne osobe u njihovom vlasni§tvu - tijela koje je za to ovla§teno aktima te osobe.

7V, €l 27. st. 1. t. 1-3 Zakona.
% To bi po naSem miSljenju prije bili razlozi za raskid nego razlozi za otkaz ugovora o najmu.

® Ista obveza predvidena je u ¢l. 34, Zakona i odnosi se na poslovni prostor na kojem RH,
opcine, gradovi, Zupanije, Grad Zagreb i druge pravne osobe koje jo§ nisu provele pretvorbu
dru§tvenog vlasniStva imaju pravo koritenja i raspolaganja.
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Ugovor o zakupu zakljuCuje se s osobom c¢ija je ponuda najpovoljnija, a
najpovoljnija je ona ponuda, koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja, sadrzi i najvisi
iznos zakupnine. Zakonom (El. 6. st. 5) je utvrdeno koje osobe, odnosno koja od
viSe osoba koje udovolje uvjetima natjecaja imaju prvenstveno pravo na sklapanje
ugovora,*®

U slucaju raspisivanja javnog natjecaja za poslovni prostor koji se ve¢ koristi
po osnovi ugovora o zakupu, prednost pred svima ima postojeci zakupnik koji je
sudjelovao u natjec¢aju i ispunjava uvjete natjecaja.’!

Postojedi zakupnik koji ne uspije na tom natjecaju ili ne sudjeluje u natjecaju
ima pravo zahtijevati od zakupodavca naknadu za udinjena ulaganja.*

Postoje¢i zakupnik nema medutim, nikakve mogucnosti prisiliti zakupodavca
da raspi§e javni natjecaj za prostor §to ga koristi i tako sprije¢i raskid ugovora.*®

Na raskid ugovora o zakupu i placanje naknade primijenit e se i u ovom
slu¢aju odredbe ZOO-a.

Drugi slu¢aj raskida ugovora o zakupu po sili zakona predviden je odredbom
¢lanka 41. Zakona o naknadi. Prema toj odredbi ugovori o zakupu prisilno oduzetog
(nacionaliziranog i konfisciranog) poslovnog prostora, koji se temeljem toga zakona
(€1.40) vrada (daje) u vlasniStvo prija§njim vlasnicima, raskidaju se po sili zakona
danom pravomodnosti rje§enja o utvrdenju prava vlasni§tva. Prija$nji vlasnik moze,
medutim, traZiti ispraZnjenje toga prostora i njegovu predaju u posjed tek nakon
isteka 1 godine dana od pravomocnosti rjeSenja o utvrdivanju prava vlasnistva, tj.
od raskida toga ugovora po sili zakona.

Rok od godine dana odnosi se na ugovore o zakupu sklopljene na neodredeno
vrijeme. Ako je ugovor o zakupu bio sklopljen na odredeno vrijeme, vlasnik ne
moZe traZiti ispraZnjenje i predaju u posjed poslovnog prostora prije isteka
ugovorenog roka, a najkasnije u roku od pet godina, radunajuéi od dana
pravomoénosti rje§enja o utvrdivanju prava vlasnistva.**

Zakupnik, tj. korisnik poslovnog prostora nije medutim, duZan predati
vlasniku taj prostor u posjed dok mu vlasnik ne isplati naknadu za uéinjena ulaga-
nja, utvrdenu na temelju njihova medusobnog sporazuma ili pravomocne sudske
odluke, osim ako se druk¢ije sporazume.®> Za to vrijeme duZan je vlasniku (kome je

% To su invalidi Domovinskog rata, razvojadeni hrvatski branitelji, ¢lanovi obitelji tih
branitelja i civila poginulih, zatocenih ili nestalih, udruge invalida Domovinskog rata i druge udruge
za koje to odredi ministar rada i socijalne skrbi. Ako se javi viSe tih osoba, tada prednost ima osoba
koja ispunjava uvjete prema ¢lanku 29. stavak 1. Zakona o podruc¢jima posebne drZavne skrbi (Nar.
nov. br. 44/96.).

3 1. 35. st. 3. Zakona.
2 (1. 35. st 4. Zakona.

3 0O tome V., Gazzari: Zakon o zakupu poslovnog prostora, Informator br. 4473 od 18. 1. 1997.
str. 5.

¥V, ¢l 41, str. 2. 1 3. Zakona o naknadi.
3V, ¢l 41. st. 4. Zakona o naknadi.
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ovaj prostor vracen) placati naknadu u visini zakupnine utvrdene. raskinutim
ugovorom o zakupu (€l. 42.). Ta naknada se ne smije povecavati.

Pravomo¢na odluka o utvrdivanju prava vlasnistva ima snagu ovrine isprave.
Za provodenje postupka ispraZznjenja poslovnog prostora nadleZan je opdinski sud.

Sto se tice poslovnog prostora koji se koristi za obavljanje djelatnosti drzavne
vlasti i jedinica lokalne samouprave i uprave, taj prostor se u vlasnistvo daje
prijasnjem vlasniku samo ako se on obveZe da ¢e u pogledu tog prostora s
Republikom Hrvatskom, odnosno jedinicom lokalne samouprave i uprave sklopiti
ugovor o zakupu na rok koji, u pravilu, ne moze biti kraéi od 10 godina.?

Ponudu za sklapanje ugovora o zakupu toga prostora prijasnji vlasnik podnosi
Vladi RH, odnosno jedinici lokalne samouprave i uprave u roku od 90 dana od dana
pravomocnosti rje§enja kojim mu je utvrdeno pravo vlasni§tva. Ako prijasnji vlasnik
ne stavi ponudu, Zupanijski ured po sluZbenoj duZnosti donosi rje$enje kojim se na
tom prostoru uspostavlja vlasni§tvo Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne
samouprave i uprave, a prije donijeto rjeSenje o vracanju toga prostora stavlja se
izvan snage. Istim rjefenjem vlasniku se priznaje pravo naknade.

Ugovor o zakupu kojim se utvrduju medusobna prava i1 obveze izmedu
vlasnika kao zakupodavca i Republike Hrvatske, odnosno jedinice samouprave i
uprave kao zakupnika, sklapa se sukladno odredbama zakona kojima je propisan
“zakup imovine”.*’

Slucajevi kada ne prestaje zakup

Zakup ne prestaje kad Treéa osoba kupnjom ili po drugoj pravnoj osnovi
stekne poslovni prostor od zakupodavca, nego ta Treca osoba stupa u prava i obveze
zakupodavca.

Zakup ne prestaje ni smréu zakupnika, odnosno “promjenom njegovog
pravnog poloZaja™® ako zakonom nije druk¢ije odredeno, nego na njegovo mjesto
stupaju njegovi nasljednici, odnosno pravni sljednici.

Hedkok

Odredbe Zakona ne primjenjuju.se na zakup nekretnine (poslovnog prostora)
date na privremenu upravu jedinici lokalne samouprave, zbog toga §to njegov
vlasnik nije poduzeo odredene radnje predvidene ¢l. 32. Zakona o vlasni$tvu (da bi

% Obvezu vlasnika da ce sklopiti ugovor o zakupu poslovnog prostora na najmanje
desetogodidnji rok utvrduje rjeSenjem Zupanijskih ureda, a primjerak rjefenja dostavlja se i Vladi RH,
odnosno jedinici lokalne samouprave i uprave.

¥ Nije nam jasno na koji zakon se misli.

% Sto to konkretno znati “promjena pravnog poloZaja”, nije nam sasvim jasno.
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ljudi). Isto tako odredbe ovog Zakona ne primjenjuju se ni na slu¢ajeve priviemenog
koristenja poslovnog prostora radi odrZavanja priredbi, sajmova, predavanja,
savjetovanja ili u druge sline svrhe (¢lanak 1. stavak 3. Zakona). Na te odnose
primijenit ce se opée odredbe Zakona o obveznim odnosima.

Zakljucéak

Novim propisima o najmu stanova, odnosno zakupu poslovnog prostora
uredena su sva bitna pitanja vezana uz najam, odnosno zakup tih objekata.
Ugovornim stranama ostavljeno je vrlo malo prostora za dogovaranje. Uvedena su i
neka ograni¢enja, odnosno odredene obveze koje nije uvijek lako prihvatiti.

Nije se promijenio pravni poloZaj osoba koje su se kao najmoprimci, odnosno
zakupci poslovnog prostora koristili stanom, odnosno poslovnim prostorom u
vlasni§tvu fizi¢kih i pravnih osoba temeljem ugovora o najmu, odnosno zakupu.
Prava i obveze §to su ih imale po ranijim propisima o najmu i zakupu imaju i danas.
-Novim propisima promijenio se, medutim, pravni poloZaj korisnika bivsih
drudtvenih stanova te osoba koje se kao zakupci koriste poslovnim prostorom u
vlasni§tvu RH, Zupanija, opcina, gradova, Grada Zagreba i pravnih osoba u njihovu
vlasni$tvu, odnosno preteZitont vlasni§tvu, te poslovnim prostorom koji se na osnovi
Zakona o naknadi vraca prija$njem vlasniku.

Stanari u biv§im druStvenim stanovima i stanovima u vlasni§tvu fizickih 1
pravnih osoba, na kojima su po ranijim propisima stekli stanarsko pravo, Zakonom
o najmu izgubili su to pravo, a umjesto njega dobili prava i obveze najmoprimca.
Kad sklope ugovor o najmu s vlasnikom stana, stjecu i pravni poloZaj tzv.
“za$tidenog najmoprimca”. Iako nemaju stanarsko pravo, mogu se, dakle, i dalje
nesmetano koristiti stanom dok ispunjavaju Zakonom predvidene i ugovorom
preuzete obveze.

Sto se ti¢e zakupnika poslovnog prostora u vlasniitvu navedenih osoba, oni su,
stupanjem na snagu novih propisa o zakupu, do$li u nezavidan poloZaj. Naime, ako
se ugovori o zakupu poslovnog prostora §to su ih sklopili do stupanja na snagu ne
usklade s odredbama toga zakona, odnosno ako zakupodavac u roku od 1 godine
dana od stupanja na snagu ne raspiSe javni natjeCaj za davanje toga prostora u
zakup, svi ugovori o zakupu §to su ih zakljuéili po odredbama Zakona o poslovnim
zgradama 1 prostorijama prestaju po sili zakona nakon ¢ega im prestaje pravo
koristiti se poslovnim prostorom. Oni, pri tome, nemaju nikakve mogucnosti prisiliti
zakupodavca da raspise javni natjecaj kako bi u tom natjecaju mogli sudjelovati, a
ako on to i u¢ini, pitanje je da li e njihova ponuda biti najpovoljnija da bi upravo s
njima zakupodavac sklopio novi ugovor o zakupu toga prostora.

Ako ne uspiju na natjeaju, ostaje im samo pravo na naknadu uloZenih
sredstava od zakupodavca.

Zakupnici poslovnog prostora koji se vraca prljasnjem vlasniku po Zakonu )
naknadi u sli¢énom su poloZaju, buduci da se i ugovori o zakupu §to su ih sklopili s
nositeljem prava raspolaganja, raskidaju po sili zakona danom pravomocénosti
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rje§enja o utvrdivanju prava vlasni§tva. Oni, istina, ne moraju odmah po raskidu
ugovora predati poslovni prostor vlasniku, ali ne mogu sa sigurno$cu racunati da ce
im vlasnik taj prostor dati u zakup. I njima ostaje pravo da zahtijevaju od vlasnika
naknadu za uéinjena ulaganja.

Novi propisi o najmu brinu o ¢lanovima domacinstva najmoprimaca - ali ne i
o svim ¢lanovima obiteljskog domacinstva tzv. “obi¢nih” najmoprimaca. Tako se,
na primjer, izvanbra¢ni drug najmoprimca nema pravo useliti u stan i koristiti se tim
stanom ako se najmodavac time ne suglasi, odnosno ako se i on ne navede u
ugovoru o najmu.

Hode 1i ta i neka druga rjeSenja iz ovih zakona trebati mijenjati, pokazat ée
praksa.

Summary

FLAT HIRE & LEASE OF BUSINESS PREMISES

Legal sources for hire /lease disposal of flats/ business premises in the
Republic of Croatia include two distinct Acts (Flat Hire Act and Lease of Business
Premises Act). "

Entering into force, the first one does revoke previously existent category of
tenant’s right: former tenant (inhabitant of a flat - holder of tenant’s right) becomes
lessee. Flat hire contract provides disclosure of requirements for possession & use
of (all) flat units regardless of their previous (tenant’s right) regime.

The agreement gives rise to relationship of (contracting) parties; prescribed
form and essentials (competent parties, subject-matter, legal consideration) are
subjected to the Law.

The contract is regularly supposed to depend upon the will of the (contracting)
parties, consequently, hire contract is the species of agreement whereby a legal
obligation is constituted and defined (free intention to contract) between the related
parties.

Previous regime of tenant’s right does modify the position of the flat owner as
(presumed) contracting party:

If/when (implying definite term) the tenant intends to stipulate the hire
contract, the flat owner is obliged to consent. Otherwise - asserting (this) particular
pleading, court order substitutes the hire contract. The former category of “tenant”
(thus) converts to the status of “protected lessee” (particular protection provided).

Contractual regulation of lease ref. business premises is subjected to the Law
on Lease of Business Premises referring competent parties, subject-matter, rights &
duties of contracting parties and modes of termination.

Business premises in “state property” predict particular legal concept - regime
of open competition. Best offerer becomes the contracting party (thus) displacing
former lease-holder.
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The breach of lease (contract) occurs when ref. contract is not brought in line
with the Law in predicted (one year) term; consequences: delivery to the owner and
compensation of invested assets.

Further, the breach of lease (contract) follows as a result of approved
restitution of business premises as seized property (under Law on Restitution of
Property Seized under Yugoslav Communist Regime); consequences: delivery does
depend upon restitution of invested assets.

Key words: flat, business premises, hire, lease, contract.

Zusammenfassung

WOHNUNGSMIETE UND PACHT VON GESCHAFTSRAUMEN

Im Rechtssystem der Republik Kroatien werden das Mieten einer Wohnung
und die Pacht von Geschiftsrdumen durch zwei besondere Gesetze geregelt. Es
handelt sich um das Gesetz iiber das Mieten einer Wohnung und das Gesetz iiber die
Pacht eines Geschaftsraumes.

Das Gesetz tiber das Mieten einer Wohnung hebt das Wohnrecht in allen
Wohnungen auf, fiir die dies bis zu seinem Inkrafttreten noch bestand. Die
bisherigen Bewohner (Triger des Wohnrechts) wandelt es in Mieter um, und der
Mietvertrag wird als neue Rechtsgrundlage zur Nutzung aller Wohnungen erklirt,
so auch all derer, die bisher nach dem Prinzip des Wohnrechts benutzt wurden.
Durch diesen Vertrag werden alle Fragen geregelt, die fiir beide Vertragspartner
wichtig sind.

Form und vorgeschriebener Inhalt des Vertrages sind gesetzlich festgelegt.

Das Schlieen eines Mietvertrags ist eine Sache des freien Willens zwischen
dem Wohnungseigner und der Person, die als Mieter deren Wohnung benutzen
wird. Wenn allerdings von Wohnungen die Rede ist, auf die bis zur Inkrafttretung
des Mietgesetzes Wohnrecht bestand, mufl der Wohnungseigentiimer diesen Vetrag
schliefen -wenn dies der Mieter in der vom Gesetz vorgeschriebenen Frist von ihm
verlangt. Sonst kann der Mieter sein Recht auf die SchlieBung eines Mietvertrags
auf gerichtlichem Wege verwirklichen. Die gerichtliche Entscheidung ersetzt dann
den Mietvertrag.

Durch die SchlieBfung des Mietvertrages erwirbt der bisherige Mieter die
Rechtslage eines sog. ,,geschiitzten Mieters* und untersteht damit einem besonderen
Schutz.

Das Rechtsverhiltnis der Pacht eines Geschiftsraumes entsteht aufgrund des
Pachtvertrages. Das Gesetz iiber die Pacht eines Geschiftsraumes bestimmt die
Subjekte dieses Vertrages, Objekt, Rechte und Pflichten der Vertragsparteien sowie
die Art der Beendigung der Pacht.

Fiir einen Geschéftsraum in sog. staatlichem Besitz sieht das Gesetz eine
besondere Rechtsprozedur vor. Dieser Raum kann nidmlich nur aufgrund einer




566 T. TUMBRI, Najam stana i zakup poslovnog prostora
Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 19, br. 2, 545-566 (1998)

offentlichen Ausschreibung verpachtet werden. Der Vertrag wird mit dem besten
Anbieter geschlossen. Wenn dies nicht der bisherige Péachter ist, ist dessen weiteres
Nutzungsrecht dieses Raumes abgelaufen.

Ein Pachtvertrag iiber einen Geschiftsraum, der innerhalb eines Jahres nicht
mit dem Gesetz in Einklang gebracht wurde, wird durch Gesetzeskraft gelost. Fiir
den bisherigen Pichter entsteht die Pflicht, ihn dem Eigentiimeér zu iibergebenen mit
dem Recht auf eine Entschiidigung iiber getitigte Investitionen.

Zur Losung des Pachtvertrags durch Gesetzeskraft kommt es auch im Falle der
Riickgabe eines gewaltsam enteigneten Geschiftsraumes an seinen vorherigen
Eigentiimer (aufgrund des Gesetzes iiber Entschiddigung fiir Vermédgen, das zur Zeit
der jugoslawischen kommunistischen Herrschaft enteignet wurde) mit dem
Unterschied, dal der Pachter hier nicht verpflichtet ist dem Eigentiimer den Raum
zuriickzugeben ehe ihm der Eigentiimer nicht die Entschddigung fiir die
Investitionen in diesen Raum bezahlt hat.

Schliisselworter: Wohnung, Geschiiftsraum, Miete, Pacht, Vertrag.
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Kratice:

ZG -
ZGZ -
ZI -
ZIO0 -
ZK -
ZN -
Z0O0 -
ZOVO -
ZPZ -
ZPDP -

ZPV ZPO -

ZPS -

ZP77 -

ZPPIUP -

ZPU -
ZS0 -

ZV -

SUDSKA PRAKSA™

Zakon o eksproprijaciji, “Narodne novine”, br. 46/82.- pro¢. tekst, 28/
87., 39/88. 1 73/91.

Zakon o gradenju, “Narodne novine”, br. 77/92., 82/92., 26/93. i 33/
95.

Zakon o gradevinskom zemlji§tu, “Narodne novine”, br. 53/80. (pro¢.
tekst) NN 48/88., 16/90., 53/90.

Zakon o izvlastenju, “Narodne novine”, br. 9/94.

Zakon o izgradnji objekata, “Narodne novine”, br. 54/86.

Zakon o komasaciji, “Narodne novine”, br. 10/79., 21/84. 1 5/87.
Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisti¢ke vladavine, “Narodne novine”, br. 92/96.

Zakon o obveznim odnosima, “Narodne novine”, br. 53/91., 73/91., 3/
94.1 7/96.

Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, “Narodne novine”,
br. 53/91., 9/92., 77/92.

Zakon o poljoprivrednom zemljistu, “Narodne novine”, br. 54/94. -
prociséeni tekst, 48/95.

Zakon o pretvorbi drustvenih poduzeca, “Narodne novine”, br. 19/91.,
83/92., 84/92., 94/93., 2/94., 9/95., 21/96.

Zakon o prestanku vaZenja Zakona o postupanju s objektima gradenim
protivno prostornim planovima i bez odobrenja za gradenja, “Narodne
novine”, br. 33/95.

Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, “Narodne
novine”, br. 69/92., 25/93., 48/93., 2/94., 44/94., 47/94., 58/95., 11/96.
Zakon o prometu zemljiSta i zgrada, “Narodne novine”, br. 52/71. i
52/73.

Zakon o prostornim planiranju i uredivanju prostora, “Narodne
novine”, br. 54/80., 16/86., 18/89., 34/91., 61/91., 59/93.

Zakon o prostornom uredenju, “Narodne novine”, br. 30/94.

Zakon o stambenim odnosima, “Narodne novine”, br. 51/85., 42/86.,
22/92., 70/93. «

Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima, “Narodne novine”, br.
91/96.

* Priredila Katerina Dul¢i¢, znanstvena novakinja Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci
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ZNDZ - Zakon o vlasni§tvu na dijelovima zgrada, “Sluzbeni list SFRJ”, br. 43/
65. 1 57/65. te “Narodne novine”, br, 52/73.

IO UpSH - Upravni sud Republike Hrvatske Izbor odluka
(prvi broj oznatava godinu u kojoj je objavljena, a drugi broj
sentence)

VSRH IO - Vrhovni sud Republike Hrvatske Izbor odluka
(prvi broj oznaCava broj zbirke, i godinu u kojoj je objavljena, a
posljednji broj oznacava broj sentence)

PSP, Z - Pregled sudske prakse prilog “Zakonitosti”
(prvi broj oznacava broj zbirke, i godinu u kojoj je objavljena, a
posljednji broj oznacava broj sentence)

SPUP - sudska praksa dobivena upotrebom programa “Sudska praksa u
primjeni”, 3. dopunjeno izdanje, Renuntiatio d.o.o., Osijek.

UpSRH -  Upravni sud Republike Hrvatske

VSRH - Vrhovni sud Republike Hrvatske

VSH - Vrhovni sud Hrvatske

UsSRH -  Ustavni sud Republike Hrvatske
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1. POSJED

1

Posteni posjednik zemljiSta (Sume) sjefom stabala postao je vlasnikom
posjecene drvne mase. (ZOVO, ¢l 27. st. 2.)

Iz obrazloZenja:

Utvrdeno je da je tuZitelj bio u uvjerenju da je zemljiSte (Suma) njegovo
vlasni§tvo pa je prema tome tuzitelj bio posteni posjednik zbog cega je prema
odredbi st. 2. ¢l. 27. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, onim ¢asom
kad je posjekao stabla postao njihovim vlasnikom.

VSH, Rev. 1524/89. od 10. listopada 1989., PSP, Z, 49/1991., br. 24.

2

Kad je odnos posrednog i neposrednog posjednika odreden ugovorom o
zakupu, treba i u sporu zbog smetanja posjeda poci od ugovornih utanaéenja
stranaka. (ZOVO, ¢l. 70.)

VSRH, Gzz 15/1993. od 28. listopada 1992., VSRH 10, 6/1994., br. 1.
Izostavijeno obrazlozenje.

3

Mogucnost kupca da tijekom gradnje ureduje stan na vlastiti troSak sama po
sebi nema znacenje predaje stana u posjed.

Izostavljeno obrazloZenje.
VSRH, Gzz-49/91. od 03.06.1992. Izbor 1/94. (SPUP)

4

Nije u posjedu poslovnog prostora poslovna jedinica u sastavu poduzeca ¢iji
radnici temeljem radnog odnosa obavljaju vlast na stvari. (ZOVO, ¢l. 71.)

Iz obrazloZenja:

Sud drugog stupnja prihvatio je sljedeca ¢injeni¢na utvrdenja suda prvog
stupnja:

- TuZite]j je upisan u sudski registar 24. rujna 1991.g., a tuZenik 25. lipnja
1993.g. Prije navedenih registracija radnici tuZitelja i tuZenika bili su u sastavu
poduzeéa “S.” iz Ljubljane, koje je s osnivackim ulogom od 70% s austrijskom
firmom, koja je dala osnivacki ulog od 30 %, osnovalo trgova¢ko drustvo pod
nazivom tuZitelja, dok je tuZenik osnovan iz ranije RJ 725 koja je prilikom
registracije tuzitelja promijenila ime u PJ 014, a kasnije registrirana kao tuZenik.

- TuZenik je tvrdio da poduzece “S.” iz Ljubljane nakon donosenja Uredbe o
zabrani raspolaganja nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske (“Narodne
novine”, br. 36/91., od 24. VIL. 1991.g.) nisu mogle svoju imovinu prenositi na
tuzitelja i da nema kontinuiteta posjeda, te da radnici tuZenika nisu smetali tuZitelja
u posjedu, buduci da tuZitelj nije bio u posjedu.
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Nasuprot ovim navodima tuZenika, sudovi niZeg stupnja su zakljucili da su
radnici tuZenika obavljali nad poslovnim prostorom 1 stvarima fakti¢nu vlast po
osnovi radnog odnosa, a §to znaci da su radnici poslovne jedinice Split 014, koja je
djelovala u sastavu tuZitelja, bili detentori tog prostora, pa tuZenik ne moze temeljiti
posjed spornog prostora na nepostojecem posjedu njegovih djelatnika.

Sam ¢in smetanja posjeda nije sporan na nacin kako je opisan u izreci rjeenja
suda prvog stupnja.

Stoga su sudovi tuZitelju kao posjedniku u smislu odredbe ¢1. 71. Zakona o
osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (objavljen u “Narodne novine”, br. 53/91., a
koji glasi: “Osoba koja po osnovi radnog ili sli¢nog odnosa, ili u domacéinstvu, vrii
fakti¢nu vlast na stvari za drugu osobu, a duZna je postupati po uputama te druge
osobe, nema posjed.”), duZni pruZiti posjedovnu zastitu primjenom odredbe ¢l. 75.
Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, s obzirom da su radnici njegove
poslovne jedinice ucinili ¢in smetanja posjeda.

Iz navedenih razloga nije prihvacen prigovor iz zahtjeva za zastitu zakonitosti
da se ranije stanje posjeda, koje traje vise od 20 godina, nije promijenilo i da u
djelovanju tuZenika nema elemenata protupravnosti iz razloga jer su bivsi djelatnici
“S.” osnovali samostalno poduzece - tuZenika - koje djeluje u skladu s propisima
Republike Hrvatske. Time nije prihvacen ni prigovor iz zahtjeva za zatitu

- zakonitosti, da se ovaj spor ne moZe rjesavati primjenom odredbe ¢1. 71. Zakona o
osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima.”

VSRH, Gzz 35/1995. od 18. lipnja 1995., VSRH 10, 1/1996., br. 1.

5

Ocijenjeno je da okolnost da su posjednici propustili izvrsiti uvid u zemljisne
knjige ne iskljucuje uvijek sama po sebi savjesnost posjeda kad ostale okolnosti
konkretnog slu¢aja ukazuju da je posjed bio savjestan. (ZOVO, ¢l. 72. st. 2.)

Iz obrazloZenja:

Pravilno su sudovi, u smislu odredbe iz st. 2. ¢l. 72. ZOVO, zakljucili da je
posjed prednika tuZitelja savjestan, i to neovisno o tome 5to su u zemlji§nim
knjigama kao vlasnici spornih nekretnina bili upisani prednici revidenta. Naime,
kraj utvrdenih €injenica da su se prednici tuZitelja oduvijek ponaSali kao vlasnici
spornih nekretnina, a da im prednici revidenta nikad nisu osporili pravo vlasnistva,
iako su oni svoja vlasnickopravna ovlastenja manifestirali njima naodigled, sama
okolnost &to su prednici revidenta u zemljinim knjigama bili upisani kao vlasnici
ne ¢ini posjed prednika tuZitelja nesavjesnim. Prednici tuZitelja su, na temelju
navedenih okolnosti, osnovano vjerovali da su vlasnici, pa im se zato i propust da
izvr§e uvid u zemlji§ne knjige ne moZe stavljati na teret, u smislu da im nije moglo
ostati nepoznato da su zemlji§no-knjiZni vlasnici prednici revidenta.

VSRH, Rev-2426/1990. od 15. velja¢e 1991., VSRH 10, 1993., br. 2.
6

Okolnost da se vlasnik dugi niz godina nije interesirao za svoju nekretninu niti
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trazio njezinu predaju, ne moZe se tumaciti u prilog savjesnosti posjednika koji
je znao da nekretnina koju posjeduje nije njegova.

Iz obrazlozenja:

Svoju tezu o savjesnosti svoga posjeda tuZitelj zapravo gradi (jer on vrlo dobro
zna da je nekretnina u diobi pripala njegovoj sestre tuzenoj A. SP) na tvrdnji da se
njegova sestra u toj mjeri dezainteresirala za nekretninu (tvrdnju da mu je
nekretninu darovala sudovi nisu prihvatili) da se moZe zapravo tvrditi i 0 njezinom
napustanju. Medutim, sve kad bi to i bilo to¢no, ali ovdje napustanja nema, jer se za
napustanje traZi da vlasnik nekretnine nedvojbeno izrazi da je ne Zeli vise
posjedovati, a to ovdje nije tako.

VSH, Rev-2031/87 od 04.05.1988. PSP-42. (SPUP)

7

Posjednik se moZe smatrati poStenim najkasnije dok mu nije uruéena vlasnicka
tuzba.

Za odluéivanje o postojanju ili nepostojanju a samim time i 0 opsegu obveze
vlasnika stvari na naknadu vrijednosti plodova od bitnog je utjecaja okolnost da li je
posjednik te stvari bio posten ili ne.

Medutim, prvostepeni kao i drugostepeni sud smatraju da je tuZitelj bio posten
posjednik (s obzirom na to da se u posjedu nekretnine nalazio na temelju
kupoprodajnog ugovora i predaje posjeda od ranijeg vlasnika), ali kod ocjene tog
pitanja ne uzimaju u obzir ¢injenicu da su tuZene bile pokrenule parnicu radi zastite
prava vlasnistva kojom su i uspjele, a da se kraj takvih okolnosti posjednik moze
smatrati poStenim samo do momenta uru¢enja vlasni¢ke tuzbe.

VSH, Rev-1799/81 od 24.02.1982. PSP-21. (SPUP)

8

Posjed gubi onaj posjednik koji prestane vrsiti fakti¢nu vlast na stvari svojom
voljom. Pri tome nisu pravno odlu¢ni motivi takva postupka.

[zostavljeno obrazloZenje.

Okruzni sud u Zagrebu, Gz-7601/87 od 26.11.1987. PSP-39.
9

Sama ¢injenica da su postupci tuZenika eventualno opravdano izazvali strah
tuziteljice kao posjednice, od mogucih reakcija tuZenika ako se ona spram
sporne stvari bude pona$ala na prijasnji nacin, jo$ i ne mora nuzno znaéiti da
je posrijedi smetanje posjeda. Da bi se radilo o smetanju posjeda, posjednikov
strah izazvan postupcima (fizickim ili verbalnim) trece osobe za posesorni spor
biva pravno odlucan jedino ako su ti postupci bili upravljeni na smetanje
(uznemiravanje ili oduzimanje) posjeda.

Izostavljeno obrazloZenje.

Okruzni sud u Dubrovniku, Gz-185/91. od 28.02.1991. PSP-50. (SPUP).
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10
Samim poricanjem bilo kojeg prava, pa i prava na posjed ili poricanjem
posjeda, ne moZe se pociniti smetanje posjeda.

Iz obrazloZenja:

Toéno je, doduse, da se ozbiljnom prijetnjom moZe smetati tudi posjed. Ali u
citiranom dopisu tuZenice nije sadrZana nikakva prijetnja. Prijetnja (vis moralis) je
psihi¢ka prinuda, ona je izjava kojom se najavljuje, stavlja u izgled neko zlo koje ée
mu se nanijeti, izravno ili posredno, ako se bude ponasao protivno onome §to trazi
pretitelj. A unavedenom dopisu tuZitelju se ne najavljuje nikakvo zlo, nego se samo
pori¢e njegovo prava da se koristi spornim putem. A time se ne moZe smetati tudi
posjed.

Od ¢ina poricanja, opcenito govoreci, posjednik odnosno titular prava koje se
pori¢e ne §titi se posesornom nego prejudicijelnom tuZbom na utvrdenje da ospora-
vano pravo postoji.

Okruzni sud u Dubrovniku, GZ-379/88. od 07.06.1988. PSP-45. (SPUP)

11

Kad se radi o uznemiravanju posjeda, onda posjednik prekludira posebno u
pogledu svakog ¢ina smetanja (uznemiravanja) posjeda, jer za svaki ¢in
uznemiravanja posjeda rokovi za sudsku zastitu iz ¢l. 77. ZOVO (dakle i
subjektivni i objektivni) teku posebno i iznova, Posve je, medutim, drugadije
kad je posrijedi oduzimanje posjeda, jer kad jednom prekludira s trazenjem
zaltite svoga oduzetog posjeda, (bivsi) posjednik vi§e nema posjedovne zastite,

Okruzni sud u Dubrovniku, GZ-257/89. od 14.04.1989. PSP-45. (SPUP)

12

Posjedovna zastita koristenja telefonskih usluga ostvaruje se zastitom posjeda
stvari u funkciji kojoj sluze (npr. kuéa, stan, poslovne prostorije i sl.).

Okruzni sud u Splitu, br. GZ-3148/89 od 17.11.1989. PSP-44. (SPUP)
- Napomena redakcije: Vidi clanak 10. st. 3. ZV.

13

Nije potrebno postojanje namjere da se smeta tudi posjed, veé je dovoljno da
postoji svijest, znanje da se poduzetom radnjom smeta tudi posjed.

Nesporno je u konkretnom slu¢aju da se tuZitelj nalazio u posljednjem posjedu
predmetnih nekretnina i da ga je tuZena u tom posjedu smetala na utuZeni naéin.

S pravom je stoga prvostepeni sud udovoljio tuZbenom zahtjevu. Okruzni sud
preinaduje prvostepeno rjeSenje i odbija tuzbeni zahtjev jer da nije postojao animus
turbandi na strani tuZenoga, namjera da se smeta tudi (tuZiteljev) zahtjev.

Pogresan je takav stav Okruznog suda jer nije potrebna namjera da se smeta
tudi posjed vec je - kako se to i u zahtjevu isti¢e - dovoljna svijest, znanje da se
poduzetom radnjom smeta tudi posjed, a to je u prvostepenom postupku nedvojbeno
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utvrdeno.

VSH, Gzz-29/87 od 22.10.1987. PSP-38. (SPUP)

14

Ocijenjeno je da probijanje noseceg zida stana predstavlja ¢in smetanja posje-
da stana.

Iz obrazloZenja:

Drugostepenim rjeSenjem preinaceno je prvostepeno rjeSenje i odluceno da su
tuzeni V. P. i stambena zadruga smetali tuZitelja u posljednjem posjedu stana -
obiteljske zgrade, time §to je tuzeni V. P. probio noseci armiranobetonski zid koji
drzi tuziteljev objekt u dijelu prostora ispod primade sobe istog objekta, a tuZena
stambena zadruga odobrila taj ¢in prethodno izmijenivsi projekt bez tuZiteljeve
suglasnosti i znanja pa su stoga tuZeni duZni uspostaviti prijadnje posjedovno stanje
i zazidati probijeni otvor u tom nosecem zidu te ubuduce se kloniti svakoga sli¢nog
smetanja.

Kraj navedenoga cinjeninog stanja stvari pravilno su sudovi pruzili
tuziteljima zastitu posjeda stana jer je nedvojbeno da noseci zid predstavlja sastavni
dio stana u konkretnom slu¢aju i stana tuZitelja u kojem su posjedu tuZitelja bili
uznemireni time $to je prvotuZeni probio noseci zid, a pa odobrenju drugotuzenoga
koji je bez znanja i odobrenja tuZitelja izmijenio projekt.

VSH, Gzz-8/87 od 16.07.1987. PSP-37. (SPUP)

15

Ocijenjeno je da je vlasnik zemljista prekoracio svoja vlasnicka prava i smetao
u posjedu dvorista vlasnika susjednog zemlji$ta time $to je nabacao u dvoristu
7Zile i grane koje je imao inace pravo posjeci jer su nadvisivale njegov zracni
prostor.

Pravno pravilo sadrZano u paragrafu 422 biv. OGZ-a ovla$éuje vlasnika da iz
svoje zemlje istrgne Zile tudeg stabla ili odsije¢e grane koje vise nad njegovim
zra¢nim prostorom. To pravilo ovla§cuje vlasnika da one Zile koje je i8¢upao iz svog
zemlji§ta ili grane koje je odsjekao a koje su nadvisivale njegov zragni prostor,
upotrijebi »na ini naéink.

Kad je tuZeni odlucio da iskoristi to svoje pravo (§to mu tuZitelji i ne
osporavaju), nije bio ovlasten da posjecene grane razbacuje po dvoristu i Zivici
tuZitelja jer time tuZitelje uznemirava u njihovu posjedu.

Nikome ne pripada pravo da svoje pravo koristi tako da drugome oduzima
posjed ili da ga uznemirava u njegovu posjedu.

Radnjom koju je izvrsio (razbacivanjem odsjecenih grana po dvoristu tuZitelja
i njihovoj Zivici) tuZeni je prekoracio granice svojega vlasni¢kog prava pa je tim
¢inom (uznemiravanjem tuZitelja) smetao tuZitelje u posjedu njihovih nekretnina.
VSH, Gzz-22/87 od 19.08.1987. PSP-37. (SPUP)
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16

Suvlasnik ima pravo na zastitu suposjeda prema drugom suvlasniku i u slué¢aju
kad mu on znatno oteZava suposjed.

Presudom prvostepenog suda tuZeni je obvezan da se kloni bilo kakvih radnji
kojima bi oteZavao ili onemogucavao tuzitelja u suposjedu ili sukoriStenju gumna te
da je stoga duzan s gumna ukloniti gradevni materijal 1 Zi¢anu ogradu prislonjenu uz
pojatu i zabranjuje mu se parkiranje osobnog vozila ili bilo kakvog vozila na
predmetnom gumnu.

VSH, Rev-7/87 od 17.04.1987. PSP-35. (SPUP)

17

Posrednom posjedniku stvari pripada posjedovna zastita u odnosu na trecu
osobu koja je izvrsila smetanje posjeda.

Okruzni sud Zadar, G7-783/87 od 09.09.1987. PSP-35. (SPUP)

18

Posjedovna za§tita uspostavom prijas$njeg stanja posjeda nece se dozvoliti samo
iznimno ako za to postoji izrazita, odnosno znatna drustvena opasnost.

TuZena mjesna zajednica narucila je izvodenje radova (koji su i izvedeni)
iskopa i postavljanja kanalizacijskih cijevi preko livade vlasni§tva tuzitelja, ne
pitajuci vlasnike, dakle bez njihove suglasnosti, ali i bez akta nadleZnog organa koji
bi tu suglasnost mogao valjano supstituirati.

Nedvojbeno je da se bespravnim prekopavanjem tudeg zemljista i polaganjem
u to zemljiste kanalizacijskih cijevi, kao u konkretnom slu¢aju, posjednika tog
zemljidta smeta u posjedu. Konzekvenca poCinjenog smetanja je uspostava ranijeg
stanja posjeda. Iznimno se nece, u ovakvim posjedovnim parnicama, dozvoliti
uspostava ranijeg posjedovnog stanja ako za to postoji izrazita, odnosno znatna
drustvena opasnost, §to u ovom predmetu nikako nije slucaj.

VSH, Gzz-8/86 od 20.08.1986. PSP-32. (SPUP)

19

Svatko tko izvrSava posjedovne cine, drZi stvar u svojoj vlasti ili izvrSava
sadrZaj prava stvarne sluZnosti, makar to ¢inio usprkos protivljenju vlasnika
ili drugoga stvarnopravnog ovlastenika, jest posjednik i njegov se posjed titi.
stiti se svaki posjednik stvari ili prava stvarne duznost (¢l. 75. i 78. stavak 1.
Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima, u daljem tekstu: ZOVO) pa i
neistinit posjednik, dakle onaj koji je posjed stekao silom, prevarom ili na
izmoljeni nacin.

Ne §titi se samo viciozan drzatelj (posjednik) stvari ili vrsitelj prava stvarne
sluznosti, 1 to samo prema osobi od koje je viciozno stekao posjed, a to prema
odredbi ¢l. 78. st. 2. ZOVO i u tamo navedenim rokovima od 30 dana odnosno
godinu dana, nakon ¢ijeg proteka i takav posjed postaje »miran«, prestaje biti
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viciozan, te se §titi pa i prema onome od koga je stefen silom, potajno ili
zloupotrebom povjerenja.

Okruzni sud u Dubrovniku, GZ-53/86 od 20.01.1986. PSP-31. (SPUP)

20

Ne postoje smetnje posjeda ako je tuZeni kao vlasnik na svojoj zgradi i u svom
zra¢nom prostoru probio prozor te tako dobio vidik u susjedno dvoriste

Prvostepeni sud je odbio zahtjev tuzilaca radi ustanovljenja smetanja posjeda
od strane tuZenog Kkoji je na svom grani¢nom zidu probio prozor prema
susjednom (tuZio¢evom) dvori$tu, smatrajuci da u takvom ponasanju tuzenog
ne postoji akt smetanja ¢ak ako bi i bilo taéno da je tuZitelju time umanjen
komoditet u nacinu koristenja dvoriSta, gdje sada dopiru pogledi susjeda.
Drugostepeni sud je preinacenjem prvostepenog rjeSenja uvazZio zahtjev
tuzilaca, jer je na opisani nacin tuzilac ogranicen u slobodi upotrebe dvorista.
Republi¢ki vrhovni sud je uvaZio zahtjev za zastitu zakonitosti i odrZzao na
snazi prvostepeno rjeSenje.

Iz obrazloZenja:

Nesporno je da je tuZeni predmetni prozor, okrenut u dvoriite tuzilaca, probio
na pregradnom dvoriinom zidu koji je njegovo vlasni§tvo. Da 1i tuZiteljima pripada
posjedovna zaStita, zavisi od toga da li je tuZeni postupao protupravno i da li je
povrijedio tuZiodev posjed stvari ili prava.

Iz ¢injeni¢nog stanja jasno proizlazi da sam posjed dvoriSta i stambene zgrade
nije ogranicen, jer i pored otvaranja spornog prozora fizicki obim posjedovanja tih
nekretnina nije suZen. Nadalje u tuZbi se ne tvrdi da su tuZitelji bili u posjedu prava
neke sluZnosti koja bi tuZenoga ograni¢avala u otvaranju prozora na grani¢nom
zidu. Pravna pravila imovinskog prava ne poznaju zakonsko ograni¢enje vlasnika da
na svom zidu otvara prozor ukoliko ne zadire u zra¢ni prostor susjeda. Ovo
posljednje se takoder u tuzbi ne tvrdi, ve¢ se samo istiCe, kao §to to poima
drugostepeni sud, da je smanjen komoditet tuZilaca u naéinu koriséenja dvorista u
koje mogu sada doprijeti pogledi tuZenog. Ovakvo pravo, medutim, na strani
tuZilaca moglo bi nastati jedino uz postojanje adekvatne sluznosti zabrane otvaranja
prozora od strane tuZenoga, pa bi i posjedovanje ovakve sluZznosti uzivalo sudsku
za§titu (§to se medutim u tuzbi ne tvrdi).

Iz svega ovoga proisti¢e da tuZitelji nisu bili u posjedu takvog prava koje bi
moglo uZivati sudsku zaStitu, niti je pak tuZeni probijanjem prozora u vlastitom
dvori§nom zidu postupao bespravno.

VSBiH, Gzz-52/68 od 17.02.1969. ZSO-14/11/69. (SPUP)

21

Na nasljednika trenutkom smrti ostavitelja prelazi posjed samo onih stvari
koje se mogu naslijediti, a to nije stanarsko pravo. (ZOVO, ¢l. 73.)
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Iz obrazloZenja:

Utvrdeno je:

3. da tuzenik u spornom stanu nije stanovao, ve¢ da je u stan samo povremeno
navracao u posjet pok. stanarki, a da je kljueve spornog stana imao tek za slucaj
prijeke potrebe - da moZe uci u stan ako bi njegovoj sestri pozlilo, te

4. da je tuZenik dana 12. IX. 1991.g. u8ao u sporni stan radi stanovanja i 13.
IX. 1991.g. promijenio bravu ulaznih vrata.

VSRH, Gzz-59/93. od 15.02.1994. Izbor 1/95. (SPUP)

22

Viie nasljednika, bez obzira na to jesu li osobno stekli fakti¢nu vlast na stvari,
postaju suposjednicima u trenutku smrti svog prednika na temelju odredbe ¢l.
73. ZOVO. U primjeni tog pravila nije odlu¢no tko je od sunasljednika
oporucéni a tko zakonski nasljednik (makar kroz pravo na nuzni dio), zbog ¢ega
pravna osnova nasljedivanja nije odlu¢na za posjedovnu zastitu.

Za stjecanje suposjeda nasljednika i zastitu u posjedovnoj parnici nuZno je da
je njihov prednik bio i sam posjednik ili suposjednik stvari, jer se u protivnom
posjedovna zastita ne bi mogla pruZiti predniku pa time ni njegovim nasljednicima.
OkruZni sud u Zadru, Gz-367/91. od 24.04.1991. PSP-48.

23
U trenutku ostaviteljeve smrti nasljednik po zakonu postaje posjednik,

Izostavljeno obrazlozenje.
VSH, Gzz-111/81 od 19.01.1982. PSP-21. (SPUP)

24

Kada je posredni posjednik (kod ugovora o prekariju) pozvao neposrednog
posjednika da prestane koristiti prostor ispod nadstre$nice, a on to odbio, tada
je prekoracio granice svog neposrednog posjeda, zbog ¢ega u odnosu na njega
ne uZiva posjedovnu zastitu. (ZOVQ, ¢l 78.)

Iz obrazloZenja:

Kada je tuZenik pozvao tuziteljicu da se drZi ugovorene obveze, tj. da prestane
koristiti prostor ispod nadstresnice, a ona to odbila, tada je ona prekoracila granice
svog neposrednog posjeda, zbog Cega u odnosu na tuZenika nema pravo na zastitu
ovakvog neposrednog posjeda ukoliko joj je on oduzet unutar roka od 30 dana, kao
§to je u nazo¢nom slucaju.

Odredbom ¢l1. 78. st. 1. ZOVO je propisao da sud pruza zastitu posljednjem
stanju posjeda i nastalom smetanju, dok je u st. 2. istog ¢lanka propisano da “i
posjednik koji je posjed stekao silom, potajno ili zloupotrebom povjerenja ima
pravo na zastitu, osim prema osobi od koje je na takav nacin dofao do posjeda, ako
od nastalog smetanja nisu protekli rokovi iz ¢l. 77. ovog zakona.”

'VSRH, Gzz 20/1993. od 9. lipnja 1993.g., VSRH 10, 6/1994., br. 2.
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25

Posredni posjednici, i kad ocjenjuju da se neposredni posjednik ponasa
protivno pravnom odnosu na kojem se zasniva posredni posjed, nisu ovlasteni,
protivno volji neposrednog posjednika, po vlastitom nahodenju, stupiti u
neposredni posjed.

Iz obrazloZenja:

Ulazeci u neposredni posjed bez suglasnosti neposrednog posjednika, posredni
posjednici ¢ine smetanje posjeda i ne mogu se s uspjehom pozivati na primjenu ¢l
70. st. 2. Zakona o osnovnim vlasnic¢kopravnim odnosima (»Sl. list SFRJ«, br. 6/80.).
Okruzni sud u Zagrebu, GZ-5576/87-2 od 25.08.1987. PSP-41. (SPUP)

26

Ovlaistenik prava doZivotnog uZivanja koji se nalazi u posjedu nekretnine
ovlasten je iz posjeda iskljuditi nasljednika koji je stekao vlasniStvo nekretnine
na kojoj je ustanovljeno pravo doZivotnog uZivanja.

Izostavljeno obrazloZenje.
Okruzni sud Rijeka, GZ-1085/83 od 20.07.1983. PSP-24. (SPUP)

27

Nema pravo na posjedovnu zastitu osoba koju je vlasnik zgrade angaiii‘ao da
na zgradi izvede odredene radove, bez obzira na to $to je radi izvodenja radova
u zgradi pohranjivala svoj materijal i strojeve.

Iz obrazlozenja:

Angaziranjem tuzZitelja za izvodenje radova na tuZenikovoj zgradi tuZitelj nije
stekao status posjednika, bez obzira na to §to je imao kljuceve ulaznih vratiju
tuzenikove kuce i tamo slobodno ulazio te ostavljao strojeve potrebne za rad i
materijal, jer prema odredbi 1. 71. ZOVO osoba koja na temelju radnog ili sluznog
odnosa obavlja fakti¢nu vlast na stvari za drugu osobu i duZna je postupati po
uputama te druge osobe, nema posjed, slijedom ¢ega joj ne pripada ni posjedovna
zaftita. :

Okruzni sud u Zadru, GZ-939/90. od 28.11.1990. PSP-48. (SPUP)

28

Nije u posjedu zanatske radnje poslovoda u radnji preko kojega vlasnik
radnje, kao neposredni posjednik, obavlja zanatsku djelatnost pa niti onda kad
se radi o poslovodi preko kojega kao stru¢ne osobe vlasnik obavlja tu
djelatnost.

Tuzitelj je osoba kojoj je nakon smrti oca, urarskog obrtnika, rjeSenjem
odobreno nastavljanje vodenja urarske zanatske radnje.

Tuzitelj je, dakle, Casom smrti svog oca, kako to utvrduje prvostepeni sud,
postao neposredni posjednik urarske radnje i inventara, pri ¢emu ¢injenica da je bio
maloljetan (zastupa ga majka i zakonska zastupnica) nije od posebnog znacenja (<L
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70. st. 1. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima - dalje: ZOVO).

TuZeni je osoba koja po osnovi radnog odnosa istina vrsi fakti¢nu viast na
stvarima (urarska radnja i inventar), ali kako tu vlast vii za drugu osobu (tuzitelja),
on nema posjed (¢l. 71. ZOVO).

Onim ¢asom kad je radnik (tuZeni) onemogucio svom poslodavcu (tuzitelju)
pristup u urarsku radnju (u meduvremenu je tuZitelj postao punoljetan) smetao ga je
u neposrednom posjedu predmetne urarske radnje, zbog ¢ega je tuZitelj stekao pravo
na zaStitu posjeda (¢l. 75. ZOVO).

VSH, Gzz-51/85 od 16.10.1985. PSP-30. (SPUP)

29

Kad ne postoje pretpostavke da sud u parnici za smetanje posjeda dozvoli
uspostavu prija$njeg posjedovnog stanja, odbit ¢e i zahtjev za utvrdivanje da je
pocinjeno smetanje posjeda. (ZOVO, ¢l. 79.)

Izostavljeno obrazloZenje.
VSH, Gzz. 30/88. od 18. sije¢nja 1989., PSP, Z, 47/1991., br. 15.

30

Okolnost da je osoba koja je izvrsila €in smetanja iselila iz stana, nije zapreka
da se udovolji tuzbenom zahtjevu za zabranu daljnjeg uznemiravanja posjeda.

Iz obrazlozenja:

Odredbom ¢l. 79. Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima je
propisano: “odlukom o zahtjevu za zastitu od smetanja posjeda odreduje se zabrana
daljnjeg uznemiravanja posjeda pod prijetnjom novcane kazne odnosno vracanja
oduzetog posjeda, a i druge mjere potrebne za zastitu od daljnjeg smetanja”.

Dakle, u skladu s navedenim propisom i po sluZzbenoj duznosti, bez obzira na
to §to se u zahtjevu ne trazi izvrSavanje prijetnjom novCane kazne, valjalo je
udovoljiti tuzbenom zahtjevu u skladu s prijedlogom zahtjeva za zastitu zakonitosti
glede zabrane daljnjeg uznemiravanja tuZitelja u smetanju posjeda stana na
dosadasnji nacin, a pod prijetnjom novéane kazne.

VSRH, Gzz-32/94. od 21.09.1994. Izbor 2/95. (SPUP).

31

Izrazita druStvena opravdanost koja bi iskljucivala uspostavu prijasnjega
posjedovnog stanja zahtijeva znatno i izrazito veci interes na strani osobe koja
je smetanje pocinila od interesa posjednika koji zahtijeva uspostavu
prija$njega posjedovnog stanja.

Temeljna svrha zatite posjeda jest uspostaviti stanje koje je postojalo prije
uc¢injenog smetanja. Dalje, u posjedovnom sporu, ako za to postoji, ali samo izrazita
- otita, odnosno znatna dru§vena opravdanost, nece se dozvoliti uspostava
prijaSnjega posjedovnog stanja. Takva izrazita druStvena opravdanost, koja bi
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iskljuéila uspostavu prija§njega posjedovnog stanja, a time i prihvadanje tuzbenog
zahtjeva, zahtijeva i znatno 1 izrazito veci interes na strani osobe koja je smetanje
pocinila od interesa posjednika koji zahtijeva uspostavu prija$njeg stanja. Naravno,
takav interes moZe biti izrazen i novéanom vrijednoscu, $to je temelj podignutog
zahtjeva, ali i u $irim okvirima i prilikom ocjene svakoga konkretnog sluéaja, u
takvim situacijama ne moZe se zanemariti ni samo ponasanje osobe koja je pocinila
smetanje prije i poslije podnosenja tuzbe. Zato kraj €injenice koju su sudovi utvrdili
da su tuZeni usprkos izdatoj zabrani izgradnje kudice, ipak taj objekt dovrsili treba
zakljuéiti da je takvo pona$anje tuZenih nakon podnosenja tuZbe i izdate privremene
mjere o zabrani izgradnje neprihvatljivo. Kuéica za sabiranje mlijeka ¢ija se
vrijednost u zahtjevu oznacuje s nekoliko stotina tisuca dinara, ali i bez konkretnih
podataka o stvarnoj vrijednosti objekta, koja po svojoj namjeri i jednostavnoj
gradevinskoj konstrukciji ne ukazuje na postojanje takve izrazite i znatne drustvene
opravdanosti niti u toj mjeri postojanje nerazmjera izmedu interesa posjednika i
drustvene zajednice pa time i nema razloga za neprihvacanje uspostave prija§njega
posjedovnog stanja, na na¢in kako je to odluéeno pobijanim odlukama. Osim toga
treba naglasiti da se okolnost 5to tuZitelj zahtijeva uspostavu prijadnjega
posjedovnog stanja ruSenjem tog objekta, s obzirom na ve¢ istaknute razloge, ne
moZe ocijeniti ni kao zlouporaba prava,

VSH, Gzz-1/91. od 26.02.1991. PSP-52. (SPUP).

32

U odnosu na posjednika odluéno je da li se posljednje stanje posjeda
objektivno izmijenilo pa osobe koje su dale nalog za smetanje i koje su smetale
posjednika odgovaraju za takvo protupravno postupanje.

Smetanje posjeda poéinio je tuzenik S. L. Istina je da je taj tuzenik postupao po
nalogu tuZenika M. M. Medutim, ta okolnost ne iskljucuje njegovu odgovornost
zbog smetanja posjeda. Za smetanje posjeda posjedniku odgovara i onaj koji je
smetanje naloZio, 1 onaj koji je smetanje po nalogu izvr§io, jer u odnosu na
posjednika interni odnosi nalogodavca i nalogoprimca nisu odlu¢ni. U odnosu na
posjednika odluéno je da li se posljednje stanje posjeda objektivno izmijenilo, §to se
u ovom sluéaju i dogodilo .

Okruzni sud u Zagrebu, GZ-8752/87-2 od 29.12.1987. PSP-41. (SPUP).

33

Cini smetnje posjeda osoba koja, bez pristanka vlasnika susjednog zemljista,
susjeda ili bez sudske odluke, razgradi dio ograde radi zbukanja zidova svoje
garaze.

Prvostepenim rje$enjem odbijen je tuzbeni zahtjev za posjedovnu zastitu.

Utvrdeno je posljednje stanje posjeda i ¢injenica da je tuZenik taj tuZiteljev
posjed uznemirio razgradnjom dijela sporne ograde radi Zbukanja zida svoje garaze
koja granici sa spornom ogradom.
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Nije sporno da je tuZitelj vlasnik sporne ograde koja dijeli nekretnine stranaka.
Prema tome, tuzénik nije bio ovladten dio te ograde razgraditi radi Zbukanja zidova
svoje garaZe. Kad je ipak tako postupio, uznemirio je tuZiteljev posjed. Pri tom valja
navesti da je tuZenik bio duZan pribaviti tuZiteljev pristanak, makar i u parnici, da
trpi da na spornoj ogradi izvede odredene radove zbog Zbukanja garaze. Kad nije
tako postupio, uznemirio je tuZiteljev posjed (¢l. 78. st. 1. ZOVO).

Okruzni sud u Zagrebu, GZ-826/88 od 09.02.1988. PSP-40. (SPUP).

34

Kad tuZenik pored temelja ograde tuiZitelja iskopa kanal koji ranije nije
postojao, ¢ije dno je niZe od temelja ograde, ofekujudi da e zbog toga ograda
tuZitelja izgubiti uporiSte i sruditi se, onda takva radnja tuZenika ima znacaj
zadiranja u tudi posjed i karakter samovlasti pa tuZitelju pripada pravo na
za§titu od takvog uznemiravanja posjeda.

Okruzni sud u Gospicu, GZ-14/86 od 10.03.1986. PSP-31. (SPUP).

35

Ako sud usvoji zahtjev, odreduje ovisno o vrsti smetanja, tj. da li se radi o
oduzimanju ili uznemiravanju posjeda zabranu daljeg uznemirenja pod
prijetnjom novéane kazne ili vracanje oduzetog posjeda, a moze odrediti i
druge mjere zaStite, ali ne moZe odrediti da tuZeni izvr3i radnje koje nije
moguce fizicki izvrsiti, kao npr. vracanje posjecenih stabala u njihovo
prvobitno stanje.

Okruzni sud Gospié, GZ-422/85 od 30.12.1985. PSP-30. (SPUP).

36
Sudska zatita zbog oduzimanja posjeda vrsi se samo vracanjem posjeda.

Svrha je pruZanja posjedovne zaStite putem suda u tome, da bez obzira na
pravo na posjed, svaki posjed bude zasticen od uznemiravanja ili oduzimanja
(€. 751 ¢1. 78. ZOVO).

Kada je posjed oduzet, posljednje stanje posjeda moze biti uspostavljeno jedino
vracanjem oduzetog posjeda, a ne moZe posljednji posjed biti uspostavljen
zabranom daljnjeg uznemiravnja posjeda (¢l. 79 ZOVO).

Posjedovna zaStita je po svojoj pravnoj prirodi zastita kondemnatorne naravi,
jer se posljednji posjed uspostavlja tako $to se onome tko je posjed smetao
nalaze da oduzeti posjed vrati ili da se uzdrzi od takovih radnji kojima se
uznemiruje posljednji posjed.

Odluka Zupanijskog suda u Bjelovaru, GZ-1548/95 od 21.09.1995. Bilten 20/96.
(SPUP).
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37

Nosilac stanarskog prava nije smetao posjed vlasnika stana kao posjednika
stvari time ¥to je radi prikljucka otvora na kupadoj kadi na odvodnu cijev
izbusio na podu kuhinje mali otvor koji se u svako doba moze zatvoriti

Iz obrazlozenja:

Rjesenjem opcinskog suda koje je potvrdeno rje§enjem okruznog suda, odbijen
je zahtjev tuZiteljica kojim su traZile da se utvrdi da su ih tuZene smetale u njihovom
fakti¢cnom posjedu obiteljske stambene zgrade i pravu upravljanja tom zgradom
time $to su u kuhinji jednosobnog nekomfornog stana u toj kuci dale izbusiti na
kuhinjskom podu rupu i kroz nju izvriile priklju¢ak na vodovod i kanalizaciju te
montirale kupaonski uredaj, pa da im se stoga naredi da u roku od tri dana uspostave
prijasnje stanje na nadin da uklone iz kuhinje kupaonski uredaj, prekinu izvrene
priklju¢ke na vodovod i kanalizaciju i zazidaju rupu napravljenu na podu kuhinje.

Ovo rjeSenje prvostepeni je sud ovako obrazloZio: Provedenim dokazima
utvrdeno je da je kada postavljena u kuhinji stana tuZenica, a da je radi prikljucka na
postojecu odvodnu cijev u podu kuhinje izbusen otvor od cca 6 do 10 cm. u
promjeru.

Ovaj prikljucak izveden je po ovlaStenom limarskom instalateru i na nacin da
voda koja se iz kade ljeva u kanalizaciju ne vlazi kuhinju.

Iako su tuZene postavile kadu u kuhinju svoga stana bez pristanka tuZiteljica,
ipak se po ocjeni suda u konkretnom slu¢aju ne moZe raditi o smetanju posjeda.
Time §to su tuZene na podu kuhinje napravile otvor od cca 6-10 cm. promjera, nisu
bitno izmijenile samo sucanstvo stvari, a isto tako niti stambenu namjenu prostora.
Kada u kuhinji nije fiksirana, ve¢ se moZe svakodobno ukloniti a otvor u podu
zabetonirati, §to su tuZene uvijek voljne uciniti ako se budu iz stana eventualno
iselile, kako su u toku postupka i izjavile.

Prema tome tuZene su samo neznatno oStetile pod u kuhinji. Ali kad se ima u
vidu da one Zive u stambenom prostoru koji imade ukupnu povriinu svega 21 m? i
da se prije postavljanja kade u kuhinju nisu mogle u stanu kupati, onda je
razumljivo da su, makar time i izgubile jedan dio povrSine kuhinje, pristupile
unosenju kade u nju da bi mogle odrZavati osobnu higijenu.

Utvrdeno je da tuZene nisu izvrSile nikakav priklju¢ak kade na postojece
vodovodne instalacije, a samim prikljuivanjem kade na odvodnu cijev i
postavljanjem otvora od cca 10 cm. nisu bitno izmijenile sucanstvo stvari, pa stoga
ni izvr§ile utuZeno smetanje.

Drugostepeni sud usvojio je u cijelosti ¢injeni¢na utvrdenja i pravni zaklju¢ak
prvostepenog suda i stoga potvrdio prvostepeno rjesenje.

Protiv navedenih rje§enja podnio je Javni tuZitelj Hrvatske zahtjev za zastitu
zakonitosti smatrajuci da je tim rjeSenjima povrijeden zakon iz razloga $to korisnik
stana ne moZe bez odobrenja vlasnika kuce izvriiti preinake u stanu kojima se dira u
posjed stvari vlasnika kuce, pa ni onda ako se radi o preinaci koja nema znacaja
relevantnog oStecenja ili ugroZavanja sigurnosti zgrade i da svako postupanje
protivno tome predstavlja smetanje posjeda kome treba pruziti sudsku zastitu.
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Vrhovni sud Hrvatske odbio je zahtjev za zastitu zakonitosti kao neosnovan, iz
ovih razloga:

Stajalite niZestepenih sudova da ¢ini koje su tuZene, prema pravilnom
utvrdenju prvostepenog suda, izvrile u stanu koji one koriste, a vlasnice kojeg stana
su tuziteljice, nemaju obiljeZja smetanja posjeda stvari, usvaja u cijelosti i ovaj sud.

Smetanje posjeda samo je takav ¢in koji izlaZe pogibelji odnos odredene osobe
prema kojoj stvari ili pravu ili kojim se taj odnos Zeli promijeniti, odnosno ¢&ini
kojim se nekoga sprjeava ili ograni¢ava u njegovom posjedu stvari ili prava.

U konkretnom slu¢aju ¢ini izvrSeni po tuZenicama nemaju takvih obiljeZja, jer
nisu usmjereni niti na spre¢avanje a niti na ograni¢avanje tuziteljica u njihovom
posjedu stvari, nego su po tuZenicama izvr§eni iskljuivo u cilju normalnog
koriStenja stana u koji svakako spada i moguénost odrZzavanja osobne higijene.

Istina je, doduse, da bi i takve promjene mogle predstavljati smetanje posjeda
kada bi to bile znacajnije izmjene posjedovnog stanja. Ali buSenje rupe u podu radi
spoja sa kanalizacijom u promjeru od svega 6-10 cm nije nikako promjena takve
naravi koja bi sprjecavala ili ograni¢avala posjednika stvari u njegovom posjedu a
niti prelazi dopuStene granice koristenja stana. Zbog toga se takvom promjenom ne
¢ini smetanje posjeda.

Presuda Vrhovnog suda Hrvatske Gzz-64/67 od 10.08.1967. ZSO 12/11/67 (SPUP).

38

Tuzeni koji je proveo limene ventilacione cijevi iznad susjednog dvorista,
izvrSio je smetanje posjeda na Stetu tuZitelja kao posjednika - korisnika
susjednog objekta. U takvom slu¢aju moguce je i prinudno uspostavijanje
prijasnjeg posjedovnog stanja demontiranjem cijevi.

Oba niza suda odbila su zahtjev tuZitelja radi utvrdenja smetanja posjeda,
mada je utvrdeno da je tuZilac bio u zadnjem posjedu dvorista zgrade u S. ul. V.
Karadzica br. 2 i da je tuZeno ugostiteljsko poduzece u vazdu$nom prostoru tog
dvoriita na visini od 2 metra za svoje potrebe, a bez pristanka tuZitelja, postavilo
limene ventilacione cijevi duZine 10 m. i §irine 1,20 m. Nalazom vje$taka utvrdeno
je jo§ da je nakon ove gradnje koriStenje dvorita postalo ograni¢eno i to u
vertikalnoj liniji u sluaju eventualne gradnje nekog pomocénog objekta, a u
horizontalnoj liniji utoliko §to je oteZana upotreba otvora za ubacivanje uglja.
Prvostepeni sud, medutim, nalazi da je sudska zastita nemoguca posto je zatraZena
nakon dovrienog gradenja, a drugostepeni sud - da u aktu tuZenog nema elemenata
smetanja, jer pogorSani uvjeti koriStenja dvoriSta ne znace onemogudavanje
posjedovanja.

Vrhovni sud republike je uvaZio zahtjev za zaStitu zakonitosti i oba
niZestepena rjeSenja preinacio tako da je usvojio tuzbeni zahtjev.

Iz obrazloZenja:

Svako neovlasteno zadiranje u sferu tudeg posjeda predstavlja smetanje u
smislu vaZeéih pravila imovinskog prava, koja se primjenjuju pri ocjeni zadnjeg
posjedovnog stanja i njegove bespravne promjene od strane neovlaStenog lica.
Posjednik zemlji§ta je istodobno i posjednik vazdu§nog prostora iznad tog zemljista
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do iskoristive visine, tj. unutar grani¢ne vertikale u visini do koje je moguce
podizanje gradevinskih objekata. Zadiranje u ovaj vazdu$ni prostor bez pristanka
posjednika, od strane drugog neovlastenog lica predstavlja smetanje posjeda vec i
zbog toga §to se time bespravno suzava imovinska sfera mirnog posjeda, 1 nije
nuzno da ima karakter potpunog onemoguéavanja vrSenja posjeda.

Ako je vec utvrdeno da je tuZilac bio u posjedu spornog dvorista, a time i
vazdus$nog prostora iznad toga dvoriSta, i da je tuZeni bez pristanka tuZitelja kao
zadnjeg i mirnog posjednika prodro u tuzioevo dvoriste i u vazdusni prostor iznad
dvorista na visini 2 m postavio svoje ventilacione cijevi (makar i na konzolama
pribijenim na zid svoje zgrade), te da je time tuZitelju pogor§ao uvjete koriStenja
dvori§ta na naprijed opisani naéin (oteZano ubacivanje uglja, ograni¢ena mogucénost
gradnje objekta u dvori§tu i sl.), onda u takvom ponaSanju tuZenika stoje svi
elementi smetanja posjeda, kako se to pravilno istie u zahtjevu za zastitu
zakonitosti, tim prije §to je tuZilac bezuspje§no pokuSao da sprije¢i zapocetu
gradnju, TuZitelju u takvom slu¢aju, pripada pravo na sudsku zastitu.

Cilj ove sudske zaStite, pored utvrdenja postojanja smetanja posjeda, jeste
uspostava ranijeg posjedovnog stanja uklanjanjem posljedica samovla$céa, §to je
uostalom tuZilac trazio i u tuzbi. Ispravno je stajaliSte da se uspostava ranijeg stanja
ne bi mogla traZiti uvek kad je smetanje izvr§eno gradenjem na tudem zemljistu.
Ali, primjeni takvog pravnog pravila nema mjesta u konkretnom slu¢aju. Smisao
pomenutog pravila je, naime, ofigledni nesrazmjer u vrijednostima izgradenog i
ugrozenog predmeta pravne zaStite, jer bi ruSenje gradevinskog objekta iziskivalo
nesrazmjerne troskove i ujedno vodilo njegovom potpunom uniitenju, $to bi bilo
neekonomi¢no. Iz stanja spisa a prema nalazu vjeStaka i nespornim tvrdnjama
stranaka, evidentno je da je smetanje izvrSeno instaliranjem limenih ventilacionih
cijevi, koje se bez vecih te§koca mogu demontirati, a da pri tome ne budu uniitene.

Upravo zbog toga su niZi sudovi pogreSno predmetni slu¢aj smetanja
izjednacili sa slu¢ajem smetanja u vidu podizanja gradevina na tudem zemljistu, a
time $to su odbili tuZioCev zahtjev za utvrdenje smetanja posjeda i uspostavu ranijeg
stanja, pogre§no su primijenili materijalno pravo na inace pravilno utvrdeno
¢injeni¢no stanje.

VSBiH, Gzz-60/68 od 10.02.1969. ZSO-14/11/69. (SPUP).

39

U posjedovnoj parnici ne moZe se zahtijevati za§tita prava da se ogradi vlastita
nekretnina.

Iz obrazloZenja:

Posjed je fakti¢no stanje zaSticeno pravom, dakle nije pravo, ali proizvodi
pravne uéinke. Prema ¢lanku 70. ZOVO mogu se posjedovati samo stvari, dok se
druga prava osim stvarnih sluZnosti ne mogu posjedovati. Prema tome, tuZitelj ne
moZe biti posjednik prava da ogradi svoju nekretninu od susjedne tuZenikove
nekretnine.

Okruzni sud u Zadru, G2-989/90. od 14.11.1990. PSP-48. (SPUP)
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40

Samim postavljanjem prozora i ostakljenog zida verande na kuéi ne stjece se
posjed prava sluZnosti vidika s prozora i verande pa vlasnik susjednog
zemljista ne smeta posjed ako radnjama na svom zemljiStu zakloni taj vidik.

Iz obrazloZenja:

Tko se nalazi u posjedu prava stvarne sluZnosti, regulirano je odredbom st. 3.
¢l. 70. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (ZOVO), a ta odredba glasi:

‘Posjed prava stvarne sluZnosti ima osoba koja fakti€no koristi nekretninu
druge osobe u opsegu koji odgovara sadrZaju te sluZnosti.’

Samim postavljanjem prozora i ostakljenog zida verande na svojoj kudi
tuzitelji nisu stekli posjed prava sluznosti vidika s prozora i verande pa ih zbog toga
tuZeni, kao vlasnik susjednog zemljista, nije smetao u posjedu radnjama na svom
zemljidtu zbog kojih je doslo do zaklanjanja vidika s tuZiteljeva prozora i verande.

Posjed stvarnog prava sluZnosti vidika (negativnu sluZnost) tuZitelji su mogli
ste¢i samo tako da su s tuZenim zakljucili ugovor kojim bi se tuZeni obvezao da im
radnjama na svome susjednom zemlji§tu nece zaklanjati vidik ili da su tuZenome
zabranili da vr$i takve radnje kojima se zaklanja vidik s prozora i njegove verande,
a da se tuZeni takvoj zabrani pokorio.

Samo na taj nain tuZitelji su mogli doéi u posjed negativne sluznosti vidika
koja bi opterecivala tuZenikovo zemljiste tako da se na njegovom zemlji§tu ne mogu
poduzimati takve radnje koje zaklanjaju vidik s prozora i verande susjedne kuce
tuzitelja.

Tuzitelji ni ne tvrde da bi na navedeni nacin stekli sporno pravo sluznosti (ne
tvrde da su s tuZzenim zakljucili ugovor o osnivanju sporne sluznosti niti tvrde da su
tuZenome branili da bilo §to poduzima na svom zemljiStu radi sprecavanja
zaklanjanja vidika).

Prema tome, samim time §to su fakti¢no do sada imali vidik sa svog prozora i
verande na tuZenikovo zemljiSte tuZitelji nisu izvrSavali sadrZaj prava negativne
sluznosti vidika jer takvo pravo nisu ni posjedovali.

VSH, Gzz-12/88 od 03.08.1988. PSP-43. (SPUP)

41

Osoba, kojoj je nadlezno upravno tijelo donijelo rjeSenje o privremenom
koriStenju stana i predalo kljuceve istog, nije time $to je uSla u stan poéinila ¢in
smetanja posjeda.

VSRH, Gzz-14/95. od 23.03.1995. VSRH, Gzz-62/93. od 10.02.1994. Izbor 1/96
(SPUP)

42

Okolnost da je osoba uselila u stan mimo zakonom predvidenog postupka
(izvr$nog) ne znacdi sama po sebi da je useljenjem uéinjeno smetanje posjeda.
Prvostupanjski je sud pruZio tuZiteljici posjedovnu zastitu jer je utvrdio da je
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tuziteljica bila u posjedu stana.

Dalje je utvrdio da je tuZenik oduzeo tuZiteljici posjed stana radi svog
useljenja te da je pri tome postupao protupravno. Pravni zakljucak o postojanju
protupravnosti o postupanju tuZenika kao pretpostavci za smetanje posjeda
prvostupanjski sud opravdava, kako to proizlazi iz pobijanog rjeSenja, sljedecim
razlozima: “tuZenik i ne tvrdi daje tuZiteljici oduzet posjed stana u zakonom
odredenom postupku (izvr$ni postupak). Iz tog slijedi da postoji protupravnost u
opisanom pona$anju tuZenika, te da nakon §to su tuZiteljici predoceni dokumenti
Komisije Ministarstva obrane, nije zapravo niti ni§ta drugo preostalo nego da izade
iz stana.”

Useljenje u stan mimo zakonom predvidenog postupka, pri ¢emu sud ima u
vidu samo izvr$ni postupak, medutim, nije i dovoljno za zaklju¢ak da useljenje u
stan tuZenika ima ujedno i obiljeZje smetanja posjeda.

Cin smetanja je ona radnja kojom se samovlasno-protupravno mijenja
postojece posjedovno, fakti¢no stanje. Dakle, to je ona radnja za koju onaj koji ju je
poduzeo nema ovlastenja (npr. pristanak posjednika, ovlaitenje koje proizlazi iz
samog zakona i sl. ), pri ¢emu na strani osobe mora postojati svijest - znanje da
poduzetom radnjom zadire u tudi posjed.

U ovom slu¢aju zalitelji upucuju na okolnost da je tuZenik prilikom useljenja u
stan raspolagao kona¢nim r1jeSenjem nadleZzne stambene komisije Ministarstva
obrane, te da je tuziteljica tuZeniku klju¢eve stana dragovoljno predala.

Zupanijski sud u Gradu Zagrebu, Gz-1769/96. od 18.02.1997. Izbor 1/97. (SPUP).

43

Kada je posredni posjednik (kod ugovora o prekariju) pozvao neposrednog
posjednika da prestane koristiti prostor ispod nadstre$nice, a on to odbio, tada
je prekoracio granice svog neposrednog posjeda, zbog ¢ega u odnosu na njega
ne uziva posjedovnu zastitu.

Sudovi niZeg stupnja pravilno su zaklju¢ili da su stranke bile u prekaristickom
odnosu, da se tuZenik posluZio institutom samopomoci predvidenom u &l 76.
ZOVO 1 da tuZiteljici u takvom ¢injeniénom i pravnom odnosu ne pripada
posjedovna za$tita u smislu odredbe ¢1. 78. st. 2. ZOVO.

Dakle, wZiteljica se nalazila u prekaristickom (neposrednom) posjedu pa bi u
odnosu na trece osobe uZivala posjedovnu zastitu, ali ne i u odnosu na tuZenika -
posrednog posjednika od kojeg je do§la u posjed stvari.

Kada je tuZenik pozvao tuziteljicu da se drzi ugovorene obveze, tj. da prestane
koristiti prostor ispod nadstresnice, a ona to odbila, tada je ona prekoracila granice
svog neposrednog posjeda, zbog ¢ega u odnosu na tuZenika nema pravo na zastitu
ovakovog neposrednog posjeda ukoliko joj je on oduzet unutar roka od 30 dana, kao
§to je u nazo¢nom slucaju.

Odredbom ¢l. 78. st. 1. ZOVO je propisano da sud pruza zastitu posljednjem
stanju posjeda 1 nastalom smetanju, dok je u st. 2. istog ¢lanka propisano da “i
posjednik koji je posjed stekao silom, potajno ili zloupotrebom povjerenja ima
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pravo na zadtitu, osim prema osobi od koje je na takav nacin doSao do posjeda, ako
od nastalog smetanja nisu protekli rokovi iz ¢l. 77. ovog zakona”.

Prema odredbi ¢&l. 77. ZOVO sudska zaftita od uznemiravanja odnosno
oduzimanja posjeda moZe se traZiti u roku 30 dana od dana saznanja za smetanje i
u¢initelja, a najkasnije u roku godine dana od nastalog smetanja (spor zbog smetanja
posjeda).

Nije sporno da su tuZeni u roku od 30 dana (prekaristi¢ki odnos trajao do 1.
XI1. 1991. g., a posjed oduzet tuZiteljici 11. XI. odnosno 18. XI. 1991. g.) posluzio
sa samopomodi i da su ispunjeni uvjeti za tu samopomoc prema odredbi ¢&l. 76.
ZOVO (posjed tuziteljice viciozan, opasnost neposredna i Samopomo¢ nuzna).

Stoga se neosnovano navodi u zahtjevu da je rok od 30 dana u smislu
navedenoga zakonskog propisa davno proao, tj. od momenta saznanja tuZenika za
smetanje i uCinitelja pri tome misleci na ulazak tuZiteljice u sporni prostor u VI.
mjesecu 1991.g. s obzirom na to da tada nije izvrSen ¢in smetanja po tuzeniku, veé
njegovo odobrenje za koristenje spornog prostora do naprijed navedenog vremena.

VSRH, Gzz-20/93. od 09.06.1993. Izbor 6/94 (SPUP).

44

Rjefenjem nadleZnog organa Kkojim se zemljiSte daje na koristenje i
odreduje predaja posjeda novom korisniku ne stjece se posjed kao fakti¢na
vlast na stvari, niti daje ovlastenje novom korisniku da izvan propisanog
postupka sam iskljucuje iz posjeda prijasnjeg posjednika.

Prvostepeni sud nalazi da uznemiravanja (posjeda kuce) nema.

U odnosu -na zaposjedanje i preuredenje (u tenisko igrali§te) okucnice
prvostepeni sud nalazi da je ono izvr§eno zakonito i u granicama zakonskih
ovlastenja da, dakle, nema protupravnosti u postupanju tuZene jer da je zaposjedanje
izvreno na temelju pravomocnog rjeSenja nadleZnog upravnog organa kojim mu je
predmetno zemljiSte dano na koristenje i u posjed.

Drugostepeni sud ne prihvaca takav stav prvostepenog suda jer polazi od
(ispravnog) stava da se rjeSenjem nadleZznog organa kojim se zemljiste daje na
kori$tenje i odreduje predaja posjeda novom korisniku ne stje¢e posjed kao fakti¢na
vlast na stvari, niti takvo rjeSenje novom korisniku daje ovlastenje da, izvan
propisanog postupka, sam iskljucuje iz posjeda prija$njeg posjednika.

VSH, Gzz-13/90. od 24.10.1990. PSP-50. (SPUP).

45

Sud ne moze naloZiti predaju stvari u suposjed ako nije utvrdio suvlasnicke
udjele buduéi da suvlasnik ima pravo posjedovati stvar razmjerno svom
udjelu.

Stranke su suvlasnice kuce, medutim, posjeduje ju samo tuziteljica, pa
tuZenica u ovoj parnici traZi uz ostalo i da se tuZiteljici naloZi predaja te kuce u
suposjed. Sudovi niZeg stupnja su udovoljili takvom zahtjevu polazeci od, u nacelu,
pravilnog stava da svaki suvlasnik neke stvari ima pravo i na njen suposjed. To
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pravo proizlazi iz odredbe ¢l. 14. st. 1. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim
odnosima (“Narodne novine”, broj 53/91 citirano: ZOVOQ), pa revidentica
neosnovano tvrdi da tuZenica - nije ovlaStena traZiti suposjed prije razvrgnuca
suvlasnicke zajednice stranaka. Iz spomenute zakonske odredbe, medutim, slijedi da
suvlasnik ima pravo stvar posjedovati zajedno s ostalim suvlasnicima razmjerno
svojem dijelu. Zato sud ne moZe naloZiti predaju stvari u suposjed te pri tome
ostaviti otvorenim sporno pitanje veli¢ine suvlasni¢kih dijelova, a sud drugog
stupnja je upravo to uéinio. On je, naime, svojim rjeSenjem ukinuo dio pod I
presude suda prvog stupnja koji se odnosi na utvrdivanje suvlasni¢kih dijelova
stranaka na spornoj kuéi, dok je potvrdio onaj dio presude kojim je naloZena predaja
te kuce u suposjed ne izjasnivii se ni prejudicijelno o tome koliki su suvlasni¢ki
dijelovi stranaka. Zato pobijana odluka ne omogucéava strankama da stvar koja je
predmet njihova suvlasnistva posjeduju na nacin propisan u ¢l. 14. st. 1. ZOVO. U
tom smislu revidentica opravdano ukazuje na pogreSnu primjenu materijalnog
prava.

VSRH, Rev-2133/93. od 01.03.1995. Izbor 2/95. (SPUP).

46

Svaki suvlasnik ima pravo na suposjed stvari u granicama svog suvlasni¢kog
udjela, $to nije potrebno izri¢ito navesti u izreci odluke suda prvog stupnja.

Nesporno je izmedu stranaka da su stranke suvlasnice na stanu pobliZe
opisanom u izreci prvostupanjske presude, i to tuZiteljica u 1/3 dijela a tuzena u 2/3
dijela, te da se tuZena nalazi u posjedu stana sa svojom obitelji.

Tuziteljica zasniva svoj tuzbeni zahtjev na primjeni odredbe ¢lanka 14. Zakona
o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (“Narodne novine” br. 53/91., u daljnjem
tekstu: ZOVO).

TuZena smatra da tuZiteljici ne pripada pravo na suposjed jer je tuZena uselila
u stan poslije smrti majke stranaka tako daje svoj stan zamijenila sa stanom jednog
od sustanara i na taj na¢in dosla Zivjeti u domacinstvo s ocem i brinuti se o njemu.
Nadalje, tuZena smatra da joj pripada pravo na iskljuciv posjed suvlasnicke
nekretnine zbog veceg suvlasni¢kog udjela i da tuZiteljica moZe svoje pravo na
suvlasni¢ki udjel ostvarivati na na¢in da zahtijeva odgovarajuéi dio stanarine.

U zahtjevu za za$titu zakonitosti osporava se pravo tuZiteljice kao suvlasnice
na suposjed suvlasni¢kog stana, te da je u izreci prvostupanjske presude trebalo biti
izri¢ito navedeno da se pravo na suposjed ograni¢ava na veli¢inu suvlasni¢kog
udjela.

Odredbom ¢lanka 14. stavak 1. ZOVO propisano je da suvlasnik ima pravo
stvar posjedovati i njome se koristiti zajedno s ostalim suvlasnicima razmjerno
svojem dijelu, ne povredujuci prava ostalih suvlasnika.

Imajuéi u vidu navedeni propis niZzestupanjski sudovi pravilno su primijenili
materijalno pravo kada su udovoljili tuZbenome zahtjevu. Pritom su niZestupanjski
sudovi osnovano zakljudili da je pravo na posjed jedno od ovlastenja suvlasnistva i
da svaki suvlasnik ima pravo na suposjed u granicama svog suvlasni¢kog udjela, §to
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se podrazumijeva i to nije potrebno izri¢ito navesti u izreci prvostupanjske presude.
VSRH, Gzz-38/92. od 02.12.1992. Izbor 1/94. (SPUP).

47

U parniénom postupku sud je ovlasten odrediti prodaju pokretne stvari u
suposjed suvlasnika, Ako se nakon toga stranke ne budu mogle sporazumjeti o
nacinu Kkori$tenja te stvari, tada nacin koriStenja moZe urediti izvanparni¢ni
sud, po prijedlogu jedne od stranaka.

Pravilno je utvrdenje prvostepenog suda da su stranke suvlasnici traktora i
kosilice.

U takvoj pravnoj situaciji tuZitelj nema pravo da mu se traktor i kosilica
predaju u isklju¢ivi posjed (pozivom na odredbu ¢l. 37. Zakona o osnovnim
vlasni¢kopravnim odnosima - »Sl. list SFRJ«, br. 6/80). Medutim, tuZitelj kao
suvlasnik mozZe traZiti predaju tih nekretnina u suposjed, §to je sadrzano u zahtjevu
za predaju u iskljuéivi posjed pa je prvostepeni sud pravilno primijenio materijalno
pravo kad je odredio predaju traktora i kosilice u suposjed. Pri tome se taj zahtjev
temelji na odredbi ¢l. 43. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima u vezi s
¢l. 14. st. 1. istog Zakona.

Za napomenuti je da je tuZenik duZan omoguciti tuZitelju suposjed zajednicke,
suvlasnicke stvari, no ako se stranke ne mogu sporazumjeti 0 na¢inu kori§tenja te
stvari, tada to valja urediti u izvanparni¢nom postupku po osnovi iz pravnog pravila
paragrafa 266. bivéeg sudskog Zakona o izvanparni¢nom postupku.

Okruzni sud u Zagrebu, G#-30/88-2 od 12.01.1988. PSP-42. (SPUP).

48

Prava ostalih suvlasnika nisu povrijedena time 3to je u parnici koju je
pokrenuo jedan od suvlasnika radi zaStite prava na cijeloj stvari odluceno,
medu ostalim, da se stvar preda u posjed tom suvlasniku.

Neosnovano se u reviziji isti¢e da su sudovi pogresno odlucili kad su usvojili
tuZbeni zahtjev da se zgrada preda u posjed jednom suvlasniku tuZitelju, iskljucujuci
druge suvlasnike. Ovo stoga, §to prema odredbi ¢l. 43. ZOVO svakom suvlasniku
pripada pravo da od trecih osoba, koje neovla§teno posjeduju zajednicku stvar, trazi
predaju te stvari. Time se ne dira u odnose medu suvlasnicima, odnosno ne vrijedaju
se suvlasnicka prava ostalih suvlasnika koji u pogledu zajednic¢ke stvari imaju prava
iz ¢l. 14. do 16. ZOVO.

VSH, Rev-2434/86 od 12.03.1987. PSP-36. (SPUP).

49

Ne smatra se da je jedan suposjednik iskljucen iz suposjeda cisterne za vodu u
dvoristu stranaka ili bitho ograni¢en u dotada$njem na¢inu vrienja fakti¢ne
vlasti nad tom cisternom time $to je drugi suposjednik u cisternu postavio
cijev, tako da hidroforom crpi vodu (umjesto kantom) ako moze i dalje uzimati
vodu kantom kako je to prije ¢inio.

Okruzni sud Zadar, Gz-53/87 od 12.08.1987. PSP-35. (SPUP).
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Suvlasnik kao i zajednic¢ki vlasnik (kad se radi o braénoj tefevini do
utvrdivanja suvlasni¢kih udjela) ima pravo na tuzbu za zaStitu prava
vlasni§tva na cijelu stvar pa je legitimiran traZiti iseljenje osobe koja bez
valjanoga pravnog naslova koristi stan.

VSH, Rev-1431/82 od 19.10.1982. PSP-22. (SPUP).

51

U situaciji kad je ovlastenik, koji je na temelju pravomocne sudske odluke
izgubio pravo sluZnosti, nastavio izvrSavati sadraZaj iste sluznosti i tako se
nalazio u zadnjem mirnom posjedu prave sluZnosti, vlasnik posluznog dobra
nije bio ovlasten posluZiti se samopomoci i ometati ga u posjedu prava sluznosti
veé ustati predvidenom tuZzbom radi zaStite prava vlasni$tva svoje nekretnine
(¢l. 42. ZOVO).

Izostavljeno obrazloZenje.
VSH, Rev-395/88. od 28.12.1989. PSP-47. (SPUP).

1.1. POSJED SLUZNOSTI

52

U situaciji kad je ovlastenik, koji je na temelju pravomocne sudske odluke
izgubio prave sluinosti, nastavio izvrSavati sadrZaj iste sluZnosti i tako se
nalazio u zadnjem mirnom posjedu prava sluznosti, vlasnik posluZznog dobra
nije bio ovlasten posluZiti se samopomodi i ometati ga u posjedu prava sluznosti
veé ustati predvidenom tuzbom radi zastite prava vlasni§tva svoje nekretnine.
(ZOVO, ¢l. 76., u vezi s ¢l. 42.)

Ovaj sud prihvaca stav revidentice u smislu da se tuZenikovo ponaSanje u
konkretnom slu¢aju (zabrana provoza zapreznim kolima tuZiteljice preko njegove
nekretnine), za koje je u pravomocno dovrSenom postupku pred sudom utvrdeno da
je smetanje posjeda prava sluZnosti tuZiteljice preko tuZenikovih nekretnina - ne
moZe ocijeniti kao dopustena samopomod u smislu odredbe ¢l 162. st. 1.1 2. ZOO
odnosno iz ¢l. 76. Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima (ZOVO), jer iz
izloZzenoga slijedi da je tuZiteljica i nakon $to je prethodno, na temelju pravomoéne
sudske odluke, izgubila pravo sluZnosti provoza preko tuZenikovih nekretnina
nastavila s obavljanjem sadrZaja te sluZnosti i tako se nalazila u zadnjem mirnom
posjedu prava te sluZnosti pa oCito tuZenici u toj situaciji nisu bili ovlasteni ometati
je u njezinu posjedu (prava sluznosti) ve¢ su protiv tuZiteljice radi uznemiravanja u
pogledu svojih nekretnina bili ovlasteni ustati za to predvidenom vlasnickom
tuzbom iz ¢l. 42 ZOVO (actio negatoria).

VSH, Rev. 395/88. od 28. prosinca 1989., PSP, Z, 47/1991., br. 13.
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53
Pravo osobne sluznosti ne moZe se posjedovati.

Iz obrazloZenja:

Prvostepenim rjeSenjem (potvrdenim drugostepenim rje$enjem) odbijena je
tuZiteljica s tuzbenim zahtjevom kojim je traZila posjedovnu zastitu koristenja WC u
zgradi - stanu.

Javni tuZilac nije u pravu kad tvrdi da se osim stvari i prava stvarne sluZnosti
mogu posjedovati i druga prava, kao pravo osobnih sluznosti i sli¢no, jer suprotno
proizlazi iz sadrzaja odredaba ¢l. 70. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim
odnosima (»Sl. list SFRJ«, br. 6/80).

VSH, Gzz-10/87 od 24.02.1988. PSP-41. (SPUP)
Napomena redakcije: Suprotno ¢lanku 10. st. 3. Zakona o vlasni§tvu i drugim
stvarnim pravima.

2. VLASNISTVO
54

- Vlasni$tvo gradova:

Cinjenica da je sporna zgrada sagradena samodoprinosom i da je bila na
raspolaganju mjesnoj zajednici ne predstavlja zapreku da se u smislu ¢l. 13.
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o lokalnoj samoupravi i upravi
(“Narodne novine”, br. 117/93.) sada smatra vlasni$tvom grada, a dosada3nji
posjednik nema ni stvarno ni neko drugo pravo da bi zbog primijenjenog
modela (samodoprinos) mogao i nadalje, protiv volje vlasnika, Kkoristiti
predmetnu nekretninu. (ZID Zakon o lokalnoj samoupravi i upravi, “Narodne
novine”, br. 117/93. &l. 13.)

ZS Pula, Gz 832/1995. od 2. listopada 1993.g., VSRH IO, 1/1996., br. 221.

55

- Pripadak

Kotao za centralno grijanje kao pokretna stvar zadriava svoju pravnu
samostalnost i nakon ugradnje u sistem centralnog grijanja, jer se moze bez
stete razdvojiti od ostalog dijela instalacija. (ZOVO, ¢l. 23.)

Iz obrazloZenja:

TuZiteljica tuzbeni zahtjev na predaju kotla u suposjed, te omogucava montaze
kotla na sistem grijanja stambene zgrade stranaka i zabranu uznemiravanja u
sukori§tenju kotla, temelji na tvrdnji da je sporni kotao zajednicko vlasnistvo (ili
suvlasnitvo) kao §to je i stambeni objekt u kojem je kotao bio montiran u sistem
centralnog grijanja sve do demontaZe. Dakle, tuZiteljica smatra da ima pravo na
suposjed, a time i pravo sukoristenja spornog kotla kao jedan od vlasnika stvari koja
je u zajednic¢kom vlasni§tvu (odnosno kao jedan od suvlasnika stvari).
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Kako tuziteljica nije dokazala da bi stvar (kotao) bila zajednicko vlasnistvo,
odnosno suvlasni§tvo tuZiteljice, ve¢ je u postupku pred niZim sudovima utvrdeno
da je iskljucivi vlasnik spornog kotla tuZenica, nema pravne osnove po kojoj bi
tuziteljici pripadalo pravo na suposjed, a time i na sukori$tenje spornog kotla.

Tvrdnja tuZiteljice da kotao za grijanje dijeli pravnu sudbinu nekretnine u koju
je ugraden nije osnovana. To iz razloga §to kotao za centralno grijanje kao pokretna
stvar zadrZava svoju pravnu samostalnost kao pokretna stvar i nakon ugradnje u
sistem centralnog grijanja, jer nisu ispunjene pretpostavke iz &l. 23. st. 1. Zakona o
osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima za stjecanje prava suvlasni§tva spajanjem s
obzirom na to da se kotao moZze od ostalog dijela instalacija razdvojiti bez 3tete (3to
se 1 ¢ini prilikom redovitog odrZavanja kotla).

VSRH, Rev 2958/1992. od 2. lipnja 1993.g., VSRH 10, 6/1994., br. 7.

56
- Vlasni¢ka tuzba

Pravo na podnoSenje tuibe radi utvrdenja prava vlasni§tva stedenoga
dosjeloscu pripada svakome tko je, uz posjed odredene kvalitete, bio u posjedu
kroz odredeno vrijeme dosjelosti bez obzira na to da li je posjednik i u
trenutku podno$enja tuzbe. (ZOVO, ¢l. 28. st. 4.)

Iz obrazloZenja:

Dosjelost je originarna osnova za stjecanje prava vlasnitva na tudoj stvari
njezinim posjedovanjem kroz zakonom odredeno vrijeme ako je posjed bio
odredene kvalitete. To zna¢i da stjecanje prava vlasni§tva (u konkretnom slucaju na
nekretninama) stjeCe to pravo istekom potrebnog vremena za stjecanje prava
dosjeloscu. Kako je to vrijeme stjecanje prava u konkretnim slu¢aju bilo prije nego
je tuZenik oduzeo tuZitelju posjed, to je tuzitelj u trenutku oduzimanja posjeda vec
bio vlasnik te stvari.

VSH, Rev. 661/90. od 25 srpnja 1990., PSP, Z, 49/1991., br. 23.

57

- Pravno razdvajanje zemlji$ta i zgrade

Nije zabranjeno ugovorom o razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice nekretnina
odvojeno urediti pitanje prava vlasniStva zemlji$ta od vlasni§tva zgrade, koja
se nalazi na takvom zemlji§tu, (ZPZZ, ¢l. 6.)

VSRH, Rev-244/1991. od 16. sije¢nja 1992., VSRH 10, 1993, br. 4.

Izostavljeno obrazloZenje.
Napomena redakcije: Od 1.1. 1997. vazi naéelo pravnog jedinstva nekretnine (¢l. 2.
st. 3., €l. 9. 1 366. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, “Narodne
novine”, br. 91/96.).
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3. SUVLASNISTVO

58

Postojanje dogovora o zajednickoj kupnji nekretnine, bez dogovora o veli¢ini
suvlasni¢kih dijelova, ne predstavlja postojanje preSutnog dogovora da dce
suvlasni¢ki dijelovi biti jednaki. (ZOVO, ¢l. 13.)

VSRH, Rev 2047/1993. od 4. srpnja 1995., VSRH IO, 2/1995., br. 2.
Izostavljeno obrazloZenje.

59

Sud ne mozZe naloZiti predaju stvari u suposjed ako nije utvrdio suvlasnicke
udjele buduci da suvlasnik ima pravo posjedovati stvar razmjerno svom
udjelu. (ZOVO, ¢l. 14.)

VSRH, Rev 2133/1993. od 1. oZujka 1995., VSRH IO, 2/1995., br. 3.
Izostavijeno obrazloZenje.

60

Svaki suvlasnik ima pravo na suposjed stvari u granicama svog suvlasni¢kog
udjela, $to nije potrebno izri¢ito navesti u izreci odluke suda prvog stupnja.
(ZOVO, ¢l 14.)

VSRH, Gzz-38/1992. od 2. prosinca 1992.g., VSRH IO, 4/1994., br. 2.
Izostavljeno obrazloZenje.

61

Na suvlasnicke omjere kupljene zgrade ne utjece okolnost $to je u parnici
izmedu trecih osoba, koje nisu stranke ugovora u prodaji, utvrdeno da veli¢ina
suvlasnickog dijela nekretnine u naravi ne odgovara kupljenom dijelu. (ZOVO,
¢l. 14.)

Iz obrazloZenja:

Sudovi su djelomi¢no udovoljili tuZbenom zahtjevu tuZitelja te obvezali
drugotuZenika J. M. na priznanje prava suvlasni§tva 6/10 dijela i da trpi brisanje
prava suvlasni§tva u 1/10 dijela na temelju ¢injenice §to je u parnici pod oznakom P
9696/81 (izmedu M. i L. R.), prema nalazu i mi§ljenja vje§taka, utvrdeno da stan u
suterenu (u odnosu na kucu kao cjelinu) predstavlja 2/50 (4/10) dijela, a stan u
visokom prizemlju kojeg su kupili tuZitelji predstavlja 3/5 (6/10) dijela, dakle vige
od 1 dijela koliko je oznaceno u kupoprodajnom ugovoru od 7. lipnja 1982. g.

Tako su to utvrdili, sudovi su odbili zahtjev tuZitelja da im drugotuzeni M. izda
tabularnu ispravu za uknjizbu u 1/10 dijela (a taj se dio briSe s njegova imena -
. kome bi se pripisao nije odlu¢eno?), jer da te stranke nisu “bili u nikakvom pravnom
odnosu”.

Tuzitelji su, 