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O PRAVNOM REZIMU GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
- uvodno izlaganje -

Dr. sc. Petar Simonetti, redovni profesor UDK: 347.44/332.26.025.87(497.5)
Pravni fakultet SveudiliSta u Rijeci UR: 15. oZujka 1996.
Izvorni znanstveni ¢lanak

Poslije  denacionalizacije gradevinskog zemljiSta u Republici Hrvatskoj
produbljuje se sukob izmedu rentijera (viasnika gradevinskog zemljiSta) i
beskucénika, kao i permanentnih potreba uredenja gradskog zemljista, pa je
nuzno adekvatno oporezovati gradsku rentu i tako steCena sredstva usmjeriti u
izgradnju socijalnih stanova i gradsku infrastrukturu. Jedinicama lokalne
samouprave (opéine i gradovi) ostale su male povrSine zemljita na kome bi,
po zakonu (koji je u saborskoj proceduri), mogle osnivati pravo gradenja koje
omoguéuje stjecanje gradevinske Cestice uz malu periodicnu naknadu, a moZe
se ih i hipotekarno zaloZiti radi pribavijanja kredita za gradenje. Autor drii da
je postojala ustavna osnova za zadrZavanje nacionaliziranog gradevinskog
zemlji§ta u viasni$tvu jedinica lokalne samouprave kada postoje pravne
pretpostavke za izvlaStenje, uz odgovaraju¢u novéanu naknadu biviim
viasnicima.

Kljuéne rijeci:  gradevinsko zemljiste, denacionalizacija, gradska
renta, prostorno uredenje, pravo gradenja.

1. Cjelokupni prostor Republike Hrvatske zakonom je proglaSen osobito
vrijednim nacionalnim dobrom (¢&l. 1. st. 1. Zakona o prostornom uredenju
“Narodne novine” br. 30/94.).

2. Dio toga prostora je gradevinsko zemljiSte u gradovima, naseljima
gradskog karaktera i prostorima namijenjenim za kompleksnu izgradnju; ono je
poprifte sukoba razli€itih pojedinatnih, grupnih i opéih interesa. _

3. Svi ljudi imaju pravo stanovati na Zemlji i na njoj zadovoljavati svoje
Zivotne potrebe, a samo neki su vlasnici dijelova zemlji§ta na kojima se po
prostornim planovima mogu graditi zgrade radi zadovoljavanja tih potreba.

4. Vlasnici zemlji§ta prisvajaju stalno rastuéu gradsku rentu koja potjece iz
kapitala inkorporiranog u gradevinsko zemljiSte i iz poloZaja zemljiSta, a da pri
tome ne moraju nifta ulagati’ Upravo zbog individualnog prisvajanja gradske
rente gradovi su prisiljeni napladivati visoke iznose komunalnog doprinosa od
vlasnika gradevinskog zemlji§ta (Cl. 23.-25. Zakona o komunalnom gospodarstvu
“Narodne novine” br. 36/95.), odnosno od graditelja (investitora), pa se tako
cijena gradevinskog zemlji§ta podvostrucuje, bivajuéi uvijek veéa $to je veca masa
inkorporiranog kapitala u gradsko zemljiSte, koju prati sve vefa koncentracija
stanovnika i raznovrsnih djelatnosti na uskom gradskom prostoru. Danas u
mnogim mjestima “udvostruena” cijena gradevinske Cestice dostiZe iznos

i Sire Marx, K: Kapital, tom III “Kultura” Zagreb, 1948., str. 567 - 750.
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dovoljan za izgradnju prosjeCne obiteljske zgrade. Posljedice su: skupa i stoga
limitirana izgradnja i stalno veéi broj beskucnika. Ovaj trend se nepovoljno
odraZava i na gospodarstvo jer s poskupljenjem cijene izgradnje poveéavaju se i
cijene poslovnog prostora.

5. Pohlepa za gradskom rentom uvjetovala je u proflosti mnogih zemalja
kaoti¢nu izgradnju, koja ni do danas nije prevladana ¢ak ni u nekim zemljama
koje desetljeéima sprovode integralnu plansku izgradnju.

6. Ove proturje¢nosti socijalizam je pokuSavao rjeSavati nacionalizacijom
gradevinskog zemljiSta i davanjem na koriStenje gradevinske Cestice radi gradenja
uz relativno male naknade (onoliko koliko je iznosila naknada vlasniku
nacionaliziranog zemljiSta), ali uz visoku naknadu za komunalno uredenje
zemlji$ta, koje je Cesto bilo samo djelomitno uredeno, pa su ga morah djelomice
uredivati investitori svojim sredstvima.’

7. Denacionalizacija i reprivatizacija gradevinskog zemljita u Republici
Hrvatskoj proizvele su nekoliko negativnih posljedica. :

7.1. Nakon denacionalizacije i reprivatizacije gradevinskog zemljista dobili
smo jedan fragmentaran stvarnopravni reZim, $to omoguéava Spekulativan promet
i nekontrolirano prisvajanje gradske rente, koja se slijeva u imovinu
individualnih vlasnika zemljiSta, a ne u gradsku kasu.

7.2. Gradovi imaju vrlo male povr§ine zemlji§ta u svom vlasni§tvu, Sto
ograniava moguénost prostornog uredenja i brZzu izgradnju grada.

7.3. Hrvatska se nalazi, danas, pred onim problemima pred kojima su
stajale europske drZave prije sto godina.

8. Na pgradevinskom zemlji§tu n vlasni§tvu velikog broja sitnih vlasnika
uskladuju se suprotni interesi pomocu odgovarajueg pravnog reZima
gradevinskog zemljista.

9. Adekvatni pravni rezim gradevinskog zemlji§ta omogucava realizaciju
programa prostornog uredenja, posebice prostornog planiranja, bez veéih teskoca
i relativno lako pribavljanje gradevinskih Cestica za gradenje uz male perioditne
naknade osnivanjem prava gradenja na tudem zemljiStu.

10. Pravni rezim gradevinskog zemljiﬁta ima tri bitne sastavnice:

- sustav prostornog uredenja, a n]egov bitni sastojak je prostorni plan
(planovi);

- sustav usmjeravanja gradske rente;

- sustav prava na gradevinskom zemlji$tu, koji omoguéava nevlasnicima da,
uz snodljivu periodi¢nu naknadu, koriste to dobro koje u druStvenom smislu
pripada svima, jer svi imaju pravo stanovati i privredivati radi zadovoljavanja
svojih potreba.*

11. Suvremena urbamizacija u sukobu je s pravom individualnog
neogranienog prava vlasniStva na gradevinskom zemljistu.

* Supek, R: Grad po mjeri Sovieka “Naprijed” Zagreb, 1987, str. 38 - 54.

Simonetti, P: Pravo kori§tenja gradevinskog zemlji§ta u druStvenom vlasni¥tvu
“Informator” Zagreb, 1985., posebno dio I, glava druga i peta i dio II, glava prva, druga i
esta.

4 Supek, op. cit, str. 106 i dalje.
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111 Suvremeno prostorno planiranje Cedo je 20. stoljeca (zoniranje
gradova), obuhvaca i ekoloSku zaStitu.’ Gradovi i opéine u 20. stoljeéu otkupili
su ili eksproprirali velike povrSine zemljiSta uz pravednu naknadu (ispod trZi$ne
cijene). Tako je, npr., Stockholm u Svedskoj od 1904. do 1950. godine otkupio
oko 50% neizgradenoga gradevinskog zemljiSta u gradu i u rezervnim gradskim
zonama.’

Danas se planiranje prostora shvada i kao bitna komponenta zastite i
unapredenja Covjekove sredine. Prevladalo je shvacanje da je na danaSnjem
stupnju tehnologije, koja pruZa nevidene moguénosti Coviekove intervencije u
biosferi, potrebno “primijeniti planiranje u ljudskim naseljima i urbanizaciji s-
ciljem da se izbjegnu negativni ufinci na okolinu i dobije. maksimalna socijalna,
ekonomska i ekoloSka korist za sve”.” Medutim, Cinjenica $to je Siroko prodrla
svijest o planiranju prostora, kao bitna komponenta zaStite i unapredenja
covjekove sredine, ne znali da se urbanizam “konstituirao kao svestrana i
promiSljena praksa planiranja i reguliranja gradova”.?

Urbanisticko planiranje prostora viSe se ne ogrami¢ava samo na gradove,
bar u razvijenijim zemljama. Gradovi se Sire u gradska podruc¢ja -sub urbie. Sela
se stapaju u gradove, a gradovi u sela - stvara se nova urbanisticka sinteza -
rurbanizacija.’

Polazeéi od konstatacije da ¢e do 2000-te godine polovica svjetskog
stanovniStva Zivjeti u gradovima, Druga konferencija Ujedinjenih naroda o
okoliSu i razvoju (UNCED), pod nazivom Skup o Zemlji (Rio de Janeiro, lipan;j
1992.), u Programu za promjenu (Agenda 21) istie: “Taj trend valja zaustaviti i
poticati razvoj gradova srednje veliine koji nude moguénost zapoSljavanja i
stanovanja, sprecavaju¢i ujedno Sirenje gradova na obradive povrSine, valja
poticati malo poduzetni§tvo, urbanu obnovu s nevladinim organizacijama te
poboljiavanje uvjeta Zivota na selu.'’

11.2. Gradska renta se pomocu poreskih propisa usmjerava u gradsku
infrastrukturu, u izgradnju socijalnih stanova i sl

5 Ketkemet, D: Grad za Covjeka “Drustvo historicara umjetnosti” Zagreb, 1981., knjiga
XXVII, str. 8 Supek, str. 155. Sire o znanosti prostornog planiranja, Marinovié-Uzelac, A:
Teorija namjene povifine u urbanizmu “Tehnicka knjiga” Zagreb, 1989., str. 61-87 i u Historiji
Covietanstva: Kulturni i nauéni razvoj. Dvadeseto stoljeée “Naprijed” Zagreb, 1969., str. 309 i
dalje.

¢ Historija Covjecanstva... str. 336.

7 Iz Deklaracije o ljudskom okolifu Konferencije Ujedinjenih naroda (Stockholm, 5.-16.
lipnja 1972.), Deklaracija o nafelima (Nacelo 15.), objavljene u prilogn knjige R. Supeka: Ova
jedina zemlja “Naprijed” Zagreb, 1973., str. 269.

# Suvar, S: Izmedu zaseoka i megalopolisa “Centar za sociologiju sela Instituta za
drustvena istraZivanja Sveudili§ta u Zagrebu” Zagreb, 1973, 212. i dalje.

9 Supek, op. cit. str. 26-27 i 152. Siroku viziju svjetskog grada (Ekumenopolisa) koja
prelazi negativne strane megalopolisa, dao je Konstantinos Doksijadis: (Covjek i grad, “Nolit”
Beograd, 1982., str. 240-308) koji je izgradio novu nauku o ljudskim naseljima-ekistiku.
“Ekistika posmatra ljudsko naselje kao Zivi organizam koji se vlada po sopstvenim
zakonitostima i istrazuje evoluciju ljudskih naselja od njihove najprimitivnije faze razvoja pa
sve do faze megalopolisa i Ekumenopolisa, uvodeéi pritome jedan interdisciplinami pristup
problemima ljudskih naselja”, str. 311.

1 Objavljeno u listu “Informator” br. 4216-4217 Zagreb, 3., 6. i 8. kolovoza 1994,
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11.3. U sustava prava na gradevinsko zemlji§te istiCe se osobito pravo
gradenja. Austrijsko pravo gradenja (1912.)"" i njemacko nasljedno pravo
gradenja (1919.)" omogudéava pribavljanje gradevinske Cestice uz malu periodiénu
naknadu i pribavljanje kredita za gradenje hipotekarnim zalaganjem prava
gradenja. Pravo gradenja® se po pravilu konstituira na zemlji§tu u vlasniitvu
gradova, odnosno gradskih opéina.'

12. Adekvatni pravni reZim gradevinskog zemljista u RH.

Adekvatni pravni rezim gradevinskog zemljiSta u Republici Hrvatskoj moZe
se graditi na podlozi iskustava razvijenih zemalja Europe, a uzimajuéi u obzir
domace specifi¢nosti.

12.1. Pretpostavka za adekvatni pravni reZim na gradevinskom zemljiStu jest
da je gradevinsko zemljiSte preteZito u vlasni§tvu opéine ili grada, odnosno kako
zagovara funkcionalizam, posljednja koherentna urbanisticka teorija, u cijelosti
pod kontrolom drzave, jer “privatni interes mora biti podreden kolektivnome”,
kako je redeno u Atenskoj povelji.’®

12.2. U RH, umjesto podrZavljenja gradevinskog zemljiSta, provedena je
denacionalizacija i reprivatizacija, pa sada imamo desetine tisu¢a sitnih vlasnika
-gradevinskih Cestica, koji se opiru uspostavljanju adekvatnog pravnog rezima na
gradevinskom zemljiStu da bi u kaosu prigrabili $to veCu dobit slobodno
raspolazuéi gradevinskim zemljiStem po trZidnim cijenama, a bez odgovarajuceg
utjecaja i kontrole drZave, odnosno jedinica lokalne samouprave.

12.3. Danas je za sprovodenje prostornog uredenja nuZno voditi postupak
izvlastenja, a izvlaSteniku placati naknadu u visini trZiSne cijene koju mu jamdi
Ustav RH (¢l. 52. st. 1), Sto predstavlja veliku prepreku za izvladtenje
(nedostatak novfanih sredstava za te svrhe), a to bitno utje¢e na poveéanje
troSkova izgradnje. Tako se produbljuje jaz izmedu rentijera (vlasnika zemljista) i
beskuénika, s negativnim posljedicama na cjelokupno gospodarstvo.

" Gesetz vom 26. April 1912, betreffend das Baurecht, Reichsgesetz blatt fuer im
Reichstrate vertretenen Koenigreiche und Laender XXXIII Stueck - Ausgegeben und
versendet am 1. Mai 1912.

12 Verordnung ueber das Erbbaurecht Vom 15. januar 1919. (RGBL § 72, 122/RGBL III
403 - 6).

13 Sire, Simonetti, P: Pravo gradenja, Sarajevo -Beograd, 1986., str. 50-59. i 72-87.; isti:
Hipotekarno zalaganje nekretnina i prava gradenja u Zborniku radova “Zastita vjerovnika” izd.
“Informator”, Zagreb i Pravni fakultet SveuciliSta u Rijeci, 1994.

4 Sve do posljednje novele austrijskog Zakona o pravu gradenja, od 1. srpnja 1990.
godine, u nacelu su pravo gradenja mogle osnivati samo drZava, opCine, okruzi, pokrajine ili
javni fondovi. U Njemackoj, medutim, gdje su od pocetka nasljedno pravo gradenja mogli
osnivati svi vlasnici zemljiSta, u praksi su ga osnivali uglavnom gradovi odnosno gradske
opfine (vidi, Baur, F: Lehrbuch des Sachenrechts, Miinchen und Berlin, 1963., 246).

15 Supek, op. cit. str. 117.
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12.4. Zato je neizbjeZna rasprava o ograni¢avanju prava prisvajanja gradske
rente i 0 njenom usmjeravanju u gradsku infrastrukturu® kao i za izgradnju
socijalnih stambenih objekata. Ovo podrazumijeva i raspravu o dometu gore
spomenute ustavne odredbe o naknadi izvlaiteniku. U okviru ustavnog uredenja
socijalne pravde, kao jedne od najvis§ih vrednota ustavnog poretka Republike
Hrvatske (¢l. 3. Ustava), i obveze sudjelovanja u podmirenju javnih troSkova u
skladu sa svojim gospodarskim moguénostima (€¢l. 51. Ustava), te duZnosti
vlasnika gradevinskog zemljiSta da svoje pravo koriste tako da doprinose opéem
dobru (¢l. 48. st. 2. Ustava), nuZno je propisati adekvatna zakonska rjedenja.

12.5. Denacionalizacija 1 reprivatizacija gradevinskog zemlji§ta nisu
pretpostavke trziSnog gospodarstva. Naprotiv, pravo vlasniStva na gradevinskom
zemljitu na danaSnjem stupnju razvoja pokazuje se ne samo suviSnim nego i
§tetnim sa stajaliS§ta trZiSnog gospodarstva, jer omogucava brzo bogadenje bez
ulaganja i bez rizika, a individualnim prisvajanjem gradske rente bitno se
povecavaju troSkovi izgradnje stambenih i poslovnih zgrada kao i cjelokupne
komunalne (gradske) infrastrukture.

12.6. Umjesto denac1onahza01]e i I‘Cper&tlZﬁCle cielokupnog gradevinskog
zemlji§ta nametalo se prakticno rtjeSenje: podrZavljenje gradskog zemljiSta u
korist jedinica lokalne samouprave tamo gdje su postojale pretpostavke za
izvla§tenje (Cl. 50. st. 1. Ustava), uz zadrZzavanje prvenstvenog prava gradenja u
korist prija$njih vlasnika (njihovih nasljednika), modificiranog sukladno
dana$njem ustavnom uredenju, odnosno prava na odgovarajuu naknadu u
postupku deposediranja ili prije deposediranja. Vlasnici postojecih zgrada legalno
izgradenih na zemljiStu u druStvenom vlasni§tvu koje prelazi u vlasnistvo jedinica
lokalne samouprave imali bi pravo kori§tenja zemljista (kakvu.ima nositelj prava
gradenja) dok postoji zgrada, kako predvida i Prijedlog zakona o vlasnidtvu i
drugim stvarnim. pravima za vlasnike posebnog dijela zgrade (¢l. 371. st. 3.), i to
bez obveze pladanja naknade, jer je ta naknada bila uraunata u cijenu
gradevinske Cestice pribavljene radi izgradnje postojee zgrade.

Neizgradenim gradevinskim zemljiStem raspolagala bi jedinica lokalne
samouprave pod strogim zakonskim pretpostavkama i u granicama propisanih
zakonom.

Gospodarenje  gradevinskim zemljiStem u vlasniStvu jedinica lokalne
samouprave podlijegalo bi odgovarajuéem javnom nadzoru da bi se zajaméilo
raspolaganje, uporaba i koriStenje gradskog zemljiSta, kako nalaze Ustav RH,
sukladno opéem dobru (¢l. 48. st. 2.), a osobito da se gradska renta usmjerava
za komunalno uredenje te u izgradnju socijalnih stanova i poslovnih zgrada
namijenjenih za neprofitabilne djelatnosti od osobitog opéeg znacenja.

Buduéi da se Republika Hrvatska opredijelila za potpunu denacionalizaciju
i reprivatizaciju (kroz pretvorbu drustvenog vlasnistva) neizgradenoga gradevinskog
zemlji§ta, nuzno je zakonom ograni€iti individualno prisvajanje gradske rente - u
biti tudeg kapitala - koji prisvajaju vlasnici zemljiSta bez ikakva ulaganja i
poduzetnickog rizika. Ovo se moZe postiéi pomocu adekvatnog oporezivanja u
pravnom prometu kao i placanjem odgovarajueg doprinosa ili komunalne
naknade za koriStenje zemlji$nih povr§ina i na njima izgradenih objekata.

16 Mihaljevic, G: Finansiranje uredenja gradskog zemlji§ta “Savremena administracija”
Beograd, 1978.
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Summary

ON THE LEGAL REGIME OF BUILDING LAND
- introductory paper -

After denationalization of building land in the Republic of Croatia, a
controversy has grown between the landlords (the owners of building land) and
the homeless, as well as the permanent needs to develop the municipal land.
Thus, it is necessary that suitable taxes on municipal rent be introduced and
that the funds so collected be directed in building social flats and urban infra-
structure. Small areas of land have remained to the local government units
(municipities and towns) on which, pursuant to the law just in legislative
procedure, they could establish right to build which would enable acquisition of
a building unit upon a small periodical consideration, and which could be
mortgaged for the purpose of obtaining a building loan. The author is of the
opinion that there used to exist the constitutional grounds for retaining the
nationalized building land in the ownership of the local government units, when
there exist legal preconditions for expropriation, with a suitable compensation to
the former owners.

Key words: building land, denationalization, municipal rent,
urban development, right to build.

Zusammenfassung

UBER DIE RECHTSORDNUNG DER BAUGRUNDSTUCKE
- Einfiithrungsreferat -

Nach der Denationalisierung der Baugrundstiicke in der Republik Kroatien
vertieft sich der Konflikt zwischen den Rentiers (Besitzern des Baulands) und
den Wohnungssuchenden sowie dem permanenten Bedarf an Regelungen der
Ordnung der Baugrundstiicke, so daB es nowendig ist, die Stadtrente adiquat zu
besteuern und die so gewonnenen Mittel fiir den Bau von Sozialwohnungen und
die kommunale Infrastruktur zu verwenden. Den lokalen Selbstverwaltungs-
einheiten (Gemeinden und Stddten) blieben eine wenige kleine Bodenflichen
fir die sic - dem Gesetz nach (das noch im Sabor beraten wird) - Baurecht
erhalten konnten, das den Erwerb einer Bauparzelle durch eine geringe
periodischen Bezahlung ermoglichen wiirde, oder auch als Hypothek fiir einen
Baukredit eingesetzt werden konnte. Der Autor ist der Auffassung, daB eine
verfassungsmiBige Grundlage bestand, um die nationalisierten Baugrundstiicke in
Besitz der lokalen Selbstverwaltungseinheiten zu belassen, wenn rechtliche
Voraussetzungen fiir die Enteignung mit entsprechender finanzieller
Entschidigung der ehemaligen Eigentiimer bestehen.

Stichworte: Baugrundstiicke, Denationalisierung, Stadtrente,
Raumordnung, Baurecht.
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PRAVNE OSNOVE GRADENJA NA TUDOJ NEKRETNINI
(de lege lata)

Dr. sc. Petar Simonetti, redovni profesor UDK: 349.44
Pravni fakultet SveudiliSta u Rijeci UR: 10. ozujka 1996.
Izvorni znanstveni ¢lanak

U Republici Hrvatskoj djelomicno je denacionalizirano neizgradeno gradevinsko
zemljiSte u druStvenom viasniStvu prije pet godina, a preostalo neizgradeno
gradevinsko zemljiste koje je bilo nacionalizirano u socijalizmu bit ée uskoro
denacionalizirano. Sve ostalo zemljiSte koje je bilo u dru$tvenom vlasnistvu
izgradeno i neizgradeno, reprivatizirano je, ili e se uskoro reprivatizirati, osim
onih povrfina zemljiSta koje su u javaom viasnistvu.

Buduéi da do danas nije zakonom uredeno pravo gradenja,’ kao ni pravo
nadogradnje, u ovoj raspravi se prikazuje pravo gradenja (concessio ad
aedificandum) vlastite trajne zgrade na tudem zemljiStu koje se stjece
ugovorom; utvrduje se pravna priroda tog prava, kao i pravna priroda prava
Sto razdvaja zemljiSte i zgradu; priroda i ucinci ugovora o gradenju viastite
zgrade na tudem zemljistu. '

Nakon toga se ispituje da li postoje zakonske pretpostavke za primjenu pravila
o pravu gradenja iz austrijskog Zakona o pravu gradenja od 26. travnja 1912.
godine koji je bio pozitivan propis na jednom dijelu teritorija dananje
Republike Hrvatske do 6. travnja 1941. godine.

U treéem dijelu se izlaZe pravo nadogradnje koje proizlazi iz prava viasniitva
na posebni dio zgrade (etaZno vlasnistvo); pojam nadogradnje i prava
nadogradnje; urbanisticke i tehnicke (gradevinske) pretpostavke za nadogradnju;
objekt prava nadogradnje; davatelj prava nadogradnje; priroda prava
nadogradnje i ugovora o nadogradnji. |

U Cetvrtom dijelu komparira se pravo gradenja i drianja viastite zgrade na
tudem zemljistu i pravo nadogradnje.

Kljuéne rijeci:  pravo sluZnosti koje pravno razdvaja zemljiste i
zgradu, pravo gradenja i pravo nadogradnje.

! Pravo gradenja obuhvaéeno je Prijedlogom zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim
pravima, Sabor Republike Hrvatske, ur. br. 62 - 96 - 76 klasa br. 941-06/95-01/01 od 18.
sijecnja 1996.
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I

Pravo gradenja i drianja viastite zgrade na tudem zemljistu
Uvod

U Republici Hrvatskoj djelomi¢no je denacionalizirano neizgradeno
gradevinsko zemljiSte koncem 1990. godine i u cijelosti reprivatizirano izgradeno
gradevinsko zemljiSte u druStvenom vlasni§tvu u listopadu 1991. Uskoro se
ofekuje denacionalizacija preostalog neizgradenog gradevinskog zemlji§ta, a
gradevinsko zemljiSte koje je bilo u druStvenom vlasni§tvu, po osnovama koje
nisu obuhvadene propisima o denacionalizaciji, ve¢ je reprivatizirano (uglavnom
drzavno vlasni§tvo), osim onih povriina koje su u javnom vlasnistvu.

Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemlji$tu
(“Narodne novine” br. 53/90.), koji je stupio na snagu 22. prosinca 1990. godine,
prestalo je druStveno vlasni§tvo na gradevinskom zemlji§tu koje nije privedeno
namjeni, a koje je bilo preneseno u drudtveno vlasniStvo odlukama skupstina
opfina nakon 22. veljate 1974. (¢l. 4a st. 1.).

Zakonom o preuzimanju Zakona o ospovnim vlasnickopravnim odnosima
(“Narodne novine” br. 53/91.: ZOVO) izvr§ena je izmjena u ¢lanku 12, time §to
je termin “koriftenje” zamijenjen terminom “vlasni§tvo”. Na taj naéin su svi
vlasnici (suvlasnici) zgrada ili posebnih dijelova zgrada na zemljiftu u
dru§tvenom vlasniStvu, danom objavljivanja i stupanja na snagu navedenog
zakona (8. listopada 1991. godine), postali vlasnici (suvlasnici) “zemlji§ta na
kojem je zgrada izgradena i zemljiSta $to sluzi za redovnu upotrebu te zgrade
dok ona postoji”. Pravo vlasni§tva (suvlasniStva) na zemljiSte stjedu i one osobe
koje kasnije pribave vlasniStvo zgrade ili posebne dijelove zgrade (gradenjem,
otkupom stana, pretvorbom drudtvenog vlasni§tva na zgradi itd.), kao i osobe
koje stje¢u pravo vlasnitva gradenjem na temelju prava koriStenja radi gradenja,
jer vie ne moZe postojati pravo koriftenja na izgradenom gradevinskom
zemlji§tu. Odlukom Ustavnog suda Republike Hrvatske od 30. studenoga 1994.
godine (“Narodne novine” br. 92/94.) ukinute su posljednje tri rije¢i u ¢lanku
12. st. 1. ZOVO-a “dok ona postoji” (zgrada), tako da pravo vlasni$tva
(suvlasnistva) na zemlji§tu ostaje i nakon ruSenja ili uklanjanja zgrade.

U Republici Hrvatskoj jo§ nije uredeno pravo gradenja na zemlji§tu u
privatnom vlasniStvu,® a pravo koriStenja radi gradenja (socijalisticko pravo
gradenja) na gradevinskom zemlji$tu u druStvenom vlasnistvu (¢l. 26. Zakona o
gradevmskom zemljiStu - PreciS€eni tekst u “Narodnim novinama” br. 48/88., 16/
90., i 53/90.) broji svoje posljednje dane.*

2 QOdluka Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-I-46/94. Suprotno tome Prijedlog
zakona (El. 371. st. 3.) predvida da vlasnici posebnih dijelova zgrade imaju pravo koristiti
zemljiSte dok zgrada postoji, ali je zemljiSte u vlasni§tvu opéine ili grada.

* Prijedlog Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima koji obuhvada i pravo
gradenja (¢l. 280-296)

* Vidi Prijedlog zakona o odsteti za oduzetu imovinu, Sabor Repubhke Hrvatske, klasa:
943-01/95-01/04 ur.br. 63-96-5 od 3. sijecnja 1996.
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Postavlja se pitanje postoji li danas u pravnom poretku Republike Hrvatske
mogucénost gradenja vlastite zgrade na tudem zemljiStu.

Prije odgovora na to pitanje moraju se utvrditi pretpostavke za pravno
jedinstvo zemlji§ta i zgrade. Postoje, naime, zgrade koje su po svojim svojstvima
pravno odvojene od zemljiSta, a grade se na tudem zemljiStu na osnovi obveznog
prava, najeSfe iz ugovora o zakupu. Za odgovor na naSe pitanje te zgrade se
moraju apstrahirati, jer je apsolutno nesporno da ne dijele pravnu sudbinu
zemlji§ta, ¢ak ni onda kada su izgradene bez pravne osnove na tudem zemljiStu.

Buduéi da postoji izvjesna pomutnja oko pretpostavki pravnog jedinstva
zemljiSta i zgrade, kao 1 oko dometa pravila superficies solo cedit u suvremenom
pravy, izlozit éemo najprije znacenje i domet toga pravila u proSlosti i danas, u
suvremenim pravima, kao i pretpostavke pravnog jedinstva zemljiSta i zgrade.

1. Pravilo superficies solo cedit

Pravilo superficies solo cedit izraZava princip po kome zgrada dijeli pravnu
sudbinu zemljiSta. Kada se zemljiSte otudi, naslijedi ili optereti, otuduje se,
nasljeduje se i optereCuje i zgrada. ZemljiSte i zgrada su jedna stvar, jedna
nekretnina. Ne mozZe biti jedna osoba vlasnik zemljiSta, a druga vlasnik zgrade.
"Vlasnik zemljiSta je vlasnik zgrade i onda kad je na njegovu zemljistu zgradu
izgradila druga osoba bilo svojim ili tudim gradevinskim materijalom. Tako se
gradenje na tudem zemlji$tu javlja kao originarna osnova stjecanja prava
vlasniStva na zgradu.

Pravilo superficies solo cedit izraZava suStinu rimskog prava vlasniStva koje se
proteZe usque ad inferos et usque ad sidera (od pakla do zvijezda). Pravo vlasni$tva
na zemljiStu prostorno je neograni¢eno. Ono se proteZze na sve stvari koje se
nerazlucivo spoje sa zemljiStem: cuius est solum eius est usque ad coelum et ad
inferos. Drugim rijec¢ima, zemljiSte je ex iure glavna stvar, a po nacelu accessorium
cedit principale, sve $to se sa zemljiStem nerazlucivo spoji gubi svoju pravnu
autonomiju, postaje integralni dio zemljiSta. Kogentna norma iskljuduje
horizontalnu diobu predmeta prava vlasni§tva na zemljiStu (zgrade). Zato bi
ugovor o takvoj diobi bio pravno niStavan.

Prostorno neograniCeno pravo vlasniStva na zemljiStu je, dakle, zasti¢eno
imperativnom normom. Prema shvacanju rimskih pravnika pravilo superficies solo
cedit izraZava harmoni¢no jedinstvo civilnog i prirodnog prava: “civili et naturali
iure eius est cuius solum” (D. 43, 18, 2). ili kako kaZe Ulpianus: “naturale ius, quid
superficies ad dominium soli pertinent”, odnosno “semper enim superficies solo cedere”
(D. 13, 17, 3). Ovu misao Paulus izrazava rijeCima: “superficies natura solo
kohaerat” (D. 44, 7, 14, 1). U jednoj konstituciji Severa i Caracala od 213.
godine kaZe se: “id quod in solo tuo aedificandum est iure ad te pertinet” (C. 3, 32,
2, .

Pravilo superficies solo cedit vrijedi u suvremenim pravima, koja poznaju
superficijarno pravo ili pravo gradenja, kao oboriva pretpostavka (presumpcija)
da je vlasnik zemljiSta - vlasnik zgrade. Superficijarno pravo, naime, poniStava
atrakcijsku snagu zemljiSta (akcesornost) tako savrSeno da su zemljiSte i zgrada
u superficijarnom vlasni§tvu dvije pravno posve odvojene nekretnine, vlasni§tvo
razli¢itih osoba (€l. 952. talijanskog Gradanskog zakomika - Codice civile, u
nastavku: CCI). Austrijsko pravo gradenja (i njemacko nasljedno pravo gradenja)
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poniStavaju¢i  atrakcijsku snagn zemljiSta preuzima ulogu zemlji§ta kao
otjelovljeno pravo, “druga nekretnina” (kako se izrazavaju njemacki pravnici), pa
je zgrada priraStaj, odnosno po njemackom pravu bitni sastavni dio zemljista.’

Superficijarno pravo razdvaja, takoder, zemljiSte i gradevinske objekte ispod
povisine zemljidta (¢l 955 CCI), a po austrijskom i njemackom pravu zgrada
ispod poviSine zemljita, ako je konstituirano pravo gradenja, priraitaj je
odnosno bitni sastavni dio toga prava (paragrafi 1. i 6. austrijskog zakona o
pravu gradenja i paragrafi 1. i 11. njemacke Uredbe o nasljednom pravu
gradenja).’

Samo u nekim pravima, medu koja spada i naSe pravo, koje i u tom
pogledu slijedi austrijski uzor i sudsku praksu u primjeni pravila austrijskog
prava (od 1945. do 1980. godine), savjesni graditelj pod odredenim zakonskim
pretpostavkama stjeCe pravo vlasniStva gradenjem na tudem zemljiftu (¢l. 24. i
26. ZOVO-a)

2. Pretpostavka za pfavno Jedinstvo zemljista i zgrade

U naSem pravu, pretpostavka za pravno jedinstvo zemljiSta i zgrade jest
trajna veza a ne Cvista veza, kako se ponekad istice u pravnoj literaturi i
sudskoj praksi.

Po pravilima Opéeg gradanskog zakonika - OGZ-a, trajna zgrada je
sastavni dio zemljiSta (paragraf 297.).8 Ovo pravilo afirmira Zakon o zemlji$nim
knjigama od 18. svibnja 1930. godine i Pravilnik za vodenje zemljisnih knjiga od
17. veljace 1931. godine (paragraf 7.). Pravno razdvajanje zemljifta i zgrade
moguée je samo na osnovi prava gradenja, na onoj teritoriji tada$nje drzave gdje
je vrijedilo austrijsko pravo gradenja (Baurecht).

Privremene zgrade nisu sastavni dio zemljidta, a pravo vlasni§tva na takve
zgrade prenosi se predajom tabularne isprave nadleznom sudu (paragraf 435.

7 Paragrafi 1. i 6. austrijskog Zakona o pravu gradenja od 26. travnja 1912. godine i
paragrafi 1 i 11. njemacke Uredbe o nasljednom pravu gradenja od 15. oZujka 1919. godine.

¢ Sire o pravu gradenja i superficijarnom pravu u monografiji, P. Simonetti: Pravo
gradenja, Sarajevo-Beograd, 1986., str. 43-96.

7 Sire, u monografiji, Petar Simonetti: Gradenje na tudem zemljistu “Svjetlost” Sarajevo,
1982., str. 69-219.

% Pravni propisi koji su bili na snazi 6. travnja 1941. godine, na teritoriji dana¥nje
Republike Hrvatske primjenjuju se kao pravna pravila pod pretpostavkama iz & 1. i 2.
Zakona o nalinu primjene pravnih propisa donesenih prije 6. travnja 1941. (“Narodne novine”
br. 73/91.).

Primjena pravnih pravila iz tih propisa na koja se pozivamo u ovom tekstu nesporna je
u sudskoj praksi, osim pravila iz austrijskog Zakona o pravu gradenja od 26. travnja 1912.
godine (infra II).

¥ Zato zgrade koje se podiZu na zemljiStu u namjeri da na njemu ne ostanu trajno neée
se unijeti u zemljiSne knjige jer se smatraju kao pokretne stvari (paragraf. 7. st. 4. Pravilnika
za vodenje zemljiSne knjige od 17. veljace 1931. godine).
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noveliranog OGZ-a), ali se po zemljiSnoknjiZznim propisima ne moze izvriti
uknjizba prava vlasni§tva.'

Trajnost je konstitutivni element pravnog jedinstva zemljiSta® i zgrade
jednako kao Sto je nerazlufiva veza konstitutivni element pravnog jedinstva
spojenih ili pomijesanih pokretnih stvari (Clanak 23. ZOVO-a). Bez trajne veze
zemljite i zgrada su dvije potpuno samostalne stvari, koje mogu pripadati
razli¢itim vlasnicima, iako ih ne razdvaja pravo gradenja (superficijarno pravo).
Sigurnost u pravnom saobracaju, koja se zasniva na povierenju u zemlji§ne
knjige, zahtijeva trajnu vezu kao pretpostavku pravnog jedinstva zemljiSta i
zgrade.” S druge strane, postoji potreba da se koristi tude zemijifte, pored
ostaloga i za podizanje privremenih objekata. Pomo¢u pravnog rezima odvojenog
vlasni§tva zemlji§ta i privremenog objekta zadovoljavaju se istovremeno dva
zahtjeva: interes pravne sigurnosti nalaze da se trajni objekti smatraju
integralnim dijelom zemlji§ta, a privredne i druge potrebe koriStenja tudeg
zemlji§ta, posebno gradevinskoga, traze da se dopusti odvojeno vlasni$tvo
zemljita i priviemenog objekta. Pravna osnova koja omogucava ovakav nadin
kori§tenja tudeg zemljiSta zasniva se izmedu vlasnika zemlji§ta i vlasnika
privremenog objekta najce$e ugovorom o zakupu.

Trajnost ili privrcemenost 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 gradevinskog objekta vremenski neograniCena, takav
objekt ne mora nuzno biti izgraden s namjerom da trajno ostane na mjestu na
kome je podignut. Graditelj (investitor) se moZe odluditi da za trajnu potrebu
izgradi privremenu zgradu, npr. zbog nedostatka sredstava ili zato §to ne moze
dobiti gradevinsku dozvolu za gradenje trajne zgrade (namjena zemlji§ta nije
definitivno urbanisticki odredena). Osobito nakon velikih prirodnib ili ratnih
razaranja podiZu se skromne priviemene zgrade radi zadovoljavanja nuZnih
potreba (npr. montazne zgrade razliCitth namjena), a ponekad se podiZu takve
zgrade i zbog toga §to jo§ nije donijet plan prostornog uredenja.

U pravilu su trajne zgrade &vrsto povezane sa zemljiStem, ali ima iznimaka.
Suvremeni nacin gradenja omogucéava trajnost zgrade i bez osobito Evrste veze sa
zemljiStem. S druge strane, nekada se i privremene zgrade grade s Cvrstim
elementima, primjerice paviljoni za medunarodnu gospodarsku izloZbu, ili objekti
za neko medunarodno sportsko takmiCenje itd. (¢l. 2. st. 3. Zakona o gradenju
“Narodne novine” br. 77/92.).

U njemackoj literaturi se istiCe da se opcenito smatra da su gradevine
Cvrsto vezane za zemljiSte kada bi razdvajanje neminovno izazvalo znatne
promjene ili oSteCenja gradevine.”® Ovaj je kriterij pribvaden i u nasem pravu za

¥ Vidi, M. KoSuti¢: Tuma¢ k Zakonu o zemljiSnim knjigama te Zakonu o unutra$njem
uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljiSnih knjiga, Zagreb, 1930. godine, str. 366 - 367; paragraf 84.

U Tako i Prijedlog zakona... (€l. 2. st. 3.1 9. st. 1. i 3.).

1z Zemlji§te (gradevinska Cestica) je sve $to je s njime trajno spojeno na povrdini ili
ispod povrdine i ako nije drukéije odredeno dijeli njegovu pravnu sudbinu (Cl. 2. Prijedloga).

" Staudinger, Kommentar zum BGB, I Band, 11 Auflage, Berlin und Muenchen, 1957,

str. 452. Tako i S. Posilovié: Opéi dio Gradanskog zakonika uz paragraf 294. i Z. Peri¢,
Gradansko pravo, str. 53.
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spojene stvari.'*

Moguée je, dakle, da se dva kriterija: Cvrsta veza i trajnost razidu, tj. da
zgrada Cvrsto ugradena u zemljiSte bude priviemena i obrnuto, da zgrada
podignuta za trajnu namjenu i izgradena s namjerom da trajno ostane na tom
mjestu nije osobito &vrsto vezana za zemljiSte. No, kako cvrsta veza u pravilu
upuéuje na zakljucak o postojanju trajne veze i obrnuto, da labava veza sugerira
zakljudak da je zgrada privremena zgrada, proizlazi da se Cvrsta veza uzima kao
logi¢ka pretpostavka da postoji trajna zgrada. Kako se istovremeno istide trajna
veza kao esencijalna pretpostavka za pravno jedinstvo zemlji§ta 1 zgrade,
proizlazi da je Cvista veza samo “oboriva” logitka pretpostavka da postoji
pravno jedinstvo zemljiSta i zgrade.

U njemackom pravu se naglaSava ¢vrsta veza paralelno s trajnom vezom
(paragrafi 94. 1 95. st. 1. BGB-a), ali kada se ova pravila medusobno interpretiraju,
dolazi se do zakljutka da je i po tom pravu samo trajna veza konstitutivni
element zemlji§ta i zgrade, a da je Cvista veza, zapravo, samo zakonska
pretpostavka da postoji trajna veza, ali se ta pretpostavka moZe oboriti.!*

U pogledu drugih pokretnih stvari koje su spojene sa zemljiStem ili
ugradene u zgradu, ¢vrsta veza je konstitutivni elemenat priraStaja, jer treéa
osoba koja je te stvari ugradila moZe ih odvojiti samo ako odvajanje ne uzrokuje
znatnu Stetu.'® Nekada ova ogranitenja idu jo§ i dalje u interesu oluvanja
novostvorene vrijednosti, pa tako, npr., posjednik - savjesni ili nesavjesni - ima
dbravo od zemljiSta (zgrade) odvojiti samo ono §to je ugradeno radi zadovoljstva
ili poljepSavanja (¢l. 38. st.6. i 39. st.6. ZOVO-a).

Nisu pravno spojene sa zemljiStem ni zgrade izgradene s namjerom da
trajno ostanu tamo gdje su podignute, ali bez gradevinske dozvole, ili protivno
gradevinskoj dozvoli, jer sve dok ne uslijedi naknadna gradevinska dozvola
(legalizacija) prijeti opasnost da takva zgrada bude uklonjena bez naknade (¢l
58. st. 1. Zakona o gradenju).U sudskoj praksi i struénoj literaturi davno je
zauzeto stajaliSte, da se zgrada izgradena bez gradevinske dozvole ne mozZe
ukloniti prije nego $to nadleZni organ utvrdi da li se uklapa u detaljan plan
uredenja ili drugi prostorni plan, tj. da li postoje pretpostavke za davanje
naknadne gradevinske dozvole.” U Republici Hrvatskoj, dana 09. 06. 1992.
godine, donijet je poseban Zakon o postupanju s objektima izgradenim suprotno
prostornim planovima i bez odobrenja za gradenje (“Narodne novine” br. 33/
92.), koji regulira postupanje s takvim objektima i davanje naknadne gradevinske
dozvole).™

" Tako i &l. 6. st. 1. Prijedloga zakona...
' Staudinger, ibid. str. 452-458.
e 1. Markovié, Gradansko pravo, Beograd 1927., str. 170.

17 Rj. Vrhovnog suda Jugoslavije, UZ 449/65 od 27. veljate 1965, objavljena u Zbirci
sudskih odluka iz oblasti upravnog prava, izd. Zavoda za javnu upravu, Beograd, 265. Pravni
stav. Upravnog suda Bosne i Hercegovine usvojen na sjednici od 26. veljace 1976; Poko
Krbanjevié: Jzuzimanje neizgradenog gradevinskog zemljiSta iz posjeda ranijih vlasnika i
njihova prava na tom zemljiStu “Pravna misao” Sarajevo, br. 11-12, 1977, gdje se citira
prednji pravni stav Upravnog suda BiH.

" P Simonetti: Gradanskopravni poloZaj gradevinskog objekta izgradenog bez dozvole za
gradenje “Informator” br. 4055. od 16. sijecnja 1993; isti: Gradenje na tudem zemljiStu, str. 56-62.
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3. Interpretacija propisa koji dopusta pravno razdvajanje zemljista i zgrade

Pravna veza zemljiSta i zgrade u Republici Hrvatskoj moZe se raskinuti na
osnovi ugovora. Ovo nesumnjivo proizlazi iz odredbe €lanka 10. st. 2. Zakona o
gradevinskom zemljiStu, prema kojoj se s otudenjem zemljita “u privatnom
vlasniStvu”, doduSe, prenosi pravo vlasniStva na zgradu koja se nalazi na tom
zemlji§tu, ali samo “ako ugovorom nije drukéije odredeno”. Dakle, u pravilu se
prenosi pravo vlasniS§tva na zgradu zajedno s prijenosom prava vlasni§tva na
zemljiSte, ali se od toga moZe odstupiti, ugovorom, bez zakonskih ogranilenja.
Stoga je pravna veza izmedu zemlji§ta i zgrade odredena dispozitivnom normom,
od koje se moze uvijek odstupiti suglasnom voljom ugovaraca. Odstupanje od
pravila pravnog jedinstva zemlji§ta i zgrade moguce je u tri varijante: a)
otudenjem zemljidta, a zadrZavanjem prava vlasniStva na zgradu; b) otudenjem
zgrade, a zadrZavanjem prava vlasni§tva na zemljiSte i c) otudenjem prava
vlasniStva na zemljiSte jednoj osobi, a prava vlasni§tva na zgradu - drugoj.

Ugovor o diobi nekretnine je takoder pravni posao na osnovi kojega se
prenosi pravo vlasniStva,” pa je i temeljem toga ugovora moguée pravno
razdvojiti zemljiSte i zgradu tako da jedan suvlasnik (dioni¢ar) postane vlasnik
zemljiSta, a drugi - zgrade ili, da jedan bude vlasnik zemljista, a drugi suvlasnici
- vlasnici posebnih dijelova zgrade. Superficies solo cedit svodi se na oborivu
predmnjevu (presumpciju).

Po analogiji moguée je pravno razdvojiti zemljiSte i zgradu i na temelju
jednostrane izjave volje (npr. oporu¢nim zapisom).

Na temelju pravnog posla (ugovora), medutim, pravo vlasni§tva na
nekretninu (zemljiSte i zgradu) prenosi se upisom u javnu knjigu ili na drugi
odgovarajuéi nacin odreden zakonom (¢l. 33. ZOVO).

U Republici Hrvatskoj javna knjiga u koju se upisuju prava na nekretnine
jest zemljiSna knjiga, a drugi je odgovarajuci nalin derivacijskog stjecanja prava
vlasniStva odreden zakonom - polaganje zemljinoknjizne isprave kod opéinskog
suda na ¢ijem podrudju se nalazi odnosna nekretnina. Pretpostavka za prijenos
prava vlasni§tva na nekretnine polaganjem zemljiSnoknjizne isprave odredena je
u paragrafu 434. i 435. noveliranog OGZ-a.

Polaganje zemljiSnoknjiZzne isprave kod nadleznog suda kao nacin prijenosa
prava vlasniStva na stan predvida Zakon o prodaji stanova na kojima postoji
dru$tveno vlasniStvo (“Narodne novine” br. 27/91., 33/91., 6/92. i 8/92., ¢lanci 18.
st. 3.1 20. st. 3.).2

4. Priroda prava gradenja i prava drianja viastite zgrade na tudem zemljistu

4.1. Postavljanje pitanja

Postavlja se pitanje da li zakon, koji propisuje moguénost pravnog
razdvajanja zemljiSta i zgrade, dopuSta vlasniku zemljiSta da konstituira pravo u
korist treceg, koje bi mu davalo ovlast da na njegovu zemljiStu izgradi i drzi

¥ VST Rev. br. 1253/64 od 16. 2. 1965. godine ZSO X-1/30.

% Vidi Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige poloZenih ugovora (“Narodne novine”
br. 42/91.) i sudsku praksu u listu “Informator” br. 4000-4001 od 8. i 11. 07. 1992.
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trajni gradevinski objekt? Drugim rijeima, moZe li se pravnim poslom
neutralizirati prirastaj tako da novoizgradeni objekt bude potpuno autonomna
nekretnina, pravno sasvim odvojena od zemljiSta, i bez upisa u zemljiSnu knjigu
onog prava koje obavlja funkciju razdvajanja? Cini se da je odgovor potvrdan.
Pravno dogmatski ne postoji bitna razlika izmedu razdvajanja zemljifta i
postojece zgrade, koje zakon dopuSta na temelju pravnog posla, od anticipiranog
razdvajanja koje se zasniva na privatnoj koncesiji (concessio ad aedificandum) o
gradenju na tudem zemljiStu. Pristanak (koncesija) vlasnika zemljita dan treéem
da gradi na njegovu zemljiStu trajan gradevinski objekt nema znalenje pristanka
iz ustanove stjecanja prava vlasniStva gradenjem na tudem zemljiStu, jer taj
pristanak je pravna pretpostavka za stjecanje prava vlasniStva gradenjem na
tudem zemlji§tu, za inverziju od nacela superficies solo cedit?' Naprotiv, pomoéu
koncesije koja se ovdje razmatra poniStava se, u casu izgradnje, atrakcijska snaga
zemljiSta pravom stvarne sluZnosti. Moguénost razdvajanja zemlji§ta i zgrade ne
ograni¢ava se samo na postojetu zgradu nego i na onu buducu, koju e se tek
izgraditi, jer anticipirano razdvajanje, u stvari, izraZava isti princip: rastakanje
pravnog jedinstva zemljiSta i zgrade na temelju pravnog posla.”

Ako prihvatimo tezu da je dopusten ugovor o gradenju na tudem zemljistu
s pravnim ucinkom razdvajanja zemljiSta i zgrade koja je po svojoj namjeni
trajna, moramo objasniti pravnu prirodu ove privatne koncesije, a zatim slijedi
objaSnjenje pravne prirode prava koje razdvaja te dvije fizicki vertikalno
povezane nekretnine.

4.2. Priroda prava gradenja i drianja viastite zgrade na tudem zemljistu
u talijanskom pravu

Pravna priroda prava gradenja i prava koje razdvaja zemlji$te i zgradu bila
je sporna i u talijanskom pravu prije 1942. godine, u vrijeme kada je bio na
snazi stari Gradanski zakonik (iz 1865.), koji je, ba$ kao i njegov uzor Code civil,
dopustao pravno razdvajanje zemljiSta i zgrade (Clanak 448.), a nije poznavao
superficijarno pravo (pravo gradenja). Korisno je stoga da se na ovom mjestu u
sazetom obliku iznesu shvacanja o prirodi prava koje proizlazi iz koncesije ad
aedificandum, kako su je d&esto nazivali u talijanskoj pravnoj literaturi, zbog
objasnjenja pravne prirode analognih prava, a i zbog toga da bi se bolje
objasnila pravna priroda drugih srodnih prava u naem pravnom sustavu, koja su
vezana za ustanovu etaznog vlasniStva, a imaju Siroku primjenu u praksi.

Stariji pravnici zastupali su miSljenje da je pravo vlasniStva zemljista
prakticki apsorbirano superficijarnim vlasniStvom, te da superficijarna koncesija
ovla§éuje njenog titulara da gradenjem pribavi vlasniStvo na zemljiStu.”

Ova teza je mogla znaiti i to da pravni posao kojim se osniva
superficijarno vlasni§tvo ujedno predstavlja i osnovu za stjecanje prava vlasnistva

2 P. Simonetti: Gradenje na tudem zemljiStu str. 91-94.

2 Rjesidba Saveznog Vrhovnog suda, Rev. 1648/60 od 29. prosinca 1960. godine, Zbirka
sudskih odluka, knjiga V, sv. 3.

= Ferrara, a sliéno i Funaioli - cit. Zaccagnini: L’ enfiteusi - La superficie - Gli oneri
reali - Gli usi civici, Piacenza, 1970, str. 187.
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pod odloZznim uvjetom - kada se izgradi zgrada, ili se mogla shvatiti i kao
osnova za stjecanje prava vlasni§tva aproprijacijom. Proudhon je, sa stanovista
Code civila, jo§ 1833. godine zastupao miSljenje da superficijarno vlasniStvo
zasniva svojevrsnu participaciju u pravu vlasniStva na zemlji§tu* Po ovom
shvadanju superficijar ima jedinstveno pravo vlasniS§tva na zemljiSte i na zgradu,
ili bar ima pravo na zemljiSte kao i vlasnik zemljiSta. Ova teza se nije afirmirala
u sudskoj praksi, pogotovo se nije mogla prihvatiti sa stanovi§ta instituta etaznog
vlasni§tva, koji je Zivio u obifajnom pravu stotinama godina,® jer je potpuno
jasno da vlasnik gornjeg kata ne stjee pravo suvlasniStva na donjem Xkatu.
Postoji pravo suvlasni§tva samo na konstruktivne i druge zajednitke dijelove
zgrade i, eventualno, na zemlji§te (dispozitivna norma).

Po jednom drugom shvaéanju, superficijarna koncesija nije niSta drugo nego
pravo sluZnosti oblikovano prema rimskom servitutu oneris ferendi®® Ovom
shvaanju, koje je zastupao Gabba, donekle je bliska koncepcija koju je
formulirao  Simoncelli.” Po njemu se, doduSe, ne moZe govoriti o istinskoj
sluZnosti, koja pretpostavlja dva nepokretna dobra, materijalno (prostorno)
odvojena, ¢ega nema kod superficijarnog prava, gdje su ta dobra u materijalnom
koneksitetu. Tezi koju zastupa Simoncelli, a koja se svodi na to da je
superficijarno pravo anomalna sluZnost, prigovara se da sluznost daje ovlast za
odgovarajuée koriStenje posluZznog dobra vlasniku povlasnog dobra, dok
superficijarno pravo daje pravo drZanja vlastite zgrade na tudem zemlji§tu, $to je
mnogo vise od koristi koja se moZe pribaviti pravom sluZnosti. S druge strane,
prije nego §to se izgradi zgrada, ne postoji gospodujuée dobro, pa, prema tome,
ni sluznost® Superficijarna koncesija ovla$éuje svog titulara da gradi na tudem
zemlji§tu jo§ dok nema povlasnog dobra. Naprotiv, superficijarno pravo je
egzistentno od pocetka, a efektuira se tijekom izgradnje, prije nego $to nastane
gospodujuce dobro.

Nicolo Coviello je u superficijarnom pravu vidio jedan oblik legalnog
ogranienja prava vlasniStva na zemljiStu, odnosno po njemu je superficijarno
pravo, u stvari, pravo vlasniStva nadzemnog stuba. Ovu tezu je prihvatio Butera.?”
Teza o pravu vlasni§tva “praznog” nadzemnog stupa, prije izgradnje zgrade, koji
¢e se tek popuniti izgradnjom, osporava se zato §to zraéni prostor ni pravno nije
stvar, a samo stvar moze biti predmet prava vlasniS§tva. Primjer koji navodi
Barassi pokazuje do kakvog apsurda dovodi shvadanje o pravu vlasnistva
nadzemnog zra¢nog stupa, a to je da se vlasnik zemljiSta smatra vlasnikom vjetra

® Proudhon, Traité des drofts d’usage et d’ habitation et de superficie, Bruxelles, 1833,
p. 412; Zaccagnini, o.c, str. 187, gdje je izloZzena ova koncepcija.

¥ Blize o tome u monografiji Edith Kischinewsky Brognisse, Statut de la copropriété
des immenbles et sociétés de construction, Paris, 1958; G. Marty - P, Raynaud, Droit civil, II
“Sirey” Paris, 1965, p. 244. (francusko pravo)

% Zaccagnini, p. 189, Pugliese, Della superficie in Commentario del’ Codice civile
“Zanichelli” Bologna - Soc. ed. del’ Foro italiano, Roma, 1976, str. 563.

7 Cit. po Zaccagnini, o.c, str. 189, nota 18; G. Donadio, Instituzioni di diritto privato,
Citta di Castello, 1956, p. 233-234.

* Pugliese, str. 563-564.
¥ Zaccagnini, o.c, str. 184.
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koji se Siri preko njegovog zemljiSta i pokrefe vjetrenjacu na susjednom
zemljistu.> '

Bonfante, medutim, drZi da je zralni prostor res communis, koja se moZe
aproprirati “per parte”, odnosno da je zra¢ni stup iznad zemlji§ta, sastavni dio
zemljiSta. Stoga, koncesija o pravu gradenja u biti nije niSta drugo nego prodaja
zratnog prostora iznad povriine zemljiSta. Bonfante, dakle, smatra da je zra¢ni
stup iznad poviSine zemljiSta sastavni dio zemljita, pa tko je vlasnik zemljiSta -
vlasnik je i zranog stupa iznad njegove povrsine.”” Ukoliko je ovo shvacanje
imalo neki labav oslonac u ranijem Gradanskom zakoniku, u sada$njem
Gradanskom zakoniku nema ba$§ nikakvo uporite.®

Zato se i u sudskoj praksi zastupa stajaliSte da se ne moZe priznati pravo
vlasni§tva na zratnom prostoru.*

Lucci i Galluzzi su zastupali miSljenje da Gradanski zakonik iz 1865. godine
dopuSta egzistenciju stvarnog prava, koje ovlaSéuje njegovog titulara da gradi i
odrzava svoju zgradu na tudem =zemlji§tu, a to pravo su definirali kao
superficijarno pravo Pugliese opravdano primje¢uje da je ova koncepcija bila
korektna de iure condendo, ali se neé cini prihvatljivom s gledista tada$njeg
Gradanskog zakonika. Za njeno opravdanje bi se moralo zastupati miiljenje da
taksativan broj stvarnih prava ne iskljuéuje postojanje superficijarnog prava, jer
da to pravo proizlazi iz opéih naela gradanskog prava. Upravo ovu prepreku
nisu savladali zastupnici shvacanja stvarnopravne prirode superficijarnog prava,
tako da je njihovo shvadanje de lege lata bilo neuvijerljivo.®

Salis, koji je smatrao da je pomenuta koncepcija nai§la na nepremostive
te§koce, pokusao je koncesiju ad aedificandum, u slu¢aju kad ne proizvodi samo
obvezno - pravne ucinke, podvesti pod najpribliznije priznato stvarno pravo -
pravo plodouzivanja ili ¢ak pod enfiteuzu (enfiteust).*

Pugliese predbacuje da Salisova artificijelna konstrukcija ne zadovoljava veé
i zbog toga §to ne pruZa dovoljnu zaStitu superficijaru prije nego $to se podigne
zgrada (str. 564). Osim toga, plodouZivanje daje daleko Sire pravo uZivanja nego
superficijarno pravo prije gradenja® Ovo pravo se bitno razlikuje od enfiteuze
koju prati obveza platanja naknade i melioracije zemljiSta, §to nije esencijalno za
superficijarno pravo.

% Fratri jednog holandskog samostana naiSli su na protivljenje vlasnika susjednog
zemlji§ta kada su izrazili namjeru da izgrade vjetrenjacu, jer se on smatrao vlasnikom vjetra
koji dolazi s njegovog zemljiSta (Barassi, Proprieta e comproprietd, Milano, 1951, str. 591).

3 «..chi ha la proprieta del suolo ha pure quella dello spazio sopra stante” (Bonfante,
La tebria della proprieta, str. 54).

%2 Zato §to ¢lan 840. st. 2. ne govori o pravu vlasni§tva nadzemnog stupa, iako se u
njemu mogu odvijati aktivnosti koje bi ogranifile zakonski opseg prava vlasni§tva, samo uz
pristanak vlasnika zemljiSta. Vidi F Santoro - Pasarelli, Dottrine generali del diritto civile,
sesta ed, “Jovene” Napoli, 1959, p. 56-57.

¥ Zaccagnini, o.c, str. 189.

% Cit. Pugliese, o.c, str. 564.

% Vidi poblize Pugliese, o.c, str. 564.

* Salis, o.c, str. 44.

¥ Zaccagnini, o.c, str. 186. i Pugliese, o.c, str. 564.
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Pugliese smatra da je sa stajalita superficijarnog prava bila mozda
najkorektnija koncepcija koju je zastupao Segre, po kojoj bi prije gradenja
koncesija ad aedificandum imala iskljufivo obvezno-pravou prirodu,. da bi se
nakon gradenja pretvorila u zakonsko ograni¢enje prava vlasniStva na zemljiStu.*
Nedostatak ovog gledista je u tome S§to “superficijar”, kao ovlaStenik jednog
obveznog prava, ostaje bez posebne zatite erga omnes® Prema ovom shvacanju,
kako primjeéuje Zaccagnini, koncesija ad aedificandum se sa stajalita stjecanja
prava vlasni§tva na zgradu svodila na prodaju budude stvari, zgrade koja bi u
¢asu izgradnje pripadala vlasniku zemljiSta® Pugliese smatra, medutim, da se
pravno dogmatski ne moZe pribvatiti superficijarno pravo kao zakonsko
ogranienje prava vlasniStva, jer i postanak i sadrzaj toga prava ovise iskljuéivo
od volje vlasnika zemlji§ta.*!

Svi ovi prigovori se mogu izbjeéi ako se pribvati teza koju su zastupali
Lucci i Galluzzi, ali, kako smo vidjeli, ovo glediSte se te$ko moglo dovesti u
sklad s pravilom ograniCenog broja stvarnih prava, koja moZe kreirati samo
zakonodavac.

Messineo, koji ispituje pravnu prirodu superficijarnog prava sa stajaliSta
sada$njeg Gradanskog zakonika, kaZe da je ovo pravo po svojoj pravnoj prirodi
stvarno ab initio, jer da bi, inaCe, bilo teSko objasniti kako se faktom gradenja
pretvara u stvarno pravo.? Uostalom, sa glediSta danaSnjeg zakona uopce nije
sporno da je superficijarno pravo stvarno pravo na tudoj nekretnini, koje
ovla$cuje superficijara, po izri¢ito] zakonskoj odredbi, da na tudem zemljistu
gradi i odrzava zgradu na koju stjeCe pravo vlasni§tva, bilo da je zgrada
podignuta na povrsini ili ispod poviSine zemljiSta (Clanci 952. st.1. 1 955.).9

4.3. Priroda prava gradenja na tudem zemljiStu u nasem pravu

Koncesiju za gradenje vlastite zgrade na tudem zemljiStu na koje postoji
pravo vlasniStva ni u naSem pravnom sustavu se ne moZe identificirati kao pravo
gradenja, stvarno pravo koje ovlaScuje titulara da na tudem zemljiStu podigne
vlastitu zgradu, jer se to protivi nacelu ogranicenog broja stvarnih prava
(numerus clausus). Prema tome nacelu samo zakonom se mogu kreirati stvarna
prava, a ne interpretacijom pojedinih pravila ili instituta imovinskog prava.
Koncesija za gradenje na tudem zemljiStu ne moZe se usporediti ni s drugim
stvarnim pravima koriStenja tude nekretnine: stvarnim ili osobnim sluZnostima.
Pravo stvarne sluznosti, naime, pretpostavlja postojanje povlasnog i posluZznog
dobra. Ovdje nema, medutim, povlasnog dobra - zgrade koja nastaje tek
zavrSetkom izgradnje, kada se iscrpi pravo grademja Ciju pravnu prirodu
istraZujemo, a time ono prestaje postojati. Ovo pravo se ne moZe usporediti ni
s pravom osobne sluZnosti: pravom plodouZivanja ili pravom uporabe, jer su to

¥ Cit. Pugliese, o.c, str. 564.
¥ Pugliese, o.c, str. 565, Zaccagnini, o.c, str. 190.

% Zaccagnini, o.c, str. 190.
4 Pugliese, o.c, str. 465.

2 Messineo, Manuale di diritto civile e commerciale, volume secondo “Giuffre” Milano,
1965, str. 536-540.

4 Salis,o.c. str. 35; Pugliese, o.c. str. 567, Zaccagnini, o.c. str. 193.



18 P SIMONETTI: Pravne osnove gradenja na tudoj nekretnini
Zb. Prav. fak. Sveul. Rij. (1991) v. 17, br 1, 7-42 (1996)

stvarna prava koja ne daju ovlasti titularu da mijenja namjenu stvari - ius utendi,
fruendi, salva rerum substantia, a gradenjem realizira se namjena gradevinske
Cestice, odredena prostornim planom, dakle, javnopravnim aktom, pa se time
fakticki mijenja dosadaSnja namjena zemlji§ta. Osim toga, osobne sluZnosti
ovla§éuju titulara da prisvaja plodove stvari, a pravo gradenja daje ovlast samo
da se upotrijebi tude zemljiSte radi podizanja trajnog gradevinskog objekta,
dakle, za to¢no odredenu namjenu. Ovo nas navodi na zaklju¢ak da je koncesija
prava gradenja na tudem zemljiStu, sa stanoviSta naSeg prava, po svojoj pravnoj
prirodi obvezno pravo, srodno pravu uporabe tudeg zemljiSta iz ugovora o
zakupu. To znali da imalac navedenog prava ne uZiva sudsku zastitu erga omnes
i da ga ne moZe opteretiti, pa ni hipotekarno zaloZiti. Po pravilima zemlji$no-
knjiznog prava, istina, i zakup se moZe upisati u zemljiSnu knjigu,* ali time $to
dobija publicitet upisom u zemljiSnu knjigu zakup ne postaje stvarno pravo, jer
ne gubi temeljnu karakteristiku obveznog prava - posrednost, budué¢i da objekt
prava ostaje prestacija (Cinidba) zakupodavca.* Bitno obiljezje stvarnog prava je
to $to se ovo pravo ostvaruje neposredno, bez sudjelovanja drugog subjekta,
zahvaljujuéi tome S$to je njegov objekt - stvar, a ne prestacija: obveza na
odredeno ponaSanje druge strane kao u zakupnom odnosu, a pravo zakupca ne
moZe se hipotekarno zaloZiti kao Sto se moZe zaloZiti pravo gradenja.

4.4. Priroda prava koje razdvaja zemljiste i trajnu zgradu u nasem pravu

Pravo koje razdvaja postojeu trajnu zgradu od zemljiSta u naSem pravu
moZe se usporediti s pravom stvarne sluZnosti, konkretno s pravom jedne kuéne
sluznosti koju poznaju pravila imovinskog prava. Ova sluZnost u naSem pravu
ima svoj naziv - “pravo nasloniti teret svoje zgrade na tudu zgradu” (paragraf
475. toc.1l. OGZ-a), a poznata je u rimskom pravu pod nazivom servitus oneris
ferendi.* Razlika je u tome §to pravo naslanjanja svoje zgrade na zid tude
zgrade obvezuje vlasnika optereene zgrade in faciendo - da odriava nosece
zidove, dok takve obveze, po prirodi stvari, nema vlasnik zemljiSta na koje se
oslanja tuda zgrada. Stoga je utoliko vie tipi¢na sluZnost koja razdvaja zemljiste
i zgradu (obveza trpljenja je karakteristina za stvarne sluZnosti) nego servitus
oneris ferendi. DoduSe, naSe pozitivno pravo ne ra$clanjava stvarne sluZnosti,
posebno kuéne, kao §to to Cine pravila. OGZ-a, ali to nikako ne znadi da ih
negira, ve¢ naprotiv, putem apstraktne norme, koja determinira bitne osobine
prava stvarne sluznosti, daje moguénost oblikovanja razli¢itih tipova ovog prava.

# Paragraf 9. bivieg Zakona o zemljiSnim knjigama.

% O karakteristikama stvarnih prava, Sire - Slavica Krneta: Stvarno pravo, u
Enciklopediji imovinskih prava i prava udruZenog rada, t. III, str. 183-186; N. Gavella - L
Gliha, Uvod u stvarno pravo, Pravni fakultet u Zagrebu, Zagreb 1991. str. 39-47, Miodrag
Orli¢ smatra da je =zakupéevo pravo uporabe i koriStenja predmeta zakupa sliéno
plodouzivanju “jer je upereno neposredno na stvar”, pa bi moglo imati “stvarnopravni
karakter”, a kakav karakter e imati u pojedinom pravnom sustavu ovisi od nacina na koji je
izvr§ena pravnotehnicka konstrukcija (Zakup, u Enciklopediji imovinskog prava.. III str. 933,
br. 145). Sa stajaliSta naSeg pravnog sustava smatramo da zakupcevo pravo ima obveznopravna
obiljezja. Presudno je to §to ono djeluje inter partes contrahentes, a ne contra omnes.

“ Vicenzo Arangio - Ruiz, Instituzioni di dirotto romano, “Jovene” Napoli, 1934, str.
228; M. Horvat, Rimsko pravo, I, str. 199 (izd. “Skolska knjiga” Zagreb, 1954.).
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Time ne odstupa od nalela numerus clausus, koje daje pravo samo zakonodavcu
da kreira stvarna prava, jer posebni tipovi (vidovi) stvarnih sluZnosti nisu
posebna stvarna prava ve¢ samo razliciti oblici jednog te istog prava. Pravo koje
ne poznaje pravo gradenja, a dopuSta pravno razdvajanje zemljiSta i zgrade,
sankcionira jedan specifi¢an oblik - podvrstu - prava stvarne sluZnosti, koji ima
svoju dugu povijest, bez obzira §to ga ne imenuje. Nafe pozitivno pravo ne
poznaje pravo gradenja na tudem zemlji§tu na koje postoji pravo vlasniStva. Zato
je dopuSteno pravno razdvajanje postojee zgrade od zemlji§ta pravom sluZnosti,
koja se moZe usporediti s onim tipom kuéne sluZnosti koji se kod nas
tradicionalno naziva - “pravo naslanjanja tereta svoje zgrade na tudu zgradu”.
Upravo apstraktnost pravne norme iz Zakona o osnovnim vlasni¢ko-pravnim
odnosima (¢l. 49.) daje mogucnost da se interpretacijom pravne norme koja
dopusta pravno razdvajanje zemljiSta i zgrade na osnovi pravnog posla izvede
zakljucak da je time, zapravo, sankcioniran poseban vid stvarne sluZnosti blizak
spomenutoj kuénoj sluZnosti Od nje se razlikuje po tome $to ne obvezuje
vlasnika posluZznog dobra - zemljiSta - da ga odrZava, kao §to obvezuje vlasnika
zgrade da je odrZava u takvom stanju, da moZe viditi funkciju koja joj je
namijenjena konstituiranjem sluznosti “naslanjanja tereta svoje zgrade na tudu
zgradu”.

NaSe glediSte sli€no je, dakle, motriStu koje je u talijanskom pravu
zastupao Segre prije uvodenja superficijarnog prava, ali ga je u naSem pravu
lak$e braniti jer ima oslonac u specifi¢noj sluZnosti - “pravo nasloniti teret svoje
zgrade na tudu” (analogna primjena).

Prigovor koji je uputio Pugliese tom glediStu da je pravo “superficijara”
(zakupca) do izgradnje zgrade nezaStiCeno prema trecima, nije bio osnovan de
lege lata sa stajali§ta pravne dogmatike, koja odreduje granice interpretacije
prava. Takav prigovor se moZe uputiti zakonodavcu, tvorcu pravne norme, a ne
njenom tumacu.

5. Predmet i vrste ugovora i ucinci gradenja viastite zgrade na tudem
zemlji§tu na osnovi ugovora

5.1. Predmet i vrste ugovora

Prema onome $to smo do sada utvrdili ugovor o gradenju na tudem
zemlji§tu predstavlja kombinaciju (sloZenicu) dva ugovora: ugovora o zakupu radi
gradenja na tudem zemljiStu i ugovora o zasnivanju prava sluznosti.

Ugovor o zakupu radi gradenja trajne zgrade, koji je prethodio rimskom
superficijarnom pravu, i koji poznaju neka suvremena prava, ne zasniva pravo
sluZnosti, odnosno neko drugo stvarno pravo koje bi neutraliziralo atrakcijsku
snagu zemljiSta, pa zbog toga zgrada 1 zemlji§te predstavljaju jedan pravni
monolit, jednu nepodijeljenu nekretninu.¥’

Ugovor o zakupu radi gradenja samo u kombinaciji s ugovorom o
zasnivanju specifinog prava stvarne sluznosti proizvodi pravni ufinak koje hoce

47 Vidi razgraniéenje prava gradenja i drugih srodnih prava u mojoj monografiji Pravo
gradenja, str. 224-238.
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postiéi strane ugovornice, da nova zgrada bude poseban objekt prava vlasniStva,
odvojen od zemlji§ta koje ostaje u vlasniStvu dosadaSnjeg vlasnika, a da zgrada
bude vlasni§tvo druge ugovorne strane.

5.2. Ucinci gradenja na tudem zemljistu na osnovi ugovora: stjecanje
prava sluZnosti koje razdvaja zemljiste i zgradu

Stvarne sluznosti, medutim, nema bez povlasnog dobra. U ovom sluaju je
povlasno dobro zgrada predvidena u ugovoru o gradenju. Postavlja se pitanje u
kojem trenutku se stjeCe stvarna sluZnost koja pravno razdvaja zemljiSte i
zgradu: na pocetku izgradnje zgrade ili pak na sviSetku? Prije svrSetka bar
osnovnih  struktura zgrade (konstruktivni zidovi, medukatna konstrukcija, krov
itd) nema zgrade, postoji samo nedoviSena gradevina. Ako je stjecanje prava
sluznosti odloZeno do svrSetka izgradnje, tada je nedovrSena gradevina (zgrada u
fazi izgradnje) priraStaj zemlji§ta, vlasniStvo vlasnika zemljiSta, a ne graditelja. U
tom slucaju graditelj, koji ima polozaj zakupnika, uZiva samo posjedovnu, a ne i
vlasni¢ko-pravnu zatitu, i to kao neposredni posjednik (Cl. 71. st. 1. ZOVO-a).

Kako zakon ne dopusta izri¢it odgovor na pitanje u kojem trenutku nastaje
sluznost koja razdvaja zemljiSte i zgradu kao dva sasvim samostalna objekta
prava vlasniStva, tada se mora izvuéi odgovor iz nafela gradanskog prava. Iduéi
tim putem dolazimo do zakljutka da pravo stvarne sluZnosti, koja razdvaja
zemljiSte i zgradu, nastaje tek s izgradnjom zgrade (njene esencijalne strukture)
jer prije toga nema povlasnog dobra, a pravo stvarne sluznosti se ne moZe
konstituirati bez povlasnog dobra. Povlasno dobro ne moze biti nedovr§ena
zgrada, jer takva naprava nema svojstva samostalne nekretnine, u pravnom smislu -
tj. nije gospodujue dobro koju bi od zemljiSta odvajalo pravo stvarne sluZnosti.

Zaklju¢ak do kojega smo doSli na prvi pogled je u kontradikciji s pravilom
po kome se pravo stvarne sluZnosti na temelju pravnog posla stjece upisom u
javnu knjigu, ako posebni zakon ne odreduje drugi nacin stjecanja (&l 52.
Zakona o osnovnim vlasnicko pravnim odnosima), a pravo sluZnosti se ne moze
upisati prije nego §to nastane povlasno dobro. No, ako bi se prihvatila ova teza,
tada pravo stvarne sluznosti ne nastaje ni izgradnjom zgrade, nego tek upisom u
zemlji§nu knjigu. To bi znadilo da je zgrada podignuta na tudem zemljiStu
prirastaj zemljiSta, vlasniStvo vlasnika zemlji§ta, nasuprot ugovoru o gradenju na
tudem zemlji§tu samo zbog toga §to pravo sluZnosti §to razdvaja zemljiSte i
zgradu, nije upisano u zemljiSnu knjigu. U tom slufaju ne bi se mogao traZiti
upis prava vlasniftva na zgradu prije upisa prava sluznosti na zemljiStu i sve
dotle graditelj ne bi uZivao vlasnicko-pravnu zatitu.

Zato smatramo da je ispravniji zakljucak da se pravo ove stvarne sluZnosti
stjeCe na originaran nacin, gradenjem na tudem zemlji§tu na osnovi ugovora o
gradenju, upravo kao $to se stjecalo i trajno pravo koriStenja gradenjem na
gradevinskom zemljistu u druS$tvenom vlasniStvu na osnovi prava gradenja.*®

% Upotrebljavamo sintagmu “pravo gradenja”, iako je zakonodavac koristio “pravo
koristenja” (neadekvatno). Vidi razloge u mojoj knjizi: Pravo kori§tenja gradevinskog zemljiSta
u drustvenom vlasni§tvu “Informator” Zagreb, 1985, str. 43-46 ili u knjizi Pravo gradenja, str.
111-115. Austrijski Zakon o pravu gradenja propisuje da se na osnovi prava gradenja moZe
imati pravo vlastite zgrade na povr¥ini ili ispod povriine zemljiSta (paragraf 1. st. 1.). Isto,
propisuje i njemacka Uredba o nasljednom pravu gradenja (paragraf 1. st. 1.) kao i talijanski
gradanski zakonik (€l 955.). Tako i Prijedlog... (€. 280).
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Razlika je u tome $to je osnova stjecanja stvarne sluZnosti izgradnja zgrade na
osnovi ugovora, a osnova stjecanja trajnog prava koriStenja je pravo gradenja,
samostalno stvarno pravo na gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasni$tvu, Za
razliku od ugovora o gradenju na zemlji§tu na koje postoji pravo vlasniStva -
pravo gradenja kao stvarno pravo viSi funkciju razdvajanja u fazi izgradnje, te
daje njegovu titularu ne samo posjedovnu nego i vlasnicko-pravnu zaStitu.

Moguée je i drugo objaSnjenje, da zakon koji dopusSta vlasniku zemljista
ovlastiti tredega da na njegovu zemljiStu podigne svoju zgradu pre$utno odreduje
“drugi odgovarajuéi nafin” stjecanja prava stvarne sluznosti, na temelju pravnog
posla ne upisom u zemlji§nu kn]lgu nego 1zgradn]om zgrade Ovo objasnjenje
ima dvije varijante. Prema prvoj, ugovor o zasnivanju prava sluznosti, kao
sastavni dio sloZenog ugovora o gradenju na tudem zemlji§tu, zakljucen je pod
odloZnim uvjetom te proizvodi pravne ulinke od izgradnje zgrade, kada se
konstituira pravo stvarne sluZnosti (izgradnja zgrade je ta buduéa neizvjesna
okolnost - potestativni uvjet). Po drugoj varijanti izgradnja zgrade je naCin
stjecanja ove stvarne sluznosti - modus acquirendi (drugi odgovarajuéi nadin
stjecanja).

Pragmaticki obje varijante ovog objasnjenja svode se na isto: svrietak
izgradnje zgrade je ona Cdinjenica za koju se veZze nastanak prava stvarne
sluZnosti, bilo da se ta Cinjenica shvati kao buduéa neizvjesna okolnost od koje
ovisi u€inak pravnog posla ili kao nacin stjecanja prava sluZnosti na osnovi
ugovora umjesto upisa u zemljlsnu knjigu. Prva varijanta predstavlja neku
kombmacqu izmedu ugovornog i originarnog stjecanja spomenute sluznosti, te u
izvjesnom smislu pokuSava spojiti oba objaSnjenja. Druga varijanta slijedi
konsekventnu tezu o ugovornom stjecanju spomenute stvarne sluZnosti.

Smatramo, medutim, da se odvojeno pravo vlasni§tva na zgradu i u prvom
slucaju stjee na originaran nacin, samom izgradnjom zgrade, kada se konstituira
pravo sluZnosti bez upisa u zemljiSnu knjigu. Uknjizba prava vlasni§tva na
zgradu, na temelju ugovora o izgradnji i drZanju vlastite zgrade na tudem
zemlji$tu, ima samo znalaj publiciteta, zaStite prema treéim osobama. Isti znadaj
ima i polaganje tabularne isprave kod mjesno nadleznog opéinskog suda tamo
gdje nema zemljiSnih knjiga.

6. Pravo gradenja i drianja viastite zgrade ispod povrsine tudeg zemljista

Zakon o gradevinskom zemljiStu, kao Sto smo naprijed utvrdili (I. - 3.,
dopus§ta moguénost pravnog razdvajanja zemljiSta i zgrade, “koja se nalazi na
tom zemlji$tu” na osnovi pravnog posla (¢l. 10. st. 2.). Usko jezicko tumacenje
ove odredbe ne dopuSta, dakle, moguénost pravnog razdvajanja zemljiSta 1
zgrade ispod povrSine zemljiSta na osnovi pravnog posla. Rafio legis, medutim, za
pravno razdvajanje zemljiSta i zgrade jesu trZiSne i druge prakti¢ne potrebe: da
se u prometu nekretnina, ukljuujuéi i diobu mekretnina izmedu suvlasnika,
zadovolje njihove potrebe i interesi. Teleolosko tumalenje navedene odredbe,
dakle proSiruje njeno znacenje. Nema, doista, nikakvih razloga za iskljucenje
moguénosti pravnog razdvajanja zemljiSta i zgrade (gradevinskog objekta) koja se
nalazi ispod povrine zemljiSta u cjelini ili djelomi¢no. Oni razlozi koji su naveli
zakonodavea da uredujuéi pravo gradenja propiSe pravno razdvajanje zemljiSta i
zgrade, kako na povrSini tako i ispod povrSine zemljiSta, tijekom izgradnje ili
nakon izgradnje, postoje i onda kada se te dvije nekretnine razdvajaju na osnovi
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pravnog posla, u pravnom sustavu koji jo§ ne poznaje pravo gradenja, a koji
dopusta moguénost pravnog razdvajanja zemljiSta i zgrade konstituiranjem prava
stvarne sluZnosti.

Prema tome, sintagmu “na tudem zemljiStu” iz naslova prvog dijela ove
rasprave treba Citati: “na povrSini i ispod povrSine zemljiSta”.

II.

Primjena pravnih pravila o pravu gradenja
Uvod

Prema naprijed izloZenom ovlast za gradenje na tudem zemljiStu vlastite
zgrade na osnovi ugovora po pravnoj prirodi je obvezno pravo, pravo upotrebe
tudeg zemljiSta radi gradenja iz ugovora o zakupu, i ugovora o zasnivanju
stvarne sluznosti koja razdvaja zgradu i zemljiSte. Ovlast za gradenje na tudem
zemlji$tu iscrpljuje se s izgradnjom zgrade kada ovlaStenik stjee pravo drZanja
vlastite zgrade na tudem zemljiStu, specifican oblik prava stvarne sluZnosti. Ova
koncesija ima dva nedostatka u odnosu na pravo gradenja:

prvo, ovlastenik (graditelj) ne uZiva pravnu zastitu prema treéima veé samo
prema drugoj ugovornoj strani - koncedentu;

drugo, ova ovlast (obvezno pravo) se ne moze hipotekarno zaloZiti.

Prvi nedostatak se moZe ukloniti upisom prava zakupnika u zemlji§ne
knjige (paragraf 9. Zakona o zemljiSnim knjigama); drugi nedostatak ostaje i
nakon upisa prava zakupnika u zemljiSne knjige jer se tim upisom ovo pravo ne
preobrazava u stvarno pravo, ve¢ samo djeluje prema tredima u smislu
publiciteta. Zato se mora istraZiti mogucnost primjene pravila o pravu gradenja
prije nego Sto se ono zakonom uvede u naS pravni poredak.

1. Zakonske pretpostavke za primjenu pravild 0 pravu gradenja

Postavlja se pitanje da li u Republici Hrvatskoj postoje zakonske
pretpostavke za primjenu pravnih pravila iz austrijskog Zakona o pravu gradenja
od 26. travnja 1912, godine, koji je do 6. travnja 1941. vrijedio na jednom dijelu
teritorije dana$nje Republike Hrvatske kao pozitivni propis.

Zakon o nalinu primjene pravnih propisa donesenih prije 6. travnja 1941.
godine (“Narodne novine” br. 73/91.) propisuje da ¢e se pravni propisi (zakoni,
uredbe, naredbe, pravilnici i dr.) koji su bili na snazi 6. travnja 1941. godine
primjenjivati u Republici Hrvatskoj kao pravna pravila pod sljedeéim
pretpostavkama:

- da pravni odnosi na koje se odnose nisu uredeni vrijedeéim propisima;

- da su se primjenjivala u Republici Hrvatskoj sukladno posebnim
propisima do stupanja na snagu ovog zakona kao pravna pravila i

- da su u skladu s Ustavom i zakonima Republike Hrvatske.

' Pravni odnosi na koje se odnose pravna pravila o pravu gradenja, kako
smo ve¢ mnaveli, nisu uredeni vrijedeim propisima Republike Hrvatske.
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U Austriji je donijet Zakon o pravu gradenja, dana 26. travnja 1912.
godine,” koji je bio na snazi u pokrajinama Istri i Dalmaciji, odnosno nakon
protezanja suvereniteta kraljevine Italije na Istru, Rijeku, Zadar i otoke Cres,
Losinj, Susak, Lastovo i Palagruzu na podrudju ViSeg zemaljskog suda u Splitu,
kako je konstatirano i u Pravilniku za vodenje zemljiSnih knjiga od 17. sije¢nja
1931. godine. Ovaj Pravilnik, naime, propisao je, da ée se u zemljiSnu knjigu
unositi pravo gradenja u smislu Zakona o pravu gradenja od 26. travnja 1912.
godine “L.D.Z.” br. 86.%

1.1. Jesu li se pravna pravila o pravu gradenja primjenjivala od
15. svibnja 1945. do 22. prosinca 1990.?

Profesor Mihajlo Vukovié, poslije 1945. godine zastupao je miSljenje da su
pravna pravila iz austrijskog Zakona o pravu gradenja od 26. travnja 1912.
godine “i danas na snazi”™ (tj. 1960. god.).

U objavljenoj sudskoj praksi, medutim, nema dokaza da su se ta pravila
primjenjivala u socijalistickoj Jugoslaviji, pa ni u Hrvatskoj, poslije 1945. na
temelju clanka 4. Zakona o nevaZnosti pravnih propisa donesenih prije 6. travnja
1941. godine i za vrijeme neprijateljske okupacije (prodisfeni tekst od 23.
listopada 1946. objavljen je u “SLL. FNRJ” br. 86/46.).

GlediSte profesora Vukovi¢a, da su austrijska pravila o pravu gradenja i
“danas” (tj. 1960. godine) kod nas na snazi, treba shvatiti u tom smislu da po
miSljenju autora nisu bila protivna tada$njem ustavnom uredenju i vrijedeéim
zakonskim propisima, a ne i da su se uistinu primjenjivala.

Prema austrijskom Zakonu o pravu gradenja, u tekstu od 26. travnja 1912.
godine, izmjene koje su uslijedile poslije 1918. ne mogu se primijeniti, jer nisu
nikada bile pozitivni propis u Hrvatskoj. Pravo gradenja se po pravilu moze
konstituirati samo na gradevinskom zemlji§tu u vlasniStvu drZave, pokrajine,
okruga, opéine ili javne zaklade, i samo iznimno, kad to odgovara javnom
interesu, nadlezni organ moZe odobriti osnivanje toga prava na zemlji$tu vjerske
pravne osobe, odnosno pravnih osoba koje sluZe opéem dobru (paragraf 2). Ovo
ograni¢enje ukinuto je novelom od 25. travnja 1990. godine (BGBL, 258).

U socijalistickoj Jugoslaviji fakti¢ki se nije moglo osnivati pravo gradenja
po pravilima austrijskog prava, jer opine i gradovi, kotarevi, autonomne
pokrajine, republike i savezna drZava imale su samo prava upravljanja i
raspolaganja zemljiStem u opcenarodnoj imovini (drzavno vlasni$tvo), odnosno
kasnije pravo raspolaganja na stvarima u druStvenom vlasniStvu. Na gradevinskom

¥ Izvorno, Gesetz vom 26. April 1912, betreffend das Baurecht, Reichsgesetzblatt fuer
im Reichsrate vertretenen Koenigreiche und Laender XXXIII Stueck - Ausgegeben und
versendet am 1. Mai 1912,

0 Na tom podrudju ostaju na snazi “svi propisi izdati na osnovi Zakona o pravu
gradenja od 26. travnja 1912. godine ’L.D.Z.” br. 86, a naro¢ito naredba od 11. lipnja 1912.
godine 'L.D.Z’, br. 114 i rjeSenje od istog datuma, objavljeno u Listu naredaba Ministarstva
pravde br. 28, dalje svi propisi izdati na osnovu carske naredbe od 19. oZzujka 1916. godine
’LD.Z.” br. 69 o stjecanju stvarnih prava na neupisanim zemlji§tima i zgradama, a naroéito
Naredba Ministra pravde od 26. oZujka 1916. godine”.

5! Mihajlo Vukovi¢, Opéi dio gradanskog prava, knjiga II, Zagreb 1960. str. 82.
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zemlji§tu koje je bilo u vlasniStvu vjerskih zajednica nije zabiljeZeno da je dano
odobrenje od drZavnog organa za osnivanje prava gradenja. Opéine itd. mogle su
davati na koriStenje radi gradenja gradevinsko zemlji§te u opéenarodnoj imovini
najprije samo radnicima i sluZbenicima, odnosno njihovim stambenim zadrugama
(€l. 2. 1 4. Uredbe o izgradnji stambenih zgrada radnika i sluzbenika, “SLI.
FNRJ br. 23/51.); od 1. srpnja 1954. to pravo se moglo Kkonstituirati na
gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu u korist svakog gradanina radi
izgradnje obiteljske stambene zgrade (¢l. 43. Zakona o prometu zemljista i
zgrada “SL1. FNRJ” br. 26/54.), a od 27. travnja 1967. godine i radi izgradnje
poslovnih zgrada ili poslovnih prostorija fizickih i pravnih osoba (Zakon o
izmjenama i dopunama ZPZZ “Sll. SFRJ” br. 17/67.). Dru$tvenopravnim
osobama se pravo kori§tenja radi gradenja na gradevinskom zemlji§tu u
drustvenom vlasniStvu moglo dodjeljivati pofev od 6. travnja 1965. godine (ZID
ZP77, ¢l. 43. “SLL. SFRJ” br. 15/65.)%

Ranije su druStvenopravne osobe stjecale pravo koriStenja radi gradenja
kao korisnice eksproprijacije gradevinskog zemljiSta ili po osnovi opceg prava
koriStenja (raspolaganja), koje su stjecale na gradevinskom zemljiStu po drugoj
osnovi.

Profesor Vukovi¢, koji je na drugom mjestu istaknuo da su za “pravo
gradenja mjerodavna pravila austrijskog zakona..”, koja bi se “po gleditu
sudske prakse” mogla primijeniti i na podrucje za koje Zakon nije izvorno
donijet”, navodi i to da je “danas” (1961.) “pravo gradenja postalo
bespredmetno s obzirom na Zakon o prometu zemljiSta i zgrada od 15. juna
1954753

Takvo stanje, svakako, u Republici Hrvatskoj traje do 22. prosinca 1990.,
kada je Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemlji¥tu
dopustio otudenje gradevinskog zemlji§ta u druStvenom vlasniStvu u vlasniStvo
fizickih 1 pravnih osoba (¢l. 26.). Kako je gradevinsko zemlji§te ranije u
dru§tvenom vlasniStvu danas manjim dijelom reprivatizirano, u vlasni§tvo jedinica
lokalne samouprave i uprave ili RH, pa se moze otuditi, drzimo da se na njemu
mogu konstituirati 1 uZa prava od prava vlasni§tva po logi¢kom pravilu: ako
zakon dopuSta vide, dopuSteno je i manje, pa dakle, i konstituiranje prava
gradenja primjenom pravila o pravu gradenja iz austrijskog Zakona od 26.
travnja 1912. godine.

1.2. MoZe li se smatrati da su se pravna pravila o pravu gradenja primje-
njivala od 22. prosinca 1990. godine do 31. prosinca 1991. godine?

Poslije noveliranja Zakona o gradevinskom zemlji§tu od 22. prosinca 1990.
godine zakljudivali su se ugovori o pravu gradenja, posebice izmedu vlasnika
zemlji§ta i1 zainteresiranih fizickih i pravnih osoba u onim sluc¢ajevima kada
jedinice lokalne samouprave i uprave nisu mogle ustupati pravo koriStenja radi
gradenja na gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu. MoZe li se samo
zbog toga Sto su takvi ugovori zakljucivani smatrati da su se primjenjivala pravila

22 §ire o tome, P Simonetti: Pravo koritenja gradevinskog zemljiita u drudtvenom
vlasni§tvy, izd. “Informator” Zagreb, 1985, str. 48-52.

% Mihajlo Vukovié: Pravila gradanskih zakonika “Skolska knjiga” Zagreb, 1961., 62.5
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o pravu gradenja? Zakon o nacinu primjene pravnih propisa donesenih prije 6.
travnja 1941., koji je stupio na snagu 31. prosinca 1991., propisao je da e se ti
propisi primjenjivati kao pravna pravila, uz ostale pretpostavke, samo “ukoliko
su se primjenjivala” u Republici Hrvatskoj sukladno “posebnim propisima do
stupanja na snagu ovog zakona”. DrZimo, da bi se moglo smatrati da su se
pravila o pravu gradenja primjenjivala samo ako se pravo gradenja upisivalo u
zemljiSne knjige ili ako su bar deponirane kod nadleZnih sudova pravno valjane
tabularne isprave za uknjizbu tog prava na onim podrucjima gdje su uniStene
zemljiSne knjige.

Tesko bi se moglo zakljuciti da su u Republici Hrvatskoj “reafirmirana”
pravila o pravu gradenja Zakonom o gradenju (“Narodne novine” br. 77/92.) od
10. studenog 1992. godine, koji propisuje da je pretpostavka za pribavljanje
gradevinske dozvole dokaz o pravu vlasniStva zemljiSta (¢l. 32. st.2. to¢. 1), a da
je takav dokaz i “ugovor ili akt nadleZnog organa na temelju kojeg je investitor
stekao pravo gradenja” (€l. 34. alinea 2.). U kontekstu ¢lanka 26. Zakona o
gradevinskom zemlji§tu sintagma “pravo gradenja” ima znafenje “prava
kori§tenja” radi gradenja, tj. soc. prava gradenja®* koje se zadrZalo u Kkorist
dru$tvenopravnih osoba. Uostalom, i Zakon o odredivanju poslova iz
samoupravnog djelokruga jedinica lokalne samouprave i uprave (“Narodne
novine” br. 75/93) poziva se¢ samo na odredbe davanja na koristenje
gradevinskog zemlji§ta iz Zakona o gradevinskom zemlji§tu (€l. 36.), a ne i na
odredbe o pravu gradenja iz Zakona o gradenju. Unato¢ tome Ministarstvo
" prostornog uredenja, graditeljstva i stanovanja, pozivajuéi se na odredbe iz
¢lanka 32. st. 1. to€. 1. i clanka 34. Zakona o gradenju, daje “Tumacenje” da se
na gradevinskom zemljiStu na kome postoji pravo vlasni§tva moZe osnovati pravo
gradenja na temelju ugovora i da je takav ugovor i ugovor o koncesiji,**% npr.
na pomorskom dobru koje se u nastavku “Tumadenja” posebno akcentira. Treba
podvuéi razliku izmedu ovlasti koncesionara da gradi na javhom dobru, koje je
po naem pravu obvezno pravo. Naime, na pomorskom dobru (javno dobro) ne
moze se steéi ni pravo vlasniStva ni druga stvarna prava po bilo kojoj osnovi (€.
51. st. 1. Pomorskog zakonika “Narodne novine” br. 17/94.). Naprotiv, pravo
gradenja koje se konstituira na zemljitu u privatnom vlasni§tvu jest stvarno
pravo i to po pravnim pravilima o pravu gradenja otjelovljeno pravo, odnosno
“pravno zemljiSte”. Zakonske odredbe o koncesiji za gradenje na javnom dobru
(pomorsko dobro) ne reafirmiraju, dakle, pravo gradenja na zemlji§tu u
privatnom vlasniStvu. Uostalom, u pomenutom “Tumacenju” se izri¢ito navodi:
“prema na$im saznanjima, zemljiSnoknjizni sudovi jo§ ne upisuju osnivanje prava
gradenja u zemljiSne knjige”. Buduéi da se pravo gradenja, kao i ostala stvarna
prava, na temelju pravnog posla osnivaju upisom u zemlji§nu knjigu (paragraf 5.
Zakona o pravu gradenja), sve dotle dok sudovi ne upisuju to pravo u zemlji§nu
knjign ne moZe se smatrati da se primjenjuju pravila o pravu gradenja. Pri tome
treba imati na umu da se pravo gradenja, po pravnim pravilima, upisuje u
zemljiSnu knjigu kao teret u C listu, a istovremeno kao samostalno pravo (drugo

% Vidi, Simonetti, Petar: Pravo koriStenja gradevinskog zemljiita u dru§tvenom vlasni§tvu
“Informator” Zagreb 1985. str. 44-45,

3¢ Objavljeno u “Informatoru” (Male stranice) br. 4351. od 18. 11. 1995. godine.



2% P SIMONETTI: Pravne osnove gradenja na tudoj nckretnini
Zb. Prav. fak. Sveu¢. Rij. (1991) v. 17, br 1, 7-42 (1996)

zemljiSte) u novootvoreni zemljiSnoknjizni uloZak, pa se u taj uloZak upisuju i
sva prava i tereti na pravu gradenja. Nasuprot tome, koncesionar stjeée pravo da
gradi na javnom dobru na temelju ugovora o koncesiji, koji se zakljutuje
temeljem koncesije i u njenom okviru, bez upisa prava koncesionara u zemlji$nu
knjigu. Upis ugovora o koncesiji na javnom dobru u javnu knmjigu (¢l. 8. st. 2.
Zakona o koncesijama “Narodne novine” br. 89/92.), pa i koncesije o gradenju
na javnom dobru kao zakupa (paragraf 9. Zakona o zemljiSnim knjigama u svezi
s paragrafom 1. st. 2. Zakona o unutraSnjem uredenju, osnivanju i ispravljanju
zemljiSnih knjiga) ima samo znacaj publiciteta.

2. Ugovor o osnivanju prava gradenja

ZakljuCenjem ugovora o osnivanju prava gradenja, dakle, ne osniva se
pravo gradenja, ve¢ se time samo stvara obveza vlasnika zemljiSta da izda
tabularnu ispravu radi upisa prava gradenja u zemljiSnu knjigu i da stjecatelju
prava gradenja preda u posjed gradevinsku Cesticu koja je objekt toga prava.
Druga ugovorna strana, zakljuCenjem ugovora stjeCe pravo zahtijevati ispunjenje
ove obveze vlasnika zemljiSta, ali ne i pravo gradenja. Nakon stjecanja prava
gradenja, upisom u zemljiSnu knjigu, njegov nositelj ima pravo izgraditi vlastitu
zgradu na tudem zemljiStu kao da je ono njegovo, pa je zgrada od potetka
gradenja priraStaj (pripadnost) prava gradenja, a ne zemljiSta s kojim je fakticki
povezana. Stjecalac prava gradenja moZe opteretiti svoje pravo kao drugo
zemljiSte. Pravo gradenja po austrijskom pravu ostaje i nakon ruSenja zgrade, jer
je ono glavna stvar, dok je zgrada njegov priradtaj. Naprotiv, vjerovnik iz
ugovora o gradenju zgrade na tudem zemljiStu ne moZe traZiti upis toga prava u
zemljiSnu knjigu, osim kao prava zakupa zemljiSta radi gradenja, koje traje dok
se ne izgradi zgrada, kada nastaje pravo sluZnosti, koje razdvaja zemljite i
zgradu i traje dok postoji zgrada.

2.1. Konverzija ugovora o osnivanju prava gradenja

Primjena pravnih pravila o pravu gradenja znali osnivanje prava gradenja
upisom u zemljiSne knjige. Zato se ne moZe smatrati da su se pravna pravila o
pravu gradenja primjenjivala ako nema dokaza da se pravo gradenja upisivalo u
zemljiSne knjige do 31. 12. 1991. godine, nema zakonske pretpostavke za njihovu
primjenu poslije toga datuma (¢l. 1. st. 2. Zakona o nainu primjene pravnih
propisa donesenih prije 6. travnja 1941. godine). Drzimo da su ugovori o
osnivanju prava gradenja ako nema dokaza da se to pravo upisivalo u zemlji$nu
knjigu do navedenog datuma, pravno niStavi. Ugovori koji su zakljufeni do 31.
12. 1991. o osnivanju prava gradenja izgubili su pravnu snagu, a oni koji su
zaklju¢eni poslije toga datuma, niStavi su od pocetka. Jedni i drugi ugovori,
medutim, mogli bi se konvertirati u ugovore o gradenju vlastite zgrade na tudem
zemljiStu “ako bi to bilo u skladu s ciljem koji su ugovaratelji imali na umu kad
su ugovor sklopili i ako se moZe uzeti da bi oni sklopili taj ugovor da su znali
za niStavost svoga ugovora” (¢l. 106. Zakona o obveznim odnosima). Prema
tome, ako u konkretnom slucaju postoje pretpostavke za konverziju, ugovor o
osnivanju prava gradenja, koji je eventualno niStav iz gornjih razloga, proizvodi
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pravne uinke iz ugovora o gradenju na tudem zemlji$tu. U slu€aju konverzije
vjerovnik bi umjesto upisa prava gradenja mogao traziti upis prava uporabe
(zakupa) zemlji§ta radi gradenja (paragraf 9. Zakona o zemlji$nim knjigama)
koje se tim upisom ne pretvara u stvarno pravo, pa se ne moZe opteretiti
hipotekom.

3. Moguénost primjene pravila o pravu gradenja

Ukoliko je to¢na nasa interpretacija sintagme “pravo gradenja” iz Zakona
o gradenju i ako nema dokaza da su se pravna pravila o pravu gradenja
primjenjivala, sukladno Zakonu o nevaznosti pravnih propisa.. do 31. 12, 1991.
godine, po naSem miljenju, ona se danas ne bi mogla primjenjivati po Zakonu
o nalinu primjene pravnibh propisa.. Ovu prepreku (ili dvojbu) mogao je
otkloniti zakonodavac izri¢itom zakonskom odredbom o primjeni tih pravila, i to
poev od stupanja na snagu Zakona o0 izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemljiStu, od 22. 12. 1990. godine, kada su nastale pretpostavke za
primjenu tih pravila i kada je to bilo nuzno udiniti da bi se ispunila praznina
nastala ovom zakonskom promjenom.

Bilo bi poZeljno da zakonodavac Sto prije uputi na primjenu pravila o
pravu gradenja pod opéim zakonskim pretpostavkama iz Zakona o nacinu
primjene... ako nije izvjesno da ¢e se uskoro urediti novo pravo gradenja, jer bi
se¢ time sprijeCilo otudivanje ionako malih povriina neizgradenog gradevinskog
zemljiSta u vlasni§tvu gradova, opéina, Zupanija i Republike Hrvatske.
Zainteresiranim osobama pruZila bi se moguénost da uz malu godiSnju naknadu
pribavljaju gradevinske cCestice i da hipotekarno zalaZzu tako steeno pravo
gradenja radi pribavljanja kredita za gradenje.” Radi otklanjanja moguéih dvojbi
u cilju adekvatnog uredenja pravnih odnosa nastalih zakljuenjem ugovora o
osnivanju prava gradenja, koje nije upisano u zemlji§nu knjigu, nuZno je te
odnose urediti prijelaznim zakonskim odredbama.

II1.
Pravo nadogradnje

Uvod

Pravo nadogradnje opcenito je podvrsta prava gradenja (superficijarnog
prava) u pravnom poretku koji poznaje ustanovu prava vlasniStva na posebni dio
zgrade - na kat ili dio kata jedne zgrade (etaZno vlasniStvo), kao mnpr. u
talijanskom pravu (€l. 1127. Codice civile).

5 §ire o austrijskom pravu gradenja u mojoj monografiji Pravo gradenja str. 50. i dalje i
u mom C¢lanku: Pravo gradenja de lege ferenda “Zakonitost” br 2-3, 1993, te u clanku:
Hipotekarno zalaganje nekretnine i prava gradenja, objavljen u Zborniku radova “Zastita
vjerovnika” izd. Informator i Pravni fakultet Sveudilifta u Rijeci, 1994.
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Pravna pravila iz austrijskog Zakona o pravu gradenja od 26. travnja 1912.
godine, kao ni ona iz OGZ-a, ne poznaju pravo nadogradnje, ve¢ je ono izritito
isklju¢eno (paragraf 1. st. 3. Zakona o pravu gradenja), jer u to vrijeme u
austrijskom pravu nije postojala ustanova prava vlasni§tva na posebni dio zgrade
(etazno vlasni§tvo). Ustanova prava nadogradnje, koje moZe konstituirati i sam
ovlastenik prava gradenja, uvedena je u austrijski pravni poredak tek novelom
Zakona o pravu gradenja od 25. travnja 1990. godine (BGBL, 258).

Samo ako bi bilo nesumnjivo da su ispunjene zakonske pretpostavke za
primjenu pravila o pravu gradenja iz austrijskog Zakona o pravu gradenja,
moglo bi se raspravljati da li ta pravila, u kombinaciji s naSom ustanovom prava
vlasni§tva na posebni dio zgrade, dopustaju konstituiranje prava nadogradnje kao
stvarnog prava na tudoj zgradi. Kako, medutim, nije izvjesno jesu li ispunjene
zakonske pretpostavke za primjenu tih pravila, jer nema dokaza, bar u
objavljenoj sudskoj praksi, da se to pravo upisivalo u zemljiSne knjige, a
pogotovo ne pravo nadogradnmje, do stupanja na snagu Zakona o primjeni
pravnih propisa donesenih prije 6. travnja 1941. godine (tj. do 31. 12. 1991,
godine), moramo istraZziti prirodu, sadrZaj i ufinke ugovora o pravu nadogradnje,
koji se ve¢ dugo zakljuCuju, kako se vidi iz objavljene sudske prakse. Prije
odgovora na ta pitanja nuZno je neSto refi o ustanovi prava vlasniStva na
posebni dio zgrade u naSem pravu; o pretpostavkama za stjecanje toga prava; o
ugovoru o stjecanju prava vlasniStva na buduéi posebni dio zgrade (koji treba
izgraditi); o pojmu nadogradnje i prava nadogradnje; o urbanistitcko -
gradevinskim pretpostavkama za nadogradnju; o objektu prava nadogradnje; o
osobi koja je ovlaStena konstituirati pravo nadogradnje i o prirodi prava
nadogradnje.

1. Opéenito o ustanovi prava vlasnistva na posebni dio zgrade

Ustanova etaznog vlasniStva - prava vlasniStva na posebni dio zgrade
omogucava horizontalnu fizicku diobu zgrade po katovima te diobu svakog
pojedinog kata ako su za ovo ispunjene zakonske pretpostavke.

Horizontalne cjeline zgrade (katovi i prizemlje) mogu se vertikalno dijeliti
na onoliko samostalnih dijelova koliko ima gradevinskih cjelina. Moguéa je i
obrnuta pretpostavka: da vie katova €ini jednu gradevinsku cjelinu. Gradevinska
cjelina namijenjena je za zadovoljavanje stambenih ili poslovnih potreba, pri
¢emu se poslovne potrebe ne ograniCavaju samo na obavljanje gospodarskih
djelatnosti ve¢ se odnose i na sve druge djelatnosti, privatne i javne.

Po naSem pravu objekt etaznog vlasniStva mogu biti stanovi i poslovne
prostorije (¢l 1. st. 3. Zakona o vlasniStvu na posebnim dijelovima zgrade
“Narodne novine” br. 52/73. i 46/90., nadalje: ZVDZ).

Prema zakonskoj definiciji stanom se smatra “skup prostorija namijenjenih
za trajno stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama koje, po
pravilu, ¢ine jednu gradevinsku cjelinu i imaju posebni glavni ulaz” (Cl. 6. st.1 t.
1 Zakona o stambenim odnosima “Narodne novine” br. 51/85., 42/86., 37/88., 22/
92. i 40/92., nadalje: ZSO).

Stan je, dakle, po pravilu gradevinska cjelina. Odstupanja od ovog pravila
moguéa su u pogledu sporednih prostorija koje pripadaju stanu, a nalaze se
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najée$ée u podrumu ili na tavanu, koji su prostorno odvojeni od stana; sporedni
dijelovi mogu postojati i izvan zgrade (vrlo Cest slu¢aj u ruralnoj arhitekturi).

Posebni dio zgrade ne moZe biti terasa koja gradevinski pripada
odredenom stanu,® pa ni “garaZa koja je izgradena u sklopu porodi¢ne
stambene zgrade”,” iako “garaza u nacelu predstavlja poslovnu prostoriju te se
tretira odvojeno od stana”® kao posebni dio zgrade ili kao samostalna zgrada. U
sluaju sumnje da li odredeni skup prostorija predstavlja stan kao posebni dio
zgrade, odlucuje stambeni organ (€l. 6. st. 2. ZSO). Sud mozZe o tome odlucivati
samo kao o prethodnom pitanju s pravnim udinkom u parnici u kojoj se to
pitanje rjeSava (¢l 12. st2. Zakona o parniénom postupku - ZPP).® Ovo
stajali§te usvojeno je i u sudskoj praksi® Da li drugi dijelovi zgrade, osim
stanova, imaju samostalnu egzistenciju, odlucuje sud (¢l. 1. i 187. ZPP-a),
ukoliko posebni zakon ne odreduje nadleZnost drugog organa.

Poslovnom prostorijom smatra se jedna ili viSe prostorija namijenjenih za
obavljanje poslovne djelatnosti jednog korisnika, koje, u pravilu, ¢&ine
gradevinsku cjelinu i imaju zaseban ulaz.®®

Dopustena je dioba stana samo u slu¢aju moguénosti izdvajanja samostalnih
gradevinskih cjelina i ako postoje druge pretpostavke predvidene Zakonom o
vlasni§tvu na dijelovima zgrade.® Bitna pretpostavka za takvu diobu jest
odobrenje mjerodavnog organa (¢1.38.).% Ako izmedu suvlasnika nema
sporazuma, diobu sprovodi sud u izvanparni¢nom postupku po zahtjevu jednog
ili viSe suvlasnika.®

Zajednicki dijelovi zgrade odredeni su zakonom (¢l. 5. ZVDZ), a to su i
tavani, podrumi, tj. zajedni¢ke prostorije u zgradi u kojoj postoji vise
samostalnih dijelova, viSe vlasnika; one se mogu pretvarati u posebne dijelove
zgrade pod pretpostavkama koje su propisane Zakonom o prenamjeni
zajednickih prostorija u stanove (“Narodne novine” br. 37/88.) ili drugim
posebnim zakonskim propisom.

5 Rjedidba Okruznog suda Sibenik, GZ 652/76 od 24.10.1978, citirana pod brojem 5 u
prilogu “Male stranice” lista Informator br. 4032 koji su priredili Mladen Zuvela i mr. Tatjana
Josipovi¢ - Etazno vlasniStvo, br.5.

% Rjesidba VSV, U. 270/74 od 28. 11. 1974. Zuvela - Josipovié, br. 6.

® Rjesidba VSV, Rev. 2754/82 od 13. 10. 1983, Zuvela - Josipovi¢, br. 7.

' Zakon o parninom postupku “SL. 1. SFRJ” br. 7/77., 36/77., 6/80., 36/80., 69/82., 54/
84., 74/87., 57/89., 20/90., 27/90. i 35/91., inkorporiran u pravni poredak R. Hrvatske Zakonom
o preuzimanju Zakona o parni¢nom postupku (“Narodne novine” br. 53/91.). Vidi Odluku o
neprimjenjivanju odredaba ZPP-a (“Narodne novine” br. 26/91.).

® Rjesidba VSH, Gzz 81/77. od 12. 04. 1978. koja je objavljena u ¢lanku Ivice Crnica:
Vlasni§tvo na dijelu zgrade - etazno vlasni§tvo “Zakonitost” br. 9 - 10/90., str. 1011.

% Cl 7. Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama - preisceni tekst (“Sl. L. SFRJ”
br. 43/65. i 5/67.) te “Narodne novine” br. 52/71.

# Rjesidba VSH, Gzz 10/74. od 25. 12. 1974, Prilog sudske prakse Casopisa “Nasa
zakonitost” 7/71.

6 Rjesidba VSV, GZ 914/62 od 2. 02. 1963, Zbirka sudskih odluka, sveska 1. (1963., br.
40), nadalje: ZSO.

% RjeSidba VSH, Gzz 10/74. od 25. 12. 1974. godine u Prilogu sudske prakse, Casopisa
“Naa zakonitost” 7/71.
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2. Pretpostavke za stjecanje prava vlasnistva na posebni dio zgrade

Vlasnik zgrade je ovlaSten da otudi jedan ili viSe stanova, odnosno
poslovnih prostorija u istoj zgradi, jer “u prometu mogu biti i pojedini posebni
dijelovi zgrade” (Zakon o prometu zemljiSta i zgrade, preci¥¢eni tekst “ Sl
SFRJ” br. 43/65., 57/65., 17/67. i 11/74. te “Narodne novine” br. 52/73.). U
pogledu osnova i nadina prijenosa prava vlasniStva na posebne dijelove zgrade
ovaj zakon upuuje na opée odredbe (¢l 7. st. 2.), a to su danas odredbe iz &l.
33 ZOVO* koje glase:

“Na temelju pravnog posla pravo vlasniStva na nekretninu stjece se upisom
u javou knjigu ili na drugi odgovarajuci nacin odreden zakonom”.%

3. Ugovor o stjecanju prava vlasnistva na buduéem posebnom dijelu zgrade

Ugovorom o prijenosu prava vlasni§tva stvaraju se pravo i obveza o
prijenosu prava vlasniStva, pa se pravo vlasniStva prenosi ispunjenjem ugovora.
Opcenito predmet ugovora o prodaji (prijenosu prava vlasniStva) moze biti i
tuda stvar (Clanak 460. Zakona o obveznim odnosima “Narodne novine” 53/91.),
pa, dakle, i tuda nekretnina.® Takav ugovor preSutno obvezuje prodavatelja da
pribavi pravo vlasniStva na prodanu stvar da bi ga mogao prenijeti na kupca.
Takoder, predmet prodaje moze biti i buduca stvar kojoj se nadaju ugovaratelji
(res speratg). Prema tome, valjan je i ugovor o prodaji buduéeg posebnog dijela
zgrade, svoga ili tudeg, koji jo§ nije pravno odvojen pa ni izgraden. Vrilo je
prosirena praksa prodaje stanova i poslovnih prostorija u zgradama koje se
grade ili koje ¢e se zapoceti graditi tek nakon zakljucenja ugovora o kupovini
buduéih dijelova zgrade (macin pribavljanja investicijskog kapitala). Ova praksa se
popularno naziva “izgradnja stanova neposredno za trziSte”.® U ovim
slucajevima prodavatelj se obvezuje, izriCito ili preSutno, da ¢e izgraditi zgradu
ili posebne dijelove zgrade prema projektu o gradenju, koje su posredno ili
neposredno sastavni dio ugovora o stjecanju prava vlasniStva. Ako je pravno
valjan ugovor o prodaji posebnog dijela u buducoj zgradi, po analogiji valjan je
i ugovor koji daje pravo ugovaratelju da na tudoj zgradi nadogradi svoj posebni dio
zgrade. To je ugovor o stjecanju prava nadogradnje ili krace: ugovor o nadogradnji.

4. Pojam nadogradnje i prava nadogradnje

Pod nadogradnjom sa stajalifta gradanskog prava podrazumijeva se
nadogradnja na postoje¢oj zgradi jednog ili viSe katova, odnosno jednog ili viSe

% Zakon o osnovnim vlasnickopravnim odnosima (“SLL SFRIJ” br. 6/80. i 36/90.), integriran
u pravni poredak Republike Hrvatske sa izmjenama i dopunama koje su udinjene Zakonom o
preuzimanju Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima (“Narodne novine” br. 53/91.).

% Vidi, 1.3, Cetvrti i peti pasus (supra).
®“ P Simonetti: Prodaja tude nekretnine “Informator” br. 4027 od 10. 10. 1992.

™ Vrleta Krulj: Svojina na delovima zgrada (etazna svojina) i izgradnja stambenih zgrada
- stanova neposredno za trziSte “Institut za uporedno pravo” Beograd 1969.



P. SIMONETTI: Pravne osnove gradenja na tudoj nekretnini 3]
Zbh. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 17, br 1, 7-42 (1996) .

stanova, jedne ili viSe poslovnih prostorija, tj. takvih gradevinskih cjelina koje po
zakonu mogu biti posebni dijelovi zgrade.

Nadogradnja u ovom tekstu nije oznaka za dogradivanje koje dovodi do
prodirenja zgrade ili samostalnih dijelova zgrade, ve¢ se pod ovim podrazumijeva
samo izgradnja posebnog dijela zgrade podizanjem zgrade za jedan ili viSe
katova. Zato preuredenje potkrovlja u poseban dio zgrade, ako se pri tome ne
podize visina zgrade za jedan kat, ne oznafavamo nazivom - nadogradnja.
Izgradnju bocnog samostalnog dijela zgrade oznafavamo nazivom - dogradnja.

Pravo nadogradnje ovlad¢uje, dakle, njegova nositelja da na tudoj zgradi
nadogradi jedan ili viSe stanova, odnosno jednu ili viSe poslovnih prostorija. Ovo
je pravo posebno uredeno u talijanskom Gradanskom zakoniku.™ Nafa sudska
praksa ga priznaje, iako ga zakon ne ureduje,”? jer bi bez prava nadogradnje
nadogradeni dijelovi bili priraStaj zgrade™ po nacelu accessorium cedit principale,
kao §to je zgrada priraStaj zemlji§ta po nacelu superficies solo cedit.

5. Urbanisticke i tehnicke (gradevinske) pretpostavke za nadogradnju

Opcenito urbanisticke pretpostavke za nadogradnju odreduju propisi o
prostornom uredenju,” a tehnicke (gradevinske) pretpostavke propisi o
gradenju.” ° -

Odredujuéi uvjete o uredenju prostora, Zakon o prostornom uredenju,
propisuje da uvjet za izgradnju gradevine sadrZi detaljan plan uredenja (¢l 27.),
a oblikovanje gradevine - lokacijska dozvola (&. 36. st 1. t. 5.).

Zakon o gradenju, pak, odreduje da za nadogradnju moraju biti ispunjene
tehnicke pretpostavke (€l 2. st. 7.) koje su iscrpno opisane u poglavlju IL
(Tehnicka svojstva bitna za gradevinu), a tiCu se stabilnosti gradevine (&l 4);
njene mehanic¢ke otpornosti i solidnosti (¢l. 5.); sigurnosti u slucaju poZara (&l 6.);
za§tite od ugroZavanja zdravlja [judi i okoli8a (¢l. 7.); zastite korisnika od
povreda (¢l. 8.); zaStite od buke i vibracija (¢l. 9.); uSteda energije i toplinske
za§tite (¢l 10.); itd.

Za nadogradnju (kao i za ostale vidove rekonstrukcije zgrade iz &l 2. st. 7.)
trazi se gradevna dozvola (€. 27.).

" Pravo nadogradnje (diritto di sopraelevazione) u talijanskom pravu je podvrsta
superficijarnog prava (diritto di superficie). O tome vidjeti:

Francesco Messineo, Manuale di diritto civile e commerciale, Volume secondo, Nona ed
“Giuffre” Milano, 1965. II paragraf 97, 4 bis, a) i g); Lino Salis, La superficie “UTET”
Torino, 1958. str. 9, 10 i 20; Giovanni Pugliese, Della superficie in Commentario del Codice
civile, Libro terzo, Quarta ed “Zanichelli” Bologna - Soc. ed. del’ Foro italiano, Roma, 1976,
str. 576. i dalje; ¢l 1117. Gradanskog zakonika (Codice civile).

2 RjeSidbe Vrhovnog suda Hrvatske, Rev. 2418/81. od 20. 04. 1982, ZSO VII - 2, 94 |
Rev. 207/82. ZSO VII -2, 95.

VSV Rev. 299/81. od 4. 09. 1981. “Pravni Zivot” br. 4, 1982., str. 519.
" Zakon o prostornom uredenju (“Narodne novine” br. 30/94.).

 Zakon o gradenju (“Narodne novine” br. 77/92. i 82/92.), Zakon o postupanju s
objektima gradenim protivno prostornim planovima i bez odobrenja za gradenje (“Narodne
novine” br. 33/92.) i prateéi propisi.
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Nadlezni organ neée dati lokacijsku dozvolu ako je zgrada veé izgradena
do visine predvidene tehni€kim uvjetima o gradenju ili ako nadogradnja ne
odgovara arhitektonskom izgledu zgrade ili urbanistickom sklopu ulice, trga ili
§ireg ambijenta. Takoder e nadleZni organ uskratiti pristanak za nadogradnju
(gradevna dozvola) ako postojeca zgrada sa stajaliSta propisa o gradenju nije
podobna za nadogradnju.

6. Objekt prava nadogradnje

6.1. Opcenito

Objekt prava nadogradnje moZe biti kako zgrada na koju postoji pravo
vlasni§tva (suvlasni§tva) tako i zgrada u etaznom vlasni§tvu.

Ako je zgrada u etaZznom vlasni§tvu, objekt prava nadogradnje su zapravo
zajednicki dijelovi zgrade, posebno nosivi zidovi i kroviSte, bez obzira §to najvisi
kat, eventualno, pripada samo jednom etaznom vlasniku.

6.2. Objekt prava nadogradnje ako je zgrada pravno odvojena od
zemljista

Postavlja se pitanje da li je i zemljiSte objekt prava nadogradnje ako je
pravno odvojeno od zgrade. U talijanskoj pravnoj literaturi su podijeljena
misljenja o tome §to je po njihovu pravu objekt prava nadogradnje. Talijanski
autori ve¢inom polaze od ¢Cinjenice da, za razliku od superficijarnog prava koje
tereti samo zemlji§te, pravo nadogradnje tereti zgradu, a preko zgrade i
zemljiSte, jer je rezultat koji se hofe posti€i njegovom realizacijom nadogradnja,
kao prirodni sastavni dio zgrade, ali od nje pravno odvojen. Balbi stavlja u prvi
plan ovu prirodnu ¢injenicu, tj. da se nadogradnja posredno naslanja na
zemljiSte, pa izvodi zakljuak da je zemljiSte posredno objekt prava nadogradnje
i onda kad je zgrada odvojena od zemlji§ta superficijarnim pravom.” Nasuprot
tome, Salis, koji posmatra to pitanje sasvim juristicki, istie da je objekt prava
nadogradnje samo zgrada ako je ona pravno odvojena od zemlji§ta kao
autonomni objekt prava vlasniStva, te da je objekt prava nadogradnje samo
najvi§i kat ako je pravno odvojen od zgrade, kao samostalni objekt prava
vlasni§tva. Gradenjem, kako se figurativno izrazava Salis, podize se navi§e objekt
prava vlasni§tva u odnosu na koji djeluje prirastaj.”” Dakle, ako je zgrada pravno
odvojena od zemljita, tada je nadogradnja priraftaj zgrade, a pod
pretpostavkom da je zgrada horizontalno podijeljena po katovima, tada je
nadogradnja prirastaj najviSeg kata.

Pravo nadogradnje nema ni jednu drugu bitnu funkciju nego neutralizirati
priradtaj, tj. omogufiti stjecanje prava vlasnitva na nadogradenom dijelu.
Upravo, kao §to i nadogradivanje jednog kata ili stana u etaznom vlasni§tvu ima
za posljedicu da vlasnik toga kata ili stana stekne pravo vlasniStva na
inkorporiranoj stvari, bez obzira tko ju je ugradio ako se nije odrekao prava
priraStaja, tako i vlasnik najviSeg kata stjeCe pravo vlasni§tva na nadogradnju

" Giovanni Balbi, Il diritto di superficie “Giappichelli” Torino, 1947, str.97.
7 Salis, o.c, str. 20. i dalje.
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ukoliko se nije odrekao prava priraStaja konstituiranjem prava nadogradnje. (Po
talijanskom pravu, kroviste je iskljudivo vlasni$tvo vlasnika najviseg kata - Clanak
1127. Gradanskog zakonika).

Mada smatra da je djelomi¢no tofna i teza koju zastupa Balbi, i ona koju
brani Salis, Pugliese odbacuje i jednu i drugu. Po njegovu shvacanju Balbijeva teza
da je zemljiSte objekt prava nadogradnje neprihvatljiva je, jer je Cinjenica da to
pravo konstituira vlasnik najviSeg kata, a ne vlasnik zemljifta. Ne moZe se
odobriti ni Salisova teza da je objekt prava nadogradnje samo najvisi kat jer je
nesumnjivo da pravo nadogradnje implicira posredno koriStenje zemljiSta i da
nositelj toga prava ima stvarnopravni zahtjev protiv vlasnika zemljiSta, iako ovaj
nije konstituirao pravo nadogradnje. Medutim, treba imati na umu i to, §to gubi
iz vida Salis, da vlasnik zgrade koji nije vlasnik zemlji$ta moZe konstituirati
pravo nadogradnje samo ako njegovo superficijarno pravo nije iscrpljeno, tj.
samo ako po tom pravu moZe i sam nadograditi jedan ili vise katova. Svakako,
ovo vrijedi i za sluaj ako pravo nadogradnje konstituira vlasnik najvi§eg kata,
koji ne mora biti titular prvobitnog superficijarnog prava, odnosno superficijarne
koncesije na zemlji§tu, jer je i on stekao pravo vlasniStva na osnovi prava
nadogradnje.

Na temelju navedenog Pugliese izvodi zakljuéak da se moZe osnovati
superficijarno pravo na superficijarnom pravu, koje ¢e se modi efektuirati tek
kada se izgradi zgrada do one visine do koje smije graditi superficijar, a to
znadi da se superficijarno pravo na superficijarnom pravu moZe vrsm samo kao
pravo nadogradnje.”

Pugliese se ne slaZe ni sa shvadanjem da je pravo nadogradnje koje vlasniku
najviSeg kata priznaje Gradanski zakon (€l. 1127) jednostavna emanacija prava
vlasniStva. “Prije svega”, kaZe on “nadogradnja kao i kat ispod nje se naslanjaju
na nosive zidove zgrade na kojima imaju pravo suvlasniStva svi etazni vlasnici
(¢l 1117)”,

Ako zidovi nisu zajedniéki (condominio pro indiviso), a to je po talijanskom
pravu moguce jer je pravo suvlasniStva na zajednikim dijelovima zgrade
dispozitivno, tada se nadogradnja naslanja na nosive zidove koji pripadaju pro
parte svakom etaznom vlasniku ili pak samo jednome ili nekolicini, ali ne svima,
zavisno od akta volje subjekata koji su konstituirali ili stekli etazno vlasni§tvo;
jer tu vlada princip autonomije volje.

Vlasnik najviSeg kata koji hoCe realizirati svoje pravo nadogradnje mora
platiti drugim etaZnim vlasnicima naknadu razmjerno njihovim suvlasnickim
dijelovima na zemljiStu, $to znadi da nije izjednacen s viasnikom zemljiSta, kako
misli Salis. Naprotiv, iz €injenice da je on duZan platiti odgovarajuéu naknadu
ostalim etaznim vlasnicima da bi mogao izvesti nadogradnju, proizlazi da je
pravo nadogradnje vlasnika najviSeg kata jedan tip superficijarnog prava i da je
vrijednost njegovog prava razmjerna vrijednosti njegovog etaznog dijela na
zgradi.” Prema tome, moglo bi se re¢i da vlasnik najviSeg kata ima zakonsko
superficijarno pravo koje moZe realizirati ako plati razmjernu naknadu ostalim
etaznim vlasnicima, tj. vlasnicima konstruktivnih dijelova zgrade.

™ Pugliese, o.c, str. 577 - 580.
™ Isti, str. 577. 1 dalje.
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Kako se vidi, u talijanskoj pravnoj literaturi se pokuSava utvrditi objekt
prava nadogradnje sa stajaliSta superficijarnog prava. Superficijarni vlasnik moZe
konstituirati pravo nadogradnje, logicki, samo ako sam nije iscrpio superficijarno
pravo (ako je npr. izgradio zgradu na kat, a ima superficijarno pravo za dva
kata). Danas, razumije se, urbanisticki propisi i urbanisticki planovi ureduju
nadin koriStenja urbanog prostora, pa prema tome, i visinu (broj katova) zgrade.
Superficijarno pravo ne smije biti u raskoraku s urbanistickom regulativom. Ne
moze vlasnik zemljiSta dati treemu pravo da gradi zgradu na dva kata, na
primjer, ako urbanistitka regulativa odreduje da se na tom lokalitetu smiju
graditi zgrade na kat, jer ni vlasnik nema to pravo. Superficijar koji ima ovlast
graditi zgradu na kat, ili na viSe katova, moZe sam izgraditi prizemlje, a u korist
trefega zasnovati pravo nadogradnje za jedan ili viSe katova dok se ne iscrpi
superficijarno pravo. Objekt prava nadogradnje je zgrada, a ne superficijarno
pravo, jer pravo nadogradnje spada u grupu prava uporabe ili koriftenja tude
stvari, prisvajanja njenih uporabnih vrijednosti, a ne prometne, kao, npr., zaloZno
pravo, pa se ne moze konstituirati na samom pravu.

Ugovor o zasnivanju prava nadogradnje stvara prava i obveze, ali se to
pravo ne moZe zasnovati prije nego Sto nastane njegov objekt - zgrada do one
visine od koje se prema konstitutivnom aktu nastavlja nadogradnja.

6.3. Objekt prava nadogradnje u hrvatskom pravu

Ma koliko da je bogata i svestrana argumentacija koju su izloZili talijanski
pravnici, posebno Pugliese, za svoje teze o tome S$to je objekt prava nadogradnje
sa stajaliSta talijanskog prava, ona ne daje siguran putokaz za utvrdivanje objekta
prava nadogradnje u naSem pravu. Pugliese je s pravom ukazao da vlasnik zgrade
podignute na tudem zemljiStu na temelju superficijarne koncesije ne moze
zasnovati pravo nadogradnje u korist treega ako je sam iscrpio superficijarno
pravo, jer u tom slu¢aju ni sam nema pravo nadogradnje. Ovaj jednostavni
zakljuéak koji se izvodi iz pravila da nitko ne moZe na drugoga prenijeti vise
prava nego §to ga sam ima, svakako vrijedi i za naSe pravo.

Po naSem pravu objekti prava nadogradnje su i zgrada i gradevinska
Cestica, i to bez obzira da li ¢ine pravno jedinstvo ili su pravno razdvojene
ustanovom etaznog vlasniStva. Objekt prava nadogradnje ne moZe biti samo
zgrada, pogotovo ne samo mnajviSi kat, ve¢ istovremeno zemlji§te i zgrada,
odnosno zajednicki dijelovi zgrade na koje ¢e se nasloniti nadogradnja, jer svaki
vlasnik posebnog dijela zgrade, od prizemlja do najviﬁeg kata, istovremeno je
skupni (za]edmckl) vlasnik zajednickih dijelova zgrade i suvlasnik gradevinske
Zestice, pa je to i onaj vlasnik koji st]ece pravo vlasni§tva na nadogradn]u Pravo
sluznosti koje pravno razdvaja zemljiSte i zgradu takoder pripada svim vlasnicima
posebnih dijelova zgrade.

7. Davatelj prava nadogradnje

Davatelj prava nadogradnje je osoba koja je ovlaStena konstituirati to pravo
.u korist treéega. Ta ovlast svakako pripada vlasniku zgrade. Vlasnik koji je
ovlaiten otuditi kat ili dio kata (stan ili poslovnu prostoriju) postojeée zgrade i
na taj nafin konstituirati individualno vlasni§tvo na dio zgrade, odnosno
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zajednicko vlasni§tvo na zajednicke dijelove zgrade i pravo suvlasni§tva na
gradevinsku Cesticu ovlaSten je i da, ukoliko se to ne protivi urbanistickoj
regulativi i propisima o gradenju, zasnuje pravo nadogradnje koje ovla§éuje
treega da na njegovoj zgradi za sebe nadogradi poseban dio zgrade.

Ovladtenje da konstituira pravo nadogradnje, ako su za ovo ispunjene
zakonske pretpostavke, pripada takoder i suvlasnicima zgrade, odnosno
vlasnicima posebnih dijelova zgrade (cl. 15. st4. ZOVO-a).

Buduéi da konstituiranje prava nadogradnje prelazi okvir redovnog
upravljanja, za taj akt je neophodna suglasnost svih suvlasnika' (¢l. 15. st. 4.
ZOVO-2).% Ako nije drukéije ugovoreno, vlasnicima (suvlasnicima) nadogradene
zgrade pripada pravo na odgovarajuéu naknadu.®

Pravo nadogradnje na zgradi u etaZznom vlasni§tvu mogu zasnovati samo
vlasnici zajednickih dijelova zgrade na koje se nadogradnja treba nasloniti. Kako
je pravo vlasniStva na zajednicke dijelove zgrade nedjeljivo, jasno je da se pravo
nadogradnje mozZe konstituirati takoder samo suglasnom voljom svih vlasnika
zajednickih dijelova zgrade koji su objekt tog prava.

Pravo nadogradnje po zakonu ne pripada, pojedina¢no, ni suvlasniku
zgrade, ni vlasniku posebnog dijela zgrade, pa ni vlasniku najviSeg kata. Oni,
takoder, kao i svaka treda osoba, mogu steéi pravo nadogradnje samo uz punu
suglasnost svih ostalih suvlasnika zgrade, odnosno vlasnika zajednickih dijelova
zgrade u etaZnom vlasniStvu na koje se treba nasloniti nadogradnja ili odlukom
suda.®?

8. Priroda prava nadogradnje

Pravo nadogradnje traje najduZe do izgradnje posebnog dijela zgrade radi
Cije izgradnje je konstituirano u korist treée osobe. Kada se dovr§i nadogradnja,
iscrpljuje se pravo nadogradnje, a njegov imatelj stjee pravo vlasni§tva na
posebni dio zgrade, pravo suvlasniStva na gradevinsku parcelu i skupno
vlasni§tvo na zajednicke dijelove zgrade.

Pravo nadogradnje “oZivljava” nakon ruSenja nadogradenog dijela zgrade
ako je tako bilo odredeno u konstitutivnom aktu. Zato se to pravo po svome
sadrZaju moZe usporediti s pravom gradenja (diritto di construire) kao posebnom
ovlasti superficijammog prava. Ali kako naSe pravo ne poznaje pravo gradenja
(superficijarno pravo) kao stvarno pravo na zemljiStu na koje postoji pravo
vlasni§tva, pravo nadogradnje se ne moze tretirati kao podvrsta prava gradenja,
kao §to se tretira pravo nadogradnje u talijanskom pravu.

¥ Vrhovni sud Hrvatske br. U - 3473/70. od 3. lipnja 1971, ZSO XVI - 2, 254 i GZ
3842/71. 'od 28. veljace 1973., PSP 3/36. Po ovoj rjeSidbi kao i po rjeSidbi OkruZnog suda
Sibenik Gz 451/76. od 13. studenog 1978., PSP 14/79. kada etazni vlasnici ne postignu
suglasnost o konstituiranju toga prava, onaj koji je zainteresiran moZe podnijeti prijedlog
opéinskom sudu da o tome odludi u izvanparnickom postupku

* VSH Gz 1793/62. od 24. 01. 1963.

8 Rjefidba VSH, GZ 3842/71. od 28. 02. 1973, ZSO XVIII, 1/21.
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Kako pravo nadogradnje u Republici Hrvatskoj nije uredeno kao posebno
pravo na tudoj stvari, a buduéi da stvarna prava moZe kreirati samo
zakonodavac, interpretatorima (sudskoj praksi i pravnoj nauci) ne preostaje niSta
drugo nego da problem pravne prirode prava nadogradnje pokuSaju rijeSiti
metodom analogije. Analogija, pak, upufuje na pravni institut prava sluZnosti,
stvarnog prava na tudoj stvari, koje ovla$¢uje titulara da u odredenim granicama
prisvaja uporabnu vrijednost tude stvari. Pravo nadogradnje omoguéuje njegovom
titularu prisvajati uporabnu vrijednost tude zgrade, da na nju naslanja svoj
gradevinski objekt, ali ta karakteristika nije dovoljna da bismo ga mogli podvesti
pod ustanovu prava sluznosti, stvarne ili osobne. Stvarna sluZnost je, po
zakonskoj definiciji, pravo vlasnika jedne nekretnine (povlasno dobro) da
zahtijeva od vlasnika posluZznog dobra da se uzdrZzava od vrSenja odredenih
radnji koje bi inae imao pravo viiiti na svojoj nekretnini (Cl. 49. st. 1. ZOVO-a).
Kod prava nadogradnje, medutim, nema povlasnog dobra, naprotiv, kad ono
nastane (kada se izgradi nadogradnja), iscrpljuje se njegov sadrzaj, a titular toga
prava stjeCe zajednicko pravo vlasniStva na zajednickim dijelovima zgrade,
odnosno pravo suvlasni§tva na gradevinsku desticu. Pravo nadogradnje, samo kao
podvrsta prava gradenja ako je tako odredeno konstitutivnim aktom i upisano u
zemljiSnoj knjizi, oZivljava kada se srusi nadogradnja, tj. kada propadne povlasno
dobro. To znaCi da pravo nadogradnje egzistira bez povlasnog dobra i da se, po
prirodi stvari, moZe efektuirati samo kad nema povlasnog dobra. Kada se
nadogradnja ponovo izgradi, ono nestaje ili je njegovo trajanje virtualno (ako se
u slucaju rusenja nadogradnje opet moze nadograditi taj dio zgrade).

Osobne sluZnosti jesu: pravo plodouZivanja, pravo uporabe i pravo
stanovanja (habitatio), na koje se primjenjuju pravna pravila OGZ-a tj. paragrafi
478. i 504.-522. (€l. 60. ZOVO-a).

Pravo plodouzivanja i pravo uporabe ovlaséuju titulara da Kkoristi i
upotrebljava tudu stvar i da prisvaja plodove (stjefe pravo vlasni§tva na
plodovima u Casu odvajanja), ali da pri tome ne mijenja njenu namjenu. Pravo
nadogradnje naprotiv, ovlad¢uje titulara da promijeni namjenu i identitet zgrade.
Pravo stanovanja po prirodi stvari se ne moZe usporediti s pravom nadogradnje,
odnosno obrnuto. Ono ne daje ovlast titularu da nadogradi zgradu, jer se
oblikuje kao pravo uporabe ili pravo plodouZivanja zgrade, odnosno dijela
zgrade radi stanovanja (par. 521. OGZ-a).

Budu¢i da se pravo nadogradnje ne moZe podvesti pod sluZnosti, a s
drugim stvarnim pravima na tudoj stvari u nafem pravu se uople ne moZe
usporedivati, nameée se zaklju¢ak da je ono po svojoj pravnoj prirodi obvezno
pravo, ako nije podvrsta prava gradenja. Pravo nadogradnje nastaje zakljuenjem
ugovora, odnosno protekom roka ili ispunjenjem odloZnog uvjeta ako je tako
ugovoreno.

9. Ugovor o nadogradnji

Ugovor o nadogradnji predstavlja kombinaciju dva ugovora: ugovora o
uporabi tude stvari, koji ovla$cuje vjerovnika da upotrebljava tudu zgradu, a
posredno i gradevinsku Cesticu, za podizanje nadogradnje i ugovora o zasnivanju
prava zajedni¢kog vlasni§tva na zajedni¢kim dijelovima zgrade, odnosno prava
suvlasni§tva na gradevinsku cesticu. Ova prava stjefu se s izgradnjom osnovnih
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struktura nadogradnje kao posebnog dijela zgrade na temelju ugovora o
nadogradnji. Prije izgradnje nadogradnje postoji samo obvezno pravna osnova za
stjecanje navedenih prava pod odloZnim uvjetom. Kada graditelj ne bi stjecao
spomenuta prava, nadogradnja bi po pravu priraStaja (iure accessionis) pripadala
vlasniku zgrade, odnosno vlasnicima zajedniCkih dijelova zgrade.

Buduéi da je ugovor o nadogradnji kombinacija ugovora o uporabi (zakupu)
tude nekretnine i ugovora o zasnivanju zajednitkog vlasniStva ili suvlasni§tva na
nekretnini, mora se zaklju€iti u onoj formi koja se trazi za ugovor o zakupu
nekretnine (poslovne ili stambene zgrade, odnosno posebnog dijela zgrade) i
ugovor o prodaji prava na neckretnini. Za ove ugovore u naSem pravu je
predvidena pismena forma kao konstitutivni element® Ali ugovor za {ije se
sklapanje zabtijeva pismena forma smatra se pravovaljanim, iako nije zakljufen u
toj formi, ako su ugovorne strane izviSile u cijelosti, ili u preteZznom dijely,
obveze koje iz njega nastaju, osim ako iz cilja zbog kojega je forma propisana odito
ne proizlazi §to drugo (¢l. 73. Zakona o obveznim odnosima). DrZimo da je za
ugovor koji razmatramo propisana pismena forma pretezito u interesu ugovornih
strana, radi njihove sigurnosti, da ¢e ugovorne obveze biti ispunjene onako kako su
ugovorene. Zato ako su ugovaratelji ispunili svoje obveze u cijelosti ili u preteznom
dijelu iz neformalnog ugovora, ugovorna forma postaje suviSna. Drugim rijeima, u
tom slucaju se ostvaruje svrha radi koje je forma propisana.

IV.

Komparacija prava gradenja i drianja viastite zgrade na tudem zemljistu
i prava nadogradnje

1. Valjan je ugovor koji ovlaS€uje vjerovnika da na tudem zemljiStu izgradi
vlastitu zgradu, odnosno da na tudoj zgradi nadogradi vlastiti posebni dio zgrade

2. Ugovor o gradenju i drZanju vlastite zgrade na. tudem zemlji§tu kao i
ugovor o nadogradnji zakljuCuju se u formi koja je propisana za zakup
nekretnina i za ugovor o prijenosu (stjecanju) prava na nekretninama.

3. Bududi da je sastavnica i jednog i drugog ugovora - ugovor o zakupu
nekretnine, u slufaju otudenja zemljiSta, odnosno zgrade, ako je pravno
odvojena od zemljiSta, stjecalac stupa na mjesto zakupodavca (¢l. 591. Zakona o
obveznim odnosima) te nakon toga prava i obveze iz ugovora o zakupu nastaju
izmedu njega i zakupca.

Ugovori o zakupu nekretnina stjecu publicitet upisom zakupa u zemlji$nu
knjigu (paragraf 9. ZZK).

4. Kao §to se na osnovi pravnog posla, upisom u zemljiSnu knjigu, mogu
pravno razdvojiti zemljiSte i zgrada kao i posebni dio zgrade od zgrade kao
cjeline, tako se moZe na temelju pravnog posla, gradenjem, bez upisa u
zemljiSnu knjigu steéi vlastita zgrada na tudem zemljiStu, odnosno vlastiti
posebni dio zgrade nadogradnjom tude zgrade na temelju ugovora o
nadogradnji. Uknjizba tako steCenog prava vlasniStva (izvanknjizno) ima samo
znacaj publiciteta.

& Clanak 11. Zakona o gradevinskom zemljiStu ¢l. 22. Zakona o poslovnim zgradama i
prostorijama (“SL. 1. SFRJ”, br. 43/65. i 57/65., NN br. 52/71.).
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Summary

LEGAL GROUNDS FOR BUILDING ON OTHER PERSON’S LAND
- de lege lata -

I
The Right to Build and Keep One’s Own House on Land Belonging
to Someone Else

An analysis of regulations and theoretical standpoints has shown that it is
possible, on the basis of a contract, to break the legal unity of the land and the
building by registering into a land register. A further conclusion is drawn that
the contract on building one’s own house on land belonging to someone else is
valid. A contract of this kind does not give the right to build or some other
right in rem; however, at the moment of building a structure the right of real
servitude is established, which legally separates the building and the land into
two completely independent real properties: the land owner retains his or her
right, and the builder (the other contractual party) acquires the right of
ownership to the building.

Therefore, ad aedificandum concession contains two rights; the right to
build a (one’s own) building on land belonging to someone else, and the right
to acquire real servitude which separates the building from the land. A
comparison shows how the Italian lawyers, by not separating the two rights,
have come across insurmountable difficulties in establishing the legal nature of
this concession.

11
Application of Rules and Regulations on the Right to Build

The building land of the municipities, towns, republics and the federation,
which, according to the rules and regulations on the right to build, were the
only ones entitled to establish a right to build after 1945, was in the regime of
social (state) ownership. For that reason, all until 22nd December 1990 the
application of the rules on the right to build, as contained in the Austrian Law
of 26th April 1912, and which law applied at one part of the territory of the
Republic of Croatia, was for practical purposes eliminated. Moreover, there is
no evidence that those rules and regulations applied until 31st December 1991,
which is the legal precondition for their application after that date. For all the
above reasons, the author advocates that there be passed a law whereby the
application of those rules would be made legal, and which would operate until
the new enactment dealing with the right to build. This would have the effect of
preventing alienation of small pieces of unbuilt land in the social ownership and
helping the interested persons to acquire building units for small consideration,
and hypothecate the right to build thus acquired with the view to gaining
building loans.

In the author’s opinion, the rules and regulations on the right to build
cannot be deemed as having been applied until 31st December 1991 if the right
to build was not registered in the land registers. Accordingly, all contracts
creating the right to build are null and void, but may convert into contracts on
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building an own building on an other person’s land (I above) under the general
legal conditions (Sec. 106 Obligations Act).

I
The Right to Elevate

Under Croat law, as it is today, before the introduction of the right to
build, the right to build a separate part of a building on an other person’s
building (the right to elevate) is by its nature a non-real rights which is
acquired by means of a contract. A contract on the right to elevate is a
combination of a contract on the usage of an other person’s immoveable
property and a contract on establishment of joint ownership on the joint parts
of the building, on acquisition of ownership on the building unit and the
ownership on the separate part of the building. These rights are acquired by the
building of the separate part of the building.

In those legal systems which do regulate the institutions of ownership on
the separate part of the building and the right to build there exists the right to
elevate as a sub-group of the right to build which entitles the beneficiary to
build his/her own part of the building.

v

The Croat law, as it is today, before the introduction of the right to build,
does allow for a contract on building an own building on an other person’s
land, as well as a separate part of a building on an other person’s building.
These contracts are combinations of contracts of lease of an immoveable
property and contracts on acquisition of real rights on immoveable property by
way of building an essential structure of a building andfor a separate part of the
building (elevation) extra-register, and are made in written form as prescribed
by law for the contract of lease of immoveable property and the contract on
acquisition of real rights on immoveable property. In the case of alienation of
the land before the house is built and/or before the elevation, the new owner of
the land will take the role of the lessor.

Key words: real servitude which legally separates the land and the
building, right to build, the right to elevate.

Zusammenfassung

RECHTSGRUNDLAGEN FUR DAS BAUEN AUF FREMDEN IMMOBILIEN
- de lege lata -

I
Das Recht ein eigenes Haus auf fremden Grundstiick zu erbauen
und zu behalten

Eine Analyse der Vorschriften und theoretischen Auffassungen hat gezeigt,
daB es moglich ist, aufgrund eines Vertrages die Einheit von Grundstiick und
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Gebdude durch eine Grundbucheintragung zu trennen. Eine weitere
SchluBfolgerung ist, dal der Vertrag iiber den Bau eines Eigenheims auf
fremder Immobilie rechtskriftig ist. Ein Vertrag solcher Art gib nicht das Recht
zu bauen oder irgendein anderes Recht in rem; dennoch entsteht im Augenblick
des Bauens einer Struktur Nutzrecht, das das Gebdude und das Grundstiick in
zwel komplexe und unabhingige Eigentiimer trennt: der Grundstiickeigentiimer
behidlt sein Recht und der Bauherr (die andere Vertragspartei) erhilt das
Eigentumsrecht fiir das Gebéude.

Deshalb erhilt die Konzession ad aedific zwei Rechte: das Recht, ein
Gebiude auf fremdem Grundstiick zu bauen und das Recht auf Nutzung, das
das Gebidude vom Grundtiick trennt. Ein Vergleich zeigt, daB die italienischen
Rechtswissenschaftler - weil sie diese beiden Rechte nicht voneinender getrennt
haben - in uniiberbriickbare Schwierigkeiten bei der Einfithrung der Rechtsnatur
dieser Konzession gekommen sind.

II
Die Anwendung der Rechtsregulativen zum Baurecht

Da der Baugrund der Gemeinden und Stiddte, der Republik und
Bundeslinder - die gemiB der Rechtsregulativen iiber das Baurecht als einzige
nach 1945 das Recht zu bauen hatte - bis zum 22. Dezember 1990 Gesellschafts
(Staats)eigentum - war, war die Anwendung des Baurechts nach dem
oOsterreichischen Gesetz vom 26. April 1912, das auf dem Territorium der
heutigen Republik Kroatien bis zum 6. April 1942 galt, ausgeschlossen, und es
gibt auch keinen Beweis dafiir, daB dieses Gesetz bis zum 31. Dezember 1991
angewandt wurde, was die gesetzliche Voraussetzung fiir dessen Anwendung
nach diesem Datum ist. Deshalb setzt sich der Autor dafiir ein, daB eine
Gesetzesverordnung iiber die Anwendung. dieser Regulativen bis zur gesetzlichen
Ordnung neuer Baugesetze verabschiedet wird, denn damit wirde die
VerduBerung der sowieso kleinen Fliche unbebauten stddtischen Baulandes im
Staatseigentum verhindert werden, und es wiirde interessierten Personen
ermoglicht, gegen geringes Entgelt Bauparzellen zu erwerben und das so
erlangte Baurecht als Hypothek fiir einen Baukredit einzusetzen.

Nach Meinung des Autors kénnen die Regulativen zum Baurecht nicht als
angewandt betrachtet werden, wenn dieses Recht bis zum 31.21.1991 nicht in die
Grundbiicher eingetragen wurde, und in diesem Falle sind die Vertrage iiber das
Baurecht nichtig, konnen aber in Vertrdge iiber das Bauen von Eigenheimen auf
fremdem  Grundstiick (Punkt I) wunter den allgemeinen gesetzlichen
Voraussetzungen (Art. 106 des Gesetzes iiber Obligationen) konvertiert werden.

IIx
Das Recht zum Anbauen

Im heutigen kroatischen Gesetz ist vor der Einfiihrung des Baurechts, des
Rechts der Errichtung “ein besonderen Gebdudeteiles an einem fremden
Gebdude (das Recht zum Anbauen) seiner Natur nach ein Schuldrecht, das
durch einen Vertrag erworben wird. Der Vertrag iiber das Recht zum Anbauen
ist eine Kombination eines Vertrags iiber die Benutzung fremder Immobilien
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und iiber die Grindung gemeinsamen Eigentums auf den gemeinsamen
Gebiudeteilen, die Erlangung des Miteigentums an der Bauparzelle und des
Eigentums am besonderen Gebdudeteil. Dieses Recht wird durch die Errichtung
des Anbaus (gesonderten Teil des Gebdudes) erworben.

In Rechtssystemen, die das verfassungsmiBige Recht auf Eigentum eines
gesonderten Gebéudeteils und das Baurecht regeln, besteht auch das Recht zum
Anbau als Unterart des Baurechts, das den Titularen beméchtigt, an einem
fremden Gebidude einen eigenen Teil anzubauen.

v

Das kroatische Recht 1ift heute vor der Einfilhrung des Baurechts eine
VertragsschlieBung {iber den Ausbau eines eigenen Gebdudes auf fremden
Grundstiick sowie eines besonderen Gebidudeteils am fremden Gebdude zu.
Diese Vertrdge sind kombinierte Vertridge iber die Miete einer Immobilie sowie
Vertrage iiber den Erwerb von Sachenrechten auf eine Immobilie durch den
Bau einer selbstindigen Gebédudestruktur oder eines besonderen Gebiudteils
(Anbau) - unverbucht, doch in einer schriftlichen Form abgeschlossen, die das
Gesetz iiber den Mietvertrag einer Immobilie und den Vertrag liber den Erwerb
von Sachenrecht auf eine Immobilie vorschreibt. Im Falle der VerduBerung des
Grundstiicks vor dem Bau eines Gebdudes bzw. der VerduBerung vor dem
Anbau tritt der neue FEigentiimer dieser Immobilie an Stelle des Vermieters.

Stichworte: Nutzrechi, das Grundstiick und Gebdude rechtlich
voneinander trennt, Baurecht und Anbaurecht.
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GRADPANSKOPRAVNI REZIM GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA U
PRIJELAZNOM RAZDOBLJU
- neka pitanja -

Mladen Zuvela, sudac UDK: 347.2:349
Ustavni sud Republike Hrvatske UR: 17. ozujka 1996.
Struéni ¢lanak

Prikazavsi jedan heterogeni stvamopravni reZim nastao djelomiénom
denacionalizacijom i reprivatizacijom gradevinskog zemljiSta u druStvenom
viasnistvu, autor se zalaZe da se uspostavi jedinstveni stvarnopravni reZim na
gradevinskom zemljiStu i da se uvede suvremeno pravo gradenja koje predvida
Prijedlog Zakona o viasniStvu i drugim stvarnim pravima (u saborskoj
proceduri).

S obzirom da denacionalizacija i reprivatizacija gradevinskog zemljiSta dovodi
do usitjavanja katastarskih Cestica, autor preporucuje donoSenje propisa o
urbanoj komasaciji radi provodenja prostornog uredenja.

Autor se zalaZe i za donoSenje propisa o pogodnosti u gradnji stanova u korist
socijalno ugroZenih slojeva stanovniStva, cemu moZe pripomoci novo pravo
gradenja.

Kljuéne rijeci:  gradsko zemljiste, drustveno viasnistvo, denacio-
nalizacija i reprivatizacija, pravo gradenja.

1. Uvodne napomene

Gradanskopravni rezim nekretnina u prijelaznom razdoblju' obiljezava
dualizam pravnog sustava jer pored gradanskog zadrzava, do uskladivanja
propisa s Ustavom, i sustav druStvenog vlasniStva.?

Ustav Republike Hrvatske doduSe ne poznaje druStveno vlasniStvo, ni u
prijelaznim odredbama (!), ali se u mmogim propisima jo§ uvijek susreu i
odredbe o druStvenom vlasniStvu, kao primjerice, u Zakonu o vlasniStvu na

! Ovdje sintagmu prijelazno razdoblje rabimo kao oznaku za vrijeme koje je Ustavnim
zakonom za provedbu Ustava Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 34/92. prodiséeni
tekst, 91/92., 62/93., 50/94., 105/95.) ostavljeno za uskladivanje zakona i drugih propisa s
Ustavom Republike Hrvatske. Taj rok je nekoliko puta produZavan i istice 31. 12. 1996.

2 M. Zuvela, Gradanskopravni refim nekretnine u prijelaznom razdoblju, u Godi§njaku
I, Hrvatskog dru$tva za gradanskopravne znanosti i praksu, Zagreb-Opatija, 1994. str. 2.
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dijelovima zgrada, Zakonu o stambenim odnosima, Zakonu o poslovnim
zgradama 1 prostorijama, Zakonu o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima,
Zakonu o gradevinskom zemljistu itd.

To je valjda i razlog Sto i nadalje naglaSeno govorimo o posebnim
(gradansko) pravnim reZimima na poljopriviednom ili gradevinskom zemlji§tu te
na Sumama i Sumskom zemlji§tu, iako Ustav jedva da govori (i) o nekom
posebnom (vlasnicko) pravnom reZimu nekretnina, odnosno zemljiSta, kao
takvog.

Ustav, naime, poznaje samo jednu vrstu prava vlasni§tva®, a tako ustavne
odredbe tumadi i Nacrt prijedloga Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim
pravima.* '

Dakle, ni Ustav ni Nacrt ne sadrZe neke posebne odredbe koje bi
karakterizirale (samo) gradanskopravni rezim, odnosno vlasnickopravni ili,
potpunije reeno, stvarnopravni® rezim gradevinskog zemljiSta.

Ustav sadrzi odredbu® prema kojoj more, morska obala i otoci, vode, zra¢ni
prostor, rudno blago i druga prirodna bogatstva, ali i zemlji§te, Sume, biljni i
Zivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobitog kulturnog,
povijesnog, gospodarskog i ekoloSkog znalenja, za koje je zakonom odredeno da
su od interesa za Republiku, imaju njezinu osobitu za$titu. Zakonom se
odreduje nacin na koji dobra od interesa za Republiku mogu upotrebljavati i
iskori§tavati ovlaStenici prava na njima i vlasnici, te naknada za ogranifenja
kojima su podvrgnuti.

Dakako, opée odredbe o vlasniS§tvu’ odnose se na odgovarajuéi nalin i na
gradevinsko zemljiSte. Te odredbe proklamiraju da se jaméi pravo vlasniStva i
nasljedivanja, da je vlasniStvo nepovredivo, ali i da obvezuje, da su nositelji
vlasnickog prava i njihovi korisnici duzni pridonositi opfem dobru, trpjeti
izvlaStenje (uz naknadu trziSne vrijednosti), a i druga zakonom ustanovljena
ogranienja, ali samo iznimno, i to radi zaStite interesa i sigurnosti Republike,
prirode, ljudskog okoli§a i zdravlja ljudi.

Receno je ve¢ da ni Nacrt ne sadrzi neke posebne odredbe koje bi se
odnosile samo na gradevinsko zemljiSte. Nacrt definira nekretninu® kao Cesticu
zemljine povrfine, zajedno sa svime §to je sa zemljiStem trajno spojeno na ili
ispod njegove povriine, ako zakonom nije drugalije odredeno, ali ne ide dalje,
ne pravi razliku izmedu &estica s obzirom na njihovu prirodnu kakvoéu, nadin
iskori§tavanja i sl.

Nacrt prijedloga Zakona o zemlji$nim knjigama® takoder posebno ne govori
o gradevinskom zemlji§tu, a zemljiSte definira kao dio zemljiSne povrSine, koji je
u katastru zemlji§ta'® oznacen posebnim brojem i nazivom katastarske opéine u
kojoj lezi (katastarska Cestica).

? Clanak 3. i 48. Ustava Republike Hrvatske (“Narodne novine”, br. 56/90., nastavno:
Ustav)

4 Clanak 1. Nacrta iz studenog 1995. (dalje: Nacrt)

5 N. Gavella-Gliha, Uvod u stvarno pravo, Zagreb, 1991, str. 7.
o Clanak 52.

7 Clanak 3. i 48-50. Ustava

¢ Clanak 2.

% Nacrt iz studenoga 1995. (¢lanak 2.)
" Vidjeti o katastru zemlji§ta u radu cit. u biljesci 2. str. 3.
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Ni Zakon o osnovnim vlasnickopravnim odnosima!’ ne ide dalje utvrdujuéi
predmet prava vlasniStva od diobe stvari na pokretne i nepokretne (Clanak 2.).

Zanimljive su odredbe Zakona o poljopriviednom zemljiStu, koji je
uskladen s Ustavom.”” Tim je zakonom svekoliko poljopriviedno zemljiste
proglaSeno dobrom od interesa za Republiku Hrvatsku i ima njezinu osobitu
zatitu (Clanak 1., stavak 1), time da ga strane osobe ne mogu (viSe) stjecati
(¢lanak 1. stavak 3. i clanak 62.).

Poljoprivrednim zemljitem u smislu ZPZ smatraju se oranice, vrtovi,
voénjaci, vinogradi, livade, paSnjaci, ribnjaci, trstici i mocvare koje nisu posebno
vrijedni biotipi, kao i drugo zemljiSte koje se koristi ili ne koristi, a moZe se
privesti poljoprivrednoj proizvodnji. Poljopriviednim zemljiStem smatra se i
neizgradeno gradevinsko zemljiSte, osim uredenog gradevinskog zemlji§ta uZih
dijelova starih gradskih jezgri koje e utvrditi Zupanijska skupstina, odnosno
gradska skupstina.!®

2. Pojmovno odredenje gradevinskog zemljista

ZPZ suprotstavlja “neizgradeno gradevinsko zemljiSte” “uredenom
gradevinskom zemlji§tu uZih dijelova starih gradskih jezgri koje ¢e” (tek!)
“utvrditi Zupanijska odnosno gradska skupstina”.'

Zakon o Sumama® ne sadrZi odredbu sliénu cit. odredbi ZPZ (¢l. 2. st. 2.)
u odnosu na gradevinsko zemljiSte, a proglaSava svekolike Sume i Sumska
zemlji§ta dobrima od interesa za Republiku i imaju njezinu osobitu zastitu (& 1.
st. 1.), sukladno odredbi ¢l. 52. Ustava.

Cini se da je od zemljifta ostalo (jo§) samo gradevinsko koje nije (1)
posebnim zakonom utvrdeno kao dobro od interesa za Republiku i zakonom
utvrdeni elementi njegove osobite zaStite, sukladno vel citiranoj odredbi ¢&l. 52.
Ustava. Mozda bi se ova ustavna odredba mogla, i trebala, na odgovarajuéi
nacin primijeniti pri nekoj eventualnoj buducoj zakonskoj regulaciji gradevinskog
zemljiSta!

Usput se napominje da je svekoliko poljoprivredno zemljiSte te Sume i
Sumsko zemljiSte ranije u druStvenom vlasni§tvu sada postalo vlasni§tvo
Republike Hrvatske.'®

'l “Narodne novine”, broj 53/91.
12 Proci§éeni tekst u “Narodnim novinama”, broj 54/94., 48/95 (dalje: ZPZ).
5 Clanak 2. ZPZ

“ TeSko je zamisliti da se na jednom mjestu moZe sloZiti toliko nejasnoéa koliko ih se

razabire iz stavka 2. ¢lanka 2. O nekima piSemo niZe pod 7. (Razgranilenje poljoprivrednog od...)

' ProtiS¢eni tekst u “Narodnim naovinama”, broj 52/90., 5/91., (ispr.), 9/91., 61/91. (v.
¢l. 7. Zakona jo izmjenama zakona kojima su osnovana javna poduzeéa), 14/93. (Uredba), 26/
93. (v. ¢l. 78. Zakona o nov¢anim kaznama) i 76/93.

 Clanak 3. stavak 1. ZPZ i &lanak 16. stavak 1. Zakona o $umama. Znalajna je razlika
u tome §to Zakon 0 Sumama propisuje (¢lanak 16. stavak 2.) da Sabor Republike Hrvatske,
radi obavljanja djelatnosti i gospodarenja Sumama u drZavnom vlasni§tvu, osniva javno
poduzete (Hrvatske Sume), a za obavljanje djelatnosti (gospodarenja) poljoprivrednim zemlji§tem
u vlasniStvu drZave ne propisuje (ZPZ) nista ili barem ne dovoljno (v. ¢lanak 58. ZPZ)!
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Zakon o gradevinskom zemljiStu'” nije uskladivan s Ustavom, a propisuje
da se gradevinskim zemljiStem smatra (cl. 3.)

- zemlji§te koje se nalazi u gradovima i naseljima gradskog karaktera,

- drugo zemljiSte koje je izgradeno, odnosno -

- drugo zemljiSte koje je prostornim planom odredeno za izgradnju
gradevinskih objekata ili za javne povrSine.

Gradovima i naseljima gradskog karaktera smatraju se gradovi i naselja koji
su takvim odredeni propisima donesenim prije stupanja na snagu ovog zakona.'®

ZGZ pojmovno ne odreduje Sto treba smatrati izgradenim zemljiStem, ali
se do tog pojma moze doli (argumentum a contrario) iz pokuSaja da se definira
pojam neizgradenog gradevinskog zemljiSta (¢l 25. st. 3. i 4. ZGZ). To je,
saZeto, zemljiSte na kojem nije izgraden nikakav objekt ili postoji samo
privremeni, ili sporedni objekt, odnosno ruSevine i, po nekima, zemlji§te na
kojem su izgradeni objekti bez odobrenja za gradenje.!’

Izgradenim se smatra (i) zemljiSte na kojem se nalazi objekt na kome su
izvedeni znatniji radovi. Pod zpatnjjim radovima podrazumijeva se stavljanje
zgrade pod krov ili izviSenje veceg dijela radova s obzirom na velidinu i
vrijednost objekta koji se imao izgraditi (¢l. 52. st. 2. ZGZ).

Gradevinskim se zemljiStem smatra -«osim zemljiSta unutar granica gradova
i naselja gradskog karaktera i izgradenog zemljiSta - jo§ i zemljiSte prostornim
planom odredeno za izgradnju gradevinskih objekata ili za javne povrSine.

Naselja se, naCelno, mogu izgradivati samo na gradevinskom podrucju koje
se utvrduje prostornim planom uredenja opéine, odnosno grada, u svrhu
razgraniCenja izgradenih dijelova tih naselja i poviSina predvidenih za njihov
razvoj od povrdina namijenjenih razvoju ‘poljoprivrede i Sumarstva i drugih
odgovarajuéih djelatnosti. Sto se moZe planirati (izgradivati) izvan granica
gradevinskog podrudja propisuje Zakon o prostornom uredenju®, a provodi se
na temelju smjernica i kriterija prostornog plana opéine, odnosno grada.!

3. Viasnickopravni reZim gradevinskog zemljista
Stupanjem npa snagu Zakona o nacionalizaciji najamnib zgrada i

gradevinskog zemlji§ta? nacionalizirana su i postala druStveno vlasni$tvo
svekolika gradevinska zemljista u gradovima i naseljima gradskog karaktera.

I” ProCi§¢eni tekst u “Narodnim novinama”, broj 48/88., 16/90., 53/90. (nastavno: ZGZ)

' Rije¢ je o Zakonu o izmjenama i dopunama ZGZ (“Nadrodne novine”, broj 41/88.)
koje su stupile na snagu 25. 10. 1988. godine, ali i o Zakonu o izmjenama i dopunama ZGZ
(“Narodne novine”, broj 53/90.) koji je stupio na snagu 22. 12. 1990. godine.; Vidi poblize
kod J. Crni¢a, Komentar ZGZ, Zagreb, 1989., str. 35 (komentar ¢&l. 4.)

" P. Simonetti, Pravo koristenja gradevinskog zemljiSta u drutvenom vlasni$tvu, Zagreb,
198S., str. 56; P. Simonetti, Gradenje na tudem zemljiStu, Sarajevo, 1982, str. 56. i sl; P.
Simonetti, Pravo gradenja, Sarajevo 1986., str. 124. i sL

% “Narodne novine”, broj 30/94.

2 Clanak 13. Zakona o prostornom uredenju medu prostorne planove ubraja i planove
Zupanije, podrucja posebnih obiljeZja, generalne i detaljne i druge planove prostornog uredenja.

2 “SlL list FNRJ”, br. 52/58. od 31. 12. 1958. Stupio na snagu 26. 12. 1958. (&l 80.)
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Ustavi iz 1974. godine odreduju da ne moZe postojati pravo vlasni§tva na
zemljitu u gradovima i naseljima gradskog karaktera i drugim podruéjima
predvidenim za stambenu i drugu kompleksnu izgradnju.”

Posljedica podrustvovljavanja zemljiSta jest prestanak vlasniStva i svih drugih
stvarnih prava na podruStvovljenom zemljiStu, osim prava stvarnih sluZnosti.?*

Tendencije i praksa potpunog podruStvovljavanja gradevinskog zemlji§ta
zaustavljene su 1990. godine. Tada je i ZGZ od zakona kojim se prvenstveno
ureduje prijenos gradevinskog zemljidta iz privatnog u druStveno vlasni§tvo (¢l
1.) sveden na zakon kojim se ureduje naCin koriStenja i raspolaganja
gradevinskim zemljiStem u druStvenom vlasni§tvu za koje posebnim zakonom nije
propisana zabrana raspolaganja i prijenosa i odreduje prestanak dru§tvenog
vlasniStva na tom zemlji§tu u slu¢ajevima odredenim tim zakonom.?

ZGZ propisuje da gradevinskim zemljiStem u vlasni§tvu gradana i
gradanskopravnih osoba raspolazu vlasnici tog zemljita (¢l. 10.), a onim u
druStvenom vlasni$tvu

- da upravlja op¢ina na Cijem se podrufju to zemljiSte nalazi (¢l 9), ako
tim zemljiStem ne upravlja

- druga dru$tvenopoliticka zajednica

- mjesna zajednica ili

- druga druStvenopravna osoba.

Prema odredbi Clanka 87. st. 1. Zakona o lokalnoj samoupravi i upravi®
novoustrojene opfine, gradovi i Zupanije preuzimaju nekretnine, pokretnine,
financijska sredstva te prava i obveze dosadasnjih opcina, &iji su sljednik.

Pod ijzrazom druga druStvenopoliticka zajednica valja razumjeti Republiku
Hrvatsku jer su u doba promjene (druStveno)politickog sistema u Republici
Hrvatskoj egzistirale samo dvije vrste druStvenopolitickih zajednica (opéina i
Republika).

Mjesne zajednice su ukinute navedenim Zakonom o lokalnoj samoupravi i
upravi (¢l. 89.), a Zakonom o izmjenama Zakona o lokalnoj samoupravi i
upravi” propisano je (¢l. 13.) da danom stupanja na snagu ovog Zakona imovina
dosadasnjih mjesnih zajednica, koja se sastoji od nekretnina i pokretnina, postaje
vlasniS§tvo novoutemeljenih gradova i op¢ina.

Pod izrazom druge druStvenopravne osobe valja razumjeti razliite oblike
organizacija udruZenog rada privrednih i neprivrednih djelatnosti, ukljuivii i
poslovne zajednice, radne zajednice, banke, organizacije osiguranja i druge
financijske organizacije, poljoprivredne, stambene i druge zadruge, komore i
druga udruZenja, samoupravne interesne  zajednice, druStvenopoliticke
organizacije i druge druStvene organizacije (crveni kriz, vatrogasne organizacije,
§portske organizacije i organizacije tehnicke kulture itd.). DruStvene su pravne

% (1. 112. Ustava Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 9/74.)

% P. Simonetti, Pravo koriStenja gradevinskog zemlji§ta u drustvenom vlasni§tvu, Zagreb,
1985. str.V. .

» Rije¢ je o Zakonu o izmjenama i dopunama ZGZ, koji je objavljen u “Narodnim
novinama”, *broj 53/90., a stupio je na snagu 22.12. 1990.

% “Narodne novine”, broj 90/92., 94/93. i 117/93.), stupio na snagu 30. 12. 1992.

7 “Narodne novine”, broj 117/93., stupio je na snagu 31. 12. 1993.
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osobe (bile) one druStvene tvorevine koje su svoje ciljeve ostvarivale
angaZiranjem sredstava u druStvenom vlasniStvu.?

Uvodno smo istaknuli da Ustav ne poznaje druStveno vlasni§tvo.
Razumljivo je stoga da je paralelno s donoSenjem Ustava otpofeo i proces
pretvorbe, (re)privatizacije druStvenog vlasniStva.

Kada je rije¢ o stvarnopravnom reZimu gradevinskog zemlji§ta u privatnom
vlasni§tvu, onda valja re¢i da se na posjedovanje, koriStenje i raspolaganje tim
zemlji§Stem odnose odgovarajuéi opéi i posebni propisi o stjecanju, zaStiti i
prestanku prava vlasni§tva nekretnina, sadrzani u ZOVO, ZVDZ, ZPZZ i
drugim zakonima.

4. Pretvorba, odnosno (re)privatizacija gradevinskog zemljista u
drustvenom vlasnistvu

1. Najprije je prestalo po sili zakona druStveno vlasniStvo na gradevinskom
zemljitu koje nije privedeno namjeni, a koje je u druStveno vlasni$tvo bilo
preneseno odlukama skupStina opéina nakon 22. veljate 1974. godine, a pri tome su
priznati valjani pravni poslovi i pravomoéni akti zakljuceni ili doneseni do stupanja
na snagu ove izmjene ZGZ. Tako smo dobili dvije vrste gradevinskog zemljista,
jedno u vlasni$tvu fizickih ili gradanskopravnih osoba te gradevinsko zemlji§te u
druStvenom vlasniStvu na koje se nije odnosila ova “denacionalizacija”.?’

2. Druga “denacionalizacija”, ali samo izgradenog gradevinskog zemljista,
provedena je prigodom preuzimanja ZOVO u pravni sustav Republike Hrvatske.
Tada je, po sili zakona, vlasnik zgrade izgradene u skladu sa zakonom postao
vlasnik zemljiSta ispod zgrade i onog §to sluZi za redovitu uporabu zgrade dok
zgrada postoji.*® Odlukom Ustavnog suda Republike Hrvatske od 30. 11. 1994.
broj: U-1-46/94. (“Narodne novine”, broj 92/94. od 14. 12. 1994.) ukinut je
osporeni dio odredbe ¢l. 12. ZOVO “dok zgrada postoji”.*!

3. Smatra se da je gradevinsko zemljiSte koje se nalazilo u dru§tvenom
vlasni$tvu (i na kojem su pravo koriStenja imale dosadaSnje opéine) dobilo svog
titulara vlasniStva stupanjem na snagu Zakona o’ lokalnoj samoupravi i upravi
(el. 67. 1 87.).

Stav je da je tim zakonom (posredno) provedena pretvorba neizgradenoga
gradevinskog zemlji§ta u druStvenom vlasniStvu te da je stupanjem na snagu
ovoga zakona zemljiSte postalo vlasniStvo novonastalih pravnih subjekata (op¢ine,
Zupanije, grada). Ovo zemljiSte postalo je vlasniStvo novonastalih pravnih
subjekata neovisno o tome da li su oni doista medusobno i proveli podjelu
imovine propisanu ¢lankom 87. ovog zakona.®

# Vedri$-Klari¢, Osnove imovinskog prava, Zagreb, 1983., str. 46.

» (Clanak 4a Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemljiitu
(“Narodne novine”, broj 53/90.)

® Clanak 9. stavak 1. Zakona o preuzimanju ZOVO (“Narodne novine, broj 53/91.),
odnosno ¢&lanak 12. ZOVO

31 A. Zuvelié, Neustavna odredba o ogranifenju prava vlasnistva, Informator, 4265, 21. 01. 1995.

2 V. i druk&ja razmidljanja kod M. Zuvela, Zbirka osnovnih propisa iz podrudja
vlasni¢kopravnih odnosa, Zagreb, 1995., str. 191.
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4. Drzava je takoder stekla pravo vlasniStva odredenog dijela (ne)izgra-
denog gradevinskog zemljiSta temeljem posebnih propisa npr. Uredbe o preuzi-
manju sredstava JNA i SSNO na teritoriju Republike Hrvatske itd.

5. Pretvorba, odnosno reprivatizacija gradevinskog zemlji§ta provedena je i
nizom propisa kojim su razliiti oblici druStvenopravnih subjekata (osoba) postali
subjekti (osobe) gradanskog prava: od ustanova, Skola, bolnica, kazali§ta do
zadruga, Sportskih i drugih organizacija.®

6. Nadalje, ako se uzme u obzir da je u postupku pretvorbe drudtvenih
poduzea u druStveni kapital poduzeéa unoSeno i (ne)izgradeno gradevinsko
zemljiS§te, koje je time postalo vlasni§tvo novonastalih pravnih subjekata
(dioni¢kih drustava ili druStava s ograniCenom odgovorno$éu), postavlja se
pitanje postoji li jo§ uvijek neizgradeno gradevinsko zemljiSte u druStvenom
vlasni§tvu?

5. Ima li joS gradevinskog zemljista u drustvenom vlasnistvu

1. Pozitivan odgovor na ovo pitanje mogao bi se dati samo u pogledu onog
neizgradenog gradevinskog zemljiSta koje je jo§ uvijek na koriStenju prijagnjih
vlasnika (npr. gradevinsko zemljiSte koje je u druStveno vlasni§tvo prenijeto
temeljem Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemlji§ta i
ranije), a i1 koje je nakon prelaska u druStveno vlasni§tvo, odnosno u
opfenarodnu imovinu ili drZzavno vlasni§tvo ostavljeno na koriStenje, u posjedu
dotada$njeg vlasnika,

2. Mozda je rije¢ i o zemljiStu u druStvenom vlasni§tvu na kojem je RH
izvorno imala pravo koriStenja, a (jo§) nema propisa kojim bi se to pravo
koritenja prevorilo u pravo vlasni§tva.®

3. Osim ovih sludajeva gradevinsko zemljiSte u drustvenom vlasnidtvu
nalazimo kod onih druStvenopravnih subjekata kod kojih (jo§) iz raznoraznih
razloga nije provedena pretvorba, odnosno (re)privatizacija, ili je postupak u
tijeku, kao §to su poduzeéa na novooslobodenim podrudjima Republike
Hrvatske, ili vodoprivredna poduzeéa, ili lutka poduzeca, ili poduzeéa u
komunalnom gospodarstvu, ili poduzeéa ifili organizacije u S$portu, razlidite
dru$tvene organizacije i imovina biviih druStvenopolitickih organizacija (Savez
komunista Hrvatske, Socijalisticki savez radnog naroda Hrvatske, Savez
udruzenja boraca narodnooslobodilackog rata Hrvatske, Savez socijalisticke
omladine Hrvatske) i bivSeg Saveza sindikata Hrvatske.

4. Izvan “pretvorbe” ostalo je, djelomitno, i ono gradevinsko zemljiste u
drustvenom vlasniStvu za koje je propisana zabrana raspolaganja radi zastite
prava biv§ih vlasnika.*

¥ V. u knjizi u biljesci 32, str. 180. i sl

% V. u knjizi u biljesci 32, str. 185.

* V. u knjizi u biljeSci 32, str. 189. te razli¢ite propise, kao npr. Zakon o komunalnom
gospodarstvu (“Narodne novine”, broj 36/95.), Zakon o vodama (“Narodne novine”, broj 108/

95.). V. i Prijedlog Zakona o udrugama, Ministarstvo uprave, travanj 1995. i Prijedlog Zakona
0 odsteti za oduzetu imovina, Ministarstvo pravosuda, studeni 1995.
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5. zanimljiva je odredba ¢{lanka 46. Konacnog prijedloga zakona o
privatizaciji*> koja predvida da se stvari i prava (dakle i pravo koristenja ili
pravo vlasni§tva neke nekretnine) koja nisu uSla u vrijednost druStvenog kapitala
pravne osobe temeljem Zakona o pretvorbi, u pravilu, prenose Fondu za
privatizaciju.

6. “Konalnu pretvorbu”, odnosno prestanak druStvenog vlasni§tva (i) nad
gradevinskim zemljiStem “skicira” Prijedlog Zakona o vlasni§tvu 1 drugim
stvarnim pravima.”’

Predlaze se tako da se stupanjem na snagu zakona

- pravo koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta u druStvenom
vlasni§tvu pretvori u pravo vlasniStva dotadaSnjeg nositelja tog prava (¢l. 361.),

- pravo koriStenja izgradenog gradevinskog zemljifta u dru$tvenom
vlasni§tvu pretvori u pravo vlasniStva opéine, odnosno Grada Zagreba, s time da
vlasnik posebnog dijela zgrade (etazni vlasnik) to zemljiSte moze koristiti (1?7)
dok zgrada postoji (¢l. 371.).

Kakvo je to koriStenje, koji mu je sadrzaj i kako se moZze uklopiti u novi
(stari!) sustav stvarnih prava i u nacela o jednovrsnosti prava vlasniStva i o
jedinstvenosti nekretnine (zemljifta i zgrade) i zemljiSnoknjiznog tijela, Prijedlog
se ne izjaSnjava. Ocekivati je da ¢e daljnja rasprava stvari ipak dovesti na svoje
mjesto!

6. Da li je na snazi ZGZ?

U Republici Hrvatskoj jo§ uvijek je na snazi ZGZ. Citirani Zakon
izrijekom se odnosi (samo) na gradevinsko zemljiSte u druStvenom vlasni$tvu, a
izriitim propisom nije stavljen izvan snage.

Stoga se postavlja pitanje dosega njegove primjene, odnosno potrebe
njegova daljnjeg ostajanja na snazi, osobito ako se usvoji stav da je doista
stupanjem na snagu Zakona o lokalnoj samoupravi i upravi gradevinsko
zemlji§te u druStvenom vlasniStvu koje su koristile opéine postalo vlasniStvo
novonastalih jedinica lokalne samouprave i uprave.

Ako je to doista tako, onda se na ova zemlji§ta ne moZe primijeniti niti
jedan od instituta iz ZGZ. Ova neuskladenost propisa sada u praksi stvara
velikc probleme buduéi da se, npr. ne mozZe provesti formiranje parcele u smislu
Clanka 45. ZGZ, jer se radi o davanju na koriStenje gradevinskog zemljista u
drustvenom vlasniStvu.

Daljnje pitanje jest pitanje primjenjivosti odredbi ZGZ, koje se odnose na
ostvarivanje prava koriStenja na neizgradenom gradevinskom zemljistu koje je
nakon oduzimanja ostavljeno u posjedu prijaSnjeg vlasnika te, osobito s tim u
svezi, daljnje primjenjivosti instituta prvenstvenog prava koriStenja.

Zatim, ako gradevinsko zemljiSte sada (uglavnom) ima svog vlasnika, mogu
li se uopée primjenjivati odredbe ovog zakona o davanju na koritenje putem
natje¢aja ili neposredne pogodbe, osobito stoga 3to je ovim zakonom propisano
da se gradevinsko zemljite koje se nalazi na atraktivnom podrucju daje na
koriStenje samo putem natjecaja.

% Prijedlog zakona br. 501, Vlade Republike Hrvatske, prosinac 1995.
3 Prijedlog Vlade Republike Hrvatske, sijedanj 1996. (prijelazne i zavrSne odredbe).
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Pitanje je $to ako je ve¢ (prije) nekoj fizickoj ili pravnoj osobi opéina
dodijelila zemlji§te na koriStenje (ili ¢ak u vlasni§tvo u smislu ¢lanka 26. ZGZ),
a korisnik (vlasnik zemlji$ta) nije u roku izgradio odredeni objekt. Postoji li u
tom slufaju pravo koriStenja (vlasniStvo)? Moze li se jo§ uvijek u takvim
slu¢ajevima primjenjivati ¢lanak 53. ZGZ (oduzimanje) i da li je taj clanak
Zakona o gradevinskom zemlji§tu uopée jod primjenjiv s ustavnopravnog aspckta,
ako je nekome zemljiSte bilo dato u vlasni§tvo?

To su samo neka od pitanja koja su se pojavila pred upravnim tijelima u
odnosu na primjenu Zakona o gradevinskom zemlji§tu. Provjere u praksi
pokazuju da nadlezna tijela takve i slicne zahtjeve uglavnom ne rjeSavaju!? Neki
se ipak ne obaziru na promjene.®®

Cak i ove povrine naznake pokazuju da je daljnje postojanje Zakona o
gradevinskom zemljiétu u praksi osobito tegobno za upravna tijela koja bi ga
trebala primjenjivati, jer otvara niz pitanja na koja oni u ovom trenutku nisu u
stanju odgovoriti.

7. Razgranidenje izmedu poljoprivrednoga, Sumskoga i gradevinskoga zemljista

U praksi Cesto postoji dvojba oko primjene st. 2. ¢&l. 2. Zakona o
poljopriviednom  zemljiStu.  Naime, prema ovoj zakonskoj  odredbi
poljoprivrednim zemljiStem u smislu ovog zakona smatra se i neizgradeno
gradevinsko zemljiSte, osim uredenog gradevinskog zemlji§ta uzih dijelova starih
gradskih jezgri, koje ¢e utvrditi Zupanijska, odnosno gradska skupstina.

Gramatitko tumacenje te zakonske odredbe dovodi do zakljucka da je i
svekoliko neizgradeno gradevinsko zemljiSte unutar granica gradevinskog
podruéja poljoprivredno zemljiSte. Iz ovakovog tumacenja proizlazilo bi da je i
na neizgradenom gradevinskom zemljiStu unutar gradevinskog podrucja nositelj
vlasnickih ovlasti postala Republika Hrvatska s obzirom na odredbu ¢lanka 3.
stavak . ZPZ, prema kojoj je svekoliko poljoprivredno zemljiSte u drustvenom
vlasniStvu postalo vlasni§tvo Republike Hrvatske. Medutim, podrazumijeva se da
navedenu zakonsku odredbu treba tumaditi na nadin da se neizgradeno
gradevinsko zemljiSte smatra poljoprivrednim samo u gospodarskom smislu. To
znaéi da se neizgradeno gradevinsko zemljiSte unutar granica gradevinskog
podrucja samo iskori§tava kao poljoprivredno zemlji§te do privodenja namjeni
utvrdenoj prostornim planom. Nositelji vlasni¢kih ovlasti, pa tako i ovlasti za
raspolaganje na takvom zemljiStu i nadalje su subjekti koji su to bili do dana
stupanja na snagu Zakona o poljopriviednom zemljiStu (fizicke osobe, pravne
osobe, pa i Republika Hrvatska).

Takvu tumacenju odredbe st. 2. ¢l. 2. Zakona o poljoprivrednom zemlji§tu
(o c¢emu postoji suglasje izmedu Ministarstva poljopriviede i Sumarstva,
Ministarstva pravosuda i Javnog pravobraniteljstva Republike Hrvatske) govori u
prilog i odredba st. 2. ¢l 22. ovog zakona (ZPZ), u kojoj se navodi da se
poljoprivredno zemljiSte iz st. 2. ¢l. 2. privodi namjeni utvrdenoj uvjetima uredenja
prostora (sada lokacijske dozvole prema Zakonu o prostornom uredenju)
izdavanjem gradevinske dozvole, odnosno drugim odobrenjem za gradenje.

¥ V. natje¢aj o davanju na koriStenje gradevinskog zemljita u druStvenom vlasniStvu
poglavarstva Opéine Dugo Selo (Velernji list, 1. 10. 1994. str. 48).
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Stoga nema dvojbe o tome tko je ovlaten i po kojim propisima raspolagati
takvim zemljiStem.

Postavlja se i pitanje u kom trenutku poljopriviedno zemljifte pravno
postaje gradevinsko zemljiSte. To stoga S$to nacin koriStenja zemlji§ta ne daje
pravni status zemljiStu kao poljoprivrednom.

Poljoprivredno zemljiSte postaje gradevinsko zemljiSte donoSenjem, odnosno
stupanjem na snagu odredenog prostornog plana koji je u nove granice
gradevinskog podrucja unio i postojee poljoprivredno zemljiste.

U stvarnopravnom smislu ovo je bilo odluéno u reZimu drustvenog
vlasni§tva i u vrijeme kada poljopriviedno zemljifte u druStvenom vlasniStvu
postaje vlasniStvo Republike Hrvatske, jer (viSe) nikakvi prostorni planovi ne
mogu mijenjati stvarnopravni (vlasni¢kopravni) status nekog zemljista.

8. Zabrane raspolaganja radi zastite prava bivsih vilasnika

Jamce¢i pravo vlasniStva i propisujuéi da su najviSe vrednote ustavnog
poretka Republike Hrvatske, pored ostaloga, jednakost, socijalna pravda,
nepovredivost vlasniStva, vladavina prava (€l. 3. i 48. st. 1. Ustava), zakonodavac
se morao suoiti i s nepravdama pocinjenim mnogim bivSim vlasnicima kojima je
u prethodnim reZimima “otimana” imovina, s i bez pravne osnove.” Da bi se do
donosenja najavljenih propisa o denacionalizaciji sprijecilo koristenje i
raspolaganje koje bi otezalo eventualni povrat te imovine, odnosno isplate
naknade vlasniku, donijet je 6. prosinca 1990. godine poseban zakon. Zakon se
odnosi na bilo koju vrstu nekretnina (poljoprivredno, gradevinsko, Sumsko
zemljiSte, Sume, zgrade).*

Zakon o vatrogastvu* poStuje zabranu propisanu Zakonom o zabrani.
Promet nekretnina vatrogasnih organizacija obuhvadenih zakonom zabranjen je
do donoSenja zakonskih propisa o vracanju nekretnina ili placanju naknade
biv§im vlasnicima.

Sli¢no bi se mogla protumaciti i odredba clanka 28. Zakona o zadrugama®,
iako nema izritite odredbe o zabrani.

U mnogim zakonima donijetim nakon Zakona o zabrani, kojima se vr$i
pretvorba bivieg druStvenog vlasniStva, niSta se ne govori o zabranama
raspolaganja imovinom obuhvadenom Zakonom o zabranama. Tako se zabrane
ne spominju, primjerice, u Zakonu o ustanovama, Zakonu o Hrvatskoj
radioteleviziji, Zakonu o Hrvatskoj akademiji znanosti i umjetnosti, Zakonu o
lokalnoj samoupravi i upravi, Zakonu o gradu Zagrebu, Zakonu o prodaji
stanova na kojima postoji stanarsko pravo. Zabrane se spominju, npr., u veé
spominjanom Zakonu o pretvorbi  drustvenih poduzeda, Zakonu o
poljoprivrednom zemljistu, Zakonu o Sumama.

¥ V. brojne propise iz tog razdoblja u knjizi J. Cmié, Kako vratiti oduzeto, Zagreb, 1991.

“® Zakon o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja odredenih nekretnina u
dru§tvenom vlasni§tvu na druge korisnike, odnosno u vlasniStvo fizitkih i pravnih osoba
(“Narodne novine”, broj 53/90., 61/91., 25/93. i 70/93. - dalje u tekstu: Zakon o zabrani)

4 “Narodne novine”, broj 58/93.
# “Narodne novine”, broj 36/95.
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Kada je neizgradeno gradevinsko zemljiSte postalo vlasniStvo jedinica
lokalne samouprave i uprave (v. gore pod 3), postavilo se je pitanje da li je u
tom sluéaju i nadalje obuhvadeno zabranom prijenosa prava raspolaganja i
koriStenja iz ¢&lanka 1. Zakona o zabrani. Naime, ima miSljenja da je time
provedena pretvorba vlasniStva tih nekretnina, pa da se u smislu stavka 3. clanka
1. Zakona o zabrani (koji propisuje da zabrana trajc do dono$enja odgovarajuéih
zakona o pretvorbi drutvenog vlasni§tva i o ustanovljavanju vlasni§tva fizickih i
pravnih osoba na tim nekretninama) na ove nekretnine viSe ne odnosi zabrana
prijenosa prava raspolaganja.

Polazeéi od odredbe clanka 6. tog zakona, kojim je propisano da zabrana
traje do donoSenja propisa o denacionalizaciji, moguée je zauzeti (i) drukdije
stajali§te - da bez obzira na pretvorbu odnosno ustanovljenje titulara viasnistva
na ovim nekretninama (kao i na nekim drugim nekretninama npr. u postupku
pretvorbe po Zakonu o pretvorbi druStvenih poduzeca), zabrana propisana
Zakonom o zabrani i nadalje traje sve do donoSenja propisa o denacionalizaciji.
Ovakvo je stajaliSte u svakom sluCaju pravednije i prihvatljivije za pcijasnje
vlasnike nekretnina oduzetih na temelju propisa iz ¢lanka 1. Zakona o zabrani,
a radi zaStite prava kojih je, do donoSenja propisa o denacionalizaciji, i donesen
ovaj Zakon.

Kad se prihvati navedeno stajalifte, raspolaganje neizgradenim gradevinskim
zemljitem (kao i drugim nekretninama) u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave i
uprave obuhvadenim zabranom, moguce je samo primjenom instituta izuzimanja od
zabrane raspolaganja u smislu ¢lanka 5. Zakona o zabrani. Ovom zakonskom
odredbom propisano je da Vlada Republike Hrvatske moze na prijedlog
zainteresirane osobe odluditi da se odredena nekretnina izuzme od zabrane
utvrdene ovim zakonom ako ta osoba dade osiguranje za punu isplatu naknade
za oduzetu nekretninu prema traZenim cijenama u vrijeme pla¢anja naknade.

U praksi se zauzima miSljenje da Vlada Republike Hrvatske moZe tu
odluku donijeti ako se izuzimanje od zabrane traZi radi izgradnje objekata ili
izvodenja radova koji su od interesa za Republiku Hrvatsku, odnosno jedinicu
lokalne samouprave i uprave. '

Prema na$§im spoznajama jedinice lokalne samouprave i uprave postuju
odredbe o zabrani raspolaganja, a takvo je i miSljenje Pravobraniteljstva. Potvrdu
ispravnosti ovakvog motrista nalazimo i u odredbi clanka 1. ZGZ, u koji je 22.
12. 1990.% unijeta odredba (dopuna) prema kojoj se ovim zakonom (ZGZ)
ureduje nain koriStenja i raspolaganja gradevinskim zemlji§tem u druStvenom
vlasniftvu, ali samo onim za koje posebnim zakonom nije propisana zabrana
raspolaganja i prijenosa, a u istom broju “Narodnih novina” upravo je objavljen,
taj posebni, Zakon o zabrani raspolaganja.*

O primjeni propisa o zabranama raspolaganja nekretninama donijetih radi
zatite prava biv§ih vlasnika susrefu se razli¢ita miSljenja.*

® V. Zakon cit. u biljesci 25.
# V. Zakon u biljesci 40.

4 Vidjeti S. Bagi¢, Pravo vlasniStva na nekretninama nakon pretvorbe druStvenih
poduzeca, GodiSnjak 2, DruStvo za gradanskopravne znanosti i praksu Hrvatske, Zagreb, 1995.,
str. 255., A. Racan, Primjena Zakona o zabrani raspolaganja, Informator, 4261, 7. 01. 1995,
M. Zuvela, Vlasnitkopravni odnosi u Republici Hrvatskoj, Zagreb, 1996., Dio IIL, Prilog XIV/
4. (Gradanskopravni rezim nekretnina u prijelaznoim razdoblju).
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9. Zakljuéne napomene

1. Naéelno govore¢i nema nekih posebnih (stvarnih) prava koja bi se
odnosila samo na gradevinsko zemljiSte.

2. I sam pojam gradevinskog zemljiSta onakav kakav se je rabio u
dosadasnjoj regulativi relikt je proSlih vremena, u kojima je dominirala teZnja da
se svekoliko zemlji§te izgradeno ili namijenjeno izgradnji etatizira, iskljudi iz
reZima stvarnopravnih (privatnih) odnosa i uvede u sustav tzv. druStvenog
vlasni§tva (javnih odnosa).

3. Proces deetatizacije, razdruStvovljenja teCe, ali sporo, a moglo bi se reéi
i stihijski. To je i razlog da se razmjerno dugo zadrZava dvojnost pravnog
uredenja, jer uz gradansko zadrZzava i sustav druStvenog vlasni§tva, iako Ustay,
donijet jo§ u prosincu 1990. godine, ne poznaje drustveno vlasniStvo. Treba stoga
ubrzati 1 dovrSiti pretvorbu druStvenog vlasniStva, pa tako i gradevinskog
zemljiSta u druStvenom vlasniStvu.

4. Paraleleno bi morala te¢i dva procesa. Proces podvodenja pravnog
rezima svih stvari, a prvenstveno onih koje su u rezimu drustvenog vlasnidtva,
pod opéi gradanskopravni, stvarnopravni reZim 1 istovremeno proces
uspostavljanja takvog stvarnopravnog uredenja, koji ¢e vratiti hrvatski pravni
sustav u srednjeeuropski, odnosno kontinentalnoeuropski pravni krug.

5. Nema valjanog opravdanja za daljnim ostajanjem u pravnom sustavu
Zakona o gradevinskom zemljistu.

U prigodi stavljanja izvan spnage ZGZ valja razmotriti i potrebu dono$enja
takvih prijelaznih odredbi, makar i samo za (upravne) postupke u tijeku, da bi
se izbjegle (pravne) praznine u propisima i nedoumice u primjeni.

6. Istovremeno treba razmotriti i potrebu ustrojavanja pravila (propisa) za
koriStenje i raspolaganje gradevinskim, odnosno gradskim zemljiStem u vlasni§tvu
drZave i tijela lokalne samouprave.

7. Cini se da nema potrebe za nekim posebnim stvarnopravnim uredenjem
koje bi se odnosilo (samo) na gradevinsko zemljiste, ali treba prouditi potrebu
za donoSenjem propisa o urbanoj komasaciji i o pogodnostima pri gradnji
stanova namijenjenih socijalno ugroZenijim slojevima pulanstva, te &im prije
urediti institut prava gradenja.

Potreba donoSenja propisa o urbanoj komasaciji nazire se veé iz Cinjenice
velikog broja katastarskih Cestica i jo§ veceg broja (su)vlasnika na (gradskom)
zemljiStu, i nesredenog stanja katastarskih operata, geodetskih izmjera i
zemljiSnih knjiga. Ipak, i bez Cekanja novih propisa potreban je sustavan rad na
obnovi izmjere i katastra zemlji§ta, a osobito ispravku zemljiSnih knjiga.

Potreba donoSenja propisa o pogodnostima pri gradnji stanova za socijalno
ugroZenije slojeve pudanstva proizlazi (i) iz Cinjenice da je Republika Hrvatska
(i) socijalna drzava (&l 1. st. 1. Ustava), te iz Ustavnog postulata da vlasnistvo
obvezuje i da su nositelji vlasnickog prava i njihovi korisnici duZni pridonositi
opéem dobru (¢l. 48. st. 2. Ustava).

Pravo gradenja kao stvarno pravo koje ovladCuje svog nositelja da na
odredenom zemlji$tu ima vlastitu zgradu, bez obzira &ije je zemljiSte, moZe
pripomoéi brZzem ostvarenju ustavnih odrednica o poduzetnitkoj i trznoj slobodi
kao temelju gospodarskog ustroja Republike (¢l 49. st. 1. Ustava).

8. Istovremeno treba voditi racuna da ti (posebni) propisi ne naruSavaju
opéi stvarnopravni reZim.
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Stoga bi trebalo nastaviti temeljit rad na Zakonu o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima kako bi njegove (nacelne) odredbe utjecale i na kakvoéu
posebnih gradanskopravnih rezima koji se uspostavljaju. Ovo i zato da bi se
institut prava gradenja ¢im prije cjelovito vratio u na$ pravni sustav.

Summary

THE CIVIL-LAW REGIME OF BUILDING LAND
IN THE PERIOD OF TRANSITION

Having described the heterogenous real-right regime created by the partial
denationalization and reprivatization of the socially-owned building land, the
author advocats for the establishment of a homogenous real-right regime of
building land and the introduction of the right to build, as provided for by the
Draft Ownership and Other Real Rights Act (in Parliament procedure).

Given that denationalization and reprivatization leads to fragmentation of
cadastral units, the author urges for the passage of laws on urban land
consolidation for the purpose of urban development.

The author also advocats for such enactments which would have the effect
of granting the socially most endangered groups of people certain benefits with
regard to building apartments, where the new right to build may be of
assistance.

Key words: municipal land, social ownership, denationalization and
reprivatization, right to build.

Zusammenfassung

DIE ZIVILRECHTLICHE ORDNUNG DES BAUGRUNDES IN DER
UBERGANGSPERIODE

Nachdem er eine heterogene sachenrechtliche Ordnung, die teilweise durch
die Denationalisierung und Reprivatisierung des Baugrunds als gesellschafliches
Eigentum entstanden ist, aufgezeigt hat, setzt sich der Autor dafiir ein, eine
einheitliche sachenrechtliche Ordnung fir den Baugrund herzustellen und
modernes Baurecht einzufilhren, das der Vorschlag zum Gesetz iber das
Figentum und andere Sachenrechte vorsieht (in der Prozedur des Sabors).

In Betracht dessen, dafl die Denationalisierung und Reprivatisierung des
Baugrunds zu einer Verkleinerung der Katasterparzellen fiihrt, schldgt der Autor
vor, eine Vorschrift iiber die urbane Kommassation zur Durchfiihrung der
Raumordnung zu verabschieden.

Der Autor schligt die Verabschiedung einer Vorschrift iiber die
Begiinstigung des sozialen Wohnungsbaus vor, wobei auch das neue Baurecht
helfen kann.

Stichworte: Baugrund, gesellschaftiches Eigentum, Denationalisierung
und Reprivatisierung, Baurecht.
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PRAVO GRADENJA PREMA NACRTU PRIJEDLOGA ZAKONA O
VLASNISTVU I DRUGIM STVARNIM PRAVIMA

Dr. sc. Vlado Belaj, docent UDK: 349.44/347.2
Pravni fakultet SveudiliSta u Osijeku UR: 10. travnja 1996.
Pregledni clanak

Nacrt Prijedloga Zakona o viasni§tvu i drugim stvarnim pravima objavijen je u
listopadu 1992. godine, no kasnije je mijenjan tako da se ovaj rad temelji na
tekstu od 21. studenog 1995. godine. Pravo gradenja uredeno je po uzoru na
austrijski Baurechtgesetz iz 1912. i 1977. godine, no sadrii i odredene
posebnosti.

Prema Nacrtu pravo gradenja je ograniCeno stvarmo pravo koje ovia$éuje svog
nositelja da na povrSini odredenog zemljista ili ispod nje ima viastitu zgradu,
bez obzira &ije je zemljiste. Pravo gradenja tradicionalno se ubraja. u stvama
prava na tudoj stvari, no prema Nacrtu mogudle je imati pravo gradenja i na
viastitom zemljiStu. Pravo gradenja smatra se nekretninom, $to samo po sebi
predstavija odredenu fikciju. Na tfaj je nacin ocuvana bit stvarnopravnog
sustava, odnosno nacelo superfices solo cedit.

Nositelj prava gradenja duZan je viasniku zemljista placéati mjeseénu naknadu
za zemljifte u iznosu prosjecne zakupnine za takvo zemljiste, osim ako nije §to
posebno odredeno. ‘

Pravo gradenja osniva se upisom u zemljiSnu knjigu, a prestaje prema
pravilima o prestanku sluZnosti. ‘

Kljuéne rijeci:  pravo gradenja, nacelo superficies solo cedit, viasnik
zemljista, nositelj prava gradenja.

1. Uvod

Nacrt Prijedloga Zakona o vlasniS§tvu i drugim stvarnim pravima objavljen
je jo$ u listopadu 1992. godine, no kasnije je mijenjan tako da se ovaj rad
temelji na tekstu od 21. studenog 1995. godine. Pravo gradenja predstavlja
novost u naSem stvarnopravnom uredenju tako da svako istraZivanje ove pravne
ustanove moZe biti samo dobrodoSlo. To se svakako odnosi i na analizu
odredaba Nacrta, bez obzira §to je rije¢ vjerojatno samo o prvotnoj verziji
propisa koji e regulirati stvarnopravne odnose u Republici Hrvatskoj. Pravo
gradenja uredeno je u Nacrtu u ¢lancima 280. do 296.
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Odredbe o pravu gradenja u Nacrtu izradene su po uzoru na austrijski
Baurechigesetz iz 1912. 1 1977., no kako sami autori Nacrta kazu: “pravila o pravu
gradenja u Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima su i razli¢ita od onih
iz Baurechigesetza, kako ne bi sadrZaj tog prava bio bitno uZi ni §iri od sadrZaja
§to ga danas ima pravo koriStenja gradevinskog zemljista u druStvenom
vlasni§tvu.”!  Nadalje se nuznost pretvaranja postojeéih prava koritenja
gradevinskog zemlji§ta u druStvenom vlasniStvu u pravo gradenja obrazlaZe
potrebom uspostave stvarnopravnog poretka u kome nece biti razliitih oblika
vlasni$tva, odnosno potrebom da se ne umanjuju ve¢ steena prava. 1 doista,
Ustav Republike Hrvatske iz 1990. godine poznaje samo jedan oblik prava
vlasniStva, za razliku od prijasnjeg dvojnog reZima vlasnistva? To je stvorilo
potrebu za postupnim dokidanjem drustvenog vlasniStva i svih pravnih ustanova
izvedenih iz njega. Upravo je pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta u
dru$tvenom vlasni$tvu jedan od derivata dru$tvenog vlasniStva. Rije¢ je o pojmu
izvedenom iz drustvenog vlasniStva, pa i odgovor na pitanje o pravnoj prirodi
ovog prava treba potraziti u pojmovnom odredivanju drustvenog vlasni$tva i
kazati da je pravo koriStenja u onolikoj mjeri gradansko pravo u kolikoj mjeri je
to i samo drustveno vlasniStvo. Ne ulazeéi u raspravu da li je pravo koristenja
gradevinskog zemljiSta ve¢ ranije moglo biti smatrano pravom gradenja, a samim
time i jednim oblikom stvarnog prava, jer za to nema ni potrebe posto se radi
o pojmu koji ¢e nestati samim donoSenjem Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima, potrebno je ipak navesti neke karakteristike ovog prava.’ To
¢inimo stoga da ukaZemo na odredene sli¢nosti prava koriStenja gradevinskog
zemlji§ta u druStvenom vlasniStvu u odnosu na pravo gradenja.

Pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta nedjeljivo je pravo kako u smislu

fizicke diobe tako i glede idealne diobe.*
‘ Sljedeéa  karakteristika prava koriStenja gradevinskog zemljiSta jest
neprenosivost sama za sebe, odnosno bez prijenosa vlasnickih prava na zgradi
izgradenoj na tom zemlji§tu., Stoga su i svi pravni poslovi koji imaju svrhu
zasnivanja posebnih prava i obveza na gradevinskom zemlji§tu, neovisnih o
pravima 1 obvezama na zgradi izgradeno] na tom zemljiStu, niStavi. Pravo
koriStenja gradevinskog zemljiSta ne moZe se oduzeti nositelju toga prava sve
dok na dotiénom zemljiStu postoji zgrada na kojoj on u cijelosti ili djelomi¢no
ima vlasnicka prava.’®

Nositelj prava koriStenja zadrZava to pravo cak “i u sluéaju kada porusi
postoje¢u zgradu da bi na tom zemljiStu izgradio u skladu s provedbenim
planom novu zgradu”. '

! Nacrt prijedloga Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima-obrazloZenje, str. 174.

2 Vidjeti V. Belaj: “Pravo vlasniStva u Ustavu Republike Hrvatske”, Zakonitost, br. 6/
1991, str. 639-645.

3 C. Raja¢ié: Stvarno pravo (skripta), Zagreb, 1956, str. 378. i P. Simonetti: Pravo
gradenja, Sarajevo-Beograd, 1986., str. 114.

¢ “Nedjeljivost prava na gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu”, Presuda
OkruZnog suda u Zagrebu od 17. rujna 1970., GZ-4297/70-2, Odvjetnik, br. 7-8/1971., str. 301.

¥ To proistjete iz &l 40. st. 1. Zakona o gradevinskom zemljiStu, Narodne novine, br. 48/88.
¢ CI. 40. st. 2 Zakona o gradevinskom zemljiStu.



W BELAI: Pravo gradenja prema Nacrtu Prijedloga Zakona o... .
Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v 17, br 1, 57-66 (1996) 59

Sljede¢a je karakteristika prava koriStenja gradevinskog zemlji§ta u
drustvenom vlasniStvu da ovo pravo nije strogo vezano uz svoga nositelja, §to
znadi da nije osobne prirode te je moguc pravni promet ovoga prava, doduSe
zajedno s prijenosom vlasni¢kih prava na objektu podignutom na tom zemljistu.

Navedena obiljezja prava koriStenja gradevinskog zemljiSta imaju odredene
sliénosti i s obiljeZjima prava gradenja, $to e kasnije biti prikazano.

Nacrt je u prijelaznim i zavi$nim odredbama (¢lanak 361.) uredio i pitanje
pretvaranja prava koriStenja neizgradenoga gradevinskoga zemljidta u pravo
vlasniS§tva dotadaSnjeg nositelja toga prava ili njegova pravnog sljednika. Pravo
koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasni§tvu koje nije
prestalo do donoSenja ovog zakona, pretvara se njegovim stupanjem na snagu u
pravo vlasni§tva dotada$njeg nositelja toga prava ili njegovog pravnog sljednika.
Odredba stavka 1. ovog clanka primjenjuje se na odgovarajuéi nafin i na
prvenstveno pravo koriStenja gradevinskog zemljifta u dru$tvenom vlasni$tvu. Za
upise prava iz stavka 1. 1 2. ovog zakona u zemlji¥nim knjigama koji su izvrSeni
do dana stupanja na snagu ovog zakona, uzet ¢e se da su upisi prava vlasniStva.
Razlozi uvodenja ustanove prava gradenja u naSe stvarnopravno uredenje nisu,
medutim, samo u potrebi da se pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta zamijeni
pravom gradenja ve¢ i radi intenziviranja stambene izgradnje omogudavanjem
girem sloju pufanstva, dakle i onima koji nisu u moguénosti kupiti gradevinsko
zemljiSte, da stjecanjem prava gradenja izgrade objekt u svojem vlasniStvu, ali na
tudem zemljiStu.

Stjecanje prava gradenja nesrazmjerno je jeftinije od kupnje gradevinskog
zemljiSta, a poSto se pravo gradenja smatra nekretninom, omoguleno je i
podizanje hipotekarnih kredita s osnivanjem hipoteke na pravu gradenja.

2. Pojam prava gradenja

Najprije se postavlja pitanje mjesta prava gradenja u sustavu stvarnih prava.
Obi¢no se pravo gradenja svrstava u stvarna prava na tudoj stvari’” “Njemacko i
austrijsko pravo gradenja ve¢ su po zakonskoj definiciji stvarna prava na tudem
zemlji$tu (paragraf 11. Uredbe i paragraf 6. Zakona), a kako tu znacajku ofituje
i samo biée prava gradenja, u njemackoj se i austrijskoj pravnoj znanosti ne
raspravlja o stvarnopravnoj naravi prava gradenja.”® Medutim, prema Nacrtu
“pravo gradenja je ogranieno stvarno pravo na necijem zemljiStu koje ovla$uje
svog nositelja da na povrSini tog zemljiSta, ili ispod nje, ima vlastitu zgradu, a
svagdasnji vlasnik tog zemljiSta je to duZan trpjeti”.’ U ovoj se definiciji ne
spominje da je pravo gradenja stvarno pravo na tudoj stvari, §to samo po sebi i
ne bi trebalo posebno zamjedivati jer ni kod drugih stvarnih prava koja spadaju
u stvarna prava na tudoj stvari Nacrt ne naglafava fu Cinjenicu u samoj
definiciji. Medutim, odredba iz ¢lanka 285. stavka 2. Nacrta predvida da i sam
vlasnik zemlji§ta moZe biti nositelj prava gradenja na svojem zemljiStu.

7 “Pravo gradenja je stvarno pravo na tudoj stvari sadrZaj kojega je ovlaStenje izgraditi i
imati u vlasni§tvu gradevinu na tudem zemljiStu” (M. Vedri§ - P. Klari¢: Gradansko pravo,
Zagreb, 1995., str."261.

8 P. Simonetti: “Pravo gradenja de lege ferenda”, Zakonitost, br. 2-3/1993., str. 182.

% Clanak 180, st.1. Nacrta.
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Prema tome, po Nacrtu moguée je imati pravo gradenja i na vlastitom
zemlji§tu. O Cemu je rije¢, pokuSat ¢e se kasnije obrazloZiti, no izgleda da se
mislilo na sluéaj osnivanja prava gradenja koje ¢e se kasnije otuditi drugoj osobi,
a svakako prije zavr§etka izgradnje, jer bi u protivnom bio izgubljen sam smisao
uvodenja prava gradenja.

Nadalje se u definiciji prava gradenja, koja je navedena u Nacrtu, pravo
gradenja odreduje kao ograni¢eno stvarno pravo. Svako stvarno pravo moZe biti
ogranideno, pa i pravo vlasniStva, tako da bi isticanje ovog obiljeZja prava
gradenja moglo biti prihvaeno samo ako se smatra da je ono viSe ogranifeno
od ostalih stvarnih prava na tudoj stvari.

U definiciji se takoder navodi da pravo gradenja ovlascuje svog nositelja da
na povr§ini odredenog zemljita ili ispod nje ima vlastitu zgradu. To bi teoretski
moglo znaciti da na istom zemlji§tu mogu biti uspostavljena dva prava gradenja,
jedno na povidini zemljifta, odnosno iznad povriine, a drugo ispod povrine
zemljiSta.

3. Karakteristike i sadriaj prava gradenja

“Pravo gradenja je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom. Zgrada
koja je izgradena, ili koja bude izgradena, na zemljitu koje je optereéeno
pravom gradenja, pripadnost je tog prava, kao da je ono zemljiSte”."® Dakle,
pravo gradenja smatra se nekretninom, odnosno “umjetnim” ili “pravnim”
zemljitem. To samo po sebi predstavlja odredenu fikciju, no ovdje se postavlja i
pitanje naruSavanja nacela superficies solo cedit.

Op¢i gradanski zakonik dosljedno je prihvatio nacelo superficies solo cedit za
sijanje 1 sadenje na tudem zemljiStu (paragraf 420.). Nasuprot tome, kod
gradenja na tudem zemlji§tu postoji odstupanje od nacela superficies solo cedit. To
je u sludaju kada je vlasnik zemlji§ta znao za izgradnju, ali je nije odmah
zabranio te na taj nalin vlasnikom zemljiSta i izgradenog objekta postaje
graditelj, a vlasnik zemljiSta ima pravo traZiti za zemlji§te samo prometnu cijenu
§to proistjeCe iz paragrafa 418. U svim ostalim slucajevima gradenja na tudem
zemlji§tu dosljedno se poStuje nacelo superficies solo cedit. Tako ovo nacelo vrijedi
pri gradenju na vlastitom zemljiStu s tudim materijalom, kod gradenja tudim
materijalom na tudem zemljiStu, te pri gradenju vlastitim materijalom na tudem
zemlji§tu bez znanja i protiv volje vlasnika zemljiSta, §to proistjece iz paragrafa
417, 418. i 419. Opleg gradanskog zakonika. U ovim slucajevima vlasnik
izgradenog objekta i zemlji§ta ista je osoba. Temeljno pravilo Opceg gradanskog
zakonika jest da je trajna zgrada sastavni dio zemljita, $to proistjede iz
paragrafa 297. tako da bi do pravnog razdvajanja zemljiSta i zgrade moglo doéi
samo pri pravu gradenja.

Dakle, pri pravu gradenja doSlo bi do naruSavanja pravila da zgrada i
zemljiSte ¢ine neraskidivu cjelinu, odnosno narufilo bi se nacelo superficies solo
cedit. Kako je ovo nadelo vazno za cijeli sustav stvarnoga prava, potrebno je u
slu¢aju njegova narufavanja pronaci nacin da to bude S$to je moguée manje

10 Clanak 280. st. 1. i 2. Nacrta.
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vidljivo. Upravo u tome smislu treba tumaditi odredbu ¢lanka 280. stavak 2.
Nacrta, prema kojoj je pravo gradenja u pravnom pogledu izjednadeno s
nekretninom. Pravo gradenja se smatra nekretninom, odnosno zgrada, uvjetno
re¢eno, nije izgradena na tudem zemljiStu veé na pravu gradenja, odnosno
“umjetnom zemlji§tu”. Ovakva pravna konstrukcija omogucuje poStovanje nadela
da zgrada i zemljiSte Cine jedinstvo, Cime se onda ne naruSava nacelo superficies
solo cedit. Ovdje je, doduSe, odrzavanje nacela superficies solo cedit ostvareno
stvaranjem odredene fikcije - pretvaranjem prava gradenja u zamiSljenu
nekretninu (zemlji$te), no bit stvarnopravnog sustava je ofuvana. Zgrada nije dio
“prirodnog” zemlji§ta nego njegov teret.

“Tko je nositelj prava gradenja taj je i vlasnik zgrade koja je pripadnost
tog njegovog prava, a glede zemljiSta koje je optereceno pravom gradenja ima
ovladtenja i duZnosti plodouzivatelja; svaka tome suprotna odredba je niStava”.!!
Ovom je odredbom jo§ jasnije naglaSeno poStovanje nacela superficies solo cedit
jer je propisano da jedino vlasnik zgrade moZze biti nositelj prava gradenja.
Nositelj prava gradenja ima ovlasti i duZnosti plodouzivatelja (plodouZivanje je
uredeno u ¢l. 203. do 211. Nacrta). Tako, primjerice, plodouzivatelj ima pravo
na potpunu porabu stvari i na sve njezine plodove i koristi bez obzira na svoje
potrebe. On ima pravo na €ist prihod od Ciste vrijednosti stvari, ali sve to samo
u granicama ofuvanja sucanstva (supstance), §to ukljuuje i ofuvanje temeljne
namjene posluzne stvari.

“Nositelj prava gradenja je duZan vlasniku zemlji§ta placati mjesednu
naknadu za zemlji§te u iznosu od prosjene zakupnine za takvo zemljiSte, ako
nije $to drugo odredeno”.” Kod prava gradenja podrazumijeva se placanje
odredene naknade za zemljiSte, jer u protivnom vlasnik zemlji§ta ne bi imao
interes za osnivanje ovakvog prava na svojem zemljiStu. Dobro je §to Nacrt
predvida mjerila za naplatu naknade (mjeseCno placanje u iznosu prosjeine
zakupnine za takvo zemljiSte) istodobno ih ne odredujuéi suviSe kruto jer je
moguée da nositelj prava gradenja i vlasnik zemljiSta ugovore naknadu na na€in
koji su sporazumno utvrdili, dakle drugacije od navedenog pravila. Vlasnik
zemljiSta i nositelj prava gradenja trebali bi, zapravo, sve detalje vezane uz
izvrSavanje prava gradenja urediti posebnim ugovorom o pravu gradenja. Pri
tome bi trebali poStovati samo one odredbe zakona koje su prisilne pravne
prirode kao $to su, na primjer, odredbe o osnivanju prava gradenja, ili odredbe
o otudivosti i nasljedivosti prava gradenja te nemoguénosti posebnog otudivanja
zgrade bez otudivanja i prava gradenja. Bilo bi korisno da je Nacrt spomenuo
ugovor o pravu gradenja te moguéi sadrzaj toga ugovora jer ima ¢itav niz pitanja
koja nisu uredena Nacrtom, a postoji potreba da se urede. Tako bi ugovor o
gradenju, primjerice, mogao urediti sljedeca pitanja: zemljiSte na kojem se osniva
pravo gradenja (veli¢ina, polozaj, nadin koriStenja okolnog zemljiSta koje sluZi
redovitoj] uporabi zgrade itd.), pitanja vezana uz zgradu koja se podiZe (velifina,
vrsta, namjena itd.), pocetak i zavrSetak izgradnje, trajanje prava gradenja, visinu
i nadin pladanja naknade vlasniku zemljiSta, eventualna ograniCenja u
raspolaganju zgradom i pravom gradenja (pravo prvokupa vlasnika zemlji§ta, pravo
nazadkupnje i sliéno), prestanak prava gradenja kao i mnoga druga pitanja.

1 Clanak 281. st. 1. Nacrta.
2 Clanak 281. st. 2. Nacrta.
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Inae, sam sadrZaj prava gradenja odreden je u pravnom poslu (ugovoru)
kojim se pravo gradenja osniva. Bilo kakva “preinaka sadrzaja prava gradenja
dopustena je samo u sporazumu s vlasnikom opterecene stvari, a ako bi se time
ometao dotadas$nji nacin izvrSavanja ostalih prava na opterecenoj nekretnini -
tada i u sporazumu s ovlaStenicima tih prava” (¢l. 282. st. 1. Nacrta).

4. Stjecanje prava gradenja

“Pravo gradenja osniva se na temelju pravnog posla vlasnika nekretnine,
koja se optereuje i odlukom suda. Pravo gradenja je osnovano kada su
ispunjene sve pretpostavke odredene zakonom” (¢l 286. st. 1. i 2. Nacrta).
Osnivanje prava gradenja na temelju pravnog posla obavlja se derivativnim
nacinom, pri ¢emu se kao titulus stjecanja javlja valjani pravni posao sklopljen u
pisanom obliku, koji nuZno sadrzi odredbe o osnivanju prava gradenja na
odredenoj nekretnini, a kao modus osnivanja javlja se upis u zemljiSne knjige."
Odredbu o osnivanju prava gradenja upisom u zemljiSne knjige treba shvatiti
kao ius cogens te ne bi trebalo priznavati slu€ajeve izvanknjiznog osnivanja prava
gradenja, osim kod osnivanja odlukom suda. Bududi da se pravo gradenja smatra
nekretninom, za njega se mora formirati posebno zemljiSnoknjizno tijelo. Na
zemlji§tu na kojem se osniva pravo gradenja, a koje predstavlja drugo, posebno
zemljiSnoknjizno tijelo, upisat ¢e se pravo gradenja kao teret toga zemljista.
Vlasnik zemlji§ta mora pismeno ocitovati volju da se njegovo zemljiSte optereti
pravom gradenja, a osim toga, ako bi pravo gradenja Stetilo ve¢ upisanim
ograniCenim stvarnim pravima na zemljitu koje bi se opteretilo pravom
gradenja, moZe ga se upisati samo s pristankom ovlastenika tih prava.* Ova
odredba Nacrta odnosi se na stvarna prava koja su kao teret ve¢ upisana na
zemlji§tu na kojem se Zeli osnovati pravo gradenja. Tako, primjerice, ako je na
zemlji§tu upisano pravo sluznosti, stvarni tereti ili zaloZno pravo, potrebno je
odobrenje ovlaStenika tih prava da se osnuje pravo gradenja, jer bi ono moglo
ugroziti njihova prava. Nacrt, medutim, ne spominje kakav odnos postoji izmedu
ograniCenih stvarnih prava koja postoje na zemljiStu optereenom pravom
gradenja u odnosu na samo pravo gradenja.

Osim §to je moguée da se pravo gradenja, ako se za to dobije suglasnost,
osnuje na zemljiStu koje je ve¢ optereéeno odredenim ograni¢enim stvarnim
pravima, postavlja se i pitanje mogu li se na zemljitu optereCenom pravom
gradenja osnivati i drugi tereti. Cini se da tome, barem nacelno, niSta ne stoji
na putu, no Nacrt je ipak trebao odrediti prioritete u odnosu na stvarna prava
kojima je zemljiSte optereéeno glede njihova suodnosa prema pravu gradenja.
Trebalo je propisati da pravo gradenja ne moZe biti suZzeno niti prestati u
slu¢aju opteredivanja zemljita na kojem ono postoji nekim drugim stvarnim
pravom koje, takoder, predstavija teret tog zemlji§ta. Na taj bi nadin pravo
gradenja imalo prioritet u odnosu na druga stvarna prava na tudem zemljistu,
¢ime bi se postigla vea pravna sigurnost i stabilnost.

'3 “Pravo gradenmja osniva se sa dvostrukim upisom toga prava u zemljiSmu knjigu, i to

njegovim upisom kao posebnog zemljisnoknjiznog tijela u za to novoosnovanom zemljiSnoknjiznom
ulosku” (¢l. 288. st. 1. Nacrta).

" To proistje¢e iz odredbe ¢l. 288. st. 2. Nacrta.
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“Nositelj prava gradenja je osoba u Ciju je korist to pravo osnovano ili je
na nju preslo. Vlasnik zemljiSta moZe biti nositelj prava gradenja na svojem
zemljistu” (¢l. 284. st. 1. 1 2. Nacrta). Smisao odredbe prema kojoj i vlasnik
zemlji§ta moZe biti nositelj prava gradenja na svojem zemljiStu vidi se jedino u
namjeri vlasnika zemlji§ta da kasnije otudi pravo gradenmja nekoj trecoj osobi.
Vlasnik to moZe udiniti i prije izgradnje zgrade ili nakon izgradnje zgrade, no
odredivanje samog vlasnika zemljiSta kao nositelja prava gradenja ima svoj ratio
jedino u odredenom interesu vlasnika da osnuje pravo gradenja §to se ostvaruje
otudivanjem prava gradenja i zgrade koju je, eventualno, izgradio, trecoj osobi,
te kasnije u ubiranju periodi¢ne naknade.

“Pravo gradenja je otudivo i nasljedivo kao i druge nekretnine, ako nije $to
drugo odredeno. Zgrada koja je izgradena, dio je prava gradenja, pa se prenosi,
nasljeduje i opterecuje zajedno s pravom gradenja” (¢l. 285. st. 1. i 3. Nacrta).
Ovdje se naglasava prometnost prava gradenja. Samostalan promet prava
gradenja mogu¢ je jedino u slucaju kada izgradnja jo§ nije zapocela, a u slucaju
kada je izgradnja zgrade zapocela, odnosno ve¢ zavrsila, nije mogue otudivanje
prava gradenja bez otudivanja i same zgrade. Osim $to se zgrada izgradena na
pravu gradenja ne moZe samostalno stavljati u pravni promet, takoder se ni
pravo gradenja ne moZe odvojiti od nekretnine koju opterecuje, pa tko na bilo
kojem pravnom temelju stekne vlasniStvo optereene nekretnine, stekao je
nekretninu optereéenu pravom gradenja.'®

5. Zastita i prestanak prava gradenja

Kada je rije¢ o zaStiti prava gradenja, treba razlikovati dva oblika zaStite.
Prvi sc ti¢e zaStite samog prava gradenja, a drugi zastite prava vlasniStva zgrade
izgradene na pravu gradenja. “Pravo gradenja dok nije izgradena zgrada, a i
nakon toga, uZiva zaStitu po pravilima o zadtiti sluznosti, koja se primjenjuju na
odgovarajuéi nalin. Pravo vlasni§tva zgrade izgradene na pravu gradenja uZiva
za§titu po pravilima o zaStiti prava vlasniStva, koja se primjenjuju na
odgovarajué¢i nacin.”!

“Pravo gradenja prestaje propas$fu stvari, odreknuéem ovlastenika, istekom
roka 1 ispunjenjem raskidnog uvjeta, zadtitom tudeg povjerenja, prestankom
korisnika, rasterecenjem te ukinuéem.”!’

Pravo gradenja prestaje propad¢u stvari, no samo pravo gradenja kao,
uvijetno refeno, gospodujuéa stvar ne moze fizicki propasti jer je rije¢ o
zami§ljenoj nekretnini, odnosno zamiSljenom zemlji§tu, no moZze se dogoditi da
propadne zemlji§te na kojem postoji pravo gradenja, te bi samim time doSlo do
prestanka prava gradenja. ZemljiSte moZe propasti, na primjer, zbog tektonskih
poremedaja ili zbog trajnog poplavljivanja. Ako bi kojim slucajem doslo do
povrata stvari u prijaSnje stanje, oZivjelo bi i pravo gradenja, §to je uredeno u
Clanku 273. st. 1. Nacrta koji regulira propast stvari kod stvarnih tereta, a
primjenjuje se na odgovarajuéi nafin i na prestanak prava gradenja usljed
propasti stvarl

5 To proistjeée iz odredbi Clanka 283. Nacrta.
o ¢l 291, st. 1. i 2. Nacrta.
17 1. 292. st. 1. Nacrta.
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Razumljivo je da pravo gradenja moZe prestati odreknucem ovlastenika,
odnosno nositelja prava gradenja, na $to se na odgovarajuéi nacin primjenjuju
pravila o prestanku - stvarnih tereta odreknuéem ovlastenika. Medutim, ako
postoji vi§e nositelja prava gradenja, tada bi pravo gradenja prestalo tek ako bi
se svi odrekli prava gradenja.

Pravo gradenja prestaje i istekom roka na kojeg je osnovano. U Nacrtu,
medutim, nije predviden rok trajanja prava gradenja tako da on moZe biti
odreden eventualno ugovorom o pravu gradenja. Ako rok ne bi bio predviden ni
ugovorom, moZe se smatrati da je pravo gradenja osnovano na neodredeno
vrijeme. Mnogi inozemni =zakoni koji ureduju pravo gradenja propisuju
maksimalno ili minimalno vrijeme trajanja prava gradenja. Rjesenje koje je
ponudio Nacrt, dakle ne ograni¢avajuéi vrijeme trajanja prava gradenja, ¢ini se
primjerenijim jer se njime ne ograniava sloboda ugovaranja stranaka pri pravu
gradenja.

Pravo gradenja prestaje i ispunjenjem raskidnog (rezolutivnog) uvjeta koji
mora biti predviden u pravnom poslu kojim se osmiva pravo gradenja.

Pravo gradenja prestaje zaStitom tudeg povjerenja, a to ¢e biti slutaj kada
pravo gradenja nije upisano u zemljiSnoj knjizi, a opterefenu nekretninu stekne
u vlasni§tvo osoba koja nije znala da ono postoji. Izmedu ostaloga, i na temelju
ovog primjera vidljivo je koliko je znalenje upisa pojedinih stvarnih prava u
zemljiSne knjige.

Prestankom korisnika prestat ée i pravo gradenja. To znali da ée pravo
gradenja prestati prestankom osobnosti pravne osobe, ali u pravilu ne i smréu
fizicke osobe kao nositelja prava gradenja jer se pravo gradenja moze naslijediti.
Moguée je, medutim, da se pravnim poslom kojim se osniva pravo gradenja
predvidi da ée ovo pravo prestati smréu nositelja, $to tada iskljuCuje moguénost
nasljedivanja.

Pravo gradenja prestaje i rasterefenjem te ukinuéem prema pretpostavkama
koje je glede toga odredio posebni. zakon.

Ako je pravo gradenja upisano u zemljiSnim knjigama, tada ¢e iz naprijed
navedenih razloga prestati tek kada bude brisano kao teret na zemljiStu
optereCenom tim pravom i kao posebno zemlji§noknjizno tijelo.®

“Ne bude i na pravu gradenja izgradena zgrada u roku od dvadeset godina
od osnivanja tog prava, vlasnik optereene nekretnine moZe zahtijevati da ga se
ukine; ako nije $to posebno odredeno, odluku o ukidanju ¢e na zahtjev vlasnika
optereene nekretnine donijeti sud, bez obzira na pravni temelj na kojem je
pravo gradenja bilo osnovano.”®

“Pravo gradenja na kojem je bila izgradena zgrada, ali je sruSena do te
mjere da je se ne moZe rabiti za svrhu kojoj je bila namijenjena, prestat ce
ukinuéem kao da i nije bila izgradena, ako nije u roku od Sest godina ponovno
izgradena barem u mjeri koliko je najnuZnije da sluZi svojoj ranmijoj glavnoj
namjeni”.*

% To proistjece iz odredbe ¢lanka 292. st. 2. Nacrta.
1 1 294, st. 1. Nacrta,
» (1. 294. st. 2. Nacrta.
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“S prestankom prava gradenja postaje pripadnost zemljiSta ono S§to je
pravom gradenja bilo od zemljiSta pravno odvojeno. Na odnos vlasnika zemljita
i osobe kojoj je prestalo pravo gradenja odgovarajuée Ce se primjenjivati pravila
po kojima se prosuduju odnosi nakon prestanka prava plodouZivanja, ako nije
§to posebno odredeno. Vlasnik je duzan osobi kojoj je prestalo pravo gradenja
dati onoliku naknadu za zgradu, koliko je njegova nekretnina uw prometu
anedm]a s tom zgradom nego bez nje” # Jako je Nacrt, ne ograni¢avajuci
vrijeme trajanja prava gradenja, omogudio da pravo gradenja bude trajno pravo,
u slucaju da dode do prestanka prava gradenja iz bilo kojeg razloga, ponovno ée
se uspostaviti pravna veza izmedu zgrade i prirodnog zemljiSta tj. vlasniku
zemljiSta pripast ¢e i zgrada u vlasniStvo. Vlasnik je duZan platiti nositelju prava
gradenja odgovarajuéu naknadu po prometnoj cijeni (trZina cijena).

“Tuda stvarna prava koja su bila teret prava pgradenja, prestaju s
prestankom tog prava, ako nije S$to drugo odredeno. ZaloZno pravo koje je
teretilo pravo gradenja, nakon prestanka tog prava tereti potraZivanje naknade
od vlasnika. Sluznosti, stvarni tereti i zaloZna prava u korist i na teret prava
gradenja sa zgradom, ostaju kao sluZnosti i stvarni tereti u korist odnosno na
teret zemljiSta sa zgradom, a s dotadas$njim redom prvenstva”.??

Summary

RIGHT ON CONSTRUCTION ACCORDING TO THE DRAFT BILL
OF THE LAW ON OWNERSHIP AND OTHER MATERIAL
RIGHTS

The draft bill of the Law on Ownership and Other Material Rights was
published already in October 1992 . The provisions on the right on construction
have been drafted according to Austrian Baurechtgesetz from 1912 and 1977,
but they also contain some particularities.

According to the bill, the right on construction is a limited material right
that authorizes its holder to own a building on a certain ground or under it,
regardless to whom the ground . belongs. The right on construction is
traditionally counted among material rights on things belonging to someone else,
but, according to the Bill, it is also possible to have the right on construction
on one’s own ground. Right on comnstruction is viewed as real estate, which, in
itself, is a kind of fiction. That way, the essence of the system of material
rights-that is, the principle superficies solo cedit - was preserved.

The holder of the right on construction is bound to monthly pay the
compensation to the owner of the land in the amount of an average rent for
such ground, unless special prov1s1ons were made.

The right on construction is established after the person is registered in
the land registry and it ends according to the regulations about the suspension
of the commission.

Key words: right on construction, superficies solo cedit principle,
owner of the land, holder of the right on construction.

2 (1 295. st. 1, 2. i 3. Nacrta.

1. 296. st. 1, 2. i 3. Nacrta.
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Zusammenfassung

BAURECHT IM ENTWURF DES VORSCHLAGS ZUM
EIGENTUMSRECHT UND ANDEREN SACHENRECHTEN

Der Entwurf des Vorschlags zum Eigentumsrecht und anderen Sachen-
rechten wurde im Oktober 1992 verdffentlicht jedoch spiter verdndert, so daB
sich diese Arbeit auf den Text vom 21. November 1995 griindet. Das Baurecht
wurde nach dem Vorbild des 6Osterreichischen Baurechts von 1912 und 1977
verfafit, enthdlt jedoch einige Besonderheiten.

Dem Entwurf nach ist das Baurecht eingeschrinktes Sachenrecht, das
seinen Trager bevollméchtigt, auf der Flache eines bestimmten Grundstiicks oder
unter ihm ein eigenes Gebdude zu haben, ungeachtet dessen, wem das
Grundstiick gehort. Das Baurecht wird traditionell zum Sachenrecht auf fremde
Sachen gezdhlt, doch nach dem Entwurf ist es auch mdglich, auf dem eigenen
Grundstiick das Recht zu Bauen zu haben. Baurecht wird als Immobilie
betrachtet, was an sich schon eine bestimmte Fiktion darstellt. Auf diese Weise
wird das Wesen des sachenrechtlichen Systems bzw. das Prinzip superficies solo
cedit erhalten.

Der Trdger des Baurechts ist verpflichtet, dem Eigentiimer des Grundstiicks
eine monatliche Summe fiir den Grund in der Hoéhe des durchschnittlichen
Pachtzinses fiir ein solches Grundstiick zu zahlen, auler es gibt eine besondere
Regelung.

Das Baurecht beginnt mit der Einschreibung in das Grundbuch und endet
“durch die entsprechenden Anwendung der Regeln iiber die Beendung des
Nutzrechts.

Stichworte: das Prinzip superficies solo cedit, Eigentiimer des
Grundstiicks, Triger des Baurechts.
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UPIS PRAVA NA GRADPEVINSKOM ZEMLJISTU U ZEMLJISNE
KNJIGE
(de lege lata i de lege ferenda)

Dr. sc. Tatjana Josipovié, visi asistent UDK: 332.2
Pravni fakultet SveudiliSta u Zagrebu UR: 10. ozujka 1996.
Izvorni znanstveni Clanak

Zemljisnoknjizni upisi prava na gradevinskom zemljistu u drustvenom vlasnistvu
vrlo su se Cesto provodili suprotno zemljiSnoknjiznim pravilima, a osobito
nacelo pravne jedinstvenosti, cjelovitosti zemljisnoknjiznog tijela. Zbog toga su u
velikom broju sluCajeva zemljisne knjige nepregledne, pa ne mogu ostvarivati
svoje osnovne funkcije. Stoga se kao jedno od vaZnih pitanja u procesu
uspostavijanja  jedinstvenog viasnickopravnog uredenja javlja i pitanje
uskladivanja  postojecih  zemljiSnoknjiznih  upisa prava na gradevinskom
zemljiStu u druStvenom viasni§tvu s tradicionalnim nalelima zemljiSnoknjiznog
prava. Vaino je i pitanje ponovnog uspostavljanja pravnog jedinstva
zemljiSnoknjiznog tijela, kao i poStivanje tog nalela prilikom upisa pravnih
odnosa nastalih pravnim odvajanjem zemljiSta od zgrade ako se u hrvatski
pravni sustav uvede pravo gradenja.

Kljucne rijeci:  pravo gradenja, zemljiSne knjige, prvenstveno pravo
koristenja na gradevinskom zemljiStu u drustvenom
viasniStvu, pravo koriStenja na gradevinskom zemljiStu
u drustvenom viasniStvu, nacelo pravne jedinstvenosti
zemljiSnoknjiZznog tijela, nacelo superfices solo cedit.

1. Uvod

ZemljiSnoknjiZzna pravna pravila, kao osnovni pravni izvor zemljiSnoknjiznog
prava u Republici Hrvatskoj, ne razlikuju posebno pretpostavke za upis prava na
pojedinim vrstama zemlji§ta. Iste se pretpostavke upisa moraju ostvariti neovisno
o tome upisuju li se prava na zemlji§tu koje u naravi predstavlja poljoprivredno
zemljiSte, zemljidte namijenjeno za gradnju, izgradeno zemljiSte, Sumsko zemlji§te
i dr. Sva se stvarna prava na zemlji§tu neovisno o njegovoj namjeni upisuju na
isti nacin, a isti je 1 sadrZaj upisa tih prava.

ZemljiSnoknjizna pravila, naime, pretpostavke upisa stvarnih prava te nacin
njihova upisivanja ureduju na nacelu po kojem su sva zemlji§ta, neovisno o
svojoj namjeni, podvrgnuta jedinstvenom i opéem Stvarnopravnom reZimu, i po
kojem ne postoje posebni propisi o posebnom pravnom reZimu pojedine vrste
zemljita. U tom je smislu s motriSta zemlji$noknjiznih pravila potpuno
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irelevantno o kojoj se vrsti zemlji§ta radi, odnosno upisuju li se stvarna prava na
poljoprivrednom zemljiStu, gradevinskom zemljiStu, Sumskom zemljiStu i sl.

U nafem je pravnom sustavu, medutim, u doba njegove ukljudenosti u
socijalisticki pravni krug doSlo do znafajne segmentacije stvarnopravnog
uredenja. S jedne strane, umjesto jednog opceg stvarnopravnog uredenja
uspostavljena su dva vilo razliita opéa pravna uredenja pripadanja stvari -
dru$tvenovlasni¢ko i vlasnickopravno.! S druge strane, uz ta dva, glede svoje
naravi medusobno znacajno razlifita, stvarnopravna uredenja uspostavljena su i
brojna posebna stvarnopravna uredenja za odredene viste objekata, a osobito za
odredene  vrste nekretnina  (gradevinsko  zemljiSte, Sumsko zemljiste,
poljoprivredno zemljiSte, poslovne zgrade i prostorije, stambene zgrade, posebne
dijelove zgrade i dr.). Sve je to dovelo do toga da se kod zemlji$noknjiZnih
upisa prava na nekretninama u druStvenom vlasni§tvu, odnosno na nekretninama
za koje su uspostavljeni posebni pravni rezimi nisu uvijek dosljedno mogla
primijeniti zemljiSnoknjizna pravna pravila. U prvom redu, konstituirana su nova
prava na nekretninama (etazno vlasni§tvo, pravo upravljanja, raspolaganja i
kori§tenja na nekretninama u druStvenom vlasniStvu, pravo koriStenja i
prvenstveno pravo koriStenja na gradevinskom zemljiStu i dr.) koja su po svojoj
naravi bila stvarnopravna, ali su izlazila iz okvira zatvorenog broja stvarnih prava
odredenih opéim privatnopravnim stvarnopravnim uredenjem na kojem se temelji
funkcioniranje zemljiSnih knjiga. Za upis tih prava festo se nisu mogla u
potpunosti primjenjivati zemljiSnoknjizna pravila, bilo zbog toga $to u njima nisu
bile uredene sve pretpostavke glede upisa tih prava bilo zbog toga $to je ta
prava trebalo upisati na nafin koji je bio suprotan nadinu po kojem se po
zemljiSnoknjiznim pravilima upisuju prava na nekretninama. Nadalje, pravni
odnosi na pojedinim vrstama zemlji§ta poceli su se Cesto uredivati uz napustenje
nacela supefices solo cedit, po kojem zemljiSte i sve ono §to je na njemu ili ispod
njegove povrSine izgradeno i s njima trajno spojeno predstavlja jedinstvenu
nekretninu. ZemljiSnoknjizni upisi takvih pravnih odnosa nisu se uvijek provodili
uz postivanje svih zemljiSnoknjiznih pravnih pravila, a posebno pravila po kojem
se zemljiSnoknjiZno tijelo upisano u jednom zemlji$noknjiZnom upisu smatra
pravnom cjelinom, jedinstvom na ¢&ijim se fizickim dijelovima ne mogu u isti
zemlji§noknjizni ulozak upisivati razli¢ita prava i tercti u korist razli¢itih osoba.
Sve je to dovelo do toga da su zemljiSne knjige postale vrlo nepotpune,
neaZurne, netocne i nepregledne. Zbog toga sada, kada se intenzivira pravni
promet nekretnina i razvija trziSno gospodarstvo, zemljiSne knjige u velikom
broju slucajeva ne mogu ostvarivati svoje osnovne funkcije - publicitetnu funkciju
i funkciju zastite povjerenja.

Svi navedeni problemi u primjeni zemljiSnoknjiznih pravila osobito su
dolazili do izrazaja prilikkom wupisa prava na gradevinskom zemljitu u
drustvenom vlasni$tvu. Upisi tih prava esto su se provodili na nacin koji nije u
potpunosti bio uskladen sa zemljiSnoknjiZznim pravnim pravilima. Stoga je danas,
kada je uspostavljeno jedinstveno opée vlasni¢kopravno stvarnopravno uredenje,

' V. Gavela, N.: Stvarno pravo u doba ukljucenosti u socijalisticki pravni krug u knjizi:
Gavella, N., Alin¢i¢, M., Klari¢, P, Sajko, K., Tumbri, T, Stipkovi¢, Z., Josipovi¢, T., Gliha, L.:
Hrvatsko gradanskopravno uredenje i kontinentalnoeuropski pravni krug, Zagreb, 1994., str.
88.
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jedno od vrlo vaznih pitanja kako postojee zemljiSnoknjizne upise prava na
gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu uskladiti s nacelom jednovrsnosti
prava vlasniStva, te s pravnim ulincima nacela superficies solo cedit, &ije se
ponovno uvodenje ¢ini neobino vaznim za efikasno i sigurno odvijanje pravnog
prometa nekretnina. Kao posebno vaZno ¢ini se i pitanje kako u okviru opceg
stvarnopravnog uredenja urediti pravne odnose na zemljiStu u slucajevima kada
se Zeli pravno odvojiti zemljiSte od onoga $to je izgradeno na ili ispod njegove
povisine, te kako time nastale pravne odnose upisivati u zemljiSne knjige, a da
se pritom ne narusi nafelo pravne cjelovitosti zemlji§noknjiznog tijela i uopde
preglednost zemlji$nih knjiga.

2. Upis prava na gradevinskom zemljistu .u druStvenom viasnistvu

Problematika nacina upisivanja prava na gradevinskom zemlji§tu u
dru$tvenom vlasni§tvu postala je aktualna ve¢ s provedbom prvih postupaka
podrzavljenja, odnosno podrustvovljenja gradevinskog zemlji§ta u kojima je doglo
do pravnog odvajanja zgrade i zemljidta na kojem je ona izgradena. To je
zahtijevalo provedbu razli¢itih upisa u zemlji$nu knjigu. S jedne strane, trebalo
je upisati da je zemljiSte u druStvenom vlasniStvu. S druge strane, trebalo je
provesti upis prava koja su postojala na zgradi izgradenoj na zemljitu u
dru§tvenom vlasni§tvu te upis odredenih prava na zemljiStu u korist onoga koji
je imao odredena prava na zgradi.

Medu prvim odredbama koje su se odnosile na ovakve zemlji$noknjizne
upise izdvajaju se odredbe Uputstva o nalinu upisivanja u zemljiSne knjige prava
vlasniStva na zgradama izgradenim na zemlji§tu opéenarodne imovine.? Po tome
se Uputstvu upis prava na zgradama izgradenim na zemlji§tu openarodne
imovine provodio na nacin da se u zemljiSnoknjiznom ulo$ku, u kojem je bilo
upisano zemlji§te iz fonda opéenarodne imovine, u vlastovnici (listu B) upisavalo
da je zemljiSte iz fonda opcenarodne imovine, a u teretovnici (listu C) se u
korist investitora kome je to zemljiSte bilo dodijjeljeno u svrhu podizanja
stambene zgrade i njegovih pravnih sljednika upisivalo pravo besplatnog
koriStenja zemljiStem na neodredeno vrijeme (¢l. Lst., 1.).* Kada se zgrada
dovrsila, na temelju zapisnika komisije za prijem gradevinskih radova, otvarao se na
prijedlog investitora poseban zemlji$noknjizni ulozak za podignutu zgradu (¢l II. st.
1.). U posjedovnicu novog zemljiSnoknjiznog uloSka upisivala se zgrada, s kratkim
opisom i pozivom na broj zemljiSnoknjiznog uloska u kome je bilo upisano
zemljidte iz fonda opcenarodne imovine dodijeljeno radi izgradnje (¢l ILst. 2.).
U vlastovnicu novootvorenog zemljiSnoknjiznog uloSka upisivalo se pravo

2 SL. 1. FNRI 44/1951.

* Taj se opis provodio uknjizbom, i to na temelju odluke nadleznog kotarskog odnosno
gradskog narodnog odbora o dodjeljivanju investitoru zemlji§ta iz fonda opéenarodne imovine
u svrhu podizanja zgrade, a na prijedlog nadzornog odbora ili investitora (&l 1. st. 1.)

* Ako se dodijeljeno zemlji§te nije poklapalo s postoje¢im katastarskim d&esticama

odnosno tijelima, za dodijeljeno se zemlji§te osnivala posebna katastarska Cestica odnosno
tijelo, a po potrebi i novi zemljiSnoknjizni ulozak (¢l. 1. st. 3.)
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vlasni§tva na zgradi u korist investitora (¢l. II. st. 3.)° Istodobno se u
posjedovnicu zemlji$noknjiznog uloSka, u kojem je bilo upisano zemljite iz
fonda opéenarodne imovine, upisivalo da je na njemu izgradena zgrada te broj
zemlji¥noknjiznog uloSka u kojem je zgrada bila upisana (¢l. II. st. 4.). Sva
stvarna prava na podignutoj zgradi kao i promjene vlasnika zgrade upisivale su
se u zemljiSnoknjizni ulozak u kojem je bila upisana odnosna zgrada (¢l IIL).
Radi osiguranja kredita koga je banka dala investitoru za izgradnju zgrade,
banka je mogla zahtijevati zabiljezbu prvenstvenog reda radi osiguranja reda
prvenstva za hipoteku koja ée teretiti zgradu kada se ona izgradi i upiSe u
posebni zemljiSnoknjizni uloZak (¢l VIL st. 1.). ZabiljeZba prvenstvenog reda
upisivala se u teretovnicu ulo$ka u kojem je bilo upisano zemljiste (¢l. VII. st.
2), a po sluzbenoj se duZnosti upisivala u teretovnicu zemljiSnoknjiZznog uloska
za podignutu zgradu Cim se taj uloZak otvorio (¢l. VIL st. 3). Ovim je
Uputstvom upis vlasniStva na zgradama izgradenim na zemlji§tu iz fonda
opcenarodne imovine, unato¢ tome $to je doSlo do pravnog odvajanja zemljista
od zgrade, bio ureden na nafin kojim se postivalo jedno od osnovnih
zemljiSnoknjiznih  nacela - nacelo pravne cjelovitosti, jedinstvenosti
zemlji¥noknjiznog tijela. Prava na zemljiStu iz fonda oplenarodne imovine, koje
se smatralo jedinstvenim zemljiSnoknjiznim tijelom, upisivala su se u
zemljiSnoknjiZzni uloZak u kojem je bilo upisano zemljiSte. Zgrada se upisivala u
posjedovnicu novog zemljiSnoknjiznog uloSka kao da je samostalna nekretnina,
kao posebno zemljiSnoknjizno tijelo. Stoga su se prava koja su se upisivala u
zemlji$noknjiZni uloZak u kojem je ona bila upisana odnosila samo na zgradu
koja je predstavljala jedinstveno zemljinoknjizno tijelo.

Uputstvo o zemljiSnoknjiznim upisima nacionaliziranih najamnih zgrada i
gradevinskog zemljiSta® na potpuno je, medutim, drugaciji nain uredivalo upise
kojima su se u zemljiSne knjige provodile promjene nastale nacionalizacijom. U
slu¢ajevima kada je bilo nacionalizirano samo gradevinsko zemljiSte, ali ne i
zgrada koja je bila izgradena na tom zemljiStu, u posjedovnici zemljisnoknjiznog
ulos$ka u kojem je bilo upisano zemljite sa zgradom po sluzbenoj se duZnosti
utvrdivalo da se postojece zemljisnoknjizno tijelo (zemljiste sa zgradom) dijeli na
dva zemljiSnoknjizna tijela: zemljiSte bez zgrade kao zemljiSnoknjizno tijelo L
(AL) i zgrada bez zemljiSta kao zemljiSnoknjizno tijelo II. (AIL). Ako je na
jednoj Cestici bilo izgradeno viSe zgrada, svaka zgrada bez zemljiSta upisivala se
u istom zemljiSnoknjiznom uloSku kao posebno zemljiSnoknjizno tijelo IL., III.
itd. (¢l. 11. st. 1.). Po provedenoj diobi u korist zemljiSta, tj. zemljiSnoknjiZznog
tijela I, po sluzbenoj se duznosti upisivalo (uknjizbom) u vlastovnici drustveno
vlasni§tvo. Glede zgrade bez zemljidta, tj. zemljiSnoknjiznog tijela IL., zabiljezilo
se da se raniji vlasnicki odnosi odnose smo na zgradu, odnosno upisivalo se
pravo vlasni§tva na zgradi u korist osobe koja je u rjeSenju o nacionalizaciji bila
ozna¢ena kao njezin vlasnik (¢l. 11. st. 2.). Istodobno se u korist vlasnika zgrade
i njegovih pravnih sljednika u teretovnici upisivalo pravo besplatnog koriStenja
zemlji§ta koje pokriva zgradu i zemljiSta koje sluZi za redovnu upotrebu zgrade

5 U teretni list se istodobno upisivalo pravo prvenstvene kupnje zgrade u korist radnika
i sluzbenika poduzeéa, gospodarskog udruZenja, ustanove u kojoj je investitor bio zaposlen u
vrijeme dobivanja gradevinske dozvole (¢l IL st. 3.)

¢ Sl. 1. FNRIJ br. 49/1959.
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- dok zgrada postoji (€l. 12.). Sva prava na zgradi, kao i promjene vlasnika
zgrade, upisivala su se u dotada$njem ulo$ku uz naznaku da se ti upisi odnose
samo na zk. tijelo II. III. itd., tj. samo na odredenu zgradu (¢l. 13). Glede
nacionaliziranoga neizgradenoga gradevinskog =zemljiSta se u teretovnici
zemlji$noknjiznog uloska u kojem je bilo upisano zemljiSte upisivalo pravo na
besplatno koriStenje tog zemljiSta u korist ranijeg vlasnika, odnosno osobe na
koju je raniji vlasnik trajno prenio to pravo (14. st. 1.). To je pravo postojalo
sve dok nadlezni organ nije donio rjeSenje o predaji zemlji§ta u posjed opéini ili
drugoj osobi, kada se brisalo na temelju rjeSenja o predaji u posjed opéini ili
drugoj osobi (¢l. 14. st.2, 3.) Za upis zgrade u privatnom vlasni§tvu koju je na
nacionaliziranom neizgradenom gradevinskom zemlji§tu izgradila osoba kojoj je
zemlji§te dano na koriStenje, Uputstvo je upuéivalo na analognu primjenu
Uputstva o na€inu upisivanja u zemljiin'm knjigama prava vlasnidtva na
zpradama izgradenim na zemljiStu opcenaitodne imovine (¢l. 15). Navedene
odredbe Uputstva o zemlji¥noknjiznim upisima nacionaliziranih najamnih zgrada
i gradevinskog zemljiSta wuredivale su upis prava na nacionaliziranom
gradevinskom zemlji§tu suprotno nafelu pravne jedinstvenosti, cjelovitosti
zemljidnoknjiznog tijela. Primjena tih odredbi dovela je do razbijanja pravne
cjelovitosti zemljiSnoknjiznog tijela. Prije jedinstveno zemlji§noknjizno tijelo -
zemljiSte sa zgradom, u istom su zemlji$noknjiznom uloSku bili odvojeni u dva ili
viSe zasebnih zemlji$noknjiznih tijela i za svaki od njijh u istom su
zemljinoknjiznom uloku bili uspostavljeni razli¢iti vlasnicki reZimi i uopée
razli¢iti pravni odnosi. Tako su se, zapravo, za pojedine fizicke dijelove jedne
nekretnine (zemlji§te i zgrade) u istom zemljiSnoknjiZznom ulosku pocela upisivati
posebna prava i posebni pravni odnosi, premda je to bilo u suprotnosti sa
zemljiSnoknjiZznim pravilima.” To se znatno odrazilo na preglednost zemlji$nih
knjiga, razbilo je njihovu unutarnju konzistetnost nuZnu za njihovo efikasno
funkcioniranje, a time se i smanjio njihov znacaj za publiciranje stvarnih prava i
za$titu povjerenja.

Ovakav se nacin upisivanja prava na gradevinskom zemlji§tu u dru$tvenom
vlasni§tvu zadrZzao i za upis prava na zemljiStima koja su kasnije progladena
gradevinskim zemljiStima i kao takva podruStvovljena, te zgrada izgradenih na
gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniS§tvu® Propisi koji su uredivali
posebni reZim gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasni$tvu® nisu sadrZavali
posebne odredbe o upisu prava na gradevinskom zemlji§tu u druStvenom
vlasni§tvu u zemljiSnu knjigu. Upisi prava na gradevinskom zemlji§tu u

" Isto se dogodilo i s upisima na nacionaliziranim zgradama i dijelovima zgrada. Upisi
na posebnim dijelovima zgrada koji su bili izuzeti od nacionalizacije provodili su se u istom
zemljiSnoknjiznom uloSku u kojem je bila upisana zgrada. U vlastovnici se glede posebnog
dijela zgrade zabiljezbom utvrdivalo da je taj dio izuzet od nacionalizacije i tko je njegov
vlasnik. Sve kasnije promjene vlasnika tog posebnog dijela zgrade takoder su se provodile
zabiljezbom umjesto uknjizbom ili predbiljezbom (Cl. 5, 6.) Takav se nain upisivanja prava na
posebnom dijelu zgrade opravdavao privremeno$¢u takvih upisa dok se ne osnuju posebne
zemlji$ne knjige “E” za upis etaZnog vlasniStva.

* Usp. npr. ¢l 112. Ustava SRH, NN br. 8/74. (prestao vaziti 22. 12. 1990.)

? Usp. Zakon o gradevinskom zemlji§tu (ZGZ), NN 54/89., 42/86., 41/88., 48/88., 16/90.,
53/90.
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drustvenom vlasni§tvu provodili su se po Zakonu o uknjizbi nekretnina u
dru$tvenom vlasni§tvu,’ a posebnim propisom bilo je odredeno jedino na osnovi
kojih se isprava provode ti upisi. Tako je Zakon o gradevinskom zemljiStu
(ZGZ) izridito odredivao mna osnovi kojih se isprava provodi upis prava
kori§tenja, odnosno prava prvenstvenog koriStenja u zemljiSne knjige.!! Sam
nalin upisivanja tih prava nije bio izri¢ito odreden veé¢ su se ti upisi provodili
analognom primjenom Uputstva o zemljiSnoknjiznim upisima nacionaliziranih
najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta. Glede neizgradenoga gradevinskog
zemlji§ta u druStvenom vlasniStvu upisivalo se u vlastovnicu da je zemljiSte u
dru$tvenom vlasni§tvu, a u teretovnicu se upisivalo pravo koritenja, odnosno
prvenstveno pravo koristenja. Do posljednjih izmjena ZOVO gradenjem u skladu
sa zakonom na zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu graditelj je stjecao vlasnistvo
zgrade te pravo koriStenja zemljiSta pod zgradom i zemljiSta koje sluZi za
redovnu uporabu zgrade (¢l. 12. nenoveliranog ZOVO). Time se i dalje zadrialo
pravilo po kojem su zemljite i zgrada izgradena na tom zemlji§tu pravno
odvojeni, te podvrgnuti razli¢itim pravnim reZimima. Zbog toga se prilikom
upisivanja zgrade u zemljiSnoknjiZznom uloSku u kojem je bilo upisano zemljiste
zgrada upisivala kao zemljiSnoknjizno tijelo II. (zgrada bez zemljiSta) dok je
zemljiSte ¢inilo zemljiSnoknjizno tijelo I. (zemljiSte bez zgrade). U vlastovnici se
kao vlasnik zgrade, tj. zemljiSnoknjiznog tijela II. upisivala osoba u &ju je korist
u teretovnici bilo upisano pravo koriStenja, odnosno prvenstveno pravo
koriStenja." Ovakav naCin upisivanja zgrada u zemljiSnu knjigu, te napustanje
naCela  superficeis solo cedit pri uredenju pravnih odnosa na gradevinskom
zemlji§tu u druStvenom vlasni§tvu promijenili su karakter upisa zgrada u
zemljiSne knjige. S obzirom da je upis zgrade u zemlji¥nu knjigu za osobom
povladio 1 upis vlasniStva u korist graditelja, takve upise zemlji§noknjiZni sud nije
mogao provoditi po sluzbenoj duZnosti ve¢ na temelju prijavnog lista katastra,
kako je to inace predvideno zemljiSnoknjiZnim pravilima.” Zbog toga se upis
zgrade mogao provoditi jedino na zahtjev graditelja, odnosno osobe u diju je
korist bilo upisano pravo koriStenja, odnosno prvenstveno pravo koriStenja, i to
samo ako je prethodno zemljiSnoknjizno stanje glede oblika i povrdine
katastarskih &estica bilo uskladeno s fakti¢nim stanjem nastalim osnivanjem

1 Sl 1. SFRJ br. 12/1965., NN br. 52/1971.

' Pravo koriStenja upisivalo se na temelju pravomoénog rjeSenja o deposjedaciji i
temeljem ugovora o medusobnim pravima i obvezama koja su na temelju rjeSenja o davanju
zemljidta na koriStenje sklopili opéina i osoba kojoj je zemljiSte bilo dano na koristenje.
Uknjizba se provodila na temelju ugovora za koje je nadlezno javno pravobraniteljstvo dalo
midljenje o njegovoj pravnoj valjanosti (¢l 51. st. 3. ZGZ). Uknjizba prvenstvenog prava
koriitenja provodila se na temelju rjefenja kojim se utvrdivalo da prijadnji vlasnik gradevinskog
zemlji§ta ima prvenstveno pravo koriStenja (&l 32. 57. ZGZ).

2 Dok se na zemlji§tu u druStvenom vlasni$tvu nije moglo osnovati zaloZno pravo radi
osiguranja kredita danog graditelju, u listu C se u korist kreditora upisivala zabiljezba
prvenstvenog reda, a hipoteka se s osiguranim redom prvenstva upisivala kada je bila upisana
zgrada, s time da se ona odnosila samo na zemlji§noknjizno tijelo II.

¥ ZemljiSnoknjiZna pravila samo odreduju da se nakon upisa zgrade, koji je proveden
bez sasluSanja stranaka, po sluZbenoj duZnosti o njemu moraju obavijestiti nositelji knjiznih
prava upisani u tom uloSku. Usp. par. 27. Zakona o zemljinoknjiznim diobama, otpisima i
pripisima, par. 164. Pravilnika za vodenje zemlji$nih knjiga.
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gradevinske parcele za izgradnju zgrade u skladu s propisima o prostornom
planiranju i gradenju.'* S druge strane, za upis zgrada bile su predvidene i neke
dodatne pretpostavke koje su znatno ograni¢avale moguénosti za provedbu upisa
zgrada u zemlji$ne knjige. Zakon o izgradnji objekata® odredivao je da se bez
uporabne dozvole ne moZe upisati zgrada u zemljiSne knjige (¢l 94),'° a
izdavanju uporabne dozvole u velikom je broju slucajeva prethodio dugotrajan i
skup upravni postupak. Zbog toga se u vrlo velikom broju slu¢ajeva zgrade nisu
ni upisivale u zemljiSne knjige, zbog Cega su zemljiSne knjige neuskladene s
fakti¢nim stanjem nekretnina. Prikazani nadin upisivanja prava na neizgradenom
i izgradenom gradevinskom zemljiStu, a osobito zgrada izgradenih na
gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasniStvu, znatno je odstupao od
zemlji$noknjiznih pravila, jer se nije poStivalo nacelo pravne jedinstvenosti,
cjelovitosti zemljisnoknjiznog tijela.

3. Zemljisnoknjiini upisi promjena nastalih pretvorbom prava na
gradevinskom zemljistu u drustvenom vlasniStvu i uspostavijanjem pravnog
Jedinstva zemljista i zgrade

Uspostavljanje jedinstvenog vlasniCkopravnog sustava, tj. svodenje druStve-
novlasnickog reZima gradevinskog zemljiSta na privatnovlasnicki, zahtijeva i
odgovarajuéu provedbu tih promjena u zemljiSnoj knjizi. Kako ée se te promjene
provesti u zemljiSnoj knjizi, ovisi o tome kako je uredena pretvorba prava na
gradevinskom zemljistu u dru$tvenom vlasniStvu.

U nekim je slucajevima glede gradevinskog zemljiSta takva pretvorba, tj.
“privatizacija” ve¢ provedena, a negdje je ve¢ uspostavljeno i pravno jedinstvo
zgrade i zemljiSta. Jedinstveni vlasnickopravni rezim, kao i pravno_jedinstvo
zemlji§ta i zgrade uspostavljeni su npr. ¢l. 12. noveliranog ZOVO. Clanom 9.
Zakona o preuzimanju ZOVO izmijenjen je, naime, ¢l. 12. tako da graditelj koji

' Problemi s provedbom u zemljiSnim knjigama promjena nastalih parcelacijama
prilikom formiranja gradevinskih parcela takoder su jedan od razloga zbog kojih u zemlji$nim
knjigama u velikom broju slucajeva nisu upisani izgradeni objekti. Osnivanje gradevinske
parcele u skladu s propisima o prostornom planiranju u pravilu traZi preoblikovanje, promjenu
povrSine i oblika katastarskih Cestica kako su one upisane u zemljiSnoj knjizi. Da bi se te
promjene provele u zemljiSnoj knjizi, tj. da bi se proveo postupak diobe, otpisivanja,
pripisivanja ili osnivanja novog zemljiSnoknjiznog ulo$ka, po zemljiSnoknjiznim pravilima
moraju biti uredeni svi pravni odnosi izmedu svih nositelja prava na katastarskim Cesticama
koje su parcelirane ili od kojih je osnovana gradevinska pracela. Uredenje tih odnosa moZe,
medutim, biti vrlo sloZeno i dugotrajno. O problemu sukoba prostornog planiranja s pravom
vlasni§tva na gradevinskom zemlji§tu v. opSirnije u Simonetti, P.: Reprivatizacija gradevinskog
zemlji§ta ili preobrazaj prava koriStenja, Zakonitost, br. 3/1992., str. 413.

' NN br. 54/86. - pro&i§eni tekst, 18/87., 42/88., 29/89., 33/89., 34/91. (ukinut Zakonom
o gradenju, NN br. 77/92. i 82/92.)

1o Zakon o gradenju ne sadrZi odredbu iz koje bi proizlazilo da se i dalje za upis zgrade
u zemljinu knjigu zahtijeva uporabna dozvola. Izmjenama tog Zakona (NN 33/95.) odredeno
je samo da se u slufaju kada uporabna dozvola mnije priloZena zahtjevu za upis u teretnom
listu, po sluZbenoj duZnosti mora provesti zabiljeba da uporabna dozvola nije priloZena (€l
5la. st 2))
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je izgradio na zemljitu u druStvenom vlasniStvu zgradu u skladu sa zakonom
postaje vlasnik zgrade i zemljiSta pod zgradom kao i zemljiSta koji sluzi za
redovnu uporabu zgrade. Time je, zapravo, provedena svojevrsna privatizacija
izgradenog gradevinskog zemljiSta.” Ostvareni su 1 uvjeti za ponovno
uspostavljanje jedinstva zemljiSnoknjiznog tijela jer je vlasnik zgrade postao i
vlasnik zemljiSta, Upis tih promjena u zemljiSnu knjigu provodi se na zahtjev
ovlaStene osobe. Ako su zemljifte i zgrada wupisani kao odvojena
zemljiSnoknjiZna tijela, vlasnik zgrade morao bi zahtijevati brisanje dru$tvenog
vlasni§tva na zemljiStu i brisanje prava koriStenja, odnosno prvenstvenog prava
koriStenja, ‘spajanje zemlji$noknjiznih tijela I. i II., te upis prava vlasni§tva na
zemljiStu i zgradi kao jedinstvenom zemljiSnoknjiznom tijelu. Provedbom
zatraZzenih upisa uspostavila bi se pravna jedinstvenost i cjelovitost
zemlji$noknjiznog tijela, pa bi se i ogranifena stvarna prava koja su do tada bila
upisana samo u korist zgrade kao posebnog zemljiSnoknjiZznog tijela II. (npr.
hipoteka) odnosila na cijelo zemlji§oknjizno tijelo, tj. i na zemljiSte. Ako zgrada
nije upisana u zemlji$noj knjizi ve¢ je samo upisano pravo koriftenja, odnosno
prvenstveno pravo koriStenja u korist graditelja, u zahtjevu za upis zgrade
takoder bi se moralo zahtijevati brisanje drustvenog vlasni$tva na gradevinskom
zemlji§tu te prava koridtenja, odnosno prvenstvenog prava KkoriStenja, te upis
vlasniStva u korist graditelja, i to glede zemljita i zgrade kao jedinstvenog
zemlji$noknjiznog tijela.’® "

Privatnovlasnicki reZzim uspostavljen je i glede gradevinskog zemljita koje
nije privedeno namjeni, a koje je podruStvovljeno nakon 22. veljade 1974.
godine. Temeljem ¢l. 4.a ZGZ na tom je zemlji§tu po sili zakona prestalo
drustveno vlasni§tvo, te je ono postalo vlasni§tvo prijaSnjih vlasnika. Upis ovih
promjena u zemljiSnoj knjizi provodi se temeljem rjeSenja upravnog organa
nadleZznog za imovinskopravne poslove, kojim se utvrduje pravo vlasni§tva na
gradevinskom zemlji§tu. Po Cl. 4a. st. 3. takva pravomocna rjeSenja dostavljaju se

7 Novelirani &l. 12. ZOVO odredivao je da graditelj postaje vlasnik zemlji§ta pod
zgradom i zemlji§ta koje sluzi za redovnu uporabu zgrade dok zgrada postoji. Uvjetovanje
vlasni§tva zemlji§ta postojanjem zgrade izazvalo je odredene dvojbe glede odredivanja naravi
tog prava. Postavljalo se, naime, pitanje radi li se tu o vlasniStvu uz uvjet ili rok, zapravo, o
pravu gradenja. To je izazvalo i odredene dvojbe prilikom provedbe u zemlji$ne knjige
promjena nastalih na temelju te odredbe, jer se i dalje upis zemljiSta i zgrada provodio u
posebnim zemljiSnoknjiZnim tijelima u istom zemljiSnoknjiznom ulosku. Sve su navedene
dvojbe otklonjene time $to je Ustavni sud RH ukinuo u €L 12. st. 1. ZOVO dio koji glasi
“dok zgrada postoji”. V. od. Ustavnog suda RH od 30. 11. 1994, NN br. 92/94.

¥ QOstalo je, medutim, i dalje otvoreno pitanje kako zemljiSnoknjizni sud moZe utvrditi
je i zgrada izgradena u skladu sa zakonom, jer je po &. 12. ZOVO to pretpostavka za
stjecanje vlasni§tva zemljiSta. To je pitanje posebno aktualno sada kada po pozitivnim
propisima o gradenju dozvola za uporabu zgrade nije pretpostavka upisa u zemljiSnu knjigu.

1 Pravno jedinstvo zemljiSta i dijela zgrade uspostavljeno je i u onim slucajevima kada
je po nenoveliranom Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (NN 33/92.)
vz stan kupljen i alikvotni dio zemljiSta na kojem je izgradena zgrada. Upis suvlasni§tva na
zemlji§tu, medutim, nije moguce provesti dok svi suvlasnici zemljiSta ne utvrde koliki su im
suvlasnic¢ki dijelovi. S druge strane, problemi se javljaju i zbog toga Sto se tretiraju kao
posebni dijelovi zgrade, a po zemljiSnoknjiznim pravilima se u korist fizickog dijela zgrade ne
mogu provoditi posebni upisi u zemlji$noknjiznom ulosku u kojem je upisana zgrada.



T. JOSIPOVIC: Upis prava na gradevinskom zemljistu u zemljisne knjige 75
Zb. Prav. fak. Sveué. Rij. (1991) v. 17, br 1, 67-80 (1996)

zemljiSnoknjiznim odjelima radi provedbe, iz Cega bi proizlazilo da bi se takvi upisi
provodili po sluzbenoj duZnosti. To, medutim, ne isklju¢uje mogucnost da se takvi
upisi provedu i na zahtjev zainteresirane osobe, a na temelju rjeSenja kojim se
utvrduje pravo vlasniStva na gradevinskom zemljiStu.

U onim sluéajevima u kojima pozitivnim propisima jo§ nije rijeSena pretvorba
prava na gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasniStvu, uspostavljanje privatno-
pravnog rezima gradevinskog zemljiSta u zemlji$nim knjigama moZe se provesti tek
kada se posebnim propisom izri¢ito uredi pretvorba tih prava. Ako se ta pretvorba
provede tako da se ve¢ na osnovi samog zakona prava koja su postojala na gra-
devinskom zemlji§tu u drustvenom vlasniStvu pretvore u neko stvarno pravo, urede-
no stvarnopravnim uredenjem utemeljenim na jednovrsnosti prava vlasni§tva, zem-
lji§noknjizni upisi time nastalih promjena imali bi samo deklaratorni karakter. Tim
bi se upisima uskladilo zemlji$noknjizno sa zbiljskim pravnim stanjem nekretnine, §to
bi omoguéilo da zemljiSne knjige postanu potpune i istinite te da ponovno poénu
ostvarivati svoje osnovne funkcije - publicitetnu funkciju i zatitu povjerenja. No, da
bi se to moglo provesti, bilo bi vazno da se u propisu koji bi uredivao pretvorbu
prava na gradevinskom zemlji$tu u druStvenom vlasniStvu urede i presumpcije (obo-
rive) tko se smatra nositeljem odredenog prava na gradevinskom zemljitu u drus$-
tvenom vlasni$tvu, odnosno tko se smatra nositeliem prava koje je nastalo pret-
vorbom. Isto tako bilo bi nuzno odrediti i na osnovi kojih se isprava dokazuju prava
na gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu, koja su se pretvorila u neko
stvarno pravo u okviru opceg stvarnopravnog uredenja utemeljenog na jednovrsnosti
prava vlasni§tva. To se &ini posebno vaznim upravo zbog toga Sto zemljiSne knjige
nisu uskladene sa zbiljskim stanjem nekretnina, pa veliki broj nositelja prava na
gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu nije niti upisan u zemljiSne knjige.
Stoga ¢e u velikom broju slucajeva biti sporno tko je bio nositelj prava na
gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasniStvu, a o tome ovisi i tko je postao
nositelj prava u koja su se pretvorila prava koja su postojala na gradevinskom
zemljiStu u druStvenom vlasnidtvu. Provedba zemlji§noknjiznih upisa nastalih
pretvorbom prava na gradevinskom zemljiStu u dru$tvenom vlasniStvu zahtijevala bj,
nadalje, i izri¢ito uredenje nekih pravila kojima bi se uredile one pretpostavke upisa
za koje se ne mogu primijeniti zemlji¥noknjizna pravila, odnosno kod kojih bi se
ona samo analogno mogla primjeniti, kao $to su npr. pravila o knjiznom predniku,?
podobnosti isprava "za upis, o0 ovjeri potpisa, klauzuli intabulandi® i

* Zemlji§noknjiZna pravna pravila u par. 21.-24. Zakona o zemljiSnim knjigama (ZZK)
izri¢ito ureduju da se upis moZe zahtijevati i provesti samo protiv osobe koja je u zemlji§noj
knjizi ve¢ upisana kao nositelj prava ili bude kao takva uknjizena ili predbiljeZena. S druge
strane, predvidene su i te iznimke od tog pravila po kojima se upis moZe provesti neposredno
u korist zadnjeg stjecatelja ako se dokaZe neprekinuti slijed izvanknjiznih prijenosa prava. Ta
pravila, medutim, ne sadrze odredbe o dokazivanju neprekinutog slijeda izvanknjiznih
prijenosa prava na nekretninama u druStvenom vlasniStvu,

2 ZemljisnoknjiZna pravila sadrZe vrlo stroge odredbe o formi i sadriaju isprava na
osnovi kojih se mogu zahtijevati upisi (par. 26, 27. i dr. ZZK), o ovjeri potpisa onoga tije se
pravo ukida ili mijenja, klauzuli intabulandi i dr. U praksi, medutim, mogu nastati problemi
zbog toga §to isprave na osnovi kojih su se osnivala i prenosila prava na gradevinskom
zemlji§tu u dru§tvenom vlasni§tvu ne ispunjavaju sve pretpostavke za zemljiSnoknjiZni upis, a
njihovo ostvarivanje nije moguée jer viSe ne postoje pravne osobe koje su ih izdale ili su se
promijenile osobe ovlaStene za njihovo izdavanje. Cini se da najveéi problemi mogu nastati s
ostvarivanjem pretpostavki glede ovjere potpisa i klauzule intabulandi, Sto iziskuje da se
jzritito uredi nadin njihova ostvarivanja kada se radi o ispravama kojima su se osnivala ili
prenosila prava na gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu.
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sl. S obzirom na nacelo dispozitivnosti zemljiSnoknjiznog postupka, postupak
uskladivanja zbiljskog pravnog stanja nastalog pretvorbom sa zemlji§noknjiznim
stanjem trebale bi, pak, pokretati osobe koje za to imaju pravni interes. To bi,
doduse, moglo dovesti do toga da vcliki broj nositelja prava na gradevinskom
zemlji§tu ne zahtijeva uskladivanje. No, ¢&ini se da privatnopravna narav
zemlji$noknjiznog prava 1 dispozitivnost zemljiSnoknjiznog postupka ne bi
dopustali propisivanje nekih sankcija u slu¢ajevima nepokretanja postupka
uskladivanja ili nekih drugih mjera koje bi prisiljavale nositelje prava da
zahtijevaju upise. Jedini nadin stimulacije da se zahtijevaju upisi kojim bi se
uskladilo zbiljsko stanje sa zemljiSnoknjiznim trebala bi predstavljati pravila o
zaStiti povjerenja poStenih tre¢ih osoba. Moguénost gubitka neupisanih ili
netoéno upisanih prava zbog nastupanja pravnih ufinaka zaStite povjeremja u
odnosu na postene tree osobe Cini se da bi mogla predstavljati dovoljno jak
poticaj da se zahtijeva uskladenje upisa sa zbiljskim pravnim stanjem. No, s
obzirom da su u vrlo velikom broju slucajeva, posebice kada se radi o
gradevinskom zemlji§tu, zemlji$ne knjige nepotpune i neistinite, pitanje je je li
nuzno da glede upisa prava na nekretninama u drusStvenom vlasni§tvu pravni
uéinci zaStite povjerenja nastupaju kao i u drugim slucajevima neslaganja
zemljiSnoknjiznog sa zbiljskim pravnim stanjem nekretnine ili bi bilo korisno
nastupanje tih pravnih udinaka odgoditi za jedno prijelazno razdoblje u kojem bi
se omogucilo nositeljima prava na nekretninama da zahtijevaju uskladenje upisa.
Ako bi se zakonodavac opredijelio za ovo drugo rjeSenje, s velikom bi
promisljeno§éu morao odrediti trajanje roka za koji se odgada djelovanje pravnih
ulinaka zaStite povjerenja. S jedne strane, on bi morao biti dovoljno dugacak da
svim zbiljskim nositeljima prava na nekretninama omoguéi da zahtijevaju upis
svojih prava. S druge strane, pak, odgadanje zaStite povjeremja za predugo
razdoblje odgodilo bi ostvarivanje funkcija zemljiSnih knjiga, a time dovelo u
opasnost i efikasnost i sigurnost ukupnog pravnog prometa nekretnina. Svi
navedeni problemi dolazili bi manje do izraZaja u slucajevima kada bi se
uskladivanje zbiljskog pravnog stanja nastalog pretvorbom prava na gradevinskom
zemljiStu u dru$tvenom vlasniS$tvu provodilo u tijeku postupaka osnivanja novih
zemljiSnih knjiga, njihova obnavljanja, dopunjavanja ili kompjuterizacije. Tada bi
zemljiSnoknjizni sud po sluzbenoj duZnosti mogao nastale promjene provoditi u
novim zemlji$nim knjigama. No, neovisno o tome provodi li se uskladenje
zemlji$noknjiznog sa zbiljskim pravnim stanjem, nastalim pretvorbom prava na
gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasniStvu, na zahtjev zainteresiranih osoba
ili po sluZzbenoj duZznosti, kada je to s obzirom na nacela zemlji§noknjiZznog
postupka moguée, posebna bi se pozornost trebala posvetiti i zastiti onih
nositelja prava na gradevinskom zemljiStu koji bi upisima nastalih promjena
mogli biti oSteeni u svojim pravima. Osobama koje eventualno mogu biti
ofte¢ene provedbom upisa promjena nastalih pretvorbom trebalo bi priznati
pravo na odredenu zadtitu njihovih prava pozivanjem na opce odredbe o zastiti
nositelja stvarnih prava ili uredenjem posebnih odredbi o njihovoj zastiti u
okviru pravila koja ureduju pretvorbu prava na gradevinskom zemlji§tu u
drustvenom vlasnistvu. Isto bi tako osteenim nositeljima prava na nekretninama
trebalo dati mogucnost da u ispravnom postupku ostvaruju za$titu svojih prava
ako se uskladenje provodi u postupku osnivanja, obnavljanja, dopunjavanja
zemljiSnih knjiga ili njihova preoblikovanja na elektronicku obradu podataka.



T JOSIPOVIC: Upis prava na gradevinskom zemljiStu u zemljiSne knjige 77
Zb. Prav. fak. Sveul. Rij. (1991) v. 17, br 1, 67-80 (1996)

4. ZemljisnoknjiZni upis prava gradenja

Uspostavljanje privatnovlasnickog reZzima na gradevinskom zemlji§tu, u
nacelu, otklanja potrebu za uspostavljanjem posebnog pravnog reZima za
gradevinsko zemljiSte, za kreiranje posebnih prava na gradevinskom zemlji§tu,
razli¢itih od stvarnih prava odredenih opéim stvarnopravnim reZzimom u okviru
zatvorenog broja stvarnih prava, a u velikom broju sluajeva iskljucuje i potrebu
za pravnim odvajanjem zemlji§ta od zgrade. Uspostavljanjem jedinstvenog
vlasni¢kopravnog reZima ostvaruju se, naime, pretpostavke da se i na pravne
odnose na gradevinskom zemlji§tu primjenjuju opéa pravila stvarnopravnog
uredenja, te da se ti pravni odnosi u §to je moguée veoj mjeri urede uz
pridrzavanje nacela superficies solo cedit. Tada se ni za zemljiSnoknjiZne upise
prava na gradevinskom zemljiStu ne bi morala kreirati posebna pravila ve¢ bi se
za sve upise, neovisno o tome kakve je namjene zemljiSte, mogla primjenjivati
ista pravila.

Posebnosti prilikom upisa u zemljisnu knjigu prava na tzv. gradevinskom
zemlji$tu, nakon uspostavljanja privatnovlasnickog reZima i usvajanja nadela
superficies solo cedit kao osnovnog nacela za uredenje pravnih odnosa na
zemljiStu i zgradi, mogu se javiti samo u onim slu¢ajevima u kojima je do$lo do
pravnog odvajanja zemljiSta od zgrade. Ako je odvajanje pravnog jedinstva
zemljiSta 1 zgrade posljedica osnivanja posebnog stvarnog prava - prava gradenja,
upisivanje tog prava u zemljiSne knjige, odnosno pravnih odnosa nastalih
osnivanjem prava gradenja moralo bi se provoditi uz podtivanje svih
zemlji$noknjiznih nacela, a posebno nacela pravne jedinstvenosti i c¢jelovitosti
zemlji$noknjiznog tijela.

Upravo uz uzimanje u obzir tog nacela provodi se upis prava gradenja u
modernim pravnim sustavima koji su usvojili zemlji$noknjizni sustav, kao §to su
npr. njemacki, §vicarski, austrijski pravni poredak. U tim je pravnim porecima
upis prava gradenja izri¢ito ureden.” Upis se provodi tako da se u teretovnicu
zemlji$noknjiznog uloska u kojem je upisano zemljiSte na kojem je osnovano
pravo gradenja, pravo gradenja uplsu]e kao posebno ograni¢eno stvarno pravo.”
# Istodobno se pravo gradenja upisuje kao nekretnina u posjedovnicu novog i

2 Usp. austrijski Baurechtgesetz (BauRG) od 26. 04. 1912. (RGBI 86), noveliran 30. 06.
1977. (BGBI 403) i 25. 04. 1990. (BGBI 258), njemacki Erbbaurechtverordnung (ErbbauVO)
od 15. 01. 1919., $vicarski Ziviligesetzbuch (ZGB), art. 779, 779a-7791,

% Usp. Art. 779/1 $vicarskog ZGB, par. 5/1 austrijskog BauRG.

# U nekim je pravnim porecima izri¢ito uredeno i na osnovi kojih se isprava provodi
upis prava gradenja. Tako se, npr., u njemackom pravnom poretku isprave na osnovi kojih se
upisuje pravo gradenja, s obzirom na svoj sadrzaj i formu, izjednaCuju s ispravama na osnovi
kojih se upisuje vlasniStvo u zemljiSne knjige. U njemackom Grundbuchordnungu (GBO)
izritito je uredeno da se za upis prava gradenja zahtijeva javna ili javnoovjerena isprava iz
koje proizlazi da postoji tzv. Einigung (stvarnopravni posao) o osnivanju prava gradenja (par.
20. GBO), dok se za upis ostalih prava na nekretninama to ne zahtijeva. V. Wolf, M.:
Sachenrecht, 8. Aufl, Miinchen 1989, str. 164; Eickman, D., Pinger, W, Westermann
Sachenrecht, Band II, 6. Aufl, Heidelberg, 1988, str. 101; Soergel, B. H. i dr.. Buergeliches
Gesetzbuch, Band 6, 2. Aufl, Sttutgart-Berlin-Koeln, 1989, str. 111.
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posebno za to osnovanog zemljiSnoknjiznog uloSka (Baurechteinlage, Erbau-
grundbuch).® * ¥ U njemu se posebno naznaCuje i zemljiSte na kojem je
osnovano pravo gradenja, odnosno navode podaci o zemljisnoknjiznom ulo§ku u
kojem je upisano zemlji§te.® ® U novoosnovanom zemljiSnoknjiznom ulosku se u
vlasnickom listu kao nositelj prava gradenja upisuje osoba u ¢iju je korist ono
osnovano.¥ Kad se izgradi zgrada, ona se upisuje u posjedovnicu uloska u kojem je
kao nekretnina upisano pravo gradenja kao da je izgradena na pravu gradenja i
smatra se pripatkom prava gradenja.’! Kao vlasnik zgrade u vlastovnici se upisuje
nositelj prava gradenja.®> Svi upisi koji se odnose na pravo gradenja i nositelja
prava gradenja upisuju se u novoosnovanom zemlji$noknjiznom ulogku.® *

% Usp. par 6/1 austrijskog BauRG, par. 11, 14. njemackog ErbbauVO, Art. 779/3
gvicarskog ZGB.

% VY Bittner, L.: Grundbuchsrechtliche Probleme der Gabaeude auf fremdem Grund,
Qesterrischisches Notariats Zeitung, 11) 1989, str. 295; Koziol-Welser: Grundruiss des
buergerlichen Rechts, Band II, 9. Aufl, Wien, 1991, str. 171; Piotet, P u Schweizerisches
Privatrecht, Band V-Sachenrecht, I. Halbband, Basel-Stuttgart 1977, str. 598; Mueller, K.:
Sachenrecht, 3. Aufl, Muenchen, 1993, str. 707.

7S obzirom na tradicijsko nacelo usvojeno u svim navedenim pravnim porecima, upis w
zemljiSnu knjigu smatra se konstitutivnim za stjecanje prava gradenja na temelju pravnog
posla, s time da se pravo smatra stecenim upisom u teretovnicu zemljiSnoknjiznog uloska u
kojem je upisano zemljiste na kojem je osnovano pravo gradenja. Usp. par. 5/1 austrijskog
BauRG, par. 11 njemackog Erbbau VO i par. 873. njemackog Buergerlichesgesetzbuch (BGB).
V. Bitner, L.: o.c, str. 196; Muller, K.: o.c., str. 708; Koziol-Welser: o.c., str. 171; Leesmeister,
D.: Materielles Liegenschaftsrecht im Grundbuchverfahren, Bielefeld, 1993, str. 171.

# U zemljiSnoknjiznom uloSku u kojem je upisano zemljiSte na kojem je osnovano pravo
gradenja naznacuje se i broj zemljiSnoknjiznog uloSka u koji je upisano pravo gradenja. Usp.
npr. par. 9./3 Svicarskog Verordnunga des Bundesrates betreffend das Grundbuch (GBYV).

¥ Glede upisa prava gradenja u zemljiSne knjige u potpunosti vrijede sve odredbe o
zadtiti povjerenja kako u potpunost tako i u istinitost upisa. V. Bittner, L.: o.c., str. 295. S
obzirom da se pravo gradenja upisuje u dva odvojena zemlji¥noknjizna uloSka, vazino je,
medutim, odrediti koji je =zemljiSnoknjizni uloZak mjerodavan za publiciranje odredenih
podataka o pravu gradenja, njegovu nositelju, ograni¢enjima i dr. U literaturi se mogu nadi
misljenja da je uloZak u kojem je pravo gradenja upisano kao teret mjerodavan za nastanak
prava gradenja koje nastaje upisom u taj uloZak, za njegov rang, te trajanje, a da je
zemljiSnoknjizni uloZak u kojem je pravo gradenja upisano kao nekretnina mjerodavan za
sadrzaj prava gradenja, prijenos prava gradenja, jer je upis prijenosa u taj uloZzak konstitutivan,
terete koji postoje na pravu gradenja, te ogranienja raspolaganja glede prava gradenja. V:
Veesmeister, D.: o.c., str. 176; Mueller, K.: o.c., str. 708.

U austrijskom je pravnom poretku odredeno da se vodi i poseban pomoéni popis -
abecedni popis nositelja prava gradenja. Usp. par. 11. austrijskog Verordnunga iiber die
Durchfuehrung des Gesetzes betreffens das Baurecht.

3 Usp. npr. par. 6/1 austrijskog BauRG.
2 Usp. npr. par. 6/2 austrijskog BauRG. V. Koziol-Welser: o.c., str. 171.
3 Usp. npr. par. 5/1 BauRG. V. Koziol-Welser: o.c., str. 171.

3 Tako se npr. u teretovnicu zemlji§noknjiZnog uloska u kojem je upisano pravo

gradenja upisuju tereti koji se odnose na pravo gradenja, a koji se mogu osnovati na pravu
gradenja.
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Kad pravo gradenja prestane, posebni zemlji$noknjizni uloZak osnovan za upis
prava gradenja zatvara se, zgrada se upisuje u posjedovnicu zemljiSnoknjiznog
ulo$ka u kojem je upisano zemljite (uspostavlja se pravno jedinstvo zemljista i
zgrade),” u teretovnici se briSe pravo gradenja, a u nju prenose oni tereti koji
nisu prestali s prestankom prava gradenja.

Prikazanim se nacinom upisivanja prava gradenja u zemljiSne knjige ne
narufava konzistentnost zemlji¥noknjiznih nalela, posebno naCela pravne
jedinstvenosti zemljiSnoknjiznog tijela. Cini se, stoga, da bi se po ugledu na
ovakva rjeSenja u pravnim porecima sa zemljiSnoknjiznim sustavom i u naem
pravnom poretku moglo urediti upisivanje prava gradenja u zemljiSne knjige, ako
se ono uvede u na§ pravni sustav.

5. Zakljucne napomene

Ako pravni reZim gradevinskog zemljiSta nije posebno ureden kao posebni
pravni rezim razli¢it od opceg stvarnopravnog rezima, ve¢ se i na stvarna prava
na gradevinskom zemlji§tu primjenjuju pravila® opleg stvarnopravnog reZima,
nema potrebe za uredivanjem posebnih pravila o upisu prava na gradevinskom
zemljiStu u zemljiSne knjige. Tada se, naime, i na zemljiSnoknjizne upise prava
na gradcvmskom zemljiStu mogu primijeniti pravila zcmljlsnoknjlznog prava koja
vrijede i za upise prava na svim drugim nekretninama, No, pnm]ena op01h
zemlji$noknjiznih pravila o pretpostavkama upisa, postupku i nainu upisivanja
prava na gradevinskom zemljiStu bila bi moguca jedino ako bi se pravni odnosi
na nekretninama uredivali na nacelu supefices solo cedit. Prema tom nalelu sve
§to je izgradeno iznad ili ispod poviSine zemljiSta smatra se dijelom zemljiSta, pa
se zemljiSnoknjizni upisi glede tog zemljita odnose na sve ono §to je na
zemlji§tu izgradeno, Cak i onda kada izgradeni objekt u zemljiSnoj knjizi nije
upisan. Sukladno tome osoba koja je upisana kao vlasnik zemlji§ta smatra se i
vlasnikom objekta, ve¢ upisana hipoteka se proteZe i na izgradeni objekt* svi
upisani pravni odnosi i pravne €injenice protezu se i na objekt. To ujedno znali da
se upisom izgradenog objekta u zemljiSnu knjigu ne mijenjaju knjizna prava niti
njihovi nositelji ve¢ se upis izgradenog objekta sastoji u ispravljanju kulture i
namjene zemljiSta na kojem je izgraden objekt. Nacelom supeficies solo cedit tako se
omogucuje i ostvarivanje naCela pravne jedinstvenosti, cjelovitosti zemlji$noknjiznog
tijela. Zbog toga ponovno usvajanje nacela superficies solo cedit uz svodenje iznimaka
od tog nacela na najmanju moguéu mjeru moZe znacCajno doprinijeti toCnosti i
potpunosti zemljiSnoknjiznih upisa, preglednosti zemlji$nih knjiga i, uopce, njihovoj
efikasnosti. S druge strane, ponovno usvajanje nacela superficies solo cedit kao
osnovnog nacela za uredenje pravnih odnosa na zemljiStu ne iskljuéuje moguénost
da se izri¢ito uredi i pravno odvajanje zemljiSta od zgrade. Za takve bi se slucajeve,
po ugledu na moderna kontinentalnoeuropska, moglo uspostaviti posebno stvarno
pravo - pravo gradenja, a njegov upis u zemljiSne knjige urediti na nacin kojim bi se
postivala sva nacela zemljiSnoknjiZznog prava, a osobito nacela pravne jedinstvenosti
zemlji$noknjiznog tijela.

¥ Usp. Art. 779c Svicarskog ZGB, par. 12/3 njemackog ErbauVO, par. 9. austrijskog
BauRG. V. Koziol-Welser: o.c., str. 172; Piotet, P: o.c., 594; Mueller, K.: o.c., str. 728.

3 V. Gavella, N., ZaloZzno pravo, Zagreb, 1992, str. 85.
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Summary

REGISTRATION OF RIGHTS ON BUILDING LAND IN LAND
REGISTERS
(de lege lata and de lege ferenda)

Under the regime of social ownership, the rights on building land were
often registered contrary to the land-register rules, and specifically the principles
of legal unity, homogeneity of the land-register unit. As the result of that, land
registers are often unsystematic and thus cannot serve their fundamental
purposes. For this reason, one of the important issues in the process of
establishing a homogenous ownership regime is the need to bring the existing
land-register entries on building land in line with the traditional principles of
land-register law. A question of re-establishing legal unity of a land-register unit
is of specific importance, and so is the question of observing legal unity upon
registration of legal facts created by separation of the land from the building,
provided that the right of building be introduced into the Croat legal system.

Key words: right of building, land registers, preferred right of use on
building land in social ownership, right of use on building
land in social ownership, principle of legal unity of land-
register unit, superficies solo cedit principle.

Zusammenfassung

EINTRAGUNG DES RECHTS AUF BAUGRUNDSTUCKE IN DAS
GRUNDBUCH
(de lege lata und de lege ferenda)

Die Grundbucheintragungen des Baurechts auf Grundsticken im
gesellschaftlichen Figentum wurden sehr oft entgegen den Grundbuchregeln
durchgefiihrt und vor allem entgegen dem Grundsatz der rechtlichen
Einheitlichkeit und Ganzheit des Grundbuchs. Deshalb sind die Grundbiicher in
vielen Fillen unibersichtlich und konnen ihre grundlegenden Funktionen nicht
erfilllen. Deshalb taucht die Frage der Anpassung der bestehenden
Grundbucheintragungen des Rechts auf den Baugrund im gesellschaftlichen
Eigentum an die traditionellen Prinzipien des Grundbuchrechts als eine wichtige
Frage bei der Herstellung einer einheitlichen eigentumsrechtlichen Regelung auf,

Wichtig ist auch die Frage eciner erneuten Herstellung der rechtlichen
Einheit des Grundbuchs, auch die Achtung dieses Prinzips bei der Eintragung
der Rechtsverhiltnisse, wenn auch die rechtliche Trennung des Eigentums am
Grundstiick von dem Eigentum am Gebdude entstanden ist, wenn das Baurecht
in das kroatische Rechtssystem eingefithrt wird.

Stichworte: Baurecht, Grundbuch, Vorzugsrecht fiir die Benutzung des
Grundstiicks im gesellschaftlichen Eigentum, Nutzrecht des
Grundstiicks im gesellschaftlichen Eigentum, Grundsatz
der Rechtseinheit des Grundbuchs, Prinzip superficies solo
cedit.
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NOVI PRILOZI STVARANJU SUSTAVA GRADSKE RENTE

Dr. sc. Mladen Montana, redovni profesor UDK. 332.6:352(497.5)
Pravni fakultet Sveucili§ta u Rijeci UR: 20. travnja 1996.
Izvorni znanstveni c¢lanak

Gradska renta je teorijski opéenito definirana, ali nije dovoljno pojmovno i
sadrzajno objasnjena. SadaSnje metode i oblici primjene gradske rente u
hrvatskoj praksi jednostrani su i nepotpuni, a takvo je i zakonodavstvo koje
posredno ili neposredno regulira ovu problematiku. Medutim, gradska renta je
u svojoj biti sloZena i meduzavisna i zato osmisljavanje njenog modela, nacina
primjene, smisla i uloge u razvojnoj politici grada mora biti rezuliat
interdisciplinarmog pristupa. Sukladno tome, u ovom radu posebna je vaznost
dana aspektima zoniranja, prostorne ekonomije, gradskih funkcija i prijedlogu
modela sustava gradske rente.

Kljucne rijeci:  gradska renta, meduzavisnost, funkcije, prostorna
ekonomija.

Uvod

Od razli¢itih tipova naselja i prostornih cjelina i njithove problematike, u
ovom radu razmatra se pristup i naéin uspostavljanja sustava rente samo u
jednom tipicnom naselju, a to je - grad. Poznato je da je to vece organizirano
naselje ljudi na odredenom prostoru (zemlji§tu), odnosno Coviek i prostor é&ine
najbitnije sastavnice nastajanja svakog naselja, pa tako i grada. No, u tom
nastajanju moraju doéi do izraZaja razni aspekti njegova razvoja, kao §to su
urbana arhitektura, urbana higijena 1 opcenito zatita Ccovjekove okoline,
kulturno-povijesne bastine i ostalih resursa, zatim raznovrsne djelatnosti u okviru
gospodarstva i izvan njega, prihvatljive po svojim svojstvima i obuhvatu. Grad je,
dakle, = sloZeni sustav koji mora viSeznacno, osmi§ljeno, usmjeravano,
meduzavisno, i racionalno funkcionirati. Njegovi su podsustavi posebne gradske
funkcije, nuzno vezane uz prostor, a alokacija tih funkcija u gradskoj strukturi
daje pojedinim dijelovima grada (zonama, lokacijama) posebne namjene, a s
time i posebne vrijednosti.

Sukladno tome usmjerava se i izgradnja razli¢ite namjene i obiljeZja (za
stanovanje, za razne djelatnosti, prometne sustave, zelene i za$tiene povriine za
§port, rekreaciju, Setmju, zabavu, za prihvatljive kombinacije svih tih namjena,
itd.). Iz toga logicno proizlazi da se prostori razlikuju po svojim namjenama, po
znaCenju 1 vrijednostima, iako su dijelovi istog gradskog tkiva.
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Da bi se to spoznalo, potrebni su kvalitetni razvojni, prostorno-urbanisticki
i drugi odgovaraju¢i planovi na osnovama tzv. odrZivog razvoja (sustainable
development).

No, u svemu tome iznimno je vazno da, pored navedenoga, u svakom
gradu postoji snaZan polivalentan instrumentarij i sustav (pravnog, ekonomskog,
prostorno-urbanistickog, socioloSkog, ekoloSkog sadrZaja) uz Ciju Ce se pomoé

sve to definirati, ostvariti, vrednovati, zaStititi i obnavljati. U to svakako spada sustav
gradske rente, ali osmiSljen ne polit-ckonomski, nego na suvremen, viSeznacan nadin.

1. Opéa razmatranja i pojmovno odredenje

U vezi s problematikom prostora opéenito te uspostavljanja pojedinih
oblika rente koje dotiéni prostor moZe ostvarivati, treba istaknuti nekoliko bitnih
¢injenica. One na svoj nadin izraZavaju Sirinu i dubinu, odnosno sloZenost
problema, a iz toga mogu proizaéi i smjernice rjeSavanja.

U biviem drustveno-politickom sustavu u Hrvatskoj, a ni sada (djelomi¢no
opravdano zbog nenormalnih ratnih prilika), prostoru se kao prirodnom i
ograni¢enom resursu nije pridavala odgovaraju¢a paZznja. Prostor jo§ uvijek nije
prihvaéen kao Cimbenik privredivanja koji ima svoju ekonomsku, razvojnu i
civilizacijsku logiku koriStenja. S druge pak strane, predstavlja prirodnu datost
ogranienu u svojim veli¢inama, kategorijama, kvaliteti, rasprostranjenosti i
karakteristikama koje treba zadtititi i u svakom pogledu uspostaviti sustave
racionalnog koriStenja, a tim putem i njegovu realnu trZi$nu vrijednost.
Dosadas$nji generalni i provedbeni prostorni i urbanisticki planovi na svim
razinama Cesto nisu bili rezultat dobro prostudiranog ili realnog Sireg razvojnog
koncepta, niti su’ pratili nastale promjene. Nije uspostavljena ni disciplina u
njihovoj sprovedbi, tako da se vrlo cesto primjenjivala, tzv., divlja izgradnja s
viSestrukim S$tetnim posljedicama.

Kao i prije, tako i danas prostor u druStvenom (drzavnom) vlasni$tvu
vrednuje se putem raznih oblika komunalne naknade, a ne kao cjelovita
ekonomska kategorijja. Kao takva, zatim ulazi kao stavka u investicijske iznose
izgradnje objekata a kasnije u troSkove tekufeg poslovanja. Medutim, primjena
takvog sustava komunalnih naknada i iz toga dobivenih jedini¢nih cijena
prostora nisu mogli odraZavati niti vrednovati pravu bit ekonomike prostora,
odnosno politike njegova racionalnog koriStenja.

Zbog toga umjesto takvih nedorefenih i nepotpunih sustava komunalnih
naknada i utvrdivanja vrijednosti gradevinskog zemljiSta, bez obzira na sada$nje
vrijednosne zone i gradske “prstenove”, potrebno je primjenjivati drukéiji
instrumentarij vrednovanja, a to je putem sustava rente.

S tim u vezi, ne ulazeéi u teorijska razmatranja smisla i nastajanja rente,
ovdje se navode samo neke bitne konstatacije, i to:

- postoje, po svom karakteru, razliite vrste rente, primjerice, zemljisna
renta u poljoprivredi, renta u Sumarstvu; rudarska renta, turisticka renta, gradska
renta,! zatim kao specificni rentni oblici mogu se smatrati jo§ tehnoloska,

! Gradsku rentu neki nazivaju jo§ i gradili$na ili grade(finska renta. To je, po miSljenju autora
ovog rada, pogresno jer je gradska renta Siri i po sadrZaju kompleksniji pojam od gradevinske rente.
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lokacijska (poloZajna), ekoloska, spekulativna, monopolna, poduzetnicka renta,
renta modi i dr.;

- s glediSta drugih kriterija (prirodnih datosti i uvjeta, odnosno resursa i
pogodnosti, zatim prethodnih i naknadnih ulaganja) razlikuju se apsolutna, te
diferencijalna renta L. i II., a ponekad i kao monopolna renta;

- za utvrdivanje rente bitno je pravo vlasniStva, zatim pravo koriStenja,
posjedovanja i raspolaganja. Opcenito se moZe reci da je renta prihod (ekstradobit,
naddobit), koji u osnovi proizlazi iz prava vlasni$tva, koriStenja i upravljanja
fizikih i pravnih subjekata nad nekretninama, odnosno zemlji§tem i drugim
resursima, zgradama, opremom, raznim pogodnostima i dr. Medutim, za navedene
specificne  oblike rente osnove za utvrdivanje njihove vrijednosti i nadina
ostvarivanja takoder su posebne, ali te posebnosti se ovdje neée razmatrati.

Cinjenica je, nadalje, da u hrvatskim velikim gradovima i drugim veéim
urbanim srediStima nije uspostavljen sustav komunalne reprodukcije, $to zatim
uzro¢no-posljedi€no ima negativan odraz na urbani standard doti¢nog grada i
pravilno koriftenje gradskog prostora.

U sklopu tog sustava iznimnu vaznost ima, ili bi trebao imati, instrument
gradske rente, kao podsustav Sireg sustava komunalne reprodukcije konkretnog
urbanog podrudja.

Zbog toga i zbog namjene ovog rada, ovdje se od svih navedenih vrsta rente
posebno izdvaja i detaljnije razmatra samo gradska renta. Pri tome teZiSte je dano .
samo na neke aspekte problema (ekonomske, prostorno-urbanisticke, organizacijske),
dok su drugi tek usputno spomenuti (primjetice, pravni, socioloski, ekoloski i dr.).

Aktualnost i vaznost ove tematike potaknuta je i promjenom drustveno-
politickog i gospodarskog poretka u novoj drzavi Hrvatskoj, kada u odnosu na
bivii socijalisticki poredak viSe niSta nije isto, osobito u sferama drZavnog
ustrojstva, pravne regulacije, vlasni§tva, djelovanja ekonomskih zakonitosti itd.

Bez obzira $to se ovdje tretira samo gradska renta, treba imati u vidu da je
i taj problem sam po sebi iznimno sloZen i viSeznalan, te ga tako treba i
rjeSavati. Zato je potrebno dati $to potpunije pojmovno odredenje, ciljeve i
polazi§ta, ¢imbenike i model zahvalanja gradske rente, cjenovni sustav i njegovo
funkcioniranje, nacin akumulacije i koriStenja rentnih prihoda, odnose i uloge u
vodenju urbane politike i prostorne ekonomije itd.

Odgovore na sva ova, u biti raznovrsna, pitanja nije moguée dati u
ovakvom kratkom radu, ve¢ se problem moZe samo aktualizirati, ukazati na
njegovu viSeznacnost i samo neke aspekte poblize objasniti.

Sto se tie samog pojmovnog odredenja, a polazeéi od temeline, opée
definicije, neki smatraju da gradska renta predstavlja ekstradobit koja se stjee i
plaéa po osnovi prava vlasniStva, koriStenja i upravljanja gradskim zemljiStem i
objektima (nekretninama), kao i drugim pogodnostima na gradskim povrSinama.
Medutim, postoji objektivni problem kako tu rentu obuhvatiti, izrafunati i
pretvoriti u sustav participacije onih koji su takoder doprinijeli stvaranju te
naddobiti (svojim prethodnim ulaganjima i sl.), te da se pri tome primjenjuje
odgovarajuéa razvojna, ekonomska i wurbana politika, odnosno da postane
znalajan izvor komunalne reprodukcije.?

* To pravo proizlazi i iz jedne druge definicije gradske rente koja kaZe da "gradska
renta predstavlja uveéanu vrijednost gradevinskog zemlji§ta koja je rezultat njegovog poloZaja i
stvorenih prednosti u pogledu izgradenosti i uredenosti prostora.”



84 M. MONTANA: Novi prilozi stvaranju sustava gradske rente
Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 17, br 1, 81-102 (1996)

Vazno je naglasiti da je gradska renta najviSe ovisna o dva bitna elementa
- o prostoru i 0 njegovoj funkciji (namjeni, nalinu koriStenja). Ako se tome jo3
dodaju prostorno-urbanisti’ka i ekonomska politika, vlasnicki odnosi, stupanj
komunalnog uredenja te trZziSni odnosi izmedu ponude i potraznje prostora,
dobiju se osnovni kriteriji 1 mjerila cjenovnog sustava za odredivanje iznosa
gradske rente koju pla¢a korisnik (vlasnik) konkretnog prostora (lokacije).
Cijena je dakle, izvedena veliCina, ali je takoder podloZna stanovitoj, ali
promjenljivoj politici cijena v odnosu na prostor, odnosno rentu.

Sve je skupa, dakle, isprepleteno i meduzavisno, §to i s ovog gledista
navodi pa nuZznost interdisciplinarnog pristupa rjeSavanju gradske rente.

2. Prostorno-urbanisticki aspekti

Buduéi da su prostor i funkcija prostora (lokacije) naznadeni kao dva
polazna i najvaZznija elementa gradske remte, potrebno ih je pobliZe pojasniti.

Prostor ili povrSina u gradskoj strukturi moZe se predstaviti jedinicom niZeg
reda (lokacija) i jedinica viSeg reda (zona). S urbanistickog i razvojnog glediita
vazna je kvaliteta (u najSirem smislu rijeci) i “status”, namjena, funkcija koju
doti¢na prostorna jedinica (lokacija, zona) ima ili joj se Zeli dati.

Zonu obvezno treba odrediti ne samo po prostoru (povrSini), nego i po
namjeni poviSine (po funkciji). Ona moZe predstavljati viSe ili manje homogenu
skupinu funkcija, odnosno istovrsnih korisnika prostora. Postoje prostorne
lokacije uzeg 1 Sireg opsega djelovanja, a koje zahtijevaju toéno odredene
lokacije, odnosno unaprijed utvrden sustav lokacija, koje se zatim kao i zone
uklapaju u sustav namjene povrSina cjeline, odnosno grada.?

No, “sustav lokacija” moZe odrazavati i razmjeStaj takvih korisnika prostora
koji, iako su smjeSteni na kontinuirani nacin, ipak ne ¢&ine “zonu”, nego samo
neku grupu raznorodnih funkcija.

Po definiciji lokacija je “jediniéna poviSina za pojedinaénu funkciju”, dok
se u urbanizmu zonom naziva “povr§ina koja ima izvjesna obiljeZja i objedinjuje
vedinu homogenih znaCajki koje tu povrSinu Cine razli¢itom od susjednih zona”.*

Proces stvaranja zona naziva se “zoniranje”. Poznati su pozitivisticki stavovi
i razrade “zoniranja”, npr., u tzv. Atenskoj povelji (IV. kongres CIAMA u Ateni
1933. g.), kao i u drugih autora.

Pri zonmiranju karakteristicno je da su stariji autori u obzir uzimali
uglavnom samo industriju kao dominantnu djelatnost i njene odnose prema
stanovanju, kretan]u udaljenosti od radnog mjesta, regulaciji prometa i dr. To je
ofiti nedostatak jer u obzir treba uzeti i sve ostale privredne i nepr1vredne
aktivnosti te njihov utjecaj i meduodnose u funkcioniranju grada ili Sireg

¥ Marinovié-Uzelac, A. Teorija namjene povrSina u urbanizmu, Tehni¢ka knjiga, Zagreb,
1989.

¢ Stariji autori i teoretiCari urbanizma umjesto termina "zona", upotrebljavaju i termine
"okrug" i "distrikt". Treba napomenuti da ima pojedinaca koji negiraju potrebu stvaranja zona i
zoniranja. Smatram da se to iz viSe razloga ne moZe prihvatiti, a posebno zato jer bi to
znatno oteZalo uspostavu sustava primjene gradske rente.
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podru¢ja. Harland Bartolomew npr., pri zoniranju ve¢ ispravno uzima u obzir
“funkcionalno zoniranje”, te stanje i vlasni§tvo zemljiSta.’

Novije spoznaje u zoniranje ukljuéuju i druge kriterije - pravne,
ekonomske, socioloske, ekoloske i opcenito civilizacijske. Iz toga proizlazi i
suvremenija definicija zoniranja koja kaZe da je “zoniranje osnovni i bitni dio
planiranja gradova i predstavlja akciju Ciji je cilj da specijalizirane povrSine grada
namijeni odgovarajuéim urbanim funkcijama”.$

Sve je ovo navedeno da bi se naglasila sloZenost i nuZnost
interdisciplinarnog pristupa zoniranju, te iz toga koncept “namjenec koriftenja
povrsina” (Sto je $iri pojam od zoniranja), odnosno primjene logike i zakonitosti
ne samo suvremenog, humanog urbanizma nego i ekonomike prostora.

Zoniranje je, dakle, s glediSta teorije i prakse urbanizma pocetni koncept i
proces koji zahtijeva uklju¢ivanje i nadgradnju i drugih spoznajnih disciplina.

U tome, osim tehnickih detalja (raznih geodetskih, katastarskih i drugih
podloga), iznimnu vaznost ima definiranje i uspostava pravnog sustava, ne samo
u svrhu sredivanja nego i pravnog funkcioniranja, osobito u sferi prava
vlasni§tva, koriStenja i upravljanja gradevinskim (gradskim) zemljiStem. To je
zatim bitna pretpostavka da se moZe uspje$no postaviti sustav gospodarskog
vrednovanja takvog prostora putem gradske rente, primjene ekonomike prostora,
prostorno-urbanisticke politike i drugih civilizacijskih kriterija.

Bitno je uociti da zoniranje nije moguée a da se ne odrede odgovarajuce
funkcije za svaku zonu kao njen sadrZaj i smisao postojanja, odnosno bez da se
primjjeni “funkcionalno zoniranje” (H. Bartolomew). Primjenom takvog metodskog
pristupa deduktivnim putem dolazi se do odredenja namjene koriStenja svake
lokacije, odnosno jedini¢ne povr§ine. S time se, nadalje, posredno dobija njihova
apsolutna i relativna vaznost (vrijednost), kao jedna od osnova za odredivanje
njihove trZi$ne vrijednosti (trZiSnih jedini¢nih cijena) u slucajevima (1) kupovine
i prodaje tih povrSina ili (2) u odredivanju iznosa i sustava placanja gradske
rente.’

Iz ovog je vidljivo da zone, lokacije, povrSine i njihove funkcije kao
prostorno-urbanisticke supstance postaju i gospodarske kategorije, podlozne
trziSnim i drugim ekonomskim zakonitostima, ali istodobno i razloznoj politici
ekonomiziranja, raspolaganja i upravljanja tim prostorom.

Jako se ovdje ne razmatra problematika i klasifikacija funkcija, ipak je
potrebno navesti neke kategorije koje imaju bitan utjecaj na sustav gradske
rente. Kao opée kategorije funkcija i zona u prostornoj strukturi grada mogu se
smatrati:®
funkcija stanovanja, odnosno zone (povrSine) namijenjene za stanovanje,

5 Marinovié-Uzelac, A. Cit. dj. str. 58.
¢ Marinovié-Uzelac, A. Cit. dj. str. 60.

7 Za odredivanje gradske rente treba primjenjivati i druge kriterije u okviru modela koji
ée se kasnije objasniti.

# U Kklasiénoj teoriji urbanizma navode se Cetiri osnovne gradske funkcije: stanovanja,
rada, rekreacije i kretanja (vidi npr. Atensku povelju iz 1933. godine). U odnosu na ovu novu
klasifikaciju oéito su po svojem nacinu, sadrZaju i ciljevima pristupi razliciti.
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- funkcije raznih gospodarstvenih djelatnosti i djelatnosti izvan gospodarstva
kao druStvene nadgradnje (uprava, zdravstvo, Skolstvo, kultura, pravosude i dr.).
Za sve njih potrebno je osigurati tzv. poslovni prostor razliCitih karakteristika i
veli¢ina, ovisno o vrstama i zahtjevima pojedinih djelatnosti, odnosno razvojnim
konceptima grada, kao i tih djelatnosti.

- Medu njima postoje tzv. centralizirajue funkcije, tj. one funkcije koje po
svojoj prirodi potpuno ili pretezito moraju biti smjeStene u zone centra grada, a
to znali u urbanisticki i trZiSno najvrednije zone. Medu takve funkcije spadaju,
npr., institucije i djelatnosti kulture (kazaliSta, kina, biblioteke, izloZbeni prostori,
koncertne dvorane itd.), zatim zdravstva, uprave, $kolstva, pravosuda i dr. U
centar (ali i periferno) treba razmjestiti i Citav niz gospodarstvenih djelatnosti
(bankarstvo, trgovine, ugostiteljstvo, usluZni obrt, razne turisticke aktivnosti,
_prometne punktove i pratece sluzbe),

- funkcije, odnosno djelatnosti ¢iji pogoni, objekti, razni uredaji ne smiju
biti smjeSteni u centru grada nego periferno. To su, primjerice industrijski
pogoni, skladiSta, trgovine na veliko, diskontna i konsignacijska prodaja, velike i
specijalizirane robne kufe, autoservisi, razni terminali i dr. Za njih je potrebno
stvarati posebne zone (mjeSovite ili namjenske - industrijske, trgovinske,
terminali). To je vazno ne samo s urbanistitkog nego i Sireg razvojnog gledista,
jer se tim sadrzajima moZe ponuditi znatno Siri prostor, u pravilu, znatno
jeftiniji nego u srediStu grada. Zatim, znatno je tehnicki jednostavnije i jeftinije
izgraditi potrebnu (ponekad i specifiénu) infrastrukturu. Time se rasterecuju vrlo
vrijedni gradski prostori od suviSnih sadriaja koji po prirodi svoje djelatnosti
trebaju povrSine sasvim druk¢ijih veli¢ina i svojstava.

Za odgovarajuéu alokaciju navedenih centralizirajuéih i onih drugih funkcija
(djelatnosti, pogona, sadrzaja) u smislu poStivanja urbanistickih i ekonomskih
postulata, odnosno primjene razumne politike koriStenja gradskog (gradevinskog)
zemlji§ta, iznimnu vaZnost ima primjena instrumenta gradske rente. Kako to
sprovesti, navodi se u nastavku u posebnom poglavlju.

Treba npaglasiti da zbog specificnosti problema, a s druge strane
ogranienosti i namjene ovog rada, ovdje se u pogledu gradske rente ne
obraduju funkcije stanovanja i koriStenja javnih poviSina. To je u stanovitoj mjeri
povezano s osnovnom temom rada, ali je ipak problematika posebne naravi i
zahtijeva posebnu elaboraciju.

Navedena podjela nije iskljuéiva i nepromjenljiva. U praksi nastaje
mijeSanje 1 grupiranje funkcija, iz Cega rezultira razlifita prostorna struktura
funkcija (djelatnosti, sadrZaja). Ponekad su ti procesi ili stanja viSe ili manje
prihvatljivi, ili pak neprihvatljivi s glediSta najsvrsishodnijeg nacina koriStenja
prostora, odnosno s gledi§ta prostorne ekonomije. To je o€ito dinamican proces
pun suprotnosti interesa. Zato tu dijalektiku treba usmjeravati i nadzirati putem
primjene odgovarajuée prostorne, urbane, ekonomske i opcenito razvojne
politike, uz primjenu sustava gradske rente.

Najée$¢e i najpoZeljnije je mijeSanje funkcija stanovanja i rada (u raznim
djelatnostima), dakle, mijeSanje stambenog i poslovnog prostora. Osim u
posebnim poslovnim zgradama, u kojima je iskljucivo poslovni prostor, u ostalim
zgradama obiéno do drugog kata je poslovni a iznad toga stambeni prostor.
Razumljivo da treba izabrati djelatnosti podobne za takve kombinacije i koje se
uklapaju u namjenu koriStenja doti¢nih zona.
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Ova Cinjenica se istice zbog toga jer takvo mijeSanje jest, i treba biti dio
urbane politike, osobito za srediSte grada. Time se sprefava stvaranje “mrtvih”
zona nakon isteka radnog vremena, jer zona mora nastaviti Zzivjeti’ Pri tome
postoji jedan paradoks - za suvremena poimanja stambeni prostor u centralnim
zonama nije najkvalitetniji za stanovanje, dok je za poslovne namjene prostor u
tim zonama d{esto najtraZeniji i najvredniji.

Oc&ito da ta opreka mora imati i svoj trziSni odraz u ponudi i potraznji
poslovnog ¢ stambenog prostora, u formiranju njihovih cijena, nainu i cijenama
izgradnje i dr. U tome vazan utjecaj mora imati politika i praksa komunalnih
naknada i sustav gradske rente.

Medutim, postoje i drukcije varijante stanja i logike trziSnog poslovanja, §to
ovisi 0o posebnostima konkretnog grada. Tako npr. u ekskluzivnim, rezidencijal-
nim stambenim d&etvrtima, koje su u pravilu izvan centra, stambeni prostor, od-
nosno zemlji§te je znatno skuplji od poslovnog.

U ostale varijante mijeSanja, apsolutne i relativne zastupljenosti, stupnja
koncentracije funkcija i dr. ovdje se nema potrebe upustati.

3. Ekonomski aspekti

Logian slijed razmiSljanja u zadanim okvirima ovog interdisciplinarnog
pristupa proucavanja i primjene gradske rente zalazi u sferu ekonomskih
tumadenja za ovaj problem nekih vaznih odrednica. Bez posebnih teorijskih i
ostalih objasnjenja navode se najbitnije.

1. Primjena gradske rente nije sama sebi svrha, nego za to postoje vazni
razlozi (ne samo gospodarski). Najprije treba postaviti ciljeve koje je u
suvremenom drustvu i pomocu ovakve rente nuzno ostvariti, kao i polaziSta koja
pri tome treba uzeti u obzir.

Temeljna polazi§ta jesu ova:

- osnovna supstanca pomocu koje se stvara i ubire ekstraprofit, odnosno
gradska renta, nije samo prostor (povr§ina), bez obzira u kojem je stupnju
oplemenjen prethodnim ulaganjima, nego i mjegova lokacija, poloZajna vrijednost
u odnosu na okruZenje i gravitacije, njegove funkcije, razvojni koncepti i dr;

- zbog toga je takav prostor (i iz toga izvedeno gradevinsko zemljiste)
specificna “roba”, objekt poslovnih transakcija, koji se ne smije podvesti samo
banalnim zakonitostima trzi$ta, odnosno potpuno slobodnim kupoprodajnim
odnosima. Zbog tih posebnosti na stvaranje njegove trZiSne cijene trebaju
utjecati 1 drugi kriteriji (urbanisticki, prostorni, funkcionalni, ekonomski,
prometni, ekoloski, socioloski, odnosno razvojni u Sirem smislu). To je drukdije
poimanje i nov sustav trzi§ta, koncipiranog kao relativno slobodno trziste;

- svi ti kriteriji trebaju biti ugradeni i proizlaziti iz cjelovite i konzistentne
strategije razvoja doti¢nog grada, te iz toga izvedenih prostornih, urbanistickih i
ostalih razvojnih planova (projekcija) na svim razinama;

- ugradnja ovih kriterija u cjenovnu strukturu gradevinskog zemljiSta, i
kasnije u koriStenje gradske rente, ne negira prava koja proizlaze iz prava

® U vezi s time izrafunava se tzv. indeks stanovanja kao odnos noéne i dnevne gustoce
stanovni$tva u pojedinim zonama.
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vlasni§tva, koriStenja ili upravljanja. Subjekti tih prava moraju samo te kriterije
postivati i primjenjivati. Tek na tim osnovama preporucljivo je slobodno
djelovanje trziSnih odnosa ponude i potraznje (kupoprodaje) gradevinskog
zemlji§ta i sustava gradske rente;

- svaki grad treba spoznati svoje optimalne humane granice razvoja u
pogledu broja stanovnika, prostorne rasprostranjenosti, strategije gospodarskog
razvitka i tome podrediti sve ostale izvedenice, politike, planove i projekcije,
gradske gabarite, instrumente sprovedbe takve politike, medu koje spada i
gradska renta. Gradovi se ne smiju Siriti stihijski, ¢ak ako i imaju prostorne
rezerve i ekonomske pretpostavke za to. S tim u vezi svaki grad svojim
odlukama treba odrediti svoje granice gradevinskog zemljiSta, kao i zone od
posebnog znalenja i interesa, odnosno zatite, te nafine i uvjete njihovog
koristenja;

- gradski prostor treba biti skup, narodito u sredi§njim zonama, za razliku
od perifernih zona, u skladu s prostornom politikom i distribucijom gradskih
funkcija. Izuzetak su ekskluzivne zone izvan centra grada u kojima prostor
takoder treba biti skup;

- gradske zone zbog svojih funkcija i ekonomskih razloga imaju visok
stupanj znacenja, ali ih treba diferencijalno analizirati, odrediti i vrednovati. Pri
tome odvojeno treba tretirati poslovne i stambene zone, odnosno poslovni i
stambeni prostor (takoder i u zonama gdje se te funkcije mijeSaju);

- zbog svojih posebnosti svaki grad treba posebno rjeavati. Zato, osim
opéih nacela, nije uputno primjenjivati Sablone i tipizirana rjeSenja za sve
gradove jednako.

Iz navedenih polazista proizlazi agregatna, tzv., funkcija cilja, koja upuduje
na to da se samo interdisciplinarnim i meduzavisnim pristupom i primjenom
postigne racionalno gospodarenje gradskim prostorom, odnosno gradskim
gradevinskim zemljiStem, a da u tome bitnu regulacijsku zadadu ima gradska
renta. Cilj je, takoder, da gradska renta postane izdaSan izvor za financiranje
gradske infrastrukture, uredenje gradevinskog zemljiita, komunalne reprodukcije
i urbane rekonstrukcije.

Konaéno, pravi smisao i cilj razvoja je postizanje kvalitete Zivota opdenito,
a ne kvantitete. Pretpostavke za to su takoder adekvatno osmiSljena ekonomska,
prostorno-urbanisticka strategija i u tome odgovarajuce koriStenje prostora.

2. Cjelokupna problematika koja se razmatra, ukljucujuci i gradsku rentu,
uklapa se u S$iri kontekst posebne ekonomske specijalnosti, a to je prostorna
ekonomija. Unato¢ razli¢itim miSljenjima sintagmu “prostorna ekonomija” treba
razlikovati od sintagme “ekonomika prostora”. U ¢emu je razlika i zaSto je to za
ovu temu vaZno?

Bez obzira na svoju sada$nju Sirinu, teorija i praksa prostorne ekonomije
ima svoje izvoriSte u teoriji lokacije, a koja zapravo proucava kako na
najpovoljniji nadin odabrati lokaciju izgradnje (ili koriStenja) nekog privrednog
sadrzaja (objekta).”! To je sa stajali§ta ekonomskog interesa samog investitora,
dok su interesi Sireg okruZenja nekad apsolutno, a nekad relativno zapostavljeni.

0 Kre§i¢, I. Prostorna ckonomija, Informator, Zagreb, 1977. (str. 47-87.)
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Pri tome se koriste razlifiti lokacijski modeli kojima se interesi investitora
(poduzeéa, institucije) optimaliziraju. U tim okvirima vaZno je spomenuti
zakonitosti odredivanja optimalnih kapaciteta, zatim zakon ekonomije razmjera i
zakon lokacijske ustrajnosti.!!

Kasnije se prostorna ekonomija, osim teorije lokacije (lokacijski modeli),
prodirila i na prostorne modele.'* S time se proucavanje prostorne problematike
znatno §iri, pri ¢emu izlazi iz okvira gradova, dakle uZeg urbanog prostora, pa
tretira i ostale prostorne komplekse.

Medutim, bez obzira na ovakvu teorijsku Sirinu, n]ena primjena do sada u
Hrvatskoj nije tome primjerena. Ima vrlo mnogo prlm]era da su se koristili
samo lokacijski modeli (a ponekad bez njih), bez Sireg sagledavanja prostorne
ekonomije. To znaéi da je interes pojedina¢noga, konkretnog privrednog subjekta
(investitora, poduzeca) imao prednosti i nije se sagledavao u sklopu opdeg
meduzavisnog interesa (odgovarajucih cost-benefit analiza, prostornih modela i
dr.) i unato¢ postojecih prostornih, urbanistickih i razvojnih planova. Oni
takoder nisu bili rezultat jasnih vizija razvoja niti primjene konzistentne,
meduzavisne prostorne ekonomije, tako da su bili podloZni Cestim izmjenama i
dopunama, pa i improvizacijama, a Cesto se ni takvi nisu poStivali. U takvom
nadinu rada i stilu ponaSanja rijetko se razmiSljalo o sustavu gradske rente, niti
bi on mogao uspjeSno funkcionirati.

Uzimajuéi sve u obzir, moze se smatrati da je po svojem sadrzaju sintagma
“prostorna ekonomija” S§iri, a sintagma “ekonomika prostora” uZi pojam u
proucavanju i tretiranju prostorne problematike.

Za ekonomiku prostora je prostor osnovna supstanca kojeg treba odrZavati,
zaStititi, oplemeniti, podi¢i uporabnu i trZiSnu vrijednost, te tim putem
pronalaziti nacine njegova najkorisnijeg koriStenja, vrednovanja i ekonomiziranja.
Ta eckonomska logika, koja u srediSte promatranja postavlja samo ekonomiku
prostora kao takvog, ne mora biti (a ¢esto i nije) identi¢na ekonomskoj logici i
interesu investitora, poduzetnika, kojemu je prostor tek jedan od proizvodnih
(poslovnih) faktora koji za njega mora biti §to jeftiniji i funkcionalniji, sukladno
zakonitostima teorije lokacije.

Ekonomika prostora moze biti u sukobu i s interesima vlasnika, koji svoj
prostor Zeli prodati, unajmiti ili koristiti za njega na najprofitabilniji nacin, bez
obzira da li se doti€ni prostor moZe i korisnije upotrebiti,  gledajuéi sa Sireg
stajaliSta ekonomike i zadtite prostora.

Te nepoZeljne pojave i praznine moguée je otkloniti, pored ostaloga,
upravo primjenom sustava gradske rente.

Prema tome, dok u sferi prostorne ckonomije gradska renta ima (barem do
sada) relativnu vaznost, dotle u sferi ekonomike prostora mora imati apsolutnu,
osobito u regulaciji koriStenja i utvrdivanja trzidne prodajne cijene i cijene
kori§tenja gradskog (gradevinskog) zemljiSta.

' Ovi zakoni se spominju jer imaju veze sa zadanom temom, ali se ovdje nece

razmatrati. O tome detaljnije vidi npr. u Kresi¢, L cit. dj. str. 70-87.
12 Kredié, L. cit. dj. str. 88-139.
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3.1. Osvrt na formiranje cijena gradevinskog zemljista

U stvaranju modela gradske rente i njene primjene, iznimnu vaZnost ima
vrijednost gradevinskog (gradskog) zemlji§ta, odnosno nalin kako se njegova
cijena izraCunava.

U nacelu, gledajuéi oplenito samo ekonomski, ta je cijena rezultat trZiSnih
odnosa izmedu ponude gradevinskog zemljiSta (odnosno prostora razlitite kakvoce i
svojstava) i potraZnje za takvim zemljiStem u okvirima neke urbane ili $ire prostorne
cjeline. No, to pretpostavlja da se s jedne strane spozna koliki je taj potencijal
prostora koji ¢e predstavljati tu ponudu, a s druge pak strane kolika je potraZnja za
njim, po svojim veliCinama, strukturi, zna¢ajnosti, posebnostima. Iz toga se zatim
izraunavaju odgovarajule bilance ove viste ponude i potraznje, globalne i po
pojedinim karakteristinim dijelovima, zonama, funkcijama i dr."

Medutim, ovo je tek osnova za daljnji slijed utvrdivanja cijene gradevinskog
zemljiSta. To znali da u njenu strukturu treba ugraditi i neke druge kriterije i
initelje koji nemaju samo trZiSnu konotaciju. ‘

Pri tome treba razlikovati dva osnovna slucaja - da li se radi o (1) obi¢noj
kupoprodaji ili (2) davanju na koriStenje i upravljanje (putem koncesije, najma i sl.).

Pri kupoprodajnom odnosu Siri obuhvat utvrdivanja cijene gradevinskog
zemljista, odnosno proizvodnog, poslovnog i stambenog prostora, moZe se
predoditi ovim mjerilima i ¢imbenicima utjecaja:

- prometna vrijednost na osnovi ponude i potraznje (kao §to je prethodno
opisano),

- pozicioniranje zone (centralna, periferna, privredna, stambena, mjefovita i
sl.) i mikrolokacija doti¢ne nekretnine,

- svojstva zemljiSta (prirodna, poloZajna, posebna),

- vrsta vlasni§tva (privatno, drustveno, drZzavno),

- vrijednost prethodnih ulaganja za pripremanje i oplemenjivanje gradevin-
skog zemljista,

- stupanj opremljenosti osnovnim komunalnim objektima i uredajima te
objektima dru$tvenog (opéeg) standarda,

- vrste namjene zone, zemlji§ta, poslovnog prostora (po djelatnostima,
funkcijama) prema prostornim, urbanistickim i razvojnim planovima,

- ekoloski uvjeti i obaveze,

- komunalna naknada, odnosno gradska renta,™

- porez na promet nekretninama i eventualne druge financijske obveze.

Razumljivo da ¢e se sve ovo sublimirati u prodajnoj cijeni s kojom se ulazi
u pregovaranje s odgovarajuéom potraznjom.

Ako se pak gradevinsko zemljiSte, proizvodni, poslovni, stambeni prostor,
odnosno nekretnine opéenito daju na koriStenje i upravljanje u bilo kojem
obliku (koncesije, najam i sl.), faktori utjecaja na formiranje cijena sli¢ni su, ali
ipak u nefemu razli¢iti. To sw:®

® Ovdje se nee objaSnjavati metode, podloge, redoslijedi, prioriteti i ostalo pri
utvrdivanju ponude i potraznje prostora, njihovih bilanci i trZi$nih odnosa. To je posebna
problematika koja prelazi okvire zadane teme, iako je s njom usko povezana.

14 Cesto se komunalna naknada pogre$no poistovjecuje s gradskom rentom. Objadnjenje
razlike navodi se u sljedeéem poglavlju.

15 Ovdje nisu ukljuéeni porezi na prihode odredeni opéim poreznim sustavom.
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- osnovna vrijednost nadoknade za koriStenje (za najam, koncesiju), koja
kao neto iznos pripada vlasniku,

- komunalna nadoknada koju korisnik stalno placa dok traje taj poslovni
(ugovorni) odnos, i to za prethodna ulaganja u komunalnu infrastrukturu i
objekte opceg standarda, ~

- namjene kori§tenja (zone, zemljiSta, objekata),

- ocjena profitabilnosti djelatnosti za koju se ugovara koristenje,

- iznos diferencijalne i preferencijalne rente.

U oba slucaja je vidljivo da se. cijena “gradi” i da je izvedena velitina iz
niza faktora utjecaja. Medu njima iznimno znadenje imaju vrijednosti bruto
investicija u pripremu gradevinskog zemljiSta, odnosno u objekte i uredaje
komunalne infrastrukture, zatim u objekte i infrastrukturu opéeg drustvenog
standarda. Te se vrijednosti izraunavaju na osnovi gustofe izgradenosti, cijene
za jedinicu mreZe ili objekta, uz primjenu odgovarajuéeg faktora revalorizacije
kada je to potrebno.

Sve se te vrijednosti zatim po odredenoj metodologiji izraze odgovarajuéim
brojem bodova. Pocetna jedinitna vrijednost boda, kao i kasnije periodi¢ne
vrijednosti boda mogu se mijenjati jer su podloZzne promjenama sukladno
stupnju inflacije, trZiSnim i drugim uvjetima, pri ¢emu se koriste odgovarajudi
revalorizacijski indeksi.

Osim toga, posebnom metodom izracunavanja utvrduje se vrijednost udjela
prethodnih ulaganja u komunalnu infrastrukturu (ukljuCujuci pripremu zemljista),
kao i objekte drustvenog (opéeg) standarda. Taj udio zatim postaje dio jediniéne
cijene (po m?) odgovarajuéeg prostora i namjene.!®

Na osnovi svega ovoga, bez obzira §to je u biti sloZeno i meduzavisno,
moguce je voditi racionalnu politiku prodaje i koriStenja prostora opéenito.

4. Osnovni model primjene gradske rente

4.1. Opée napomene

Iako je teorijski uglavnom poznato §to je gradska renta, unato¢ nekim
razli¢itim pristupima u sadrZaju i obuhvatu, cinjenica je da ni u jednom
hrvatskom gradu ne postoji, pa, dakle, ne funkcionira jedan cjelovit,
konzistentan sustav gradske rente. U dosada$njoj praksi bilo je primjera
relativno dobro osmidljenih modela tog sustava, ali koji se nisu na pravi nalin
primjenjivali iz raznih razloga (nedovoljne pripremljenosti, nedostatka volje,
odgovaraju¢ih podloga i organizacije i dr.).

Gradska renta se prije i sada shvaa i primjenjuje uglavnom samo kao
komunalna naknada za koriStenje gradskog zemljiS§ta, odnosno kao nadoknada za
uvecanu vrijednost gradevinskog zemlji§ta.

Medutim, ona nije samo ta naknada, niti je samo fiskus kojim se zahvaca
naddobit vlasnika ili korisnika zemlji§ta, proizvodnog, poslovnog ili stambenog
prostora, odnosno nekretnine ili nekog posebnog prava u vezi s lokacijom
(isticanje firme, reklamiranja i oglasavanja itd.).

' O tome detaljnije Jelénc, M., Tizan, M. Projekt organizacije sistema gospodarenja
prostorom u centru grada Rijeke, Urban, Ljubljana, 1991.
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Gradska renta ukljuCuje sve to, ali je i instrument koji u sebi ukljuduje
mnogo vise, u onom smislu §to se kao crvena nit provla¢i kroz &itav ovaj rad. A
to je jedan nov, znatno $iri pogled na sadrzaj, smisao i ulogu gradske rente.

Dosada$nje i sadadnje nedostatno poimanje i primjena gradske rente
predodredeno je i postojeéim zakonodavstvom koje se odnosi na tu
problematiku. Ali, postoji i obratna tvrdnja - buduéi da nema sveobuhvatnoga,
meduzavisnog modela gradske rente, nema ni odgovarajueg zakonodavstva koje
de usmjeravati i regulirati njegovu primjenu.

Ovdje se ne tretira ta normativna strana i analiza postojeéih zakona u
uvjetima novog druStveno-politickog i gospodarskog poretka u Hrvatskoj.
Spominje se tek da se ta materija ne§to dublje, ali ne i cjelovito, regulira
Zakonom o gradevinskom zemljiStu, Zakonom o komunalnim djelatnostima (sa
svim izmjenama i dopunama) te njthovom primjenom putem odgovarajuéih
opéinskih odluka (npr. o komunalnoj naknadi, zoniranju itd.).

Druga skupina zakona koji posredno zadiru u zahvadanje gradske rente
odnose se na porezni sustav, tj. da li i na koji nafin putem poreza driava
participira u ekstradobiti ostvarene zbog lokacijskih pogodnosti. U tom smislu
ovi zakoni takoder nisu doreeni i potpuni.

Osim toga, treba imati u vidu i pravnu i ekonomsku cinjenicu da jo§ uvijek
postoji monopol gradova nad gradevinskim zemljiStem. Ono u drustvenom
vlasni§tvu, obi¢no se trajno davalo korisniku za izgradnju objekata, pa se pravo
koriStenja posredno izjednacavalo s pravom vlasniStva.

Predstoje¢om globalnom i konkretnom denacionalizacijom (privatizacijom)
mnogo toga ¢e se i u tom pogledu promijeniti, pa tako i u odnosu na tretman
gradske rente.

Inace, model gradske rente prikladan za primjenu ne moze biti univerzalan,
stati¢an, nego mora biti fleksibilan. Postoje opce, stalne odrednice modela, ali
treba takoder uzeti u obzir da svaki grad ima svoje posebnosti i da rentu u
njemu treba rjeSavati kao poseban “case study”.

4.2. Opéi model primjene

Ovdje se iznose upravo ta osnovna uporista i metodoloski okvir modela gradske
rente, u koji se zatim ugraduju ostali specifiéni elementi primjereni svakom gradu.

Kao nov, izvorni poku$aj u tom smislu predocen je u radu Montana, M.
Gradska renta / u djelu Detaljni urbanisticki plan Centra grada Rijeke, Studija
2: Ekonomsko-drustveni razvoj Rijeke s osvrtom na Centar grada, Projekt Gornji
Jadran - OUN - Program za razvoj, Rijeka, 1972.).”

Buduéi da taj prijedlog modela poStuje, a zatim i vrednuje sve one aspekte
poimanja i primjene rente koji se u ovom radu viSekratno naglaSavaju, korisno
je da se osnovne njegove postavke i konstrukcije i ovdje ukratko navedu.

1. Kao prethodne radnje potrebno je:

- izraditi strate$ki ekonomski razvojni plan grada i njegovog okruZenja,

- na temelju toga donijeti odgovarajuée generalne i provedbene prostorne i
urbanisti¢ke planove,

" Kasnije, ali tek oko 1990-ih godina, nastali su [ drugi radovi u vezi sa stvaranjem i
primjenom modela gradske rente i u drugim gradovima. Neki od njih navode se u popisu
bibliografije ovog rada.
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- izvrSiti funkcionalno zonmiranje grada i okruZenmja s osnovnim namjenama
povr§ina (proizvodni, poslovni ili stambeni prostor, javne poviSine i dr.) i s
glavnim funkcijama zona,

- izvr§iti analizu i dati ocjenu sadaSpjeg nacina koriStenja prostora te
predloziti plan i program eventualne nuZne urbane rekonstrukcije na temelju
takvog stanja i razvojnih programa,'

- izraditi bilancu ponude i potraZnje prostora, a na temelju prostornih
potencijala, prirodnih uvjeta, stanja, buduée namjene (za ponudu) i buduéih
zahtjeva za prostorom prema razvojnim planovima (za potraZnju).

Za sve to potrebne su razlidite podloge i dokumentacija (zemljine knjige,
katastri, sredeni imovinsko-pravni odnosi, odgovarajuéi informacijski sustav i dr.).

Moze se uoCiti da se ve¢ u ovim prethodnim radnjama ugraduje stanovita
prostorna, urbana i razvojna politika, koju zatim gradska renta, kao njen
instrument, treba slijediti i sprovoditi.

2. Sljedeca faza ostvarenja modela je da se prethodno definirane zone
medusobno razlikuju primjenom odgovarajuéeg vrijednosnog sustava. Taj sustav
ukljuéuje (a) odabrane kriterije ocjene (opée i specifiCne) sa stupnjevima
relativne vaznosti tih kriterija i (b) broj bodova za svaki kriterij, a zatim (c)
ukupan broj bodova za svaku zonu.

Osnovna postavka u tom vrijednosnom sustavu jest da gradske zonme i
njihovi uZi lokaliteti ni sa stajaliSta Sirih gradskih interesa niti vlasnika-korisnika
nemaju istu vrijednost. Zbog toga je izviSeno ra$¢lanjivanje tih vrijednosti na
temelju razradenih kriterija, unutar kojih su uzeti u obzir mnogi bitni faktori
utjecaja.

Metodoloski i sadrzajni pristup pri stvaranju tog sustava, odnosno modela
rente, ukratko se navodi u daljnjem tekstu.!”

Kriteriji, njihovi stupnjevi vrijednosti i broj bodova za diferenciranje zona,
odnosno izracunavanje gradske rente postavljeni su ovako:

Kriteriji i stupnjevi kriterija Broj bodova

a) Opéi kriteriji
Viasnistvo zemljista
Stupnjevi kriterija:

- drustveno vlasniStvo 100
- privatno vlasni$tvo 30
- mjeSovito vlasniS§tvo 80

Komunalna opremljenost
Stupnjevi kriterija;

- potpuna 90
- srednja 70
- nedovoljna 40

'® U okviru spomenute studije izvriena je takva analiza koja je pokazala da se oko 1/3
prostora Centra grada Rijeke koristi za objekte i sadriaje koji tamo ne spadaju (skladiSta,
neki industrijski pogoni, terminali, autoservisi i dr.). Nakon toga je izradena studija njihovih
preseljenja i zapolet proces izgradnje privrednih zona oko Rijeke.

¥ Prema Montana, M. cit. dj. str. 315-326.
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Vrste objekata (namjena zona)
Stupnjevi kriterija:

- privredni objekti 50
- objekti opéeg standarda 40
- stambeni objekti 30
- mjedovita izgradnja 40

Gradevinska vrijednost objekata
Stupnjevi kriterija:

- velika . 80
- srednja 70
- mala 50

Standard objekta
Stupnjevi kriterija:

- zadovoljavajuéi 60

- srednji 50

- nezadovoljavajuéi 40
Kriteriji i stupnjevi kriterija Broj bodova

b) Specifiéni kriteriji
Topografski smjestaj
Stupnjevi kriterija:
- u nivou obale 80
- prema izohipsama za pojedinu zonu 40-60

Gravitacijski poloZaj (promet)
Stupnjevi kriterija:
- osnovna prometnica na kojoj se nalaze osnovni i

drugi objekti s moguéno$éu zaustavljanja (parkiranja) 200
- osnovna prometnica bez velikih mogucnosti zaustavljanja 170
- prometnice koje nadopunjuju osnovnu prometnicu

- u neposrednoj blizini 150
- posredno i na vecoj udaljenosti 120

Funkcionalna frekvencija objekata

Stupnjevi kriterija:

- funkcionalna disperzija objekata 40
- nefunkcionalna disperzija objekata 30

Ekonomski pokazatelji (uvjetovani smjestajem)
Stupnjevi kriterija:
- Veliina prometa

- velika 100
- srednja 80
- mala 50
- Posebne pozicijske vrijednosti koje utjeu na
smanjenje troSkova 60
- Mogucnosti razvoja komplementarnih djelatnosti
unutar osnovne djelatnosti 50
- Moguénost stvaranja ekstradobiti 40

Utjecaj lokacije na stupanj rentabiliteta 50
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S ozirom na specificnosti grada, pored ovih,- mogu se uzeti i dodatni
kriteriji, i to:
a) Imovinsko-pravni problemi
Ovaj kriterij daje odbitne bodove prema sloZenosti
imovinsko-pravnih odnosa u doti¢noj zoni (lokaciji)
u rasponu 40-100
b) Stanje ekologije (kao dodatni ili odbitni bodovi) 50-80

c) Faktor vaznosti zone
Ovo je korektivni faktor koji bez obzira na broj
bodova vrednuje pojedine zone, Cime ih jo§ vise
medusobno diferencira na osnovi vazZnosti koju ta
zona ima ili joj se Zeli dati u okviru buducih
urbanistickih rjeSenja i Sirih interesa grada.
Vrijednosti faktora vaznosti zone iznose 1-5

S odabranim faktorom mnoZi se zatim broj bodova za svaku zonu i tako
dobije korekcija njihove relativne vrijednosti.

Kao §to se vidi iz pregleda broja bodova pojedinih stupnjeva, oni imaju
razli¢ito apsolutno i relativno znacenje u cjelokupnoj analitickoj procjeni. To
ovisi o ocjeni “specifitne teZine” svakog pojedinog kriterija u konkretnim
prilikama nekog grada.

Globalni odnos izmedu kriterija (bez dodatnih i faktora korekcije) pokazuje
ovaj pregled:

Najveéi broj

Kriterij bodova koji %
. kriterij mozZe
dobiti
a) Opdi kriteriji
Vlasni§tvo zemljiSta 100 10
Komunalna opremljenost 90 9
Vrste objekata 50 5
Gradevinska vrijednost objekata 80 8
Standard objekata (urbanisticki) 60 6
b) Specifiéni kriteriji
Topografski smjeStaj 80 8
Gravitacijski poloZaj (promet) 200 20
Funkcionalna frekvencija objekata 40 4
Ekonomski pokazatelji 300 30
Ukupno 1000 100

Ponovno treba naglasiti da se bilo op¢i ili specificni kriteriji mogu
nadopunjavati i nekim drugima. Isto tako, broj bodova za pojedine kriterije i
njihove stupnjeve znacajnosti mogu biti razliiti, ovisno o posebnostima gradova.

Buduéi da unutar svakog kriterija postoje rasponi u broju bodova prema
ocjeni stupnja vaznosti, s time je omoguceno da neka vrijedna lokacija u inace
manje vrijednoj zoni po broju bodova Cak prijede loSiju lokaciju unutar neke
druge vrednije zone.
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U okviru kriterija imovinsko-pravnih odnosa, ukoliko postoje problemi,
predvidaju se odbitni bodovi u rasponu koji ovisi o sloZenosti problema.

Bodovi koji se odreduju za kriterij ekoloSkog stanja mogu biti odbitni ili
dodatni, ovisno o stvarnom stanju ekologije i kakvoéi Zivota u promatranoj zomi.
Prema takvom stanju treba odredivati ukupan broj i raspone bodova za taj kriterij i
njegove stupnjeve, a zatim ih primjenjivati kao odbitne ili dodatne bodove.

Na temelju svih tih ocjena i izraéunavanja dobija se ukupna suma bodova
za svaku zonu i na tu osnovu se zatim primjenjuje faktor (koeﬁcuent) znacajnosti na
ve¢ opisani nacin. Time se zone medusobno razlikuju prema svojim apsolutmm i
relativnim vrijednostima, odnosno dobiju se vrijednosne relaciie medu njima. A to je
bitno polazi§te i pretpostavka za odredivanje diferencijalne rente kao odraza
objektivno razli¢itih vrijednosti zona, odnosno njihova prostora.

PredloZeni metodski postupak, osim za dobivanje globalnih odnosa
vrijednosti izmedu zona, moZe se koristiti 1 za ocjenjivanje vrijednosti uZih
lokaliteta (svedene na 1 m?) unutar pojedinih zona, tj. prilikom odredivanja
visine njihove rente, buduéi da se i oni medusobno mogu znatno razlikovati.

Ovakva analititka procjena vrijednosti zona, izraZena brojem bodova,
predstavlja fiksni dio procjene sve dok se ne promijene uvijeti i svojstva doti¢ne
zone (lokaliteta). Tada je potrebno izvrSiti novu procjenu i korekcije broja
bodova prema novom stanju.

3. Sve §to je do sada re¢eno u opisu modela, predstavlja tek prvu fazu u
primjeni novog sustava gradske rente. Bududi da se ta faza temelji na ocjeni
broja bodova za svaku zonu, potrebno je da ti bodovi, a preko njih i zone, dobiju
i svo] vrijednosni izraz. To zna¢i da treba utvrditi jediniénu vrijednost boda
(jedinstvenu ili diferenciranu) s kojom ¢e se mnoziti masa bodova svake zone.

Time se ulazi u drugu fazu primjene modela, u kojoj treba Kkoristiti
koncept tzv. preferencijalne rente, odnosno primjenjivati sustav preferencijala.?’
To je nov nafin u shvacanju i tretmanu gradske rente u naSoj teoriji i praksi.
Naime, svi dosada$nji modeli koji su se pokuSavali primijeniti zasnivali su se
samo na prvoj fazi, dakle, na razlikovanju zona putem sustava kriterija i
bodovanja, a zatim naplate komunalnih naknada, eventualnih doprinosa, taksa ili
udjela u komunalnoj izgradnji. Pri tome preferencijali se nikad nisu uzimali u
obzir, pa tako ni sustav koji se ovdje navodi.

Slijedom novog naina razmiSljanja, postavlja se logitno pitanje - a §to je
to sustav preferencijala primijenjenog u gradskoj renti? Bez detaljnijeg
opisivanja, njegova bit moZe se saZeto uociti u ovome:

- s glediSta logike 1 zakonitosti prostorne ekonomije, odnosno ekonomike
prostora, zatim razvojne, gospodarstvene, prostorne, urbanisticke i dr. politike, te
njihovih odgovaraju¢ih planova, namjena koriStenja gradskog prostora mora biti
racionalno odredena, a ne prepuStena stihiji i pojedinacnim interesima;

- u sustavu treba razlikovati:

a) centralne od perifernih zona i njihove objektivno razliCite vrijednosti
(kao $to je prethodno opisano);

b) centralizirajuée funkcije grada koje po svojoj prirodi rada moraju biti
smje$tene u srediSnjim zonama, za razliku od onih drugih funkcija koje mogu
biti locirane i na drugi nadin (periferno ili kombinirano s centrom) ili pak ne
smiju biti u centru grada;

¥ O tome detaljnije vidi u Montana, M., Gradska renta, cit. dj. str. 314-328.
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c¢) gospodarstvene, profitabilne djelatnosti od opéih zajednickih, dru$tvenih
(drzavnih) djelatnosti;

d) zone posebne namjene (rezidencijalne, ekskluzivne, privredne i dr.);

- dok se diferenciranje zona zasniva na sustavu bodovanja, preferencijali
odreduju vrijednost boda, ali razli€ito za svaku funkciju, djelatnost, odnosno
prema politici namjene KoriStenja prostora za svaku zonu. Tako, npr.,
preferencijali u centralnim, najvrednijim zonama (tj. vrijednost boda, a time i
cijena koriStenja prostora - renta), trebaju biti znatno niZzi za namjene koje
moraju biti u srediStu grada (kulturne, upravne, pravosudne, dio obrazovnih,
zdravstvenih, zabavnih, sportskih, funkcija stanovanja i dr.) nego za funkcije koje
se mogu smjestiti i u drugim zonama;

- sliéna logika vrijedi i u odnosu na gospodarstvene djelatnosti. Neke od
njih trebaju biti u sredi§njim zonama jer predstavljaju privredni identitet grada,
ili osnovu turisticke ponude ili neku drugu bitnu karakteristiku, razne agencije,
predstavni§tva, ugostiteljstvo, ekskluzivno i usluzno zanatstvo, maloprodaja u
trgovini, banke, mjenjacnice i dr.). Za njih e prostor u centru grada biti relativno
jeftiniji, ali ée ekstradobit koju ée ostvarivati zbog svojih lokacijskih pogodnosti
(poloZajna renta) biti zahvaena odgovarajudim sustavom oporezivanja. Nasuprot
tome, za one djelatnosti koje ne smiju biti u srediStu grada (velika skladista,
industrija, diskonti, autoservisi, terminali i dr.) taj prostor mora biti skup, tj. imat ée
znatno viSu vrijednost boda u tim zonama nego ako se smjeste u perifernim.

U svemu tome treba osobito posebno tretirati poslovni od stambenog prostora,
te prostore u prizemlju i na katovima. Stambeni prostor treba preferirati vrijedno$éu
boda jer treba poticati stanovanje i u centru grada. No, u rezidencijalnim
stambenim zonama, kao §to je veé receno, prostor takoder treba biti skup.

Osnovni prikaz koncepta novog nafina utvrdivanja gradske rente na bazi
prethodnog opisa navodi se u shemi 1.

Shema 1.
Shematski prikaz utvrdivanja gradske rente

Zona, Zong, ZoNas...cc.ioeececenne Zona,

Difersnciranje zona na bazi bod-sistema

[

Preferencijali na bazi razli¢itih

vrijednosti boda
Preferancijali - Preferencijali
poslovnog prostora stambenog prostora

l Katne povriine ] LPrizem]ja I

Privredne Vanprivredne
djelatnosti djelatnosti

Izvor: Montana, M., Gradska renta, cit.dj.str.125.
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Razumljivo da ovako predloZeni sustav preferencijala (vrijednosti boda) po
funkcijama, djelatnostima i zonama treba posebno studiozno razraditi. Tada ¢e
skupa sa sustavom diferenciranja vrijednosti zona sacinjavati novi model
primjene gradske rente.

Posebno treba naglasiti da se i ovim modelom predvida nuZnost da se
putem gradske rente omoguéi postupno vraéanje prethodnih investicija za
uredenje i povecavanje vrijednosti gradevinskog zemljiSta i poslovnog prostora, te
da se zahvati ekstradobit nastala uslijed lokacijskih pogodnosti (poloZajne rente,
a ponekad monopolne i poduzetnicke rente). No, bitno je da rentne obveze po
ovim osnovama ne budu za sve korisnike prostora jednake nego diferencirane
primjenom sustava preferencijala. One trebaju biti razliCite ¢ak i unutar iste
zone, ovisno o strukturi njenih sadrZaja, funkcija, politici namjene i za to
predvidenih preferencijala.

U primjeni ovog predloZenog sustava gradske rente mogu se, kao i do
sada, koristiti dva osnovna instrumenta njenog zahvadanja i naplate, i to2! (1)
komunalna naknada i (2) porez na ekstradobit.

Pri tome treba sustavno rijeSiti ove bitne postavke:

- iznosi komunalnih naknada moraju biti izvedene veli¢ine na osnovi
prethodno opisanog sustava diferenciranja zona, bodovanja, vrijednosti boda i
preferencijala;

- porez na naddobit treba smatrati kao “rentni porez” i u cijelosti treba
pripasti gradu. No i taj porez (tj. porezne stope), kao i komunalne naknade,
moraju biti diferencirane sukladno s intencijama predloZenog sustava.

Da bi to zazivjelo, potrebno je u opfem poreznom sustavu drzave dati
moguénost i odrediti nadin razlucivanja (a) dijela prihoda (ekstradobiti)
ostvarenog po osnovi lokacijskih pogodnosti, i iz toga “rentni porez” koji
pripada gradu, od (b) opéeg prihoda i iz toga poreza koji pripada drZavi.

Komunalnu naknadu plada gradu vlasnik (odnosno korisnik kroz najam
vlasniku) za dotiéni prostor ili zemljiSte, dok korisnik iz svojih ostvarenih
prihoda plaéa gradu “rentni porez”, a drZavi opéi porez.

Razumljivo je da vlasnik ponekad moze biti i korisnik svojeg prostora za
obavljanje neke djelatnosti i tada mu se navedene rentne obveze objedinjuju.

Osim problematike primjene gradske rente po osnovi koriStenja izgradenog
gradevinskog zemlji§ta i poslovnog prostora, postoji takoder i problem kako
tretirati gradsku rentu u slucajevima kada investitor, vlasnik ili buducdi korisnik
unaprijed sudjeluje u uredenju doti¢nog prostora. No, ta se varijanta, kao ni
problematika stambenog prostora zbog svojih posebnosti, u ovom radu ne
razmatraju.

Veé¢ je spomenuto da rentne prihode treba akumulirati u poseban fond
namijenjen za komunalnu i urbanu rekonstrukciju, izgradnju novih opéih i
zajednickih objekata urbanog standarda te za pripremanje novih gradevinskih
zemlji§ta izvan privatnog vlasniStva.

Tada ¢ée se moéi uspjeSnije sprovoditi programirana razvojna
multidisciplinarna i meduzavisna politika grada.

2 Postoje jo§ i neki drugi nalini naplate, kao npr. razne takse za isticanje firmi,
oglagavanje i dr. No, oni su u masi beznatajni, pa se posebno ne navode.
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Zakljuéna razmatranja

Prostorna ekonomija, odnosno ekonomika prostora, i civilizacijsko poimanje
Jivota u urbanim sredinama zahtijeva druk¢iji odnos ne samo prema
gradevinskom zemlji§tu i prostoru u Sirem smislu nego i prema njegovim
funkcijama i nafinu koriStenja. U tome gradska renta mora imati viSeznacnu
ulogu, koja je do sada u hrvatskoj praksi bila zapostavljena, ne samo u
ekonomskom, razvojnom smislu nego i u pogledu odgovarajuéeg zakonodavstva i
drugih normativnih odrednica.

Medutim, stvaranjem nove samostalne drzave Hivatske, odnosno
promjenom  dru§tveno-politickog i  gospodarskog poretka, potrebne su
odgovarajue prilagodbe i nova zakonodavna, institucionalna, organizacijska i
druga rjeSenja i u prostorno-urbanisti¢koj sferi. U tome iznimno znaenje imaju
problemi pretvorbe vlasniStva, pravni rezim gradevinskog zemljiSta, strategija
integralnog razvoja i primjena sustava gradske rente.

Opéenito se smatra da gradska renta pripada gradu kao “gradski kapital”,
nastao ne samo prirodnim, poloZajnim i drugim pogodnostima, nego osobito
prethodnim dru§tvenim ulaganjima u izgradnju, opremanje i oplemenjivanje
gradskog prostora. Taj se kapital treba oploden i uvecan vracati gradu i Kkoristiti
za nove investicijske cikluse.

Medutim, u spoznajnom i prakticnom smislu vrlo je vazno kako se gradska
renta shvaca, odreduje i primjenjuje. To nije jednostavna nego slozena kategorija
koja zahtijeva meduzavisne interdisciplinarne pristupe, te isto takva primijenjena
rjeSenja. U tome posebno treba istaknuti ekonomske, pravne i prostorno-
urbanisticke karakteristike gradske rente.

Ne mogu se prihvatiti Cesta jednostrana shvacanja, i isto takva praksa, da
se gradska renta poistovieCuje s komunalnom naknadom ili smatra obiénim
fiskalnim elementom, buduéi da je ona znatno viSe od toga.

U svojoj ukupnosti gradska renta treba biti ne administrativni nego
ekonomski instrument kompleksne razvojne politike (urbanisticke, prostorne,
gospodarstvene, funkcionalne, ekoloske, socioloSke, itd.) u procesu urbane i
komunalne rekonstrukcije i izgradnje, usmjeravanja pojedinih uloga i djelatnosti
u sredidnje ili periferne zone (lokacije) grada i dr. Rezultat svega toga treba biti
doprinos racionalnom koriStenju prostora i humanom, civiliziranom razvoju
grada, a ujedno stvaranje jednog stalnog, izdaSnog izvora financiranja pobolj$anja
opéeg urbanog standarda.

Ovakva uloga i smisao gradske rente znatno moze pridonijeti primjeni
logike i zakonitosti prostorne ekonomije, a u tome rjeSavanja opceg problema
urbane rekonstrukcije, vrlo aktualne u hrvatskim gradovima. U njima je izrazita
prostorna statiénost, ustrajnost zadrzavanja postojeeg stanja, pa makar ono nije
racionalno 1 korisno, odnosno podlozni su djelovanju tzv. zakona lokacijske
ustrajnosti. U takvim uvjetima, dakle, nema dinamike promjena gradskih sadrZaja
i funkcija, pogotovo na viSezna¢no osmiSljen nacin.

Glavni razlozi za takvo stanje jesu nedostatak financijskih sredstava, ali i
razloznih  meduzavisnih  koncepata, znanja, sistemskih, zakonodavnih i
institucionalnih pretpostavki.

Opcenito se moZe smatrati da su glavni elementi gradske rente - vlasnistvo,
subjekt pladanja (vlasnik, korisnik), svrha - namjena placanja, cijena gradevinskog
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zemljiSta (prostora) ili njihova koriStenja, naCin placanja (zahvaanja), svrha i
naéin koriStenja gradske rente.

U ovom radu, uzimajuéi u obzir spomenute elemente, u osnovnim
naznakama opisan je jedan nov nalin interdisciplinarnog i meduzavisnog
poimanja gradske rente, njena viSeznaCna uloga i ciljevi, te na kraju predloZen
jedan nov model sustava gradske rente. U odnosu na ostale modele koji se
pokusavaju primjenjivati u naSoj praksi, taj model se razlikuje posebice po tome
§to, pored diferenciranja - vrijednosti zona putem sustava bodovanja (§to je
osnova drugih modela u raznim varijantama primjene kriterija), predlaie i sustav
preferencijala za pojedine djelatnosti i funkcije grada. To je, zatim, osnova za
uspostavu tzv. preferencijalne gradske rente kao vaZnog usmjeravatelja i impulsa
sprovodenja slojevite razvojne politike, ukljuéujuéi i prostorne ekonomije. Bitni
instrumenti za to su diferencirane komunalne naknade i “rentni porez”, koji bi
se zatim akumulirali u poseban gradski fond za komunalnu reprodukciju i
izgradnju.

Sve to za svaki grad treba posebno razraditi na bazi predloZenoga modela,
cijenei eventualne posebnosti. Iz toga treba proizali ponuda i potraZnja za
prostorom, odnosno njegova bazna trZiSnma cijena. Medutim, buduéi da treba
postivati stanovite kriterije, uvjete i politike integralnog razvoja, ne moZe se ni u
prostorno-urbanistickoj sferi prihvatiti djelovanje potpuno liberalnog trZista, nego
cijena zemljiSta (poslovnog prostora) mora biti rezultanta uvjeta stvorenih na
relativno slobodnom  tr¥istu.

Ta postavka ne zadire u prava vlasnika, ali predodreduje na¢in pona$anja u
raspolaganju prostorom.

Za svaki grad, dakle, nuzno je saliniti bilancu ponude i potraZnje
gradevinskog zemljiSta, odnosno proizvodnog i poslovnog prostora. Pored cijena,
na to utjefu jo§ mnogi bitni ¢imbenici, i na strani ponude i na strani potraZnje,
koji su u tekstu spomenuti. Medutim, te bilance i odnose ne smije se promatrati
staticki nego kao dinamicke i dijalekticke procese koje Zivot namece, poglavito u
razvojnom smislu, ali uvijek sukladno postavljenim kriterijima.

Treba naglasiti da je za sve to u svakom gradu neophodno raspolagati s
odgovarajuéim podlogama, aZurnom dokumentacijom, analizama stanja i razvojnom
strategijom, kao bitnim elementima posebno razradenog informacijskog sustava.
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Summary

NEW CONTRIBUTIONS TO BUILDING UP A SYSTEM OF CITY
RENT

The city rent is, in theory, generally defined but insufficiently explained in
the sense of concept and contents. In our practice, current methods in the
application of the city rent are one-sided and incomplete. Our legal system also
does not regulate these problems as a whole. However, city rent, in essence, is
a complex and interdependent matter. As a result of that fact, the creation of
an adequate model, manner of practice, its meaning and role in development
policy ought to be the result of an interdisciplinary approach. In this respect,
special importance has been given in this work to the aspects of a zoning plan,
spatial economy, functions of the city and to the proposed model of a new
system for city rent.

Key words: city rent, interdependent, functions, spatial economy.
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Zusammenfassung

NEUE BEITRAGE ZUR SCHAFFUNG EINES SYSTEMS DER
STADTRENTE

Die Stadtrente wird theoretisch ausfithrlich definiert, doch begrifflich und
inhaltlich nicht gentigend erkliart. Die heutigen Anwendungsmethoden und -formen
der Stadtrente sind in unserer Praxis einseitig und unvollstindig ebenso wie die
Gesetzgebung, die direkt oder indirekt diese Problematik reguliert. Doch die
Stadtrente ist ihrem Wesen nach komplex und von mehreren Faktoren abhingig,
und deshalb muB die Konzeption ihres Modells, ihrer Anwendung, ihr Sinn und
ihre Rolle in der Entwicklungspolitik der Stadt Resultat eines interdiszpliniren
Ansatzes sein. In Ubereinstimmung damit wird in dieser Arbeit den Aspekten
der Zonierung, der Raumwirtschaft, den Stadtfunktionen und dem Vorschlag fiir
ein Modell des Systems der Stadtrente besondere Bedeutung zugemessen.

Stichworte: Stadtrente, Abhingigkeit, Funktionen, Raumdkonomie.
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OPOREZIVANJE GRADSKE RENTE

Dr. sc. Halid KonjhodZi¢, redovni profesor UDK: 336.2/332.6(497.5)
Fakultet za turizam i vanjsku trgoviou - UR: 15. travnja 1996.
u Dubrovniku Struc¢ni c¢lanak

Oporezivanje gradske rente predmet je autorove analize. Sve do kraja 1993.
godine u Republici Hrvatskoj bio je u primjeni britanski model oporezivanja
gradske rente. Potom se nakon usvajanja novih sustavnih poreznih propisa
uvodi germansko-kontinentalni sustav. Autor smatra da germanski model ne
odgovara  hrvatskim  ekonomsko-politickim  uvjetima te predlaZe njegovu
reformu, tako Sto bi se uvelo troaktno oporezivanje gradske rente.

Kljucéne rijedi:  renta, dohodak, fundirani prihodi, nesamostalni
prihodi.

1. Uvodne napomene

Ulaganje kapitala u stambeni fond, u poslovne prostore, u gradsko-
gradevinsko zemljiSte i sl., a radi stjecanja profita, smatra se redovitim i dosta
Cestim  gospodarskim poslom u drZavama slobodnog privatno-trZi§nog
poduzetni§tva. Moguénost ovakvog gospodarenja je danas nakon uspjesno
izvrSenih demokratskih promjena dopustena i u Republici Hrvatskoj.!

Plasiranje kapitala u nabavku gradsko-gradevinskog zemlji§ta, poslovnih
prostora i stambenih jedinica ne znadi proizvodno ulaganje ve¢ je to jednostavno
stjecanje vlasniS§tva radi ubiranja prihoda koji ovaj vid vlasniStva donosi.
Bavljenje proizvodnim poslovima, odnosno ulaganje kapitala u organiziranje bilo
koje vrste proizvodnje u gradu i prigradskim naseljima (izgradnja stanova,
izgradnja poslovnih prostora, bavljenje trgovackim i drugim djelatnostima) moze
biti potpuno neovisno od vlasniStva nad stambenim i poslovnim prostorom,
odnosno vlasni§tva nad gradskim zemljiStem, isto kao S§to je i prihod od
uloZenog kapitala u razne vidove proizvodnog gospodarenja profit nezavisan od
prihoda na kapital uloZen u gradsko zemljiSte i gradske prostore.

Stjecanje vlasni§tva na gradsko-gradevinskom zemljiStu ukazuje na dvije
veoma znacajne osobitosti ovog vida plasiranja kapitala: prvo, §to se ovim ¢inom
stjeCe pravo na koriStenje odredenih ekonomsko-prirodnih uvjeta vezanih za
gradsko zemljiSno tlo, §to opet, sa svoje strane, uzrokuje pojavu posebne vrste

"€l 11 &l 2. Zakona o trgovatkim dru§tvima.
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ekstra proﬁta u formi diferencijalno gradsko-gradevinske rente - blizina trZita; i,
drugo, §to kupovina ovakvog zemljiSta znaci istodobno i stjecanje monopola na
dio zemljiSnog tla koji je ograniCen. To ¢e re¢i da postojanje i ovladavanje
privatno vlasnickih odnosa na svim dijelovima gradsko-gradevinskog zemlji$nog
tla pretpostavlja suglasnost vlasnika zemlje za njeno KkoriStenje, tj. uvjetuje
placanje odredenog prihoda za tu suglasnost. Ova okolnost predstavlja drugu
osobitost koja dovodi do mnovih okolnosti u formiranju cijena poslovno-
stambenog prostora i do posebnog nafina prisvajanja profita u obliku apsolutne
gradsko-gradevinske rente.

Sve izlozeno jasno ukazuje da se pgradsko-gradevinska renta ispoljava u
oblikn pradsko-gradevinske diferencijalne rente i gradsko-gradevinske apsolutne
rente. Obje rente oprihoduju vlasnici gradsko-gradevinskog zemljiSta, a to su
rentijeri par excellance, pa je sukladno recenom sasvim logino i poreske
obveznike potrebno oporezovati.

2. Oporezivanje gradsko-gradevinske rente

U fiskalnoj teoriji, a i u financijsko pravnoj praksi mogudi su razli¢iti oblici
oporezivanja gradsko-gradevinske rente. No, svi se oni mogu svrstati u dva
osnovna tipa, a to sw

- britanski tip oporezivanja gradske rente?

- germanski tip oporezivanja gradske rente.’

Britanski tip poreza na gradsku rentu se pocev od 1799. godine, istina uz
izvjesne prekide, primjenjuje dosta uspjeSno u Velikoj Britaniji, a i u njenim
kolonijama, odnosno u njenoj zajednici naroda - Commonwealthu. Dvoaktnog je
svojstva, tako da se prvo oporezuje gradska renta svakog poreznog obveznika,
pravne i fizicke osobe, pojedina¢no, ras¢lanjeno i proporcionalno, pa se potom
na kraju godine jo§ jednom ta ista gradska renta ukalkulira u ukupni dohodak
svakog poreskog obveznika, te se jo§ jednom skupno, dodatno i progresivno
optere€uje sintetiCckim porezom na dohodak.

> J. A. Pechman. Federal Tax Policy, D.C. Brookings, Washington, 1987.
* M. Neumann: Theoretische Volkswirtschaftslehre, Quelle & Meyer, Heildeberg, 1973.
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Tablica 1 - Drzavni proracun (u 000 kuna)

struktura

1994. 1995. L-IX/1995. 1994 1995. T-TX./1995.
ostvareno  prorafun  ostvareno  ostvareno prorafun ostvareno

UKUPNI PRIHODI I POTPORE 23142632 296722274 25156845 100,0 100,0 100,0

UKUPNI PRIHODI 23142632 29572274 25081845 100,0 99,7 99,7
TEKUCI PRIHOD 22788882 28272274 24648038 98,5 953 98,0
POREZNI PRIHODI 22377482 27292274 23955505 96,7 92,0 95,2
- porez na dohodak 3211607 3051720 3111170 13,9 10,3 12,4
- porez na profit 591585 996989 915608 2,6 34 35
- porez na imovinu 117672 121443 127952 05 04 0,5
- porez na promet dobara i usL. 13107159 13875469 11581292 56,6 46,8 46,0
- troSarine 1813581 5235761 4513565 7.8 17,6 179
- porez na medunar. trgovinu 3486771 3920892 3590693 15,1 13,2 143
- ostali porezi 49107 90000 114125 02 03 0,5
NEPOREZNI PRIHODI 411400 980000 693633 18 33 28
PRIHODI OD KAPITALA 353750 1300000 433807 15 44 1,7
DOTACIIE 0 100000 75000 0,0 03 03
UKUPNI PRTHODI I POSUDBE

UMANIJENE ZA OTPLATE 22598774 29805035 25682520 100,0 100,0 100,0
UKUPNI RASHODI 22283792 28956752 25464448 98,6 972 99,2
TEKUCI RASHODI 20360525 25441892 23357000 90,1 85,4 90,9
- rashodi za dobra i usluge 16613749 20618394 19147739 73,5 69,2 745
- placanje kamata 1002506 1290420 1249042 44 43 49
- subvencije i ostali tek. transferi 2744270 353078 2960219 12,1 11,9 11,5
KAPITALNI RASHODI 1922267 3514860 2107448 8,5 11,8 82
POSUDBE UMANIJENE

ZA UPLATE 315982 848283 218072 1,4 28 0.8
VISAK NA TEKUCIM

RACUNIMA BEZ DOTACIIA 2428357 283082 1291038 10,7 28 5,0
UKUPNI MANJAK/VISAK 54858 -132761 -525675

UKUPNO FINANCIRANIE -543858 132761 525675

- strano financiranje 47331 709738 395003

- domacée financiranje -591187 -576977 130672

Izvor: Ministarstvo financija
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Pojedinacna gradska renta kao prihod poreznog obveznika oporezuje se
primjenom osnovne porezne stope po sistemu ‘pay as you earn”, dok se ukupan
dohodak obveznika na godiSnjoj razini oporezuje primjenom dopunske stope
“surtax” po sistemu prijave i razreza.

Vrijedno je istaknuti da se britanski tip poreza na gradsko-gradevinsku
rentu zasniva na eckonomsko-pravnom ucdenju britanskih klasi¢ara, posebice na
uéenju Adama Smitha i Davida Ricardoa, koji su u rentijerstvu vidjeli osnovnu
slabost 1 ko¢nicu kapitalistickog naCina gospodarenja, pa su se sasvim razumljivo
zalagali za viSestruko oporezivanje svih vidova rentijerstva, sukladno tome i
rentijerstva u gradovima.

Germanski tip poreza na gradsku rentu, polazeéi od neoliberalisticke
doktrine smatra da pojedinaéne - analiticke prihode ne treba separatno
oporezovati, pa tako ni gradsku rentu kao poseban separatan prihod ne treba
oporezovati nego je samo treba ukljufiti kao prihod u cjelovit i jedinstven porez
na dohodak - sintetickog tipa. Svi prihodi, svi dijelovi dohotka poreznog
obveznika obuhvadaju se u jednoj cjelini i oporezuju na jednom mjestu i u
jednom momentu, a ne na izvorima. Sve se uzima u obzir u svezi s umanjenjem
porezne sposobnosti, kako u odnosu na samog poreznog obveznika tako i u
svezi s mnjegovom obiteljskom situacijom. Nakon toga primjenjuje se dosta
progresivna porezna stopa.

3. Oporezivanje gradske rente u Republici Hrvatskoj

U Republici Hrvatskoj, slino kao i u drugim republikama bive Jugoslavije,
sve do porezne reforme primjenjivao se britanski model oporezivanja gradsko-
gradevinske rente. Sukladno tome sve su osobe placale dvoaktni porez na
gradsku rentu, i to cedularno-analiticki - na izvoru po stopi od 50%, te
naknadno, krajem godine, na temelju porezne prijave sintetitko dohodovni porez
na ukupan prihod, i to po progresivno ra¥¢lanjenoj poreznoj stopi od 3-7%.

Krajem 1993. godine dolazi u nas do reforme poreznog sustava. Donose se
mnogi sistemski porezni zakoni od kojih su najznacajniji: Zakon o ustrojstvu i
djelokrugu ministarstava i drugih organa drZavne uprave, Zakon o lokalnoj
samoupravi, Zakon o sustavu drzavne uprave, Zakon o odredivanju poslova iz
samoupravnog djelokruga jedinica lokalne samouprave i uprave, Zakon o
financiranju jedinica i uprave, Zakon o porezu na dohodak, Zakon o porezu na
dobit* i mnogi drugi ovdje nenavedeni akti.

Navedenim propisima se u nas napuSta britanski model’ i prelazi na
jedinstveni sinteticki germanski model oporezivanja dohodaka, a sukladno tome i
dohodaka iz vlasni§tva na gradsko-gradevinskom zemlji§tu. Osobno smatram da
novi germanski sinteticki model ne odgovara naSim pravno-politickim uvjetima, a
i nafem jo$ uvijek nedovoljno razvijenom gospodarstvu, posebice ako se ima na
umu da je u nas de facto u primjeni rudimentalna proporcionalna varijanta
germanskog modela oporezivanja dohodaka.

* Narodne novine br. 90/92., 55/92., 75/93., 109/93. i 117/93.
5 Z. Bazdan: Renta - otvoreno teorijsko i praktitno pitanje, Privieda Dalmacije, Split, 1991.
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Dijagram br. 1 - Porez na dohodak (Individual Taxes On Income)

400.000
360.000
320.000
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1994, 1995.

Izvor: Ministarstvo financija

Ilustracije radi, na tablici br. 1 prikazujemo strukturu poreznih prihoda i
rashoda hrvatskog drZavnog proracuna za 1994. godinu. Analizirajuéi navedene
podatke moze se zakljufiti da hrvatski porez na sveukupni dohodak sudjeluje s
relativno malim postotkom od svega 13% u ukupnim poreznim prihodima u
Republici Hrvatskoj, u ¢emu prihodi ostvareni od gradsko-zemljiSne rente
tendiraju 0. Dakle, u pogledu izdasnosti i dostatnosti hrvatski porezi na
sveukupni dohodak nisu ispunili ofekivanja iznijeta u namjerama Vlade prilikom
usvajanja nasih sistemskih poreznih propisa.

Hrvatski sinteticki porezi na dohodak mne ispunjavaju ni zahtjeve
pravednosti, jer ga preteZito placaju siromasni druStveni slojevi, posebice se to
odnosi na hrvatske djelatnike i umirovljenike. NaSi bogati druStveni slojevi su
postojeéim propisima stvarno privilegirani jer se prakti¢no svi fundirani prihodi
u nas ne oporezuju ili pak oporezuju po relativno niskim i preteZito
proporcionalnim stopama, §to nesumnjivo odgovara viS§im i imucnijim dijelovima
naSeg pucanstva.

Znatajno je istaknuti da se u nas prema Zakonu o porezu na dohodak
oporezuju svi oblici dohodaka ostvareni na trZiStu, a posebice dohotci ostvareni:

-od nesamostalnog rada, tj. primitci ostvareni sudjelovanjem na trziStu
radne snage (plade i drugi primitci koji se smatraju placom);

-od samostalne djelatnosti realizirane sudjelovanjem na trZiStu roba i
usluga (u obrtu i slobodnom zanimanju, u poljoprivredi i Sumarstvu, te u raznim
drugim djelatnostima;®

¢ B. Prka: Osnove poreza na dohodak, M. EF, Zagreb, str. 12.:
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- primitci ostvareni od ranijeg nesamostalnog ili pak samostalnog rada
(mirovine i invalidnine’).

Dijagram br. 2 - Porez na imovinu (Taxes On Property)
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- 1994, 1998,
Izvor: Ministarstvo financija

Sukladno redenom, dohotci koji nisu ostvareni na trZiStu, nacelno, nisu ni
oporezovani. U ovakve dohotke treba ubrojiti razne socijalne potpore, djedje
doplatke, potpore za zbrinjavanje veterana i invalida domovinskog rata i sl
Oslobodeni od oporezivanja su, nadalje, i primitci $to potjeéu od fundiranih
dohodaka, kao §to su dohotci od financijske imovine (kamate na Stedne uloge,
prihodi od obveznica i blagajnickih zapisa, itd.), te dohotci od dionica -
dividenda, dohotci od poslovnih udjela u d.o.o. tvrtkama i sl., §to je, po mojoj
prosudbi, krajnje neprihvatljivo.

Hrvatski porez na dohodak plaéa se po stopi od 25% od oporezivog
dohotka do visine trostrukog iznosa godiSnje osnovne plaée utvrdene dru$tvenim
dogovorom sindikata i poslodavaca, a na vi§ak preko tog iznosa po stopi od
35%. Normirana su, znaci, svega dva porezna razreda, §to je, po mom misljenju,
nedovoljno jer se je na ovaj nadin otupila uobi¢ajena progresivha i pravedna
progresija ovog poreznog oblika, a osim toga to uveliko odstupa i od uobifajene
financijske prakse u europskim civiliziranim zemljama (vidjeti tablicu br. 2).

7 “Mirovine koje isplaéuje Zavod za mirovinsko i invalidsko osiguranje smatraju se
dohotcima od nesamostalnog rada jer je umirovljenik, dok je bio zaposlen, doprinosima iz
plade, a i na plaéu stekao pravo ma mirovinu”, Op. cit., str. 12.
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Tablica br. 2 - Minimalna i maksimalna stopa poreza na dohedak u 1993. g. u
zemljama OECD

DRZAVA Minimalna stopa Maksimalna stopa
Austrija 10 50
Belgija 25 52
Cetka i Slovatka 15 47
Finska 7 - 39
Francuska 5 56,8
Njemacka 19 53
Grcka 18 40
Ttalija 10 51
Nizozemska 38,4 60
Portugal 15 40
Spanjolska 20 56
Rusija 15 40
Bugarska 20 52
Madarska 25 40

Izvor: European Tax Handbook 1993., Amsterdam 1993.

Znatajno je, uz prethodno refeno, naglasiti da je, primjerice, poreska
osnovica u Luksemburgu podijeljena na 18 poreskih razreda, u Spanjolskoj na
17, u Svicarskoj na 15, u Francuskoj na 12, u zemljama tranzicije - u Bugarskoj
na 9, u Sloveniji 6, u Madarskoj i Rusiji 4 i tako redom. Zbog toga smatram da
bi pitanje poreznih razreda jo§ jednom trebalo iznijeti pred Sabor, da bi se
postigla optimalna jednakost i pravednost oporezivanja.

Zbog svega izloZenoga bi, po mom miSljenju, trebalo reformulirati hrvatske
poreze na prihode, odnosno dohotke, i to u sljedeéim pravcima:

- prvo, §to bi se umjesto germanske proporcionalne varjjante poreza na
dohodak trebao inaugurirati hrvatski porez na dohodak britansko-francusko
progresivno ra$clanjenog, par tranche, oblika;

- drugo, §to bi se glede oporezivanja gradsko-gradevinske rente trebalo
uvesti i analitiCko-cedularni porez na rentne prihode, i to po vrlo visokoj
proporcionalnoj stopi, jer se radi o klasiénim rentnim prihodima;

- trede, $to bi se prihodi ostvareni temeljem vlasniStva na gradsko-
gradevinskom zemljiStu mogli oporezovati i u fazi prometa izmjenom Zakona o
oporezivanju nekretnina, po progresivnoj poreznoj stopi.
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Summary

MUNICIPAL RENT TAXATION

The subject-matter of the author’s analysis is taxation of municipal rent.
The British model of municipal rent taxation was in use in the Republic of
Croatia all until the end of 1993. After that, upon acceptance of the new
systematic tax laws and regulations, the German-Continental system was
introduced. The author submits that the German model is not suitable to the
economic-policy conditions in Croatia and calls for its reform through
introduction of a three-layer taxation of municipal rent.

Key words: rent, earnings, funded income, dependent income.

Zusammenfassung

BESTEUERUNG DER STADTRENTE

Die Besteuerung der Stadtrente ist Gegenstand der Analyse des Autors.
Bis Ende 1993 wurde in Kroatien das britische Modell der Besteuerung der
Stadtrente angewandt. Danach wurde nach der Annahme neuer Steuersysteme
das deutsch-kontinentale System eingefiihrt. Der Autor ist der Auffassung, daf
das deutsche Modell nicht den kroatischen Okonomisch-politischen Bedingungen
entspricht und schligt seine Reformierung vor, wodurch eine dreimalige
Besteuerung der Stadtrente eingefiihrt wiirde.

Stichworte: Rente, Einkommen, fundierte Einnahmen, unselbstindige
Einnahmen.
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I. DEPOSEDACIJA

Literatura:
Simonetti, Petar, Pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta u dru$tvenom
vlasni$tvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 67-89.

1.

Rjesenje kojim se prijaSnjem vlasniku oduzima zemljiSte iz posjeda mora
u dispozitiva sadrZavati odredbu da se to rjeSenje ne moZe izvrsiti dok se
prijaSnjem vlasnikn ne odredi naknada u drugom zemljiStu, ako su
ispunjeni uvjeti za odredivanje takve naknade.

“Prema zapisniku tuzitelji su zatraZili da im se kao prija§njim vlasnicima
dodijeli na ime naknade drugo gradiliSte jer imaju punoljetnu djecu.

Prema clanu 39. Zakona o gradevinskom zemlji§tu, prija$njem vlasniku
neizgradenoga gradevinskog zemljiSta na kojem prema provedbenom planu nije
predvidena izgradnja zgrade odredit ¢e se na njegov zahtjev naknada u drugom
obliku. )

Ako su ispunjeni uvjeti za odredivanje navedene naknade, rjeSenje kojim se
prijasnjem vlasniku oduzima zemljite iz posjeda mora u dispozitivu sadrzavati
odredbu da se to rjeSenje ne moZe izvrSiti dok se prijasnjem vlasniku ne odredi
naknada u drugom obliku umjesto u novcu ( ¢l 39. st. 7. ).

Po shvacanju suda s obzirom na izjavu tuZitelja u zapisniku, prema kojoj se
zahtjev za odredivanje naknade sastoji u zahtjevu za rjeSavanje stambenog
pitanja njihove djece, te tuZitelji i u tuZbi navode da im treba dati novu parcelu
ili drugu kuéu sa zemljiStem, sud nalazi da je potrebno utvrditi postojanje
moguénosti odredivanja drugih oblika naknade propisanih odlukom opéinske
skupstine, a u skladu s nacelom iz €. 5. i 14. Zakona o opéem upravnom

postupku i o tome zatraZziti izjavu stranke te nakon toga donijjeti odgovarajuéu
odluku.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 6398/89. od 28. oZujka 1990.
PSPZ, 46/237.

2.

Na izvrSenje rjeSenja o deposedaciji nema utjecaja Odluka o izradi
izmjene provedbenog urbanistickog plana po kojoj se do donoSenja plana
ne mogu utvrdivati uvjeti uredenja prostora.

“Odredba ¢lana 1. Odluke o dopuni odluke o izradi provedbenog
urbanistickog plana Makarska - Donja Luka  propisuje da se u odluci o izradi
provedbenog urbanistickog plana dodaje novi ¢lan koji glasi: “Do donoSenja
provedbenog urbanistickog plana ne mogu se utvrdivati uvjeti uredenja prostora
odnosno posebna rjeSenja o uvjetima uredenja prostora. Izuzetno iz st. 1. ovog
¢lana mogu se utvrdivati uvjeti uredenja prostora kao i posebna rjefenja o
uvjetima uredenja prostora za rekonstrukciju postojeih stambenih, javnih i
pomoc¢nih objekata pod uvjetima da se odobrenim radovima ne mijenja namjena
i volumen gabarita objekta.”
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Medutim, po pravnom shvacanju suda ta okolnost ne utjee na postupak
administrativnog izvrienja rjeSenja o deposediranju zemljiSta.

Naime, cinjenica da je raniji provedbeni urbanisticki plan na osnovi kojega
je izvr§eno formiranje gradevinske izgradene Cestice prava koriStenja tuZitelja
prakticki stavljen izvan snage, nije dovela do situacije da izviSenje rjeSenja koje
se izvrSuje uopée nije moguce, dakle da bi se radilo o rjeSenju koje je trebalo
oglasiti niStavim.

S druge strane, propisano je ¢&lanom 278. stav 1. Zakona o opéem
upravnom postupku da se zaklju¢kom o dozvoli izvrSenja utvrduje da je rjeSenje
koje se ima izvrSiti postalo izvrSnim i odreduje nacin izvrSenja.

Slijedom toga Zalba protiv takvog zakljucka moZe se izjaviti samo iz razloga
kojim se pobija izvrSnost takvog rjeSenja i prigovara nacinu izvrSenja kao
neprimjerenome.

Kako je u konkrenom slucaju nesporno da je rjeSenje koje se izvrSuje i
izvi$no i pravomocno, a da odredeni nain izvirSenja nije neprimjeren, a niti
zasada postoje neke okolnosti koje bi ukazivale da izvrienje tog rjeSenja nije
moguée, to po ocjeni ovog suda ne postoje razlozi koji bi upuéivali na
nemogucnost administrativnog izvrSenja pa se ukazuje da je osporenim rjeSenjem
povrijeden zakon na Stetu tuZitelja”.

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 4950/89. od 11. sijecnja 1990.
PSPZ, 46/238

3.

Postupak oduzimanja gradevinskog zemljista iz posjeda ne moie se
pokrenuti na zahtjev korisnika zemljiSta nego samo na zahtjev osobe koja
trazi da joj se to zemljiSte da na koriStenje.

“Po ¢l. 41. Zakona o gradevinskom zemlji§tu o oduzimanju zemlji§ta iz
posjeda prija$njeg vlasnika ili korisnika kao i o davanju tog zemlji§ta na
koristenje prema tom zakonu odlucuje skupstina opéine rjeSenjem nakon
provedenog postupka odredenoga tim zakonom.

Po ¢l. 123. Zakona o opem upravnom postupku upravni postupak pokreée
nadleZzni organ po sluzbenoj duZnosti ili u povodu zahtjeva stranke.

Po ¢l 124. Zakona po sluzbenoj duznosti pokreée se postupak kad to
odreduje zakon ili na zakonu utemeljeni propis i kad se utvrdi ili sazna da, s
obzirom na postojeCe Ccinjeni¢no stanje, treba radi zaStite javnog interesa
pokrenuti upravni postupak.

Po shvacanju suda iz navedenih odredaba proizlazi da se postupak
oduzimanja gradevinskog zemljiSa iz posjeda prijasnjeg vlasnika i za davanje tog
zemljita na koriStenje novom korisniku ne moZe pokrenuti na zahtjev osobe
koja trazi dodjelu zemljiSta na koriStenje. S obzirom na to tuZeni je organ o
tuziteljevom zahtjevu trebao donijeti zaklju¢ak u smislu ¢l 125. st. 2. Zakona o
opfem upravnom postupku.

Po ¢l. 69. Zakona drutvena pravna osoba moZe neizgradeno gradevinsko
zemljiSte unutar podrucja gradova i naselja gradskog karaktera te drugih
podru¢ja predvidenih za stambenu i drugu kompleksnu izgradnju prenijeti samo
na opéinu na cijem se podrudju nalaze te nekretnine.
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Taj se prijenos, medutim, ne vr$i upravnim aktima nego ugovorom kako to
slijedi iz odredbe st. 2. tog Clana.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 820/90. od 17. svibnja 1990.
PSPZ, 47/271

4.

Ako pravna osoba na gradevinskom zemljiStu kojim upravlja za svoju
djelatnost Zeli izgraditi objekt u skladu s namjenom odredenom
provedbenim planom, nema uvjeta za njezinu deposedaciju radi postizanja
iste svrhe davanjem na Kkori$tenje novom Kkorisniku.

“Privodenje zemljiSta namjeni odredenoj provedbenim planom osnovna je
svrha deposedacije u smislu ¢l. 25. st. 1. i ¢l. 65. st. 3. Zakona o gradevinskom
zemljistu.

Ako pravna osoba na gradevinskom zemljiStu kojim upravlja za svoju
djelatnost Zeli izgraditi objekt u skladu s namjenom odredenom provedbenim
planom, prema miSljenju ovog suda, nema uvjeta za deposedaciju radi postizanja
iste svrhe davanjem na koriStenje novom korisniku.

Iz podataka spisa proizlazi da je uvjetima uredenja prostora na spornom
zemlji§tu predvidena izgradnja stambenog objekta sa $est do jedanaest stanova s
poslovnim prostorom (lokalima u prizemlju).

Na zapisnik prllozen splsu predstavmk tu21tel]a izjavio je da tuzZitelji¢ina
gradevinska radna organizacija ispunjava uvjete iz ¢&l. 65. st. 2. Zakona o
gradevinskom zemljiStu za izgradnju objekta predvidenoga uvjerenjem o uvjetima
uredenja prostora, te da je kao zemljiSnoknjizni korisnik zatrazila gradevinsku
dozvolu.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 137/90. od 16. svibnja 1990.
PSPZ, 47/270

5.

Nije povrijeden zakon na §tetu opéine ako sve deposedirane cestice nisu
dodijeljene novom korisniku.

“Toéno je da se tockom 2. dispozitiva rjefenja oduzimaju iz posjeda
prijasnjih vlasnika i Cestice 3518/10 i 3518/8 i da se te cestice posebno ne
navode u dijelu osporenog rjeSenja kojim se dodjeljuju neposrednom pogodbom
novom korisniku. Time nije povrijeden zakon na Stetu opéine pa ne moZe biti
niti razlog za uvaZenje tuZiteljeve tuzbe. Nije tono da zbog tog rjelenje ne bi
bilo provedivo. Novi korisnik ima moguénost da trazi donoSenje dopunskog
rjeSenja i u pogledu Cestica za koje je utvrdeno da ulaze u podrudje namijenjeno
za izgradnju odnosno uredenje sportsko-rekreacijske zone.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 1601/1989. od 17. kolovoza 1989.
PSPZ, 44/261
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II. DENACIONALIZACIJA

Literatura:

Zuvela, Mladen, (u suradnji sa SnjeZanom Bagi¢), Gradanskopravni reZim
nekretnina u prijelaznom razdoblju, “Zbirka osnovnih propisa iz podrudja
vlasni¢kopravnih odnosa”, Informator, Zagreb, 1995.

1.

Po sili zakona prestalo je druStveno vlasni$tvo na gradevinskom zemljiStn
koje nije privedeno namjeni a u drustveno je vlasniStvo preneseno nakon
22. veljace 1974. g.

“Drugostupanjski sud donio je pobijano rjeSenje 06. oZujka 1991. g. kada je
ve¢ na snazi bio Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom
zemlji§tu (“ Narodne novine” broj 53/90, koji je stupio na snagu 22. prosinca
1990. g.). Prema odredbi ¢lanka 4.a noveliranoga zakona, stupanjem na snagu
toga zakona, tj. 22. prosinca 1990. g., prestaje po sili zakona drutveno vlasni$tvo
na gradevinskom zemljiStu koje nije privedeno namjeni a u drutveno je
vlasni§tvo preneseno odlukama skupstina opcina nakon 22. veljade 1974. g., pri
emu se priznaju valjani pravni poslovi i pravomoéni akti zakljueni ili
podneseni do stupanja na snagu toga zakona.”

VSRH, Rev - 2438/1991. od 18. oZujka 1992. g.
I0 VSRH 4/94, §

2.

Obustavljen je postupak za ocjenu odluke o prijenosu gradevinskog
zemljiSta u druStveno vlasniStvo jer je u toku postupka stupio na snagu
Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemljistn
(“Narodne novine”, broj 53/90). Tim je zakonom odreden pravni statns
gradevinskog zemljista koje je u druStveno vlasniStvo preneseno odlukama
skupStina opéine nakon 22. veljace 1974. godine, do stupanja na snagu
Zakona. Odredeno je na kojem zemljiStu prestaje drusStveno vlasni$tvo po
sili samog Zakona te nalin odredivanja visine naknade prijasnjem
vlasnikn gradevinskog zemlji$ta koje je postalo dru$tvenim vlasni$tvom.

“B. 1 D. podnijeli su Ustavnom sudu Republike Hrvatske predstavku za
ocjenu ustavnosti i zakonitosti Odluke navedene u izreci ovog rjeSenja. Smatraju
da nisu bile ispunjene ustavne i zakonske pretpostavke za prijenos navedenog
zemljita u druStveno vlasni§tvo, jer da se radi o zemlji§tu izvan gradova i
naselja gradskog karaktera koje provedbenim planom nije predvideno za
stambenu 1 drugu kompleksnu izgradnju, u smislu ¢lanka 5. Zakona o
gradevinskom zemlji§tu (“Narodne novine”, broj 54/80), koji je bio na snazi u
vrijeme donosenja osporene odluke.

Skupstina opéine Samobor smatra da osporena odluka nije u neskladu s
Ustavom niti je suprotna Zakonu, jer da se radi o prigradskim naseljima u
kojima je Prostornim planom grada Zagreba i Provedbenim urbanistickim
planom naselja Brestovje, Novaki, Ore§je, Rakitje i Strmec odredena
kompleksna izgradnja.
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U toku prethodnog postupka u ovome predmetu stupio je na snagu Zakon
0 izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemlji§tu (“Narodne novine”,
broj 53/90). Tim je zakonom odreden pravni status gradevinskog zemlji§ta koje
je u druStveno vlasni§tvo preneseno odlukama skupstina opéine nakon 22.
veljate 1974. godine, do stupanja na snagu Zakona. Odredeno je na kojem
zemljiStu prestaje druStveno vlasniStvo po sili samog Zakona te nadin
odredivanja visine naknade prijaSnjem vlasniku gradevinskog zemlji§ta koje je
postalo dru$tvenim vlasniStvom.

Uzimajuéi u obzir da je sada Zakonom o gradevinskom zemlji§tu u cijelosti
uredeno pitanje gradevinskog zemljiSta koje je u druStveno vlasni§tvo preneseno
odlukama skupStina op¢ina nakon 22. veljae 1974. godine. Sud je obustavio
dalji postupak u ovome predmetu na temelju ¢lanka 55. alineje 4. Poslovnika
Ustavnog suda Hrvatske (“Narodne novine”, broj 29/83).

Rjesenje USRH UJI-248/1988. od 7. veljace 1991.
PSPZ, 48/6

3.

Organ uprave iskljucivo je nadlezan da u provedbi odredaba ¢lanka 4.a/
stavak 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom
zemljisStu (“Narodne novine”, broj 53/90) donosi rjeSenje o utvrdivanju
prava vlasnistva fizickoj i gradanskopravnoj osobi.

“Tuzitelji (fizitke osobe) su trazili da se utvrdi kako su oni suvlasnici na
jednake dijelove nekretnina $to je tuZena (opéina) duZna priznati i izdati mu
valjanu tabularnu ispravu za zemljiSno-knjiZni prijenos prava vlasni§tva na
njihovo ime. Radi se o nekretninama koje su upisane kao drustveno vlasni§tvo s
pravom koriStenja tuZene, a preSle su u drustveno vlasniStvo odlukom tuZene od
08. srpnja 1995. g. a gradevinsko su zemljiSte koje nije privedeno svrsi, pa se po
miSljenju tuZitelja na njih ne odnosi Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemljiStu (“Narodne novine RH “, broj 53/90) i to ¢lanka 4. i
dodani Clanak 4.a/ stavak 1. po kojem stupanjem na snagu toga zakona prestaje
po sili zakona druStveno vlasniStvo na gradevinskom zemljiStu koje nije
privedeno namjeni, a u drustveno je vlasnitvo preneseno odlukama skupstina
opéina nakon 22. veljace 1974.g.

NiZestupanjski sudovi su odbacili tuzbu i oglasili se nenadleZnima za
sudenje u smislu odredbe ¢lanka 16. u svezi s c¢lankom 301. Zakona o
parniénom postupku koji je na temelju ¢lanka 1. i 5. Zakona o preuzimanju
Zakona o parnicnom postupku (“Narodne novine”, broj 53/91) preuzet kao
zakon Republike Hrvatske, buduéi da u odredbi dodanoga ¢lanka 4.a/ stavak 2.
Zakona o izmjenama i dopunama ZGZ stoji da u provedbi odredbe stavka 1.
istoga €lanka rjeSenje o utvrdivanju prava vlasnitva fizickoj ili gradanskoj osobi
donosi op€inski organ uprave nadleZan za imovinskopravne poslove.

Nisu u pravu revidenti kada smatraju da je - bez obzira na postojanje
citirane odredbe ¢lanka 4. i novoga ¢lanka 4.a/ stavak 2. Zakona o izmjenama i
dopunama ZGZ - redovni sud nadlezan za sudenje o utvrdivanju i priznanju
prava vlasniStva nekretnina u korist fizickih osoba koje su u drustveno vlasnistvo
prenesene nakon 22. veljate 1974.g., jer se radi o imovinsko-pravnom sporu o
kojem odlucuje sud po odredbi Elanka 33. Zakona o redovnim sudovima.
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Citirana zakonska odredba iz ¢lanka 4. i dodanog ¢lanka 4.a/ stavak 2. u
Zakomu o izmjenama i dopunama ZGZ izriCito stavlja u iskljuéivu nadleZnost
organa uprave donofenje rjeSenja o utvrdivamju prava vlasniStva nekretnine koje
su predmet ovog spora i ta odredba iskljuCuje nadleZnost redovnog (ili drugog)
suda pa je zato revizija tuzitelja ncosnovana i trebalo ju je odbiti te rijesiti kao
u izreci na osnovi Clanka 400. stavak 4. u svezi s ¢lankom 393. ZPP”

VSRH, Rev - 2362/1991. od 23. sijecnja 1992.g.
IO VSRH, 4/94,9

4.

Sud mozZe u parnici odluéiti o zahfjevu na utvrdenje da je druga osoba, a
ne ona koja je u zemljiSnim Kknjigama upisana, kao vlasnik bila
(prijasnji) vlasnik zemljista u ¢asu podrustvljenja. '

“Buduéi da je u postupku bilo prijeporno tko je u ¢asu podrustvljenja bio
vlasnikom odnosno nositeljem prava koriStenja, a tuZitelj, kako nalazi i ovaj
revizijski sud, ima pravni interes da se to njegovo pravo utvrdi, pravilno je
odlu¢io drugostupanjski sud kad je preinafio prvostupanjsku presudu glede toga
tuZiteljeva zahtjeva i udovoljio tako postavljenom zahtjevu, jer se pravo tuZitelja
temelji na odredbi ¢l. 31. Zakona o gradevinskom zemlji$tu (“Narodne novine”,
br.54/80), a sud moze u parnici odluditi o zahtjevu na utvrdenje da je druga
osoba, a ne ona koja je u zemljiSnim knjigama oznadena kao vlasnik, bila
vlasnikom (prijas$njim vlasnikom) tog zemlji§ta u Casu podrustvljenja.”

VSRH, Rev - 535/1991. od 10. srpnja 1991.
PSPZ, 53/49
vidi élanak 36. ZGZ (prociséeni tekst NN 48/88, 16/90, 53/90 i 44/92)

5.

Zakon o gradevinskom zemljiStu

“Narodne novine”, broj 48/88 - proci§éen tekst 16/90, 53/90, 44/92

¢lanak 4a.

U postupkn utvrdivanja vlasni$tva zemljiSta nije prethodno pitanje, da li
je neka osoba prije prijenosa zemljiSta u drustveno vlasniStvo stekla
vlasnistvo temeljem dosjelosti.

“Odluke skupstine opéine donesene nakon 22. veljate 1974. godine o
podrustvovljenju gradevinskog zemljiSta provedene su u zemljiSnim knjigama bez
donosSenja posebnog rjeSenja upravnog tijela.

Nakon $to je po sili zakona prestalo druStveno vlasniStvo na tome
zemlji§tu, to bi u pravilu znalilo da se uspostavlja ranije zemlji$no-knjizno
stanje, tj. da se umjesto korisnika prava KkoriStenja ponovno upisuje pravo
vlasni$tva.

Medutim, ¢lankom 4a. stavkom 2. ovoga Zakona propisano je da opéinsko
tijelo uprave nadlezno za imovinsko-pravne poslove donosi rjeSenje o utvrdivanju
prava vlasnitva ili prava koriStenja druStvenoj pravnoj osobi.

Time je odredena nadleZnost upravnog tijela, pa se u svezi toga ne moze
pojaviti kao prethodno pitanje, pitanje vlasniStva temeljem dosjelosti. Niti
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prilikom provodenja odluke skupStine opine o podruStvovljenju gradevinskog
zemlji§ta nije se uzimalo u obzir izvanknjizno stanje, pa se to ne moZe uzeti u
obzir ni u postupku upravnog tijela po ¢lanku 4a. citiranog zakona. U sustini
nadleznost upravnog tijela je odredena samo u okviru citiranog zakona, tj.
upravno tijelo kod utvrdivanja vlasniStva po ¢lanku 4a. citiranog Zakona moze
uzeti u obzir samo eventualne promjene koje su u meduvremenu nastale od
podrustvovljenja gradevinskog zemljiSta, bilo davanjem na koriStenje tog zemljista
novim korisnicima, bilo pravnim poslovima u skladu sa zakonom ili
nasljedivanjem. Izvanknjizna stanja nisu se uzimala u obzir kod podrustvovljenja,
pa se ne mogu pojaviti niti kao prethodna pitanja u postupku po ¢lanku 4a,
citiranoga Zakona, ve¢ su to samostalna pitanja koja kao glavna stvar spadaju u
nadleZnost redovnog suda opée nadleZnosti.”

Zakljuéak sjednice sudaca USRH od 15. oZujka 1994.
I0 USRH, 1994/27

6.

Pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta pripada osobi koja je prije
zabrane otudenja odnosno podruStvovljenja zemljista stekla zemljiste na
temelju odluke drzavnog organa ili po samom zakonu ili na temelju
ugovora ako je do dana prijenosa zemljiSta u druStveno vlasni$tvo ovjeren
potpis prodavaoca ili je pladen porez na promet nekretnine, odnosno
ugovor zaprimljen kod nadleZnog opéinskog organa uprave radi razreza
poreza ili je ugovorena cijena placena preko banke.

“Spor se svodi na utvrdenje da su tuZitelji valjanim ugovorom o prodaji
prije zabrane otudenja odnosno podrustvovljenja (Clanak 17, a sada ¢lanak 19.
Zakona o gradevinskom zemljiStu - prociséeni tekst u “Narodnim novinama”, br.
48/88), stekli (su) vlasnistvo dijela k.€. 2860/50 u k.. Donje Polje, te na
osnovanost zahtjeva za uknjizbu prava (su) koriStenja tog zemljista.

Da bi se nckoga tko u zemljiSnim knjigama nije upisan kao vlasnik
nekretnina u casu podru$tvovljenja ipak moglo utvrditi prijasnjim vlasnikom,
odnosno moglo smatrati (i utvrditi) vlasnikom mora biti ispunjena neka od ovih
pretpostavki:

- da je zemlji§te stekao na temelju ugovora, ako je do dana prijenosa
zemlji$ta u drustveno vlasniStvo ovjeren potpis prodavaoca, ili je plaen porez na
promet nekretnina, odnosno ugovor zaprimljen kod nadleZnog opéinskog organa
uprave radi razreza tog poreza, ili je ugovorena cijena uplatena preko banke,

- da je prije prijenosa zemljifta u druStveno vlasni§tvo stekao pravo
vlasni§tva tog zemljiSta na temelju odluke drzavnog organa ili po samom zakonu
(€lanak 36. proci§¢enog tcksta Zakona o gradevinskom zemljiStu).”

VSH, Rev - 2084/88. od 19. travnja 1989.
PSPZ, 4727
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7.

Kad je osnova stjecanja prava koriStenja odluka nadleznog organa,
uknjizba nije pretpostavka stjecanja tog prava.

“Sporno je u bitnome pitanje prava koriStenja odnosno raspolaganja, a
nesporno je da se radi o gradevinskom zemlji$tu u druStvenom vlasnitvu.

Pravni prednik Opéine (biv§i Gradski narodni odbor) bio je prenio i
predao tuZiteljevome pravnom predniku (biviem Gradskom poduzeéu za plin i
vodovod) upravo predmetno zemljiSte i objekt na njemu.

Kako ni jednim propisom nije predvideno da se pravo koriStenja stjee u
sluéaju stjecanja (prijenosa) odlukom nadleZnoga drZavnog organa tek uknjizbom
tog prava (koriStenja) u zemljiSne knjige, valja zakljufiti da je bive Gradsko
poduzece za plin i vodovod, barem prema dosada$njim utvrdenjima u postupku,
steklo pravo koriStenja.”

VSH, II. Rev - 67/89. od 02. studenoga 1989.
PSPZ, 47/28

8.

Na temelju ugovora o prodaji neizgradenoga gradevinskog zemljista, koji
je bio sklopljen prije njegova prelaska u drustveno vlasniStvo, kupac moze
tuzbom zahtijevati utvrdenje valjanosti sklopljenog ugovora te obvezivanje
prodavatelja da mu preda zemljiSnoknjiznu ispravu za prijenos prava
vlasnistva s tim da takvua ispravu moZe zamijeniti presuda.

“Nakon zakljuéenja glavne rasprave pred sudom prvog stupnja, a prije
pravomocnosti presude prvog stupnja doSlo je do izmjena i dopuna ZGZ-a
(“Narodne novine”, broj 53/1990), koji u ¢lanku 90.c. propisuje da svi postupci
pokrenuti po odredbama ZGZ-a, koji nisu pravomoéno okoncani do dana
stupanja ma snagu tog zakona glede pravnih odnosa koji su tim ili posebnim
zakonom drukdije regulirani, trebaju se rijeSiti po odredbama Zakona o izmjenama
i dopunama ZGZ-a, §to zna¢i primjenu tog zakona i na sporni pravni odnos.

U ¢lanku 4.a. ZGZ-a izvrSena je djelomi¢na denacionalizacija gradevinskog
zemlji§ta u drustvenom vlasniStvu tako da stupanjem na snagu tog zakona
prestaje po sili zakona drustveno vlasni§tvo na gradevinskom zemljiStu koje nije
privedeno namjeni a koje je u druStveno vlasniStvo preneseno odlukama
skupstme opé¢ine nakon 22.I1.1974. godine, pri ¢emu se priznaju valjani pravni
poslovi i pravomocm akti zaklju¢eni ili doneseni do stupanja na snagu tog
zakona. Buduéi da je zemljiSte tuZitelj kupio 7.V.1985. godine, a u drustveno
vlasni§tvo je preslo 7.I1.1986. godine, te kada kupljeno zemljiSte nije privedeno
namjeni ili nije na temelju pravomoénog akta dodijeljeno na koristenje trecoj
osobi, tako da se vrac¢a u vlasniStvo prijaSnjeg vlasnika, tuZitelj moZe zahtijevati
utvrdenje valjanosti sklopljenog ugovora i izdavanje zemljiSnoknjiZne isprave za
prijenos prava vlasniStva s tim da takvu ispravu mozZe zamijeniti i presuda, jer
promet nekretnina izviSen prije podruStvljenja neizgradenoga gradevinskog
zemlji§ta nije bio zabranjen pa ugovor o prodaji proizvodi pravne ucinke.”

Rjesenje OkruZnog suda u Zadru, GZ - 378/91. od 19. lipnja 1991.
PSPZ, 52/45
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9.

O prijenosu prava KoriStenja gradevinskog zemljiSta u druStvenom
vlasnistvu. :

“U postupku je utvrdeno da je sporno zemljiSte preneseno u druStveno
vlasni§tvo na temelju Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljita (“SL list SFRJ, br. 52/58 - dalje ZON).

Utvrdivéi da je prije prijenosa zemlji§ta u druStveno vlasni§tvo prvotuZeni
MM. prodao usmenim kupoprodajnim ugovorom to zemljiSte tuZitelji¢inom
pravnom predniku, da je isplaenda ugovorena cijena i da je tuZitelji¢inu
predniku - kupcu nekretnina predana u posjed jo§ 1955. godine, prvostupanjski
je sud udovoljio tuzbenom zahtjevu smatrajuéi da se kupac (odnosno sada
tuziteljica kao kupcev slijednik) ima smatrati biviim vlasnikom, kome pripada
pravo koriStenja zemljiSta.

Preinadivéi prvostupanjsku presudu, drugostupanjski je sud odbio tuZbeni
zahtjev, jer smatra da nisu ispunjeni uvjeti, da se kupac zemlji§ta ima smatrati
biv§im vlasnikom, a u smislu ¢l. 70. ZON-a i da se ne moZe uzeti u obzir
otudenje zemljiSta na temelju ugovora zakljuenoga prije 25. studenoga 1958.
godine i vrsiti zemljiSnoknjiZni prijenos vlasniStva, jer potpise ugovornih stranaka
nisu ovjerila tijela ovlaStena za ovjeravanje potpisa, jer na temelju takva ugovora
nije prije navedenog dana podnesen zemljinoknjiZnom sudu prijedlog za bilo
kakav upis u zemljiSne knjige i jer nije u izvrSemju ugovora ugovornoj stranci
isplacivano preko banke.

Buduéi da nije sporno kako nisu bili ispunjeni uvijeti $to ih traZi i predvida
flanak 70. stavak 1. ZON-a za prijenos prava vlasni§tva od bivieg vlasnika -
prvotuZenika npa tuZitelji¢ina prednika - kupca (jer je zakljuten usmeni
kupoprodajni ugovor i nije pladan preko banke) - pravilno je drugostupanjski
sud ocijenio da nije bilo zakonskih uvjeta za udovoljenje tuZbenom zahtjevu.

U trenutku kad je izviSena nacionalizacija pravo bivSeg vlasnika ostalo je
prvotuZeniku - tada uknjizenome kao vlasniku, a sada kao korisniku.

Buduéi da tuZitelji¢in prednik (a ni tuZiteljica) ne spada u krug osoba na
koje je bivsi vlasnik (prvotuZenik) mogao prenijeti pravo koriStenja ni po kasnije
donesenim propisima, koji su zamijenili ZON zbog uvijeta $to su bili odredeni,
ni tuzitelji¢éin prednik, ni tuZiteljica, nisu mogli ste¢i pravo koriStenja.

Zakon o odredivanju gradevinskog zemljiSta u gradovima i naseljima
gradskog karaktera (“Sl. list SFRJ” br. 5/68 i 20/69 - dalje ZOGZ) u ¢lanku 5.
odreduje da je prijenos prava koriStenja bio iznimno dopusten (prije stupanja na
snagu tog zakona - 15.I1.1968. godine) ako je prijenos prava izviSen, na temelju
ugovora na kojemu je potpis ovjeren, ako je ugovorena cijena pladena preko
banke i ako je osoba na koju je prijaSnji vlasnik prenio to pravo placala porez
ili doprinos u svezi sa zemlji§tem na kojem to pravo postoji.

Rezultati postupka, podaci u spisu, pokazuju da te pretpostavke nisu
ispunjene.

Takoder ni one iz ¢lanka 120. Zakona o prostornom uredenju i koriStenju
gradevnog zemljiSta (“Narodne novine”, br. 14/73) donoSenjem kojega je prestao
vrijediti 24. travnja 1973. godine ZOGZ. Taj zakon je dopustio prijenos prava
koriStenja, ako je ispunjena jedna od pretpostavaka iz ¢l. 5. st. ZOGZ - §to u
ovom predmetu nije slucaj.
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I konacno, ni pretpostavke za priznanje ranijeg prijenosa prava koriStenja
bivieg vlasnika koji trazi u clanku 31. stavku 3. Zakona o gradevinskom
zemljiStu (“Narodne novine”, br. 54/80 - dalje ZGZ) koji te pretpostavke
utvrduje kao i ¢lanak 120. stavak 3. Zakona o prostornom uredenju i koriStenju
gradevinskog zemljiSta - takoder nisu ispunjene na tuZitelji¢inoj strani (ni njezina
prednika) i zato ne postoje zakonski uvjeti da se njoj prizna pravo bivieg
vlasnika zemljiSta, tj. pravo koriStenja.”

VSRH, Rev - 97/1991. od 09. svibnja 1991.
PSPZ, 53/47

10.

Odredbe ¢lanka 16. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemljistu (“Narodne novine”, br. 41/88) o tome tko se
smatra prijaSnjim vlasnikom nekretnine primjenjuje se od dana stupanja
na snagu.

“U postupku je utvrdeno da je tuzitelj pismenim ugovorom o prodaji od
06. rujna 1983, koji je i izvrSen u cijelosti, kupio sporno zemljiSte na kojem je
odmah zapoceo izgradnju i u toku 1984. godine sagradio prizemnu stambenu
zgradu, dakle, sve u vrijeme dok je na tom zemljiStu postojalo pravo vlasnistva.
To je zemljiSte, preneseno, naime, u drustveno vlasni§tvo kasnije, tj. odlukom SO
od 02. srpnja 1986. _

Kraj takvog stanja stvari pravilan je zaklju¢ak sudova da je tuzitelj stekao
predmetno zemljiSte na temelju valjanog naslova stjecanja u vrijeme zakl]ucen]a
spomenutog ugovora o prodajl i njegova izvrSenja od ugovornih stranaka, §to je
prema tada vazeéim propisima bilo dovoljno za priznanje svojstva pn]asn]eg
vlasnika u situaciji kasnijeg podrustvovl]en]a gradevinskog zemljiSta, koje je
zapreka za zemljiSnoknjiZni prijenos prava vlasniStva kupljenih nekretnina.

Ograni¢enja o kojima govori revidentica, kao $to je ovjera potpisa
prodavaoca, placanja poreza na promet nekretnina, odnosno zaprimanje ugovora
kod mnadleznoga oplinskog organa uprave radi razreza tog poreza ili uplate
ugovorene cijene preko banke, ne nalaze se u propisima koji su u vrijeme
predmetne prodaje uredivali pravni rezim podruStvovljenja gradevinskog
zemljita, pa ni tada vazeéi Zakon o gradevinskom zemlji§tu (nenovelirani -
“Narodne novine”, br. 54/80) ¢lankom 31. stavkom 3. tog zakona propisuje se
samo to da se prijaSnjim vlasnicima, a u pogledu njihovih prava na
podrustvovljenom zemlji§tu, izjednaCuju one osobe - mnosioci prava koriStenja
gradevinskog zemljiSta na koje su prijaSnji vlasnici, a kasnije (nakon
nacionalizacije) nosioci prava koriStenja gradevinskoga neizgradenog zemljiSta to
svoje pravo ili prvenstveno pravo koriStenja prenijeli do 15. veljate 1986. na
nain 1 uz uvjete propisane zakonom. Navedena ogranienja koja istice
revidentica prema toj odredbi vrijedila su samo za prijenos veé
podrustvovljenoga gradevinskog zemljista od prijasnjih vlasnika objavljen do 15.
veljate 1968. godine, a ne i za prijenos zemljiSta na kojem postoji pravo
vlasniStva.

Prema odredb1 ¢l. 36. Zakona o gradevinskom zemljlstu - prociséeni tekst -
(“Narodne novine”, br. 48/88) odredena su ogranienja o kojima govori
revidentica.
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Prema toj odredbi prijainjim vlasnicima gradevinskog zemlji§ta smatraju se
osobe koje su na dan prijenosa zemljiSta u drustveno vlasni§tvo bile upisane u
zemlji$noj knjizi ili drugoj javnoj knjizi koja zamjenjuje zemljiSnu knjigu, kao
vlasnici tog zemljidta, a izuzetno vlasnicima gradevinskog zemljiSta u smislu tog
zakona smatraju se i osobe: koje su zemljiSte stekle na temelju ugovora, ako je
do dana prijenosa zemljiSta u drustveno vlasniS§tvo ovjeren potpis prodavaoca, ili
je pladen porez na promet nekretnina, odnosno ugovor =zaprimlien kod
nadleznog oplinskog organa uprave radi razreza tog poreza, ili je ugovorena
cijena uplaena preko banke, kao i osobe koje su prije prijenosa zemlji§ta u
drustveno vlasni§tvo stekle pravo vlasni§tva tog zemlji§ta na temelju odluke
drzavnog organa ili po samom zakonu.

Revidentica se, medutim, pogreSno poziva na odredbe -tog ¢lanka, jer one
nisu postojale u vrijeme sklapanja ugovora o prodaji o kojem je ovdje rijed, veé
su kao odredbe cl. 16. Zakona o izmjenama Zakona o gradevinskom zemljiStu
(“Narodne novine”, br. 41/88) stupile na snagu 26. listopada 1988. godine.”

VSH, Rev - 2/90. od 10. svibnja 1990.
PSPZ, 49/29

11.

Zakon o ijzmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemljistu
(“Narodne novine”, br. 53/90) primjenjuje se i na rjeSenje o utvrdivanju
najpovoljnijeg natjecatelja u natjecaju raspisanome prije stopanja na
snagu tih izmjena i dopuna.

“Prema odredbi ¢&l. 90c. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemljiStu svi postupci pokrenuti po odredbama Zakona o
gradevinskom zemljiStu koji nisu pravomoéno okoncani do dana stupanja na
snagu tog zakona glede pravnih propisa koji su tim ili posebnim zakonom
drukéije uredeni, rijeSit ée se po odredbama tog zakona.

Buduéi da je navedeni zakon stupio na snagu 22. prosinca 1990. godine, a
u utvrdenju najpovoljnijeg ponudaca za spornu Cesticu nije donijeto pravomoéno
rjefenje, pa se osporeno rjeSenje iako je donijeto prije stupanja na snagu
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemljitu ne moze
ocijeniti zakonitim.

Naime, prema odredbi ¢l. 6. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemlji§tu brisana je odredba ¢l. 48. st. 2. Zakona o gradevinskom
zemlji§tu.Time je prestalo primjerice ovlaStenje skupstine opéine za propisivanje
posebnih uvjeta za utvrdivanje prioriteta sudionika u natjefaju za davanje na
koriStenje gradevinskih parcela, a dodjela gradevinskih zemljiSta moguéa je samo
primjenom vaZecih odredaba Zakona o gradevinskom zemlji§tu.”

USH, Us - 4137/90. od 06. veljace 1991.
PSPZ, 50/221
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12.

Kupac nije stekao vlasniStvo nekretnina kupnjom od prodavaoca keji u
vrijeme prodaje kao strani drZavljanin, ¢ija je imovina po sili zakona
presla u drustveno vlasniStvo, nije bio viSe njihov vlasnik, iako je bio
uknjizen u zemljisnim knjigama.

“Tuzitelj je zakljuio ugovor o kupnji predmetne nekretnine s drugo-
tuZzenom M.M. koja je u zemlji$nim knjigama tada (2. rujna 1981) i bila upisana
kao njihova vlasnica. Ali, jer je nekretnine kupio od nevlasnika, ne moZe postati
njihovim vlasnikom na temelju spomenutog ugovora, kako to valjano utvrduju i
zakljuéuju i sudovi prvog i drugog stupnja.

Utvrdeno je, naime, a nije zapravo niti sporno, da je tuZena
(prodavateljica) predmetne nekretnine stekla nasljedivanjem 1944. godine, a u
tom trenutku, kao i u trenutku zakljuenja Ugovora o miru s Italijom (1947.
godine) bila je talijjanska drZavljanka (bez statusa optanta), jer se jo§ 1936.
godine udala i iz Peroja odselila u Italiju. Iz toga slijedi i valjanost zakljucka
sudova da su nekretnine tuZene nacionalizirane 28. IV. 1948. godine, tj. danom
stupanja na snagu Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o nacionalizaciji
privatnih privrednih poduzeéa (“Sl. list FNRJ”, br. 35/48), kao i valjanost
zakljucka da tuZzitelj ne moZe ste¢i vlasniStvo spornih nekretnina na temelju
spomenutog ugovora, jer njihov prodavatelj (drugotuzena) nije bio vie i njihov
vlasnik u trenutku sklapanja ugovora.

Prigovori koje tuzitelj ponavlja i u reviziji (o kupnji s povjerenjem u javne
knjige, dobroj vjeri, ponaSanju organa opéine i suda) nisu znacajni za odluku u
ovoj pravnoj stvari, jer je akt SkupStine opéine od 18. sijecnja 1986. godine br.
UP-I- 06-VI-MM, na temelju kojega su sporne nekretnine uknjizene u zemlji$nim
knjigama kao druStveno vlasniStvo s pravom koriStenja Opéine P, samo
deklaracija, a predmetne su nekretnine postale druStvenim vlasniStvom (preSle u

opéenarodnu imovinu) po samom zakonu, trenutkom njegova stupanja na snagu
(28.1v.1948).”

VSH, Rev - 2580/87. od 10. srpnja 1989.
VSH, Rev - 104/89. od 25. srpnja 1989.
PSPZ, 48/29

13.

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemljistu
(“Narodne novine”, br. 53/90) primjenjuje se i na prijenos objekta u
drustveno vlasniStvo na temelju te zakonske odredbe.

“Osporeno rjeSenje donijeto je pozivom na odredbu ¢l. 54. Zakona o
gradevinskom zemljitu. Kako su u meduvremenu stupile na snagu izmjene i
dopune Zakona o gradevinskom zemljiStu, a odredbom ¢l 90c. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemlji§tu (“Narodne novine®, br.
53/90) svi postupci pokrenuti po odredbama Zakona o gradevinskom zemlji§tu
koji nisu pravomoéno okoncani do dana stupanja na snagu tog zakona, rijesit e
se po odredbama tog zakona.
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Iz navedenih razloga trebalo je osporeno rjeSenje poniititi s tim da tuZeni
organ donese novo rjeSenje imajuéi u vidu kako odredbe Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o gradevinskom zemljiStu tako i vaZeée odredbe iz oblasti
prostornog planiranja te donese novu odluku u toj upravnoj stvari.”

USH, Us-4315/90. od 06. veljace 1991.
PSPZ, 50/222

14.

1. Nesuglasna je s ustavom odredba clanka 12. stavak 1. Zakona o
osnovnim vlasnickopravnim odnosima u dijelu koji glasi “dok ona postoji”.

2. Odredbom ¢lanka 9. Zakona o preuzimanju Zakona o osnovinim
vlasnickopravnim odnosima kojim je izmjenjen ¢lanak 12. Zakona o osnovnim
vlasnickopravnim odnosima izviSena je (re)privatizacija odnosno denacionalizacija
gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasniStvu, na kojem je izgradena zgrada n
skladu sa zakonom tako da je vlasnik zgrade postao i vlasnik zemljiSta.

3. Ustav ne dopusta propisivanje gubitka vlasnistva bez naknade.

4. Ne moze se iskljuciti mogucénost da se n propise (zakon) o pretvorbi
odnosno (re) privatizaciji vlasniStva unose i odredene norme o ogranicenjima
toga vlasiiStva za one koji to vlasniitvo stjecu.

5. Pravo i prepisi moraju biti tako koncipirani da ne neruSavaju temeljne
principe na kojima su pravo i njegove ustanove sazdane.

Ustavni sud Republike Hrvatske odlucujuéi o prijedlogu Brune RuZicke iz Za-
greba, za ocjenu ustavnosti zakona, na sjednici odrZanoj 30. studenoga 1994. donio je ovu

ODLUKU
1. U odredbi stavka 1. ¢lanka 12. Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odno-
sima (“Narodne novine”, broj 53/1991) ukida se dio koji glasi: “dok ona postoji”.
2. Odluka ¢e se objaviti u “Narodnim novinama”.

ObrazlozZene

Predlagatelj Bruno RuzZicka iz Zagreba u prijedlogu istiCe da odredba stavka 1.
Clanka 12. Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima izmjenjena odredbom
flanka 9. Zakona o preuzimanju Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima
(“Narodne novine”, broj 53/1991) u dijelu kojim uvjetuje vlasni§tvo na zemlji§tu
postojanjem zgrade izgradene na tom zemljiStu, nije u skladu odnosno da je u
suprotnosti s odredbama ¢lanka 48. stavak 1, ¢lanka 49. stavak 1. i 3. i ¢lanka 50.
stavak 1. Ustava Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 56/1990).

Nesporno je, istice predlagatelj, da je osporenom zakonskom odredbom
ukinuto dru$tveno vlasni§tvo nad svekolikim zemljiStem na kojem su gradani
sagradili stambene zgrade u skladu sa zakonom, $to znali da su imali ostvareno
pravo koriftenja gradevinske Cestice radi izgradmje zgrade. Osporenom
zakonskom odredbom stekli su pravo vlasni§tva na gradevinskoj parceli ali je
steCeno pravo vlasni§tva uvjetovano postojanjem zgrade pa to pravo vlasni§tva
prestaje postojati u slucaju rusenja zgrade bez naknade trZiSne vrijednosti
zemljiSta. Smatra da dio odredbe “dok ona postoji” iz navedenog €lanka zakona
u sebi sadrzi izvlastenje koje je protivno ¢lanku 50. Ustava Republike Hrvatske,
a 1 prikrivenu nacionalizaciju. Stoga predlaze da se osporeni dio navedene
zakonske odredbe ukine.
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Sud je prijedlog prihvatio i pokrenuo postupak (rjeSenje objavljeno u
“Narodnim novinama”, broj 57/1994). Sabor Republike Hrvatske, pozvan da se
izjasni o pokretanju postupka, nije se izjasnio.

U nastavku postupka Sud je ocijenio da je osporena odredba u neskiadu s
Ustavom - Republike Hrvatske i to iz slijedeéih razloga:

Odredba - ¢lanka 12. Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima (dalje:
ZOVO) prije izmjene glasila je:

“Kad je zgrada na kojoj postoji pravo vlasniStva izgradena u skladu sa
zakonom na zemljiftu u druStvenom vlasniStvu, vlasnik zgrade ima pravo
kori$tenja zemljiSta na kojem je zgrada izgradena i zemlji§ta $to sluZi-za redovnu
uporabu te zgrade dok ona postoji.

" Pravo koriStenja iz stavka 1. ovog ¢lana moZe se prenositi samo s
prijenosom prava vlasniStva na zgradu.”

Zakonom o preuzimanju Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima
(€lanak 9.) (dalje: ZPZOVO) koji je stupio na snagu 8. listopada 1991. godine
rije¢ “koriStenja” zamjenjena je s rijeju “vlasniStva”. Time je izviSena (re)
privatizacija izgradenog gradevinskog zemljista u druStvenom vlasni§tvu, ako je
na njemu izgradena zgrada u skladu sa zakonom. DruStveno vlasni§tvo zemlji§ta
pretvorilo se u pravo vlasniStva vlasnika zgrade.

Naime, Ustav Republike Hrvatske koji je stupio na snagu 22. prosinca
1990. godine ukinuo je dualizam vlasnickopravnih odnosa i viSe ne poznaje
dru$tveno vlasniStvo, a u najviSe vrednote ustavnog uredenja ubraja i
nepovredivost vlasniStva (Clanak 3.).

Ustavnim jamstvom (Clanak 48. stavak 1.) §titi se vlasnik od izvlastenja.
Moguée je, ipak, oduzimanje i ograniCenje vlasniStva ali: a) samo zakonom, b)
samo ako se za to utvrdi interes Republike i ¢) uz naknadu trZiSne vrijednosti
(Clanak 50. st. 1.). Ograni¢enje (ne i oduzimanje) je iznimno mogude, i to samo
zakonom radi zaftite a) interesa i sigurnosti Republike, b) prirode, c) ljudskog
okolifa i d) zdravlja ljudi (€lanak 50. stavak 2.).

Zakonodavac je, medutim, osporenim dijelom ¢lanka 9. ZPZOVO propisao
jo§ jedan slucaj prestanka prava vlasniStva na zemljiStu: fizickim prestankom
zgrade iz bilo kojih razloga. Pri tome zakonodavac nifta nije rekao, pored
ostalog, ni o tome koja je sudbina tog zemljiSta, odnosno uspostavlja li se i Cije
vlasni§tvo nad tim zemljiStem, te ima li vlasnik zgrade pravo na naknadu za
izgubljeno vlasniS§tvo nad tim zemljiStem i od koga.

Zakonodavac je propisao prestanak prava vlasniStva na zemljistu bez
naknade cak i za slucaj kada je do ruSenja zgrade doslo:

-iz uzroka koji se nalazi izvan stvari, a Cije se djelovanje nije moglo
predvidjeti, ni izbjeci, ni otkloniti (vifa sila);

-iz razloga koje se ne moZe pripisati vlasniku;

-krivnjom trecega;

-uslijed akata terora, nasilja, rata, i sl

Zakonodavac je propisao prestanak prava vlasniStva zemljiSta bez naknade i za
slucaj kada su vlasnici tog zemljiSta bili prijaSnji vlasnici nacionaliziranog ili na drugi
nadin oduzetog zemlji§ta koje im je dano na koriStenje u svrhu izgradnje obiteljske
zgrade. Dakle, sagradili su zgradu na zemljiStu koje je bilo njihovo vlasnistvo, a sada
kada je zgrada prestala postojati gubi pravo i vlasniStva svog zemljiSta.

Nekim prijaSnjih vlasnicima je vradeno nacionalizirano (podrustvovljeno)
neizgradeno gradevinsko zemljiSte (Clanak 4a. Zakona o izmjenama i dopunama
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Zakona o gradevinskom zemlji§tu - “Narodne novine”, broj 53/1990), a drugim
prijaSnjim vlasnicima se, u slufaju recene odredbe ¢lanka 9. ZPZOVO, oduzima
u ¢asu kada ono postaje neizgradeno (kada zgrada prestane postojati).

Ovaj gubitak prava vlasniStva odnosi se, prema slovu zakona, i na pravo vlasni$tva
pravnih osoba (ustanove, trgovacka drustva) te na (i) dakle pravne sljednike bilo fizickih
ili pravnih osoba i ofito moze dovesti do nepredvidivih pa i apsurdnih situacija.

Tako dotrajalu zgradu nije moguce sruliti da bi se sagradila nova jer vlasniku
prijeti opasnost gubitka prava vlasniStva na zemljiStu. Nadalje, nadlezno drzavno
tijelo graditeljstva (gradevinski inspektor) ovlasteno je narediti (Clanak 58. Zakona o gra-
denju - “Narodne novine”, broj 77/1992, 82/1992, 76/1993) i ruSenje gradevine koja pred-
stavlja opasnost za okolinu, a posljedica je opet gubitak prava vlasniStva na zemljistu.

Sve upucuje na zakljuak da ustavnu normu o jaméenju prava vlasniStva (Clanak 48.
stavak 1. Ustava) valja tumaciti §ire od jamstva pojedinacnog prava vlasniStva na nekoj
stvari i protegnuti je na jaméenje vlasniStva kao pravnog instituta u pravnom poretku.

Sud naime smatra da je ovakvim (nejasnim) normiranjem zakonodavac
ugrozio i sam pravni institut vlasniStva, naCelo o nepovredivosti vlasni§tva i o
vladavini prava kao mnajviSe vrednote ustavnog poretka Republike Hrvatske
(tlanak 3. Ustava). Pravo i propisi moraju biti tako koncipirani da ne narufavaju
temeljne principe na kojima su pravo i njegove ustanove sazdane. Jedan od
principa -je i da je norma jasna i odredena i da vlasnik redovito ne gubi
vlasni§tvo bez svoje volje. Ako netko, pod odredenim pretpostavkama gubi
vlasni§tvo svoje stvari, redovito se moZe zakljuciti tko postaje vlasnik. U
konkretnom slu¢aju, ofito je, s prestankom prava vlasni§tva, ne oZivljava se
dru$tveno vlasniStvo (Ustav ga i ne poznaje) na gradevinskoj destici, veé, valjda ona
ostaje vlasni§tvo nekog drugog subjekta: bivieg vlasnika odnosno njegovog
nasljednika ili sljednika u slucaju eventualne denacionalizacije, Republike Hrvatske,
7upanije, grada, op€ine, eventualno osobe od koje je vlasnik zgrade stekao vlasni§tvo
zgrade. Zakonodavac se ne izjaSnjava kojeg, a tih potencijalnih vlasnika moze biti,
pokraj neograniCenog pravnog prometa, bezbroj. Doduse, ne moZe se isljuditi da se
u propise o pretvorbi, (re) privatizaciji, ugraduju i odredene norme o ograni¢enjima
prava visni§tva, ali to treba jasno redi, postaviti pravila u skladu s pravnim sustavom.

Kada bi otpali svi drugi razlozi ostaje ustavna norma ¢&lanka 50. stavka 1.
Ustava prema kojoj se zakonom moze propisati oduzimanje vlasni§tva samo kada
je to u interesu Republike i uz naknadu trZiSne vrijednosti. Sve da se nekom
girokom interpretacijom i prihvati da je interes Republike da pri uredivanju (re)
privatizacije (gradevinskog zemljiSta) propiSe i ovakva ogranienja, odnosno
gubitak prava vlasniStva, nikako se ne moZe ustavnopravno opravdati beziznimno
propisivanje gubitka vlasniStva bez naknade (trZiSme vrijednosti), zavisno (i) od
nekih slucajnih pravno neograniCenih Cinjenica i okolnosti.

Odluéeno je zato kao u izreci pod 1.

Izreka pod 2. temelji se na odredbi ¢lanka 20. stavka 1. Ustavnog zakona o
Ustavnom sudu Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 13/1991).

Odluka:

U-1-46/1994

od 30. studenoga 1994.

Ev broj: 5417

“Narodne novine”, broj 92/94

(iz Biltena Ustavnog suda Republike Hrvatske broj 49)
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III. ZABRANA RASPOLAGANJA

Literatura:

Zuvela, Mladen, (u suradnji sa Snje7anom Bagi¢), Gradanskopravni rezim
nekretnina u prijelaznom razdoblju, u publikaciji “Zbirka osnovnih propisa iz
podrucja vlasnickopravnih odnosa”, Informator, Zagreb, 1995, str 191-192,

1.

Na nekretnine koje je druStvenopravna osoba stekla eksproprijacijom,
neovisno o tome S$to nisu privedene svrsi, nme primjenjuju se odredbe
Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja odredenih
nekretnina u druStvenom vlasniStva na druge korisnike odnosuo u
vlasnistvo fizickih i pravnih osoba (“Narodne novine”, broj 53/90).

“Prvostupanjski je sud utvrdio a drugostupanjski sud prihvatio utvrdenja
prvostupanjskog suda iz kojih proizlazi:

- da je 1953.g. bivS§im vlasnicima izviSena eksproprijacija zemljiSta 1 di nije
sporno da im je isplaena naknada za to zemljiSte, '

- da je tuZenica na gradili§tu - zemljiStu, novoformiranoj katastarskoj Zestici
- nakon eksproprijacije, na temelju gradevinske dozvole, zapocela izgradnju
doma,

- da tuZenica na spornom zemlji§tu ima pravo raspolaganja,

- da sporne nekretnine nisu izuzete od eksproprijacije (iako nisu bile
privedene svrsi).

Tuzenica kao nositelj prava raspolaganja na spornom zemljiStu temeljem
izdane gradevinske dozvole gradi objekt “Zenski studentski dom”, a nema pravne
osnove po kojoj bi sud mogao zabraniti tuZeniku daljnju gradnju.

Pozivanje revidenta na odredbe Zakona o zabrani prijenosa prava
raspolaganja i koriStepja odredenih nekretnina u druStvenom vlasniStvu na druge
korisnike odnosno u vlasni$tvo fizickih i pravnih osoba (“Narodne novine”, broj
53/90 - dalje: Zakon) ne dovodi ih u povoljniju pravnu situaciju u ovoj pravnoj
stvari. To iz razloga S§to se odredbe spomenutog zakona ne odnose na
raspolaganja zemljiStem koje je postalo druStveno vlasniStvo eksproprijacijom, a
to jasno proizlazi iz ¢lanka 1. Zakona gdje se sistemom pozitivhe enumeracije
odreduje na koja se zemlji§ta imaju primijeniti odredbe Zakona, te iz odredbe
Clanka 2. st. 1. Zakona u kojem se izrekom odreduje da se od zabrane prijenosa
prava raspolaganja 1 koriStenja nekretninama iz ¢lanka 1. izuzimaju one
nekretnine koje su druStveno-pravne osobe stekle eksproprijacijom i ako je za te
nekretnine pladena naknada.

Konaéno valja navesti da je odredbom clanka 3. Zakona izriCito propisano
da se zabrana prijenosa prava raspolaganja i koriStenja utvrdena ovim zakonom
ne odnosi na primjenu Zakona o eksproprijaciji.

Revidenti u ovom postupku ne mogu s uspjehom isticati prigovor da
sporno zemlji§te nije bilo privedeno svrsi za koju je ‘ekspropirano, €ime upuéuju
na ispunjenje pretpostavki za poniStenje rjeSenja o eksproprijaciji (¢lanak 34.
Zakona o eksproprijaciji - “Narodne novine”, broj 46/82 - proci§éeni tekst te 28/
87 1 39/88) jer da korisnik eksproprijacije nije u odredenom roku zapoceo
gradenjem objekta radi kojega je sporna nekretnina i eksproprirana. To iz
razloga §to pravne posljedice konafnog rjeSenja o eksproprijaciji traju sve dotle
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dok u nadleZnom postupku rjeSenje o eksproprijaciji ne bude ponisteno
temeljem odredbe Clanka 34. Zakona o eksproprijaciji, a to u odnosu na spornu
nekretninu nije ucinjeno.

Takoder revidenti neosnovano smatraju da bi bili u istoj pravnoj poziciji i
da su trazili poniStenje rjeSenja o eksproprijaciji i povrat nekretnina (odnosno
povrat sporne nekretnine kako to nazivaju revidenti), jer bi u tom sludaju
sporna nekretnina bila nacionalizirana temeljem Zakona o nacionalizaciji
najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta. Ovo iz razloga §to bi u slu¢aju da je
rjeSenje o eksproprijaciji ponisteno i naloZeno korisniku eksproprijacije da vrati
eksproprirane nekretnine bivS§im vlasnicima, bivSi vlasnici stupanjem na snagu
Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljifta postali
nositelji prava koriStenja spornoga zemljiSta na zemljiStu koje je postalo
druStveno vlasniStvo. U takvom bi slufaju raspolaganje tim zemlji§tem,
prijenosom prava raspolaganja i koriStenja, bilo zabranjeno prema odredbi
¢lanka 1. odjeljak 1. Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja
odredenih nekretnina u dru$tvenom vlasni§tvu na druge korisnike odnosno u
vlasni§tvo fizickih i pravnih osoba.

Zbog navedenih razloga ovaj sud je suglasan s ocjenom niZestupanjskih
sudova da tuZitelji nisu dokazali postojanje pravne osnove po kojoj bi im
pripadalo pravo da tuZenici zabrane obavljanje radova na gradnji zgrade.”

VSRH, Rev - 573/1992. od 06. svibnja 1992.g.
IO VSRH 4/94, 10

Zakon o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja odredenih
nekretnina u druStvenom vlasni§tvu na druge korisnike odnosno u vlasni§tvo
fizickih i pravnih osoba, “Narodne novine”, broj 53/90, 61/91, 25/93, 70/93.

Clanak 2.

2.

Od zabrane raspolaganja nije izuzeto gradevinsko zemljiSte preneseno u
drustveno vlasni$tvo temeljem zakona iz ¢lanka 1. ovoga Zakona koje je
na koristenju opéine nakon S$to je ranijem korisniku utvrden prestanak
prava KoriStenja.

“Predmetno gradevinsko zemljiSte preneseno je u drustveno vlasni§ivo
Zakonom o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemlji§ta iz 1958.
godine te je tuzeno tijelo pravilno postupilo kada je odbilo zahtjev tuZitelja za
davanje tog zemlji§ta na koriStenje. Ovo zbog toga 3to je prema odredbi ¢lanka
1. Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja nekretnina u
druStvenom vlasni$§tvu na druge korisnike odnosno u vlasnistvo fizickih i pravnih
osoba zabranmjen prijenos prava raspolaganja i koriStenja nekretnina koje su
postale druStveno vlasniStvo, izmedu ostalog i temeljem citiranog Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta. Od zabrane su, prema
odredbi ¢lanka 2. citiranog Zakona izuzete samo one nekretnine u druStvenom
vlasni§tvu koje su druStvene pravne osobe stekle kupnjom, drugim naplatnim
pravnim poslom, gradenjem odnosno koje su steCene eksproprijacijom ili
davanjem na koriStenje gradevinskog zemljiSta i ako je za te nekretnine pladena
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naknada temeljem pravomoéne odluke o pladanju naknade, bez obzira §to je
prednik te druStvene pravne osobe stekao nekretnine na temelju zakona
navedenih u ¢lanku 1. ovoga Zakona.

U konkretnom se predmetu ne radi o slucaju iz navedenog ¢lanka 2.
Zakona. Naime, istina je da je predmetno gradevinsko zemljiste r]cscn]cm
Skupstine opéine S. od 29. travnja 1964. godine oduzeto iz posjeda prijasnjeg
vlasnika i dato na koriStenje Ferijalnom savezu - IzviSnom odboru B. L.
Medutim, rjeSenjem SkupStine opéine S. od 06. srpnja 1967. godine Ferijalnom
savezu Jugoslavije - IzviSnom odboru B. L. utvrden je prestanak prava koriStenja
predmetnog zemlji§ta iz razloga Sto korisnik nije u odredenom roku izgradio
ob]ekt na tom zemljitu, te korisniku naloZena preda]a tog zemljiSta u posjed
opéini S. Nakon donoSenja tog r]esen]a opéina S. je i uplsana kao korisnik
predmetnog gradevinskog zemljiSta Sto je vidljivo iz preslike rjeSenja Zemljisno-
knjiznog odjela Opéinskog suda S. od 13. lipnja 1972. godine.

To $to je predmetno gradevinsko zemljite uzeto iz posjeda prijaSnjeg
vlasnika i $to je kao korisnik tog zemljita danas upisana Opéina S. nije od
pravnog znacaja kod rjeSavanja tuZiteljevog zahtjeva za davanje predmetnog
zemljiSta na koriStenje. Ovo zbog toga Sto to, prema naprijed citiranom Zakonu,
kojim je propisana zabrana raspolaganja nacionaliziranim zemljiStem, nije
predvideno kao razlog izuzimanja od zabrane raspolaganja. Kod toga nije od
pravnog znacaja ni {injenica da li je za predmetno gradevinsko zemljiste
prija$njim vlasnicima odredena i ispladena naknada bududi da i to ne predstavlja
razlog za izuzimanje gradevinskog zemljifta od zabrane raspolaganja.”.

USRH,Us - 13388/1993 od 29. lipnja 1993.
10 USRH, 1994/31

3.

Rjesenje o deposedaciji ne moZe se izvrSiti za vrijeme zabrane prijenosa
prava raspolaganja i koriStenja nekretnina u drustvenom vlasni$tvu,

“Po ¢lanku 4. stavak 1. Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja i
kori§tenja odredenih nekretnina u druStvenom vlasniStvu na druge korisnike
odnosno u vlasniStvo fizickih i pravnih osoba pravni posao sklopljen ili pravni
akt donesen protivno odredbama ovoga zakona niStav je glede nekretnina koje
se nalaze na teritoriju Republike Hrvatske.

Ta odredba ima i povratno znacenje jer se prema stavku 2. ¢lanka 4. tog
zakona primjenjuje i na pravne poslove i druge pravne akte zakljucene nakon 1.
svibnja 1990.

U ovoj stvari radi se o izviSenju rjeSenja o deposedaciji koje je prema
podacima u spisu postalo pravomoéno 17. XI. 1989. godine.

Po pravnom shvacanju ovoga suda takav pravni akt ne moze se izvrSiti za
vrijeme propisane zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja nekretnina u
druftvenom vlasni§tvu, tj. do donoSemja odgovarajuih zakona o pretvorbi
dru§tvenog vlasniStva i o ustanovljavanju vlasniStva fizickih i pravnih osoba na
nekretninama iz stavka 1. ¢lanka 1. ovog zakona.”

USRH, Us - 534/91. od 24. travnja 1991.
PSPZ,51/280
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4.

Nije prihvaden prijedlog za ocjenu ustavnosti Zakona o zabrani prijenosa
prava raspolaganja i koriStenja odredenih nekretnina u drusStvenom
vlasnistvu na druge Kkorisnike, odnosno u vlasniStvo fizickih i pravnih
osoba (“Narodne novine”, broj 53/90 i 61/91).

Ustavni sud Republike Hrvatske, u postupku ocjene suglasnosti zakona s
Ustavom, na sjednici odrZanoj dana 24. oZujka 1993. godine, donio je

RIESENIE
1. Ne prihvaca se prijedlog Saveza udruZenja stanara Hrvatske i prijedlog
Drage Visin iz Splita za ocjenu ustavnosti Zakona o zabrani prijenosa prava
raspolaganja i koriStenja odredenih nekretnina u dru$tvenom vlasni§tvu na druge
korisnike, odnosno u vlasni§tvo fizickih i pravnih osoba (“Narodne novine”, broj
53/90 i 61/91).
2. Ovo ¢e se rjeSenje objaviti u “Narodnim novinama”.

O brazl o e n e

Savez udruZenja stanara Hrvatske (dalje u tekstu: Savez) predlozio je
pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti i ukidanje Zakona o zabrani prijenosa
prava raspolaganja i kori§tenja odredenih nekretnina u dru$tvenom vlasni§tvu na
druge korisnike, odnosno u vlasni§tvo fizickih i pravnih osoba (dalje u tekstu:
“ Zakon) jer nalazi da je suprotan odredbama Ustava Republike Hrvatske (dalje u
tekstu: Ustav) 1 to clanovima 14. stavak 2. te 16. i 50. stavak 1.

Draga Visin iz Splita predlaze pokretanje postupka i ukidanje Zakona
smatrajuéi da je sam sebi kontradiktoran u ¢lanku 4. i 5. te suprotan Elanku 48.
Ustava. '

S obzirom da se oba prijedoga odnose na isti Zakon Sud je odlufio o
prijedlozima raspraviti i rijeSiti u jedinstvenom postupku.

Prijedlog Saveza udruZenja stanara Hrvatske nije osnovan.

Prijedlog Drage Visin nije osnovan.

Zakon o kojem je rije¢ privremenog je karaktera. U prvobitnom tekstu
Zakon je bio izriCito ogranicene vaznosti - do 31. prosinca 1991. godine. Nakon
izmjene od 9. studenoga 1991. godine ova zabrana traje, kako se to navodi u
Clanku 1. stavak 2. i1 ¢lanku 6. Zakona do donoSenja odgovarajuéih zakona o
pretvorbi drustvenog vlasniStva i ustanovljenju (vrafanju) vlasni§tva fizickih i
pravnih osoba ili plaéanja naknade za nekretnine oduzete temeljem zakonskih
propisa navedenih u ¢lanku 1. Zakona.

Ustav, naime, ne poznaje kategoriju druStvenog vlasniStva, a to znaéi da se
zakoni, drugi propisi i opéi akti koji su uredivali institute drustvenog vlasniStva
koje se smatra sljedniStvom tzv. opfenarodne imovine, odnosno, drZavnog
vlasni$tva (Clanak 1. stavak 1. Zakona) moraju uskladiti s Ustavom do 31.
prosinca 1993. godine (Clanak 4. Ustavnog zakona za provedbu Ustava
Republike Hrvatske - “Narodne novine”, broj 34/92 i 91/92).

Uskladivanje, dakle, upucuje na pretvorbu druStvenog vlasni§tva i na
privatizaciju kao dijela tog procesa. U te procese nedvojbeno spada, na primjer,
i privatizacija gradevinskog zemlji§ta, prestanak dru§tvenog vlasni§tva na
stambenim zgradama, prodaja stanova na kojima postoji stanarsko pravo,
vratanje nekretnina ili plaanje naknade za oduzete nekretnine u procesu
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stvaranja drZavnog vlasni§tva odnosno opcenarodne imovine, kao ekonomske
podloge politickog sistema, koji se je stvarao nakon drugog svjetskog rata.

Svi ti i drugi procesi imaju za svrthu da pripomognu §to skladnijem
uspostavljanju najvi§ih vrednota ustavog poretka Republike Hrvatske - slobode,
jednakosti, postivanja prava Covjeka, nepovredivosti vlasni§tva, vladavine prava i
dr. kako je utvrdeno ¢lankom 3. i dalje Ustava.

Jedna od navedenih temeljnih vrednota je i nacelo jednakosti svih pred
zakonom, utvrdeno ¢lankom 14. stavak 2. Ustava.

Pogre$no, medutim, smatra Savez da se time S§to Zakon (privremeno)
prije€i prodaju dijela druStvenih stanova na kojima postoji stanarsko pravo, a
stanarima tih stanova za sada ne omogucuje kupnja stana prema Zakonu o
prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (“Narodne novine”, broj 43/92
i 69/92 - dalje u tekstu: Zakon o prodaji stanova) vrijeda ustavno pravo
jednakosti pred Zakonom.

Ne postoji ustavno pravo na kupnju stana u druStvenom vlasnitvu.

Svi druStveni stanovi i mnisu izloZeni prodaji (u objektima namjenjenim
ruSenju, tzv. sluZbeni stanovi, u atraktivnim zonama, u bivSem vlasnidtvu bivie
SFRJ i bivSe JNA itd.) $to proizlazi iz ¢lanka 3. Zakona o prodaji stanova.
Jednako tako niti veéina gradana ne moZe doci u priliku da kupi drustveni stan,
jer nemaju stanarsko pravo.

Zakonom se ne vrijeda ni nafelo iz Clanka 16. Ustava prema kojem se
slobode i prava mogu ogranifiti isklju¢ivo da bi se zastitile slobode i prava
drugih ljudi te pravni poredak, javni moral i zdravlje, i to samo zakonom.

Kako ne postoji ustavno pravo na kupnju stana u druStvenom vlasni§tvu to
se Zakonom (koji do daljnjega zabranjuje prijenos prava raspolaganja i prava
koriStenja odredenih nekretnina u druStvenom vlasniStvu na druge druStvene
pravne osobe odnosno u vlasniStvo fizickih i pravnih osoba) niti ne mogu
vrijedati ustavna prava, jer ona ne postoje.

Zabrana prijenosa nedvojbeno je uvedena (i) u korist biv§ih vlasnika
nekretnina, ali njome nisu povrijedena potencijalna prava stanara u drustvenim
stanovima koji, za sada, nisu izloZeni prodaji.

Ne stoji ni tvrdnja da je Zakon suprotan odredbi ¢lanka 50. stavka 1.
Ustava prema kojem je zakonom moguée u interesu Republike Hrvatske
ograni¢iti ili oduzeti vlasni§tvo samo uz naknadu trZne vrijednosti, jer da
ograni¢ava postojeceg (drustvenog) vlasnika svih nekretnina na koje se odnosi, a
da mu za to ne osigurava naknadu. Ve¢ je, naime, reCeno da Ustav ne poznaje
kategoriju druStvenog vlasniS§tva, da je zakon privremenog karaktera i da mu je
svrha upravo u tome da se pretvorba i privatizacija druStvenog vlasniStva
provede na Sto bolji nacin. ,

Iz navedenih razloga prijedlog Saveza nije osnovan.

U povodu prijedloga Drage Visin valja navesti da eventualna medusobna
kontradiktornost odredbi nekog zakona nije predmet ustavnosudske ocjene.

Ustavni sud Republike Hivatske odluduje samo o suglasnosti zakona s
Ustavom i zakonom (¢lanak 125. alineja 1. i 2. Ustava). Eventualne
kontradiktornosti mozZe otkloniti zakonodavac, a izna¢i odnosno protumaditi
pravi smisao zakonske odredbe organ koji primjenjuje taj zakon.

Odredbom ¢lanka 5. Zakona, koja ovla$¢uje Vladu Republike Hrvatske da
od zabrane pod odredenim uvjetima izuzme pojedine nekretnine koje bi inade
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podlijegale zabrani, nije povrijedena odredba clanka 48. stavak 1. Ustava prema
kojoj se jaméi pravo vlasniStva.

Naime, i naj§irim tumadenjem pojma prava vlasniStva i odredbe &lanka 48.
stavak 1. Ustava ne moZe se dodi do tumacenja da ona obuhvaéa i vlasniStvo
nekretnina biv§ih vlasnika, kojima su te nekretnine oduzete temeljem nekog
zakona navedenih u ¢lanku 1. Zakona.

Zakon u ¢lanku 5. obvezuje zainteresiranu osobu da dade osiguranje za
punu isplatu naknade za oduzete, a Odlukom Vlade Republike Hrvatske izuzete
od zabrane, nekretnine prema trziSnim cijenama u vrijeme plaéanja naknade.

Dakle, zainteresirana osoba mora rezervirati sredstva za punu isplatu. Time
je osigurana eventualna buduéa odgovarajuéa primjena nacela da se vlasnitvo
moze oduzeti ili ograniCiti samo uz naknadu trziSne vrijednosti.

Iz navedenih razloga prijedlog Drage Visin nije osnovan.

Na temelju izloZzenoga Ustavni sud Republike Hrvatske je utvrdio da nisu
ostvarene pretpostavke za pokretanje postupka ocjene ustavnosti uvodno
citiranog Zakona, te je rijeSio kao u izreci.

Objavljivanje ovog rjeSenja u “Narodnim novinama”, sluzbenom glasilu
Republike Hrvatske, temelji se na odredbi ¢lanka 20. Ustavnog zakona o
Ustavnom sudu Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 13/91).

Na temelju izloZenoga rijeSeno je kao u izreci.

Rjesenje: U-1-122/1992

Zagreb, 24. oZujka 1993.

“Narodne novine”, broj 37/93

Ev. broj 5115
(iz Biltena br. 48 Ustavnog suda Republike Hrvatske)

5.

Nije prihvacen prijedlog za ocjenu ustavnosti i zakonitosti Uredbe o
-zabrani raspolaganja nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske
(“Narodne novine”, broj 36/91) donesene od Vlade Republike Hrvatske.
Tom uredbom se zabranjuje raspolaganje i opterecenje (prodaja, zamjena,
darovanje, prijenos prava koriStenja i raspolaganja, davanje u zakup i
privremenu upotrebu, osnivanje hipoteke i sl.) nekretnina na teritoriju
Republike Hrvatske koje su u vlasniStvu, posjedu, na koriStenju ili
upravljanju organa i institucija Federacije Republika i Pokraina Kosova i
Vojvodine. Ta zabrana se odnosi i na poduzeéa kao i druge pravmne osobe
sa sjediStem izvan Republike Hrvatske.

Ustavni sud Republike Hrvatske na sjednici 7. srpnja 1993. godine donio je

RIESENIE
Ne prihvaca se prijedlog Srpske narodne stranke za pokretanje postupka
ocjene ustavnosti i zakonitosti Uredbe o zabrani raspolaganja nekretninama na
teritoriju Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 36/1991) donesene od
Vlade Republike Hrvatske 17. srpnja 1991. godine.
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O brazl o e n e

Srpska narodna stranka podnijela je Ustavnom sudu Republike Hrvatske (u
daljrijem tekstu: Sud) dana 7. lipnja 1993. godine prijedlog za pokretanje
postupka za ocjenu ustavnosti i zakonitosti Uredbe o zabrani raspolaganja
nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Uredba).

Kao osnov svog prijedloga Srpska narodna stranka navodi da prema Glanku
17. stavku 1. kao i ¢lanku 88. stavku 1. Ustava, Vlada Republike Hrvatske (u
daljnjem tekstu: Vlada) nije nadlezna za donoSenje navedene Uredbe.

U prilog toga Srpska narodna stranka istiCe da se, po njihovoj ocjeni,
spornom Uredbom ureduju pojedina pitanja koja su suprotna sa Ustavom
utvrdenim slobodama i pravima Covjeka i gradanina.

Dakle, da se sporna Uredba doti€e podrudja o kojima mogu odludivati
samo Sabor i Predsjednik Republike Hrvatske, pa je Uredba donijeta od
formalno nenadleznog tijela.

Ustavni sud Republike Hrvatske utvrdio je da prijedlog nije osnovan.

Uredba o raspolaganju nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske
donesena je na temelju ¢lanka 140. stavka 2. Ustava Republike Hrvatske te
¢lanka 9c. Ustavnog zakona za provedbu Ustava Republike Hrvatske (“Narodne
novine”, broj 56/1990, 8/1991 i 31/1991) na sjednici 17. srpnja 1991. godine, prije
8. listopada 1991. godine kada je Sabor Republike Hrvatske donio Odluku
kojom Republika Hrvatska raskida drzavno-pravne sveze na temelju kojih je
zajedno sa ostalim republikama i pokrainama tvorila SFRJ (“Narodne novine”,
broj 53/1991), a poslijle 25. lipnja 1991. godine kada je Sabor Republike
Hrvatske donio Ustavnu odluku o suverenosti i samostalnosti Republike
Hrvatske (“Narodne novine”, broj 31/1991).

Iz sadrzaja Uredbe o zabrani raspolaganja nekretninama na teritoriju
Republike Hrvatske proizlazi da je ona priviemenog karaktera i da ée biti na
snazi do okoncanja postupka razduZivanja tadaS$nje SFRI.

Uredbom se zabranjuje raspolaganje i optereéenje (prodaja, zamjena,
darovanje, prijenos prava koriStenja i raspolaganja, davanje u zakup i priviemenu
upotrebu, osnivanje hipoteke i sl) nekretninama na teritoriju Republike .
Hrvatske koje su u vlasniStvu, posjedu, na koriStenju ili upravljanju organa i
institucija federacije republika i pokraina Kosova i Vojvodine. Ta zabrana se
odnosi 1 na poduzeéa kao i druge pravne osobe sa sjediStem izvan Republike
Hrvatske.

Iz iznijetog proizlazi da prava i slobode gradana ni u jednom obliku nisu
dovedena u pitanje jer je upravo tim propisom zastiena odredena imovina na
teritoriju  Republike Hrvatske, u korist svih drZavljana, neovisno o njihovim
razli¢itostima (¢lanak 14. Ustava) pa dakle i nacionalnim i vjerskim razlikama.

Prema odredbi ¢lanka 140. stavak 2. Ustava Republike Hrvatske ako se
aktom ili postupkom tijela federacije ili tijela druge republike ili pokraine
¢lanice federacije naruSi teritorijalna cjelovitost Republike Hrvatske ili ako bude
dovedena u neravnopravni poloZzaj u federaciji ili joj budu ugroZeni interesi,
republi¢ki organi ¢e na temelju prava na samoodredenje Ustavom utvrdenog
suvereniteta Republike Hrvatske donijeti potrebne odluke radi zaStite
suvereniteta. i interesa Republike Hrvatske.

U tijeku spomenutog razdruzivanja moglo je do¢i do takvih procesa na
Stetu Republike Hrvatske i upravo je €lanak 140. Ustava nalagao obvezu zaStite
pjezinog interesa pa je to pravovaljani temelj za donoSenje osporene Uredbe.
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Stoga je Vlada bila nadlezna za donoSfenje spomenute Uredbe, te su navodi
predlagatelja koji tvrdi suprotno, potpuno neosnovani.

S.obzirom da ¢lanak 88. Ustava nije bio temelj donoSenja osporene Uredbe
isti propis nije bio pravno relevantan u ovom sluéaju.

Iz navedenih razloga rijeSeno je kao u izreci.

Rjesenje: U-11-212/1993

Zagreb, 7. srpnja 1993.

Ev. broj 5173
(iz Biltena br. 48 Ustavnog suda Republike Hrvatske)
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IV, PRAVO KORISTENJA RADI GRAPENJA

Literatura:

Simonetti, Petar, Pravo gradenja, NIO “Sluzbeni list SR BiH”, Sarajevo i
NIU “Sluzbeni list SFRJ”, Beograd, 1986, str. 111-188.

Simonetti, Petar, Pravo koriStenja gradevinskog zemljita u druStvenom
vlasni§tvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 42-54, 119-181.

1.

Parcelacioni elaborat koji nema potvrdu da je izradem u skladu s proved-
benim planom (st. 1. ovog ¢lana) ne moZe biti osnova za dodjelu zemljista
bez obzira na razloge zbog kojih nadlezni organ tu potvrdu nije dao.

“Predmet ovog postupka je davanje na koriStenje gradevinskog zemljiSta, a
uvjet za dodjelu gradevinskog zemljiSta je u smislu odredbe ¢l. 36. st. 1. Zakona
o gradevinskom zemljiStu parcelacioni elaborat izraden u skladu s provedbenim
planom.

Da je parcelacioni elaborat izraden u skladu s prostornim planom i
uvjetima uredenja prostora donesenima na osnovi vaZefega prostornog plana,
mora potvrditi organ nadleZan za utvrdivanje uvjeta uredenja prostora (&l.65.
st.1. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora - “Narodne novine”,
broj 54/80 i 16/86).

Ni tuZitelj ne osporava odlu¢nu cinjenicu utvrdenu u ovom postupku da
parcelacioni elaborat koji je priloZio svome zahtjevu na sadrZi takvu potvrdu
organa uprave nadleZnoga za utvrdivanje uvjeta uredenja prostora.

Stoga takav parcelacioni elaborat, bez obzira na uzroke zbog kojih tuZitelj
nije mogao dobiti potvrdu u smislu €. 65. citiranog zakona, ne predstavlja
valjanu osnovu za dodjelu gradevinskog zemljista.

USH, Us - 2773/88 od 13. srpnja 1988.
PSPZ, 40/184

2.

Troskovi za pripremu i uredenje gradevinskog zemljista, koje se daje na
koriStenje kao nakmada za deposedirano zemljiSte, ureduju se ugovorom
prije izdavanja odobrenja za gradenje (stavak 3. ovog ¢lanka).

“U konkretnom slucaju radi se o zemljiStu koje je opdéinska skupstina
dodijelila u suglasnosti s tuZiteljima na ime naknade za njima deposedirano
gradevinsko zemljiSte navode¢i da im se zemljiSte dodjeljuje kao prvenstveno
pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta. TuZena je tada trebala imati u vidu
odredbu ¢l. 27. Zakona o gradevinskom zemlji$tu jer prema navedenom propisu
st. 1. prilikom davanja gradevinskog zemljiSta na koriStenje novi korisnik placa
naknadu koja sadrZi:

- naknadu koja se placa prijasnjem vlasniku odnosno korisniku zemljifta za
zemljiSte i objekte koji su se nalazili na tom zemljistu;

- naknadu troSkova pripreme zemlji§ta za izgradnju u naselju ili dijelu
naselja u kojem se nalazi zemlji§te novog korisnika ako je ta priprema utvrdena
srednjoro¢nim planom uredenja prostora. '
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Medutim, prema st. 2. navedene zakonske odredbe, troskove iz st. 1. al. 2.
tog c¢lanka duZna je prije izgradnje objekta platiti i osoba koja je pravo
koriStenja gradevinskog zemljiSta stekla na temelju pravnog posla ili zakona kao
i vlasnik zemljiSta, a prema st. 3. obveze osoba iz st. 2. tog ¢lanka u vezi s
plaanjem troSkova pripreme zemljiSta opCini ureduju se ugovorom koji su te
osobe duzne zakljuciti s opéinom prije izdavanja odobrenja za gradenje.

Prema tome naknada troSkova iz st. 1. al 2. ¢l. 27. Zakona o gradevinskom
zemljiStu ureduje se ugovorom izmedu prijaSnjeg vlasnika i opéine, a ugovor su
duzni zakljuéiti prije izdavanja odobrenja za gradenje. Naplata tih troSkova ne
moze medutim, biti uvjet za dodjelu gradevinskog zemljiSta radi naknade.
Polozaj osobe kojoj se daje zemljiSte kao naknada za deposedirano zemlji§te ne
moze, naime, po miSljenju suda, biti teZi ni drukCiji u odnosu na prijasnjeg
vlasnika kad ostvaruje prvenstveno pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta veé i
u ovom slucaju treba primijeniti odredbu ¢l. 27. st. 3. Zakona o gradevinskom
zemlji§tu, tj. da se obveze u vezi s placanjem troSkova pripreme zemljiSta opéini
ureduju ugovorom koji su duzni prijaSnji vlasnici zakljuciti s opéinom prije
izdavanja odobrenja za gradenje.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 2077/90. od 28. studenoga 1990.
PSPZ, 49/158

3.

Korisnike koji su pravo koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljista
stekli na originaran nacin, odlukom nadleZnog organa, ne veiu glede
uredenja nacina koriStenja gradevinske parcele sporazumi koji su
eventualno postojali izmedu ranijih Kkorisnika.

“U nastavku postupka niZestepeni ¢e sudovi imati u vidu da su tuZitelj i
prvotuzeni (izmedu ostalih) stekli pravo koriStenja radi izgradnje obiteljske
stambene zgrade na gradevinskoj parceli na temelju rjeSenja Komisije za
oduzimanje i dodjelu gradevinskog zemljiSta (Cl. 125. st. 2. Zakona o prostornom
uredenju i koriStenju gradevinskog zemljiSta “Narodne novine”, br. 14/73), kao
najpovoljniji ponudali na natjeaju raspisanom za davanje na KkoriStenje
gradevinske parcele, o emu je zakljuéen i ugovor o naknadi za uredenje
gradevinskog zemljiSta od 22. III. 1973. godine.

Iz navedenog proizlazi da ni tuzitelja ni ostale korisnike navedene
gradevinske parcele ne veZu glede uredenja nafina koriStenja sporazumi koji su
zakljueni izmedu pravnih prednika stranaka, jer su stranke rjeSenjem nadleZnog
organa na originaran nacin stekle pravo koriStenja gradevinske parcele.

Nakon stjecanja prava korlsten]a n051t61]1 prava koriStenja mogli su
zakljuditi sporazum o nadinu i opsegu 1zvrsavan]a prava trajnog koriStenja
gradevinske parcele, s tim da takvo uredenje ima privremeni karakter.

Valja ista¢i da je fizicka dioba gradevinskog zemljiSta dopustena samo ako
je u skladu s uvjetima uredenja prostora, pa se fizicka dioba gradevinskog
zemljiSta, koja nije u skladu s wuvjetima uredenja prostora, ne smatra
parcelacijom tog zemljiSta u smislu Zakona o prostornom planiranju i uredenju
prostora (“Narodne novine”, br. 54/80, 16/86 i 19/89).

Zbog toga ni sud, a ni stranke svojim sporazumom nisu ovlaStene izvrSiti
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fizicku diobu gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasni§tvu suprotno uvjetima
uredenja prostora, pa bi eventualno zaklju¢eni sporazum o fizickoj diobi tog
zemljiSta suprotno uvjetima uredenja prostora bio nistav.”

VSH, Rev - 1131/90. od 10. listopada 1990.
PSPZ, 51/46

4.

Ako pomorsko dobro zajedno s neizgradenim gradevinskim zemljiStem c¢ini
jednu gradevinskun parcelu, treba primijeniti vz odredbe ovog zakona,
odredbe Zakona o gradevinskom zemljistu i o davanju zemljiSta na
koristenje.

Ako je na pomorskom dobru predvideno gradenje objekta, pri davanju na
koriStenje tog zemljiSta primjenjuju se uz odredbe ovog zakona, odredbe Zakona
o gradevinskom zemlji§tu i o davanju zemljiSta na koriStenje.

“Odredba ¢l. 4. st. 3. Zakona o pomorskom i vodnom dobru, lukama i
pristaniStima daje ovlaStenje skupstini opéine da upravlja pomorskim dobrom. U
ostvarivanju prava upravljanja pomorskim dobrom skupstina opcine po ¢&l. 5.
Zakona opéinskom odlukom odreduje nacin, uvjete i nacin koriStenja pomorskog
dobra, §to moze biti propisano i odlukom opéinske skupstine kao opéim aktom,
a pojedinaénim aktom daje na koriStenje pomorsko dobro odredenom korisniku
i odreduje njegova ovlaStenja. U tom dijelu odluka skupStine opéine ima, naime,
pojedinacni karakter pa kako je ta odluka donesena u vrSenju poslova
upravljanja pomorskim dobrom, ima karakter upravnog akta u smislu &. 6.
Zakona o upravnim sporovima.

Po ¢l 6. Zakona o pomorskom dobru organizacije i druge drustvene
pravne osobe mogu na pomorskom dobru izgraditi gradevinski ili drugi objekt.
Po miSljenju suda iz navedenih odredaba slijedi da se pomorsko dobro moze
dati na privremeno koriStenje da bi organizacija izgradila gradevinski objekat i u
njemu obavljala privrednu ili drugu djelatnost samo ako na tom zemlji$tu jo$ ne
postoje objekti koji se trebaju izgraditi.

U protivnom radilo bi se o rjeSenju koje nije moguée izviSiti i koje bi
stoga bilo ni§tavo, jer nije moguée predati posjed pomorskog dobra ako je ve¢ u
posjedu tog zemljiSta druga organizacija koja je ve¢ izgradila objekte i u njima
radi.

Iz odgovora na tuzbu vidi se da je tuzitelj izviSio nasipavanje mora, ¢ime je
nastao dio spornog pomorskog dobra i izgradio objekt koji je tokom mjeseca
stpnja 1989. godine ve¢ koristio. Nije moguée na temelju podataka spisa
potpuno sigurno zakljuciti da li je objekat, a §to je odluno za rjeSenje ove
stvari, bio u znatnijem dijelu izgraden u casu donoSenja osporenog rjeSenja, jer
se u tom slucaju trebala najprije utvrditi pripadnost objekta pomorskom dobru u
smislu ¢l. 20. Zakona, odmah postupiti po st. 2. tog ¢lana po kojem se mozZe
narediti neovla$tenom graditelju da izgradeni objekat ukloni, a tek nakon toga
davati na koriStenje.

Kako se radi o rjeSavanju u upravnom postupku, a i tuzitelj je podnio
zahtjev za dodjelu pomorskog dobra na koristenje, trebalo je razmotriti sve'
ponude i odluéiti u skladu s opéinskim propisima, ako su donijeti, o tome tko
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ima prioritet za dodjelu. U ovom slucaju, medutim, sporno pomorsko dobro
zajedno s neizgradenim gradevinskim zemljiStem Cini jednu gradevinsku parcelu
pa je s obzirom na to trebalo primijeniti odredbe Zakona o gradevinskom
zemljistu o dodjeli zemljita na koriStenje neposrednom pogodbom.

Odredba ¢l. 4. Zakona o pomorskom dobru propisuje, naime, da se
pomorsko dobro moZe izuzetno dati na koriStenje po odredbama toga ili drugog
zakona. Po shvadanju suda, kad se radi o dodjeli gradevinskog zemlji§ta za
izgradnju objekata za koje je potrebno pribaviti gradevinsku dozvolu, a za ovu
pak dokazati pravo koriStenja zemlji§ta na kojem se namjerava graditi, moZe se
dodijeliti na koriStenje i pomorsko dobro onako kako to vrijedi za dodjelu
gradevinskog zemlji$ta u druStvenom vlasniStvu, jer je ono u tom sluaju, osim
§to je pomorsko dobro, i gradevinsko zemljiSte jer je predvideno za izgradnju
(€l. 3. Zakona o gradevinskom zemlji§tu).”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 3280/89. od 1. oZujka 1990.
PSPZ, 46/244

s.

Naknada moze u rjeSenju o davanju zemljiSta na koriStenje biti odredena
kao akontacija u skladu s opéinskom odlukom.

“Odredba ¢&l. 27. st. 1. al. 1. i 2. Zakona o gradevinskom zemljiitu
odreduje dvije vrste naknade koje treba platiti novi korisnik, a to su naknada
koja se plac¢a prijaSnjem vlasniku, odnosno korisniku zemljiSta za zemljifte i
objekte koji su se nalazili na tom zemljiStu i naknada troskova pripreme
zemlji§ta za izgradnju u naselju ili dijelu naselja u kojem se nalazi zemljiSte ako
je ta priprema utvrdena srednjoro¢nim planom uredenja prostora.

Nadin i rok placanja naknade iz €l 27. st. 1. al. 1. i 2. Zakona gradaninu
kojem je dato zemljite na koriStenje neposrednom pogodbom u smislu ¢l 84.
tog zakona, propisuje svojom odlukom skupitina opéine.

Prema tome ako je u pitanju akontacija naknade, ta akontacija moZe biti
odredena u samom rjeSenju o davanju zemljiSta na koriStenje ako je propisana
odlukom skupstine opéine bez obzira na to o kojoj se vrsti naknade radi.

Akontacijski iznos naknade zainteresiranome odreden je osporenim
rjeSenjem u smislu €L 39. st. 1. 1 4, u vezi s ¢l. 37. st. 5. 1 ¢l. 38. Odluke o
gradevinskom zemlji§tu koje odredbe ovla§éuju odredivanje naknade u obliku
akontacije kad se radi o davanju zemljiSta na koriStenje po ¢l. 84. ako su
ispunjene pretpostavke iz €. 38. st. 1. te odluke.

Postojanje tih pretpostavki iz ¢l. 38. st. 1. Odluke ne dovodi se u sumnju
navodima tuzbe.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 4608/89. od 27. rujna 1990.
PSPZ, 48/183
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6.

Visina nakmade za zemljiSte odreduje se rjeSenjem o davanju na
koriStenje gradevinskog zemljiSta pa moZe biti predmet ocjene u
upravnom sporu iako se naknada odreduje samo kao uvjet za davanje
zemljiSta na koristenje a ne kao izvrini naslov.

“Polazi se od toga da je moguca pogreSka pri utvrdivanju visine naknade i
da se radi toga moZe osnovano postaviti pitanje pravilnosti utvrdenja visine
naknade u samom rjeSenju o davanju zemljiSta na koriStenje iako je naknada
odredena u rjefenju o davanju na koriStenje gradevinskog zemlji§ta samo uvjet
za davanje gradevinskog zemljiSta na koriStenje a ne i izvrSni naslov, dok se
ugovorom zakljuéenim izmedu novog korisnika i opéine odreduje nalin isplate i
ostalo u vezi s placanjem te naknade (Cl. 44. Zakona o gradevinskom zemlji§tu
- “Narodne novine”, br. 54/80, 42/86 i 41/88).”

Zakljuéak sjednice sudaca USH od 20. prosinca 1988.
PSPZ, 41/191

7.

Skupstina opéine ili odgovarajuéa komisija mora donijeti zakljuéak o
odbacaju zahtjeva stranke za davanje na koriStenje gradevinskog
zemljiSta, a ne upravni organ koji obavlja stru¢ne poslove za tu skups$tinu
odnosno komisiju.

“NadleZni organ u smislu navedenih propisa u sluc¢aju kada je gradevinsko
zemljiSte prijaSpjem vlasniku oduzeto iz posjeda na osnovi ¢l. 35. Zakona o
gradevinskom zemlji§tu jest skupstina opline odnosno odgovarajuéa komisija, a
ne upravni organ. O tuZiteljevu zahtjevu trebao je stoga odlu€iti nadleZni organ
bez obzira na to da li je taj zahtjev osnovan ili nije ili u vezi s takvim zahtjevom
nema uvjeta za pokretanje postupka po ¢&l. 125. st. 2. Zakona o opdem
upravnom postupku.”

USH, Us - 5462/88 od 21. prosinca 1988.
PSPZ, 41/192

8.

Amandman XL. tocka 8. na Ustav SR Hrvatske (“Narodne novine”, broj 28/89)
Nakon stupanja na snagu ovog amandmana nema viSe mjesta primjeni ¢l
100. Zakona o izgradnji objekata (“Narodne novine”, broj 54/86) po kejem se
ne moze izdati gradevinska dozvola za gradenje objekta ili posebnog dijela
objekta gradaninu koji prema odredbama posebnog zakona ne moze steéi
pravo vlasniStva na tom objektu ili posebnom dijelu objekta.

“Tolkom 8. amandmana XL. propisano je da se gradanima zajamcuje pravo
vlasni§tva na stambene zgrade i stanove, sredstva rada, poslovne zgrade i
poslovne prostorije.

Prema tome, nema viSe ograniCenja, pored ostalog, u pogledu broja
stambenih zgrada i stanova koje gradanin moZe imati u vlasni§tvu.
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Prema ¢l. 6. Ustavnog zakona za provodenje amandmana XXVII. do LII.
na Ustav SR Hrvatske (“Narodne novine”, broj 28/89) odredbe tocke 8.
amandmana XL. primjenjuju se od dana stupanja na snmagu tog Zakona, tj. od
21. VL. 1989. jer je ¢l 15. Ustavnog zakona propisano da taj Zakon stupa na
snagu kad ga istovremeno s proglaSenjem amandmana XXVII. do LII. na Ustav
SR Hrvatske, proglasi VijeCe udruZenog rada, Vijece opéina i Drustveno-
politicko vijece Sabora SR Hrvatske.

Ustavni zakon je proglalen 21. VI. 1989. Odlukom o proglaSenju Ustavnog
zakona za provodenje amandmana XXVII. do LIl na Ustav SR Hrvatske.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 1670/1989 od 19. srpnja 1989.
PSPZ, 44/256

9.

Prvenstveno pravo koriStenja na stvari prijaSnjega vlasnika gradevinskog
zemljiSta postoji po samom zakonu, ali samo u slucaju kada su ispunjeni
uvjeti odredeni zakonom, kada skupStina opine na zahtjev prijaSnjeg
vlasnika dade to zemljiSte njemu na koriStenje u svrhu izgradnje, zato
ovlastenik prvenstvenog prava koriStenja ma nacionaliziranu zemljistu samom
cinjenicom izgradnje zgrade ne moZe steéi vlasniStvo izgradenog objekta.

“Prvostupanjski ]e sud utvrdio, a drugostupanjski sud pribvatio utvrdenja
prvostupan]skog suda iz kojih proizlazi:

-da je pravni prednik tuZiteljice u periodu od 1961. do 1965. godine izgradio
kuéu na zemlji§tu koje je bilo nacionalizirano, s tim da je on bio uknjizen kao
nosilac prava koriStenja u smislu odredbe ¢lanka 38. i 39. Zakona o nacionalizaciji
najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta (“Sluzbeni list FNRJ”, broj 52/58),

-da je pravni prednik tuZiteljice gradio kuéu bez gradevinske dozvole, pa
¢ak i protivno zabrani upravnog organa i bez ostvarenog prvenstvenog prava
kori§tenja u svrhu izgradnje obiteljske stambene zgrade.

Na tako utvrdeno dinjenino stanje pravilno je drugostupanjski sud primijenio
materijalno pravo kada je ocijenio da tuzbeni zahtjev tuZitelja nije osnovan.

Iz izloZenoga proizlazi da tuZiteljica a ni njezin pravni prednik nisu mogli
samom izgradnjom zgrade na nacionaliziranom neizgradenom gradevinskom
zemlji§tu, a bez odluke nadleZznog organa o dodjeli zemljiSta na koriStenje u svrhu
izgradnje, ste¢i pravo koriStenja u smislu odredbe clanka 37. Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemlji§ta odnosno odredbe ¢lanka 12.
stavak 1. Zakona o osnovnim vlasnitkopravnim odnosima (“Sluzbeni list SFRJ”, broj
6/80 i 36/90) ili odredbe c¢lanka 40. stavak 1. Zakona o gradevinskom zemljistu.

Gradenje bez pravne osnove na gradevinskom zemlji§tu u drustvenom
vlasniStvu uredeno je odredbama Zakona o gradevinskom zemlji§tu i propisima koji
su mu prethodili. O davanju gradevinskog zemljiSta na koritenje odlucuje skupstina
opéine (¢lanak 41. ZGZ), a ona odlutuje i o davanju toga zemlji§ta na koritenje u
situaciji kada je gradanin, bez akta nadleZznog organa kojim mu se to zemljiSte daje
na kori§tenje u svrhu izgradnje veé izgradio objekt (Clanak 84. ZGZ)”.

VSRH, Rev - 2093/1991 od 11. prosinca 1991. g.
VSRH, Rev - 2092/1991 od 11. prosinca 1991. g.
10 VSRH, 1993/25
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V. PRVENSTVENO PRAVO KORISTENJA (GRADENJA)

Literatura:

Simonetti, Petar, Pravo gradenja, NIO “SluZbeni list SR BiH”, Sarajevo i
NIU “Sluzbeni list SFRJ”, Beograd, 1986, str. 171.-188.

Simonetti, Petar, Pravo koriStenja gradevinskog zemljifta u druStvenom
vlasni§tvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 165-181.

1.

Prijasnji vlasnik moZe podnijeti zahtjev za ostvarivanje prvenstvenog
prava koriStenja gradevinskog zemljiSta u upravmom postupku dok
rjeSenje o deposedaciji tog zemljiSta ne postane kona¢nim, a ne u
postupku za odredivanje naknade.

“Naknada za gradevinsko neizgradeno zemljiSte utvrduje se na temelju
odredbe ¢lanka 43. ZE kao 1 naknada za poljoprivredno zemlji§te. Odredbom
¢lanka 43. st. 3. ZE predvidena je mogucnost davanja na ime naknade druge
gradevinske parcele pod pretpostavkom navedenom u tom ¢lanku ali samo ako
takva moguénost stvarno postoji. Utvrdenje je sudova da takva moguénost ne
postoji (u ovoj fazi postupka raspravljanju o tom pitanju suprotstavlja se
odredba ¢l. 385. st. 3. ZPP).

Medutim, iz navoda revizije moZe se zakljuciti da predlagateljica ustvari
hoée da joj se prizna (prvenstveno) pravo koriStenja na jednoj od navedenih
gradevinskih parcela koje su predmet ovog postupka. Sa navedenim prijedlogom
- zahtjevom predlagateljica medutim ne moZe uspjeti u ovom postupku. Ovo,
naime, zato S§to prijaSnji vlasnik zahtjev za ostvarivanje prvenstvenog prava
koriStenja gradevinskog zemljiSta moZe podnijeti sve dok rjeSenje o deposedaciji
tog zemljiSta iz njegova posjeda ne postane konacnim. Dakle, iskljudivo u
upravnom  postupku i do  odredene faze postupka  deposediranja
nacionaliziranoga gradevinskoga neizgradenog zemljiSta. Stoga, za raspravljanje o
ovom pitanju u ovoj fazi sudskog postupka nema zakonskog temelja (to sve i da
predlagateljica ve¢ u upravnom postupku nije pokuSala ostvariti to pravo, ali bez
uspjeha).”

VSH, Rev - 2395/89. od 01. veljace 1990.
PSPZ, 50/41

2.

Prvenstveno pravo KkoriStenja moZze se utvrditi radi izgradnje raznih
privrednih zgrada kakvom se smatra i gospodarska zgrada.

“Zakljucak tuZenog organa da se ne moZe utvrdivati prvenstveno pravo
koriStenja radi koriStenja gospodarske zgrade, jer da takvo §to nije predvideno
odredbomm ¢l. 49. Zakona o gradevinskom zemljiStu, nije pravilo. Naime, prema
odredbi ¢&l. 49. st. 1. Zakona o gradevinskom zemlji§tu, prvenstveno pravo
kori§tenja moZe se utvrditi na odredenoj parceli u povrSini potrebnoj za
izgradnju 1 redovnu upotrebu zgrade, i to na zahtjev prijaSnjeg vlasnika
gradevinskog zemljiSta koje je preS§lo u druStveno vlasniStvo ako se na tom
zemlji§tu na osnovi provedbenog plana moZe graditi stambena ili poslovna
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zgrada na koju prijaSnji vlasnik po zakonu mozZe imati pravo vlasniftva te ako
ispunjava i druge uvjete propisane tim zakonom.

To znali po stanovi§tu suda da ni spomenuti Zakon o gradevinskom
zemlji§tu kao ni Zakon o izgradnji objekata te Zakon o prostornom planiranju i
uredivanju prostora svojim odredbama ne odreduju pojam gospodarske zgrade
ve¢ se radi o uobitajenom nazivu za razne privredne zgrade. Stoga, po miSljenju
suda, nema, razloga da se ne utvrdi i prvenstveno pravo koriStenja za razne
privredne zgrade kao S§to je u konkretnom slucaju ako je provedbenim
urbanistickim planom predvidena upravo takva zgrada na parceli.”

USH, Us - 4956/88. od 27. travnja 1989.
PSPZ, 43/213

3.

Nakon donoSenja ovog propisa ne mogu se viSe primjenjivati opéinske
odluke u dijelu koji nije u skladu s tom odredbom u pogledu toga $to se
smatra neznatnim dijelom gradevinske parcele (stav 4. ovog ¢lana).

“Tuzeni je organ pravilno razmatrao tuZiteljicin zahtjev po odredbama ¢lana
51. Zakona o gradevinskom zemljistu i ¢lana 60. istog zakona pro¢is¢enog teksta,
po kojoj se prijaSnjem vlasniku parcele koji ne moZe ostvariti prvenstveno pravo
koriStenja gradevinskog zemljiSta samo zbog toga Sto je prijainja parcela
neznatno manja od gradevinske, moZe dati na koriStenje ta gradevinska parcela
neposrednom pogodbom. Po ¢lanu 39. stav 4. Zakona neznatnim dijelom
gradevinske parcele u smislu tog zakona smatra se najviSe 30 % ukupne
povrsine gradevinske parcele. TuZiteljica ni ne osporava da gradevinsko zemljiSte
koje ona koristi ¢ini manje od 70 % novoformirane parcele, §to znadi da ne
ispunjava citirani uvjet da joj se dodijeli gradevinska parcela neposrednom
pogodbom.”

USH, Us- 83/1989 od 15. oZujka 1989.
PSPZ, 42/165
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VI. PRESTANAK PRAVA KORISTENJA RADI GRADENJA (PRAVO GRADPEN]JA)
Literatura:
Simonetti, Petar, Pravo gradenja, NIO “Sluzbeni list SR BiH”, Sarajevo i
NIU “Sluzbeni list SFRJ”, Beograd, 1986, str. 189-199.

Simonetti, Petar, Pravo Kkoristenja gradevinskog zemlji§ta u drutvenom
vlasniStvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 182-192.

1.

Korisniku kojem je prestalo pravo koriStenja zemljista (jer u odredenom
roku nije izgradio objekt ili izveo znatnije radove) nakon raskida ugovora
pripada pravoe na povrat iznosa koji je dao kao naknadu za zemljiSte s
naslova stjecanja bez osnove s pravom na zetezne kamate koje pripadaju
na ime onoga $to je steCeno bez osnove ako sporazumom stranaka nije
utvrdeno drukdije.

“Predmet spora u ovoj pravnoj stvari jest tuZiteljev zahtjev radi isplate
utuZenoga novcanog iznosa koji potrazuje od tuZene opéine nakon 3§to je
utvrdeno da je tuZitelju prestalo pravo koriStenja gradevinskog zemljidta te
nakon raskida ugovora zakljuenoga u vezi s davanjem na koriStenje tuZitelju
gradevinskog zemljita.

Nizi su sudovi u cijelosti udovoljili tuziteljevu zahtjevu u pogledu isplate
novéane naknade na ime protuvrijednosti objekta &iju je gradnju revident
zapoCeo na zemljiStu danom na koriStenje, i to u iznosu od 104,20 (1,041.501
prijasnjih) dinara pa revident pobija niZestepene odluke samo u onom dijelu u
kojem je djelomi¢no odbijen sa zahtjevom radi povrata isplatene naknade za
zemljiSte koje mu je dano na KkoriStenje a preko iznosa od 44,30 (442.750
prijanjih) dinara.

Revident smatra da su niZi sudovi trebali da udovolje takvom zahtjevu u
cijelosti pozivom na odredbu ¢l. 37. st. 1. Zakona o gradevinskom zemlji§tu
(dalje: ZGZ) koja predvida da se takva naknada odreduje na naéin i po
postupku propisanome Zakonom o eksproprijaciji .

U provedenom postupku je utvrdeno u bitnome da je revidentu, na temelju
pravomocnog rjeSenja nadlezne komisije skupstine tuZene opcine, prestalo pravo
kori§tenja gradevinskog zemljiSta te je raskinut i ugovor o koriStenju i uredenju
tog zemljiSta pa kako parnine stranke nisu sporazumom rijeSile medusobna
prava i obveze koje proistjetu iz gubitka prava koriStenja, to je tuZitelj ustao
tuzbom radi ostvarenja svojih prava pri ¢emu je, kao je to veé izloZeno, sporna
visina naknade koju revident zahtijeva od tuZene na ime povrata ispladene
naknade za zemljiSte koje mu je dano na koristenje.

Po shvacanju ovog suda pogreSno je izraZeno revidentovo pravno glediste
da bi o njegovu zahtjevu u pogledu povrata naknade za zemljiSte koje mu je
dano na koriStenje a koje pravo je prestalo - trebalo prosudivati prema odredbi
Clanka 37. ZGZ, jer se ta odredba odnosi na odredivanje pravi¢ne naknade
prijaSnjem  vlasniku gradevinskog zemljiSta koje je postalo druStvenim
vlasniStvom, a nema nikakve sumnje o tome da revident nikada nije bio vlasnik
spomenutog zemljiSta koje mu je dano na koriftenje.

Po nalazenju ovog suda za odludivanje o navedenom zahtjevu - kako to
pravilno uzimaju nizi sudovi - mjerodavna je odredba clanka 53. ZGZ koja u
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stavku 1. odreduje pretpostavke za prestanak prava koriStenja gradevinskog
zemljiSta koje je korisnik duzan predati u posjed opéini (ako nije u odredenom
roku izgradio predvideni objekt ili nije na njemu izveo znatnije radove u odnosu
na prirodu objekta) te koja odredba u stavku 5. propisuje da se prestankom
prava koriStenja raskida ugovor iz Clanka 51. istog zakona (o medusobnim
pravima i obvezama korisnika i opéine koji obavezno sadrZava i visinu naknade
za zemljiSte koje se daje na koriStenje), dok ista odredba u stavku 6. predvida
ostvarivanje prava stranaka preko suda ako sporazumno ne utvrde medusobna
prava i obveze koje proistjeCu iz gubitka prava koristenja.

Revident ni u ranijem postupku ni u reviziji ne osporava da su se ostvarile
pretpostavke predvidene u cClanku 53. stavku 1. ZGZ u pogledu prestanka
njegova prava koriStenja gradevinskog zemljiSta i za raskid ugovora (prema st.
5.) jer on kao korisnik nije u odredenom roku izgradio predvideni objekt niti na
njemu izveo znatnije radove u odnosu na prirodu objekta.

U takvoj situaciji, kako je to utvrdeno rjeSenjem nadlezne skupstine
tuZzenika, nastupio je raskid ugovora po samom zakonu pa u pogledu onoga $to
su stranke ispunile u izvrSenju ugovora koji je kasnije raskinut predleZi obveza
vratanja primljenoga s obzirom na to da je osnova po kojoj je to primljeno
kasnije otpala (pravilo iz ¢l. 210. st. 4. Zakona o obveznim odnosima - ZOO).

Buduéi da se u konkretnom slucaju radi o obvezi tuZene opéine glede
povrata revidentu ranije primljene novfane naknade za zemlji§te koje mu je
dano na koriStenje - takva nov€ana obveza tuZenice prema nacelu monetarnog
nominalizma (izraZzenoga u ¢l. 394. ZOO) iznosi upravo onu svotu koju je
revident izvr$avajuci svoju obvezu isplatio tuZenici.

Stoga je u pogledu zahtjeva o glavnoj stvari u tom spornom dijelu pravilno
primijenjeno materijalno pravo odbijanjem tuZiteljeva zahtjeva u dijelu koji
prelazi visinu novéane svote koju je ranije isplatio po temelju naknade za pravo
koriStenja zemljiSta tuZenici.

Po shvacanju ovog suda pravo na zetezne kamate na novanu svotu koja se
zahtijeva na ime povrata onoga 3to je steeno bez osnove prosuduje se prema
odredbi ¢lanka 214. ZOO, a to zna¢i da je stjecatelj (ovdje tuZenica), ako je
nesavjestan, duZan platiti zatezne kamate od dana stjecanja, a inate od dana
podnoSenja zahtjeva.”

VSH, Rev - 422/90. od 6. srpnja 1990.
PSPZ, 50/40

2.

Zakon o gradevinskom zemljiStu

Sredstva koja je korisnik zemljiSta utroSio na pripremu zemljiSta ne uzimaju
se u obzir kod odredivanja nakmade osim ako je objekt graden na temelju
odobrenja za izgradnju i ako je prilikom izdavanja tog odobrenja pladena
naknada na ime troSkova uredenja tog zemljiSta (¢l. 74. Zakona).

“TuZiteljev prigovor zbog neizvrSenog umanjenja sporne naknade zbog
njegova vlastitog uvodenja vode, elektricne struje i kanalizacije o svom trosku
takoder je pravno neosnovan, i to zbog toga S§to se na izvrSenu dodjelu
gradevinskog zemlji§ta primjenom ¢l. 71. navedenog Zakona ne primjenjuje
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odredba ¢l. 25. st. 4. tog Zakona o urafunavanju sredstava koja je korisnik tog
zemlji§ta utrofio za pripremu zemljiSta, a za eventualnu primjenu ¢l. 74. nema
uvjeta jer tuZitelj ni sam ne tvrdi i ne dokazuje da je stambeni objekt sagradio
na temelju odobrenja za izgradnju, prilikom ¢&ijeg izdavanja bi platio na ime
troskova uredenja tog zemljiSta.”

USH, Us - 503/89 od 18. svibnja 1989.
PSPZ, 43/214

3.

O vradanju iznosa naknade u slu¢aju prestanka prava koriStenja ne moze
se odludivati u upravnom postupku,

“Prema odredbi ¢lana 53. stav 1. Zakona o gradevinskom zemljistu,
skupstina opéine ili komisija iz €lana 41. stav 2. rjeSenjem ¢e utvrditi da je
prestalo pravo koriStenja gradevinskog zemljita i da je korisnik duZan predati u
posjed opéini 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 na tom zemlji§tu, s tim da ¢e se prije donoSenja rjeSenja utvrditi koji su
radovi 1 u kojoj vrijednosti izvedeni.

Propisano ]e pak stavom 6. Clana 53. tog zakona da ¢e u slucaju iz stava 1.
ovog Clana opdina i prijasnji korisnik zemlji§ta utvrditi sporazumno medusobna
prava i obveze koje proizlaze iz gubitka prava koriStenja s tim da, ako se takav
sporazum ne postigne, stranke ostvaruju svoja prava preko suda.

Iz tih odredaba istog zakona proizlazi da je tuZeni organ stupanjem na
snagu Zakona o izmjenama i dopunama tog zakona nadleZan za utvrdivanje
prestanka prava koriStenja gradevinskog zemljiSta u smislu clana 53. stav 1. a
istovremeno i to da se medusobna prava i obveze koje proistjeCu iz gubitka
prava koriStenja izmedu opéine i prijasnjeg korisnika, utvrduju sporazumno,
odnosno ako se sporazum ne postigne, da stranka ostvaruje svoja prava preko
suda, $to pak znaci da’ sporno pitanje da li tuZitelju treba da vrati upladeni iznos
‘naknade za predmetno zemlji§te, ne moZe biti predmetom upravnog postupka.

O tuziteljevu pravu za povrat pladene naknade kao pravu koje proizlazi iz
gubitka prava koriStenja predmetnog zemljiSta nije mogao u upravnom postupku
odludivati tuzeni organ, tako da se u tom dijelu, u tocki 2. osporenog rjesenja,
to rjeSenje ukazuje niStavim (Clan 267. u vezi s ¢lanom 125. stav 2. Zakona o
opéem upravnom postupku, prociS¢eni tekst - “Sluzbeni list SFRJ”, br. 47/86).”

USH, Us - 6038/88 od 16. ozujka 1989.
PSPZ, 42/93
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4.

RazrjeSenje imovinskopravnih odnosa koji su nastali iz gubitka prava
koristenja na gradevinskom zemljiStu, na temelju ¢lanka 53. stavka 1.
ZGZ-a, moguée je samo izmedu bivSeg korisnika i opéine koja je donijela
odluku o prestanku prava koriStenja s obzirom na odredbu ¢l. 53. st. 6.
ZGZ-a. Novi korisnik moZe preuzeti obvezu odredenih plaéanja prema
prijaSnjem korisnikn samo pod uvjetom da je prijasnji korisnik takva
obvezu trece osobe prihvatio.

“RazrjeSenje imovinskopravnih odnosa na gradevinskom zemlji§tu na
kojemu je titularu prava koriStenja prestalo to pravo na temelju ¢&l. st. 6. ZGZ-
a moguée je samo izmedu bivieg korisnika i opéine koja je donmijela odluku o
prestanku prava koriStenja. Treca osoba ili novi korisnik mogao bi preuzeti
obvezu odredenih placanja prema prijaSnjem korisniku samo pod uvjetom da je
prijasnji korisnik takvu obvezu tree osobe prihvatio. Ugovorom sklopljenim
izmedu novog korisnika u kojemu prija$nji titular prava koriStenja nije
sudjelovao, opéina nije mogla prenijeti obvezu placanja vezanu uz prestanak
prava koriStenja na novog nositelja prava koriStenja.

Okruzni sud u Zadru, GZ - 994/90. od 6. oZujka 1991
PSPZ, 52/43

5.

Prestanak prava koriStenja gradevinskog zemljista utvrdit ¢e se i onda
kad je provedbeni plan prestao vrijediti jer nije u roku uskladen sa
Zakonom o prostornom planiranju i uredivanju prostora.

“Iz spisa predmeta proizlazi da provedbeni urbanistitki plan, zbog ¢ije je
realizacije doneseno rjeSenje o pravu koriStenja gradevinskog zemljiita, vi§e nije
na snazi jer nije u roku iz ¢l. 72. st. 2. Zakona o prostornom planiranju i
uredivanju prostora (“Narodne novine”, br. 54/80, 16/86) uskladen s odredbama
tog zakona. S obzirom na to, ako korisnik zemlji§ta nije u odredenom roku
izgradio objekt ili na njemu izveo znatnije radove, a §to bi proizlazilo iz
podataka spisa predmeta, trebalo je donijeti rjeSenje kojim se utvrduje prestanak
prava koriStenja gradevinskog zemljiSta.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 3248/89. od 2. studenoga 1989.
PSPZ, 45/210

6.

Ako je pravomoc¢no rjeSenje o eksproprijaciji kasnije poniSteno, utvrdit e
se novom Kkorisniku prestanak prava koriStenja zemljista.

“Usporedno s postupkom deposedacije zemljiSta pokrenmut je i postupak
eksproprijacije za izgradene objekte na tom zemljiStu koje se oduzima iz posjeda
tuZiteljice i ostalih suvlasnika, koji postupak je bio okonfan donoSenjem rjeSenja o
eksproprijaciji od 20. sijeénja 1980. godine te o zahtjevu korisnika eksproprijacije.

Vodena su, dakle, dva paralelna postupka nezavisno jedan od drugoga, pri
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¢emu utvrdenje prestanka prava koriStenja bivSih vlasnika nije bilo uvjetovano
pokretanjem postupka i donoSenjem rjeSenja o eksproprijaciji u smislu tadasnjeg
¢l. 135. st. 1. i 4. Zakona o prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog
zemljista (“Narodne novine”, br. 14/73)

Spomenuto pravomocno rjeSenje o ekspropn]acql od 20. sijeénja 1980.
godine poniSteno je rjeSenjem od 26. prosinca 1988. godine.

Prema odredbi ¢l 135. st. 6. Zakona o prostornom uredenju i koriStenju
gradevinskog zemljiSta, ako korisnik gradevinskog zemljista u odredenom roku ne
pokrene postupak eksproprijacije ili na drugi nain sporazumno ne rijesi imovinske
odnose, opcinska skupStina moZe donijeti odluku o prestanku prava koriStenja.

Isto odredenje propisuje st. 3. ¢l. 43. Zakona o gradevinskom zemlji§tu za
situaciju kad se radi o gradevinskom izgradenom zemljiStu na kojem je izgraden
objekt Cije postojanje nije u skladu s provedbenim planom c¢injenica je znali da
rjeSenje o deposedaciji predmetnog zemljiSta nije doneseno u skladu s odredbom
¢l. 135. st. 1. Zakona o prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog zemlji§ta,
izmedu ostaloga nije cak tim rjeSenjem utvrdeno da se zemljiSte daje na
koriStenje novom korisniku, a bez tog utvrdenja nije ni mogla postojati osnova
za pokretanje postupka eksproprijacije po tom novom korisniku.

Polaze¢i od sustine nastale situacije, dakle, od utvrdenja da se trebalo postupiti
i donijeti rjeSenje po €l 125. u vezi s ¢l. 135. st. 1. Zakona o prostornom uredenju
i koristenju gradevinskog zemlji§ta, ovaj sud nalazi da postoji osnova za donoSenje
rjesenja prema odredbi ¢l. 43. st. 3. Zakona o gradevinskom zemlji§tu kojim ée se
utvrditi prestanak prava koriStenja opéine na predmetnom zemljiStu.

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 5925/89. od 18. sijeénja 1990.
PSPZ, 46/239

7.

U rok za izgradnju objekta ne racuna se vrijeme od podnoSenja zahtjeva
za utvrdivanje uvjeta uredenja prostora do pravomocnosti odobrenja za
gradenje.

“Prema odredbama ¢lana 63. st. 1. i 2. Zakona o gradevinskom zemljiStu,
prija$nji vlasnik koji je ostvario prvenstveno pravo koriStenja na gradevinskoj
parceli duzan je u roku odredenom odlukom Skupstine opéine izgraditi zgradu
odnosno izvesti znatnije radove na izgradnji te zgrade. U taj rok ne rauna se,
medutim, vrijeme od podnoSenja zahtjeva za izdavanje odobrenja za gradenje do
pravomoénosti tog odobrenja.

Iz podataka u spisu ne vidi se da li su tuZeni i prvostepeni organ tuZiteljici
od roka za izgradnju odbili vrijeme od podnoSenja zahtjeva za izdavanje
odobrenja za gradenje do pravomoénosti tog odobrenja pa se zasada e mozZe
utvrditi da li je tuziteljici protekao rok i da li ima temelja za gubitak
prvenstvenog prava koriStenja. U taj rok, prema shvacanju suda, treba uracunati
razdoblje ve¢ od dana podnoSenja zahtjeva za izdavanje uvjeta uredenja
prostora, bez kojih nije ni mogla traZiti odobrenje za gradenje pa sve do dana
pravomocnosti odobrenja za gradenje.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 5335/89. od 28. ozujka 1990.
PSPZ, 46/240
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1. Sankcija oduzimanja onoga $to je netko primio po osnovi zakljudenog
ugovora moze se izre¢i i kad se radi o nedopustenom otudenju odnosno
prijenosu prava koristenja gradevinskog zemljista u druStvenom vlasniStvu.

2. Sankcija oduzimanja ne mora se istovremeno isticati prema objema
ugovornim stranama.

3. Okolnost da u parnici nisu istaknuti zahtjevi stranaka iz zakljutenog
pravnog posla u pogledu restitucije onoga Sto je dato po osnovi takveg ugovora
nije zapreka za odludivanje o zahtjevu za predaju opéini onoga §to je jedna
strana primila po tom ugovoru.

“Prvostepenom presudom pod totkom I. ove izreke utvrdeno je da je
nitav ugovor nazvan ugovorom o zakupu, a koji je ugovor o prodaji kojim
treetuZena prodaje prvotuZenom 1 drugotuZenima neizgradeno gradevinsko
zemljiSte oznadeno kao dio ¢. zem. br. 3813/2. k. o. S.

U tocki II izreke tuzitelj Opéina S. i Javno pravobranila$tvo odbijeni su s
tuzbenim zahtjevom istaknutim u smislu da se treetuZzenu obveZe da isplati
tuZitelju Opéini s. iznos od 214.500 dinara sa zateznim kamatama.

Prema miSljenju ovog suda gradanskopravna sankcija oduzimanja onoga 3to
je netko primio po osnovi zabranjenog ugovora moZe se izreéi i onda kad se
radi o nedopuStenom otudivanju odnosno prijenosu prava u pogledu
gradevinskog zemljiS§ta u druStvenom vlasni§tvu, Sto znaci da takvu moguénost u
sluéaju kao $§to je konkretni ne treba iskljuéiti samo zato §$to zakonodavac
odredenim odredbama (u Zakonu o gradevinskom zemlji§tu i drugim propisima)
§titi gradevinsko zemlji§te od nedopustenih raspolaganja.

Treba, dakle, u svakom konkretnom slu¢aju zabranjenog ugovora cijeniti da
li su ispunjene pretpostavke za primjenu odredbe ¢l. 104. st. 2. ZOO o
oduzimanju onoga Sto je primljeno u korist opéine. Ovaj sud prihvada stajalifte
da je restitucija pravilo, jer je prema odredbi ¢l. 104. st. 1. ZOO kad je ugovor
niStav, svaka ugovorna strana duZna vratiti sve §to je primila po osnovi takvog
ugovora, a ako nije moguée ili ako se priroda onoga $to je ispumjeno protivi
vraéanju, ima se dati odgovarajua naknada u novcu prema cijenama u vrijeme
donoSenja sudske odluke, ako zakon §to drugo ne odreduje.

Tek ako je i kad je ugovor niStav zbog toga Sto je po svom sadrzaju ili
cilju protivan ustavom utvrdenim nacelima drustvenog uredenja, prinudnim
propisima ili moralu socijalistitkog samoupravnog drustva, zakon (¢l.104. st. 2.
Z00), ovlascuje sud da moZe:

a) odbiti u cijelosti ili djelomi¢no zahtjev nesavjesne strane za vracanje
onoga §to joj je druga stana dala, a moZe i

b) odluciti da druga strana ono §to je primila po osnovi zabranjenog preda
opéini na Cijem teritoriju ona ima sjediSte odnosno prebivaliSte.

Ocito je oduzimanje u korist opéine izuzetak od pravila o obostranoj
restituciji i trazi, ali i omogucuje sudu da u svakome pojedinom slucaju, imajuéi
u vidu sve objektivne i subjektivne okolnosti slucaja, odluci kako u konkretnom
sluéaju treba postupiti da bi se ostvarila svrha zakona. U odlu¢ivanju sud ée
imati u vidu savjesnost jedne odnosno obiju strana, znafenje dru$tvenih interesa
koji se ugrozavaju te moralna shvadanja drustva (st. 3. ¢l. 104. ZOO).

Pri tome okolnost da u parnici nisu istaknuti zahtjevi stranaka iz
zabranjenog ugovora u pogledu restitucije onoga §to je dato po osnovi takvog
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ugovora - nije po ocjeni ovog suda zapreka za odludivanje o zahtjevu za predaju
opéini onoga §to je jedna strana primila po osnovi zabranjenog ugovora.

Drugim rije¢ima, zahtjev za predaju op¢ini onoga $to je jedna strana
primila po osnovi niStavog ugovora, moZe biti raspravljen i o njemu odlufeno u
parnici u kojoj se razmatra pravna (ne)valjanost takvog ugovora pri éemu se o
uvjetima za odbijanje restitucijskog zahtjeva odlucuje kao o prethodnom pitanju.

Osim toga, po miSljenju ovog suda, sankcija oduzimanja ne mora se
istovremeno isticati i primjenjivati prema objema ugovornim stranama, jer uvjeti
za oduzimanje cijene se posebno za svaku ugovornu stranu, napose prema
njenoj savjesnosti i drugim okolnostima slucaja.”

VSH, Gzz - 31/88. od 2. veljace 1989.
PSPZ, 46/54
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ViI. PRAVO {(OngTENJA IZGRADENOG GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA (TRAJINO PRAVO KORISTEN]A)

Literatura:

Simonetti, Petar, Pravo gradenja, NIO “Sluzbeni list SR BiH”, Sarajevo i
NIU “Sluzbeni list SFRJ”, Beograd, 1986, str. 200-223.

Simonetti, Petar, Pravo koritenja gradevinskog zemlji§ta u dru§tvenom
vlasni§tvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 193-216.

1.

Radi se o izgradenome gradevinskom zemljiStu kad se na mjemu nalazi
zgrada koja se, iako u loSem stanju, ne moZe smatrati ruSevinom, buduéi
da se moze rekonstruirati bez ruSenja postojeéih konstruktivnih zidova.

“Predmet spora jest zahtjev za utvrdenje da je niStav ugovor o prodaji
nekretnina poblize opisanih u izreci prvostupanjske presude, zakljuéen u Trogiru
dana 4. IV. 1985. godine izmedu tuZenih. U reviziji je sporno pravno pitanje jesu
li sudovi pravilno ocijenili da sporne nekretnine predstavljaju izgradeno
gradevinsko zemljite i da su kao takve dopulten predmet prodaje spornog
ugovora o prodaji.

Odlucujuéi o sporu, sudovi prvog i drugog stupnja utvrdili su da se na
zemlji§tu, koje je predmet prodaje, nalazi zgrada u dosta loSem stanju, ali ne u
takvom da bi bila ruSevina, buduéi da se, bez ruSenja postojeéih konstruktivnih
zidova, moze rekonstruirati.

Kraj tako utvrdene Cinjenice da postojea zgrada nije ruSevina, sudovi su
pravilno zakljucili (argumentum a contrario iz €. 25. st. 4. Zakona o
gradevinskom zemljiStu; prociSeni tekst “Narodne novine” broj 44/88; u
daljnjem tekstu: ZGZ) da je zemljiSte koje je predmet sporne prodaje izgradeno
gradevinsko zemlji§te, te da sporni ugovor o prodaji nije zakljuden protivno
odredbama ZGZ koji se odnosi na koriStenje i raspolaganje gradevinskim
zemlji§tem i da nije niStav (arg. iz ¢l. 55. st. 1. ZGZ).”

VSRH, Rev - 1458/1992. od 6. listopada 1992. g.
10 VSRH, 6/94, 11

2.

Izgradenim gradevinskim zemljiStem smatra se zemljiSte na kojem je
izgraden objekt za koji je potrebna gradevinska dozvola bez obzira na to
§to je objekt graden bez gradevinske dozvole,

“Po Clanu 36. stav 1. Zakona o gradevinskom zemlji§tu, gradevinsko
zemljiSte moze se oduzeti iz posjeda prijainjeg vlasnika odnosno korisnika i dati
na koriStenje novom korisniku tek nakon S§to je za odnosno zemljifte izraden
parcelacioni elaborat u skladu s provedbenim planom i nakon §to je u smislu
tog zakona utvrdeno da je- parcela koja se daje na koriStenje neizgradeno
gradevinsko zemljiste.

U smislu ¢l. 23. st. 3. Zakona, neizgradenim gradevinskim zemljistem u
smislu tog Zakona smatra se ono zemljiSte na kojem nije izgraden nikakav
objekt ili na kojem postoje pomoéni ili sporedni objekt koji ne sluzi za redovnu
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upotrebu postojeée stambene zrgade i za Ciju izgradnju nije potrebna
gradevinska dozvola.

Iz podataka spisa proizlazi da je tuzitelj izgradio u toku 1980. do 1981.
godine prizemni stambeni objekt, pokriven ravnom plofom i da od tada u tom
objektu i stanuje. Bez obzira na to Sto je taj objekt izgraden bez gradevinske
dozvole, zemljiSte je ipak time postalo izgradeno gradevinsko zemlji§te i takvo
zemljite moZe se deposedirati samo pod uvjetima iz st. 2. &l 36. Zakona,
odnosno tek nakon §to se provede postupak ruSenja prema odredbama Zakona
o prostornom planiranju i uredivanju prostora.”

USH, Us - 2215/88 od 14. prosinca 1988.
PSPZ, 41/190

3.

Ako je na gradevinskom zemljiStu, koje posjednik drzi bez pravme osnove
izgraden objekt do 26. listopada 1988. godine, treba kao prethodno pitanje
rijesiti pitanje prava koriStenja graditelja objekta po ¢l. 85. tog zakona.

“Nakon stupanja na snagu Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemljistu (“Narodne novine”, br. 16/90), u skladu s odredbama ¢&l.
84. i 85. Zakona o gradevinskom zemlji§tu, gradevinsko zemljiS§te u druStvenom
vlasni§tvu na kojem je gradanin do dana stupanja na snagu Zakona o izmjenama
i dopunama Zakona o gradevinskom zemljistu (“Narodne novine”, broj 41/88),
izgradio objekt ili izvrio znatnije radove na njegovoj izgradnji, skupStina opéine
dat ¢e njemu na koristenje to zemlji§te neposrednom pogodbom pod uvjetima
propisanima zakonom ako je objekt izgraden u skladu s namjenom prostora.

Iz navedenoga proizlazi da gradanin koji je izgradio objekt na zemljistu u
dru$tvenom vlasni§tvu do 26. listopada 1988. godine kad je stupio na snagu
Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemlji$tu, ima uz
uviete 1 po postupku koji su propisani navedenim prijelaznim odredbama
moguénost stjecanja koriStenja tog zemlji3ta.

S obzirom na podatke spisa potrebno je ispitati da li zainteresirani
postavlja takav zahtjev. Za odlucivanje o davanju zemljiSta na koritenje na
temelju ¢l. 84. Zakona o gradevinskom zemlji§tu nadleZna je skupstina opcéine te
zahtjev treba ustupiti nadleZnom organu.

U odnosu na predmetnu upravnu stvar pitanje davanja spornog zemljifta na
koriStenje zainteresiranome ima znacenje prethodnog pitanja te upravni organi
trebaju postupiti u skladu s odredbama Zakona o opéem upravnom postupku §to se
odnose na prethodno pitanje (€l 144. do 148. Zakona o opfem upravnom postupku).

U nastavku postupka s obzirom na odredbu ¢l. 90c. Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o gradevinskom zemlji§tu (“Narodne novine”, br. 53/90), koja
se odnosi na postupke koji nisu pravomoéno okoncani do dana stupanja na
snagu tog zakona, treba imati u vidu odredbe tog zakona kao i Zakona o
zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja odredenih nekretnina u
dru$tvenom vlasni§tvu na druge korisnike odnosno u vlasni$tvo fizickih i pravnih
osoba (“Narodne novine”, br. 53/90)”.

USH, Us - 5816/90. od 27. oZujka 1991.
PSPZ 50/223
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4.

Neizgradenim gradevinskim zemljiStem smatra se i zemljiSte na kojem se
nalaze ostaci nekadaSnjeg objekta, tj. ruSevina.

“Zemlji§te je u drudtvenom vlasni§tvu $to je izri¢ito navedeno i u samom
ugovoru pa se, prema tome, u biti radi o nedopustenoj prodaji prava koritenja
neizgradenoga gradevinskog zemljiSta jer se i prema shvacanju ovog suda
neizgradenim gradevinskim zemljiStem smatra i ono zemljiSte na kojem se nalaze
ostaci nekadaSnjeg objekta (ruSevina) kakvo stanje je utvideno i u pogledu
zgrade koja postoji na spornom zemljiStu (uostalom na isti nadin je kasnije to
pravno pitanje - §to se smatra neizgradenim gradevinskim zemlji§tem regulirano
sada vazecom odredbom ¢&l. 11. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
grad. zemlji§tu, “Narodne novine”. br. 41/88).”

VSH, Rev - 116/86 od 16. lipnja 1988.
PSPZ, 42/23

S.

Neovisno o tome jesu li to stranke ugovorile prodajom zgrade, prenosi se
na kupca pravo koriStenja zemljiSta na kojem je zgrada podignuta kao i
pravo koriStenja zemljiSta $to sluzi redovitoj uporabi zgrade.

“Prijeporno je u ovom revizijskom stadiju postupka je li predmet
kupoprodajnog ugovora $to su ga zakljucili tuzenik i tuzitelj 03. prosinca 1979.
godine protivan prinudnim pravnim propisima, zbog kojega bi onda taj ugovor
postao pravno nevaljanim kako to tuZitelj traZi tuzbom.

Odlucujuéi o tome sudovi su utvrdili da je predmet ugovora $to su ga
stranke zakljuCile 03. prosinca 1979. godine, prodaja zgrade s garaZom i
pomoénim objektima te 1/2 zemljiSta Sto sluzi redovitoj uporabi zgrade, i da
stoga nema mjesta utvrdenju da bi taj ugovor bio pravno nevaljan.

To¢an je navod na koji ukazuje revident da nacionalizirano zemlji$te ne
moZe biti predmetom zasebnog prijenosa, a §to je u suprotnosti s odredbom iz
¢l 6. st. 3. ZPZZ kao i s odredbom iz ¢l. 114. Zakona o prostornom uredenju
i kori§tenju gradevinskog zemljiSta.

Prema tim zakonima, a S§to izriCito proizlazi iz ¢l. 124. Zakona o
prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog zemlji$ta, koji su u to doba bili
na snazi, po samom zakonu, bez obzira na to jesu li stranke to izri¢ito ugovorile
ili nisu - prelazi pravo koriftenja zemljiSta na kojem je podignuta zgrada kao i
zemljiSta koje sluzi redovitoj uporabi zgrade, na novog stjecatelja, pod istim
uvijetima pod kojima ga je imao otudivatelj zgrade.”

VSRH, Rev - 2502/1990. od 06. oZujka 1991.
PSPZ, 53/48
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6.

Vlasniku zgrada pripada pravo da prilikom rekonstrukcije zgrade koristi
drustveno zemljiSte dok na tom zemljiStu postoji zgrada (¢l. 34. st. 1.
ZGZ), pri ¢emu je duzan postupati u skladu s odredbama ¢l. 4. Zakona o
osnovnim vlasniCkopravnim odnosima u odnosu na prava ostalih
ovlastenika na tom zemljiStu.

“TuZbenim zahtjevom trazi se da tuZeni trpe da tuZiteljica rekonstruira
“stambenu zgradu u svom vlasniStvu, postavljanjem skele i obavljanjem svih
radova potrebnih za rekonstrukciju zgrade, te da se uzdrZe od bilo kakvih
smetnji tih radova. .

TuZenici se protive tuzbenom zahtjevu i isticu dva osnovna prigovora:

1. da tuZziteljica nema gradevinsku dozvolu za takve radove,

2. da im se radovima na rekonstrukciji potpuno onemogucava moguénost
prolaza do njihove kuce.

Za prihvatiti je stav niZestepenih sudova da vlasnik kuée ima pravo
rekonstruirati takvu gradevinu te da se u te svrhe smije koristiti zemljiSte u
drustvenom vlasni§tvu, dok na tom zemlji$tu postoji zgrada (€l. 34. st. 1. Zakona
o gradevinskom zemlji§tu - “Narodne novine”, br. 53/80. i 42/86).

Za ishod ove parnice, kako to pravilno zakljufuju niZestepeni sudovi, nije
odlu¢no da li vlasnik kuée ima gradevinsku dozvolu za rekonstrukciju objekta,
koja je postala konanom u upravnom postupku. Kad bi, naime, tuZiteljica
zapocela radove prije konalnosti takve dozvole, tuZenici bi mogli zahtijevati
zaStitu u upravnom postupku.

Bitno je, medutim, prosuditi da li se radovima na rekonstrukeiji kuée u
tuzitelji¢inu vlasniS§tvu potpuno onemogucava pravo stvarne sluZnosti tuZzenika da
prolaze do svoje kuce, kao §to oni tvrde.

U tom slucaju trebalo je ispitati da li tuZiteljica svoje ovlaStenje da
rekonstruira kuéu u svome vlasni$tvu, ostvaruje na nacin odreden ¢l. 4. Zakona
o vlasni¢kopravnim odnosima (“Sl. list SFRJ”, broj 6/80). Kako sudovi nisu
primijenili navedeni propis, to je i ¢injeni¢no stanje ostalo nepotpuno utvrdeno,
jer nije raspravljeno da li se radi o zloupotrebi prava vlasniStva.”

VSH, Rev - 325/88 od 21. rujna 1988.
PSPZ, 46/27

7.

Graditelj nije mogao gradenjem steéi vlasniS$tvo zgrade na neizgradenom
gradevinskom zemljiStu koje je dano na koriStenje osobi s kojom je
sklopio niStavi ugovor o zajednickoj izgradnji zgrade, a time i o
nedopusStenom prijenosu prava KoriStenja.

“Presudom prvostepenog suda utvrdeno je da je prizemna dvojna kudéa
pobliZe oznaCena pod tof. I. izreke te presude u vlasniStvu parni¢nih stranaka.

Drugostepeni sud je preinacio presudu prvostepenog suda i tuZbeni zahtjev
odbio.

Tuzitelj je zahtjevom svoje tuzbe trazio da sud utvrdi da je sporna dvojna
stambena zgrada u vlasniStvu stranaka, i to tako da istona polovica pripada
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njemu, a zapadna tuZenicima te trazi od njih da mu navedenu polovicu kude
predaju u posjed.

Svoj zahtjev temelji na ugovoru Sto ga je 23. sijeénja 1972. godine zakljutio
s pravnim prednikom tuZenika.

Nije sporno da su tim ugovorom stranke ugovorile izgradnju zajednicke
stambene zgrade na zemljiStu u drultvenom vlasniStvu koje je dodijeljeno na
koriStenje predniku tuZenika, tako da svaka strana izgradi svoj dio, a prilikom
kona¢nog obratuna da tuZitelj plati vrijednost 1/2 gradevinske parcele, tj. 1/2
cijene koju je za to platio prednik tuZenika.

U ovom sporu pravilno je drugostepeni sud primijenio odredbu &l 7.
Zakona o odredivanju gradevinskog zemljiSta u gradovima i naseljima gradskog
karaktera (“SL list”, br. 5/68), po kojemu osoba kojoj je dano na koristenje
neizgradeno gradevinsko zemljiSte ne moze to pravo prenositi na drugu osobu,
osim ako se pravo prenosi zajedno sa zgradom.

Prema tome, stranke su ugovorile da tuZitelj svojim sredstvima izgradi dio
stambene zgrade na gradevinskoj parceli koja je radi izgradnje dana na
koriStenje predniku tuZenika kome je on trebao platiti 1/2 cijene, a
formalnopravno da se prijenos izvr§i nakon izgradnje zgrade.

Dakle, takav je ugovor protivan spomenutom prisilnom propisu i zato je
apsolutno niStav (pravno pravilo paragrafa 879. bivSeg OGZ-a). Na temelju
takvog ugovora tuZitelj nije mogao steéi pravo vlasni§tva na izgradenoj zgradi ni
pravo koriStenja zemljiSta na kojem je ta zgrada podignuta, kao §to je pravilno
zauzeo stajaliSte drugostepeni sud.

Nije odlucan tuZiteljev prigovor u reviziji da se u konkretnom sluéaju radi
o ugovoru o ortakluku kojim se ne prenosi pravo koriStenja, jer ortaci
zadrzavaju pravo vlasniStva odnosno pravo koriStenja na stvari koje su unijele u
ortakluk, a da zahtjevom svoje tuZbe i ne traZi utvrdenje da je on nositelj prava
koriStenja na gradevinskoj parceli.

Spomenutim ugovorom je preneseno pravo koriStemja zemlji§ta s prednika
tuzenika na tuZitelja, jer bez tog prijencsa tuZitelj nije mogao na zemljidtu
izgraditi zgradu odnosno njezin dio.

Buduéi da je takav ugovor apsolutno nistav, kako je prije spomenuto,
tuzitelj nije mogao steéi ni vlasniStvo zgrade podignute na tom zemljitu, a
upravo utvdenje da je takvo vlasniStvo stekao, on trazi ovom tuzbom. U sluéaju
pozitivnog rjeSenja toga njegovog zahtjeva njemu bi po zakonu (El. 38. Zakona o
prometu zemlji§ta i zgrada) pripalo i pravo koriStenja zemljiStem.

Iz navedenih razloga zakonodavac je kasnijim Zakonom o prostornom
uredenju i koriStenju gradevinskog zemlji§ta (€l 121. “Narodne novine”, br. 14/
73) unio izri€itu odredbu da se ne moZe pravo koriStenja neizgradenog
gradevinskog zemlji§ta unijeti kao svoj udjel u ortakluk radi zajednicke izgradnje
zgrade.”

VSH, Rev - 1978/90. od 11. prosinca 1990.
PSPZ, 51/44
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8.

Obvezu podizanja i odriavanja ograde izmedu susjednih nekretnina, u
nedostatku pozitivnih propisa, treba prosudivati u skladu s pravnim
pravilima imovinskog prava.

“Predmet spora u ovoj pravnoj stvari jest zahtjev tuZitelja, vlasnika
nekretnine, da se tuZenmicu, vlasnicu susjedne nekretnine koja granii s
tuziteljevom nekretninom, obveZe da podigne i odriava ogradu s desne strane
glavnog ulaza na njezinu navedenu Cesticu s jedne ceste u duZini od 36,80 m s
kojim su tuzbenim zahtjevom niZi sudovi odbili tuZitelja.

Po shvacanju ovoga revizijskog suda obvezu podizanja i odrZavanja ograde
izmedu susjednih nekretnina koja su predmet spora u ovoj stvari u nedostatku
pozitivnih propisa (sudovi nisu u provedbenom postupku utvrdili da bi postojali
odgovarajuéi propisi u tom smislu), treba prosudivati u skladu s pravnim
pravilima imovinskog prava (paragraf 858. bivieg OGZ-a) osim ako bi bilo
utvrdeno da postoje mjesni ili drugi obicaji koji to drukéije ureduju ili ako bi
takva obveza proizlazila iz sporazuma stranaka odnosno neke druge posebne
pravne osnove. )

Nizi sudovi u dosada provedenom postupku nisu utvrdili da u mjestu u
kojem stranke Zive postoje obicaji glede podizanja odnosno odrZavanja ograde
izmedu susjednih nekretnina (koji bi tu obvezu uredili drukéije od pravnih
pravila imovinskog prava) pa stoga razumljivo nisu mogli spor razrije§iti pozivom
na /ne/ postojee obicaje.

Nizi su sudovi otklonili i primjenu pravnih pravila, jer su utvrdili da je
sruSenu ogradu na istom mjestu podignuo revidentov pravni prednik odnosno
bivéi vlasnik zemljiSta koje sada pripada revidentu.

Ovaj revizijski sud smatra da su nizi sudovi zbog svoga pogresnog pravnog
pristupa propust111 raspraviti i utvrditi sve odlu¢ne ¢injenice, jer nisu raspravili i
ocijenili je li tuziteljev prednik prijaSnju ogradu podignuo u izvrSenju svoje
obveze ili iz nekih drugih razloga. Na temelju takvoga nepotpunog utvrdenja ne
moZe se zakljuciti po kojoj bi osnovi proizlazila obveza sadaSnjeg vlasnika tog
zemljiSta, u ovom slufaju revidenta, da podiZe ogradu na istom mjestu tim vise
§to je istodobno utvdeno u postupku da je tuZenica podignula u produZetku
spornog pravca na medi susjednih nekretnina dio ograde iako po ocjeni niZih
sudova to nije bila njezina obveza $to i po shvacanju niZih sudova ukazuje kako
okolnost da je neka osoba podignula ogradu izmedu svoje i susjedne nekretnine
jo§ ne mora upuéivati na to da je to ucinila u izvrSenju neke svoje obveze.”

VSRH, Rev - 351/1991. od 6. lipnja 1991.
PSPZ, 53/28

9.

Kad je desni susjed prema mjesnom obic¢aju duZan podiéi i odrZavati ogradu,
on se te obveze ne moZe osloboditi jer zbog poloZaja kuce (smjestene na uglu
druge ulice} mora podiéi ogradu i prema drugom susjedu.

“Prvostupanjskom je presudom obvezan tuZenik postaviti o svom troSku i
odrzavati drvenu ogradu na medi dvoriSta stranaka u duZini od oko dvadeset
metara.
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Navedeni su razlozi o odlu¢nim €injenicama, a osobito o0 tome na ¢emu se
temelji utvrdenje da je u mjestu i ulici gdje Zive stranke, obicaj da je desni
susjed gledajuéi s ulice u procelje kuce-duzan postaviti i odrZzavati ogradu.

To je u konkretnom slufaju tuZenik pa kako je on obvezan podignuti i
odrzavati spornu ogradu, pravilno je i primijenjeno materijalno pravo, odnosno
pravno pravilo iz paragrafa 858. bivieg OGZ-a, koje se primjenjuje na ovaj
slucaj i koje govori da je obvezatno podignuti ogradu kako je to obiaj u
mjestu.

Okolnost §to je istice i ponavlja tuZenik u reviziji, da on, zbog polozaja
svoje kule i dvoriSta (koja je smijeStena na uglu dviju ulica) mora podignuti i
drugu ogradu (prema lijevom susjedu) ve¢ su sudovi ocijenili i pravilno je
zakljueno da ta okolnost nije znacajna za presudenje u konkretnom slucaju,
koji je rijeSen u skladu s navedenim pravilima OGZ-a.”

VSH, Rev - 973/1990. od 13. rujna 1990.
PSPZ, 53/29

10.

Odnosi izmedu sukorisnika gradevne cestice u dru$tvenom vlasni$tvu na
kojoj je podignuta zgrada, ako nisu uredeni posebnim propisima, ureduju
se analognom primjenom propisa o uredenju odnosa medu suvlasnicima.

“Uz neprijeporne Cinjenice da se radi o druStvenim nekretninama na
kojima stranke imaju pravo sukoriStenja i koje sluZe kao prolaz izmedu njihovih
zgrada, pogresno je primijenjeno materijalno pravo kad je sud izveo zakljudak
da podizanjem drvarnice na tom prostoru tuzeni nisu povrijedili nikakva
tuZiteljeva prava.

Odnosi izmedu sukorisnika gradevne Cestice u drutvenom vlasni$tvu na
kojoj je podignuta zgrada ureduju se analognom primjenom pravnih propisa o
uredenju odnosa medu suvlasnicima. Pravo sukoriStenja takvoga gradevinskog
zemljiSta u druStvenom vlasniStvu je nedjeljivo pa stoga ne moZe jedan od
sukorisnika takvog zemljiSta sebi prisvajati odredeni dio i na njemu, protivno
volji drugog sukorisnika, graditi bilo kakve objekte, bez obzira na to smeta li
takva gradnja drugog sukorisnika ili ne.

Naime, prema odredbi ¢l. 14. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim
odnosima, suvlasnik ima pravo stvar posjedovati i njome se koristiti zajedno s
ostalim suvlasnicima razmjerno svojem dijelu, ne povredujuéi prava ostalih
suvlasnika, a prema odredbi ¢l. 15. st. 4. za poduzimanje poslova koji premasuju
okvire redovitog upravljanja (otudenja cijele stvari, promjena namjene stvari,
izdavanje cijele stvari u zakup, zasnivanje hipoteke na cijeloj stvari, zasnivanje
stvarnih sluznosti, veéi popravci i sl.), potreban je pristanak svih suvlasnika.

Podizanje barake na zemljiStu $to je u sukoriStenju svakako je poduzimanje
poslova koji premaSuju okvir redovitog upravljanja pa tuZeni nisu bili ovlaSteni
bez tuZiteljeve privole na prijepornom prolazu graditi objekte $to su ih sagradili,
bez obzira na to Sto ti objekti ne smetaju prolazu.”

VSRH, Rev - 2935/1990. od 16. travaja 1991.
PSPZ, 53/46
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11.

Vlasnici zgrade u etaznom vlasniStvu, podignute na gradevinskoj parceli u
drustvenom vlasniStvu, imaju nepodijeljeno pravo koriStenja gradevinske
parcele pa se stoga u katastarskom operatu korisnici gradevinske parcele
ne mogu oznaciti prema dijelovima.

“U pravu je tuZeni organ kad se poziva na odredbu ¢l. 6. Zakona o
vlasni§tvu na dijelovima zgrada (“Sl. list”, br. 43/65, 51/65) kojim je u st. 1.
propisano da u sluaju ako je zgrada u etaZnom vlasni§tvu podignuta na
gradevinskoj parceli u druStvenom vlasniStvu svaki vlasnik posebnog dijela te
zgrade ima trajno pravo koriStenja gradevinske parcele na kojoj je zgrada
podignuta.

Prema tome s obzirom na navedeni propis suvlasnici zgrade podignute na
gradevinskoj parceli u druStvenom vlasnidtvu imaju nepodijeljeno pravo
koriStenja gradevinske parcele, dok se eventualno razgraniéenje prava koriStenja
te parcele izmedu suvlasnika zgrade ne provodi ni u zemljiSnim knjigama ni u
katastru zemljiSta pa stoga ni u konkretnom slufaju nije bilo osnove da se u
katastarskom operatu korisnici gradevinske parcele oznafuju prema dijelovima.
Povrijeden je stoga zakon na tuziteljevu Stetu time 3to je njegova Zalba odbijena.

Kako nije sporno da je suvlasnik zgrade i M. P, to je u katastarskom
operatu trebalo oznaciti promjenu u pogledu korisnika tako da ga se oznadi u
novom stanju podataka o zemlji§tu.”

USH, Us - 1310/88 od 12. listopada 1988.
PSPZ, 41/215

12.

Sporazum o nacdinu i opsegu izvrSavanja prava trajnog Kkoristenja
zemljista izmedu vlasnika posebnih dijelova zgrade uvijek ima privremeni
karakter.

“Pravni prednik stranaka bio je vlasnik dijelova zgrade i korisnik
nacionaliziranog zemlji§ta-dvoriSta. On je prodavao suvlasnicke dijelove zgrade-u
naravi stanove. Uz suvlasnicke dijelove zgrade - u naravi pojedini stanovi -
prednik stranaka je davao na koriStenje u ugovoru oznaCene i opisane dijelove
nacionaliziranog zemlji§ta (dvoriSta i vrta) koje stranke sada koriste i drZze u
posjedu.

Tuzitelji su trazili da se oglase niStavim uglavci ugovora o kupoprodaji, koje
je zakljuio prednik stranaka V. J. s kupcima, jer da su u suprotnosti s
odredbom ¢&l. 7. Zakona o vlasni§tvu na dijelovima zgrada (“Sl list SFRJ”, br.
43/65 i 57/65).

NiZestepene se odluke pozivaju na cit. odredbu €l. 7. Zakona o vlasnistvu
na dijelovima zgrada, prema kojoj se u izvanparni¢nom postupku odlucuje o
uredenju nalina i opsega izviSenja prava trajnog koriStenja zemljiSta izmedu
vlasnika posebnih dijelova zgrada.

Fizicka dioba zemlji§ta u druStvenom vlasniStvu nije dopuStena, ali je
dopusten sporazum o nacinu i opsegu izvrSenja prava trajnog koriStenja koje ima
uvijek privremeni karakter.



160 SUDSKA PRAKSA

Ako su pravni prednik i stranke zakljuéili bilo kakav sporazum o nadinu i
opsegu izvrSavanja prava trajnog koriStenja zemljiSta, koje je predmet ovog
spora, onda takav sporazum ima privremeni karakter, a o tome ¢ée u smislu &l
7. navedenog Zakona prvostepeni sud odluciti u tom izvanparniénom postupku
za takvo uredenje, u predmetu koji se pred njim vodi.”

VSH, Rev - 1485/89. od 18. sijecnja 1990.
PSPZ, 48/20
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VIII. STVARNE SLUZNOSTI NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
I SUSJEDSKO PRAVO

Literatura:

Simonetti, Petar, Pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta u druStvenom
vlasni§tvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 100-116.

Stipkovié, Zlatan, O stvarnim sluZnostima, Odabrane teme iz stvarnog
prava, SveudiliSna tiskara, Zagreb, 1992.

Gliha, Igor, Susjedska prava, Odabrane teme iz stvarnog prava, Sveudili$na
tiskara, Zagreb, 1992.

1.

Osnivanje sluznosti postavljanja vanjskog izvoda telefonske mreie na
zgradi ne moze se dozvoliti na temelju Zakona o gradevinskom zemljistu
ve¢ treba primijeniti c¢lanak 105. Zakona o sistemima veza uz
odgovarajué¢u primjenn Zakona o eksproprijaciji.

“Osporeno i prvostepeno rjeSenje donijeto je na temelju odredbe ¢l. 75. st.
1. Zakona o gradevinskom zemljiStu, prema kojem se mogu ustanoviti, ukidati ili
prelagati stvarne sluZnosti na gradevinskom zemljiStu koje je doSlo u drustveno
vlasniStvo.

Iz podataka u spisu, medutim, proizlazi da je zainteresirana Radna
organizacija PTT promet zatraZila da se utvrdi pravo sluznosti na predvidenim
nekretninama prema projektnoj dokumentaciji, i to na temelju odredaba Zakona
o osnovama sistema veza 1 Zakona o gradevinskom zemlji§tu. Iz projektne
dokumentacije koja se nalazi u spisu moglo bi se zakljuciti da je na tuZitelji¢inoj
kat. Cest. predvideno postavljanje zratne mreZe kao vanjskog izvoda na krovu.
Ako se doista prema tom projektu predvida stavljanje vanjskih izvoda mreZe na
krovu tuZitelji¢ine zgrade, nije bilo temelja za donoSenje rjeSenja o
ustanovljavanju prava sluZnosti tuZiteljicinoj kat. cest. prema odredbama Zakona
o gradevinskom zemlji§tu ve¢ bi u takvom slu€aju bilo mjesta za postavljanje
zralne mreZe na temelju odredaba ¢l. 105. Zakona o sistemima veza (“Sluzbeni
list SFRJ”, br. 41/88), i to uz uvjete utvrdene u Zakonu o eksproprijaciji - ¢l. 3
(prodi§ceni tekst-“Narodne novine”, br. 46/82).”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 5050/89. od 28. veljace 1990.
PSPZ, 47/272

2.

Gradevna dozvola ne oslobada vlasnika povlasmog dobra odgovornosti za
§tetu nastalu izgradnjom objekta na svom zemljistu protivno postojeéem
ugovoru o negativnoj sluZnosti, jer izdavanjem gradevne dozvole nije
prestala navedena sluinost.

“Prvostupanjski sud je utvrdio da je pravomoénom presudom Opéinskog
suda u T. br. P 404/82 utvrdeno da postoji negativna sluznost prema kojoj
tuZenima ne pripada pravo na podizanje bilo kakve zgrade na Cestici zem. br.
1900/9. Utvrdeno je da su tuZeni, usprkos postojanju takve negativne sluZnosti,
na navedenoj cestici podigli zgradu i time tuZitelju prouzrodili Stetu u visini
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kako je to utvrdeno provedenim vjeStalenjem, jer je gradnjom navedenog
objekta protivno ugovoru o osnivanju negativne sluZnosti tuZitelju oduzet pogled
na more, cestu, sunce i svjetlost, time je kuéa uniZena u drugi red &ime joj je
umanjena njezina vrijednost.

Iz navedenog razloga prvostupanjski sud je usvojio tuzbeni zahtjev i
obvezao tuzene na naknadu Stete u iznosu od 83.321 HRD.

Rjesavajuéi po Zalbi tuZenih, drugostupanjski je sud pobijanom presudom
zauzeo stajaliSte da je prvostupanjski sud pravilnom primjenom materijalnog
prava obvezao tuZene na naknadu Stete, s tim da je djelomifno preinadio odluku
o kamatama i odredio da kamate teku od 2. prosinca 1991. g. do isplate.

Nije ostvaren revizijski razlog pogreSne primjene materijalnog prava.

Neosnovano tuzeni u reviziji isticu da nisu nikakvom protupravnom
radnjom nanijeli bilo kakvu Stetu tuZitelju.

Tuzeni su gradeéi svoj objekt postupali protivno obvezama iz postojeée
negativne sluznosti, dakle protivno odredbama ugovora, a uslijed takvog
postupanja tuziteljima je nastala Steta kako je to utvrdeno provedenim
gradevinskim vje§tacenjem.

Pravilno je stajaliSte niZestupanjskih sudova da postojanje gradevinske
dozvole ne oslobada tuZene od odgovornosti za naknadu Stete, buduéi da
upravni organ izdavanjem gradevinske dozvole nije ukinuo, a niti je mogao
ukinuti, postojee pravo negativne sluZnosti osnovane u korist tuZitelja.”

VSRH, Rev - 2137/1992. od 27. prosinca 1992. g.
10 VSRH, 1/95, 7

3.

Kad je na mjestu stare sruSeme zgrade izgradena nova, ne radi se o
propasti posluznog dobra koja bi dovela do prestanka stvarne sluinost, tj.
negativne sluznosti prema kojoj vlasnik posluznog dobra ne moZe na
prozore svoje kuce staviti prozirno veé¢ neprozirmo staklo.

“U postupku je utvrdeno da je protuzemica, uzimajuéi u obzir i vrijeme
izvr§avanja sadrZaja negativne sluZnosti njezinih pravnih prednika, a u odnosu na
vlasnika kuée, na zemljiStu tuZitelja stekla pravo negativne sluZnosti temeljem
dosjelosti, jer su se raniji vlasnici kufe na zemlji§tu tuzitelja (posluzno dobro)
pokorili zahtjevu ranijeg vlasnika kuce, koja je sada vlasniStvo tuZenice (povlasno
dobro) da na prozore koji su okrenuti prema zemljiStu i kuéi tuZenice stavljaju
neprovidno (mlijecno) staklo jo§ od 1948. g., ¢emu se tuZitelj nije protivio sve
do ruSenja stare zgrade tijekom 1978. g., da bi na novoj zgradi tijekom 1979. g.
postavio prozirno staklo i na prozore okrenute prema zgradi protuZenice koja je
na to reagirala podizanjem tuzbe tijekom 1981.g., nakon cega je protutuzZitelj
ustao protutuzbom tako da parnica o (ne)postojanju sluZnosti protutuZenice traje
neprekidno pocCev od 1981. g.

Nizi sudovi su prema tome pravilno zakljudili da je protutuZenica temeljem
dosjelosti stekla pravo negativne sluznosti u odnosu na kuéu protutuZitelja koja
sadrZi zabranu vlasniku posluZnog dobra (kuce koja je vlasniStvo protutuZitelja)
da na prozore svoje kufe okrenute prema kuci protutuZenice (povlasno dobro)
stavlja prozirno staklo te ga obvezuje da na te prozore stavlja neprozirno staklo
(€l. 54. ZOVO, ranije pravno pravilo iz paragrafa 480. bivieg OGZ).
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Pri tome su niZi sudovi pravilno nadli da tuZenica nije izgubila to pravo
sluznosti pozivom na odredbu ¢l 58. st. 3. ZOVO - koja propisuje da stvarna
sluZnost prestaje propaséu posluznog dobra - jer su pravilno zakljudili da se
podizanje nove zgrade na mjestu stare sruSene zgrade (ranijeg posluZznog dobra)
u vremenskom slijedu kao u konkretnom slucaju (stara zgrada sruSena 1978. g.,
nova gradena od tada i ostakljena tijekom 1979. g.) ne moZze smatrati propascu
posluznog dobra, a niti pozivom na odredbu ¢l. 58. st. 1. ZOVO, jer je prije
isteka 3 wuzastopne godine nevrSenja tog prava, rafunajuéi od vremena
postavljanja prozirnih stakala na novoj zgradi tijekom 1979. g. (Sto bi trebalo
smatrati protivljenjem vlasnika posluZnog dobra u vrSenju sporne sluZnosti),
protutuzenica ustala tuzbom 1981. g. radi zastite svog prava.”

VSRH, Rev - 2278/1993. od 14. travnja 1994. g.
IO VSRH, 2/95, 7

4.

Ako prostornim planom ili uvjetima uredenja prostora do preostalog
zemljista nije predviden pristup na javnu prometnu povrSinu ili sluZnost
prolaza, prijasnji vlasnik ili korisnik moZe nakon deposedacue traziti
osnivanje sluznosti kod redovnog suda.

“Nema =zapreke za deposedaciju prijaSnjeg vlasnika odnosno korisnika
gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasni§tvu onda kad je do preostalog
zemlji§ta biv§eg vlasnika odnosno korisnika uvjetima uredenja prostora predviden
pristup na javnu prometnu poviSinu odnosno predvidena sluznost prolaza po &l
75. Zakona o gradevinskom zemljiStu. U protivnom po &l. 76. istog zakona,
nakon deposedacije, biv§i vlasnik odnosno korisnik moZze kod suda traZiti
osnivanje sluznosti. Naime, prije deposedacije prijaSnji vlasnik ni ne moZe traZiti
osnivanje sluznosti bilo kod upravnog organa bilo kod suda na svojoj nekretnini-
gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasniStvu na kojem ima pravo kori§tenja.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 3433/89. od 21. prosinca 1989.
PSPZ, 45/209

5.

Tijelo drzavne uprave nije nadlezno za ukidanje prava sluznosti na
gradevinskom zemljiStu koje je u vlasniStva pa ni na onom zemljiStu koje
je u vlasni$tvu temeljem ¢lanka 12. Zakona o vlasnickopravnim odnosima.

“Odredbom clanka 75. stavka 1. Zakona o gradevinskom zemljiStu
propisano je da se na gradevinskom zemljiStu koje je preslo u drustveno
vlasni§tvo mogu ustanoviti, ukidati ili prelagati stvarne sluZnosti izmedu ostalog i
u svrhu prolaza i prijelaza. Nadalje stavkom 4. citiranog ¢lanka propisano je da
rjeSenje o ustanovljavanju, ukidanju ili prelaganju sluznosti donosi opéinsko tijelo
uprave nadlezno za imovinsko-pravne poslove u provodenju provedbenog plana.

Prema odredbi ¢lanka 14. Zakona o gradevinskom zemljiStu, pod
provedbenim planom u smislu ovoga Zakona podrazumijevaju se 1 uvjeti
uredenja prostora odredeni po odredbama posebnog zakona, u sluaju kada
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provedbeni plan nije donesen, a po posebnim propisima je njegovo donoSenje
obvezno osim u slucaju iz ¢lanka 38., ¢lanka 44. stavka 1. i 2., ¢lanka 45. stavka
1. i 2. te clanka 60. stavka 1. i 2. Zakona o gradevinskom zemljitu.

U konkretnom slu¢aju nije sporno da se predmetne parcele nalaze na
podrudju za koje nije donesen provedbeni plan a ¢ije je donoSenje po posebnom
propisu obvezno, buduéi se parcele nalaze na podrudju koje ima karakter
spomenika kulture. Stoga se u konkretnom slu¢aju primjenjuje citirana odredba
¢lanka 14. stavka 1. Zakona o gradevinskom zemljiStu. Kako navedenom
odredbom ¢lanak 75. nije predviden kao izuzetak, to uvjeti uredenja prostora
zamjenjuju provedbeni plan.

Osim toga, u ponovnom postupku treba imati u vidu i izmjenu ¢lanka 12.
stavka 1. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (“Narodne mnovine”,
broj 53/91) prema kojem kad je zgrada na kojoj postoji pravo vlasnistva
izgradena u skladu s zakonom, na zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu, vlasnik
zgrade ima pravo vlasniStva zemljiSta na kojem je zgrada izgradena i zemljiSta
Sto sluZi za redovnu upotrebu te zgrade. Stoga ukoliko tuzitelj ima pravo
vlasni§tva zemljiSta na kojem je zgrada izgradena i zemljiSta $to sluzi za redovnu
upotrebu te zgrade, za ukidanje predmetne sluZnosti nisu nadlezna upravna tijela
ve¢ redovni sud.”

USRH, Us - 12308/1993 od 23. lipnja 1994,
10 USRH, 1994/29

6.

Zakon o gradevinskom zemljiStu

Nisu ispunjene zakonske pretpostavke za osnivanje sluZnosti na zemljiStu
u druStvenom vlasniStvu ako ve¢ postoji sluZnost istog sadriaja osnovana
u sudskom postupku.

“Clankom 75. stavkom 1. ovoga Zakona je propisano da se na
gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasni§tvu mogu ustanoviti, ukidati ili
prelagati stvarne sluZnosti i u svrhu prolaza i prijevoza. Prema odredbi stavka 3.
¢lanka 75. sluZnost prolaza i prijevoza u smislu stavka 1. ovog ¢lanka ne moZe
se ustanoviti radi osiguranja neposrednog pristupa s gradevinske parcele na
javnu prometnu povrS§inu osim u slufaju kada se u izgradenim podrugjima
gradova i naselja gradskog karaktera ne moZe od objekta izgradenog u skladu s
prostornim planom osigurati na drugi nain pristup na javnu povr§inu. Prema
odredbi stavka 4. ¢lanka 75. rjeSenje o ustanovljenju, ukidanju ili prelaganju
sluZnosti donosi opéinsko tijelo uprave nadleZno za imovinsko pravne poslove u
provodenju provedbenog plana.

Prema tome, sluznost prolaza i prijevoza na gradevinskom zemlji§tu u
drustvenom vlasniStvu radi osiguranja neposrednog pristupa s gradevinske
parcele na javnu prometnu poviSinu moZe se ustanoviti samo u izgradenim
podrucdjima gradova i naselja gradskog karaktera i to u sluaju kada se od
objekta izgradenog u skladu s prostornim planom ne moZe na drugi nadin
osigurati pristup na javnu prometnu povrSinu.

U konkretnom sluaju utvrdeno je da je tuZiteljica nositelj prava sluznosti
precko nekretnine u vlasni§tvu zainteresiranih na koji je nafin osiguran
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neposredan pristup s gradevinske parcele na javnu prometnu povr§inu.
Neodluéan je prigovor zainteresiranih da sluZnost nije upisana u zemlji$noj knjizi
kada je upravo povodom njihovih tuzbi voden postupak radi ukidanja tog prava
sluznosti ustanovljenog u uskladivanju meduvlasnickih odnosa na njihovom
zemlji§tu i zemlji§tu tuZiteljice a pokrenuli su i predmetni upravni postupak radi
osnivanja novog prava sluznosti u druStvenom vlasniStvu kao pretpostavke za
ukidanje postoje¢eg prava sluznosti.

Prema tome, zemljiSte tuZiteljice ima osiguran pristup od izgradene parcele
na javau prometnu povrSinu uslijed Cega ne postoje zakonski uvjeti za
ustanovljenje sluznosti na temelju odredbe ¢lanka 75. stavka 3. Zakona o
gradevinskom zemlji§tu jer se u skladu s tom  zakonskom odredbom sluZnost
moZe ustanoviti samo u slucaju kada objekt nema pristup na javnu prometnu
povr§inu, niti se taj pristup moZe osigurati na drugi nacin.

Zahtjev za osnivanje sluznosti preko nekretnine u druStvenom vlasni§tvu
stavljen je kako bi se mogla ukinuti sluZnost ustanovljena na zemlji§tu u
privatnom vlasni§tvu. Prema pravnom shvacanju ovog Suda radi se o prelaganju
sluznosti. Medutim, kako se u upravnom postupku ne moZe prelagati odnosno
ustanoviti sluznost na zemljiftu koje nije u dru$tvenom vlasni§tvu, to
ustanovljenjem sluznosti preko zemljiSta u drustvenom vlasniStvu nije ujedno i
prelozena, odnosno ukinuta postojeta sluZnost ve je to u nadleZnosti redovnog
suda. To ujedno zna¢i da bi ustanovljenjem nove sluZnosti preko druStvenog
zemljiSta parcela imala putem sluZnosti osigurana dva pristupa na javou
prometnu povriinu $to nije u skladu s odredbom ¢lanka 75. Zakona o
gradevinskom zemljiStu.”

USRH, Us - 1660/1994 od 30. studenog 1994.
I0 USRH, 1994/30

7.

U smislu odredbi ¢lanka 75. ZGZ nadleznost su opcinskih organa uprave
sporovi o ustanovljavanju, ukidanju i prelaganju sluznosti, a ne i ostali
sporovi u vezi s pravom sluznosti (npr. smetanje posjeda, prava stvarne
sluinosti, zastita ve¢ postojecih sluznosti i dr.).

“Okruzni je sud odbio Zalbu i potvrdio prvostepeno rjeSenje kojim se taj
sud oglasio stvarno nenadlezninm za odludivanje u tom predmetu i odbacio
tuzbu sa zahtjevom:

Utvrduje se da tuZiteljima pripada pravo sluZnosti puta, §to su tuZene
duzne priznati i dozvoliti da se omedi taj put i ujedno su duZne tuziteljima
omoguciti nesmetano koriStenje tim putem u cijeloj njegovoj Sirini.

Sudovi svoju odluku zasnivaju na stavu da je odredbom &lanka 66. Zakona
o gradevinskom zemlji§tu (dalje: ZGZ) nadleznost u takvim sporovima povjerena
upravnim organima.

Ovdje je rije¢ o gradevinskom zemljiStu u drutvenom vlasni§tvu i neka
pitanja u vezi sa sluZnostima na tom zemlji§tu doista su bila uredena &lankom
66. Zakona o gradevinskom zemljiS§tu, a nakon izmjena i dopuna tog zakona
(“Narodne novine”, br. 41/88) clankom 75. tog Zakona (profi§éen tekst u
“Narodnim novinama” br.48/88).
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Kad se, medutim, sud ogla§ava nenadleZznim (Clanak 16. Zakona o
parniénom postupku - dalje: ZPP) treba uvijek imati u vidu odredbu ¢&lanka 1.
ZPP prema kojoj se tim zakonom odreduju pravila postupka na temelju kojih
redovni sud raspravlja i odlucuje izmedu i ostaloga i o sporovima iz imovinskih
i drugih gradanskopravnih odnosa, osim ako su neki od navedenih sporova
posebnim zakonom stavljeni u nadleznost drugog suda ili drZavnoga ili
druStvenog organa.

Prema tome samo kad su posebnim zakonom imovinskopravni sporovi
(gradanskopravni), a utvrdenje da nekom (ne) pripada pravo sluZnosti puta
nedvojbeno predstavlja takav spor, stavljeni u nadleZnost drugoga drZavnog
organa, sud se moze (i mora) oglasiti nenadleZnim, ukinuti provedene radnje u
postupku i odbaciti tuzbu.

Iz odredbe clanka 66. odnosno ¢lanka 75. ZGZ nedvojbeno slijedi da su u
nadleznost opéinskog organa uprave stavljeni samo sporovi u vezi s
ustanovljavanjem, ukidanjem i prelaganjem sluZnosti, a ne i npr. sporovi u vezi
sa smetanjem posjeda prava (stvarne sluZnosti, zaStitom ve¢ postojeéih sluZnosti
(tuzbe odgovarajuée onima iz ¢l 54, 56, 57. Zakona o osnovnim
vlasni¢kopravnim odnosima) ili tuzba za naknadu Stete i dr.”

VSH, Rev - 1769/88. od 1. oZujka 1989.
PSPZ, 47/29

8.

Sud je nadlezan odlucivati o zahtjevu za ukidanje prava stvarne sluznosti
na zemljistu koje je po sili zakona prestalo biti drustveno vlasniStvo i
preslo u vlasniStvo (Clanak 4. a/ Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o gradevinskom zemljiStu - “Narodne novine”, broj 53/90).

“Prvostupanjski sud je utvrdio da tuZitelj traZi da se ukine pravo stvarne
sluZnosti provoza preko nekretnina koje su gradevinsko zemljiSte, a koje su
prenesene u drudtveno vlasni§tvo temeljem odluke o podrustvljenju odnosno o
prijenosu zemlji§ta u druStveno vlasniStvo na podrudju naselja gradskog karaktera
Vrbovsko donijete od strane SkupStine opéine V. dana 31. oZujka 1986. g.

Pozivom na ¢lanak 75. Zakona o gradevinskom zemlji$tu taj sud nalazi da
je za odlucivanje o ukidanju prava stvarne siuznosti na gradevinskom zemljistu
nadlezan organ uprave. Zato se taj sud oglasio nenadleZnim i odbacio je tuZbu.

Cinjeni¢na utvrdenja i pravnu ocjenu prvostupanjskog suda prihvatio je i
drugostupanjski sud. Taj sud otklonio je Zalbenu tvrdnju tuZitelija da se radi o
slu¢aju iz ¢lanka 76. Zakona o gradevinskom zemljiStu, te je ocijenio da se radi
upravo o situaciji iz ¢lanka 75. tog zakona, kako je naSao i prvostupanjski sud.

Prvostupanjski sud donio je presudu dana 13. rujna 1990. g. kada je na
snazi bio Zakon o gradevinskom zemljiStu /procidceni tekst/-“Narodne novine”,
broj 48/88, kao i izmjene i dopune tog zakona objavljene u “Narodnim
novinama”, broj 16/90).

Drugostupanjski sud donio je pobijano rjeSenje 6. oZujka 1991. g. kada je
ve¢ na snazi bio Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom
zemlji§tu (“Narodne novine”, broj 53/90, koji je stupio na snagu 22. prosinca
1990. g.). Prema odredbi ¢lanka 4. a/ noveliranog zakona stupanjem na snagu
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tog zakona, tj. 22. prosinca 1990. g., prestaje po sili zakona druStveno vlasnistvo
na gradevinskom zemljiStu koje nije privedeno namjeni, a koje je u druitveno
vlasni§tvo preneseno odlukama skupstina opéina nakon 22. veljate 1974. g., pri
Cemu se priznaju valjani pravni naslovi i pravomoéni akti zakljudeni ili podneseni
do stupanja na snmagu tog zakona.

Prema odredbi pak ¢lanka 90. ¢/ noveliranog zakona, svi postupci pokrenuti
po odredbama Zakona o gradevinskom zemlji§tu (“Narodne novine”, broj 48/88
i 16/90) koji nisu pravomoéno okon¢ani do dana stupanja na snagu ovog zakona,
glede pravnih odnosa koji su ovim ili posebnim zakonom drukéije regulirani,
rijeSit ¢e se prema odredbama ovog zakona. Imajuci u vidu odredbu ¢lanka 90.
¢/ Zakona o gradevinskom zemljiStu, drugostupanjski sud je odnose stranaka
trebao rjeSavati prema odredbama tog zakona, tj. morao je imati u vidu i
odredbu ¢lanka 4. a/ prema kojoj je prestalo po sili zakona drustveno vlasnistvo
na gradevinskom zemljiStu koje nije privedeno namjeni, a koje je u drustveno
vlasniStvo preneseno odlukama skupitine opéine nakon 22. veljace 1974. g. Nije
sporno da je u ovom predmetu taj prijenos izvrSen nakon navedenog datuma. U
takvoj situaciji kad nije izvjesno je li sporno zemljite i dalje u dru$tvenom
vlasniStvu, a Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradevinskom zemljiStu
(“Narodne novine”, broj 53/90) nareduje da se odnosi stranaka prosuduju po
tom zakonu, drugostupanjski sud bio je duzan ukinuti prvostupanjsku odluku i
predmet vratiti prvostupanjskom sudu na ponovni postupak. Prvostupanjski sud
pak mora utvrditi kakav je sada pravni status posluZnog i povlasnog dobra, a
zatim odluciti ide li predmet u sudsku nadleZnost. Moguéa bi, naime, i nadalje
bila nadleZnost upravnih organa ako se radi o gradevinskom zemlji§tu u smislu
¢lanka 75. Zakona o gradevinskom zemljiStu. Ako se pak radi o zemlji§tu koje
je opet postalo (privatno) vlasni§tvo, tada bi za postupanje o zahtjevu za
ukidanje prava stvarne sluznosti provoza bio nadleZan redovni sud.”

VSRH, Rev - 2438/1991. od 18. oZujka 1992. g.
IO VSRH, 4/94, 13

9.

Dovodenjem vode iz javnog vodovoda wu blizinu povlasnog dobra i
mogucénosti njenog KkoriStenja nije prestalo pravo njegova vlasnika da i
dalje crpi vodu iz cisterne kao javnog dobra, a slijedom toga ni pravo
prolaza pjeSice do cisterne.

“Predmet spora po tuzbi je zahtjev tuZiteliice na utvrdenje da je posjed
prijeporne sluznosti prestao postojati zbog prestanka potrebe tuZzenih da koriste
(crpu) vodu iz predmetne cisterne koja se nalazi na zemlji§tu u njenom
vlasni§tvu (posluznom dobru), a predmet spora po protutuzbi je zahtjev tuZenih
za utvrdenje da im pripada pravo na prijepornu sluznost radi koriStenja vode iz
navedene cisterne.

Sudovi su, prema obrazloZenju pobijanih presuda, prihvatili tuzbeni zahtjev
tuziteljice 1 odbili protutuzbeni zahtjev tuZenih u bitnome zato jer su zakljuéili
da su se u ovome slucaju ispunile pretpostavke iz odredbe ¢l. 58. st. 2. Zakona
o osnovnim vlasnickopravnim odnosima (“Narodne novine”, broj 53/91) - dalje
ZOVO - za prestanak posjeda prijeporne stvarne sluznosti zbog prestanka
potrebe tuZenih za koriStenje vode iz predmetne cisterne.
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TuZeni s pravom ukazuju da su sudovi prihvacdanjem tuZbenog zahtjeva i
odbijanjem protutuzbenog zahtjeva pogre$no primijenili materijalno pravo.

Prema odredbi &l 58. st. 2. ZOVO, vlasnik posluznog dobra moZe
zahtijevati da prestane pravo stvarne sluznosti kada ona postane nepotrebna za
koriStenje posluZnog dobra ili kada prestane drugi razlog zbog kojega je ona
osnovana. To znaCi, da bi zahtjev za ukidanje stvarne sluznosti bio usvojen,
neophodno je da je ona postala nepotrebna za koriStenje posluznog dobra
odnosno da je prestao drugi razlog zbog kojega je osnovana.

Iz utvrdenja sudova proizlazi da je predmetna cisterna javno dobro koje
sluzi stanovnicima mjesta Krasice, kojima se smatraju i tuzeni, da su tuZeni
valjano stekli pravo nesmetanog prolaza pjeSice do cisterne preko navedene
nekretnine tuZiteljice radi koriStenja vode iz cisterne, da se tuZeni povremeno
koriste vodom iz cisterne dolazeéi do cisterne pjeSice preko navedene nekretnine
tuziteljice, da tuZeni dovodenjem vode iz javnog vodovoda do njihovih
nekretnina (povlasnog dobra) u 1972. g. imaju mogucnost Koristiti se 1 tom
vodom i da se tuZeni tom vodom i koriste.

Po nalazu ovoga suda iz navedenih utvrdenja ne proizlazi zakljuéak da su
se u ovom sluéaju ispunile pretpostavke za prestanak prijeporne sluznosti (58. st.
2. ZOVO), kako su to sudovi pogreSno zakljucili. To =zato jer tuZenima
dovodenjem vode iz javnog vodovoda u blizinu njihovih nekretnina i moguénosti
koriStenja ove vode nije time prestalo njihovo pravo da i dalje koriste vodu iz
predmetne cisterne kao javnog dobra, a prema tome nije ni prestala potreba
tuzenih da do cisterne dolaze pjeSice preko navedene nekretnine tuZiteljice.
Naime, dok imaju pravo crpljenja vode iz cisterne kao javnog dobra, imaju
pravo prolaza predmetnom nekretninom.

Stoga je tuZbeni zahtjev neosnovan.

S obzirom na nespornost da su tuzeni valjano stekli pravo prijeporne
stvarne sluZnosti i da im tuZiteljica to pravo Zeli osporiti, tuZeni imaju pravo u
smislu odredbe clanka 56. ZOVO na zahtjevano utvrdenje postojanja toga prava
(postojanje prijeporne stvarne sluZnosti), pa je stoga navedeni protutuZbeni
zahtjev osnovan.”

VSRH, Rev - 2058/1992. od 18. veljade 1993. g.
IO VSRH, 6/94, 9

10.

Ako se tuZeniku kao vlasniku posluinog dobra nasipanjem puta preko
njegove Cestice ¢ini veéa Steta od Stete koju je do tada bio duzan trpjeti,
onda je takva tuziteljeva radnja nedopusteno proSirenje sluZnosti, koju
tuzenik kao vlasnik posluinog dobra nije duZan trpjeti.

“TuZenik istiCe u Zalbi da vododerina postoji na Cestici kat. br. 1795 koja je
tuziteljima sluzila kao prolaz i provoz, a tuZitelj hoée prolaz i provoz da
izmjeste na njegove Cestice na kojima nikada nisu stekli pravo stvarne sluzZnosti
provoza i prolaza. Prvostepenom presudom tuZeniku je naloZeno da je duzan
trpjeti da tuZitelji odrZavaju u prohodnom stanju vododerinu tako da nasipaju
put preko tuZenikove dCestice pa ¢e u nastavku postupka trebati raspraviti,
utvrditi i ocijeniti da li nasipanje puta preko tuZenikove Cestice znaci proSirenje
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prava sluZnosti odnosno kvalitativnu ili kvantitativnu promjenu toga prava
odnosno dalje ograni¢anje vlasniCkog prava na posluZznom dobru. Ako se tuZeniku
kao viasniku posluZznog dobra nasipanjem puta preko njegove Cestice Cini veda Steta
od Stete koju je dosad bio duZan trpjeti, onda je takva radmja tuZitelja nedopuiteno
prosirenje sluznosti, koju tuZenik kao vlasnik posluZnog dobra nije duZan trpjeti.”

Okruzni sud u Gospicu, GZ - 103/89 od 9. oZujka 1989.
PSPZ, 43/42

11.
Pravo sluznosti kao ovlaStenje Koristiti se tudom stvari moze imati kao
svrhu i udobnost za ovlastenika tog prava.

“Pogresan je stav prvostepenog i drugostepenog suda da je u datom sluéaju
sluznost prolaza postala nepotrebnom te da je dosljedno tome ostvaren zakonski
razlog za ukidanje sluznosti. U prvom redu valja istaknuti da je javni put -
magistrala - postojao i u vrijeme kad je zasnovano sporno pravo stvarne
sluZznosti odlukom suda P-588/81 i kad je, takoder, utvrdeno da tuZenik, u tom
postupku tuZitelj, ima moguénost dolaska do svoje nekretnine direktno s
magistrale koja je u odnosu tuZiteljev teren u tom postupku bila visa. Medutim,
sluZznost je stvarno pravo na tudoj stvari, na osnovi kojega servitutnom
ovlaSteniku pripada ovlaStenje da se koristi tudom stvari na odredeni nacin.
Napominje se da se pritom ima u vidu koriStenje u najSirem smislu rijeci, tako
da korist ne mora biti materijalna, a jo§ manje novana. Dolazi, dakle, u obzir
svako koriStenje koje ima razumnu svrhu te sluZnost prema tome moZe imati za
svrhu i.udobnost. U konkretnom slu¢aju svakodnevni dolazak na plazu i po
nekoliko puta dnevno, buduéi da je utvrdeno da se na tuzenikovoj nekretnini
nalazi kuéa za odmor, znatno je udobnije spornim putem koji je dug 21 m, u
odnosu na zaoblazni put, preko magistrale koji je dug oko 250 m, da bi tuZenik
doSao do mjesta uz more do kojega dolazi spornim putem. Dakle, prema
stanovi§tu ovoga revizijskog suda, tuZeniku bi bilo oteZano kad bi kao vlasnik
povlasne nekretnine za dolazak na more morao koristiti drugi put, duZi desetak
puta - na koji ga upucuje vlasnik posluZzne nekretnine - tuZitelj.”

VSH, Rev - 160/88. od 18. sijecnja 1989.
VSH, Rev - 2681/88. od 17. svibnja 1989.
PSPZ, 46/36

12.

Vlasnik nekretnine moZze za potrebe Zzbukanja svoje kuée privremeno
koristiti i tude zemljiste zbog izvodenja radova, kada se to na drugi nadin
ne moze izvesti.

“U postupku je utvrdeno da se dio kuée tuZitelja (sagraden na kat) nalazi
uz dvoriSte koje koriste tuZenici te da je zbukanje zida tuziteljeve kuce prema
dvori$tu koje koriste tuZenici moguée izvesti samo sa strane - dvoriSta tuZenika.
Utvrdeno je takoder da nekretnine koriste tuZenici i da se upravo oni zbog
poremecenih odnosa protive da tuzitelj Zbukanje svoje kude izvrSi zahvadajuéi u
njihove nekretnine.
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Rije¢ je, dakle, o ograniCenju prava vlasniStva Sto bi proizlazilo iz
gradanskopravnog - susjedskog interesa.

Privremeno ograniCenje prava vlasniStva koje proizlazi iz susjedskog prava
Zakon o osnovnim vlasnickopravnim odnosima (“Narodne novine”, broj 53/91)
nije regulirao, pa se na razrjeSenje prijepornog odnosa ima primijeniti pravo
pravilo iz § 364. st. 1. bivSeg OGZ-a (¢l. 2. Zakona o nadinu primjene pravnih
propisa donesenih prije 6. travnja 1941. - “Narodne novine”, broj 73/91).
Navedeno pravno pravilo sadrzi ope pravilo da izvrSavanju prava vlasni§tva ima
mjesta samo utoliko, ukoliko se time ne vrijedaju prava treéega. Kod
interpretacije $to se ima smatrati pravom trecega dodi ¢e u obzir i obifaji,
razumne potrebe, i sl

Prema nalafenju ovoga suda vlasnik nekretnine na kojoj je nuZno izvrSiti
radove potrebne za njezinu upotrebu ili koriStenje, a u takve svakako spada i
Zbukanje zida kue sagradenog od gole opeke, moZe priviemeno upotrijebiti i
tude zemlji§te radi izvodenja radova kada se to na drugi nafin ne mozZe izvesti,
kao $to je to u konkretnom slu¢aju. Nametanje, naime, obveze drugoj strani da
trpi upotrebu svog zemljiSta u navedene svrhe predstavlja doduSe ogranienje
prava vlasniStva, ali takvo nesumnjivo razumno ograni¢enje koje proizlazi iz
susjedskog interesa po nalaZenju je ovog suda opravdano.

Dokazni prijedlog tuzenika da se uvidom u prilozeni (uz Zalbu i reviziju)
zemlji$noknjizni izvadak utvrdi da tuZenici nisu vlasnici nekretnina (dvorista) nije
odlu¢an. Naime, kada je utvrdeno da u konkretnom sluCaju postoje pretpostavke
da se zbog vrSenja susjedskog prava ograni¢i u svom pravu vlasnik, onda je
takav tuzbeni zahtjev osnovano prihvatiti i prema tuZenicima koji neosporno
sporne nekretnine koriste i koji se upravo opiru traZenju tuzitelja.”

VSRH, Rev - 33/1993. od 26. prosinca 1993. g.
10 VSRH, 6/94, 3
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IX PRAVA STRANACA NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU

Literatura: .

Zuvela, Mladen, Separovi¢, Miroslav, Stranci kao stjecatelji prava vlasnitva,
“Zbirka osnovnih propisa iz podrucja vlasnickopravnih odnosa”, Informator,
Zagreb, 1995, str. 131-174.

1.

Nistav je pravni posao kojim je predvideno stjecanje prava vlasniStva
nekretnine u korist stranog drZavljanina protivno zabrani prema
prinudnim propisima koji su vazili u vrijeme njegovog zakljutivanja, pa
okolnost da je naknadno do$lo do promjene propisa kojima je zabrana
otpala ne dovodi do valjanosti ugovora.

“Sud prvog stupnja je utvrdio da je temeljem sporazuma izmedu tuZiteljice
i tuZenika o zajednickim ulaganjima radi izgradnje sporne zgrade tuZiteljica dala
tuzenicima odredena nov¢ana sredstva, i to sve prije stupanja na snagu Zakona
o preuzimanju Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima koji je stupio na
snagu 8. listopada 1991. g.

Taj sud je takoder utvrdio da je tuZiteljica strana drZavljanka.

Tuziteljica zahtjevom svoje tuzbe trazi da sud utvrdi da je razmjerno svojim
ulaganjima ona stekla pravo vlasniStva na podignutoj kuéi u 3/4 dijela $to su joj
tuzenici duZni priznati.

Na temelju spomenutih ¢{injenica sudovi niZzega stupnja su pravilno
zakljucili da je pravni posao koji su stranke po tuziteljicinoj tvrdnji zakljuéile
radi zajedni¢ke izgradnje zgrade niStav, te da temeljem njega tuZiteljica nije
mogla ste¢i pravo vlasniStva na toj kudi.

Prije 8. listopada 1991. g. (stupanje na snagu Zakona o preuzimanju
Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima) strani drZavljani su mogli
stjecati pravo vlasni§tva na nekretninama na podrucju bivie SFRJ samo putem
nasljedivanja uz uvjete reciprociteta (¢l. 82. st. 2. Zakona o osnovnim
vlasni¢kopravnim odnosima (“Narodne novine”, broj 53/91).

Strane fizicke osobe su mogle stjecati pravo vlasniStva na nekretninama
pravnim poslom temeljem izmjenjenoga Zakona o osnovnim vlasnickopravnim
odnosima koji je stupio na snagu 8. kolovoza 1990. g., ali samo u sluéaju kad su
one obavljale odredene privredne djelatnosti na podrucju bivse SFRI. Prije, pak,
spomenutim izmjenama toga zakona koje su stupile na snagu 8. listopada 1991.
g. strani drzavljani mogu stjecati pravo vlasniStva na nekretninama u Republici
Hrvatskoj temeljem pravnog posla i za slu¢aj da ne obavljaju privredne
djelatnosti uz pretpostavke predvidene u ¢l. 82. b/ i ¢/ Zakona o osnovnim
vlasnickopravnim odnosima.

Stoga tuZiteljica doista u vrijeme zaklju¢enja sporazuma s tuZenicima nije
mogla steéi pravo vlasniStva na spornoj zgradi, koja je po utvrdenju suda prvoga
stupnja gradena u razdoblju od 1981. g. do 1985. g.

Stoga je pravilno pravno stajalifte sudova nizega stupnja da temeljem
ni§tavog ugovora tuZiteljica nije mogla ste¢i pravo vlasniStva sporne zgrade (CL
103. st. 1. i €l. 104. st. 1. Zakona o obveznim odnosima, u daljnjem tekstu:
Z00, koji je preuzet kao zakon Republike Hrvatske), te da takav ugovor nije
naknadno mogao konvalidirati po odredbi ¢l. 13. Zakona o preuzimanju Zakona
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o osnovnim vlasnitkopravnim odnosima (“Narodne novine”, broj 53/91) po
kojem strane fizicke osobe pod odredenim pretpostavkama mogu steéi pravo
vlasni§tva na, nekretninama u Republici Hrvatskoj (¢l. 107. st. 1. ZOO).

Ne mozZe se prihvatiti stajaliSte tuZiteljice koje je izrazila u reviziji buduéi
da stranke nisu niSta ugovarale glede zemljiSta, ve¢ da se njihov sporazum
odnosio samo na zgradu za slucaj da je taj pravni posao nevaljan da bi se
moglo raditi o zabrani koja je bila manjeg znaCenja, a ugovor je izvrSen pa da
se stoga po odredbi €. 107. st. 2. ZOO nije mogao isticati prigovor niStavosti.

U konkretnom slu¢aju ne moZe se govoriti o zabrani manjeg znacenja.”

VSRH, Rev - 701/1993. od 15. oZujka 1994. g.
IO VSRH, 2/95, 9

2.

1. Strana fizicka i pravna osoba koja ne obavlja djelatnost u Republici
Hrvatskoj duZzna je uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole za
izgradnju ili rekonstrukciju gradevine priloZiti suglasnost ministra
vanjskih poslova u smislu odredbe clanka 82 b. stavka 1. Zakona o
osnovnim vlasnickopravnim odnosima osim kada se radi o rekonstrukciji
gradevine kojom ne nastaje nova stvar koja moZe biti predmet vlasnistva.

2. U postupku izdavanja gradevinske dozvole za izgradnju gradevine
odnosno rekonstrukciju iz tocke 1. ovog zakljucka stranoj fizickoj ili
pravnoj osobi koja obavlja djelatnost u Republici Hrvatskoj (¢lanak 82 a.
Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima) ispituje se da li ta osoba
moZe biti nositelj prava vlasniStva na toj nekretnini (uvjet reciprociteta).

Zakljuéak sjednice Odjela za financijske i stambeno gradevinske sporove USRH od 15.
veljace 1994.

10 USRH, 1994/35

3.

1. Nije prihvacen prijedlog za ocjenu ustavnosti odredbe c¢lanka 82.b
Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima koji propisuje uvjete
(pretpostavke) pod kojima strana osoba koja ne obavlja djelatnost u
Republici Hrvatskoj moze u Republici Hrvatskoj stjecati nekretnine.

2. U skladu je s Ustavom (nije u protimbi s Ustavom) odredba Zakona
koja stjecanje nekretnina stranoj osobi uvjetuje postojanjem reciprociteta
i pribavljanjem suglasnosti Ministra vanjskih poslova.

3. Suglasnost Ministra vanjskih poslova nije pojedina¢ni upravni akt
donesen u postupku prvog stupnja od strane ovlaStenog tijela (¢lanak 18.
stavak 1. Ustava), pa stoga protiv tog akta ne mora biti propisano
(predvideno) pravo na Zzalbu ili sudska kontrola zakonitosti (upravni
spor).
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Ustavni sud Republike Hrvatske na sjednici 2. veljate 1994. godine donio je ovo

RIESENIE
Ne prihvaéa se prijedlog za ocjenu ustavnosti odredbe ¢lanka 82b. Zakona
o osnovnim vlasnicko-pravnim odnosima, koji se primjenjuje temeljem Zakona o

preuzimanju Zakona o osnovnim vlasnicko-pravnim odnosima (“Narodne
novine”, broj 53/1991).

O br az Il o2 e n e

Odredbom navedenom u izreci odredeno je da strana fizicka i pravna
osoba koja ne obavlja djelatnost u Republici Hrvatskoj moZe uz uvijet
reciprociteta biti nositelj prava vlasniStva na nekretninama na teritoriju
Republike Hrvatske uz suglasnost ministra inozemnih poslova, a po prethodno
pribavljenom miSljenju ministra pravosuda i uprave. A pravni poslovi zakljuleni
suprotno ovome su niStavi.

Jakov Naki¢ iz Zagreba smatra da je ova odredba, buduéi da izrijekom ne
utvrduje pravo na Zalbu ili upravni spor, nesuglasna odredbama ¢lanka 18. i 19.
Ustava Republike Hrvatske. Prema njegovom miSljenju ona strana osoba kojoj je
uskracena suglasnost ministra inozemnih poslova, trebala bi, u smislu ovih
ustavnih normi imati moguénost ulaganja redovnog pravnog lijeka.

LEX - Liberalno demokratske inicijative iz Zagreba takoder predlaze
pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti iste zakonske odredbe. PolaziSte
neustavnosti po ovom prijedlogu je ograni¢avanje poduzetnicke slobode i trZiita
te vlasniStva, uvjetovanjem stranim osobama stjecanja nekretnina reciprocitetom,
a to znadi voljom strane drzave. Smatra se da su povrijedene odredbe Glanka 48,
49. i 50. Ustava Republike Hrvatske.

Ustavni sud Republike Hrvatske je ocjenio da su prijedlozi neosnovani iz
ovih razloga.

Ustavno uporiSte za donoSenje osporene zakonske odredbe je clanak 48.
stavak 3. Ustava Republike Hrvatske, koji odreduje da strana osoba moze u
Republici Hrvatskoj stjecati pravo vlasni§tva uz uvjete odredene zakonom.

Slijedom ove ustavne norme, osporena zakonska odredba ureduje uvjete
pod kojima stranci stjetu pravo vlasniStva na nekretninama. Ni ¢lanci 48, 49. 1 50.
Ustava Republike Hrvatske, ni druge ustavne norme ne ograni¢avaju zakonodavca
da stjecanje prava vlasniStva na nekretninama u takvom slufaju  uvjetuje
reciprocitetom, niti su osporenom regulacijom ove ustavne odredbe povrijedene.

Nadalje, nema ustavne zapreke da suglasnost za stjecanje vlasniStva na
nekretninama daje Ministarstvo inozemnih poslova. Kod toga ova suglasnost nema
osobine pojedinaénog upravnog akta i protiv odbijanja suglasnosti se, iz ovih razloga,
ne moZe pokretati upravni spor, odnosno ulagati drugo pravno sredstvo.

Stoga se ne moZe tvrditi da je osporenom odredbom povrijeden ¢lanak 18.
i clanak 19. Ustava, jer ove ustavne norme imaju u vidu pojedinaéne upravne
akte, donesene u postupku prvog stupnja pred sudom ili drugim ovlastenim
tijelom, a to, kao §to je refeno, ovdje nije taj slucaj.

Iz ovih je razloga odluceno kao u izreci.

Rjesenje: U-1-27/1993

Zagreb, 2. veljace 1994.

Ev. broj 5286

(iz Biltena Ustavnog suda Republike Hrvatske broj 49)
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X PROSTORNO UREDENJE

Literatura:

Simonetti, Petar, Pravo gradenja, NIO “Sluzbeni list SR BiH”, Sarajevo i
NIU “Sluzbeni list SFRJ”, Beograd, 1986, str. 124-129.

Simonetti, Petar, Pravo koriStenja gradevinskog zemlji§ta u druStvenom
viasni§tvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 119-124.

Anti¢, Lazo, Uredivanje i koriStenje gradevinskog zemlji§ta, ZIK izdavacki
centar, Beograd, 1976.

1.

Pravo na lokalnu samoupravu obuhvaéa i pravo odlutivanja o uredenju
naselja. Uredenje fasada i vanjskih zidova zgrada spada u uredivanje naselja
pa se oplini ne moze uskratiti pravo da ureduje odnose u toj oblasti.

Skupstina opéine moZe radi uredenja naselja propisati komunalni red i
mjere za njegovo provodenje.

Odredbama Odluke za vlasnika odnosno nositelja prava koristenja zgrade
koji redovito ne ureduje ili ne odrZzava fasadu predvideno je odredivanje roka u
kojem je to duZan ufiniti te dato ovlaStenje nadleznom opéinskom organu da
naredi uredenje fasade na troSak vlasnika odnosno nositelja prava koritenja
zprade, ako to on sam ne udini u odredenom roku.

“Ustavni sud Republike Hrvatske nije prihvatio prijedlog, jer je ocijenio da
osporene odredbe nisu u neskladu s Ustavom Republike Hrvatske i zakonom,

Pri ocjeni ustavnosti i zakonitosti osporenih odredaba Sud je po%ao od
odredaba ¢lanka 48. i 128. Ustava te ¢lanka 44. navedenog zakona. U &lanku 48.
stavku 2. Ustava odredeno je da vlasniStvo obvezuje i da su nositelji vlasni¢kog
prava i njihovi korisnici duzni pridonositi opéem dobru. U toj odredbi Ustava
Sud je naSao ustavnu moguénost propisivanja obveze koja je predvidena
osporenim odredbama. Polazeéi od odredbe ¢lanka 128. stavke 2. Ustava, a
imajuéi u vidu upravo odredbu ¢lanka 44. citiranog zakona, Sud je ocijenio da
donosilac u izreci navedene odluke nije prekorafio ustavna i zakonska ovlastenja
kad je osporenim odredbama propisao takvu obvezu za vlasnike odnosno
nositelje prava koriStenja zgrada. Naime, u clanku 128. stavku 2. Ustava
odredeno je da pravo na lokalnu samoupravu obuhvaca, izmedu ostalog, i pravo
odlu¢ivanja o uredenju naselja. Uredenje fasade i vanjskih dijelova zgrada,
prema miSljenju Suda, spada u uredivanje naselja pa se opfini ne moZe uskratiti
pravo da ureduje odnose u toj oblasti.

Osporene odredbe, po miSljenju Suda, u skladu su i s odredbom ¢lanka 44.
Zakona koja ovlaSéuje skup$tinu opéine da radi uredenja naselja propise
komunalni red 1 mjere za njegovo provodenje. Uredivanjem fasada i vanjskih
dijelova zgrada postize se upravo jedan od ciljeva koji je odreden citiranom
zakonskom odredbom, tj. uredenje naselja.”

RjeSenje Ustavnog suda RH, U/I-259/90. od 6. lipnja 1991.
PSPZ, 50/5
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2.

Provedbeni plan za podrudje mjesne zajednice ili njezina dijela kao i
izmjene i dopune prostornog plana ne mogu se donijeti ako ih prije toga
nije prihvatila skupStina mjesne zajednice.

“Zakon o prostornom planiranju i uredivanju prostora (“Narodne novine”,
br. 54/80, 16/86, 18/89, 34/91, 61/91) ¢lankom 26. propisuje da se odredbe toga
zakona, koje se odnose na donoSenje prostornih planova, primjenjuju i na
postupak izmjene i dopune tih planova, a odredba clanka 21. st. 4. Zakona
propisuje da se provedbeni plan za podrudje mjesne zajednice ili njezina dijela
(osim u iznimnim slucajevima, koji su u Zakonu izri¢ito navedeni) ne moZe
donijeti ako ga prije toga nije prihvatila skupStina mjesne zajednice.

Kako je SkupStina opéine M. priznala da u postupku donoSenja osporene
odluke nije traZzeno ocitovanje SkupStine Mjesne zajednice D.Ustavni sud
Republike Hrvatske, na temelju odredbe Clanka 22. stavka 3. alineje druge
Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske (“Narodne novine”, br.
13/91), odlucio je kao u izreci.”

Ustavni sud RH, U-1-23/1991. od 15. sijecnja 1992. “Narodne novine”, br. 4/92.
PSPZ, 52/3

3.

Odluka o donoSenju Provedbenog urbanistickog plana nije u skladu sa
zakonom ako nisu utfvrdene granice mjesnih zajednica pa se mjesne
zajednice nisu mogle o tom planu izjasniti zakonito.

Prijedlog za ocjenu u izreci navedene odluke podnijela je Mjesna zajednica
Kolan, navodeéi da na podrudju opéine Pag nisu utvrdene granice mjesnih
zajednica, zbog Cega se nije mogao kod donoSenja Odluke o provedbi provesti
zakonom predvideni postupak za donoSenje provedbenih planova.

Iz obrazloZenja odluke o ukidanju:

“Prema clanku 128. Ustava Republike Hrvatske pravo na lokalnu
samoupravu obuhvada pravo gradana da odluuju o potrebama i interesima
lokalnog znacenja, a osobito o uredivanju prostora i urbanistickom planiranju.
Odredbe Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora (“Narodne
novine”, broj 54/80, 16/86, 18/89) propisuju (¢. 21. st. 3. i 4) da se provedbeni
plan za podrucje mjesne zajednice ili njenog dijela (osim u iznimnim slucajevima
koji su u Zakonu izri¢ito navedeni) ne moZe donijeti ako ga prethodno nije
prihvatila skupstina mjesne zajednice. Kako je u ovom ustavnosudskom postupku
nedvojbeno utvrdeno da na podrudju opéine Pag granice mjesnih zajednica nisu
utvrdene, nijedna se mjesna zajednica nije mogla na zakonom predvideni nacin
valjano izjasniti o Provedbenom urbanistickom planu turistickog naselja Selac.”

Odluka Ustavnog suda RH, U/I-188/1990. od 10. travnja 1991. “Narodne novine”
PSPZ, 49/9
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4.

Skups$tina opcine ima ovlaStenje generalnim urbanistickim planom
propisati obvezu donoSenja Provedbenog urbanistickog plana i za
odredena osobito vrijedna podrudja.

Skupstini opine se ne moZe osporiti pravo da, radi zaStite osobito
vrijednih i ugroZenih podrudja, propiSe obvezu donoSenja provedbenog
urbanistickog plana ako se unutar tog podrucja namjeravaju graditi
sadrzaji iz osporene odredbe.

Ustavni sud Republike Hrvatske razmatrao je prijedlog za ocjenu ustavnosti
i zakonitosti tocke 31. glave II Odluke o donoSenju izmjena i dopuna
Generalnog urbanistickog plana Splita (“Sluzbeni glasnik” opéine Split, br. 22-I/
87) u dijelu u kojem se propisuje da se na podru¢ju “Suma i parkova” moze
graditi jedino na temelju Provedbenog urbanistickog plana.

“Ocjena je Suda da je SkupStina opine u Splitu bila ovlaStena, u skladu s
tada vaze¢im odredbama ¢l. 169. Ustava Republike Hrvatske, kao i odredbama
¢l 36, 37, 38, 39. i 40. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora
(“Narodne novine”, br. 54/80. i 16/86) propisati da se na podrucju Suma i parkova
moze graditi jedino na temelju Provedbenog urbanistickog plana, buduéi da se po
sudu Opéine radi o osobito vrijednim i ugroZenim podrucjima za koje se mora
osigurati zastita. Stoga se Skupstini opéine ne moZe osporiti pravo da radi zastite
osobito vrijednih i ugroZenih podruéja propiSe obvezu donoSenja PUP-a, ako se
unutar tog podru¢ja namjeravaju graditi sadrzaji iz osporene odredbe.

Nema nesklada izmedu osporene odredbe s odredbama 15. i 45. Zakona o
prostornom planiranju i uredivanju prostora, jer, kao $to ispravno u odgovoru
navodi Skupstina op€ine u Splitu, njima se utvrduju podrudja za koja je opcina
po Zakonu duZna donijeti provedbene planove te konzekventno tome u
slu¢ajevima da ih Skupstina opéine ne donese, neée se, silom zakona, na tim
podru¢jima moéi graditi do donoSenja plana. Iz odredaba ¢l. 15. i 45. Zakona o
prostornom planiranju i uredivanju prostora ne slijedi zakljucak da skupitina
opéine nema ovlastenja generalnim urbanistickim planom propisati obvezu
donoSenja provedbenog urbanistickog plana za odredena osobito vrijedna
podru¢ja za opéinu, kako je to ucinila Skupidtina opéine u Splitu osporenom
odredbom Gradskog urbanistitkog plana.”

Rjesenje Ustavnog suda RH, U/I-285/1990. od 10. travnja 1991.
PSPZ, 49/10

5.

1. U skladu je sa zakonom odluka skupstine opéine o uvjetima i nacinu
ostvarivanja prava na prenamjenu zajednickih prostorija u stanove kojom
je propisano sa se protiv rjeSenja o utvrdivanju najpovoljnijeg sudionika
u natjecaju za prenamjenu zajednickih prostorija u stamove ne moze
izjaviti zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor.

2. RjeSenja komisije skupStine opéine imaju karakter skupstinskih rjeSenja
protiv kojih se, prema odredbi clanka 226. Zakona o oplem upravnom
postupku, ne moze izjavljivati Zalba ve¢ se moZe pokrenuti upravni spor.
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Odredbom Odluke propisano je da se protiv rjeSenja o utvrdivanju
najpovoljnijeg sudionika u natjecaju za prenamjenu zajednickih prostorija u
stanove ne moze izjaviti Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor.

Iz rjeSenja:

“Nakon provedenog postupka Ustavni sud Republike Hrvatske je utvrdio da
je osporena odredba u skladu s Ustavom Republike Hrvatske iz 1990. godine i
zakonom.

Naime, u ¢l 18. st. 1. Ustava zajamCeno je pravo na Zalbu protiv
pojedinacnih pravnih akata donesenih u postupku prvog stupnja pred sudom ili
drugim tijelom, dok je u stavku 2. istog €lanka Ustava odredeno da pravo na zalbu
moze biti iznimno iskljuceno u slucajevima odredenima zakonom ako je osigurana
druga pravna zaStita.

Prema odredbi clanka 24. Zakona o prenamjeni zajednickih prostorija u
stanove (“Narodne novine”, broj 37/88) rjeSenje kojim se utvrduje koji je sudionik
u natjecaju ostvario pravo na prenamjenu zajednicke prostorije u stan donosi
donosi skupstina opéine odnosno njezina komisija. U skladu s tom zakonskom
odredbom u ¢l. 3. i 22. Odluke navedene u izreci je propisano da najpovoljnijeg
sudionika u natjecaju utvrduje rjeSenjem Komisija za dodjelu stanova SkupStine
opfine u Krizevcima. Radi se, dakle, o komisiji skupstine opéine pa njena rjeSenja
imaju karakter skupStinskih rjeSenja protiv kojih se, prema odredbi ¢&lanka 226.
Zakona o opéem upravnom postupku, ne moZe izjavljivati Zalba. Protiv takvih
rjeSenja se, prema odredbi ¢l. 7. st. 2. Zakona o upravnim sporovima (“SluZbeni
list SFRJ”, broj 4/77 i 36/77) moZe pokrenuti upravni spor.”

RjeSenje Ustavnog suda RH, U/I-252/1990. od 24. travnja 1991.
PSPZ, 49/14

6.

U skladu je sa zakonom regulacija odredaba za provodenje Provedbenog
urbanistickog plana kojom je propisano da se uvjeti za to mogu utvrditi bez
prethodne izmjene plana ako Korisnici susjednih parcela individulane stambene
izgradnje suglasno predloZe za sebe povoljniju medususjedsku granicu.

Osporenom odredbom glave II. tocka 1.3. al. 1. Odredaba za provodenje
Provedbenog urbanistickog plana Solina i Jugozapadmog dijela Klisa
propisano je da se, ako korismici susjednih parcela individualne stambene
izgradnje suglasno predloZe za sebe povoljniju medususjedsku granicu, uvjeti
za to mogu se utvrditi bez prethodne izmjene plana.

Iz rjelenja o neprihvacanju prijedloga:

“U ocjenjivanju osporene odredbe Sud je poSao od odredaba Zakona o
prostornom planiranju i uredivanju prostora (“Narodne novine”, br. 54/80, 16/86,
18/89). Prema odredbi st. 2. ¢l. 4. Zakona opéina utvrduje i provodi politiku
uredivanja prostora svog podrucja. Ona to ¢ini donoSenjem prostornih i
provedbenih planova ¢iji su sadrZaji propisani osobito odredbama &l. 47. do 50.
Zakona. Osobito valja naglasiti odredbu st. 3. €l. 7. Zakona prema kojoj
prostorni planovi obavezno sadrZe i1 odredbe za njihovo provodenje. Iz
navedenih zakonskih odredaba proizlazi da uvjete uredenja prostora ne propisuje
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zakon ve¢ na temelju navedenih zakonskih odredaba i izri¢itog zakonskog
ovlaStenja te uvjete utvrduje i propisuje opcéinska skupStina. U skladu s tim
zakonskim odredbama SkupStina opéine Solin donijela je Odredbe za provodenje
Provedbenog urbanistickog plana kojima je uredila odnose u izgradnji objekata.

Osporena odredba glave II. totka 1.3. alineje 1. Odredaba za provodenje
PUP-a, iznimka je od pravila utvrdenih u glavi II. totka 1.1.

Sud je ocijenio da osporena provedbena odredba nije u suprotnosti sa
zakonom.

Reguliranje odnosa u uredivanju prostora na navedeni nalin nije suprotno
zakonu jer zakonske odredbe ne ograni¢avaju niti obvezuju opéinsku skupstinu u
pogledu nadina i uvjeta uredenja prostora. Stoga op¢inska skup$tina mozZe
odnose u uredivanju prostora regulirati i tako kako je ucinila u ovom sludaju.”

RjeSenje Ustavnog suda RH, U/I-253/1990. od 9. svibnja 1991.
PSPZ, 49/15

7.

Na podrucju za koje je obvezatno donosSenje provedbenog plana mogu se i
prije njegova donoSenja graditi novi objekti utvrdeni odlukom o izradi tog
plana.

Odlukom je odredeno da se unutar zahvata Plana mogu utvrditi uvjeti
uredenja prostora za opskrbni centar radne organizacije “Razvitak”, Metkovié i
prije usvajanja Plana.

“Prema odredbi stavka 4. ¢lanka 73. Zakona o prostornom planiranju i
uredivanju prostora na podrucju za koje je obvezatno donoSenje provedbenog
plana mogu se i prije njegova donoSenja graditi novi objekti utvrdeni odlukom o
izradi tog plana. Za objekte koji se mogu graditi mogu se utvrditi i uvjeti
uredenja prostora bez kojih nema gradenja.

Navedena zakonska odredba odnosi se na podrudja za koja je obvezatno
donosenje provedbenog plana prema odredbi ¢lanka 15. Zakona. U ta podrudja,
prema odredbi alineje 2. istog ¢lanka, spadaju i prostorne zone koje su pod
posebnom zadtitom, a to je i zaStitni obalni pojas.”

Rjesenje Ustavnog suda RH, U/I-118/90. od 16. svibnja 1991.
PSPZ, 50/3

8.

U skladu je sa zakonom prostorni plan kojim je propisano da u
sredisnjoj zoni OmiSa u iznimnim slucajevima, uz suglasnost medasnika
(susjeda), udaljenost objekta od granice parcele moZe biti i manja od one
koja je propisana.

Provedbenim odredbama Prostornog plana utvrdene su medusobne
udaljenosti gradevinskih objekata kao i njihova najmanja udaljenost od granice
parcele (mede) u raznim oblicima izgradnje. Odredbom stavka 6. tocke 33.
propisano je da u sredi$njoj zoni OmiSa u iznimnim slu¢ajevima, uz suglasnost
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meda$nika (susjeda), udaljenost objekta od granice parcele moZe biti i manja od
one koja je propisana.

Iz obrazloZenja odluke o odbijanju prijedloga

U prosudivanju osporene odredbe Sud je poSao od odredaba navedenog
zakona. Prema odredbi stavka 2. Clanka 4. Zakona, opéina utvrduje i provodi
politiku uredivanja prostora svoga podrucja. Ona to Cini donoSenjem prostornih
i provedbenih planova, €iji su sadrZaji propisani osobito odredbama ¢l. 9. i 13. u
vezi s odredbama ¢l. 47. do 50. Zakona. Osobito treba naglasiti i odredbu stavka
3. ¢lanka 7. Zakona prema kojoj prostorni planovi obavezno sadrZze i odredbe za
njihovo provodenje. Iz navedenih zakonskih odredaba proistiete da uvjete
uredenja prostora ne odreduje Zakon ve¢ na temelju navedenih zakonskih
odredaba i izri¢itog zakonskog ovlaStenja te uvjete utvrduje i propisujc opéinska
skups$tina. U skladu s tim zakonskim odredbama Skupstina opéine u OmiSu
donijela je Provedbene odredbe Prostornog plana opéine Omi$ kojima je uredila
odnose u izgradnji objekta. Medu ostalim odnosima tim je odredbama (totka
22) propisala udaljenosti izmedu objekata kao i udaljenosti objekata od granice
parcele u pojedinim oblicima izgradnje (slobodnostojeéi objekti, objekti za
povremeno stanovanje i drugi). Odredba stavka 6. tocke 33. Provedbenih
odredaba iznimka je od pravila utvrdenih odredbama tocke 22. Tom se iznimkom
u sredi$njoj zoni grada OmiSa omogucuje izgradnja objekata i na manjoj udaljenosti
od granice gradevinske parcele pod uvjetom da zainteresirani susjed da suglasnost
graditelju da moZe graditi objekt na manjoj udaljenosti od granice njegove parcele
od one propisane odredbama tocke 22. Provedbenih odredaba.

Sud je ocijenio da osporena provedbena odredba nije u suprotnosti sa zakonom.

Reguliranje odnosa u uredivanju prostora ma navedeni nacin nije suprotno
zakonu jer zakonske odredbe ne ograniCavaju niti obvezuju opéinsku skupstinu u
pogledu nafina i uvjeta uredenja prostora. Stoga opfinska skup$tina moze
odnose u uredivanju prostora regulirati i tako kako je ufinila u ovom sludaju.”

Odluka Ustavnog suda RH, U/I-290/90. od 14. oZujka 1991. “Narodne novine”
PSPZ, 49/1

9.

Nije u skladu sa Zakonom odluka o donoSenju PUP-a koja ne sadrZi
elemente odnosno podatke iz ¢lanka 50. Zakona o prostornom planiranju
i uredenju prostora, a osobito oblik i veli¢ina gradevinske parcele,
gradevinsku liniju, povrSinu unutar koje se moze razviti tlocrt objekta s
undaljenosti objekta od granica parcele te maksimalnom i minimalnom
izgradenoSéu parcele.

“Prema ocjeni Ustavnog suda Republike Hrvatske, osporena odluka je
suprotna Zakonu zbog ovih razloga: Zakon o prostornom planiranju i uredivanju
prostora propisuje da svako gradenje i obavljenje drugih radova na povrSini,
iznad ili ispod poviSine zemlje, mora ili voda, mora biti u skladu s uvjetima
uredenja prostora. Uvjeti uredenja prostora utvrduju se, medu ostalim, na
temelju prostornog plana i obvezno sadrZe urbanisticko-tehniCke uvjete &iji su
elementi propisani odredbama Clanka 50. Zakona. Osporena odluka donesena je
8. rujna 1983. godine, a stupila je na snagu 16. rujna 1983. godine, dakle, poslije
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8. sijetnja 1981. godine, dana kad je stupila na snagu odredba ¢lanka 72,
Zakona koja obvezuje opcinske skupStine da postojee prostorne planove,
donesene prije stupanja na snagu Zakona, usklade s novim zakonskim
odredbama, posebice s odredbom ¢lanka 50. st. 1. al. 1, 2. i 3. Zakona.

Osporena odluka nije, dakle, prestala vaZiti silom zakona i moZe biti
predmet ustavnosudske odluke.

Sud je u postupku utvrdio. da navedena opéinska odluka ne sadri
clemente odnosno podatke iz clanka 50. Zakona, osobito oblik i veliinu
gradevinske parcele, gradevinsku liniju, povr§inu unutar koje se moZe razviti
tlocrt objekta s udaljenostim objekta od granice parcele te maksimalnom i
minimalnom izgradeno$¢éu parcele. Bez tih pak elemenata i podataka nije
dopusteno obavljanje bilo kojih radova kojima se mijenja stanje u prostoru pa
nije dopusteno ni izdavanje uvjeta uredenja prostora.”

Odluka Ustavnog suda RH, U/I-273/1990. od 10. travnja 1991. “Narodne novine”
PSPZ, 49/6

10.

1) Suprotna je zakonu odluka prema kojoj su investitori izgradnji,
dogradnji i nadogradnji stambenih i drugih objekata na izgradenom i
uredenom gradevinskom zemljiStn obvezni na placanje troskova izgradnje,
proSirenja i rekonstrukcije komunalnih objekata i uredaja, a kao osnovica
za obracun tih troSkova predviden je m2 izgradenoga, dogradenoga ili
nadogradenoga stambenoga ili poslovnog prostora.

2) Navedene troskove placaju investitori i u slucaju gradnje novog objekta
na parceli na kojoj je poruSen objekt koji je bio priklju¢en na komunalne
objekte i wuredaje, i to za razliku povrSine izmedu poruSenoga i
novoizgradenog objekta.

“Prema odredbi ¢lanka 37. stavka 2. Zakona duznost placanja troskova izgrad-
nje komunalnih objekata i uredaja ne odnosi se na investitora koji rekonstruira ili
rusi postojeéi objekt radi izgradnje novoga ako je postojeci objekt ve¢ prikljuéen na
komunalne objekte i uredaje i ako koriStenje novoga, odnosno rekonstruiranog
objekta neée znatnije utjecati na kapacitet komunalnih objekata i uredaja.

Obvez1van]e investitora da sud]elu]e u troSkovima  izgradnje komunalnih
objekata i uredaje u svakoj dogradnji i nadogradnji objekta, kao i u sluéaju
ruSenja starog objekta radi izgradnje novoga na nadin kako je to udinjeno
odredbama ¢lanka 2. stavaka 1. i 2. Odluke, nije u skladu s ‘navedenom
odredbom navedenog zakona.

To zbog toga §to navedena zakonska odredba obvezu snosen]a tih troskova
kad se radi o objektima koji su ve¢ prikljudeni na komunalne objekte i uredaje, veZe uz
znatniji utjecaj na kapacitet komunalnih objekata i uredaja, a ne uz poviSinu novoiz-
gradenoga, odnosno dogradenoga ili nadogradenoga stambenoga ili poslovnog prostora.

Prema odredbi c¢lanka 37. stavka 3. Zakona ugovor o uredenju
gradevinskog zemljiSta kojim se ureduju i obveze investitora glede plaéanja
troSkova 1zgradn]e komunalnih objekata i uredaja, zakljuuje se izmedu
investitora i samoupravne interesne zajednice komunalnih  djelatnosti.
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Samoupravne interesne zajednice komunalnih djelatnosti, prema odredbi c¢lanka
1. stavka 2. Zakona o fondovima u stambenom i komunalnom gospodarstvu
(“Narodne novine”, broj 53/1990), danom 1. sije¢nja 1991. godine nastavljaju rad
kao fondovi u komunalnom gospodarstvu. Iz toga proizlazi da se od navedenog
dana ugovor o uredenju gradevinskog zemljiSta zakljutuje izmedu investitora i
fonda u komunalnom gospodarstvu. Stoga su u neskladu s citiranim odredbama -
navedenih zakona odredbe c¢lanka 3. stavaka 4. i 5. u izreci navedene odluke
kojima je naloZeno zakljulivanje takvog ugovora izmedu investitora i mjesne
zajednice.”

Odluka Ustavnog suda RH, U-I-44/1991 od 25. ofujka 1992. “Narodne novine”, br. 21/92
PSPZ, 52/13

11.

Skups$tina opéine prostornim planom propisuje promjenu namjene
poljoprivrednog zemljista.

“Navedenim prostornim planom predvidena rezervacija prostora na odredenom
zemlji§tu za odredene namjene nije ustavnopravno pitanje ve¢ pitanje politike urede-
nja prostora koje je, prema Clanu 169. Ustava SR Hrvatske, u nadleznosti opéine.

Ne postoji suprotnost osporene odluke ni s odredbama Zakona o
poljoprivrednom zemljiStu (“Narodne novine”, broj 26/84) jer navedeni zakon ne
brani promjenu namjene tog zemljiSta. Odredbom c¢lana 30. tog zakona, dapace,
propisano je da SkupStina opine prostornim planom propisuje promjenu
namjene poljoprivrednog zemljista.

Postupak donoSenja osporene odluke Skupstina opéine Pakrac provela je u
skladu s odredbama clana 21. Zakona o prostornom planiranju i uredenju
prostora (“Narodne novine”, broj 16/86). U smislu te zakonske odredbe
prijedlog izmjene prostornog plana bio je na javnom uvidu, odrzana je javna
rasprava i u Mjesnoj zajednici Prekopakra, a SkupStina opéine je, prije
donosenja odluke, odgovorila na primjedbe i prijedloge gradana i drugih pravnih
subjekata ¢ije primjedbe i prijedloge nije prihvatila.”

Rjesenje Ustavnog suda RH, U/I-137/89. od 2. studenoga 1989.
PSPZ, 45/1

12.

Rjesenje se ne moZe zasnivati na provedbenim odredbama prostornog
plana koje nisu objavljene.

“QOdredbom ¢l. 24. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora
propisano je da se odluka o izradi i odluka o donoSenju prostornog plana s
provedbenim odredbama objavljuje u sluzbenom glasilu dru$tveno-politicke
zajednice koja je donijela plan.

Prema tome, provedbene odredbe koje nisu objavljene u sluzbenom glasilu
ne mogu biti temelj za donoSenje rjeSenja.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 6307/89. od 21. oZujka 1990.
PSPZ, 47/264
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13.

Nadlezno opéinsko tijelo na zahtjev zainteresirane osobe utvrduje sluzi li
zemljiSte redovitoj uporabi zgrade.

“Kad su tuzitelji 22. rujna 1980. godine kupili zgradu na katastarskoj Cestici
na snazi je bio Zakon o prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog zemljista
(stupio na snagu 24. travnja 1973. godine).

Odredbe glave VII. toga zakona (gradevinsko zemljiste u druStvenom
vlasni§tvu) prestale su vrijediti 8. sijeCnja 1981. godine. stupanjem na snagu
Zakona o gradevinskom zemljistu (¢l.78).

Prema odredbama Zakona o prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog
zemljiSta, ako bi prednik prodavatelja spornog zemljiSta i bio njegov bivsi
vlasnik, tuZitelji nisu mogli kupoprodajom steéi pravo koristenja.

Po ¢lanku 114. toga zakona, gradevinsko zemljiSte u druStvenom vlasni§tvu
(a2 to je prijeporno) ne moze se otudivati niti se na tom zemljitu moze
prenositi pravo KkoriStenja suprotno odredbama zakona, a ugovor zakljuéen
suprotno tom ¢lanku, niStav je.

Iznimno, po ¢l. 124. st. 1. i 2. tog zakona, vlasnik zgrade moZe u sluéaju
prijenosa prava vlasniStva prenijeti i pravo koriStenja na zemlji§tu pod tom
zgradom i ono koje sluZi za redovitu uporabu te zgrade.

Na dan prijenosa gradevinskog zemljiSta u drustvenom vlasnidtvu za to
zemljiSte nije bilo odredeno da sluzi redovitoj uporabi zgrade, a prema ¢l 40. st.
3. ZGZ takav status moZe (na zahtjev zainteresirane osobe) utvrditi opéinsko
tijelo uprave za imovinskopravne poslove pa to nije postupak u djelokrugu
redovitog suda.”

VSH, Rev - 2444/89. od 19. srpnja 1990.
PSPZ, 53/45

14.

Rekonstrukcija objekta ne moZe se dozvoliti neposrednom primjenom ove od-
redbe, nego je potrebno utvrditi da li je donesena odluka u smislu tog propisa.

“U upravnom postupku utvrdeno je da se radi o rekonstrukciji objekta &ija
namjena nije u skladu s namjenom koju za tu parcelu predvida provedbeni
urbanisti€ki plan te se obrazlaze da je s obzirom na opseg rekonstrukcije za
koju je ftrazeno utvrdivanje uvjeta iskljuena primjena ¢lana 46. Zakona o
prostornom planiranju i uredivanju prostora (“Narodne novine”, br. 54/80, 16/86,
dalje: ZPPUP), prostornim planom odnosno odlukom skupitine opéine, ovisno o
dinamici ostvarenja odredenog prostornog plana, utvrduju se slucajevi i uvjeti
kad se radi osiguranja neophodnih uvjeta Zivota i rada moZe izuzetno dozvoliti
rekonstrukcija postoje¢ih objekata koja nije u skladu s namjenom utvrdenom
prostornim planom kao i rekonstrukcija postojeéih objekata na podruju
zaStitnog obalnog pojasa za koji nije donesen provedbeni plan.

Iz tehnitke dokumentacije u spisu proizlazi da je predvidena i izgradnja
potpornog zida za postojeci stambeni objekt §to bi po prirodi stvari moglo biti
osiguranje neophodnog uvjeta Zivota u postojeCem objektu, te je tuZeni organ
bio duZan utvrditi da li je na osnovi citiranog €lana donesen odgovarajudi
provedbeni propis, prostorni plan odnosno odluka skupStine opéine kojom su
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propisani slucajevi i uvjeti za iznimnu dozvolu rekonstrukcije postojecih objekata
koja nije u skladu s namjenom utvrdenom prostornim planom. TuZeni je organ
stoga povrijedio zakon na Stetu tuZitelja kad je izravnom primjenom ¢lana 46.
ZPPUP zakljutio da je predmetni zahtjev osnovano odbijen.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 2685/1989 od 25. kolovoza 1989.
PSPZ, 44/258

15.

Ako izvr$no vijece skupStine opline, na prijedlog organa uprave nadleinog
za prostorno planiranje i uredivanje prostora, utvrdi uvjete uredenja
prostera (¢l. 58. st. 1. Zakona), tada je upravni organ duZan izdati
uvjerenje o uvjetima uredenja prostora.

“Iz zakonskih odredaba ¢l. 58. i 60. Zakona o prostornom planiranju i
uredivanju prostora slijedi da uvijek uvjerenje o uvjetima uredenja prostora
odnosno rjeSenje kojim se odbija zahtjev stranke za utvrdivanje uvjeta uredenja
prostora donosi organ uprave nadlezan za prostorno planiranje i uredivanje
prostora, ali u slufaju kad je izvrSno vijeée skupStine opéine nadleZno da na
prijedlog ograna uprave utvrdi uvjete uredenja prostora i kad izvi§no vijede
opfine takve uvjete i utvrdi, tada je upravni organ duZan izdati uvjerenje o
uvjetima uredenja prostora na temelju odredbe ¢l 60. st. 1.. Zakona o
prostornom planiranju i uredivanju prostora.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 1038/1989 od 13. srpnja 1989.
PSPZ, 44/259

16.

Radovi na uredenju okucnice kojima se mijenja stanje u prostoru (¢l. 27.
t. 11. Zakona o izgradnji objekata - “Narodne novine”, broj 54/86) mogu
se izvoditi na osnovi uvjerenja o uvjetima uredenja prostora pa se na
takve radove primjenjuju sankcije iz odredbi ¢l. 68. Zakona o prostornom
planiranju i uredivanju prostora.

“Iz podataka spisa proizlazi da je zainteresirani u dvoriS§tu stambene zgrade
na medi s tuZiteljima postavio pano (dva drvena stupa s limenom tablom).

Prema utvrdenju upravnih organa za postavljanje spornog objekta nije potrebno
odobrenje za gradenje odnosno geSenje iz ¢l 28. Zakona o izgradnji objekata jer se ne
radi o reklamnom i sliénom panou manjih dimenzija iz ¢l 27. st. 1. t. 10. Zakona o
izgradnji objekata ni o ulifnoj ogradi i slinim objektima na zemlji§tu koje sluzi za
redovnu upotrebu postojeée zgrade iz t. 7. istog ¢lana Zakona.

Po pravnom shvacanju ovog Suda, izvedba panoa kojim se mijenja stanje u
prostoru mora biti u skladu s uvjetima uredenja prostora.

To znaCi da je u postupku trebalo ispitati da li se u konkretnom slucaju
mogu utvrditi uvjeti uredenja prostora i s tim u vezi primijeniti odredbu ¢l. 68,
st. 1. al. 3. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 2475/1989 od 9. kolovoza 1989.
PSPZ, 44/260



184 SUDSKA PRAKSA

17.

Nije u skladu sa Zakonom o prostornom planiranju i uredivanju prostora
ogranizirati rasprava o nepotpunom (sadrZajno i graficki) krnjem prijedlogu
PUP-a jer je takav neprikladan za davanje misljenja i primjedaba.

Ustavni sud Republike Hrvatske, na sjednici 7. listopada 1992. godine, donio je ovu
ODLUKU

1. Ukida se Odluka o provedbenom urbanisti(kom planu “Nerezine”
Skupstine opcine Cres-Lo8inj (“Sluzbene novine”, br. 6/87),

2. Ova Odluka objavit e se u “Narodnim novinama” i u “SluZbenim
novinama” op¢ine Cres-LoSinj.

O b razl oz e n e

Stjepan Radovanovic, Marko Balen, Reuf Drljevi¢ i Danica Cazi, svi iz
Zagreba, podnijeli su ovom Sudu prijedloge za ocjenu zakonitosti Odluke navedene
u izreci. U prijedlozima se navodi da gradani nisu bili uopée obavijeSteni o
donoSenju PUP-a “Nerezine”, da povodom toga PUP-a nije bila organizirana javna
rasprava i da ga prethodno nije prihvatila skupstina mjesne zajednice s tog podrudja.
Osim toga, u prijedlozima se istice da na mapi, izloZenoj na uvid, nisu bili ucrtani
zahvati u prostor obuhvacen PUP-om, odnosno naznacene parcele.

U svom odgovoru Opéina Cres-LoSinj navodi da je u svezi s organiziranjem
javne rasprave o PUP-u “Nerezine” postupljeno u skladu s relevantnim odredbama
¢l 10, 20. i 21. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora.

Rjesenjem br. U-I-87/1989. od 8. veljate 1990. godine ovaj Sud pokrenuo je
postupak za ocjenu zakonitosti osporene Odluke, nalaze¢i da postoji osnovana
sumnja u njenu zakonitost.

Nakon provedenog postupka, Ustavni sud Republike Hivatske ocijenio je-
temeljem nalaza utvrdenog u zapisniku koji su u Urbanistickom institutu u Rijeci
16. studenoga 1989. godine sastavili republicki gradevinsko-urbanisticki inspektor i
gradevinsko-urbanisti¢ki inspektor opéine Cres-LoSinj - da prijedlog PUP-a
“Nerezine” nije bio sadrzajno i graficki sastavljen prema odredbi dlanka 13.
navedenog Zakona. Znadi, bio je nesuglasan toj zakonskoj odredbi koja propisuje da
se provedbenim planom detaljno odreduju uvjeti i nacin uredenja prostora. Naime,
uwidom u prijedlog spomenutog PUP-a; koji je bio izloZen na javnoj raspravi,
utvrdeno je da taj prijedlog nije sadrzavao urbanisticko-tehni¢ke uvjete, odnosno da
u njemu nisu bili detaljno odredeni uvijeti i nafin uredenja prostora za to podrucje:
na karti PUP-a “Nerezine” nisu bile odredene (naznacene) parcele, nego samo
namjene povrSina. Stoga, ako je i bilo organizirano raspravljanje o spomenutom
PUP-u, ¢injenica je da se raspravljalo o nepotpunom (sadrZajno i graficki), krnjem
prijedlogu PUP-a nepodesnom za davanje miSljenja i primjedaba, $to je suprotno,
odnosno nesuglasno odredbama clanaka 20. i 21. Zakona o prostornom planiranju i
uredivanju prostora (“Narodne novine”, br. 54/80, 16/86, 18/89, 34/91, 61/91, i 49/92).

Iz tih razloga Sud je odlucio kao u izreci.

Odluka: U-I-87/1989

Zagreb, 7. listopada 1992.

“Narodne novine”, 70/92

Ev. broj 4511

(iz Biltenor hi: 48 Ustavnog suda Republike Hrvatske)
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18.

Nije suglasna zakonu odluka skupStine opéine kojom se zabranjuje
investitorima Kkoji prebivaju na podrudju opcine, za razdoblje od &etiri
godine, izgradnja zgrada za sekundarno stanovanje (zgrada za odmor,
privremeni boravak) u zonama predvidenim za vikend izgradnju kao i
izvan tih zona ukoliko se koriste za tu namjenu.

Ustavni sud Republike Hrvatske, na sjednici 7. listopada 1992. godine
donio je

ODLUKU
1. PoniStava se Odluka o ogranifenju izgradnje na podruju opéine Braé
(“Sluzbeni glasnik opéine Brac”, br. 1/91).
2. Ova Odluka objavit e se u “Narodnim novinama” i u “SluZzbenom
glasniku opéine Brac”.

O brazl oZ en e

Odlukom Skups$tine opéine Bra¢, navedenom u izreci, zabranjuje se
investitorima koji ne prebivaju na podrucju opéine Bra¢, za razdoblje od detiri
godine, izgradnja zgrada za sekundarno stanovanje (zgrada za odmor, privremeni
boravak) u zonama predvidenim za vikend izgradnju kao i izvan tih zona
ukoliko se koriste za tu namjenu.

Rjesenjem od 29. travnja 1992. godine, prihvativii prijedlog Ministarstva
zaftite okoliSa, prostornog uredenja i stambeno-komunalne djelatnosti, ovaj Sud
pokrenuo je postupak za ocjenu ustavnosti i zakonitosti navedene Odluke.

Ocjenjujuéi osporenu Odluku, Ustavni sud Republike Hrvatske utvrdio je
da je ona nesuglasna Ustavu Republike Hrvatske i zakonima kojima je uredena
oblast uredivanja prostora i izgradnje objekata.

U Ustavu Republike Hrvatske nema temelja za zabranu predvidenu
Odlukom. :

Takvog temelja nema ni u Zakonu o prostornom planiranju i uredivanju
prostora (“Narodne novine”, br. 54/80, 16/86, 18/89, 34/91, 61/91, 49/92).
Naprotiv, nalelo je tog zakona da gradani, bez obzira na svoje prebivaliste,
slobodno raspolaZu prostorom za Zivot i ljudski rad, prema uvjetima propisanim
njegovim odredbama.

Nadalje, osporena Odluka nesuglasna je i odredbi ¢lanka 39. st. 3. Zakona
o izgradnji objekata (pro¢. tekst - “Narodne novine”, br. 54/86, 42/88, 29/89, 34/
91) koja odreduje da je nadleZni organ duZan izdati gradevinsku dozvolu kad
utvrdi da su za to ispunjeni uvjeti propisani tim zakonom, a i posebnim
zakonom ili propisom donesenim na osnovi zakona.

Iz navedenih razloga ovaj Sud odlucio je kao u izreci.

Odluka: U-1I-15/1992

Zagreb, 7. listopada 1992.

“Narodne novine”, broj 70/92

Ev. broj 4924

(iz Biltena br. 48 Ustavnog suda Republike Hrvatske)
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19.

Suglasna je Zakonu o cestama, te Zakonu o prostornom planiranju i
uredivanju prostora Odluka o prostornom planu opéine kojom je
propisano da se postojeéi objekti uz izgradene javme ceste, na
udaljenostima manjim od navedenih u Odluci, mogu rekonstruirati, ali
tako, da se ne smanjuje postojeca udaljenost tih objekata od javnih cesta.

Ustavni sud Republike Hrvatske, na sjednici 9. prosinca 1992. godine,
domnio je ovo

RIJESENIE
Ne prihvaéa se prijedlog za pokretanje postupka za ocjenu zakonitosti
¢lanka 40. stavka 3. Odluke o prostornom planu opéine Rijeka (“SluZbene
novine”, br. 8/86, 27/88).

O brazl oz en e

Miomir Stepi¢ iz Rijeke podnio je ovom Sudu prijedlog za pokretanje
postupka za ocjenu zakonitosti odredbe navedene u izreci ovog rjeSenja.

Osporenom odredbom odredeno je da se postojeéi objekti uz izgradene
javne ceste, na udaljenostima manjima od navedenih u spomenutoj odluci, mogu
rekonstruirati, ali tako da se ne smanjuje postojeda udaljenost tih objekata od
javnih cesta.

U prijedlogn se tvrdi da je osporena odredba u neskladu s odredbom
¢lanka 38. st. 4. i 5. Zakona o cestama i {lankom 46. Zakona o prostornom
planiranju i uredivanju prostora.

Sud nije prihvatio prijedlog iz slijededih razloga.

Odredbe ¢lanka 38. st. 4. i 5. Zakona o cestama (“Narodne novine”, br.
56/91 - pro€. tekst) dozvoljavaju mogucnost gradenja spomenutih objekata na
regulacijskoj liniji (gradevinskom pravcu) - dakle, omoguduju, a ne nalaZu - ali
pod uvjetom da opravdanost takvog gradenja ocjenjuje organ koji utvrduje uvjete
uredenja prostora.

Osporena pak odredba - kao rezultat ocjene spomenute opravdanosti -
sprijeCava smanjenje udaljenosti izmedu postojeéih objekata i javnih cesta,
udaljenosti koje su ve¢ i tako manje od propisanih. Time se u stvari potvrduju
udaljenosti odredene spomenutim Zakonom.

Prema odredbama €lanka 46. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju
prostora moguce je, samo izuzetno i pod odredenim uvjetima, prostornim
planom odnosno odlukom skupstine opéine dozvoliti rekonstrukciju postojeéih
objekata koja nije u skladu s namjenom utvrdenom prostornim planom odnosno
koja je vezana uz podrudje za koje je obavezno dono$enje provedbenih planova.

Kako se radi o restriktivnoj zakonskoj odredbi prema kojoj se spomenuto
moZe, ali ne mora, osporena odredba ne proturijeci toj zakonskoj odredbi.

Zbog toga Sud je odlucio kao u izreci.

Rjesenje: U-1I-195/1992

Zagreb, 9. prosinca 1992.

Ev. broj 5058

(iz Biltena br. 48 Ustavnog suda Republike Hrvatske)
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20.

Skups$tina opcine ovlaStena je svojom odlukom utvrditi naselja u kojima
se placa komunalna naknada, a to mogu biti ona naselja koja imaju
uredeno gradevinsko zemljiSte a prema zakonom utvrdenom standardu.

Visina komunalne nakmade odredoje se diferencijalno za pojedina
podrucja a ovisno o komunalnoj uredenosti naselja.

Skupstina opéine ovlaStena je prema zakonom danim elementima svrstati
pojedina podrudja opéine n odredene zone, pa prema tome odrediti da se
visina komunalne naknade plaéa diferencirano za pojedina podrudja, a
ovisno o komunalnoj uredenosti naselja.

Ustavni sud Republike Hrvatske, odlucujuéi o prijedlogu Vinka Dvornika
iz Splita za pokretanje postupka za ocjenu zakonitosti Odiuke o komunalnoj
naknadi SkupStine opéine Split (“Sluzbeni glasnik Gradske zajednice opéina
Split”, broj 8/89 - procisceni tekst 1 8/1/89, “Sluzbeni glasnik opéine Split” broj
3/11/89) na sjednici 12. svibnja 1993. godine, donio je ovo

RIESENIE
Prijedlog se ne prihvaca.

O br azl o2z e n e

Vinko Dvornik iz Splita predlaZze da se pokrene postupak za ocjenu zakonitosti
Odluke o komunalnoj naknadi SkupStine opéine Split (“StuZbeni glasnik Gradske
zajednice op¢ina Split”, broj 8/89- proliéeni tekst, 8/1/89, “Sluzbeni glasnik opéine
Split” broj 3/11/89), iz razloga Sto je naselje Krizine u Mjesnoj zajednici Trstenik u
Splitu svrstano u I stambenu zonu. To je, prema miSljenju predlagaca nepravilno, jer
naselje ne raspolaZe sa, do kraja izgradenom infrastrukturom.

Skupstina opéine Split smatra da je osporena odluka donesena u
suglasnosti s clankom 27. Zakona o komunalnim djelatnostima, odnosno
Odlukom se visina naknade odreduje diferencirano za pojedina naselja, ovisno o
za to zakonom danim elementima. Nadalje, podrudje opéine Split svrstano je u
tri stambene zone, pa podrulje Mjesne zajednice Trstenik je S§iri centar grada,
pa buduéi da spada u komunalno najbolje opremljena podruéja, ukljueno je u I
stambenu zonu.

Prijedlog nije osnovan.

Zakon o komunalnim djelatnostima (“Narodne novine”, broj 15/1979, 47/
1987, 19/1990), odredbama ¢lanka 26. i 27. ovlaS€uje opcinsku skupStinu da
svojom odlukom utvrdi naselja u kojima se plaéa komunaina naknada. To mogu
biti ona naselja, koja imaju uredeno gradevinsko zemljiSte, a prema zakonu
utvrdenom standardu. Visina naknade odreduje se diferencirano za pojedina
podrudja, a ovisno o komunalnoj uredenosti naselja.

Skupstina opéine Split je donoseéi osporenu Odluku, odlucivala u skladu sa
spomenutim zakonskim odredbama pri ¢emu nije bilo zakonske zapreke da
naselje KriZzine u Mjesnoj zajednici Trstenik ukljuci u I stambenu zonu.

Slijedom navedenog odlufeno je kao u izreci ovog rjesenja.

Rjesenje: U-1I-177/1991

Zagreb, 12. svibnja 1993.

Ev. broj 5104

(iz Biltena br. 48 Ustavnog suda Republike Hrvatske)
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21.

Uredbom o prostornom uredenju u ratom zahvaéenim podrucjima
Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 44/92) propisan je nacin
donosenja, te izmjene i dopune urbanistickih planova na ratnom
podrudju, pa nije moguée na tom podrucju za vrijeme dok je Uredba na
snazi donositi i mijenjati urbanisticke planove na nacin propisan
zakonom.

Ustavni sud Republike Hrvatske na sjednici 18. svibnja 1993. godine donio
je
RJESENE

1. Obustavlja se postupak po prijedlogu Skupstine Mjesne zajednice
Posedarje za ocjenu ustavnosti i zakonitosti Odluke SkupStine opline Zadar o
stavljanju van snage Odluke o donoSenju PUP-a zone “Ivandié-Svrdlac” kod
Posedarja (“SluZbeni vjesnik” opéine Benkovac, Biograd n/m, Obrovac i Zadar,
broj 10/90).

2. Ne prihvada se prijedlog Gradevinskog poduzeéa “Gortan” iz Zagreba za
pokretanje postupka radi ocjene ustavnosti i zakonitosti odluke navedene u toéci
1. rjedenja.

3. Ovo rjesenje objavit ée se u “Narodnim novinama”.

O b r azl o e n e

Skupstina opéine Zadar donijela je odluku navedenu u tolci 1. rjeSenja na
zahtjev gradana Mjesne zajednice Posedarje i to na sjednici odrZanoj 16. svibnja
1990. godine, kako to proizlazi iz izvoda =zapisnika navedene SkupStinske
sjednice opéine Zadar.

Prijedlog za ocjenu ustavnosti i zakonitosti osporene odluke podnijela je
najprije  Mjesna zajednica Posedarje temeljem zaklju¢ka svoje skupStine od
25.05.1990. godine.

U toku postupka Mjesna zajednica Posedarje podneskom broj 26/90 od
10.12.1990. godine povukla je svoj prijedlog za ocjenu sporne odluke.

Sud je, stoga, obustavio postupak po prijedlogu Mjesne zajednice
Posedarje.

Gradevinsko poduzeée “Gordan” iz Zagreba u prijedlogu za pokretanje
postupka radi ocjene ustavnosti i zakonitosti osporene odluke istife da je to
poduzeée potencijalni investitor predmetnog projekta pa predlaze da Sud nastavi
postupak i nakon provedenog postupka donese odluku u skladu sa zakonom.

Sud nije prihvatio prijedlog Gradevinskog poduzefa “Gortan” iz Zagreba.

U vrijeme donoSenja osporene Odluke, prava i obveze mjesne zajednice u
postupku donoSenja provedbenih urbanistickih planova regulirao je Zakon o
prostornom planiranju i uredivanju prostora (“Narodne novine”, broj 54/80, 16/
86, 18/89, 47/89, 34/91 i 61/91). Zakon o lokalnoj samoupravi i upravi (“Narodne
novine”, br. 90/92), odredbom ¢lanka 89. utvrdio je da danom stupanja na snagu
toga zakona prestaje vaziti Zakon o mjesnim zajednicama (“Narodne novine”,
broj 19/83). U meduvremenu je Vlada Republike Hrvatske donijela Uredbu o
prostornom uredenju u ratom zahvadenim podrugjima Republike Hrvatske
(“Narodne novine”, broj 44/92).
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Prema odredbama ¢lanka 19. Uredbe, danom stupanja na snagu uredbe, na
podru¢jima iz ¢lanka 1. Uredbe, pa i na podrudjimu Opéine Zadar prestaje se
primjenjivati Zakon o prostornom planiranju i uredivanju prostora.

Odredbom ¢lanka 2. Uredbe propisano je da, na podrudjima zahvadenim
ratom, skupS$tina op¢ine, odnosno povjerenik vlade, donose odluku o prostornom
uredenju opéine, po prethodno pribavljenoj suglasnosti Ministarstva zaStite
okolisa. Tom odlukom odreduje se (Clanak 3) izmedu ostalog i postupak i nalin
donoSenja te postupak izmjena i dopuna prostornih planova.

Buduéi je ovom uredbom propisan nacin donoSenja, te izmjene i dopune
urbanistickih planova na ratnom podrucju to viSe nije moguée na tom podrudju
donositi i mijenjati urbanisticke planove na nain propisan Zakonom.

Iz ovih razloga Sud nije prihvatio prijedlog.

Odluka o objavljivanju ovoga rjeSenja temelji se na odredbi stavka 1.
¢lanka 20. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske.

Rjesenje: U-1-171/1990.

Zagreb, 18. svibnja 1993.

“Narodne novine”, broj 52/93

Ev. broj 4644

(iz Biltena br. 48 Ustavnog suda Republike Hrvatske)
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XI. GRADEVINSKA DOZVOLA

Literatura:
Simonetti, Petar, Pravo koridtenja gradevinskog zemlji§ta u dru$tvenom
vlasni§tvu, Informator, Zagreb, 1985, str. 46-47.

1.

Ugovor o pravu koriStenja zemljiSta kojim se vlasnik obvezao da dopusta
izgradnju stupne trafostanice, dovoljna je osnova o pravu koriStenja zemljista
za izdavanje gradevinske dozvole (stavak 2. tocka 2. ovog clanka).

“Nije sporno da je tuZitelj potpisao ugovor o pravu koriStenja zemlji§ta za
izvodenje radova na trafostanici, s kojim se tuZitelj obvezao da dopusta “Elektri”
kao investitoru, izgradnju navedenog objekta po trasi odredenoj uvjetima
uredenja prostora. Navedeni ugovor dovoljna je osnova o pravu koriStenja
zemljiSta za izvodenje radova na navedenom objektu, a u pravu je tuZeni organ
da navodi tuzitelja mogu biti iznjeti u posebnom postupku pred nadleZnim
sudom pri odludivanju o pravovaljanosti navedenog ugovora.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 4552/90. od I2. prosinca 1990.
PSPZ, 49/165

2.

Gradevinska dozvola za rekonstrukciju zajednicke prostorije u stan ne moze
se izdati osobi koja nema pravomoéno rjeSenje o pravu na prenamjenu.

“Prema ¢l. 15. st. 1. Zakona o prenamjeni zajednickih prostorija u stanove
(“Narodne novine”, br. 37/88), koji je u vrijeme donoSenja prvostepenog rjeSenja
bio na snazi, za prenamjenu zajednicke prostorije zgrade u stan utvrduju se
posebi uvjeti za tu prenamjenu kao i prestanak prava koriStenja zajednike
prostorije te se odreduje i njeno oduzimanje od korisnika.

Na temelju takvoga pravomoénog rjeSenja raspisuje se natjedaj za
ostvarivanje prava na prenamjenu ili se to pravo daje neposrednom pogodbom
uz moguénost ostvarivanja prvenstvenog prava na prenamjenu. Tek tako odredeni
investitor ima pravo traZenja odobrenja bez suglasnosti nosioca prava
raspolaganja na svim stanovima i etaznih vlasnika u doti¢noj zgradi.

Kako u konkretnom slufaju oba navedena prethodna postupka za utvrdenje
uvjeta prenam]ene i odredivanje osobe investitora s priznatirn pravom na
prenamjenu uopce m]e proveden, to ni zainteresirana osoba u vrijeme donoSenja
prvostepenog rjeSenja nije imala potrebne aktivne legltlma(:l]e za traZenje
odobrenja sporne gradnje odnosno rekonstrukcue kao ni utvrdenih uVJeta
uredenja prostora za spornu prenamjenu S$to je uvjet za raspis natjedaja i
priznavanje prava na Spornu prenamjenu.

Postojea odluka o prihvadanju plana gradnje na koju se poziva tuZeni
organ prema pravnom shvaanju ovog suda ne moZe zamijeniti rjeSenje o
utvrdenju uvjeta prenamjene kao i uvjeta uredenje prostora za tu prenamjenu
§to su temeljni uvjeti za raspis natjeCaja u svrhu imenovanja investitora,

Buduéi da ni zahtjev za dono3enje takvih rjeSenja uopCe nije podnesen
prije, ve¢ nakon stupanja na snagu citiranog zakona, to je neosnovano i
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pozivanje tuZenog organa na primjenu ¢l 36. Zakona zbog ranije pribavljene
suglasnosti nosioca prava koriStenja zgrade jer na temelju te suglasnosti nije
doneseno i rjeSenje o rekonstrukciji prije ve¢ poslije stupanja na snagu tog
zakona kad viSe nije bilo moguée rjeSavanje bez njegove primjene.”

USH, Us - 2468/90. od 14. veljace 1991.
PSPZ, 50/226

3.

Pravni slijednik vlasnika ne mozZe uskratiti suglasnost za rekonstrukciju
objekta koju je vlasnik dao prije.

“Po shvacanju suda nisu utvrdene cinjenice odlucne za pitanje da li postoji
suglasnost za takvu rekonstrukciju. Ako je suglasnost dao prijaSnji vlasnik
objekta, tada ni njegovi nasljednici ne bi mogli uskratiti suglasnost.

Naime, prema t. 7. kupoprodajnog ugovora prodavatelj je dao suglasnost kupcu za
rekonstrukciju objekta s tim da ée se rekonstruirati postoje¢i gospodarski objekt u
stambeni. Po shvadanju suda trebalo je prosuditi tuZitelieve tvrdnje .u odnosu na tako
izraZenu volju vlasnika objekta. Naime, u pravu je tuZitelj da odredba druge refenice st.
2. t. VIL navedenog ugovora, po kojoj ¢e ulaz u dobiveni stan biti zaseban od sada
postojeée stambene kuce, upucuje na to da je prodavatelj imao u vidu, pri davanju
suglasnosti, upravo rekonstrukciju kakva je utvrdena uvjetima uredenja prostora jer takva
odredba ugovora, barem kako se sada Cini, ne bi imala smisla ako je postojedi
gospodarski objekt doista samostojeci. Trebalo je, takoder, prosuditi odredbu ugovora iz t.
I po kojoj je predmet kupoprodaje osim spremiSta i jedna petnaestina kuée za
stanovanje jer bi ta odredba upudivala na to da se prodaje idealni dio kuée za stanovanje
upravo zbog razloga na koje se poziva tuZitelj.”

USH, Us - 5419/90. od 20. veljace 1991.
PSPZ, 501227

4.

Gradevinska dozvola za rekonstrukciju ne moze se izdati bez suglasnosti
korisnika stana za sluzbene potrebe ako je rekonmstrukcijom obuhvacena i
prostorija koja se po ugovoru o koriStenju stana smatra dijelom tog stana.

“I u slucaju ako se u konkretnom slucaju radi o stanu za sluZzbene potrebe
u smislu odredbe ¢l. 8. st. 1. t. 3. Zakona o stambenim odnosima (“Narodne
novine”, br. 51/85 i 42/86) na kojem je zainteresirani utvrden korisnikom,
ugovorom zakljutenim s davaocem stana u skladu sa samoupravnim opéim
aktom odnosno op¢im aktom davaoca stana na koriStenje, a ukoliko mu nije
prestalo pravo koriStenja takvog stana, bez njegove suglasnosti ne moZe se za
adaptaciju spornog dijela tavanskog prostora izdati gradevinska dozvola.

Ako se pak u postupku utvrdi da je zainteresirani pravni slijednik osobe
kojoj je stan za sluzbene potrebe dan na koriStenje, za adaptaciju spornog
prostora nije potrebna njegova suglasnost.”

USH, Us - 4772/88 od 9. studenoga 1988.
PSPZ, 41/211.
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S.

Suglasnost za rekonstrukcijn stana mo¥e dati davalac stana na koriitenje
iako nije uknjizen kao vlasnik tog stana u zemljiSnim kmnjigama.

“Prema osporenom rjeSenju gradevinska dozvola za rekonstrukciju
predmetnog stanja nije se mogla izdati jer tuZiteljica nije, u smislu ¢l. 32, st. 1.
t. 4. i st. 3. Zakona o izgradnji objekata, priloZila suglasnost vlasnika zgrade za
traZenu rekonstrukciju, a tu suglasnost nije ovlaStena davati skup$tina opcine s
obzirom na to da prema izvatku iz zemljiSne knjige odnosna stambena zgrada
nije dru$tveno vlasni§tvo, a ne postoji ni neki akt nadleZznog organa na temelju
kojega bi taj objekat bio prenesen u drustveno vlasni§tvo.

Sud nalazi da osporeno rjeSenje nije zakonom utemeljeno.

To zato §to prema podacima spisa postoji osoba koja se deklarira kao
korisnik odnosnog stana, a to je konkretno opéina koja je preko svoje komisije
i donijela odluku o davanju tog stana na koriStenje tuZiteljici te koja je dala i
nalelnu suglasnost za traZenu rekonstrukciju stana pa zahtjev za izdavanje
gradevinske dozvole nije mogao biti odbijen zbog razloga navedenih u
osporenom rjefenju ve¢ se gradevinska dozvola trebala izdati ako su bili
ispunjeni i drugi uvjeti iz ¢l. 32. Zakona o izgradnji objekata.”

USH, Us - 5802/90. od 7. oZujka 1991.
PSPZ, 501228

6.

Gradevinska dozvola koja je izdama bez potvrde o plaéenoj naknadi za
promjenu namjene poljoprivrednog zemljiSta (¢l. 32. Zakona o
poljoprivrednom zemljiStu - “Narodne novine”, br. 26/84) moZe se
ponistiti po prava nadzora u smislu ove zakonske odredbe.

“Osnovano se tuZeni organ poziva na ¢l. 39. st. 1. Zakona o izgradnji
objekata jer je tim c¢lanom propisano da u postupku izdavanja gradevinske
dozvole organ uprave nadleZan za poslove gradevinarstva utvrduje da li su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole propisani tim zakonom kao i
posebnim zakonom ili propisom donesenim na osnovi zakona. '

Zakonom o poljopriviednom zemljiStu kao posebnim zakonom propisano je u
¢l. 32. da se bez potvrde o placenoj nadoknadi ne smije izdati gradevinska dozvola.

Buduéi da nije sporno da tuZitelj nije priloZio potvrdu o plaéenoj
nadoknadi za promjenu namjene poljoprivrednog zemljiSta odnosno da nije
utvrdeno da li su bili ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole,
oCigledno je povrijedena odredba ¢l. 39. Zakona o izgradnji objekata.

Ispunili su se stoga uvjeti iz €l. 109. st. 1. Zakona o izgradnji objekata
kojim je propisano da ¢e gradevinsko-urbanisticki inspektor u provodenju
nadzora, ako utvrdi da su gradevinskom dozvolom ili rjeSenjem iz ¢l. 28. tog
zakona koja je konaéna u upravnom postupku, ocigledno povrijedene odredbe
tog zakona, predloziti republickom organu uprave nadleZnom za poslove
gradevinarstva da je poniSti po pravu nadzora.

U vezi s tuziteljevim prigovorom da se ne radi o promjeni namjene
zemlji§ta, treba napomenuti da se u smislu odredbi Zakona o poljoprivrednom
zemljiStu plaa nadoknada i za promjenu namjene gradevinskog zemljiSta jer se
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to zemlji§te ima iskoriStavati, do privodenja njegovoj osnovnoj namjeni za
poljoprivrednu proizvodnju (€l. 31. u vezi s &l 3).

Medutim, prema ¢&l. 3. poljoprivredno zemlji§te ima se iskoriStavati za
poljoprivrednu  proizvodnju ako to zemljite svojim prirodnim uvjetima
omoguéuje takvu proizvodnju pa ako tuZiteljeva gradevinska parcela predstavlja
takvo zemljiSte (primjerice zemljifte u urbaniziranim sredinama), §to treba
utvrditi u postupku utvrdivanja nadoknade (¢€l. 31. st. 5), ili kao prethodno
pitanje u postupku izdavanja gradevinske dozvole, moZe traZiti da mu se izda
gradevinska dozvola i bez potvrde o plaéenoj nadoknadi.”

USH, Us - 1935/88 od 6. srpnja 1988.
PSPZ, 40/200

7.

Graditelj gradevinskog objekta izgradenoga na drusStvenom zemljiStu bez
" odobrenja za gradenje, do legalizacije, rusenja ili podrustvovljavanja tog
objekta na temelju odluke nadleZnog organa uZiva u odnosu na trede
osobe sudsku za$titu koja pripada vlasniku.

“Iz Cinjenice da je raskinut ugovor kojim su tuZitelji kao prodavatelji bili
prodali predmetni stan tuZenoj, sudovi su izveli valjan zakljuak da se tuZena u
stanu nalazi bez pravne osnove. Uostalom, to tuZena viSe izri¢ito i ne pobija.
Stoga su sudovi s pravom prihvatili zahtjev za ispraznjenje i predaju stana.

Neosnovan je prigovor tuZene da tuZitelj nije aktivno legitimiran u ovom
sporu jer da je zgradu u kojoj se nalazi i sporni stan izgradio bespravno na
gradevinskom zemlji§tu u druStvenom vlasniStvu i da je stoga u toku postupak
podruStvovljenja. Naime, graditelj gradevinskog objekta izgradenoga bez
odobrenja za gradenje do legalizacije, ruSenja ili podrustvovljenja tog objekta na
temelju odluke nadleznog organa (¢l 54, 84. i dr. Zakona o gradevinskom
zemlji$tu, €. 68. i dr. Zakona o prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog
zemlji§ta), uziva sudsku zaStitu koja pripada vlasniku. I taj se objekt, naime,
treba tretirati kao predmet prava vlasni§tva, jer u protivnom graditelj ili njegov
pravni sljednik (univerzalni ili singularni) ne bi bio ovlaSten na vlasnickopravnu
zaftitu prema osobi koja neovlaSteno zauzme ili drZi, svojata ili oStecuje objekt
(ili njegov dio) ili ne bi bio legitimiran na tuZbu za naknadu Stete i dr.”

VSH, Rev - 1534/89. od 10. sijecnja 1990.
PSPZ,48/22 ’

8.

Rusenje cijelog objekta inspektor moZe naloziti samo ako se dio objekta
koji je izgraden protivno gradevinskoj dozvoli ne moZe porusiti ili ukloniti
tako da objekt kao cjelina bude uskladen s gradevinskom dozvolom.

“Radi se u konkretnom slu¢aju o odstupanju u izgradnji objekta od
gradevinske dozvole i tehnicke dokumentacije koja je sastavni dio te dozvole (cl.
104. st. 1. t. 3. al. 1. Zakona o izgradnji objekata), a ne o izgradenom objektu
bez odobrenja za gradenje odnosno o izgradenom objektu na temelju odobrenja
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koje je kasnije poniSteno (Cl. 68. st. 1. Zakona o prostornom planiranju i
uredivanju prostora - “Narodne novine”, br. 54/80 i 16/86).

Po ¢l. 104. st. 1. t. 3. al. 1. Zakona o izgradnji objekata u provodenju nadzora
gradevisnsko-urbanisticki inspektor ima pravo i duZnost narediti da se objekt ili
njegov dio porusi odnosno ukloni i uspostavi prijaSmje stanje ako se gradi ili je
izgraden protivno gradevinskoj dozvoli, odobrenoj tehnickoj dokumentaciji ili
feSenju iz ¢l. 28. tog Zakona ako investitor u odredenom roku ne ishodi
uskladivanje uvjeta uredenja prostora s izgradenim objektom ili njegovim dijelom.

Na rusenje objekta pak koji se grade ili su izgradeni bez odobrenja za
gradenje ili su izgradeni na temelju odobrenja za gradenje koje je kasnije poniSteno,
primjenjuje se odredba ¢&l. 68. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju
prostora, naravno, ako je taj objekt izgraden poslije 15. veljate 1968. godine.

Kao inspekcijska mjera ruenja objekta drugadije je prema tome regulirano
u Zakonu o izgradnji objekata od one regulative koja je odredena Zakonom o
prostornom planiranju i uredivanju prostora.

Odredujuéi inspekcijsku mjeru u odnosu na izgradeni objekt tuZitelia u
smislu ¢l. 68. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora, upravni
organi su povrijedili zakon na Stetu tuZitelja.

Nesporno je u ovoj upravnoj stvari da se izvedena nadogradnja iznad prvog
kata izgradenog objekta tuzitelja, koja je inale sagradena protivno gradevinskoj
dozvoli, ne moZze uskladiti s uvjetima uredenja prostora.

Naime pravomoénim rjeSenjem opfinskog komiteta za urbanizam,
gradevinarstvo, imovinskopravne i stambeno-komunalne poslove opéine od 17.
XTI. 1986. odbijen je zahtjev za izdavamje uvjerenja o uvjetima uredenja prostora
za tako izgradeni drugi kat individualnog stambenog objekta tuZitelja.

Stoga je potrebno u ponovljenom postupku za donoSenje mjere po ¢l. 104.
st. 1. t. 3. al. 1. Zakona o izgradnji objekata utvrditi da li se ova nadogradnja
moze poru$iti odnosno ukloniti i uspostaviti takvo stanje objekta koje bi
odgovaralo predvidenim uvjetima prostora u gradevinskoj dozvoli.

Tek nepostojanje mogucnosti uskladenja sagradenog objekta predvidenim
uvjetima uredenja prostora na taj naCin da se poru$i odnosno ukloni dio protivno
gradevinskoj dozvoli sagradenog objekta, moZe biti osnova za odredivanje mjere za
ruSenje cijelog objekta.”

USH, Us - 2730/88 od 6. listopada 1988.
PSPZ, 41/212

9.

Gradenje objekta na katastarskoj parceli koja nije u$la u sastav
gradevinske parecele na kojoj je dozvoljena gradnja, smatra se gradenjem
bez gradevinske dozvole.

“Gradevinska dozvola gradevinskog organa opéine V. davala je tuZiteljici
pravo na izgradmju stambenog objekta na katastarskoj Cestici 1151. ko. V. u
skladu s uvjetima uredenja prostora.

TuZiteljica je, kad je smatrala da katastarsko stanje ne odgovara stvarnom stanju na
terenu trebala zatraziti promjenu u katastru, odnosno izmjenu uvjeta i gradevinske
dozvole, a nije bila ovlastena da gradi objekt na drugoj katastarskoj parceli koja prema
tim uvjetima nije ni usla u sastav gradevinske parcele na kojoj je dozvoliena gradnja.
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Prema tome, u ovom slucaju treba primijeniti odredbe ¢l. 68. Zakona o
prostornom planiranju i uredivanju prostora.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 3256/89. od 01. oZujka 1990.
PSPZ, 47/265

10.

Meda gradevinske parcele utvrdena u sudskom postupku odluéna je u
postupku izdavanja rjeSenja o uvjetima uredenja prostora.

“U konkretnom slucaju vodi se postupak kod redovnog suda radi uredenja
mede izmedu gradevinskih parcela tuZitelja i zainteresirane, u kojem je navodno
donesena presuda opéinskog suda kojom je potvrdena meda utvrdena nagodbom,
§to bi moglo utjecati na izdavanje rjeSenja o uvjetima gradenja, jer po ¢lanu 28.
st. 3. Zakona o izgradnji objekata za objekte iz ¢lana 27. tocke 1. tog zakona
treba priloZiti i dokaz o pravu vlasniStva gradevinske parcele.

Inade po pravnom shvaanju suda pitanje uredenja mede nije prethodno
pitanje u smislu ¢lana 144, stav 1. Zakona o opéem upravnom postupku u
postupku izdavanja odobrenja za gradenje.”

USH, Us - 5792/88 od 15. veljace 1989.
PSPZ, 42/176

11.

Zakon o prostornom planiranju i uredivanju prostora

“Narodne novine”, broj 54/80, 16/86, 18/89, 34/91, 61/91, 59/93

Uvjetima uredenja prostora moZe se odrediti nacin izgradnje alternativno
ako su oba nacina sukladna prostornom planu.

“TuZeno tijelo uvaZilo je Zalbu i poniStilo izdanu gradevinsku dozvolu s
obrazloZenjem da uvjetima uredenja prostora nije definiran nacin izgradnje
krovi§ta nad garazom jer su date alternative tako da nije odredeno da li ée se
nadozid visine 0,90 m graditi uz medu zainteresiranih ili po medi druge
katastarske Cestice. Osim toga da u postupku utvrdivanja uvjeta uredenja
prostora a niti u tehnickoj dokumentaciji nisu pribavljeni podaci o stanju objekta
i podobnosti za nadogradnju, odnosno da bi uvjete uredenja prostora trebalo
nadopuniti ograni¢enjem visine nadozida na maksimalno 1,30 m kako je to
predvideno Odlukom o donoSenju GUP-a grada Z.

Ove razloge Sud, medutim, ne prihva¢a. Nema nikakve zapreke da se
uvjetima uredenja prostora odredi nacin izgradnje krovista alternativno ako su
oba nafina u skladu s prostornim planom. Prema tome kada je tehnickom
dokumentacijom predvidena izgradnja prema jednom od dopuStenih nadina
izgradnje u uvjetima uredenja prostora, onda izdavanjem gradevinske dozvole,
¢iji je sastavni dio i ta tehnicka dokumentacija, nije doslo do povrede propisa .
U spisu se nalazi uvjerenje o uvjetima uredenja prostora od 1. kolovoza 1990.
koje ima potrebni sadrzaj iz Clanka 50. ovoga Zakona i u kojem se navodi da se
krov objekta moZe izvesti jednostreSan sa izgradnjom nadozida iznad juZnog ili
isto¢nog zida maksimalno 90 cm. Iz tehnicke se dokumentacije moze zakljuditi
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na kojoj strani se gradi nadozid pa nije u pravu tuzeno tijelo kad tvrdi u
osporenom rjeSenju da je gradevinska dozvola nedovoljno odredena.

Navedena tehnitka dokumentacija sadrzi i potvrdu da je u skladu s
uvjetima uredenja prostora.

Totno je da u uvjetima uredenja prostora nije izri¢ito odredena visina potkrovlja, ali
je ta visina odredena Odlukom o donoSenju GUP-a i ogramcena maksimalno na 1,30 m
a upravo iz tehnicke dokumentacije proizlazi da je takva visina u njoj i predvidena.

U spisu se nalazi i staticki proratun a izvrSena je i proviera te
dokumentacije u skladu sa odredbama Zakona o izgradnji objekata pa su bili
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole.”

USRH, Us - 1807/1992. od 4. studenog 1993.
IO USRH, 1994/34

12.

Zakon o izgradnji objekata

“Narodne novine”, broj 54/86 - proCiSceni tekst, 18/87, 42/88, 29/89, 33/89, 34/91
Clanak 39.

Prosirenje poslovne prostorije smatra se rekonstrukcijom a ne i izmjenom
ranije gradevinske. dozvole te je za takva rekonstrukciju potrebna
suglasnost suvlasnika cijelog objekta (stavak 5. ovoga ¢lanka).

“RjeSenjem od 1976. godine odobreno je gradevinskom poduzeéu da moze
izgraditi stambeno poslovni objekt oznake Z-45-12/1, 2, 3 a rjeSenjem iz 1981.
godine odbijen je zahtjev tog poduzeéa za izdavanje dozvole za upotrebu za
stambeni toranj oznake Z-45-12/3 i parkiraliSte jer se tehnickim pregledom
utvrdilo postojanje takovih nedostataka zbog kojih upotrebnu dozvolu nije bilo
mogude izdati.

Navedena okolnost da za objekt nije bilo moguée izdati dozvolu za
upotrebu ne moZe biti razlog da se objekt smatra u vrijeme podnoSenja zahtjeva
tuZitelja 1992. godine jo§ neizgradenim kod nesporne Cinjenice da je objekt
gradevinski dovrSen i useljen.

Prema tome, radi se o radovima na postojeCem objektu a ne izmjeni i
dopuni gradevinske dozvole u tijeku gradnje objekta, pa je osnovano tijelo prvog
stupnja pozvalo tuZitelie kao investitore da dopune zahtjev za izdavanje
gradevinske dozvole suglasnoS¢u svih suvlasnika predmetnog objekta.

Pogresno je, dakle miSljenje tuZitelja da osobe koje su stanari odnosno
osobe koje su zakljudile ugovor o kupoprodaji pojedinih etaznih dijelova zgrade
nemaju pravo kao stranke sudjelovati u postupku jer takvo pravo imaju po
¢lanku 49. Zakona o opéem upravnom postupku sve osobe koje trebaju radi
zaStite svojih prava ili na zakonu zasnovanih pravnih interesa sudjelovati u
postupku, a sigurno je da se izdavanjem gradevne dozvole za rekonstrukciju
zajednickih dijelova objekta dira u takva prava. Etazni vlasnici imaju pravo
koristiti te dijelove objekta pa bez njihove suglasnosti nije moguce odobriti
rekonstrukciju.”

USRH, Us - 4192/1993 od 6. listopada 1994.
10 USRH, 1994/34
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13.

Zakon o izgradnji objekata

Eroéiéc’eni tekst - “Narodne novine”, br. 54/86, te 18/87, 42/88, 29/89, 33/89, 19/90
Clanak 28.

U smislu stavka 6. ovoga clanka odobrenje za gradenje prestaje vrijediti
ako u roku od dvije godine nije postavljen kiosk, a jer nije dovoljno da
su samo zapoceti radovi u svezi s postavljenjem toga objekta.

“Nije sporno da tuzitelj posjeduje rjeSenje o gradenju od 14. X. 1988.
godine kojim se odobrava postavljanje montaZnog kioska za prodaju voca i
povréa, kao i da je to rjeSenje postalo pravomocéno dana 29. X. 1988. godine.

Prema ¢l. 28. st. 6. Zakona o izgradnji objekata rjeSenje o gradenju
prestaje vrijediti ako se ne zapofne gradnja ili rekonstrukcija odnosno ako se
objekt ne postavi u roku 2 godine od dana pravomocénosti rjeSenja.

Iz podataka spisa proizlazi da je gradevinsko-urbanisticki inspektor
uvidajem od 15. i 21. XI. 1990. godine utvrdio da je tuzZitelj zapoeo radove na
postavljanju montaznog kioska na C.z. 904/1 oks., tako da su do dana kontrole
izbetonirani trakasti temelji dimenzija 3,6 x 24 m x 0,20 m i postavljene
vodovodne i kanalizacijske cijevi.

Pri tako utvrdenom C¢{injeniCnom stanju 1 postojanju navedenog propisa,
pravilno je zakljucilo prvostepeno tijelo da se predmetni radovi izvode bez
gradevinske dozvole, odnosno rjeSenja o gradenju, pa je osnovano na temelju &l
104, st. 1. to¢. 2. al. 1. Zakona o izgradnji objekata donio rjeSenje o obustavi
daljne gradnje.

Tvrdnja tuzitelja da je sve potrebne radove u smislu gradenja - postavljanja
kioska - izvr§io u roku 2 godine od pravomoénosti rjeSenja o gradenju ne moze
se prihvatiti. To iz razloga $to iz izjave referenta za investicije u DP “Sibenka”,
koju je dao na zapisnik od 21. XI. 1990. godine, proizlazi da su radovi na
izgradnji zapoceti 13. - 14. XI. 1990. godine nakon prikupljenih ponuda
izvodaca, pa kad se tome doda da je u smislu ¢l. 28. st. 6. Zakona o izgradnji
objekata u konkretnom slutaju morao biti postavljen i objekt - kiosk u roku od
2 godine od dana pravomocnosti rjeSenja a Sto nije, kako i sam tuZitelj priznaje,
onda istaknuti prigovori u tuzbi ne mogu utjecati na drukdije rjeSenje ove
stvari.”

USRH, Us - 225/91. od 12. rujna 1991.
PSPZ, 511282

14.
Zakon o prostornom planiranju i uredivanju prostora (“Narodne novine”, broj
54/80, 16/86)
Clanak 68.
Nema uvjeta da gradevinsko-urbanisti¢ki inspektor na temelju ove zakonske
odredbe naredi ruSenje objekta koji je upisan u zemljisne knjige.

“Iz podataka spisa proizlazi da je tuziteljev objekt upisan u zemlji$nim
knjigama koje se vode u Op¢inskom sudu u R., kao da je i u skladu s rje§enjem
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o elektroenergetskoj suglasnosti prikljuen na elektricnu mreZu, a prema
ugovoru iz godine 1981. i na javni vodovod i kanalizaciju.

Po pravnom shvacanju suda nema uvjeta da gradevinsko-urbanisticki
inspektor na temelju odredbi ¢l. 68. Zakona o prostornom planiranju i
uredivanju prostora naredi ruSenje objekta koji je upisan u zemlji§noj knjizi.

Kad bi se dopustilo da gradevinsko-urbanisticki inspektor moZe narediti
rufenje takvog objekta, dovela bi se u pitanje pravna sigurnost subjekata
pravnog prometa, osobito jedno od osnovnih zemlji$noknjiznih nadela - nalelo
povjerenja, po kojem se sadrZaj zemljiSnih knjiga ima smatrati kao potpun i
istinit.

Kad bi se ¢ak i pretpostavilo da je do pogre$nog upisa doslo krivicnim
djelom, gradevinsko-urbanisti¢ki inspektor ne bi mogao narediti ruSenje objekta
jer bi to znacilo da je rijeSio o valjanosti upisa kao o prethodnom pitanju, a to
mu je zapreka u cl. 145. st. 1. Zakona o opéem upravnom postupku.”

Presuda Upravnog suda Hrvatske, Us - 5192/89. od 22. lipnja 1990.
PSPZ 47/267

15.

Zakon o prostornom planiranju i uredivanju prostora (“Narodne novine”, broj
54/80, 16/86)

Clan 69.

Tuziteljima je pravilno na temelju stava 1. alineja 1. ovog ¢lana naredeno
da obustave gradnju objekta jer je gradnja objekta protivma prostornom
planu Sireg podrudja.

“Izgradnja stambenog poslovnog objekta je u skladu sa provedbenim
urbanistickim planom, buduéi da se prema tom planu objekt zadrzava. Medutim,
prema generalnom urbanistickom planu grada Zagreba odobrena gradnja objekta
nalazi se na podrucju predvidenome za drugu namjenu. Kako je u ¢l 25. st. 3.
Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora propisano da ée se u
sluéaju ako su prostorni planovi neuskladeni primjenjivati plan Sireg podrudja, to
je tuZiteljima pravilno obustavljena gradnja pozivom na ¢l. 69. st. 1. al. 1. tog
Zakona.”

USH, Us - 2012/88 od 26. listopada 1988.
PSPZ, 41/189

16.

Zakon o postupanju s objektima gradenim protivno prostornim planovima i bez
odobrenja za gradenje, “Narodne novine”, broj 33/92

Clanak 1.

Ovaj Zakon ne odnosi se na objekte pri Cijoj se gradnji odstupilo od
gradevinske dozvole.

“Ovaj Zakon ima u vidu izgradeni objekt 1 objekt Cija je izgradnja zapocleta

protivno prostornom planu i bez odobrenja za gradenje, time da se izgradenim
objektom smatra objekt na kojem su do dana stupanja na snagu Zakona
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izvedeni gradevinski i instalaterski radovi, dok se objektom ¢&ija je izgradnja
zapoceta smatra objekt kojem su do dana stupanja na snagu Zakona izvedeni
konstruktivni dijelovi najmanje jedne etaZze.

Takovi objekti mogu se zadrzati u prostoru ako su 1zgradcn1 u skladu s
uvjetima uredenja prostora, odnosno ako se mogu uskladiti s tim uvjetima, te
ako njihovo zadrzavanje nije iskljuteno odredbom c¢lanka 13. ovoga Zakona.

U konkretnom sluéaju proizlazi da tuZiteljica ima gradevnu dozvolu izdatu
dana 21. rujna 1988. godine, medutim da je od iste odstupila tako da je
dogradeni dio $iri za 1,2 m od odobrenog, te je izveden jo§ jedan prozor, radi
cega joj je rjeSenjem od 4. listopada 1991. godine bilo naredeno da obustavi
gradnju, te da u roku od 90 dana uskladi izvedene radove s gradevinskom
dozvolom ili ishodi izmjenu i dopunu gradevne dozvole.

Kako tuziteljica nije ishodila takvo rjeScnje, bile su ispunjene pretpostavke
za primjenu Clanka 104. stavak 1. alineja 2. Zakona o izgradnji objekata i
donoSenju rjeSenja o rusenju.

Naime, iako se u ovome slucaju radi o rekonstrukciji objekta pod kojom se
podrazumijeva nadogradnja i dogradnja koja se ne moze izvoditi bez gradevne
dozvole, to jo§ i ne znadi da je u slu€aju tuziteljice trebalo primijeniti odredbe
Zakona o postupanju s objektima gradenim protivno prostornim planovima i bez
odobrenja za gradenje, jer se navedeni Zakon ne odnosi na objekte pri €ijoj se
nadogradnji ili dogradnji odstupilo od gradevne dozvole, koja je izdana u skladu
s uvjetima uredenja prostora i u skladu s prostornim planom donesenim do
dana stupanja na snagu tog Zakona.”

USRH, Us - 11180/1993 od 14. travnja 1994,
10 USRH, 1994/36

17.

Gradevna dozvola ne oslobada vlasnika povlasnog dobra odgovornosti za
Stetu nastalu izgradnjom objekta na svom zemljiStu protivmno postojeéem
ugovoru o negativnoj sluZnosti, jer izdavanjem gradevne dozvole nije
prestala navedena sluZnost.

“Prvostupanjski sud je utvrdio da je pravomoénom presudom Opéinskog
suda u T br. P 404/82 utvrdeno da postoji negativna sluznost prema kojoj
tuzemima ne pripada pravo na podizanje bilo kakve zgrade na cCestici zem. br.
1900/9. Utvrdeno je da su tuZeni, usprkos postojanju takve negativne sluZnosti,
na navedenoj Cestici podigli zgradu i time tuZitelju prouzrodili S§tetu u visini
kako je to utvrdeno provedenim vjeStacenjem, jer je gradnjom navedenog
objekta protivno ugovoru o osnivanju negativne sluZnosti tuZitelju oduzet pogled
na more, cestu, sunce i svjetlost, time je kufa uniZena u drugi red &ime joj je
umanjena pjezina vrijednost.

Iz navedenog razloga prvostupanjski sud je usvojio tuZbeni zahtjev i
obvezao tuZene na naknadu Stete u iznosu od 83.321 HRD.

Rjesavajuci po Zalbi tuzenih, drugostupanjski je sud pobijanom presudom
zauzeo stajaliSte da je prvostupanjski sud pravilnom primjenom materijalnog
prava obvezao tuZene na naknadu Stete, s tim da je djelomicno preinacio odluku
o kamatama i odredio da kamate teku od 2. prosinca 1991. g. do isplate.

Nije ostvaren revizijski razlog pogreSne primjene materijalnog prava.
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Neosnovano tuZeni u reviziji isticu da nisu nikakvom protupravnom
radnjom nanijeli bilo kakvu Stetu tuZitelju.

TuZeni su gradedi svoj objekt postupali protivno obvezama iz postojede
negativne sluZnosti, dakle protivno odredbama ugovora, a uslijed takvog postupanja
tuZiteljima je nastala Steta kako je utvrdeno provedenim gradevinskim vjestacenjem.

Pravilno je stajaliSte niZestupanjskih sudova da postojanje gradevinske
dozvole ne oslobada tuZene od odgovornosti za naknadu Stete, buduéi da
upravni organ izdavanjem gradevinske dozvole nije ukinuo, a niti je mogao
ukinuti, postojee pravo negativne sluZnosti osnovane u korist tuZitelja.”

VSRH, Rev - 2137/1992. od 27. prosinca 1992.
IO VSRH 1/95,7

18.

Nakon Sto je po sili zakona prestala stvarna sluZnost, ne moze se viSe
raspravljati je li sluinost takvog sadrzaja i dalje potrebna vlasniku
povlasnog dobra, veé je li na zakonom propisan nadin nastala nova
stvarna sluZnost.

“Predmet spora izmedu stranaka je pitanje prestanka prava sluZnosti
prolaza za korist tuZenikove nekretnine k. ¢. br. 152/7 kao povlasnog dobra, a
preko nekretnine tuZitelja k. & br. 152/2 kao posluZnog dobra.

Oba niZestupanjska suda, medutim, nisu pristupila u materijalno-pravnom
smislu utvrdenju razloga o spornom pitanju - je li ve¢ i prestalo pravo stvarne
sluznosti, ve¢ se raspravljalo je li navedena vrsta sluznosti i dalje potrebna
tuZzeniku u obradi njegove nekretnine koja ima znacaj povlasnog dobra.

Sve to unatof utvrdenju da je tuZitelj jo§ u 1984. g. zabranio prolaz
tuzeniku, da je uspio tuZenik u parnici zbog smetanja posjeda takva prava, ali
da u izvisnom postupku nije uspostavljeno stanje, jer nikada nije pokrenut
izvr$ni postupak i da “tuZenik ovo svoje pravo ne izvrSava od tada”.

Takva utvrdenja sudova ukazivala su da je valjalo primijeniti odredbe &l. 58.
st. 1. Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima, koje propisuju da stvarna
sluZnost prestaje ako se vlasnik posluZznog dobra protivi njezinu vrSenju, a
vlasnik povlasnog dobra tri uzastopne godine nije viSio 'svoje pravo. Dakle, kada
se ostvare navedene zakonske pretpostavke, stvarna sluZnost prestaje po sili
zakona, pa se nakon vremena prestanka moZe raspravljati samo o tome je li
nova stvarna sluZnost nastala na zakonom propisan nalin. Potreba za
postojanjem stvarne sluznosti nije zakonska osnova za nastanak stvarne sluZnosti,
kako su sudovi u postupku raspravljali.”

VSRH, Rev - 498/1993. od 26. sijecnja 1994. g.
IO VSRH 1/95,8
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XII. UPORABNA DOZVOLA

1.

Clanak 80. stavak 3. Zakona o izgradnji objekata

prodiféeni tekst - “Narodne novine”, br. 54/86 te 18/87, 42/88, 29/89, 33/89, 19/90.
Moze se izdati dozvola za upotrebu i za dio objekta gradana ili gradanske
pravne osobe ako taj dio ¢ini ekonomsko-tehnicku cjelinu.

“U smislu odredbe ¢lanka 80. stavak 3. (Glava VII) navedenog zakona
dozvola za upotrebu moZe se izdati i za dio objekta ako taj dio Cini ekonomsko-
tehnicku cjelinu koja se moZe sama koristiti. Clankom 101. stavak 1. ovoga
zakona upuéuje se na primjenu ostalih odredbi Glave VIII, dakle, i na primjenu
¢lanka 80. stavak 3., i to kad se radi o dozvolama za upotrebu dijelova objekta,
ako isti ne predstavlja posebni dio objekta, jer je za dio objekta, koji predstavlja
posebni dio po clanku 101. stavak 3., predvideno izdavanje privremene dozvole
za upotrebu, i to s rokom vaZenja najduze 2 godine.

TuZeni organ obrazlazuéi osporeno rjelenje, zbog fega se ne moZe izdati
upotrebna dozvola za dio objekta, poziva se na odredbu ¢lanka 101. stavak 2.
navedenog zakona iako je i iz same stilizacije te odredbe vidljivo da se radi o
slu€aju kad se gradanima moZe izdati dozvola za upotrebu objekta kao cjeline, i
to u slucaju da taj objekt nije dovrSen u cijelosti, dakle, tuZeni se poziva na
zakonsku odredbu koja se ne odnosi na slucaj koji ima u vidu ¢lanak 80. stavak
3. Zakona.

Za pravilno rjeSenje te predmetne stvari u ponovnom postupku bit ée
potrebno utvrditi da li dio objekta za koji tuZiteljica traZi izdavanje upotrebne
dozvole Cini ekonomsko-tehnicku cjelinu koja se moZze samostalno koristiti, pa
zavisno o tom utvrdenju bit ée moguce donijeti pravilnu i zakonitu odluku o
tuziteljiCinom zahtjevu.”

USRH, Us-2551/90. od 23. svibnja 1991.
PSPZ, 51/283

2.

U postupku ukidanja dozvole za upotrebu po pravu nadzora gradevinsko-
urbanisticki inspektor nema poloZaj stranke.

“Prema odredbi ¢l. 109. st. 2. Zakona o izgradnji objekata ako gradevinsko-
urbanisticki inspektor utvrdi da je dozvoljena upotreba objekta za koji ne postoji
gradevinska dozvola ili da je dozvoljena upotreba objekta protivnho odredbama
glave VIII tog zakona, predloZit ¢e republickom organu uprave nadleZnom za
poslove gradevinarstva da takvu dozvolu po pravu nadzora ukine. Prema st. 3.
citiranog propisa rjeSenje o poniStenju odnosno ukidanju moZe se domijeti u
roku godinu dana od dana konagnosti gradevinske dozvole odnosno dozvole za
upotrebu objekta.

S obzirom na citiranu odredbu zakona, nije bilo mjesta odbijanju zahtjeva
tuZitelja, jer tuZitelj ne podnosi zahtjev veé prijedlog za ukidanje takve dozvole
po pravu nadzora.
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Nadlezni organ, ako ne odlu¢i po pravu nadzora ukinuti izdanu dozvolu za
upotrebu objekta, nema razloga za donosenje rjeSenja o odbijanju “zahtjeva”
gradevinsko-urbanistickog inspektora, niti gradevinsko-urbanisticki inspektorat
koji je dostavio prijedlog republickom organu uprave nema polozaj stranke u
takvom postupku.”

USH, Us - 591/88 od 13. srpnja 1988.
PSPZ, 40/201

3.

Privremena dozvola za upotrebu moZe se izdati ako nisu ispunjeni svi
uvjeti odredeni u uvjetima uredenja prostora (u konkretnom sluéaju uvjet
iz elektroenegretske suglasnosti o prikljuku na elektromrezu).

“Clanom 82. Zakona o izgradnji objekata propisano je da se objekt i
njegov dio mozZe koristiti i prije dovisetka izgradnje kad je to potrebno radi
nastavka i dovrenja izgradnje (koriStenje trafostanice, prometnica, mostova i sl.)
- al. 1, i kada nisu izvedeni svi radovi predvideni tehnitkom dokumentacijom
prema kojoj se objekt gradi ili kad na izgradenom objektu postoje nedostaci
koje je potrebno otkloniti, pod uvjetom da ti nedostaci ne utjecu na stabilnost
objekta i sigurnost u pogledu Zivota i zdravlja ljudi, na sigurnost od poZara, na
sigurnost prometa i susjednih objekata i na stanje okoline - al. 2, s tim da se u
tim sluCajevima izdaje privremena dozvola za upotrebu objekta s naznakom roka
vazenja.

Nije sporno da nije postuplieno po uvjetima iz elektroenergetske
suglasnosti, izdane za prikljucenje objekta na mreZu distribucije, te jer po
shvadanju suda nepostupanje po toj suglasnosti predstavlja razlog iz al. 1. ¢l. 82,
to su se ispunili uvjeti za izdavanje privremene dozvole za upotrebu objekta u
smislu tog propisa.”

USH, Us - 1684/88 od 22. lipnja 19688.
PSPZ, 40/199
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XIII. PRAVNO RAZDVAJANJE ZEMLJISVTA I ZGRADE
Literatura:

Simonetti, Petar, Pravo gradenja, NIO “Sluzbeni list SR BiH”, Sarajevo i
NIU “Sluzbeni list SFRJ”, Beograd, 1986, str. 253-267.

1.

Nije zabranjeno ugovorom o razvrgnucu suvlasnicke zajednice nekretnina
odvojeno urediti pitanje prava vlasniStva zemljiSta od vlasniStva zgrade,
koja se nalazi na takvom zemljiStu.

“Predmet spora u ovoj pravnoj stvari predstavlja zahtjev tuZiteljice radi
utvrdenja da su stranke suvlasnice (u omjeru oznaenom u tuzbi) kuce i
gospodarske zgrade izgradene na Ck. br. 682/1 i ¢.k. br. 682/2 i da je tuZenica
duzna dopustiti, da se ta suvlasnicka zajednica razvrgne.

Nizi sudovi udovoljili su tom tuzbenom zahtjevu nakon $to su u
provedenom postupku u bitnom utvrdili da su stranke ranije bile suvlasnice u
navedenim dijelovima Cestice br. 682 sa ukupno 393 ¢hv na kojoj je izgradena
spomenuta kufa sa gospodarskom zgradom, da su stranke zakljuenim diobnim
ugovorom razvrgle suvlasni¢ku zajednicu samo u odnosu na zemljiSte tako da je
svakoj od njih pripalo pravo vlasni§tva na novim Cdesticama koje su nastale
diobom ranije Cestice br. 682, a da nisu razvrgnule suvlasniCku zajednicu u
pogledu kuée i gospodarske zgrade koje se nalaze na svakoj od spomenutih
estica koje su pripale strankama.

Prema mjerodavnim propisima koji su bili na snazi u kriticno vrijeme (a
sadrzaj propisa o tome nije se ni sada izmijenio) nije zabranjeno ugovorom
odvojeno urediti pitanje prava vlasniStva zemljiSta ukljuujuéi i razvrgnuée
suvlasnicke zajednice u odnosu na pravo vlasniStva kao i diobu zgrade i drugih
objekata koji se nalaze na takvom zemljiStu polazeéi od analogne primjene
odredbe ¢lanka 6. stavak 1. Zakona o prometu zemljiSta i zgrada (“Narodne
novine”, broj 52/73). Naime, u konkretnom slufaju je utvrdeno da su tako
postupile parni¢ne stranke pri zakljuenju diobnog ugovora imajuéi u vidu
iskljutivo razvrgnuée suvlasniCke zajednice zemljiSta, a ostavljajuéi netaknutom
suvlasnicku zajednicu u pogledu navedene zgrade i gospodarskog objekta koji od
ranije postoji u suvlasnickim om]erlma 6/10 na strani tuZiteljice i 4/10 na strani
revidentice, koji nisu bili sporni.”

VSRH, Rev - 244/1991. od 16. sijecnja 1992. g.
IO VSH, 1993/4
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XIV. POREZ NA PROMET NEKRETNINA

U neskladu je s Ustavom odredba zakona koja propisuje da se bez dokaza
o platenom porezu na promet nekretnina ne moZe upisati prijenos prava
vlasni§tva na nekretninu u zemljisne knjige.

Ustavni sud Republike Hrvatske ukinuo je odredbu ¢lanka 22. Zakona o
porezu na promet nekretnina (Nar. nov.,, br. 53/90, 59/90, 61/91, 26/93 i 95/95).

Iz obrazloZenja:

Prijedlog je osnovan.
U nastavku postupka Ustavni sud je ocijenio da je osporena zakonska
odredba u neskladu s Ustavom Republike Hrvatske.

Osporena zakonska odredba glasi:

“Bez dokaza o platenom porezu na promet nekretnina ne moZe se upisati
prijenos prava vlasniStva na nekretnini u zemlji$nim knjigama.“

Osporena zakonska odredba sadrZaj je zakona donesenog za vrijeme
vaZenja Ustava Socijalisticke Republike Hrvatske. Zakon do danas nije uskladen
s Ustavom Republike Hrvatske.

Ustav Republike Hrvatske medu najviSe vrednote ustavnog poretka istiée i
nepovredivost vlasni§tva i vladavinu prava. (¢l. 3.)

Ustav jaméi pravo vlasni§tva (¢l. 481).

Jaméeéi pravo vlasniStva Ustav ne §titi samo pojedina¢no pravo vlasniitva,
tj. nefije (stvarno) pravo koje ovlal€uje svog nositelja da odredenom stvari i
koristima od nje raspolaZze potpuno i Cini §to ga je volja (u skladu sa zakonom)
i da svakog drugog od toga isklju¢i, ako to nije protivno tudim pravima ili
zakonskim ograniCenjima, veé §titi i samu ustanovu (institut) prava vlasni§tva u
ustavnopravnom poretku drZave.

Ustanova prava vlasni§tva Stiti se i time Sto se zakonom propisuju uvjeti
stjecanja, zaStita 1 prestanak prava vlasni§tva.

Propisujuéi stjecanje prava vlasni§tva pravnim poslom, srednjeeuropski, pa i
kontinentalni pravni sustavi, kojima pripada i hrvatski gradanskopravni sustav,
redovitc odreduju da se u tom slucaju vlasni§tvo nekretnina stje€e upisom u
javne (zemljine) knjige. Smatra se da zemljisSna knjiga istinito i potpuno
odrazava pravno stanje nekretnine (nacelo povjerenja).

Kako je, dakle, naSe stvarnopravno uredenje glede prava (vlasni$tva) na
nekretninama oslonjeno na sustav zemljiSnih knjiga, to je prijeko potrebno
ustrojavati takav pravni sustav koji ¢e potpomagati, unapredivati, a ne otezavati
stvaranje pouzdanog sustava zemljiSnih knjiga. To nadalje znali da iz pravnog
sustava treba uklanjati sve zapreke tome da sadrZaj tih knjiga bude potpun i
istinit. To, pak, znaci da treba ukloniti iz pravnog sustava sve odredbe posebnih
zakona koje su zapreka za ucinkovito stjecanje vlasni§tva na nekretnini upisom u
zemljiSne knjige. Sve zapreke upisu u zemljiSne knjige povecavaju raskorak
izmedu faktiénog i zemlji¥noknjiznog stanja, slabe povjerenje u zemljiSne knjige,
slabe povjerenje u promet, ugroZavaju poduzetni¢ku i trzi$nu slobodu kao temelj
gospodarskog ustroja Republike (€1.49/1).

Poduzetni¢ka se sloboda i vlasnmi€ka prava mogu samo iznimno ograniciti
zakonom radi zaltite interesa i sigurnosti Republike, te zaltite prirode, ljudskog
okolisa i zdravlja ljudi (¢l. 50/2).
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Propisivanjem da se bez dokaza o plaenom porezu na promet nekretnina
ne moZe upisati prijenos prava vlasni§tva na nekretnini u zemljiSne knjige ne
§titi se ni interes ni sigurnost Republike, a niti priroda, ljudski okoli§ ili zdravlje
Jjudi.

Takvo ograniCavanje (stjecanja) viasni§tva na nekretninama izlazi, dakle, iz
okvira Ustavom dopustenih ograniCenja prava vlasni§tva (€. 50/2) i ugroZava
samu ustanovu prava vlasni§tva te Ustavom zajamcene poduzetni¢ke slobode.

Nedvojbeno je da se naplata poreza na promet i s tim u svezi obveza da
svatko sudjeluje u podmirenju javnih troSkova u skladu sa svojim gospodarskim
mogucnostima (¢1.51/1) moZe osigurati drugim, primjerenijim sredstvima (sve do
zasnivanja hipoteke radi osiguranja naplate duZnog poreza na promet nekretnine
koja je predmet prometa). Zapravo, takvo propisivanje spredava (legalan)
promet, a time i naplatu poreza. Tek upisom obavljene promjene vlasnistva u
zemlji$ne knjige promet postaje vidljiv i mogucnost naplate poreza sigurna.

Iz navedenih razloga Ustavni sud Republike Hrvatske ocijenio je da je
osporena zakonska odredba u neskladu s navedenim odredbama Ustava
Republike Hrvatske, pa je stoga osporenu zakonsku odredbu ukinuo u skladu s
odredbom st. 1. ¢l. 21. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske
(Nar. nov., br. 13/91).

Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, br. U-I-28/93, od 17. 04. 1996.
(Objavijeno u Nar. nov, broj 32/96)
Informator, br. 4402, 15. 05. 1996.
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RELEVANTNE ODREDBE BUDUCIH ZAKONA'

1. PRIJEDLOG ZAKONA O ODSTETI ZA ODUZETU IMOVINU
(PRIJEDLOG ZAKONA BR. 29)

I Osnovne odredbe

Clanak 1.

Ovim zakonom ureduju se uvjeti i postupak za odStetu imovine koja je
prijaSnjim vlasnicima oduzeta i prenijeta u opcenarodnu imovinu, drZavno,
drustveno ili “zadruZno vlasni§tvo (u daljnjern tekstu: druStveno vlasnistvo)
konfiskacijom, nacionalizacijom, agrarnom reformom i drugim propisima i
nacinima navedenim u ovom zakonu.

Pod odStetom u smislu ovog zakona smatra se vraanje imovine u
vlasni§tvo prijasnjem vlasniku ili ostvarivan'e prava na naknadu za imovinu
oduzetu na temelju propisa i/ili akata navedenih u ovom zakonu.

Clanak 2.

Prijasnjem vlasniku vraca se u vlasnidtvo ili utvrduje pravo na naknadu za
imovinu oduzetu na teritoriju Republike Hrvatske na temelju propisa kao 3to su:

1. Zakona o konfiskaciji imovine i izvrSenju konfiskacije (“SluZbeni list
DFJI” broj 40/45);

2. Zakona o potvrdi i izmjenama i dopunama Zakona o konfiskaciji
imovine 1 izvr§enju konfiskacije (“Sluzbeni list FNRIJ” broj 61/46);

3. Zakona o postupanju sa imovinom, koju su vlasnici morali napustiti u
toku okupacije i imovinom, koja im je oduzeta od strane okupatora i njegovih
pomagaca (“Sluzbeni list DFJ” broj 36/45);

4. Zakona o potvrdi i izmjenama Zakona o postupanju sa imovinom, koju
su vlasnici morali napustiti u toku okupacije i imovinom, koja im je oduzeta od
strane okupatora i njegovih pomagaca (“Sluzbeni list FNRI” broj 64/46, 105/46,
88/47 1 99/48);

5. Zakona o suzbijanju nedopuStene trgovine, nedopustene Spekulacije i
privredne sabotaze (“Sluzbeni list FNRI” broj 56/46);

6. Zakona o oduzimanju ratne dobiti, steCene za vrijeme neprijateljske
okupacije (“Sluzbeni list DFJ” broj 36/45);

7. Zakona o potvrdi i izmjenama i dopunama Zakona o oduzimanju ratne
dobiti, ste¢ene za vrijeme neprijateljske okupacije (“Sluzbeni list FNRJ” broj 52/
46);

8. Zakona o nacionalizaciji privatnih privrednih poduzeéa (“Sluzbeni list
FNRI” broj 98/46, 36/48);

9. Zakona o prelazu u drzavno vlasniStvo neprijateljske imovine i
sekvestraciji nad imovinom odsutnih osoba (“Sluzbeni list FNRJ” broj 63/46);

10. Osnovnog zakona o eksproprijaciji (“Sluzbeni list FNRI” broj 28/47);

11. Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista
(“Sluzbeni list FNRJ” broj 52/58);

" Tekstovi prijedloga zakona nalaze se u proceduri Sabora Republike Hrvatske od 3. i
18. sije¢nja 1996. godine.
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12. Zakona o uredivanju i koriStenju gradskog zemlji§ta (“Narodne
novine”, broj 6/63);

13. Zakona o odredivanju gradevinskog zemlji§ta u gradovima i naseljima
gradskog karaktera (“Sluzbeni list SFRJ” broj 5/68 i “Narodne novine”, broj 30/
68);

: 14. Zakona o uredenju i davanju na koriStenje gradevinskog zemlji$ta
(“Narodne novine”, broj 20/69);

15. Zakona o gradevinskom zemlji§tu (“Narodne novine”, broj 54/80, 42/
86, 61/88, 48/88 - procisceni tekst, 16/90 i 53/90);

16. Zakona o prometu zemljiSta i zgrada (“Sluzbeni list SFRJ” broj 43/65,
57/65 i 17/67 i “Narodne novine”, broj 52/71 i 52/73);

17. Zakona o udruzenom radu (“Sluzbeni list SFRI” broj 53/76, 57/83, 85/
87, 6/88, 11/88 i 38/88);

18. Zakona o agrarnoj reformi i kolonizaciji (“Sluzbeni list DFJ” broj 64/
45, “Sluzbeni list FNRI” broj 24/46, 101/47, 105/48, 21/56, 55/57 i “Sluzbeni list
SFRI” broj 10/65);

19. Zakona o provodenju agrarne reforme i kolonizacije na podru&ju
Narodne Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 111/47, 25/58, 58/57, 62/
57, 32/62);

20. Osnovnog zakona o postupanju sa ekspropiranim i konfisciranim
Sumskim posjedima (“Sluzbeni list FNRJ” broj 61/46);

21. Zakona o poljoprivrednom zemljisnom fondu opéenarodne imovine i
dodjeljivanju zemlje poljoprivrednim organizacijama (“Sluzbeni list FNRJ” broj
22/53, 27/53, 4/57, 46/62 1 “Sluzbeni list SFRI” broj 10/65);

22. Zakona o poljoprivrednom zemlji§tu (“Narodne novine”, broj 26/84);

23. Zakona o ispitivanju porijekla imovine i o oduzimanju nezakonito
ste¢ene imovine (“Narodne novine”, broj 14/84);

24. Zakona o udruzivanjima, zborovima i drugim javnim skupovima
(“Sluzbeni list FNRJ” broj 51/46 i 29/47);

25. Zakona o drZavljanstvu Narodne Republike Hrvatske (“Narodne
novine”, broj 18/50);

26. Zakona o drZavljanstvu (“Sluzbeni list DFRI” broj 64/45 i 105/48);

27. Osnovnog zakona o iskoriStavanju poljoprivrednog zemljiSta (“Sluzbeni
list SFRJ” broj 25/65, 12/67, 14/70 i “Narodne novine”, broj 52/71 i 52/73);

28. Zakona o provodenju pojedinih odredaba Zakona o iskoriftavanju
poljoprivrednog zemlji§ta (“Narodne novine”, broj 25/60).

Odredbe ovog zakona odnose se i na sve druge slucajeve u kojima je
imovina oduzeta na temelju odluke o konfiskaciji, neovisno o tome koje tijelo je
donijelo odluku o konfiskaciji i primjenom kojeg propisa je odluka o konfiskaciji
donijeta i izvriena.

Clanak 3.

Prija$njem vlasniku vraca se u vlasnistvo ili utvrduje pravo na naknadu i za
imovinu koja je prijaSnjem vlasniku oduzeta presudama, odlukama, rjeSenjima i
drugim aktima §to su ih izdala vojna ili civilna tijela od 15. svibnja 1945. godine
do donoSenja ili u provedbi propisa iz ¢lanka 2. ovog zakona, kao i na odstetu
imovine oduzete bez pravnog osnova ili bez propisa.
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IV, Predmet odstete
1. Neizgradeno gradevinsko zemljiste

Clanak 16.

PrijaSnjem vlasniku odnosno osobi na koju je prijasnji vlasnik prenio svoje
pravo vrata se u vlasniStvo neizgradeno gradevinsko zemljiSte koje je u
dru§tveno vlasni§tvo prenijeto na temelju propisa iz ¢lanka 2. te akata i nadina
propisanih €¢lankom 3. ovog zakona, a koje pravomoénim aktom nadleZnog tijela
nije oduzeto iz posjeda prijaSnjih vlasnika ili osobe na koju je svoje pravo
prenio prijasnji vlasnik u skladu sa posebnim zakonom.

Neizgradenim gradevinskim zemljiStem u smislu ovog zakona smatra se ono
zemljiSte koje nije privedeno namjeni, odnosno ako na njemu nije izgraden
objekt ili nisu izvedeni znatniji radovi na objektu.

Odredba stavka 1. ovog clanka odnosi se i na neizgradeno gradevinsko
zemljidte koje je prijaSnjem vlasniku na temelju propisa dodijeljeno u ime
naknade za oduzeto gradevinsko zemljiste.

Iznimno, odredba stavka 1. ovog ¢lanka odnosi se i na gradevinsko
zemljiSte na kojem je prijaSnji vlasnik ili osoba na koju je svoje pravo prenio
prijaSnji vlasnik u skladu s posebnim zakonom izgradio objekt protivno
propisima.

Clanak 17.

Neizgradeno gradevinsko zemljiSte koje je u druStveno vlasniStvo prenijeto
na temelju propisa iz {lanka 2. ovog zakona te akata i naina propisanih
¢lankom 3. ovog zakona i koje je na temelju pravomoéne odluke nadleZnog
tijela oduzeto iz posjeda prijaSnjih vlasnika ili osobe na koju je pravo prenio
prija$nji vlasnik, a kojim opcina odnosno grad do stupanja na snagu ovog
zakona nije dalje raspolagala ili koje do stupanja na snagu ovog zakona nije
privedeno namjeni, vratit ¢e se u vlasniStvo prijaSnjem vlasniku na njegov
zahtjev.

U slu€aju iz stavka 1. ovog Cclanka prijadnji vlasnik duzan je wvratiti
primljenu naknadu za oduzeto neizgradeno gradevinsko zemljiSte u roku i iznosu
koji se utvrduje rjeSenjem o vracanju u vlasniStvo.

Naknada iz stavka 2. ovog ¢lanka utvrduje se u kunskoj protuvrijednosti
DEM prema prodajnom tecaju ovlaStene banke u mjestu ispunjenja koji vrijedi
na dan vradanja naknade, a koja odgovara dinarskoj protuvrijednosti primljene
naknade izrazene u DEM, prema prodajnom teaju DEM na dan primitka
naknade.

Odredba stavka 2. ovog Clanka odnosi se samo na slucajeve u kojima je
naknada odredena u novcu prema odredbama Zakona o eksproprijaciji
(“Narodne novine”, broj 10/78, 5/80, 30/82, 46/82 - procidceni tekst, 28/87, 39/88
1 73/91).

Pod zemljiStem privedenim namjeni smatra se ono zemljiSte na kojem je
izgraden objekt ili su izvedeni znatniji radovi na objektu kao i ono zemlji§te na
kojem je opcina izvr§ila pripremu za izgradnju.

Clanak 18.
Pravni poslovi koje su prijaSnji vlasnici sklopili protivho propisima kojima
je bio zabranjen promet gradevinskim zemljiStem u druStvenom vlasniStvu
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smatraju se valjanim ukoliko nemaju drugih nedostataka koji ih ne ¢ine niStavim
ili pobojnim.

Osobi koja je na temelju stavka 1. ovog clanka stekla pravo koritenja na
neizgradenom gradevinskom zemljiStu pravo vlasniStva priznat ¢e na njen zahtjev
7upanijski ured iz ¢lanka 56. ovog zakona.

Osoba kojoj se na temelju odredaba ovog ¢lanka priznaje pravo vlasni§tva
na neizgradenom gradevinskom zemlji§tu duZna je platiti porez na promet
nekretnina u roku od 15 dana od dana primitka rjeSenja.

v

Clanak 19.

Odredbe ovog zakona o vradanju neizgradenog gradevinskog zemljista
odnose se i na ono zemljiSte prijaSnjeg vlasnika kome je isto zemljiSte oduzeto
kao poljoprivredno zemljiSte, Sume ili Sumsko zemljiSte po propisima o agrarnoj
reformi 1 kolonizaciji.
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2. PRIJEDLOG ZAKONA O VLASNISTVU I DRUGIM STVARNIM
PRAVIMA (PRIJEDLOG ZAKONA BROJ 44)

Dio Sesti
Pravo gradenja

Glava 1.
O pravu gradenja uopde

Pravo gradenja
Clanak 280.

(1) Pravo gradenja je ograniCeno stvarno pravo na nelijem zemlji§tu koje
ovla$éuje svog nositelja da na povrSini tog zemljita, ili ispod nje, ima vlastitu
zgradu, a svagda$nji vlasnik tog zemlji§ta je to duZan trpjeti.

(2) Pravo gradenja je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom.

(3) Zgrada koja je izgradena, ili koja bude izgradena, na zemlji§tu koje je
optereéeno pravom gradenja, pripadnost je tog prava, kao da je ono zemljiste.

Sadrzaj prava gradenja
Clanak 281.

(1) Tko je nositelj prava gradenja taj je i vlasnik zgrade koja je pripadnost
tog njegovog prava, a glede zemljiSta koje je optereeno pravom gradenja ima
ovlatenja i duZnosti plodouzivatelja; svaka tome suprotna odredba je nistava.

(2) Nositelj prava gradenja je duzan vlasniku zemlji§ta placati mjesecnu
naknadu za zemljiSte u iznosu prosjene zakupnine za takvo zemljiSte, ako nije
§to drugo odredeno.

(3) Pravo gradenja ima sadrzaj s kojim je osnovano, ako nije kasnije
zakounito izmijenjen; ako tvrdi da je izmijenjen, treba to dokazati.

Preinaka sadrzaja
Clanak 282.

(1) Preinaka sadrzaja prava gradenja dopuStena je samo u sporazumu s
vlasnikom optereéene stvari, a ako bi se time ometao dotadasnji nacin
izvr§avanja ostalih stvarnih prava na optereéenoj nekretnini - tada i u sporazumu
s ovlastenicima tih prava.

(2) Na preinaku sadrzaja primjenjuje se na odgovarajuci naCin ono $to je
odredeno za osnivanje prava gradenja na temelju pravnog posla.

Neodvojivost
Clanak 283.

Pravo gradenja ne moZe se odvojiti od zemlji§ta koje opteretuje, pa tko na
bilo kojem pravnom temelju stekne vlasni§tvo optereenog zemljista, stekao je
zemljiSte optereceno pravom gradenja, ako zakonom nije drugadije odredeno.



214 PRAVNI IZVORI

Nositelj prava gradenja

Clanak 284.
(1) Nositelj prava gradenja je osoba u &iju je korist to pravo osnovano ili
je na nju preslo.
(2) Vlasnik zemljifta moZe biti nositclj prava gradenja na svojem zemljistu.

Prometnost

Clanak 285.

(1) Pravo gradenja je otudivo i nasljedivo kao i druge nekretnine, ako nije
§to drugo odredeno.

(2) Pravo gradenja je moguce opteretiti sluznostima, stvarnim teretima i
zaloZznim pravom.

3) Zgrada koja je izgradena, dio je prava gradenja, pa s€ prenosi,
nasljeduje i opterecuje zajedno s pravom gradenja.

Glava 2.
Stjecanje

Odjeljak 1.
Osnivanje prava gradenja

Opéenito

Clanak 286.
(1) Pravo graden]a osniva se na temelju pravnog posla vlasnika nekretnine
koja se opterefuje, a i odlukom suda.

(2) Pravo gradenja je osnovano kada su ispunjene sve pretpostavke
odredene zakonom.

a/ Osnivanje na temelju pravnog posla
Pravni temelj

Clanak 287.

(1) Na temelju valjanog pravnog posla kojemu je cilj osnivanje prava
gradenja osniva se to pravo izvodenjem iz vlasni§tva nekretnine koju se njime
opterecuje, a na nacin odreden zakonom.

(2) Pravni posao iz stavka 1. ovog €lanka nuzno sadrzi odredbe o osnivanju
prava gradenja na odredenoj nekretnini, a da bi bio valjan treba biti u pisanom
obliku.

(3) Pravnim poslom iz stavka 1. ovog clanka, moZe se pravo gradenja
ograni¢iti na svaki nadin koji je mogué, a nije nedopusten niti suprotan pravnoj
naravi tog prava.

(4) Kad je zemljite u vlasniStvu nekolicine suvlasnika ili zajednickih
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vlasnika, samo svi oni suglasno mogu odrediti njegovo optereivanje pravom
gradenja.

Nacin osnivanja

Clanak 288.

(1) Pravo gradenja osniva se dvostrukim upisom toga prava u zemlji$nu
knjigu, i to njegovim upisom kao tereta na zemljiStu kojeg opterefuje te
njegovim upisom kao posebnog zemljiSnoknjiznog tijela u za to novoosnovanom
zemljiSnoknjiznom uloSku.

(2) Upis prava gradenja u zemljiSnu knjigu kao tereta na zemljiStu kojeg
opterecuje mogué je samo na temelju pisanog ofitovanja volje njegova vlasnika
da time optereti svoje zemljiSte; ali ako bi pravo gradenja Stetilo ve¢ upisanim
ograniCenim stvarnim pravima na zemljiStu koje bi se opteretilo pravom
gradenja, moZe ga se upisati samo s pristankom ovlaStenika tih prava.

(3) Zgrada, bude li izgradena, upisat ¢e se kao da je izgradena na pravu
gradenja.

(4) U vlasnicki list novog uloSka upisat ¢e se nositelj prava gradenja, i to
¢e se, ako vlasnik zemljiSta nije drugadije odredio, on upisati kao nositelj tog
prava.

(5) Kada zakonom nije $to drugo odredeno glede nadina osnivanja prava
gradenja, njegove promjene i prestanka, te glede zaStite povjerenja u zemlji§ne
knjige, primjenjivat ¢e se na odgovarajuci nacin odredbe ¢lanka 263. i 264. ovog
zakona.

b/ Osnivanje odlukom suda
Osnivanje odlukom

Clanak 289.

(1) Pravo gradenja moZe svojom odlukom osnovati sud u postupku diobe i
ostavinskom postupku, ako je ovlaSten u tom postupku osnovati sluZnost, a i u
drugim sluéajevima odredenim zakonom.

(2) Na osnivanje prava gradenja odlukom suda primjenjuje se na
odgovarajuéi nadin pravila o osnivanju sluZnosti odlukom suda.

Odjeljak 2.
Stjecanje necijeg prava gradenja

Prijenos i nasljedivanje

Clanak 290.

(1) Na prijenos prava gradenja primjenjuju se na odgovarajuéi nacin
odredbe o stjecanju prava viasni§tva na nekretninama na temelju pravnog posla,
odluke suda i nasljedivanja, ako nije §to drugo odredeno niti proizlazi iz pravne
naravi prava gradenja.

(2) S pravom gradenja ujedno se prenosi i vlasni$tvo zgrade izgradene na
pravu gradenja; suprotna odredba je niStava.
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Glava 3.
Zastita

Zastita prava gradenja

Clanak 291.
(1) Pravo gradenja dok nije izgradena zgrada, a i nakon toga, uZiva zadtitu
po pravilima o za$titi prava vlasniStva, koja se primjenjuju na odgovarajuéi naéin.
(2) Pravo vlasniStva zgrade izgradene na pravu gradenja uZiva zaftitu po
pravilima o za$titi prava vlasni§tva, koja se primjenjuju na odgovarajuéi naéin.

Glava 4.
Prestanak

Opcenito

Clanak 292.

(1) Pravo gradenja prestaje propaSéu stvari, odreknuéem ovla$tenika,
istekom roka i ispunjenjem raskidnog uvjeta, =zaltitom tudeg povjerenja,
prestankom korisnika, rastereéenjem te ukinuéem.

(2) Pravo gradenja upisano u zemljiSnoj knjizi prestaje kada, zbog razloga
iz stavka 1. ovog ¢lanka, bude brisano kao teret na zemljiStu optereéenom tim
pravom i kao posebno zemljoknjiZno tijelo.

Propast stvari i neki drugi razlozi

Clanak 293.

Na prestanak prava gradenja propaséu stvari, odreknuéem ovlastenika,
istekom roka 1 ispunjenjem raskidnog uvjeta, zaStitom tudeg povjerenja,
prestankom korisnika i rasteredenjem, na odgovarajuéi se nadin primjenjuju
pravila o prestanku stvarnih tereta.

Ukinuce
Clanak 294.

(1) Ne bude li na pravu gradenja izgradena zgrada u roku od dvadeset
godina od osnivanja tog prava, vlasnik optere¢ene nekretnine moZe zahtijevati da
ga se ukine; ako nije §to posebno odredeno, odluku o ukidanju ée na zahtjev
vlasnika optereéene nekretnine donijeti sud, bez obzira na pravni temelj na
kojem je pravo gradenja bilo osnovano.

(2) Pravo gradenja na kojem je bila izgradena zgrada, ali je sruSena do te
mjere da je se ne moZe rabiti za svrhu kojoj je bila namijenjena, prestat ée
ukinuéem kao da zgrada i nije bila izgradena, ako nije u roku od Sest godina
ponovno izgradeno barem u mjeri koliko je najnuZnije da sluzi svojoj ranijoj
glavnoj namjeni.
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(3) Rok iz stavka 2. ovog ¢lanka pocm]e teci prvog dana one godine koja
slijedi nakon godine kada ]e zgrada sruSena, ali ne teCe dok postoje okolnosti
pod kojima bi zastao teéi i rok dosjelosti.

(4) Pravo gradenja ¢e na temelju odluke o ukidanju prestati tek brisanjem
u zemlji$noj knjizi zbog ukinuca.

Posljedice prestanka

Clanak 295.

(1) S prestankom prava gradenja postaje pripadnost zemlji§ta ono $to je
pravom gradenja bilo od zemljiSta pravno odvojeno.

(2) Na odnos vlasnika zemljiSta i osobe kojoj je prestalo pravo gradenja
odgovarajuée ¢e primjenjivati pravila po kojima se prosuduju odnosi nakon
prestanka prava plodouZivanja, ako nije §to posebno odredeno. ‘

(3) Vlasnik je duZan osobi kojoj je prestalo pravo gradenja dati onoliku
naknadu za zgradu koliko je njegova nekretnina u prometu vrijednija s tom
zgradom nego bez nje.

Tuda pfava

Clanak 296.

(1) Tuda stvarna prava koja su bila teret prava gradenja, prestaju s
prestankom tog prava, ako nije $to drugo odredeno.

(2) Zaloino pravo koje je teretilo pravo gradenja, nakon prestanka tog
prava tereti naknade od vlasnika.

(3) SluZnosti, stvarni tereti i zaloZna prava u korist i na teret prava
gradenja sa zgradom, ostaju kao sluZnosti i stvarni tereti u korist odnosno na
teret zemljiSta sa zgradom, a s dotadas$njim redom prvenstva.

Dio deveti
Prijelazne i zavrsne odredbe

Glava 1.
Uspostava jednovrsnosti vlasniStva

Jednovrsnost vlasniStva
Clanak 359.

(1) Od stupanja na snagu ovog zakona u Republici Hrvatskoj postoji samo
jedna vrsta vlasniStva, odredena ovim zakonom, ako posebnim zakonom nije §to
drugo odredeno.

(2) Uspostava jednovrsnosti vlasniStva putem pretvorbe, prava upravljanja,
koriStenja 1 raspolaganja stvarima u druStvenom vlasni§tvu te pretvorbe prava
koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasni$tvu, provodi
se po odredbama ove glave, ako posebnim zakonom nije drugalije uredena.
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(3) Sto je odredbama ove glave odredeno o pretvorbi prava upravljanja,
koridtenja 1 raspolaganja stvarima u druStvenom vlasni§tvu, te o pretvorbi prava
koriftenja neizgradenog gradevinskog zemljita u druStvenom vlasni§tu za
nositelje tih prava, vrijedi i za njihove nasljednike i druge pravne slijednike.

(4) Pravo vlasniStva i druga prava koja se steknu po odredbama ovog
zakona o pretvorbi prava upravljanja, koriStenja i raspolaganja stvarima u
drustvenom vlasnitvu, te o pretvorbi prava koriStenja neizgradenog gradevinskog
zemlji$ta u dru$tvenom vlasni§tu, steCena su pod uvjetom da misu u sukobu s
pravima koje na biv§im drustvenim stvarima pripadaju drugim osobama na
temelju propisa o denacionalizaciji.

(5) Od stupanja na snagu ovog zakona pravni poslovi ne mogu proizvoditi
pravne ulinke suprotne nalelu jednovrsnosti vlasniStva. '

(6) Kada dvostrano ili jednostrano obvezni ugovor ne proizvodi pravne
udinke zbog suprotnosti naelu jednovrsnosti vlasni§tva, svaka ugovorna strana, a
i tredi u &iju je korist ugovor zakljucen, ima pravo zahtijevati pravednu izmjenu
ugovora kojom bi se taj nedostatak uklonio.

Pretvorba prava upravljanja,
koriStenja i raspolaganja

Clanak 360.

(1) Pravo upravljanja odnosno koritenja i raspolaganja na stvari u
dru$tvenom vlasniStvu postalo je pretvorbom nositelja tog prava - pravo
vlasni§tva one osobe koja je pretvorbom postala sveopli pravni slijednik
(univerzalni sukcesor) dotada$njeg nositelja prava upravljanja odnosno koristenja
i raspolaganja na toj stvari, ako je stvar sposobna biti predmetom prava
vlasni§tva; osim ako posebnim zakonom nije odredeno drugacije.

(2) Pravo upravljanja odnosno koriStenja i raspolaganja na stvari u
dru$tvenom vlasni§tvu osobe koja se do stupanja na snagu ovog zakona nije
pretvorila u subjekt prava vlasni§tva, postaje stupanjem na snagu ovog zakona
pravo vlasni§tva, dotadaSnjeg nositelja prava upravljanja odnosno koriStenja - i
raspolaganja na toj stvari, ako je stvar sposobna biti predmetom prava vlasni§tva;
osim ako posebnim zakonom nije odredeno drugacije.

(3) Odredbe stavka 1. i 2. ovog ¢lanka, primjenjuju se na odgovarajudi
nain na sva stvarna prava.

(4) Za upise prava upravljanja odnosno KkoriStenja 1 raspolaganja u
zemljiSnim knjigama i u drugim javnim registrima koji su izvrSeni do dana
stupanja na snagu ovog zakona, uzet ¢e se da su to upisi prava vlasniStva.

Pretvorba prava koristenja
neizgradenog gradevinskog zemljis$ta

Clanak 361.

(1) Pravo koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta u druStvenom
vlasni§tvu koje nije prestalo do donoSenja ovog zakona, pretvara se njegovim
stupanjem na snagu u pravo vlasni§tva dotadasnjeg nositelja toga prava ili
njegovog pravnog slijednika.
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(2) Odredba stavka 1. ovog ¢lanka primjenjuje se na odgovarajuéi nadin i
na prvenstveno pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta u dru$tvenom vlasnistvu.
(3) Za upise prava iz stavaka 1. i 2. ovog zakona u zemljiSnim knjigama koji su
izvrSeni do dana stupanja na snagu ovog zakona, uzet ¢e se da su upisi prava vlasnistva.

Predmnjeve

Clanak 362.

(1) Smatra se da je vlasnik nekretnine u druStvenom vlasni§tvu osoba koja
je u zemljiSnim knjigama upisana kao nositelj prava upravljanja, koriStenja ili
raspolaganja te nekretnine, a tko tvrdi suprotno treba to dokazati.

(2) Smatra se da je osoba koja je u zemljiSnoj knjizi upisana kao nositel]
prava koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasni§tvu,
odnosno nositelj prvenstvenog prava koriStenja takvog zemljiSta, vlasnik tog
zemljiSta, a tko tvrdi suprotno treba to dokazati.

(3) Smatra se da su vlasniStvo Republike Hrvatske sve stvari iz drustvenog
vlasni§tva na podrucju Republike Hrvatske glede kojih nije utvrdeno u &jem su
vlasni§tvu niti djeluje predmnjeva vlasniStva iz stavaka 1. i 2. ovog &lanka, a tko
“tvrdi suprotno treba to dokazati.

(4) Sto je u stavcima 1-3. ovog ¢lanka odredeno glede stvari, vrijedi na
odgovarajuéi nacin i za prava koja su bila u drustvenom vlasni§tvu.

Zaitita pretvorenih prava

Clanak 363.

(1) Osoba tije pravo vlasniStva potjeCe od nekadaSnjeg prava upravljanja ili
koriStenja i raspolaganja stvari u druStvenom vlasniStvu, odnosno od nekadasnjeg
prava koriStenja ili prvenstvenog prava KkoriStenja gradevinskog zemljifta u
drustvenom vlasniS§tvu, ima pravo na zaStitu svojeg prava kao svaki vlasnik, uz
odgovarajuu primjenu odredaba Clanaka 161. - 168. ovog zakona, ako nije $to
posebno odredeno zakonom.

(2) Osoba iz stavka 1. ovog ¢lanka koja se ne moZe osloniti na predmnjevu
vlasni§tva, ili koja dokazuje suprotno od nje, dokazat Ce svoje pravo vlasniStva
ako dokaze da je ona, odnosno njezin pravmi prednik bio stekao pravo
upravljanja  ili koriStenja i raspolaganja, odnosno pravo koriStenja ili
prvenstvenog prava koriStenja gradevinskog zemljiSta u druStvenom vlasni§tvu, na
valjanom pravnom temelju i uz ispunjenje svih ostalih pretpostavki koje su se za
stjecanje tog prava zahtijevale u trenutku stjecanja.

Upis neuknjiZenih prava na nekretninama

Clanak 364.

(1) Upis prava vlasniStva nekretnine koje potje¢e od nekadaSnjeg prava uprav-
ljanja ili koriStenja i raspolaganja stvari u drustvenom vlasni§tvu provest ée se po pravi-
lima zemljiSno knjiznog prava, ako ovim ¢lankom zakona nije $to drugo propisano.

(2) Zemljisnoknjizni sud ¢e dopustiti upis prava vlasni§tva protiv knjiznog
prednika koji je u zemljiSnu knjigu upisan kao vlasnik ili kao nositelj prava
upravljanja, odnosno KkoriStenja i raspolaganja. Ako je pravo upravljanja,
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koriStenja ili raspolaganja izvanknjiZzno bilo prenaSano na viSe osoba uzastopce,
upis e se provesti u korist onoga koji dokaze neprekinuti niz izvanknjiznih
stjecanja od knjiznog prednika do sebe.

(3) Zemlji$noknjizni sud ée dopustiti uknjizbu prava vlasni§tva na temelju
privatnih isprava na kojima nije ovjeren potpis one osobe ¢ije se pravo
ograniCuje, opterecuje, ukida ili prenosi, ako je, nakon promjene osobe
ovla§tene na to raspolaganje, tu ispravu supotpisala i svoj potpis ovjerila osoba
koja je u casu ovjere ovlaStena na potpisivanje takvih isprava, ili osoba koja je u
¢asu ovjere ovlaStena za potpisivanje takvih isprava kao pravni sljednik osobe
koja je nekretninom raspolagala, ili drzavni pravobranitelj Republike Hrvatske u
sluajevima kada osoba koja je nekretninom raspolagala nema pravnog sljednika.

(4) Da bi zemlji$noknjizni sud dopustio uknjizbu po odredbi stavka 3. ovog
¢lanka, uz izjavu supotpisanu prema pravilima iz tog stavka treba priloZiti javnu
ili javnoovjerenu ispravu iz koje je vidljivo ovlaStenje supotpisnika, te dokaz o
pravnom sljedni$tvu ili njegovu izostanku.

(5) Smatrat ¢e se da je osoba Cije se pravo ograni¢uje, opterecuje, ukida ili
prenosi dopustila upis u korist stjecatelja i kad je izjavu o tome, u propisanom
obliku dala osoba ovlaStena na supotpis po stavku 3. ovog ¢lanka.

(6) Osobe koje u zemljiSnim knjigama nisu upisane kao nositelji prava
upravljanja, koriStenja ili raspolaganja, a ne raspolazu ispravom valjanom za
zemlji$noknjizni upis prava vlasniStva, upisat ¢e se pravo vlasni§tva tih nekretnina
upisom u zemljiSne knjige na temelju odluke suda, poSto dokazu da su bile
izvanknjizni nositelji takvog prava na nekretnini u drustvenom vlasnitvu.

(7) Odredbe u stavcima 1-6. ovog ¢lanka vrijede na odgovarajudi nadin i za
izvanknjizne nositelje ograni¢enih stvarnih prava na nekretninama, ako nije $to
drugo zakonom odredeno.

Upis vlasniStva u koje se pretvorilo pravo
koristenja gradevinskog zemljista

Clanak 365.

(1) Upis prava vlasniStva nekretnine koje potjeCe od nekada$njeg prava
koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta u drustvenom vlasni$tvu ili od
prvenstvenog prava koriStenja takvog zemljiSta provest ¢e se po pravilima
zemljoknjiZnog prava, a uz odgovarajuéu primjenu odredaba ¢lanka 364. ovog
zakona, ako ovim clankom zakona nije $to drugo propisano.

(2) Zemljoknjizni sud ¢e na zahtjev osobe koja za to ima pravni interes dopus-
titi brisanje drustvenog vlasniStva i prava koriStenja odnosno prvenstvenog prava
koriStenja te Ce upisati pravo vlasni§tva u korist osobe koja je kao nositelj prava
koriStenja odnosno prvenstvenog prava koriStenja bila upisana u zemlji$noj knjizi.

(3) U korist osobe koja u zemljiSnim knjigama nije upisana kao nositelj
prava  koriStenja  neizgradenog  gradevinskog  zemljiSta  dopustiti  Ce
zemljiSnoknjizni sud brisanje druStvenog vlasniStva te e upisati njezino pravo
vlasniStva na temelju rjeSenja o davanju na koriStenje gradevinskog zemljista,
rjeSenja o oduzimanju zemljiSta iz posjeda prijaSnjeg vlasnika ili korisnika i
davanja njoj na koriStenje (rjeSenja o provedbi deposedacije u njezinu korist) te
ugovora o medusobnim pravima i obvezama sklopljenim u skladu s uvjetima
utvrdenim u rjeSenju o davanju na koriStenje gradevinskog zemljista.
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(4) U korist osobe koja u zemljiSnim knjigama nije upisana kao nositelj
prava koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta, a ne moZe predoditi
isprave navedene u stavku 3. ovog Clanka, zemlji$noknjizni sud ¢e dozvoliti upis
prava vlasniStva na temelju odluke suda, poSto ona dokaZe da je imala to pravo
koriStenja steeno na valjanom pravnom temelju i na propisan nadin.

(5) Ako je pravo koriStenja ili prvenstveno pravo koriStenja prenijeto na
viSe osoba uzastopce, upis ¢e se provesti u korist zadnjeg nositelja tog prava na
neizgradenom gradevinskom zemlji§tu, ako dokaZe neprekinuti niz izvanknjiZznih
stjecanja od knjiznog prednika do sebe.

(6) Tko tvrdi da je izvanknjiZno pravo koriStenja na neizgradenom
gradevinskom zemlji§tu odnosno prvenstveno pravo koriStenja tog zemljifta u
meduvremenu prestalo, treba to dokazati pred sudom, da bi se na temelju
sudske odluke brisalo to pravo odnosno pravo vlasni§tva u koje se ono
pretvorilo.

Glava 2.
Uspostava pravnog jedinstva nekretnine

Jedinstvenost nekretnine
Clanak 366.

(1) Od dana stupanja na snagu ovog zakona, u Republici Hrvatskoj vrijedi
nacelo pravne jedinstvenosti odredeno clankom 9. ovog zakona, ako posebnim
zakonom nije §to drugo odredeno.

(2) Uspostava jedinstvenosti nekretnine, provodi se po odredbama ove
Glave, ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.

(3) Od dana stupanja na snagu ovog zakona, pravni poslovi koji su
suprotni nacelu jedinstvenosti nekretnine, ne proizvode pravne ucinke.

(4) Kada dvostrano ili jednostrano obvezni ugovor ne proizvodi pravne
uéinke zbog suprotnosti nacelu jedinstvenosti nekretnine, svaka ugovorna strana,
a i treéi u Ciju je korist ugovor zakljuCen, ima pravo zahtijevati pravednu
izmjenu ugovora kojom bi se taj nedostatak uklonio.

Odjeljak 1.
Uspostava jedinstva zemljista i zgrade

Pravno sjedinjenje zemljiSta i upisane zgrade

Clanak 367.

(1) Ako je do stupanja na snagu ovog zakona na zemljiStu u druStvenom
vlasni§tvu izgradena u skladu s tada vaZe¢im zakonom zgrada u necijem
vlasniStvu te je upisana u zemlji$noj knjizi kao zemlji$noknjizno tijelo zasebno
od zemlji$ta na kojem je izgradena, vlasnik zgrade steéi e pravo vlasniStva cijele
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nekretnine spajanjem svih tih zemljidnoknjiznih tijela u jedno uz upis prava
“vlasni$tva na spojenom tijelu u korist vlasnika zgrade.

(2) Nadlezni sud ¢e u slucaju iz stavka 1. ovog ¢lanka odrediti spajanje
zemljidnoknjiznih uloZaka u jedan na zahtjev vlasnika zgrade.

(3) U slucaju kada je na istom zemljiStu izgradeno viSe zgrada koje su
upisane kao zemljiSnoknjiZna tijela zasebna od zemljiSta na kojem su izgradena,
sud ¢e na zahtjev vlasnika bilo koje od tih zgrada spojiti sva ta zemljiSnoknjiZna
tijela u jedno zemlji§noknjizno tijelo uz upis prava vlasniStva na njemu u korist
svih vlasnika zgrada kao suvlasnika cijele tako stvorene nekretnine s jednakim
suvlasni¢kim dijelovima.

(4) Svaki od biv§ih vlasnika zgrada koji su upisom iz stavka 3. ovog ¢lanka
postali suvlasnici nekretnine, moZe putem suda ishoditi utvrdenje veliCine
suvlasnickih dijelova prema odnosu vrijednosti zgrada u trenutku spajanja u
jedno zemlji$noknjizno tijelo.

(5) U slucaju kada se zbog uspostave jedinstva nekretnine spaja vise
zemlji§noknjiznih tijela u jedno, ne dira se u prava koja su do tog spajanja
postojala u korist ili na teret jednog i drugog zemlji$noknjiznog tijela, nego ée
ih se po sluzbenoj duZnosti upisati u korist odnosno na teret spojenog tijela,
svako s onim redom prvenstva koje ima prema vremenu svojeg nastanka
odnosno prema provedenom ustupu prvenstva.

Pravno sjedinjenje zemlji§ta i neupisane zgrade

Clanak 368.

(1) Ako je do stupanja na snagu ovog zakona, na zemlji§tu u drutvenom
vlasniStu izgradena, u skladu s tada vazedim zakonom, zgrada u nedijem
vlasniStvu, ali nije upisana u zemlji§noj knjizi iako je upisano zemljiSte na kojem
je izgradena, vlasnik te zgrade steéi ¢e pravo vlasniStva cijele nekretnine upisom
postojanja zgrade na zemljiSnoj cestici na kojoj je izgradena, uz upis prava
visni§tva na cijelom zemljiSnoknjiznom tijelu u korist vlasnika zgrade.

(2) Ako je do stupanja na snagu ovog zakona, na zemlji§tu u druftvenom
vlasni§tvu izgradena, u skladu s tada vaZeim zakonom zgrada u nelijem
vlasni$tvu, a na tom je zemlji$tu upisano pravo koriStenja gradevinskog zemljista
u drustvenom vlasni§tvu odnosno prvenstvenog prava koriStenja gradevinskog
zemljiSta u druStvenom vlasniStvu u korist vlasnika te zgrade, nadlezni sud ée na
zahtjev vlasnika zgrade odrediti upis iz stavka 1. ovog ¢lanka na temelju
obavijesti nadleznog katastarskog tijela da je na odnosnoj gradevinskoj parceli
izgradena Cestica.

(3) Ako je do stupanja na snagu ovog zakona, na zemlji§tu u dru§tvenom
vlasni§tvu izgradena, u skladu s tada vazedim zakonom, zgrada u nelijem
vlasni§tvu, ali na zemlji§tu nije upisano pravo koriStenja gradevinskog zemljiSta u
dru$tvenom vlasni§tvu odnosno prvenstvenog prava koriStenja gradevinskog
zemljiSta u druStvenom vlasniStvu u korist vlasnika te zgrade, nadleZni sud ée, na
zahtjev vlasnika zgrade, odrediti upis iz stavka 1. ovog ¢lanka na temelju izvr$ne
odluke vlasti kojom je radi izgradnje zgrade dodijeljeno pravo koristenja
njegovom nositelju, s rjefenjem o oduzimanju gradevinskog zemljiSta iz posjeda
prijaSnjeg vlasnika ili korisnika i o davanju tog zemljiSta na koriStenje, s
ugovorom o medusobnim pravima i obvezama sklopljenim u skladu s uvjetima
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utvrdenim u tom rjeSenju, te obavijesti nadleZnog katastarskog tijela da je na
odnosnoj gradevinskoj Cestici izgradena zgrada.

(4) Ako je do stupanja na snagu ovog zakona, na zemlji§tu u dru$tvenom
vlasni§tvu izgradena, u skladu s tada vaZedim zakonom, zgrada u neéijem
vlasni§tvu, ali to zemljiSte nije upisano u zemljiénu knjigu, vlasnik te zgrade steci
ée vlasni§tvo cijele nekretnine odgovarajuéom primjenom odredaba stavka 3.
ovog Clanka, s time da {e, umjesto upisom u zemljiSnu knjigu - vlasni§tvo
nekretnine ste¢i polaganjem u sud isprave na temelju koje bi se inade mogao
dozvoliti upis prema odredbi stavka 3. ovog ¢lanka; na 3to e se na odgovarajudi
nain primijeniti odredba clanka 120. stavka 4. ovog zakona.

Pravno sjedinjenje nekretnine i pretvorba prava
upravljanja, koristenja ili raspolaganja

Clanak 369.

(1) Ako je do stupanja na snagu ovog zakona, na zemlji§tu u dru§tvenom
vlasni§tvu izgradena, u skladu s tada vaZeéim zakonom, zgrada u druStvenom
vlasni§tvu, a pravo upravljanja, koriStenja ili raspolaganja zgradom pripadalo je
pravnoj osobi razli¢itoj od one kojoj je pripadalo pravo upravljanja ili koriftenja
i raspolaganja, pravo vlasniStva cijele nekretnine steci ¢e vlasnik zgrade na nadin
odreden ¢lancima 367. i 368. ovog zakona, koji se primjenjuju na odgovarajuéi
nacin.

(2) U sluéaju iz stavka 1. ovog ¢lanka, vlasnik je osoba ¢ije se pravo
upravljanja, koriStenja ili raspolaganja pretvorilo u pravo vlasni§tva prema
odredbama ovog ili posebnog zakona.

Clanak 370.
U slucajevima iz clanka 367., 368. i 369. ovog zakona, nadleZni Zupanijski
ured za imovinsko-pravne poslove odreduje koje zemljiSte sluzi za redovitu
uporabu zgrade, dok se ovo pitanje ne uredi posebnim propisom.

Odjeljak 2.
Uspostava jedinstva nekretnine i
posebnih dijelova zgrade

Povezivanje etaznog vlasmiStva sa suvlasniStvom

Clanak 371.

(1) VlasniStvo na posebnom dijelu zgrade (etazno vlasni§tvo), a isto tako i
pravo raspolaganja na posebnom dijelu zgrade u druStvenom vlasniStvu, steceno
na temelju ranijih propisa, od stupanja na snagu ovog zakona je vlasni§tvo
posebnih dijelova nekretnine, kako je uredeno odredbama ovog zakona, pa se
prosuduje po njima, ako i ukoliko ovim prijelaznim odredbama nije $to posebno
odredeno.

(2) Vlasnik posebnog dijela zgrade iz stavka 1. ovog Clanka nakon stupanja
na snagu ovog zakona postaje vlasnikom tog posebnog dijela, s time da se
vlasni§tvo posebnog dijela nekretnine neodvojivo povezuje s odredenim
suvlasni¢kim dijelom cijele nekretnine po odredbama stavka 3. i 4. ovog €lanka.
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(3) Vlasnik posebnog dijela zgrade iz stavka 2. ovog ¢lanka moZe koristiti
zemljiSte na kojem je sagradena zgrada dok ta zgrada postoji. Vlasnikom tog
zemlji§ta, stupanjem na snagu ovog zakona, postaje opéina, grad, odnosno Grad
Zagreb. ‘

(4) Veli¢ina odgovarajuéeg suvlasnickog dijela iz stavka 3. ovog Clanka
utvrdit ée se odgovarajuéom primjenom pravila ovog zakona o wvelidini
odgovarajuéeg suvlasnickog dijela nekretnine koji ovlas¢uje suvlasnika da ima u
svojem vlasni§tvu posebni dio zgrade; do tada se smatra da su dijelovi svih
suvlasnika jednaki, ali svaki od suvlasnika nekretnine, pa makar i ne bio
vlasnikom posebnog dijela zgrade, moze zahtijevati da se utvrdi velidina
suvlasnickih dijelova, koje ¢e sud medu njih pravedno podijeliti.

(5) Osobe koje su po ranijim propisima imale valjani pravni temelj za
stjecanje vlasniStva stana odnosno drugog posebnog dijela nekretnine, ovlaStene
su na tom temelju steéi taj stan odnosno drugi posebni dio zgrade zajedno s
odgovarajuéim suvlasnickim dijelom cijele nekretnine, Cija ¢e se velicina utvrditi
prema odredbama stavka 4. ovog c¢lanka.

(6) Vlasni§tvo odredenog posebnog dijela nekretnine, povezanog s
odredenim suvlasnickim dijelom te nekretnine upisuju se u zemljiSnoj knjizi uz
odgovarajuéu primjenu odredaba predvidenih ovim zakonom za uspostavu
vlasni$tva na posebnom dijelu; do tada se veé provedeni upisi vlasni§tva na
posebnom dijelu zgrade odnosno upisi prava raspolaganja na posebnom dijelu
zgrade u drutvenom vlasni§tvu smatraju za upise prava vlasniStva posebnog
dijela nekretnine povezanog sa suvlasnickim dijelom te nekretnine koji je
odreden po stavku 4. ovog clanka.

Posebni dijelovi nastali prenamjenom, nadogradnjom,
prigradnjom ili dogradnjom

Clanak 372.

(1) Tko je do stupanja na snagu ovog zakona na temelju valjanog
odobrenja nadlezne vlasti, o svojem tro§ku proveo prenamjenu zajedni¢kih
prostorija u zgradi u drustvenom vlasni§tvu u stan ili drugu samostalnu
prostoriju, stekao je time na temelju i u okviru tog odobrenja pravo vlasnistva
prenamijenjenih  prostorija kao posebnog dijela nekretnine, zajedno s
odgovarajuéim suvlasnickim dijelom cijele nekretnine, u smislu odredbi ¢lanka
370. ovog zakona.

(2) Odredba stavka 1. ovog zakona primjenjuje se na odgovarajuéi nacin i
na nadogradnje, dogradnje i prigradnje nekretnine izvrSene do stupanja na snagu
ovog zakona na temelju valjanog odobrenja nadlezne vlasti i o svojem troSku.

(3) Ako je do stupanja na snagu ovog zakona provedena prenamjena,
nadogradnja, pregradnja ili dogradnja iz stavka 1. i 2. ovog clanka, nadleZni sud
de, na zahtjev zainteresirane osobe, odrediti upis u zemljiSnoj knjizi tog
vlasni§tva uspostavljenog na odgovarajuem suvlasnickom dijelu cijele nekretnine,
a na temelju izvr§ne sudske odluke kojom je utvrdeno stjecanje vlasniStva
posebnog dijela nekretnine te takve odluke kojom je utvrdena veli¢ina
odgovarajueg suvlasnickog dijela, odnosno na temelju isprave svih suvlasnika
cijele nekretnine kojom oni priznaju stjecanje vlasniStva posebnog dijela
nekretnine i sporazumno odreduju veliinu odgovarajuéeg suvlasnickog dijela na:
kojem se to vlasni§tvo osniva.
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Pripatci posebnog dijela nastali prenamjenom, nadogradnjom,
prigradnjom ili dogradnjom

Clanak 373.

(1) Tko je do stupanja na snagu ovog zakona na temelju valjanog
odobrenja nadlezne vlasti, o svojem trofku proveo- prenamjenu zajednickih
prostorija u zgradi u druStvenom vlasni§tvu u dio koji bi sluZio njegovom
posebnom dijelu nekretnine, njegovo se pravo vlasniStva posebnog dijela
protegnulo i na taj dio kao pripadak tog dijela; osim, ako to po odredbama
ovog zakona ne moZze biti pripadak tog posebnog dijela.

(2) Odredba stavka 1. ovog zakona primjenjuje se na odgovarajuéi nadin i
na nadogradnje, dogradnje i prigradnje nekretnina izvrSene do stupanja na snagu
ovog zakona na temelju valjanog odobrenja nadleZzne vlasti i o svojem trosku.

Glava 3.
Zavrsne odredbe

Djelovanje zakona

Clanak 374.

(1) Stjecanje, promjena, pravni ufinci i prestanak stvarnih prava od stupanja na
snagu ovog zakona prosuduju se prema njegovim odredbama, ako ovim prijelaznim
i zavr$nim odredbama ili posebnim zakonom nije drugacije odredeno.

(2) Stjecanje, promjena, pravni udinci i prestanak stvarnih prava do stupanja na
snagu ovog zakona prosuduju se prema pravilima koja su se primjenjivala u
trenutku stjecanja, promjene i prestanka prava i njihovih pravnih udinaka.

(3) Rokovi koji su za stjecanje i prestanak stvarnih prava odredeni ovim
zakonom, ako su bili pofeli teéi prije njegovog stupanja na snagu, nastavljaju teéi u
skladu s odredbom stavka 2. ovog ¢lanka, ali ne dulje nego Sto bi trebao isteéi rok
odreden ovim zakonom ako bi pofeo te¢i u €asu njegovog stupanja na snagu.

(4) Zastita povjerenja u istinitost i potpunost zemlji¥nih knjiga odredena
ovim zakonom neée se primjenjivati u korist stjecanja do kojih dode unutar roka
od pet godina od stupanja ovog zakona na snagu, ako se npjime stjece nekretnina
na kojoj je bilo upisano drustveno vlasniStvo, a nije brisano prije nego $to je
ovaj zakon stupio na snagu.

SteCena prava

Clanak 375.

(1) Stupanjem na snagu ovog zakona ne dira se u postojee odnose
vlasnika odnosno suvlasnika stvari, s jedne, te osoba koje su na valjanom
pravnom temelju i na valjani nadin stekle prava glede tih stvari, s druge strame.

(2) Prava na nekretninama, upisana u zemljiSne knjige, zadrzavaju svoj red
prvenstva i nakon uspostave jednovrsnosti prava vlasni§tva i jedinstva nekretnine.

(3) Medusobne odnose vlasnika odnosno suvlasnika nekretnina, s jedne, te
stanara i zakupoprimca, s druge strane, ureduju pravila obveznog prava, ukoliko
nisu uredeni posebnim zakonom.
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Upravljanje i zajednicka rezerva

Clanak 376.

(1) Dok sukladno odredbama ovog zakona suvlasnici ne odlude drugadije,
odnosno dok to ne ulini sud na zahtjev suvlasnika, smatrat ée se da su
suvlasnici nekretnine na kojoj je barem glede jednog suvlasnitkog dijela
uspostavljeno vlasniStvo nekog odredenog posebnog dijela (etazno vlasnistvo)
povjerili upravljanje tom nekretninom Fondu u stambenom gospodarstvu koji je
u trenutku stupanja na snagu ovog zakona upravljao njihovom zgradom.

(2) Dok suvlasnici sukladno odredbama ovog zakona ne odlude drugadije,
odnosno dok to ne ufini sud na zahtjev suvlasnika, smatrat ée se da su
suviasnici nekretnine iz stavka 1. ovog cClanka odlucili osnovati zajednicku
rezervu i izdvajati u nju sredstva prema mjerilima i na na¢in kako su po
propisima koji su na snazi u trenutku donoSenja ovog zakona trebali izdvajati
vlasnici posebnih dijelova zgrada u Fond stambenog gospodarstva.

(3) Sredstva za amortizaciju nekretnine iz stavka 1. ovog clanka koja se u
trenutku donoSenja ovog zakona zateknu kod Fonda u stambenom gospodarstvu,
sredstva su suvlasnika te nekretnine, koja su dio zajednicke rezerve, dok
suvlasnici sukladno odredbama ovog zakona ne odlu¢e drugadije, odnosno dok
to ne ufini sud na zahtjev suvlasnika.

Izuzeci od pretvorbe prava upravljanja,
koristenja i raspolaganja

Clanak 377,

(1) Odredbe ¢lanaka 360. do 365. ovog zakona ne odnose se na stvari na
kojima su pravo upravljanja, koriftenja i raspolaganja imale biv§e drustvene i
dru$tveno-politicke organizacije, na stvari koje nisu unijete u druStveni kapital
pravnih osoba u postupku pretvorbe na temelju Zakona o pretvorbi drustvenih
poduzeéa, te na stvari pravnih osoba u druStvenom vlasniStvu sa sjediStem na
ranije okupiranom, a sada oslobodenom teritoriju Republike Hrvatske.

(2) Pretvorba prava upravljanja, koritenja i raspolaganja na stvarima iz
stavka 1. ovog ¢lanka, uredit ée se posebnim zakonom.

Prestanak vazenja zakona

Clanak 379.

(1) Stupanjem na snagu ovog zakona prestaju vaZiti slijedeci zakoni:

- Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, koji je preuzet kao zakon
Republike  Hrvatske Zakonom o preuzimanju Zakona o0 osnovnim
vlasni¢kopravnim odnosima (“Narodne novine”, broj 53/91); -

- Zakon o vlasni§tvu na dijelovima zgrada (“Narodne novine”, broj 52/73);

- Zakon o prometu zemljiSta i zgrada (“Narodne novine”, broj 52/73);

- Zakon o prenamjeni zajednikih prostorija u stanove (“Narodne novine”,
broj 37/88);

- Osnovni zakon o stjecanju prava vlasni§tva na poljoprivrednim orudima i
o koriStenju poljoprivrednog oruda od strane gradana (“Narodne novine”, broj
52/71);
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(2) Stupanjem na snagu ovog zakona prestaje vaZiti Zakon o gradevinskom
zemljiStu (“Narodne novine”, broj 48/88 - prociSéeni tekst, 16/90 i 53/90), a
postupci zapoceti po odredbama tog zakona, dovrSit ¢e se po odredbama ovog
zakona, ako su povoljniji za nositelja prava koriStenja.

(3) Stupanjem na snagu ovog zakona prestaje vaziti Uredba o koriStenju
sredstava amortizacije stanova 1 stambenih zgrada (“Narodne novine”, broj 19/
95);

(4) Stupanjem na snagu ovog zakona stavljaju se izvan snage odredbe
slijedeé¢ih clanaka zakona:

- ¢lanaka 966-996. Zakona o obveznim odnosima, koji je preuzet kao zakon
Republike Hrvatske Zakonom o preuzimanju zakona o obveznim odnosima
(“Narodne novine”, broj 53/91 i 73/91);

- ¢lanka 58. i 185. st. 1. Zakona o izvrSnom postupku, koji je preuzet kao
zakon Republike Hrvatske Zakonom o preuzimanju Zakona o izviSnom
postupku (“Narodne novine”, broj 53/91);

- Clanka 22. Zakona o porezu na promet nekretnina (“Narodne novine”,
broj 53/90, 61/91, 82/92, 26/93 i 33/95);

- Clanka 34. i 53. Zakona o gradenju (“Narodne novine”, broj 77/92);

Tumacenje i primjena zakonskih odredbi

Clanak 380.
(1) Od dana stupanja na snagu ovog zakona mogu se odredbe propisa koji
su na snazi, a razlicito ureduju druStveno od ostalog vlasni§tva, tumaditi i
primjenjivati samo u skladu s nacelom jednovrsnosti vlasniStva.
(2) Od dana stupanja na snagu ovog zakona mogu se odredbe propisa koji
su na snazi, a razli¢ito ureduju pripadanja zemljiSta, tumaciti i primjenjivati
samo u skladu s nacelom jedinstvenosti nekretnine.

Stupanje na snagu

Clanak 381.

Ovaj zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u “Narodnim
novinama”.
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UPUTE AUTORIMA

Casopis objavljuje radove koji se recenziraju i one koji ne podlijezu recenzentskom
postupku. Recenzirani radovi kategoriziraju se u ove kategorije:

* izvorni (originalni) znanstveni ¢lanak - original scientific paper

* prethodno priopéenje - preliminary communication
pregledni ¢lanak - review
izlaganje (referat) sa znanstvenog skupa - conference paper
struéni €lanak - professional paper

Izvorni znanstveni Clanak sadrzi dosad jo§ neobjavljene rezultate izvornih istraZivanja.
Prethodno priopéenje sadrzi nove rezultate znanstvenih istraZivanja, koji zahtijevaju brzo
objavljivanje. Pregledni ¢lanak mora biti originalan, sazet i kriticki prikaz jednog podrugja
ili njegova dijela u kojem autor i sam aktivno sudjeluje. Mora biti istaknuta uloga autorova
izvornog doprinosa u tom podrucju s obzirom na veé publicirane radove, kao i pregled tih
radova. Izlaganje sa znanstvenog skupa, prethodno referirano na takvom skupu, mora biti
objavljeno u obliku cjelovitog lanka, i to samo ako nije prije toga objavljeno u zborniku
skupa. Stru¢ni ¢lanak sadrZi korisne prijedloge iz odredene struke i ne mora sadrzavati
izvorna istraZivanja.

Odluku o kategorizaciji pojedinog rada donosi uredniStvo na temelju prijedloga dva
recenzenta.

Rad ¢e se objaviti jedino temeljem pozitivnih recenzija.

Prihvacanje kategoriziranih ¢lanaka za objavljivanje obvezuje autora da isti &lanak ne
smije objaviti na drugomu mjestu bez dopuStenja uredniStva casopisa ako je ono ¢&lanak
prihvatilo, a i tad uz podatak o tome gdje je prvi put ¢lanak objavljen. Kategorija ¢lanka
navodi se u zaglavlju ¢lanka i u sadrZaju sveska. Ostali se prilozi koje ¢asopis objavljuje, ne
kategoriziraju.

Radovi predlozeni za objavljivanje moraju zadovoljiti sljedece:

1. Rukopis ne smije biti ve¢ objavljen ili u tom cilju upuéen drugom Easopisu;

2. Naslov mora biti koncizan i istovremeno informativan;

3. U lijevom kutu naslovne stranice rukopisa treba stajati ime i prezime autora te naziv i

adresa ustanove u kojoj radi;

. Uz rukopis je potrebno priloZiti obja$njenje o znacenju upotrijebljenih kratica i simbola;
. Tablice moraju biti pregledno i korektno priredene, te uredno opisane (broj, naslov,
legenda);

6. Biljeske se posebno prilaZzu rukopisu;

7. Izvorni znanstveni radovi, prethodna priopéenja, pregledni €lanci i struéni ¢lanci moraju
biti opremljeni zaklju¢kom i saZetkom koji ne treba prelaziti 250 rije¢i. SaZetkom'se na
skraden nacin predstavlja sadrzaj ¢lanka. U saZetku pisanom u treéem licu ukratko se
naznacuju rezultati istraZivanja prezentirani u ¢lanku;

8. Opseg rukopisa koji podlijeze kategorizaciji, ograniéen je, u pravilu, do 1,5 autorska
arka. Sesnaest kartica ¢ini jedan autorski arak (30.000 znakova); '

9. Radovi se dostavljaju u dva primjerka, od kojih jedan mora biti original. Uz rad treba
priloziti i disketu s naznakom programa u kojem je rad pisan;

10. Rad koji ne odgovara uputama vratit ¢e se autoru.
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INFORMATION FOR CONTRIBUTORS

This journal publishes papers subject to review as well as those which are not subject
to review. The papers subject to review are categorised as follows:

* original scientific paper

* preliminary communication

* review article

* conference paper

* professional paper

An original scientific paper contains yet unpublished results of original research. A
preliminary communication contains new research results which demand prompt publication.
A review article ought to be an original, concise and critical review of a certain field or its
segment in which the author herself actively participates. There must be emphasised the
author’s original contribution to the field with regard to the works already published. There
must also be provided a list of those works. A conference paper, i.e. a written form of a
presentation submitted at a conference, must be published as a complete paper, provided
that it has not been published as part of the collected papers of the conference. A
professional paper contains useful suggestions concerning a certain field and need not
involve original research.

The category to be assigned to a certain paper is within the sole discretion of the
Editorial Board, which will base its decision on the proposals by two reviewers.

The journal will publish only those papers which received a positive review.

Upon acceptance of her paper for publication by this journal the author undertakes not
to cause the paper to-be published elsewhere without the permission of the Editorial
Board. Should the Editorial Board grant the permission, a repeated publication should
contain a notice as to where the paper was originally published.

The category of a paper shall be indicated in the head of the paper and in the
journal’s table of contents.

Other contributions published by the journal are not subject to categorisation,

Any written work submitted for publication in this journal must satisfy the following
conditions:

1. The manuscript should not have been already published or under consideration by
another journal. '

2. The title should be both concise and informative.

3. The author’s name and surname, as well as her employment address should be
indicated in the left hand side of the title page.

4. The manuscript should be accompanied by an explanation as to the meaning of the
abbreviations and symbols used.

5. Tables must be drawn clearly and correctly, and must be accompanied by appropriate
explanations. .

6. Notes should be numbered in sequential order, as cited in the text, and should be
enclosed on a separate sheet.

7. Original scientific papers, preliminary communications, review articles and professional
papers, should be accompanied by a conclusion and a summary. A summary should
provide a short outline of the contents of a paper. It should be written in the third
person singular and should not exceed 250 words in length.

8. The manuscript should be double-spaced and should not exceed 8.000 words,
approximately 24 pages in length.

9. A contribution ought to be submitted in two copies, one of which must be the original.
The written manuscript must be accompanied by a floppy disk with the indication of
the word-processor used.

10. Manuscripts which do not comply with the above conditions shall be returned to their
authors.
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HINWEISE FUR DIE AUTOREN

Die Zeitschrift veroffentlicht Arbeiten, die rezensiert werden und solche, die keine
Rezension erfordern. Die rezensierten Arbeiten werden folgendermaBen kategorisiert:

* wissenschaftlicher Originalbeitrag

* vorlaufige Mitteilung

* Ubersichtsartikel

* Referat auf einer wissenschaftlichen Tagung

* fachlicher Beitrag

Der wissenschaftliche Originalbeitrag enthéilt bisher unverdffentlichte Resultate
originaler Untersuchungen. Die vorldufige Mitteilung enthdlt neue Resultate wis-
senschaftlicher Untersuchungen, die eine schnelle Ver6ffentlichung erfordern. Ein
Ubersichtsartikel muB eine originale, kurzgefaBte und kritische Darstellung eines Gebiets
oder Teilgebiets sein, mit dem sich der Autor selbst aktiv auseinandersetzt. Es mufl die
Bedeutung des originalen Beitrags des Autors auf diesem Gebiet hinsichtlich schon
veroffentlichter  Arbeiten hervorgehoben werden. Ein Referat, das auf einer
wissenschaftlichen Tagung gehalten wurde, mufl in Form eines vollstindigen Aufsatzes
veroffentlicht werden und zwar nur dann, wenn es vorher noch nicht vertffentlicht worden
ist. Der fachliche Beitrag enthdlt niitzliche Vorschldge aus einem bestimmten Fach und muB
keine originalen Untersuchungen enthalten.

Die Entscheidung iiber die Kategorisierung der einzelnen Arbeit fillt die Redaktion auf
Vorschlag zweier Rezensenten.

Eine Arbeit wird nur aufgrund einer positiven Rezension verdffentlicht.

Die Annahme des kategorisierten Aufsatzes zur Verdffentlichung verpflichtet den Autor,
denselben Aufsatz an keinem anderen Ort ohne Zustimmung der Redaktion zu
verOffentlichen, und wenn diese zustimmt, dann mit dem Hinweis auf den Ort der
Erstveroffentlichung. Die Kategorie des Aufsatzes wird in seiner Uberschrift und im
Inhaltsverzeichnis des Heftes angefithrt. Die anderen Beitrige, die in der Zeitschrift
verdffentlicht werden, werden nicht kategorisiert.

Arbeiten, die zur Veroffentlichung vorgeschlagen werden, miissen folgende Bedingungen
erfiillen:

1. Das Manuskript darf noch nicht verdffentlicht oder zu diesem Zweck einer anderen

Zeitschrift eingereicht sein.

2. Die Uberschrift mufl konzis und gleichzeitig informativ sein.

3. In der linken oberen Ecke der Titelseite des Manuskriptes miissen Vorname und Name
des Autors angefithrt werden sowie Bezeichnung und Adresse seiner Arbeitsstelle.

4. Dem Manuskrlpt muf} eine Erklarung der benutzten Abkiirzungen und Symbole

beigefiigt sein.

. Tabellen miissen tibersichtlich und korrekt gegliedert sein (Nummer, Titel, Legende).

. Anmerkungen werden dem Manuskript besonders beigefiigt. )

. Wissenschaftliche Originalbeitrdge, vorldufige Mitteilungen, Ubersichtsartikel und
fachliche Beitrdge miissen eine Schlufbetrachtung und eine Zusammenfassung haben,
die 250 Worter nicht iibersteigen darf. In der Zusammenfassung wird kurz der Inhalt
des Artikels dargelegt bzw. werden kurz die Ergebnisse der Untersuchung, die in der
Arbeit prisentiert werden, aufgezeigt.

8. Der Umfang der Manuskripte, die der Kategorisierung unterliegen, ist begrenzt und

zwar bis zu 24 Seiten (30 000 Zeichen).

9. Arbeiten werden in doppelter Ausfithrung eingereicht, von denen eine das Original sein

muB. Der Arbeit ist die Diskette mit der Bezeichnung des Textprozessors beizulegen.

10. Eine Arbeit, die den Hinweisen nicht entspricht, wird dem Autor zuriickgegeben.
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BIBLIOTEKA UDZBENICI, SKRIPTA I POSEBNA IZDANJA

Urednik: doc. dr. sc. Miomir Matulovié

Biblioteka - UdZbenici, ~skripta i posebna izdanja Pravnog fakulteta
SveuciliSta u Rijeci utemeljena je 1995. godine. Glavna je svrha Biblioteke
objavljivanje pravne literature prijeko potrebne studentima za pravni studij i
pravnicima za struéni rad, ali i pristupalne Sirem Citateljstvu koje se zanima za
aktualne pravne probleme i temeljna pitanja hrvatskog prava i drzave.

U Biblioteci su objavljene sljedede knjige,, skripta i komentari zakona:

Berislav Pavigié, Dusko Modly i suradnici, Kriminalistika

Robert Blazevié,
Vinko Hlac¢a (priredio),
Vinko Hla¢a (priredio),

Vinko Hlaca,

Zeljko Horvati¢, Milan Batinica,
Ante Skorié, Borislav Blazevic,
Ivica Crni¢ i Petar Veié,

Berislav PaviSi¢ 1 Velinka Grozdanié,

Marinko Utur,

Nakladnik: PRAVNI FAKULTET

Politicki poretci i legitimitet
Pomorsko dobro I koncesije

Pomorsko dobro, drustveni aspekti
upotrebe I koristenja

Hrvatsko prometno pravo.
Promermo I zracno

Komentar Zakona o prekrsajima

Komentar Osnovnoga krivicnog
zakona Republike Hrvatske

Vrela radnoga prava i promjene
u radnim odnosima

SVEUCILISTA U RIJECI
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