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SaZetak

Pravo gradenja kao i superficijarno pravo pravno razdvaja trajnu zgradu od
zemljista kao potpuno samostalnu nekretninu, ali, za razliku od superficijarnog
prava, pravo gradenja se po zakonu smatra samostalnom nekretninom, a zgra-
da na njemu izgradena ili njime naknadno odvojena od zemljista njegova je
neraskidiva pripadnost (prirastaj). Pravom gradenja se ne ukida nacelo super-
ficies solo cedit ve¢ se samo prirodno zemljiste zamjenjuje umjetnim pravom
gradenja kao drugim zemljistem. Pravo gradenja je istovremeno ograniceno
stvarno pravo na tudem ili viastitom zemljistu i samostalna nekretnina sa
zgradom koju pravno odvaja od zemljista. Zato se na temelju pravnog posla
stjele ili mijenja ili prestaje to pravo dvostrukim upisom u zemljiSnu knjigu.
Pravo gradenja moze se otuditi, naslijediti i opteretiti; ima tri bitne funkcije:
socijalnu, jer snizuje troskove izgradnje za iznos cijene zemljista,; gospodarsku
Jjer omogucava stalno pritjecanje gradske rente u imovinu viasnika zemljista,
i pravnu koja omogucava pravno razdvajanje zemljista i zgrade. Pravo gra-
denja, za razliku od ostalih stvarnih prava, pored zakonskog ima i sadrzaj
odreden pravnim poslom (akcidentalnim i dispozitivnim) koji postaje njegov
integralni dio upisom u zemljisnu knjigu.

Kljucne rijeci: viasnistvo, pravo gradenja, funkcije, sadrzaj, obiljezja.

UvobD

Potreba gradenja vlastite zgrade na tudem zemljiStu postoji od vremena od
kada se ustalilo privatno vlasniStvo na gradevinskom zemljistu daleko prije raspada
kolektivnog vlasniStva na ostalom zemljistu. Ovo potvrduje evolucija ustanove
superficiesa u rimskom i pandektnom pravu kao i njen utjecaj na oblikovanje
srodnih ustanova u suvremenim pravnim sustavima kontinentalne Europe medu
kojima je i ono najudaljenije - pravo gradenja.!

1 Simonetti, P., Rimski superficies i njegov utjecaj na suvremena prava kontinentalne
Europe, u: Zbornik na trudovi od medunaroden simposium «Suvremenoto pravo,
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Pravne ustanove koje ovlas¢uju titulara da ima vlastitu zgradu na tudem
zemljistu u drugim europskim zemljama moguce je svrstati u dvije skupine: a)
pravo gradenja i superficijarno pravo (pod razliitim nazivima) u drZavama s
privatnopravnim uredenjem i b) sada ve¢ povijesno pravo koristenja gradevinskog
zemljista u socijalistickom vlasni§tvu u bivS§im socijalistickim drzavama i
Sovjetskom Savezu.? U tu skupinu spada i pravo koriStenja na zemljistu u
drustvenom vlasnistvu u FNRJ/SFRJ koje je iscrpno obradeno u drugim radovima.’

U ovom ¢lanku se u sazetom obliku prikazuju odlike (funkcije, sadrzaj i
priroda) prava gradenja u usporednom pravu. Tekst se ograniCava na ustanove
prava gradenja u njemackom, austrijskom, hrvatskom i bosanskom pravu, tocnije
pravu Republike Srpske jer je istovjetna ustanova u Federaciji Bosne i Hercegovine
oblikovana tek u radnom nacrtu Zakona o stvarnim pravima koju je radna skupina
GTZ-a 2006. godine predala Ministarstvu pravde Vlade Federacije BIH.* Obradeni
su bitne odlike talijanskog superficijarnog prava radi isticanja specificnosti prava
gradenja. Sasvim je sazet osvrt na suvremene pravne ustanove koje pravno
razdvajaju zemljiste i zgradu kao dvije posve samostalne nekretnine u europskim
gradanskim pravima te u japanskom pravu i pravu Québeca (Kanada) u¢injen je na
drugom mjestu.’ U posebnom djelu rada obradene su ustanove pravnog razdvajanja
zemljiSta i zgrade 1 pravo sluznosti gradenja prema radnom Nacrtu Zakona o svojini

pravna nauka i Justinijanova kodifikacija, TOM 1., Univerzitet Sveti Kiril i Metodij,
Skopje, Pravni fakultet «Justinijan prvi» - Skopje, 2004.

2 Sire o pravima na zemljistu u socijalistickom vlasnistvu, Simonetti, P., Pravo gradenja, NIO
“Sluzbeni list SR BiH” i NIO Sl. list SFRJ, Sarajevo — Beograd, 1986., str. 97 — 108.

3 Simonetti, P., Pravo koriStenja na gradevinskom zemljistu u drustvenom vlasnistvu, Infor-
mator, Zagreb, 1985.; isti: Prava na gradevinskom zemljistu (1945. — 2007.), Pravni fakultet
Sveucilista u Rijeci, 2008., knjiga 1.

4 Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00.,
114/01., 76/06., 114/06., 141/08,. 38/09., 153/09 (¢l. 280.-295.); Radni nacrt Zakona o stvar-
nim pravima za oba entiteta BiH, objavljen je u Zborniku radova, Cetvrto medunarodno sa-
vjetovanje Aktualnosti gradanskog zakonodavstva i pravne prakse, (Neum 16., 17. 1 18. lipnja
2006. god.), izd. Pravni fakultet Sveucilista u Mostaru i Pravni fakultet Sveucilista u Splitu,
Mostar, 2006. Nakon toga Republika Srpska donijela je Zakon o stvarnim pravima, Sl. gl. RS
124/08. 1 58/09. (¢l. 286.-302.) koji se podudara s radnim Nacrtom. Zakon o vlasni$tvu i dru-
gim stvarnim pravima Distrikta Br¢ko Bosne i Hercegovine, Sl. glasnik DB BiH br.11/01.,
8/03. 1 40/04. uredio je ustanovu prava gradenja (¢l. 74.-90.). Za njemacko pravo vidjeti tek-
stove Petar Simonetti: Pravo gradenja, NIO Sluzbeni list SRBIH i NIU Sluzbeni list SFRJ,
Sarajevo — Beograd, 1986. i tamo citiranu pravnu literaturu, uz noviju literaturu koja se citira
u ovom radu; za hrvatsko pravo gradenja, isti: Pretpostavke, funkcije i priroda prava gra-
denja, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 19, br. 2., 1998.; isti: Osnivanje
prava gradenja, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 20, br. 2., 1999.; a za bo-
sansko pravo isti: Pojam, pretpostavke, funkcije i priroda prava gradenja prema radnom na-
crtu Zakona o stvarnim pravima (¢l. 300.-315.) Federacija BIH i Republike Srpske, Zbornik
Aktuelna pitanja gradanskog zakonodavstva u Bosni i Hercegovini, izd. Udruzenje pravnika
Republike Srpske, Banja Luka, 2006.

5 Simonetti, P., Pravo gradenja kao oblik raspolaganja gradevinskim zemljistem jedinica lo-
kalne samouprave, Informator, 5263 — 63 od 27. i 30.7. 2005.; isti: Prava na gradevinskom
zemljiStu (1945. — 2007.), Pravni fakultet Sveucilista u Rijeci, 2008., str. 16. — 24.
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i drugim stvarnim pravima Republike Srbije.®

1. OPCI PREGLED USTANOVE PRAVA GRADENJA PREMA
NJEMACKOM, AUSTRIJSKOM, HRVATSKOM I PRAVU
REPUBLIKE SRPSKE

Ustanove prava gradenja i superficijarnog prava oblikovane su tijekom 20.
stoljeca u gotovo svim suvremenim europskim pravima. Buduéi da se hrvatska i
bosanska ustanova prava gradenja ugleda na austrijsko pravo (Baurecht)’ i da je
analogna ustanova jo$ potpunije uredena u pravnom izvoru njemackog nasljednog
prava gradenja (Erbbaurecht),® one se izlazu pod zajedni¢kim nazivom pravo
gradenja (kad se medusobno pododaraju) s mjestimicnim osvrtima na ustanovu
talijanskog superficijarnog prava (diritto di superficie).® Ustanova prava gradenja
u pravu Republike Srpske i u radnom Nacrtu FBiH Zakon o stvarnim pravima,
S1. gl. RS 124/08, 58/09'° (¢l. 286.-302.) i Nacrtu ZSP Federacije Bosne i Herce-
govine podudara se s pravnom ustanovom hrvatskoga prava gradenja. U tome
dijelu istovjetan je Zakon o stvarnim pravima s radnim Nacrtom za FBiH, samo
se promijenila numeracija jer je Zakon RS ispustio ustanovu zemljisnog duga.
Austrijski Zakon o pravu gradenja od 26.4.1912. vazio je u austrijskim krunovinama
Istri 1 Dalmaciji do 1.7.1929. od kada se primjenjivao talijanski Gradanski zakonik
na onom podrucju koje je nakon Prvog svjetskog rata bilo ustupljeno Kraljevini
Italiji (1920. i 1924.)."! Na preostalom podru¢ju - podrucje Apelacionog (ranije

6  Zakon o stvarnim pravima, SI. gl. RS 124/08., 58/09.; Simonetti, P., Ustanove pravnom
razdvajanja zemljiSta i zgrada i pravo sluznosti (sluzbenosti) gradenja prema Nacrtu Zakona
0 svojini 1 drugim stvarnim pravima Republike Srbije, Pravni zivot, god. LVII, br. 11., 2008.,
tom III, str. 113. — 155.

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

8  Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBI S 72, 122/ BGBI 111 403-6),
zuletz gedndert durch Art 2 § 1 Gesetz vom 21. 9. 1994. (BGBI 1 2457). Uredba o nasljednom
pravu gradenja stupila je na snagu 22. sije¢nja 1919. Pravni odnosi zasnovani do stupanja
na snagu Uredbe ureduju se dotadasnjom ustanovom nasljednog prava gradenja (§§ 1012 —
1017 BGB Biirgerliches gesetzbuch koji je stupio na snagu 1. sijecnja 1900.) kako odreduje
prijelazna odredba iz § 38. Uredbe.

Art. 952-956 Codice civile od 20. 3. 1942.

10 Zakon o stvarnim pravima, Sl. gl. RS 124/08., 58/09. (¢l. 286.-302.) i Nacrtu ZSP Federacije
Bosne i Hercegovine.

11 Istra, Rijeka, kvarnerski otoci, Zadar i na jugu otoci Lastovo i Palagruza, o prelazenju suve-
reniteta Kraljevine Italije na ovo podrucje i o primjeni dotadasnjih zakona vidjeti Rapallski
ugovor od 12. studenog 1920., a za Rijeku, Rimski ugovor od 27. sije¢nja 1924. te o
rjesavanju pravnih pitanja koja su time nastala - Nettunske konvencije od 20. srpnja 1925:
objavljeni u publikaciji Zakoni, ugovori i konvencije s Kraljevinom Italijom, Knj. 1. i Zakon
o Nettunskim konvecijama, Zbirka zakona, Sv. 105., Geca Kon, Beograd, 1929. Primjena
talijanskog Gradanskog zakonika iz 1865. zapocela 1. srpnja 1929.; vidi: Lenac, R., Kuéna
communio pro diviso (etazna svojina), Zagreb, 1939, str. 8.1 9.; Butera, A., La comproprieta
di case per piani, UTET, Torino, 1933., str. 15.; Korlevi¢, M., Uprava i sudstvo u Istri
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Zemaljskog) suda u Splitu i dalje se primjenjivao austrijski Zakon o pravu gradenja
sve do 6.4.1941."

Pravo gradenja je ograni¢eno stvarno pravo na necijem zemljistu koje
ovlaséuje svojega nositelja da na povrSini njime optereéenog zemljista ili ispod
nje ima vlastitu zgradu, a vlasnik zemljista je duzan to trpjeti (¢l. 280. st. 1. ZV)."
Identi¢ne su odredbe iz ¢lana 186. st. ZSP RS i u ¢l. 300. Nacrta FBiH."

Sintagma «necije zemljiSte» s jedne strane sugerira da se pravo gradenja,
argumentum a contrario ne moze osnovati na zemljiStu koje nije u necijem
vlasnistvu. Na zemljistu koje je op¢e dobro, odnosno javno dobro u opcoj uporabi
ne moze se osnovati pravo gradenja, kao nijedno drugo stvarno pravo,'* ako za javno
dobro u opcoj uporabi nije nesto drugo zakonom propisano.'¢ Na tim dobrima se pod
odredenim uvjetima moze osnovati koncesijsko pravo koje odvaja zemljiste i trajnu
zgradu ili drugu gradevinu dok koncesija traje.!” S druge strane, pravo gradenja ne
mora opterecivati samo tude zemljiSte jer se ono moze osnovati i u korist vlasnika
zemljista ili na njega prenijeti pravnim poslom ili nasljedivanjem. Zakon propisuje:
«Vlasnik zemlji§ta moze biti nositelj prava gradenja na svome zemljistuy.'s

Objekt prava gradenja moze biti ne samo povrsina zemljiSta nego i podzemlje.
Prema tomu moguce je konstituirati pravo gradenja na povrsini zemljista u korist
jedne osobe, ispod povrsine zemljista u korist druge ili jedno i drugo u korist iste
osobe ili vlasnika zemljiSta (vlasnik moze za sebe osnovati pravo gradenja na

......

kao takve 1 upisuju u zemljisne knjige.

od 1918. do 1945., Vjesnik drzavnog arhiva u Rijeci, Sv. 2., Rijeka, 1954. Ovo podrucje
ustupljeno je Jugoslaviji po Ugovoru o miru s Italijom 15. rujna 1947. Tim su danom prestali
“vrijediti svi propisi italijanskih drzavnih i saveznickih okupacionih vlasti” (¢l. 2. st. 3.
Ukaza o proSirenju vaznosti zakona i drugih pravnih propisa na podrucje pripojeno teritoriju
Federativne Narodne Republike Jugoslavije po Ugovoru o miru s Italijom, SI. list FNRJ
80/47.). Talijanski gradanski zakonik iz 1865. nije poznavao ustanovu superficijarnog prava,
koja je uredena Gradanskim zakonikom iz 1942. (¢l. 952. — 955.), ali je, kao i njegov uzor
francuski Code civil (¢l. 553.), dopustao pravno razdvajanje zemljiSta i zgrade na temelju
pisanog pravnog posla (¢l. 448.).

12 Na tom podrucju ostaju na snazi “svi propisi izdati na osnovi Zakona o pravu gradenja od
26. travnja 1912. “L.D.Z.” br. 86, a osobito naredba od 11. lipnja 1912. “L.D.Z.” br. 114 i
rjeSenje od istog datuma, objavljeno u Listu naredaba Ministarstva pravde br. 28, dalje svi
propisi izdani na temelju carske naredbe od 19. ozujka 1916. “L.D.Z.” br. 69 o stjecanju
stvarnih prava na neupisanim zemljiStima i zgradama, a osobito Naredba Ministra pravde od
26. ozujka 1916. godine™. (vidi prijelazne odredbe Pravilnika za vodenje zemljisnih knjiga od
17. sije¢nja 1931.).

13 Zakon o vlasni$tvu i dugim stvarnim pravima, NN 91/96., 168/98., 137/99., 22/00., 73/00.,
114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09. i 153/09. (¢l. 280-295.).

14 Zakon o stvarnim pravima, Sluzbeni glasnik Republike Srpske, 124/08. i 58/09., odnosno ¢l.
300. Nacrta ZSP FBIH, Nacrt FBIH. Razlika u numeraciji ¢lanaka uglavnom je posljedica
izostavljanja ustanove zemljiSnog duga (¢l. 186. — 197. Nacrta) u ZSP RS.

15 CL3.st.2.135.st.4.18. ZV-a.

16 Cl.35.st. 4. ZV-a.

17 Cl 3.st.4.19. st. 4 ZV-a, odnosno ¢l. 7. st. 4. ZSP RS, kao i &l. 7. st. 4. Nacrta ZSP FBiH.

18 Cl. 284. st. 2. ZV-a, odnosno &l. 290. st. 2. ZSP RS kao i ¢l. 304. st. 2. Nacrta ZSP FBiH.
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Temeljno ovlastenje prava gradenja nije pravo graditi, nego imati pravo
vlasni§tva na zgradu pravno odvojenu od njime opterecenog zemljiSta na
povrsine zemljiSta stjeCe se kako izgradnjom zgrade (vrSenjem prava gradenja) na
neizgradenom zemljiStu ili ispod povrSine zemljista, tako i pravnim odvajanjem
postojece zgrade od zemljista: otudenjem zgrade, a zadrZzavanjem prava vlasniStva
na zemljiSte ili obrnuto, otudenjem zemljista, a zadrzavanjem prava vlasnistva
na zgradu ili otudenjem zgrade jednoj osobi,a zemljiSta drugoj ili jednostavno
razdvajanjem zemljiSta i zgrade u vlasniStvu iste osobe. U jednom i u drugom
slu¢aju nositelj prava gradenja ima pravo nakon rusenja zgrade ponovo izgraditi
zgradu na pravu gradenja, ako nije §to drugo odredeno zakonom ili pravnim poslom,
odnosno odlukom suda ili drugog nadleznog tijela o osnivanju prava gradenja.

Pravo izgraditi zgradu esencijalno je ovlastenje prava gradenja samo ako
je osnovano na neizgradenom gradevinskom zemljiStu, jer se ono osniva na
neizgradenom gradevinskom zemljiStu upravo radi stjecanja prava vlasniStva na
zgradu njenom izgradnjom. Kada nositelj prava gradenja ne bi imao ovo ovlastenje
ili kada bi ono ovisilo o volji vlasnika opterecenog zemljista postojalo bi neko
drugo pravo koje se ne bi uklapalo u sada$nji sastav i1 broj stvarnih prava (numerus
clausus) pa bi imalo obveznopravni karakter pod potestativnim uvjetom, jer su
stvarna prava kreacija zakonodavca, a ne slobodne dispozicije osoba u pravnom
odnosu, slobode ugovaranja. Perfektan ugovor o stjecanju prava gradenja je samo
iustus titulus, a dvostruki upis u zemljiSne knjige je modus aquirendi tj. naéin
stjecanja toga prava.

Ovlastenje ponovnog gradenja, nakon rusenja postojece zgrade, je dispozitivno
jer je moguce pravo gradenja na izgradenoj gradevinskoj Cestici i bez toga ovlastenja
tj bez prava ponovnog gradenja. U tom slucaju pravo gradenja prestaje kada se srusi
zgrada (ispunjenjem raskidnog uvjeta). Buduéi da je pravo gradenja stvarno pravo
ono djeluje prema svima pa i protiv svagdasnjeg vlasnika optere¢enog zemljista
koji je duzan trpjeti takvo ogranicenje svoga prava vlasnistva. Pravo gradenja je u
pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom.'® Zato je zgrada koja je izgradena ili
koja bude izgradena na zemlji$tu koje je optere¢eno pravom gradenja, pripadnost
toga prava kao da je ono zemljiste.”® Prema tomu nekretnina, u pravnom pogledu je
i samo pravo gradenja, kao i pravo gradenja sa zgradom izgradenom na zemljistu
opterecenim pravom gradenja ili njime naknadno pravno odvojenom od zemljista.
Pravo gradenja ima dvostruku pravnu prirodu, ono je istovremeno ograniceno
stvarno pravo na necijem zemljiStu i samostalna nekretnina (u pravnom pogledu)
sa zgradom ili bez zgrade u vlasnistvu nositelja prava gradenja. Zato se ovo pravo
osniva dvostrukim upisom u zemljisnu knjigu: kao ograniceno stvarno pravo u C
listu zk uloska u kome je upisano optere¢eno zemljiste i kao samostalna nekretnina u
novoosnovanom zemljiSnoknjiznom ulosku koji je povezan sa zk uloskom u kojem

19 Cl. 280. st. 2. ZV. Tako i €l. 286. st. 2. ZSP RS odnosno &l. 300. st. 2. Nacrta FBiH.
20 CL. 280. st. 3. ZV-a kao i ¢l. 286. st.3. ZSP RS, odnosno ¢l. 300. st. 3. Nacrta FBiH.
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je upisano optere¢eno zemljiste (primjerice ¢l. 34. hrv. ZZK).?! Kao samostalna
nekretnina pravo gradenja je objekt prava vlasnistva i prije izgradnje zgrade.

Suvremeno pravo gradenja i superficijarno pravo razdvajaju pravni monolit
zemljista 1 zgrade kao dvije posve samostalne nekretnine - dva objekta prava
vlasni$tva. Oba prava neutraliziraju privlacnu pravnu snagu zemljiSta, pa se zgrada
in statu nascendi od “kamena temeljca” pravno odvaja od zemljisSta. Temeljna
razlika izmedu te dvije pravne ustanove je S$to pravo gradenja preuzima ulogu
zemljista (prava vlasniStva na zemljiste) kao “pravno zemljiste”, kako kazu njemacki
pravnici, pa je zgrada prirastaj “otjelovljenog” ili “postvarenog” prava gradenja,
kao da je ono zemljiste, dok se superficijarno pravo iscrpljuje neutralizacijom
atrakcijske pravne veze izmedu zemljista i zgrade.

Po talijanskom superficijarnom pravnom sustavu zgrada je jednostavno
predmet superficijarnog vlasni$tva (la proprieta superficiaria, art. 952-955. CC-a).?
Zgrada je nekretnina koja je pravno odvojena od zemljiSta superficijarnim pravom:
ona nije pripadnost toga prava ve¢ posve pravno autonomna stvar. Superficijarno
pravo ponistavajuéi atrakcijsku snagu prava vlasnistva zemljista, dakle, ne preuzima
njegovu ulogu, poput njemackog, austrijskog i hrvatskoga prava gradenja, kao i
prava gradenja entiteta BiH te prava gradenja BD BiH.>

21 Zakon o zemljisnim knjigama, NN 91/96., 114/01., 100/04., 107/07. 1 152/08.

22 Talijanski Codice civile od 20.3.1942. Stavljaju¢i teziste na superficijarno vlasnistvo u nekim
poznatim talijanskim standardnim udzbenicima gradanskog prava se ustanova superficijarnog
prava svrstava uz ustanovu prava vlasnistva, a ne medu stvarna prava na tudoj stvari (Messi-
neo, F., Diritto civile e commerciale, vol. II, Giuffre, Milano, 1965., str. 532-537.; Trabbucc-
hi, A., Instituzioni di diritto civile, CEDAM, Padova, 1994., str. 457-463.); u drugim, tako-
der, uglednim udzbenicima superficijarno pravo se obraduje medu stvarnim pravima na tudoj
stvari, tako npr. Galgano, F., Diritto privato, CEDAM, Padova, 1996., str. 162-163.; Zatti,
P., Colussi, P., Lineamenti di diritto privato, CEDAM, Padova, 1993., str. 236. i dalje. Medu
autorima koji su se najiscrpnije bavili ovom pravnom ustanovom istice se Salis, L. koji je
objavio dvije monografije. U jednoj (1936.) je obradio superficijarno vlasnistvo prema starom
talijanskom Gradanskom zakoniku iz 1865. (La proprieta superficiaria), a u drugoj (UTET,
Torino, 1968.) - superficijarno pravo prema sadasnjem Gradanskom zakoniku od 20.3.1942.
(La superficie); zatim: Balbi, G., Il diritto di superficie, Giappichelli, Torino, 1947., Pugliese,
G., Della superficie; Zaccagnini, M. Pravo gradenja u novije vrijeme: Guarneri, A., Superfi-
cie, U: Digesto civile, UTET, Torino, 1999., vol. XiX, str. 206.; Bessone, A., Di Paolo, M.,
Superficie (diritto civile), U: Enciclopedia giuridica, Treccani, Roma, 1993.; Guarneri, A.,
Superficie, Rivista di diritto civile, 1986., N°2, 1991., N°4, 1996., N°4 i Barca, A. — Marvasi,
C., La superficie, Giuffre, Milano, 2004., koji su konzultirali ogroman broj znanstvenih djela
i sudskih odluka.

23 Austrijski Zakon o pravu gradenja propisuje da se na osnovi prava gradenja ima pravo vlasnistva
zgrade na povrsini ili ispod povrsSine zemljista (§ 1. st. 1.). Isto, propisuje i njemacka Uredba o
nasljednom pravu gradenja (§ 1. st. 1.), hrvatski ZV (¢l. 280. st. 1.) i ZSP RS (¢l. 286. st. 1.), ZV
BD BiH (¢l. 74.st.1.) kao i talijanski Gradanski zakonik (¢l. 952. 1 955.).
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2. PRAVNA PRETPOSTAVKA ZA PRAVO GRADENJA
I SUPERFICIJARNO PRAVO

2.1. Pravna pretpostavka za pravo gradenja: trajna veza zemljista i zgrade

Pravna pretpostavka za pravo gradenja i superficijarno pravo je pravno
jedinstvo zemljista i zgrade, a ono postoji kada je zgrada trajna. Trajna, a ne Cvrsta
veza pretpostavka je pravnog jedinstva zemljista i zgrade (€l. 2. st. 3.1 9. st. 3. ZV),
¢l. 7. st. 4. ZV BD BiH, odnosno ¢l. 14. st. 1. ZSP RS kao 1 ¢lL. 14. st. 1. Nacrta ZSP
FBiH).

Ona trajna naprava koja se ne bi mogla smatrati zgradom u pravnom smislu
ne moze se ni pravno odvojiti od zemljista, osim ako je zakonom ili odredbom
vlasnika pripadak (pertinencija) neke druge nekretnine. S druge strane, zgrada koja
nije trajno vezana za zemljiSte nije ni prirastaj zemljiSta, ima svoju samostalnost
bez prava gradenja ili drugog stvarnog prava.** Zato se mora utvrditi pojam zgrade
i podsjetiti se na pravne pretpostavke za prirastaj, tj. pravno jedinstvo zemljista i
zgrade.

Privremena zgrada je po samom zakonu pravno odvojena od zemljista.
Hrvatski ZV propisuje: «No, nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo $to je s njim
spojeno radi neke prolazne namjene» (Cl. 9. st. 3.). Ova odredba je suvisna jer su
nekretnine 1 po tome Zakonu «Cestice zemljine povrSine, zajedno sa svim §to je
sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako Zakonom nije drugcije
podredeno» (El. 2. st. 3.). «Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno,
a namjenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno,
na njoj nadogradeno ili bilo kako drugcije s njom trajno spojeno, ako je dio te
nekretnine sve dok se od nje ne odvoji» (Cl. 9. st. 3.). Argumentum a contrario,
sve §to je na nekretnini, iznad ili ispod njene povrsine izgradeno ili je u nekretninu
ugradeno, nadogradeno ili dogradeno u prolazne svrhe nije dio nekretnine. Osnovna
pretpostavka za pravo gradenja jeste pravno jedinstvo zemljista i zgrade (supra).
Ono se osniva radi pravnog razdvajanja zemljista i sadasnje ili buduée zgrade koja
¢e se izgraditi na zemljiStu optere¢enom pravom gradenja.

Pravo gradenja moze se konstituirati, dakle, i na nekretnini koja se sastoji od
zemljiSta i trajne zgrade. U tom slucaju postojeca trajna zgrada postaje pripadnost,
odnosno bitni sastavni dio prava gradenja, pa je nositelj prava gradenja, odnosno
vlasnik toga prava kao samostalne (umjetne) nekretnine, istovremeno kao sastavni
dio toga prava - vlasnika zgrade.

24 Guarneri, A., Superficie in Digesto civile, UTET, Torino, 1919., vol. 19, 213.
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2.1.1. Pojam zgrade u kontekstu ustanove prava gradenja i ustanove
superficijarnog prava

Kako zakoni ne propisuju definiciju pojma zgrade, sa stajalista ustanove prava
gradenja, to mora uciniti sudska praksa i pravna znanost koja uop¢ava i sistematizira
sudsku praksu. Ni austrijski Zakon o pravu gradenja, odreduju¢i pojam gradevine
(¢l. 2., st. 2., 4.15.), naime, ne daje definiciju zgrade. Takvu definiciju ne daje ni
njemacko nasljedno pravo gradenja, kao ni talijansko superficijarno pravo; nema je
ni u ustanovi hrvatskog, kao ni bosanskog prava gradenja.

Pojam zgrade nije univerzalan ve¢ ovisi o konkretnom pravnom uredenju,
dometu ustanove prava gradenja odnosno o interpretaciji ove pravne ustanove prema
konkretnim okolnostima uzimajuci u obzir pravno shvacanje koje se oblikovalo u
odredenom pravnom poretku.

U talijanskoj pravnoj znanosti vrlo se Siroko definira pojam zgrade kao
nekretnine koja se moze pravno odvojiti od zemljista superficijarnim pravom. Tako
npr. prema Salisu zgrada je ona naprava koja sluzi za trodimenzionalnu izolaciju
jednog prostora na povrsini ili ispod povrSine zemljista.”® Nasuprot tomu, prema
nekima su objekt superficijarnog prava ¢ak i Zeljeznicke i tramvajske tracnice.?

Pojam gradevine, koja se moze odvojiti od zemljisSta nasljednim pravom
gradenja, prema Ringu, obuhvaca sve trajne ljudske naprave koje mijenjaju
namjenu zemljiSta, a to su osim zgrada razli¢itih namjena i luc¢ka postrojenja,
ziCare, uspinjace, zdenci, vodoskoci, spomenici, pa ¢ak i naprave za melioraciju
zemljista, kao §to su kanali za navodnjavanje ili za odvodnjavanje.”” Po hrvatskom
i bosanskom pravu zemljiste koje pokriva Zeljezni¢ka pruga po namjeni je dobro u
opcoj uporabi, a na takvim se nekretninama ne moze konstituirati pravo gradenja,
ali moze koncesija koja pravno odvaja zemljiSte zgrade i druge gradevine (¢l. 3. st.
4.1¢l.9.st. 4. ZV, ¢l. 7. st. 4. ZV BD BiH, odnosno ¢l. 7. st. 4. ZSP RS kao 1 ¢l.
7. st. 4. Nacrta ZSP FBiH).?® U druge gradevine spadaju i primjerice Zeljeznicke
tracnice.

Drugi autori navode da je zgrada u smislu njemackog nasljednog prava
gradenja (Uredbe) i teren za golf; za tenis itd.> U jednom novijem djelu se, takoder,

25 Salis, L., La superficie, Unione tipografica, ed. Torinese, Torino, 1968., str. 59.

26 Balbi, G., 1l diritto di superficie, Giappichelli, Torino, str. 103 — 104; Lucci, A., Del diritto
di superficie della proprieta del sottosuolo. Marghieri, Napoli, UTET, Torino, 1927, str. 127.
Pugliese, G., Della superficie, u: Commentario del Codice civil, Zanichelli, Bologna, Foro
Italiano, Roma, 1976, str. 584. Suprotno Salis (str.48) koji smatra da se na javnhom dobru
ne moze konstituirati superficijarno pravo, pa prema tomu ni zeljeznicke tracnice i druge
naprave na javnom zemljistu ili ispod njegove povrSine nisu pravno odvojene od zemljista
superficijarnim pravom.

27 Ring, J., Staudinger, Kommentar zum Biirgerlichen Gezetzbuch, III Band, II Aufl., str. 880-
881.

28 Cl. 3.st. 4.18L. 9. st. 4. ZV, &l. 7.st. 4. ZV BD BiH, odnosno &l. 7. st. 4. ZSP RS kao i &l. 7. st.
4. Nacrta ZSP FBiH.

29 Ripfel/Schiitze, Erbbauvertrag, 3. Aufl., Verlag Recht und Wirtschaft GmbH, Heidelberg,
1993. Baur/Stiirner, Sachenrecht, Verlag C. H. Beck, Miinchen, 1999., C L., § 29., 4., str. 339.
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vrlo $iroko definira pojam gradevine s stajaliSta nasljednog prava gradenja, kao
svaka samostalna naprava na povrsini ili ispod povrSine zemljista. Pored zgrada —
zatvorenih prostora, koji imaju ulaz za ljude, a namijenjene su razli¢itim svrhama,
ovamo spadaju prometne gradevine: ceste i parkiraliSta, zeljezni¢ka postrojenja
i zeljeznicke tracnice; mostovi i vijadukti; lucka postrojenja; zatim postrojenja
za “snabdijevanje”, npr. cjevovodi razli¢itih namjena i s njima povezani Sahtovi i
ozidani bunari; masivni bazeni; zatim rijecne skele, ziCare, rudarska postrojenja,
visoke peci, tankovi za plin od 900 m? i veci; potom sportski tereni itd. Nisu zgrade
i druge gradevine u kontekstu ove pravne ustanove, naprave koje su izgradene
isklju¢ivo od zemlje (npr. zemljani nasipi, kanali).** Po ovome proizlazi da se po
njemackom pravu moze konstituirati nasljedno pravo gradenja i na javnom dobru u
opc¢oj uporabi.

3. FUNKCIJE PRAVA GRADENJA

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

3.1. Opcéenito o pravnoj, socijalnoj i gospodarskoj funkciji prava gradenja

Ustanova prava gradenja omogucava graditelju da pribavi gradevinsku Cesticu
uz relativnu malu periodi¢nu naknadu, koju pla¢a svakodobni nositelj prava gradenja
do njegova prestanka. Nositelj prava gradenja moze pribaviti hipotekarni kredit
zalazu¢i to pravo i prije pocetka izgradnje zgrade. Pravo gradenja se, naime, moze
hipotekarno zaloziti kao “drugo zemljiste”, odnosno kao zemljiste u pravnom smislu
- “otjelovljeno pravo”. Hipoteka se s prava gradenja §iri na zgradu u tijeku gradenja
(in statu nascendi) kao na pripadnost toga otjelovljenog prava (bitni sastavni dio po
dikciji njemackog prava). Stjecanjem prava gradenja njegov nositelj stjece, dakle,
sposobnost da ga hipotekarno optereti i da zahvaljujuéi tomu pribavi stambeni
kredit, koji bez hipotekarnog jamstva ne bi pribavio. S druge strane, osnivanjem
prava gradenja opc¢ine i gradovi zadrZavaju pravo vlasni$tva na zemljistu i stjecu
stabilan izvor stalnog prihoda za ulaganja u komunalnu infrastrukturu i komnulano
uredenje neizgradenog gradevinskog zemljista.

U Njemackoj je 1907. objavljen program zemljisne reforme koji je znacajno
utjecao na oblikovanje ustanove nasljednog prava gradenja. Reformatori su istakli
nekoliko ciljeva koji bi se morali posti¢i reformom nasljednog prava gradenja, koje
je bilo vrlo apstraktno uredeno Gradanskim zakonikom iz 1896. (§§ 912.-917.) tako
da je Sirokom slobodom ugovaranja mogucavao ekonomski jacoj ugovornoj strani

30 Helmut Freiherr von Oefele/Dr. Karl Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, CH Beck sche
Verlangsbuchlandlung, Miinchen, 1995., glava druga, odsjek II i tamo navedena stajaliSta
sudske prakse.
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(po pravilu vlasniku zemljista) oblikovanje prava gradenja na Stetu ekonomski
slabijeg ugovaratelja. Zahtjevi programa zemljisne reforme bili su:

1. siromasnim slojevima stanovniS$tva uz smanjenje izdataka omoguditi
dobivanje krova nad glavom;

2. umjesto individualnog vlasnika, opé¢ina (grad) koja se brine o komunalnoj
infrastrukturi, komunalnom uredenju i planiranju urbanog prostora, prisvaja gradsku
rentu;

3. sprijeciti otudenje op¢inskog (gradskog) zemljista;

4. onemoguciti $pekulaciju u prometu gradevinskim zemljistem.*!

Pod utjecajem tih zahtjeva u Njemackoj je 15. sije¢nja 1919. godine, Vlada
Weimarske Republike donijela Uredbu (sa zakonskom snagom) o nasljednom pravu
gradenja (Errbauerchtordnung).’> U osnovi isti razlozi motivirali su i austrijskog
zakonodavca, da ne ¢ekajuci noveliranje OGZ-a (Nacrt novela sadrzavao je i
odredbe o pravu gradenja),*® zbog hitnih socijalnih potreba, 26. travnja 1912.
godine, donese Zakon o pravu gradenja, ali se u § 435 noveliranog OGZ-a navodi
pravo gradenja.*

3.1.1. Pravna funkcija prava gradenja

Pravo gradenja, iako je ograni¢eno stvarno pravo na necijem zemljistu pravno
odvaja zgradu od zemljista kao posve samostalnu nekretninu u odnosu na zemljiste
(¢l. 280. st. 1. ZV), tako i ZSP RS (¢l. 286. st. 1.) kao i Nacrt ZSP FBiH (¢l. 300.
st. 1.). Ponistavajuéi privlaénu snagu prava vlasnistva na zemljistu, pravo gradenja
preuzima ulogu zemljiSta. Ono je po zakonu drugo zemljiSte, umjetno zemljiSte pa
je zgrada njegova pripadnost “kao da je ono zemljiste” (¢l. 280. st. 3. ZV, odnosno
¢l. 286. st. 3. ZSP RS kao i ¢l. 300. st. 3. Nacrta FBiH). Osnivajuci pravo gradenja,
dakle ne ukida se nacelo superficies solo cedit, ve¢ se samo zamjenjuje objekt koji
privlac¢i zgradu. Na mjesto prirodnog zemljiSta dolazi pravo gradenja, kao drugo
zemljiste, odnosno druga nekretnina ako je zgrada veé izgradena (¢l. 280. st. 2.
ZV, odnosno ¢l. 286. st. 2. ZSP RS kao i ¢l. 300. st. 2. Nacrta ZSP FBiH) pa je
zgrada koja je izgradena na pravu gradenja ili njime odvojena od zemljiSta njegova
pripadnost (prirastaj), dok ono postoji jer nema prava koje bi moglo razdvojiti
zgradu od prava gradenja.

Pravo gradenja osniva se zbog pravnog odvajanja postojece trajne zgrade od
zemljista, ili izgradnje zgrade koja bi bez prava gradenja bila sastavni dio zemljista,

31 Ring, op. cit., str. 867-869.; Weirich, H. A., Grundstiicksrecht, 2. Aufl., Verlag, C.H. Beck,
Miinchen, 1996., §25., I-1.; Oefele/Winkler, op. cit., glava prva, II-6. (gdje se posebno istice
borba protiv $pekulacija u prometu zemljistem).

32 V. Oefele/Winkler, op. cit., glava prva, t. I. i II.; Baur/Stiirner, Sachenrecht, 17. Aufl., C. H.
Beck, Miinchen, 1999., § 3., str. 21., § 29., C I, str. 338.

33 OGZ je noveliran 1914., 1915. i 1916. (Vukovié, M., Pravila gradanskih zakonika, Uvod);
ABGB und Nebeugesetze, Manz, Wien, 1966. (skupina autora).

34 Ehrenzweig, System des Osterreichischen allgemeinen Privatrechts, Wien, 1923., str. 406-
407., Mayr, Lehrbuch des biigerlichen Rechts, erster Band, Reihenburg, 1923., str. 425.;
Obuljen, Pravo gradenja, Mjesecnik, 1912., str. 425-426.
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jer ¢e u oba slucaja nositelj prava gradenja biti vlasnik zgrade. Dok to pravo postoji
— postoji i taj pravni dualitet.
zemljista (Cl. 280. st. 1. ZV, odnosno ¢l. 286. st. 1. ZSP RS kao i ¢l. 300. st. 1.
Nacrta ZSP FBiH) postoji moguénost da jedna osoba ima pravo gradenja na povrsini
zemljista, a druga ispod povrSine i da je treca osoba vlasnik zemljiSta (tako uz
prirodno zemljiSte nastaju i postoje jo§ dvije nekretnine). Prva osoba ¢e biti vlasnik
zgrade na povrsini zemljista, druga zgrade ispod povrsine zemljista, a treca (vlasnik
zemljista) postaje vlasnikom tih zgrada kada prestane pravo gradenja po klasi¢nom
nacelu superficies solo cedit, uz naknadu u iznosu za koju je zemljiste vrjednije sa
zgradom nego bez nje. Do tada vlasnik zemlji§ta ima pravo na prosje¢ne zakupnine
ako nije drugacije ugovoreno.

Nadogradnjom zgrade na temelju prava nadogradnje stjece se pravo vlasnistva
na posebni dio nekretnine i pravo suvlasniStva na nekretninu koja se sastoji od
zemljista 1 zgrade ili prava gradenja i zgrade (¢l. 302. st. 4. ZSP RS).

3.1.2. Socijalna funkcija prava gradenja

U uvjetima enormnih cijena gradevinskog zemljiSta, razmjerno se povecavaju
troSkovi izgradnje zgrada, odnosno cijene stanova ili najamnina za stan. Pravo
na odgovarajuéi vlastiti stan, to temeljno pravo Covjeka i obitelji,*® u takvim
okolnostima za mnoge postaje gotovo nedostizno.

U razvijenim zemljama traze se razli¢iti modaliteti stimuliranja jeftinije
izgradnje zgrada, posebno socijalnih stanova i skromnih obiteljskih stambenih
zgrada, a jedno od takvih sredstava je pravo gradenja. Tom cilju treba sluziti i
hrvatsko kao i1 bosansko pravo gradenja sukladno socijalnoj komponenti prava
vlasniStva i drugih stvarnih prava koju isti¢e Ustav RH, propisujuéi da su nositelji
vlasnickoga prava i njegovi korisnici duzni doprinositi opéem dobru (¢l. 48. st. 2.)
i da je socijalna pravda jedna od najviSih vrednota ustavnog poretka Republike
Hrvatske (¢l. 3.). Ovo se posebno odnosi na jedinice lokalne samouprave koje u
odnosu na druge osobe, uglavnom imaju najvise gradevinskog zemljista u svome

35 Povelja Svete Stolice o pravima obitelji od 22. listopada 1983. godine, koja je predlozena svim
osobama, ustanovama i predstavnicima vlasti nadleznim za postivanje obitelji u suvremenom
svijetu, poziva sve drzave i sve nadlezne ustanove i osobe na promicanje postivanja prava
i djelotvorno priznavanje, pored ostalih i prava na stan. Pravo na stan formulirano je u ¢l.
11. Povelje “Obitelj ima pravo na doli¢an stan, pogodan za zivot obitelji i primjeren broju
njezinih ¢lanova, u okoliSu koji osigurava najneophodnije usluge za zivot obitelji i zajednice”
(Sto godina katolickog socijalnog nauka, Krs¢anska sadasnjost, Zagreb, 1991., str. 568. i
569.). Drzave, ¢lanice Ujedinjenih naroda su se, medutim jedva suglasile da svatko ima pravo
na zivotni standard dovoljan za njega i njegovu obitelj, ukljucujuéi primjerenu hranu, odjecu
i stan, kao i na stalno poboljsavanje zivotnih uvjeta. Drzave ugovornice poduzet ¢e shodne
mjere za osiguravanje ostvarenja toga prava, priznajuéi u tu svrhu bitnu vaznost medunarodne
suradnje utemeljene na slobodnoj privoli - Medunarodni pakt o ekonomskim, socijalnim i
kulturnim pravima (dodatak Rezoluciji OSUN 2200 A (XXI) od 16. prosinca 1966.). Pakt je
stupio na snagu 3. sije¢nja 1976. (tocka 28. Odluke...), NN 12/93., Medunarodni ugovori).
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vlasnistvu (RH), ili su zakonom ovlastene upravljati i raspolagati gradevinskim
zemljiStem u drZzavnom vlasni$tvu kao u FBiH* i u Republici Srpskoj,’” a po Ustavu
RH su duzne brinuti o socijalnim potrebama gradana.*®

Stjecatelj prava gradenja pribavlja gradevinsku Cesticu upisom u zemljisnu
knjigu, bez ikakve naknade uz obvezu placanja male periodi¢ne naknade (¢l. 281.
st. 2. ZV,* odnosno ¢l. 287. st. 2. ZSP RS, kao i ¢l. 301. st. 2. Nacrta ZSP FBiH).
Buduéi da se to pravo moze hipotekarno zaloziti (¢l. 285. st. 2. u svezi s ¢l. 280.
st. 2. ZV, odnosno ¢l. 294. 1 295. ZSP RS, kao i ¢l. 308. i 309. Nacrta ZSP FBiH),
kao svaka druga nekretnina na kojoj postoji pravo vlasniStva njegovim stjecanjem,
ujedno se stje¢e moguénost pribavljanja hipotekarnog kredita za izgradnju zgrade.*
Na taj se nacin omogucéava ne samo jeftinija izgradnja, nego i kreditiranje izgradnje,
dakle gradenje tudim sredstvima. Time se uveliko snizavaju cijene stambenog i
poslovnog prostora te otvara moguénost prodaje stanova i poslovnih prostorija s
obro¢nom otplatom cijene, ve¢ tijekom izgradnje ili nakon izgradnje.

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

Pravo gradenja, u pravilu osnivaju vlasnici velikih povrsina gradevinskog zem-
ljista. To su kod nas uglavnom op¢ine i1 gradovi, pa 1 neki gospodarski subjekti, ali
ne oni koji posluju radi brze dobiti koja se ostvaruje prodajom zemljista, odnosno
spekulativnim prometom zemljista.

Osnivanjem prava gradenja gradovi i opéine snizuju troskove izgradnje
obiteljskih stambenih zgrada kao i troSkove gradnje socijalnih stanova. Tako se
potice stambena izgradnja te izgradnja poslovnih prostorija, osobito onih koje su
namijenjene za neprofitabilne djelatnosti. Osnivajuéi pravo gradenja, vlasnici
zemljista, dakle postizu pozitivne socijalne ucinke.

3.1.3. Gospodarska funkcija prava gradenja

Vlasnici zemljista, posebno opcine i gradovi, redovito ne raspolazu potrebnim
nov¢anim sredstvima za izgradnju stambenih zgrada (stanova) za socijalno ugro-
zene gradane, pa i drugih neprofitabilnih zgrada, ali osnivajuéi pravo gradenja
poticu takvu izgradnju novéanim sredstvima drugih osoba, bilo radi zadovoljavanja
vlastitih potreba (izgradnjom vlastitih poslovnih zgrada i socijalnih stanova, koji se

36 Cl. 6. Zakona o gradevinskom zemljistu, S1. novine FBiH 25/03 i 67/05.

37 (L. 7. Zakona o gradevinskom zemljitu, SI. glasnik RS 112/06.

38 CI. 128. st. 1. Ustava Republike Hrvatske.

39 Nositelj prava gradenja duzan je vlasniku zemljista placati mjeseénu naknadu za zemljiste
u iznosu prosjecne zakupnine za takvo zemljiste, ako nije §to drugo odredeno (¢l. 281. st. 2.
ZV).

40 Simonetti, P., Hipoteka na pravu gradenja, Privreda i pravo (Zargeb), br. 5-6, 1993.; isti,
Pravo gradenja kao predmet hipoteke, Informator, br. 4093. (1993.).
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iznajmljuju po limitiranim najamninama), ili za trziste (izgradnja zgrada i dijelova
zgrada koji se prodaju po trzi$nim cijenama).

Budu¢i da zadrzavaju pravo vlasniStva na zemljistu, vlasnici zemljista koji
osnivaju pravo gradenja ubiru, doduse malu, ali stalnu i relativno sigurnu naknadu
u mjesecnim iznosima prosje¢ne zakupnine za takvo zemljiSte kada nije Sto
drugo odredeno (¢l. 281. st. 2. ZV, odnosno ¢l. 287. st. 2. ZSP RS, kao i ¢l. 301.
st. 2. Nacrta ZSP FBiH). Po prestanku prava gradenja vlasnik zemljista postaje
vlasnikom zgrade, po nacelu superficies solo cedit, koju mu je duzan predati u
posjed posljednji nositelj prava gradenja i to u ispravnom stanju, jer se na njihove
odnose na odgovarajuéi nacin primjenjuju pravila po kojima se prosuduju odnosi
nakon prestanka prava plodouZzivanja, ako nije §to posebno odredeno (¢l. 295. st.
2. ZV). Pri tomu je vlasnik zemljiSta duzan platiti naknadu za zgradu koliko je
njegova nekretnina vrjednija s tom zgradom, nego bez nje (¢l. 295. st. 3. ZV). Tako
1 ZSP RS (¢l. 300. st. 2.1 3.), odnosno ¢l. 314. st. 2. i 3. Nacrta ZSP FBiH. S time
stekao pravo raspolaganja svojom nekretninom: zemljiStem sa zgradom, pravo
otuditi ju, opteretiti ili ustupiti u zakup, odnosno najam po trziSnim cijenama, ili
ponovo osnovati pravo gradenja otudenjem zgrade zadrzavajuéi pravo vlasnistva na
zemljiStu; ako ne odredi Sto drugo (npr. u pogledu “socijalnih stanova” koje grade
osobe koje ne posluju po nacelima profita).

Na taj se nacin uspostavlja i odrzava kruzenje gradske rente, inkorporiranog
kapitala u gradsko zemljiSte, Sto omogucava odrzavanje, modernizaciju, oboga-
¢ivanje 1 prosirivanje gradske infrastrukture, gradnju socijalnih stanova i sl.

4. SADRZAJ PRAVA GRADENJA

Nasuprot pravu vlasnistva, pa i stvarnim sluznostima ¢iji je sadrzaj uglavnom
odreden zakonom, sadrzaj prava gradenja je zakonski i ugovorni.*!

Po pravilu, zakonski sadrzaj je esencijalan, ne moze se izmijeniti ugovorom,
odnosno aktom o osnivanju i preinaci prava gradenja, ako nije druk¢ije odredeno
dispozitivnom normom. Ugovorni sadrzaj prava gradenja pretezno je akcidentalan,
a u manjem opsegu ureden je dispozitivnim pravilima.

4.1. Zakonski sadriaj

Samo esencijalni sadrzaj prava gradenja odreden je prisilnim (kogentnim)
propisima u skladu s njegovom svrhom, pa ne moze ovisiti od volje strana u
pravnom odnosu. Tako npr. hrvatski ZV (kao i austrijski Zakon) propisuje da
nositelj prava gradenja glede zemljiSta koje je optereceno pravom gradenja «ima
ovlasti 1 duznost plodouzivatelja; svaka tome suprotna odredba je nistavay (¢l. 281.
st. 1.). Pravo gradenja se ne moze odvojiti, a od zemljista (¢l. 283.), kao ni zgrada

41 Vidi: Oefele/Winkler, op. cit., glava II. (zakonski sadrzaj i zakonsko pravno djelovanje).
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od prava gradenja (Cl. 285. st. 3.).*> Ovo su kogentna pravila od kojih se ni pod
kojim uvjetom ne moze odstupiti pravnim poslom. Nasuprot tomu, pravilo o obvezi
placanja mjese¢ne naknade za zemljiSte u visini prosjecne zakupnine za takvo
zemljiSte* ima dispozitivan karakter, ali ne ako je optereceno zemljiste u vlasnistvu
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave ili u drzavnom vlasnistvu
(u entitetima BiH) jer se u tom slucaju ne moze ugovoriti niza naknada za pravo
gradenja od trzi$ne cijene, osim ako je zakonom propisana iznimka.* Izvan tog
ogranicenja, u granicama autonomije volje, stranke ugovorom ureduju svoja prava i
obveze suglasno svojim interesima.

Figurativno, sadrzaj prava gradenja mozemo obiljeziti dvjema koncentricnim
kruznicama. U onu s manjim promjerom ulazi nepromjenjivi esencijalni sadrzaj
prava gradenja, koji je odreden kogentnim propisima. U prostoru koji se nalazi
izmedu manje i veée kruznice nalazi se ugovorni, tj. varijabilni sadrzaj prava gra-
denja odreden voljom osnivaca i stjecatelja, odnosno vlasnika zemljista i nositelja
prava gradenja (naturalia, accidentalia negotii).

4.2. Ugovorni sadriaj

Sirokom slobodom ugovaranja, ugovorom se omoguéava znaéajniji utjecaj
vlasnika zemljiSta na formiranje sadrzaja prava gradenja, jer je on u pravilu
ekonomski jaca strana. Taj utjecaj, medutim, ne moze i¢i toliko daleko da ugrozi
socijalnu svrhu prava gradenja, a upravo pomocu esencijalnog sadrzaja stiti se, u
znacajnoj mjeri, kao §to ¢emo kasnije vidjeti, ekonomski slabija strana. Ako bi zbog
premocnog utjecaja vlasnika zemljista bila toliko suzena ovlastenja nositelja prava
gradenja ili ako bi mu bile nametnute takve obveze da bi uslijed toga bio doveden u
neravnopravan poloZaj, zbog Cega bi bila ugrozena i svrha prava gradenja, ugovor
bi bio apsolutno niStetan. Prema tomu ugovorni sadrzaj mora odrazavati socijalni
cilj prava gradenja, ili barem ne smije biti u kontradikciji s tim ciljem koji se po
imperativnom propisu ostvaruje ugovorom o osnivanju prava gradenja. Buduéi da
pravo gradenja u pravilu osnivaju gradovi, odnosno gradske opéine i da je ugovorni
sadrzaj uglavnom utvrden tipskim ugovorom,® rijetko ¢e se dogoditi da zbog
neznanja ili drugih razloga nenamjerno dode u sukob s kogentnim propisima.

Razumije se da ugovorni sadrzaj prava gradenja stjeCe stvarnopravnu
prirodu s uknjizbom u zemljisnu knjigu, jer se i pravo gradenja stjece uknjizbom u
zemlji$nu knjigu, i time postaje integralni dio zakonskog sadrzaja prava gradenja.
One odredbe ugovornog sadrzaja koje nisu upisane u zemljisnu knjigu, kao sadrzaj

42 Tako1 ¢l 287.st. 1.,289.1291. st. 3. ZSP RS, odnosno ¢l. 301. st. 1., 303.1305. st. 1. Nacrta
ZSP FBiH.

43 (L. 281. st. 1. ZV-a, odnosno &l. 287. st. 2. ZSP RS, kao i &l. 301. st. 2. Nacrta ZSP FBiH.

44 (L. 391. ZV-a, odnosno ¢l. 348. st. 1. ZSP RS kao i &l. 365. st. 1. Nacrta ZSP FBiH.

45 Vidi: Ripfel/Schiitze, Erbbauvertrag, 3. Aufl., Verlag Recht und Wirtschaft GmbH, Heidel-
berg, 1993., (Heidelberg Mustervertrage).
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prava gradenja, zadrzavaju svoju obvezno-pravnu prirodu, djelujuéi izmedu strana
ugovornica, bez utjecaja prema tre¢ima.

Njemacka Uredba o nasljednom pravu gradenja vrlo iscrpno odreduje koji se
pravni odnosi mogu urediti ugovorom. Ali te odredbe uglavnom nemaju supsidijarni
karakter, tako da bi vazile ako sudionici drukc¢ije ne odrede, ve¢ one samo predvidaju
moguéi ugovorni sadrzaj nasljednog prava gradenja (accidentalia negotii). Tako
npr. ako stranke nisu ugovorile obavezu podizanja zgrade u odredenom roku (§ 2. t.
1.) ta obveza ne postoji po Uredbi jer ju ne odreduje ni dispozitivna norma, ali ju je
moguce ugovoriti.

Sadrzaj prava gradenja u granicama slobode ugovaranja odreduje se ugovorom
0 osnivanju prava gradenja, kao i ugovorom o njegovoj preinaci. Buduc¢i da pravo
gradenja moze osnovati za sebe i sam vlasnik zemljista, jer on moze biti nositelj
prava gradenja na svojem zemljiStu njegov se sadrzaj odreduje jednostranim
pravnim poslom o osnivanju toga prava upisom u zemlji§nu knjigu kao i
jednostranim pravnim poslom o njegovoj preinaci. Bilo da se sadrzaj prava gradenja
u granicama autonomije volje odreduje ugovorom ili jednostranim pravnim poslom
da bi tako utvrdeni sadrzaj postao sastavni dio prava gradenja, nuzno je da se upise
u zemljisne knjige.

Op¢enito, u njemackom pravu vise se isti¢e slucajni (akcidentalni) nego dispo-
zitivni sadrzaj prava gradenja, jer je Sira primjena akcidentalnih sastojaka pravnog
posla o osnivanju i preinaci prava gradenja.*®

Opéenito, slucajni (akcidentalni) sastojci pravnog posla, za razliku od
prirodnih (dispozitivnih) sastojaka, ne supstituiraju dispozitivna pravna pravila.
Oni postoje samo ako su ugovoreni, pa i onda kada su navedeni u zakonu, odnosno
Uredbi jer takvo navodenje mogucih slucajnih sastojaka pravnog posla i nema drugu
svrhu nego da osnivacu i stjecatelju nasljednog prava gradenja predo¢i moguce
modifikacije sadrzaja pravnog posla ili odredenog tipa pravnog posla o osnivanju
prava gradenja. Tako njemacka Uredba o nasljednom pravu gradenja*’ kao moguce
dopune ili modifikacije sadrzaja nasljednog prava gradenja, primjera radi, predvida
sljedec¢e akcidentalne sastojke pravnog posla o osnivanju nasljednog prava gradenja:
obvezu podizanja, odrzavanja i nacina uporabe zgrade; obvezu osiguranja zgrade
od pozara i drugih rizika i obvezu ponovnog gradenja u slu€aju razaranja zgrade;
obvezu snoSenja javnih dazbina i trpljenja odredenih privatnopravnih opterecenja;
obvezu ovlastenika da, u slucaju nastupanja odredenih pretpostavki (pravnih
¢injenica) prenese zgradu u vlasniStvo vlasnika zemljista (nazadkupnja); obvezu
ovlastenika da sukcesivno pla¢a odgovaraju¢u naknadu za koriStenje zemljista;
obvezu vlasnika zemljiSta da ovlasteniku ponudi produzetak nasljednog prava
gradenja i1 prvenstveno pravo obnavljanja, odnosno ponovnog osnivanja nasljednog
prava gradenja (§ 2.). Moze se ugovoriti i to da ovlastenik ne smije otuditi, niti
opteretiti nasljedno pravo gradenja sa zgradom, odnosno povecati opterecenje, bez
suglasnosti vlasnika zemljista (§ 5.).

46 Vidi: Ripfel/Schiitze, op. cit., 1993.
47 0Od 15. sije¢nja 1919. Erbbaurechtordnung.
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Obveza gradenja, pod gradanskopravnom sankcijom nazadkupnje, obi¢no
sadrzi ne samo duznost izgradnje zgrade u odredenom roku, nego i izgradnju
zgrade odredenih dimenzija (gabarita), odgovarajuceg arhitektonskog izgleda
itd. Ugovorom se moze ograniciti pravo nadogradnje, dogradnje ili pregradnje
postojece zgrade (koja je nakon izgradnje odvojena od zemljista). Odrzavanje
zgrade u ispravnom stanju se isto tako moze ugovoriti. Ova obveza je u interesu
ne samo vlasnika zemljista, koji po prestanku nasljednog prava gradenja stjece
pravo vlasnistva zgrade uz relativno malu naknadu (narocito u slucaju prestanka
uslijed proteka vremena), nego i u interesu nositelja za vrijeme trajanja i prestanka
prava gradenja ako se ugovori kao sadrzaj prava gradenja da visina naknade ovisi o
trzi$noj vrijednosti zgrade u trenutku prestanka prava gradenja.

Nacin uporabe zgrade prema odredenoj namjeni po pravilu proizlazi iz svrhe
osnivanja nasljednog prava gradenja, a ono se ¢esto osniva radi poticanja stambene
izgradnje, odnosno radi zadovoljavanja stambenih potreba socijalno ugrozenih
slojeva stanovniStva. Tako se npr. moze unaprijed ograniCiti visina stanarine (u
novoizgradenoj zgradi) ili utvrditi obveza da se pri iznajmljivanju zgrade, odnosno
posebnog dijela zgrade (stana), izgradene na pravu gradenja ili njime odvojene
od zemljista, daje prednost socijalno ugrozenima, obiteljima s vise djece, mladim
bra¢nim parovima, invalidima, zbrinjavanja bra¢nog druga ili djece poginulih
boraca itd.

Neke klauzule o osnivanju prava gradenja u Njemackoj tipizirale su se kao
obicajno pravo. Tako npr. “drezdenski ugovor” limitira stanarinu do visine stope
amortizacije i kamate na ulozeni kapital uvecan za troSkove odrzavanja zgrade
(socijalna zastita stanara od pohlepnih vlasnika zgrada).*

Ugovorom o osiguranju zgrade od opasnosti pozara i drugih rizika Stiti se
interes vlasnika zemljiSta i ovlaStenika stvarnih prava na pravu gradenja, posebno
hipotekarnog vjerovnika, koji u slucaju propasti zgrade od osiguranog rizika stjece
zalozno pravo na trazbinu osiguranika - vlasnika uniStene (oste¢ene) zgrade prema
osiguravaju¢em drustvu iz osnova ugovornog osiguranja. Ovlastenik nasljednog
prava gradenja moze se obvezati da ¢e u slucaju propasti zgrada, iz bilo kojeg
razloga i bez njegove krivnje ili ako zgrada propadne iz razloga odredenih pravnim
poslom o osnivanju ili preinaci prava gradenja, izgraditi novu zgradu, neovisno o
svojim imovinskim moguénostima i vlastitim interesima. U tom slu¢aju ova obveza
tj. opterecenje na pravu gradenja tereti novo izgradenu zgradu, odnosno njenog
svakodobnog vlasnika.

Gradanskopravna sankcija nazadkupnje se moze ugovoriti ne samo zbog
krSenja obveza ovlastenika nasljednog prava gradenja (npr. u sluc¢aju da ne izgradi
zgradu u odredenom roku), nego i zbog zadovoljenja nuznih stambenih potreba

48 Ring, J., op. cit. (Erbbaurecht), str. 896. Sire o naknadi (renti) za nasljedno pravo gradenja,
Linde/Richter, Erbbaurecht und Erbbauzins, 2. Aufl., Rudolf Haufe Verlag — Freiburg i. Br.,
1993.
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vlasnika zemljiSta ili npr. u slucaju ste¢aja ovlastenika prava gradenja,” a da se pri
tomu ne ugroze prava hipotekarnih vjerovnika.

Prvenstveno pravo obnavljanja nasljednog prava gradenja ovlascuje titulara
da zahtijeva zakljuc¢enje ugovora o ponovnom osnivanju nasljednog prava gradenja,
ako vlasnik zemljiSta nakon prestanka nasljednog prava gradenja odluci ga ponovno
osnovati u korist trece osobe (§ 2. to¢. 6. i 31. Uredbe). Radi zastite interesa
ovlastenika prava gradenja ugovara se i prvenstveno pravo kupovine zemljista na
temelju jednostrane izjave volje ovlastenika koja predstavlja anticipaciju prihvata
buduce ponude. Svi ovi uglavci posredno koriste hipotekarnom vjerovniku.

Njemacka Uredba izri¢ito propisuje kako se kao sadrzaj nasljednog
prava gradenja moze ugovoriti da ovlastenik ne moze otuditi to svoje pravo bez
suglasnosti vlasnika zemljista (§ 5. st. 1.1 6. 1 § 15.). Takoder se moZe ugovoriti
da ovlastenik ne moze opteretiti pravo gradenja hipotekom, zemljisnim ili rentnim
dugom, niti povecati postojece terete bez suglasnosti vlasnika optere¢enog zemljista
(§5.st.2.16.1§15.).%°

U Staudingerovom komentaru BGB-a’! izlaze se misljenje da se prijenos
nasljednog prava gradenja moze ograniciti na odredenu socijalnu skupinu u skladu
sa svrhom osnivanja toga prava, npr. u korist osoba koje su stambeno ugrozene,
ako je nasljedno pravo gradenja osnovano radi zadovoljavanja stambenih potreba
takvih osoba, ili radi izgradnje stambene zgrade za mlade bra¢ne parove, invalide,
umirovljenike ili u korist druge socijalno ugrozene skupine (primjerice za
dragovoljce u obrambenom ili domovinskom ratu, za invalide, za bracnog druga i
maloljetnu djecu poginulih itd). Pravo raspolaganja moze se ograniciti na odredeno
vrijeme, ali ne dozivotno, jer bi se time pretvorilo u kvazi osobnu sluznost, a njegov
nositelj po imperativnom propisu je vlasnik ove nekretnine. Napokon, kao §to se
moze ugovoriti pravo prvokupa zemljiSta u korist ovlastenika nasljednog prava
gradenja (§ 2. toc. 7.), moguce je takoder ugovoriti pravo prvokupa nasljednog
prava gradenja u korist vlasnika zemljiSta (po njemackom nasljednom pravu
gradenja kao i po austrijskom pravu gradenja) sam vlasnik zemljiSta moze biti
nositelj toga prava).*?

Vlasnik zemljiSta bez opravdanog razloga moze uskrati svoju suglasnost
za otudenje ili optereéenje, odnosno povecanje optereCenja nasljednog prava
gradenja. U tom slucaju ovlastenik se moZe obratiti sudu sa zahtjevom da mu
odobri odgovarajuée raspolaganje, pa ¢e sud usvojiti zahtjev ukoliko nade da
tim raspolaganjem nece biti ugrozena svrha koja se htjela posti¢i pri osnivanju
nasljednog prava gradenja i da osoba koje stjeCe pravo gradenja pruza jamstvo
za uredno ispunjenje obveza koja proizlaze iz toga prava (§ 7. st. 1. Uredbe), a
ne postoje drugi razlozi za uskradivanje suglasnosti. Presuda ¢e u tom slucaju

49 Ring, J., op. cit., str. 898.

50 Oefele/Winkler, op. cit., glava Cetvrta, t. IX.
51 Ring, op. cit., str. 898.

52 Ring, op. cit., str. 884-885.
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nadomjestiti suglasnost vlasnika zemljista, pa se time sprje¢ava moguca zloupotreba
prava vlasniStva zemljiSta opterecenog pravom gradenja.

Ugovorni sadrzaj nasljednog prava gradenja (prava i obveze sudionika toga
odnosa) stjece stvarnopravnu prirodu uknjizbom u zemlji$nu knjigu i time postaje
integralnim dijelom zakonskog sadrzaja. One odredbe ugovora koje nisu upisane
u zemljisnu knjigu kao sadrzaj nasljednog prava gradenja, zadrzavaju svoju
obveznopravnu prirodu, pa te odredbe i ne ¢ine sadrzaj nasljednog prava gradenja,
ve¢ obveznopravnog odnosa izmedu ugovaratelja (osnivaca i stjecatelja prava
gradenja) i njihovih univerzalnih nasljednika, a ne tic¢u se trecih.

Hrvatsko i bosansko pravo dopustaju, npr. ograni¢enje trajanja prava gradenja
rokom ili raskidnim uvjetom. To, medutim, ne znaci da se ne moze dopunjavati
ili ogranicavati pravo gradenja i drugim dodacima pravnog posla o osnivanju ili
preinaci sadrzaja prava gradenja,>* ako nisu suprotni kogentnim pravilima, odnosno
biti 1 svrsi prava gradenja.

Ugovorne odredbe o sadrzaju prava gradenja ili njegovoj preinaci obvezuju
samo ugovaratelje a dvostrukim upisom u zemljiSne knjige postaju sastavnim
dijelom prava gradenja, odnosno njemackog nasljednog prava gradenja, pa kao
takve ticu se i svih tre¢ih 1 prema njima djeluju.

5. SPECIFICNA OBILJEZJA PRAVA GRADENJA

Njemacko nasljedno pravo gradenja (Erbaurecht) i austrijsko pravo gradenja
(Baurecht) ve¢ su po zakonskoj definiciji stvarna prava na necijem zemljistu (§ 1.
st. 1. Uredbe 1 § i. st. 1. Zakona), a kako tu znacajku ocituje i samo biée prava
gradenja, u njemackoj i austrijskoj pravnoj znanosti ne raspravlja se o naravi toga
prava. U pravnoj znanosti tih zemalja posvecuje se, medutim, osobita pozornost
specifiénoj pravnoj naravi prava gradenja ili bolje reci specificnim obiljezjima toga
prava.>® Na ta obiljezja osvrnut ¢emo se u nastavku.

5.1. “Otjelovijeno” samostalno pravo — samostalna nekretnina

Osobitost njemackog 1 austrijskog prava gradenja ogleda se u tomu §to je ono
istodobno stvarno pravo na necijem zemljiStu i posve samostalno “otjelovljeno”
pravo koje je, po analogiji, uz manje iznimke, podvrgnuto pod isti pravni rezim kao
i pravo vlasni$tva na zemljiste (§ 11. st. 1. Uredbe)*® ili, kako odreduje austrijski
Zakon, na pravo gradenja se odnose propisi koji vrijede za zgradu (§ 6. st. 3) koja je

53 Cl.293. ZV, odnosno &l. 298. st. 1. ZSP RS kao i ¢l. 312. st. 1. Nacrta ZSP FBiH.

54 Cl. 282. ZV, odnosno 288. ZSP RS kao i 302. Nacrta ZSP FBiH.

55 Ring, op. cit., str. 865., 875., 876., 879., 927-929. 1 935.; Baur, F., Lehrbuch des Sachenrechts,
Minchen und Berlin, 1963., str. 213. tocka 10. i str. 246.; Ehrenzweig, A., System des
osterichischen allgemeinen Privatrechts, Wien, 1923., str. 412-413.; Mayr, R., Lehrbuch des
burgerlichen Rechts, erster Band, Reichenburg 1923, str. 315.

56 Oefele/Winkler, op. cit., str. 47.
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pripadnost toga prava i kao takva objekt prava vlasniStva nositelja prava gradenja.
Zbog toga se pravo gradenja po samom zakonu smatra nekretninom (§ 6. st. 1.
Zakona). lako po prirodi nije stvar, pravo gradenja jest, kako se slikovito izrazavaju
njemacki pravnici, zemljiSte u pravnom smislu.”” Prema tomu njemacko i austrijsko
pravo gradenja istovremeno je ograniceno stvarno pravo na necijem zemljistu i
nekretninama u pravnom smislu. Zbog svoga dvostrukog svojstva pravo gradenja
se upisuje u opéu zemljisnu knjigu kao opterecenje zemljista - stvarno pravo na
necijem zemljiStu, a u zemljiSnu knjigu prava gradenja kao samostalna nekretnina
(§ 14. Uredbe). Po austrijskom Zakonu ono se upisuje kao samostalna nekretnina
u posebnom zemlji$no knjiznom ulosku iste zemljisne knjige, koji se otvara za tu
svrhu (§ 5. st. 2.) uz postojec¢i ulozak u kome je upisano zemljiSte koje se njime
opterecuje.

Otjelovljenje prava gradenja, kao samostalne nepokretne stvari, i njegovo
izdvajanje u posebnu zemljisSnu knjigu nasljednog prava gradenja, odnosno
novootvoreni zemljiSnoknjizni ulozak u austrijskom pravu, kao”pravno zemljiste”
pruza mogucnost njegovu titularu da ga samostalno optereéuje u istoj mjeri u kojoj
vlasnik moze opterecivati svoje zemljiSte koje nije optereCeno pravom gradenja.
Tijekom gradenja hipoteka na pravu izgradnje proteze se na gradevinu koja je
pripadnost prava gradenja (bitni sastavni dio po njemackom pravu) od kamena
temeljca do potpune izgradnje i nakon toga do prestanka prava gradenja.

Kao sto se pravo gradenja u opéu zemljisnu knjigu upisuje kao opterecenje
na necijem zemljistu, tako se u posebnu zemljisnu knjigu, odnosno novootvoreni
zemlji$no knjizni ulozak, gdje je pravo gradenja upisano kao samostalna nekretnina
(u pravnom smislu) upisuju sva prava koja ga optere¢uju: hipoteka, zemljisni dug,
pravo sluznosti, realni tereti, pravo prvokupa, pravo nazadkupnje i sl.

Po hrvatskom pravu, pravo gradenja se upisuje u zemljisSnu knjigu kao teret
zemljiSta, uz naznaku novoosnovanog zemljiSnoknjiznog uloska u koji je upisano
kao samostalna nekretnina (u A listu) u koji se upisuju i prava u korist svakodobnog
nositelja prava gradenja), a taj zemljiSnoknjizni ulozak (novoosnovani) se upisuje
uz naznaku zemljiSnoknjiznog uloska u kome je upisano njime optereceno zemljiste.
U vlastovnici novoosnovanog zemljisnoknjiznog uloska (B list) upisuje se nositelj
prava gradenja, a u teretovnicu (C list) prava na pravu gradenja. Zgrada, nakon §to
bude izgradena upisat ¢e se kao da je izgradena na pravu gradenja (¢l. 34. st. 1. i
2. Z7ZK).*® Sli¢éno tomu i ZSP RS (¢l. 294. st. 1.) kao i ¢l. 308. st. 1. Nacrta ZSP
FBiH.”

Prema tomu, pravo gradenja ima svoj dvostruki zivot. S jedne se strane ocCi-
tuje (objavljuje) pomocu opce zemljisSne knjige, kao ograni¢eno stvarno pravo
na necijem zemljiStu, a s druge, pomocu posebne zemljisne knjige (njemacko
pravo), odnosno postojeceg zemljisSnoknjiznog uloska (austrijsko pravo), odnosno
novootvorenog zemljisno knjiznog uloska, kao samostalno “otjelovljeno” pravo,

57 Ring, J., op. cit., str. 876., 879., 927. itd.
58 Zakon o zemljisnim knjigama, NN 9/91 , 114/01 , 100/04 , 107/07 , 152/08., vidi ¢l. 288. ZV-a.
59 Sire o tomu Simonetti, P., Osnivanje prava gradenja, op. cit.
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kao “pravno zemljiste”,®” odnosno kao samostalna nekretnina. Dvostruki upis u
zemljisnu knjigu nema samo znacaj publiciteta nego u prvom redu ima konstitutivni
ucinak. Ono tek nastaje, mijenja se (preinakom) i prenosi dvostrukim upisom na
temelju pravnog posla, odluke nadleznog tijela, po pravilu sudske kojom se utvrduje
zakonski ili ugovorni sadrzaj prestanka.

5.1.1. Samostalna nekretnina koju sacinjava pravo gradenja i zgrada

Kao $to je zgrada izgradena na pravu gradenja njegov prirastaj (bitni sastavni
dio), tako je i1 prethodno izgradena zgrada koja je naknadno osnovanim pravom
gradenja odvojena od zemljiSta, njegov prirastaj (bitni sastavni dio). U oba slucaja
pravo gradenja i zgrada Cine neraskidivo pravno jedinstvo — samostalnu nekretninu
koja je istovremeno objekat prava vlasniStva nositelja prava gradenja. Pravo
gradenja na neizgradenom zemljistu takoder se smatra nekretninom, u uzem smislu,
pa ga i takvog oznacava nekretninom hrvatski ZV (¢l. 280. st. 2.), odnosno ¢l. 286.
st. 2. ZSP RS, kao i radni Nacrt FBiH (¢l. 300. st. 2.).

5.2. Razlike u odnosu na zemljiSno vlasnistvo

Propisujuéi analognu primjenu propisa o pravu vlasniStva na zemljiSte, za
nasljedno pravo gradenja, njemacka Uredba (§ 11. st. 1.) izri¢ito iskljucuje samo
tri paragrafa BGB-a koji se odnose na zemljiste, a proizlaze iz njegove dvostruke
pravne prirode i svrhe, i to:

- § 925. ureduje prijenos prava vlasniStva na zemljiSte. Pravo vlasniStva na
zemljiSte 1 postojecu zgradu moze se razdvojiti na temelju pravnog posla, tocnije
upisom u zemljisSnu knjigu, osnivajuc¢i pravo gradenja, uz zadrzavanje prava
vlasnistva na zemljiste, ali se pravo gradenja ne moze razdvojiti od prava vlasnistva
na zgradu tako da jedna osoba bude vlasnik zemljista, druga zgrade, a tre¢a nositelj
prava gradenja. Ne postoji pravo koje bi moglo odvojiti zgradu od prava gradenja
kao Sto pravo gradenja odvaja zgradu od zemljista; upravo zbog toga i za prijenos
prava gradenja trazi se dvostruki upis u zemljisnu knjigu.

- § 927. ureduje stjecanje prava vlasnistva restriktivno protekom vremena —
dosjelosc¢u (odrzajem), jer se na toj osnovi ne moze ste¢i nasljedno pravo gradenja
(time, medutim, nije iskljucena tabularna dosjelost);

- § 928. po kojem se vlasnik zemljista moze odre¢i svoga prava vlasnistva bez
ogranicenja, a nasljedno pravo gradenja ne moze prestati odricanjem bez suglasnosti
vlasnika optere¢enog zemljista i ovlaStenika prava koje opterecuju ili ograni¢avaju
pravo gradenja kao drugo zemljiSte u pravnom pogledu.

60 Ehrenzweig, A., op. cit., str. 413.; Ring, J., op. cit., str. 928.
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5.2.1. Pravna veza izmedu zgrade i prava gradenja

Prema opéem shvacanju po njemackoj Uredbi zgrada je bitni sastavni dio
nasljednog prava gradenja. Svojevremeno su se austrijski pravnici prepirali oko
toga ima li izraz Zubehor, u § 6. stavku 1. austrijskog Zakona o pravu gradenja
Sire znacenje “pripadnost” koje obuhvaca termin Zuwachs (prirastaj) ili uze koje
oznacCava samo pripadak (pertinenciju). Pristase uskog tumacenja rije¢i Zubehdr
smatraju da je zgrada samostalna pokretna stvar koja sluzi uporabi glavne stvari -
pravu gradenja kao njegov pripadak (pertinencija).®'

Ova teza se ne da, medutim, logicki obraniti jer se bitno ovlastenje prava
gradenja, izgradnja zgrade, ostvaruje bez zgrade. Upravo je zgrada pravno odvojena
od zemljiSta rezultat vrSenja postojeéeg prava gradenja. Dakle, bitno ovlaStenje
prava gradenja na neizgradenom zemljiStu vrs$i se bez “pripatka” (zgrade), a
njegovim vrSenjem — gradenjem, nastaje zgrada koju pravo gradenja odvaja od
zemljista, a k sebi privlaci od ,.kamena temeljca“ kao da je ono zemljiste.

Hipoteka se s glavne stvari §iri i na pripadak (§ 457. OGZ-a), ali pripatka
nema do zavrsetka izgradnje pa do toga dana hipoteka na pravu gradenja ne $iri
se na zgradu- pripadak (pertinenciju). Osim toga ako je zgrada pripadak prava
gradenja, a ne prirastaj, tada jedna osoba moze biti vlasnik zgrade, a druga nositelj
prava gradenja §to nije u skladu sa svrhom i prirodom prava gradenja (supra).
Prakti¢na posljedica teze da je zgrada samo pripadak, a ne prirastaj prava gradenja,
bila bi vrlo nepovoljna za nositelja prava gradenja onda kad tre¢i izgradi zgradu na
zemljiStu optere¢enome pravom gradenja, jer bi tada vlasnik zemljiSta stekao pravo
vlasnistva na zgradu (superficies solo cedit) ili graditelj na zemljiste 1 zgradu (§
418. OGZ-a), sto je inverzija od nacela superficies solo cedit, dok bi nositelj prava
gradenja imao pravo samo na obestecenje.®

Hoce 1i se, naime, provesti koncepcija ustanove prava gradenja do krajnjih
posljedica, a Cini se da je to neizbjezno zbog pravne sigurnosti u pravnom prometu
i hipotekarnog zalaganja, tada pravo gradenja dolazi “na mjesto zemljista”, ono
je, “drugo zemljiste”, a zgrada njegov prirastaj (bitni sastavni dio). Time se stvara
pravna konstrukcija prema kojoj je materijalni entitet (zgrada) prirastaj, odnosno
pripadnost u Sirem smislu nematerijalnoga entiteta (prava). Zato se fingira da je
pravo gradenja nekretnina u pravnom smislu, odnosno drugo zemljiste.

Zgrada na pravu gradenja ili njime odvojena od zemljiSta neraskidivo je
povezana s pravom gradenja i po hrvatskom pravu, kao i po pravu entiteta BIH
i Br¢ko Distrikta. Ne moze postojati niti jedna zakonska pretpostavka za pravno
odvajanje zgrade kao cjeline nekretnine koja se sastoji od prava gradenja i zgrade,
jer nema prava koje bi moglo odvojiti zgradu od prava gradenja, kao Sto pravo
gradenja odvaja zgradu od zemljista. Zato se zgrada bez iznimke prenosi, nasljeduje
1 opterecuje s pravom gradenja kao jedinstvena nekretnina (¢l. 285. st. 3. ZV-a).

61 Obuljen, Pravo gradenja, Mjese¢nik, 1912., str. 428.
62 Ehrenzweig, A., op. cit., str. 411.
63 Simonetti, P., Pravo gradenja, str. 55-56.
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Tako i ¢l. 291. st. 3. ZSP-a RS, odnosno ¢l. 305. st. 3. Nacrta FBiH. S druge strane
pravo gradenja se ne moZze pravno odvojiti od njime opterecenog zemljista, «pa tko
na bilo kojem pravnom temelju stekne vlasnistvo optereéenog zemljista, stekao ga
je optere¢enog pravom gradenja, ako zakonom nije drukéije odredeno» (¢l. 283.
ZV-a). Tako i ¢l. 289. ZSP RS, odnosno ¢l. 303. radnog Nacrta FBIH. Zemljiste
optere¢eno pravom gradenja moze se otuditi bez prava gradenja, ali u tom slucaju
prestaje pravo gradenja, a to nije moguce bez izri¢itog odricanja njegovog nositelja
danog u obliku tabularne isprave na temelju koje se to pravo briSe u zemljisnoj
knjizi (Cl. 292. ZV-a), kao 1 ¢l. 298. ZSP RS, odnosno 7.1. talijansko superficijarno
pravo optereé¢eno hipotekom ¢l. 312. Nacrta FBIH.

5.2.2. Dosjelost (odrzaj) prava gradenja po hrvatskom i bosanskom pravu

Ni hrvatsko pravo, kao ni pravo entiteta BIH, i BD BiH, ne propisuje
pretpostavke za stjecanje prava gradenja dosjelos¢u (odrzajem), kao Sto ih propisuje
za pravo vlasniStva i pravo stvarne sluznosti, ali za razliku od njemackog prava®
ne iskljucuje izri¢ito primjenu ove pravne ustanove za stjecanje prava gradenja.
Budu¢i da je pravo gradenja po zakonu izjednaCeno sa samostalnom nekretninom,
postavlja se pitanje analogne primjene ustanove dosjelosti kao nacina izvornog
stjecanja prava vlasniStva na nekretninama. Pri razmatranju moguénosti stjecanja
prava gradenja po hrvatskom i bosanskom pravu namece se razlikovanje prava
gradenja na neizgradenom zemljiStu i prava gradenja na izgradenom zemljistu tj.
nekretnine koja se sastoji od prava gradenja— dosjelost prava gradenja sa zgradom
koja je njegov bitni sastavni dio.

5.2.2.1. Dosjelost prava gradenja na neizgradenom zemljistu

Bitna pretpostavka za dosjelost je posjed (drzavina), a posjed prava gradenja
ima ona osoba koja vr$i njegovu sadrzinu (slicno kao i posjed prava stvarne
sluznosti). Dosjelost prava gradenja na neizgradenom zemljiStu postoji ako se
vr§i njegova sadrzina gradenjem, ali gradenjem na tudem zemljiStu bez pravne
osnove nastaju druge pravne posljedice koje ureduje posebna pravna ustanova (¢l.
152.-157. ZV-a, odnosno ¢l. 59.-63. ZSP RS kao i ¢l. 59. — 63. Nacrta FBiH).* S
druge strane, posjednik prava gradenja nema animus dominii koji je pretpostavka
za stjecanje prava vlasnistva dosjelos¢u, ve¢ je u njegovoj svijesti da mu pripada
pravo gradenja a ne pravo vlasnistva koje je predmet opterecenja pravom gradenja.
Kako se pravo gradenja na temelju pravnog posla stjeCe uknjizbom u zemljisnu
knjigu®, nije nositelj toga prava ona osoba koja ima pravni naslov (fustus titulus)

64 § 11. st. 1. Uredbe sa zakonskom snagom iskljucuje ustanovu dosjelosti za nasljedno pravo
gradenja §927 BGB-a.

65 Iscrpno o pravnim posljedicama gradenja na tudem zemljistu sa stanovista jugoslovenskog
prava, Simonetti, P., Gradenje na tudem zemljistu, Svjetlost, Sarajevo, 1982.

66 Sire o tome, Simonetti, P., Osnivanje prava gradenja, ZPFR, vol. 20., br. 2. 1999., Nacin osni-
vanja prava gradenja, str. 574. — 586.
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za stjecanje prava gradenja, ve¢ ta osoba moze samo zahtijevati osnivanje prava
gradenja uknjizbom u zemljiSnu knjigu na temelju propisane tabularne isprave.
Ona je samo zakoniti posjednik ako gradi na zemlji§tu na kome ima pravo traziti
osnivanje prava gradenja dvostrukim upisom u zemljisnu knjigu. Takva osoba po
pravilu nema gradevinsku dozvolu jer se ta dozvola ne daje na temlju ugovora o
osnivanju prava gradenja, ve¢ se u postupku izdavanja gradevinske dozvole trazi
dokaz o njegovom postojanju izvodom iz zemljisne knjige. Zgrada izgradena bez
gradevinske dozvole do legalizacije ili uklanjanja ima privremeni karakter, bez
obzira §to je po namjeni i namjeri graditelja trajna, pa je stoga po samom zakonu
pravno odvojena od zemljista (samo su trajne zgrade pravno sastavni dio zemljista,
odnosno prava gradenja). S druge strane, samo nositelj prava gradenja koji je upisan
u zemljisnu knjigu moze traziti legalizaciju bespravne izgradnje. Kad nema prava
gradenja ovlastenik zahtjeva za legalizaciju vlasnik je zemljiSta koji moZe opteretiti
zemljiste pravom gradenja na temelju pravnog posla upisom u zemljisnu knjigu u
korist graditelja.

5.2.2.2. Dosjelost prava gradenja sa zgradom

Pravo gradenja sa zgradom sacinjava neraskidivi pravni monolit. Zato tko
stekne pravo gradenja stekao je pravo vlasniStva na zgradu koja je tim pravom
odvojena od zemljista bez obzira je 1i izgradena na temelju prava gradenja ili je
njime postoje¢a zgrada odvojena od zemljSta. Za stjecanje prava gradenja sa
zgradom nuzan je animus possidendi tj. svijest postenog (savjesnog) posjednika da
mu pripada pravo gradenja, a ne pravo vlasnisStva na zemljiStu. Posjednik ocituje
(manifestira) takav posjed ako svojim ponasanjem pokazuje da je u posjedu prava
gradenja npr. time $to vlasniku «optereéenog» zemljista placa periodiénu naknadu
kao da je on nositelj prava gradenja ili Sto vlasniku «opterecenog» zemljista dopusta
da vrsi svoje pravo vlasniStva u mjeri koja ne ugrozava posjed prava gradenja,
npr. ne osporava vlasnika da osnuje podzemno pravo gradenja ili da sam koristi
podzemlje na nacin da time ne ometa ili ugrozava posjed prava gradenja na povrsini
zemljiSta, ali mu osporava sve zahvate koji vrijedaju ili ugrozavaju posjed prava
gradenja.

5.2.3. Odricanje prava gradenja

Nositelj prava gradenja - ne moze se jednostavno odreéi svojega prava, ako
bi time ugrozio opstanak prava koja ga terete. Odricanjem prava vlasni§tva na
zemljiStu ne gase se prava koja terete zemljiSte, a odricanje prava gradenja bilo
bi nemoguce bez gaSenja prava koja ga terete, jer bi ta neugaSena prava presla
na zemljiste, pa time opteretila vlasnika zemljiSta bez njegove suglasnosti, §to je
pravno nemoguce.
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5.2.4. Obujam prava vlasnistva na zemljiste i prava gradenja

Pravo vlasnistva na zemljistu proteze se do one visine i dubine do koje vlasnik
ima pravni interes iskljuciti tude zahvate. Nasuprot tomu obujam objekta prava
gradenja je onaj sloj zemljista koji po zakonskim pretpostavkama jam¢i stabilnost
izgradene zgrade ili koja se moze izgraditi na temelju prava gradenja uz odobrenje
za gradenje (gradevinsku dozvolu). U nacelu pravo vlasniStva na zemljiStu se
proteze ispod toga sloja, pa je stoga moguce osnovati podzemno pravo gradenja uz
istovremeno postojanje prava gradenja na povrsini zemljista.

U njemackoj pravnoj znanosti prevladava stajaliSte da se na nasljedno
pravo gradenja ne moze analogno primijeniti ni § 905. BGB-a koji nije izrijekom
iskljuc¢en Uredbom. On propisuje da se pravo vlasniStva proteze na prostor ispod
1 iznad povrSine zemljista, jer objekt prava gradenja u nacelu ima manji obujam
nego objekt prava vlasnistva.®” Lako je moguce zamisliti da jedna osoba ima pravo
gradenja na povrSini zemljista, a druga ispod povrsine. Uostalom pravo gradenja
na povrsini i ispod povrsine zemljista i u korist iste osobe pa ¢ak i u korist samog
vlasnika zemljista. Isklju¢eno je, medutim, da jedna osoba bude vlasnikom
povrsine zemljista, a druga podzemlja, jer se pravo vlasni§tva na zemljiSte ne moze
horizontalno dijeliti (kod nekretnina iznimka su zgrade u etaznom vlasnistvu).

6. PRAVO SLUZNOSTI STECENO GRAPDENJEM
(PREKORACENJEM MEDE)

Ako nositelj prava gradenja izgradnjom zgrade prekoraci medu susjednog
zemljiSta, analogno se primjenjuju opéi propisi iz §§ 912-916. BGB-a o prekoracenju
mede gradenjem. Dakle, savjesni graditelj, nositelj nasljednog prava gradenja, u
tom slucaju, pod op¢éim pretpostavkama stjeCe pravo sluznosti na zauzetom dijelu
susjednog zemljista, ako se vlasnik nije odmah usprotivio gradenju, uz obvezu da
ovome placa odgovarajuc¢u obro¢nu naknadu.®® Ta obveza tereti nasljedno pravo
gradenja, pa, dakle, njegova svakodobnog nositelja. Pravo sluznosti razdvaja dio
zgrade od susjednog zemljiSta na koje se naslanja, a zgrada u cjelini sastavni je dio
prava gradenja (vodoravan prirastaj, horizontalna akcesija)® na kome je izgraden
pretezni dio zgrade.

Pod istim pretpostavkama graditelj (vlasnik zemljista ili nositelj prava gra-
denja) stjeCe pravo sluznosti prekoracenjem mede i ako je susjedno zemljiste
optereceno pravom gradenja. U tom slucaju dio zgrade koji se naslanja na tude
pravo gradenja (fakticki na susjedno zemljiste) pravom sluznosti pravno je odvojen

67 Ring, J., Im Staudingers Kommentar BGB, op. cit., str. 927. i tamo citirana literatura.

68 Vise u radu: Simonetti, P., Prekoracenje granice gradenjem, Zbornik Pravnog fakulteta
u Mostaru, br. II-III, 1980-1981. i tamo citirana literatura; isti: u monografiji Gradenje na
tudem zemljistu, Svjetlost, Sarajevo, 1982., str. 189-208.

69 Oefele/Winkler, op. cit., treéa glava (str. 107-109., VI. Uberbau).
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od prava gradenja. Pravo sluznosti, koje odvaja dio zgrade od susjednog zemljista,
odnosno od prava gradenja kojim je susjedno zemljiSte optere¢eno ne spaja se s
tim dijelom zgrade kao Sto se zgrada spaja s pravom gradenja, a prestaje kad se
ukloni taj dio zgrade. Ovo zbog toga §to vise nema povlasnog dobra — onog dijela
zgrade koji se naslanja na susjedno zemljiste, odnosno na pravo gradenja kojim je
optereceno susjedno zemljiSte. Prema tomu, pravo sluznosti ne odvaja ni dio zgrade
koja se pravno naslanja na pravo gradenja koje opterecuje susjedno zemljiste na
nacin kako pravo gradenja odvaja od zemljista cijelu zgradu. Ovo zbog toga §to je
pravo sluznosti ograni¢eno stvarno pravo svakodobnog vlasnika povlasne nekretnine
na njome optereénoj posluznoj nekretnini, a ne samostalna nekretnina u pravnom
pogledu kao Sto je pravo gradenja. Konstituiranje prava sluznosti na susjednom
zemljistu koje odvaja dio zgrade od zemljista, odnosno od prava gradenja kad je
susjedno zemljiSte njime optereéeno, izbjegava se stjecanje prava suvlasnis$tva po
nacelu superficies solo cedit, ako nije §to drugo odredeno zakonom.

Po hrvatskom pravu, ako se gradenjem prekora¢i meda vlasnik zahvacenog
susjednog zemljiSta ima pravo «zahtijevati uspostavu prijasnjeg stanja» (¢l. 155. st.
1.). Dok se potpuno ne uspostavi prijasnje stanje «uzima se da je vlasniku zgrade do
opoziva dana stvarna sluznost imati dio svoje zgrade na susjednom zemljistu» (¢l.
155. st. 2.), tj. prekarna sluznost. Ako je zahvaéeno susjedno zemljiSte optereceno
pravom gradenja ova sluznost odvaja od prava gradenja onaj dio zgrade koji se
nalazi preko mede. To je jedina iznimka od nacela neodvojivosti prava gradenja od
prava vlasniStva na zgradu ali, kako se vidi, ne tiCe se zgrade u cjelini nego samo
onog dijela koji se nalazi preko mede.

Prema pravu Republike Srpske prekoracenjem granice izgradnjom zgrade
«savjesni graditelj stiCe pravo svojine na zahvacenom zemljistu, uz obavezu isplate
trzi$ne vrijednosti zemljista» (€l. 62. st. 1. ZSP).” Tako i prema Nacrtu ZSP FBiH
(Cl. 62. st. 1.). U slucaju gradenja na tudem zemlji$tu optereCenom pravom gradenja,
nositelju toga prava pripadaju prava i obaveze vlasnika zemljista (¢l. 63). To znaci
da savjesni graditelj gradenjem na zemljiStu optere¢enom pravom gradenja stjece
pravo vlasniS$tva na zahva¢enom zemljistu preko mede i da na tom dijelu zemljista
prestaje pravo gradenja.

7. PRAVO GRADENJA KAO OBJEKT HIPOTEKARNOG PRAVA

Za razliku od ostalih imovinskih prava, koja mogu biti predmetom ru¢nog
zaloga, pravo gradenja, buduci da je izjednaceno sa zemljistem, odnosno zgradom,
tj. nekretninom, jest objekt hipoteke (kao i zemljisnog duga) koja se stjeCe upisom
u zemlji$ne knjige nasljednog prava gradenja, odnosno u zemljisSnoknjizni ulozak

70 Sli¢no kao po talijanskom pravu, ali samo ukoliko se odnosi na zemljiste koje nije optere¢eno
superficijarnim pravom (¢l. 938. CC). Vidi, Messineo, F., Diritto civile i commerciale,
Giuffre, Milano, 1965.
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u koji je upisano pravo gradenja kao samostalna nekretnina u pravnom pogledu.”
U interesu zastite vjerovnika, pravo gradenja treba biti sigurno, da se unaprijed zna
njegovo trajanje. Zbog toga se ono ne moze osnovati pod raskidnim uvjetom (§
11. st. 2. Uredbe i § 4. st. 1. Zakona). Zato sankciju prestanka prava gradenja pod
raskidnim uvjetom zamjenjuje sankcija — prava nazadkupnje vlasnika opterecenog
zemljiSta, Cijom realizacijom nositeljem prava gradenja postaje sam vlasnik
zemljista. (Vlasnik zemljiSta moZe i jednostranim pravnim poslom osnovati pravo
gradenja kao svoje pravo).

7.1. Talijansko superficijarno pravo gradenja kao objekt hipoteke

Drugu moguénost nudi talijansko superficijarno pravo koje ima iskljucivo
funkciju pravnog razdvajanja zemljiSta i zgrade. VlasniStvo zgrade koju od
zemljiSta odvaja superficijarno pravo, naziva se superficijarnim vlasnistvom (/a
proprieta superficiaria), ali je taj naziv skovan u pravnoj literaturi za vazenja prvog
talijanskog Gradanskog zakonika iz 1865. koji je dopustao po uzoru na francuski
Code civil (¢l. 553.) pravno odvajanje zemljiSta i zgrade pisanim pravnim poslom.
Zgrada nije ni prirastaj, a ni pripadak superficijarnog prava, ve¢ posve samostalna
nekretnina koja pripada nositelju superficijarnog prava (¢l. 952.-955. Codice civile).

Hipoteka koja tereti superficijarno pravo i zgradu u superficijarnom vlasnistvu
prestaje istekom vremena na koje je bilo zasnovano to pravo, jer u tom slucaju
prestaje i samo superficijarno pravo, a zgrada postaje priraStajem zemljiSta.
Potrazivanje hipotekarnog vjerovnika u tom se slucaju namiruje iz naknade koju
eventualno duguje vlasnik zemljista superficijaru, a hipoteka se gasi (¢l. 2816. st.
1.). Ali ako je iz nekoga drugog razloga sjedinjeno superficijarno pravo i pravo
vlasniStva na zemljiSte u imovini iste osobe, tada hipoteka koja tereti zgradu i ona
koja tereti zemljiSte produzavaju teretiti svaka svoj objekt (¢l. 2816. st. 2. CCI).”,”
U tom slucaju fingira se, dakle, da i dalje postoje dvije nekretnine — zemljiste i
zgrada, obje u vlasniStvu iste osobe, ali samo radi opstanka hipoteke.

71 Sire o tomu, Simonetti, P., Hipotekarno zalaganje nekretnina i prava gradenja, u zborniku
radova Zastita vjerovnika, Informator, Zagreb, Pravni fakultet Sveucilista u Rijeci, 1994., str.
1.—-16.

72 Le ipoteche che hanno per oggetto il diritto di superficie si estinguono nel caso di devoluzione
della superficie al proprietario del suolo per decorso del termine. Se pero il superficiario
ha diritto a un corrispettivo, le ipoteche iscritte contro di lui si risolvono sul corrispettivo
medesimo. Le ipoteche iscritte contro il proprietario di suolo non si estendono alla superficie.
(1) Se per altre cause si riuniscono nella medesima persona il diritto del proprietario del
suolo e quello del superficiario, le ipoteche sull’ uno e sull” altro diritto continuano a gravare
separamente 1 diritti stessi.(2) (art. 2816. CC).

73 Rubino, D., L’ipoteca immobiliare e mobiliare, Giuffre, Milano, 1957., str. 179.
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7.2. Hrvatsko pravo gradenja kao objekt hipoteke

I po hrvatskom pravu je moguée hipotekom opteretiri pravo gradenja (¢l. 285.
st. 2. ZV-a). Tako i po ZSP RS (¢l. 291. st. 2.), odnosno ¢l. 305. st. 2. Nacrta FBiH.
Zalozno pravo (hipoteka) koje je teretilo pravo gradenja nakon prestanka toga prava
tereti naknadu koju je vlasnik zemljista duzan dosadasnjem nositelju prava gradenja
(Cl. 296. st. 2. ZV-a). Tako i po ZSP RS ¢l. 301. st. 2., odnosno ¢l. 315. st. 2. Nacrta
ZSP FBiH.

8. PRVO RANG-MJESTO PRAVA GRADENJA

Jedno od najznacajnijih obiljezja prava gradenja jest njegovo prvo rang-
mjesto’ s obzirom na sva druga stvarna prava koja opterecuju isto zemljiste. Bit
je u tome da ostvarenje ili vrSenje drugoga stvarnog prava ne smije dovesti do
prestanka, pa niti do suzavanja prava gradenja. Austrijski Zakon o pravu gradenja
izri¢ito propisuje da se zalozna prava i drugi stvarni tereti ne mogu ostvariti
unovcavanjem zemljista, ako bi to dovelo do prestanka prava gradenja, pa ta prava
po rangu ne mogu stajati ispred prava gradenja (§ 5. st. 1.). Njemacka je Uredba
jos restriktivnija: nasljedno pravo gradenja moze se osnovati isklju¢ivo s prvim
rang-mjestom 1 taj rang se ne moze mijenjati ni ubuduce (§ 10. st. 1.). Pravilo koje
pravu gradenja daje prvo rang-mjesto osigurava njegovu pravnu stabilnost. Time se
postize pravna sigurnost kako za njegova nositelja tako i za ovlastenike prava koja
ga opterecuju. S druge strane, pravo gradenja se ne bi moglo ni ostvariti kad bi bilo
u opreci sa stvarnim pravima koriStenja ili uporabe istog zemljista. Isto zemljiste
mogu opterecivati druga stvarna prava, osim prava gradenja, ali ona moraju stajati
iza prava gradenja. Stovise od osnivanja prava gradenja ni gradevinski objekt koji
je prije izgraden (naknadno pravno razdvajanje zemljista i gradevinskog objekta)
ne jamci viSe za trazbinu osiguranu hipotekom koja opterecuje zemljiste. Zbog
toga je nemogudée zasnovati pravo gradenja s prvim rang-mjestom na zemljistu
optere¢enome hipotekom bez prethodnog pristanka hipotekarnog vjerovnika (§ 12.
st. 2. Uredbe), tako da se hipoteka ograni¢i samo na zemljiSte, a da ne opterecuje
pravo gradenja kao ni zgradu koja je postala bitni sastavni dio nasljednog prava
gradenja.

Prema hrvatskom pravu, ako zakonom nije druk¢ije odredeno u pogledu
nacina osnivanja prava gradenja, njegove preinake, prestanka te zaStite povjerenja
u zemljisne knjige na odgovarajuci nacin primjenjuju se pravila o na¢inu osnivanja
1 zasStite povjerenja stvarnih tereta (¢l. 288 st. 5.). Drukcije je odredeno u pogledu
osnivanja prava gradenja odlukom suda u postupku diobe nekretnina i ostavinskom
postupku kao i u drugim sluc¢ajevima koji su odredeni posebnim zakonom u kojem

74 Opcéenito o rang mjestu stvarnih prava, vidi, Lazi¢, M., Rang stvarnih prava, Pravni zivot,
god LI, 10, 2002., tom II, str. 71. — 83.; o nacelu prvenstva u hrvatskom zemljisnoknjiznom
pravu, Josipovié, T., Zemljisnoknjizno pravo, Informator, Zagreb, 2001., str. 138. — 140.
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slucaju se na odgovarajuéi nacin primjenjuju pravila o osnivanju prava sluznosti
odlukom suda, 289. 1 226. ZV-a ako posebnim zakonom nije druk¢ije odredeno. U
pogledu prava gradenja u entitetima BiH vidi ¢l. 294. 1 295. ZSP RS, odnosno ¢l.
308.1309. Nacrta ZSP FBiH.

9. PROMETNOST PRAVA GRADENJA

Za razliku od prava koriStenja radi gradenja na zemljiStu u druStvenom
vlasni$tvu, koje je u nacelu bio izvan pravnog prometa,” prometnost prava gradenja
njegova je bitna znacajka. Pravo (i svojstvo) otudenja, optereenja i nasljedivanja
odreduje pravnu narav prava gradenja. Ako bi se pravo gradenja liilo svojstava
otudenja, opterecenja i nasljedivanja, izgubilo bi svoj identitet. Postalo bi neko
drugo stvarno pravo sli¢no osobnim sluznostima: pravu plodouzivanja ili pravu
uporabe, odnosno pravu stanovanja (habitatio), $to bi bilo u opreci s njegovom
svrhom i funkcijama.

10. ZAKONSKA OGRANICENJA RASPOLAGANJA PRAVOM
GRADENJA

Prema hrvatskom pravu, kao i prema njemackom i austrijskom pravu, pravo
gradenja je otudivo i nasljedivo, a moze se i opteretiti kao i druge nekretnine, ako
nije §to drugo odredeno (¢l. 285. st. 1.). ZSP RS takoder precizira «ako zakonom
nije drugacije odredeno» (€l. 291. st. 1.). Tako i po ¢l. 305. st. 1. Nacrta ZSP FBiH.
Kao $to se ugovorom moze iskljuciti ili ograniciti promet prava vlasnistva (¢l. 34.
ZV-a) moguca su odgovarajuca ogranicenja prometnosti prava gradenja, osobito
ona koja proizlaze iz opc¢e svrhe prava gradenja odredene zakonom kao i iz posebne
svrhe odredene pravnim poslom ili odlukom suda o osnivanju prava gradenja.

To, medutim, ne znaci da je sloboda raspolaganja pravom gradenja neogra-
nicena. Postoje odredena zakonska ogranicenja, upravo radi ostvarenja svrhe prava
gradenja. Ne bi se protivila bi¢u prava gradenja ni posebna ugovorna ogranicenja
u korist odredenog kruga osoba, pa i odredene socijalne kategorije osoba, koje
predvida npr. njemacko nasljedno pravo gradenja.

Zakon propisuje pojedina ograni¢enja slobode raspolaganja radi postizanja
svrhe prava gradenja, a neka ogranicenja proizlaze iz njegove pravne naravi. Upravo
naprijed istaknuta dva zakonska ogranicenja slobode raspolaganja pravom gradenja
proizlaze iz njegove naravi:

1. pravo gradenja se ne moze odvojiti od prava vlasni§tva na zgradu tako da
bi jedna osoba bila nositelj prava gradenja, druga vlasnik zgrade, a treca zemljista

75 Simonetti, P., Prava na gradevinskom zemljistu (1945. — 2007.), Pravni fakultet SveuciliSta u
Rijeci, 2008., str. 203. — 209.
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(§ 12. st. 2. Uredbe) jer vlasnik zemljiSta ne moze biti istovremeno nositelj prava
gradenja.

2. nositelj prava gradenja ne moze se odre¢i svoga prava bez suglasnosti
ovlastenika prava koja ga opterecuju i vlasnika zemljista koje je njime optereéeno
(§ 26.). Tako i po hrvatskom i bosanskom pravu, ali se ovim ogranicenjima dodaje
i trece: pravo gradenja, iako samostalna nekretnina u pravnom pogledu, ne moze se
pravno odvojiti od zemljista koje opterecuje (¢l. 283. ZV-a, odnosno ¢l. 289. ZSP
RS ili ¢l. 303. Nacrta ZSP FBiH). Ovo zbog toga §to je pravo gradenja istovremeno
ogranic¢eno stvarno pravo na ne¢ijem zemljistu i drugo zemljiste odnosno nekretnina
u pravnom pogledu.

Buduéi da se nasljedno pravo gradana konstituira upisom u zemljisnu knji-
gu, za njegovo ukidanje ili prestanak trazi se brisanje iz zemljisne knjige na
temelju javne isprave kojom je utvrden zakonski razlog prestanka. Premda, §to
se ti¢e suglasnosti hipotekarnih vjerovnika, i ostalih stvarnopravnih ovlastenika,
u njemackom pravu nema izri¢ite odredbe, vlada jednodusno misljenje da je ta
suglasnost ovih osoba nuzna za ukidanje prava gradenja na temelju ocitovanja o
odricanju, koje je dao njegov nositelj u propisanom obliku.” To je logi¢no, jer se
ukidanjem toga prava gase i prava Sto ga optereéuju, za razliku od nazadkupnje,
koja ne ukida pravo gradenja, ve¢ ga samo prenosi na vlasnika zemljista (nositelj
prava gradenja moze biti i sam vlasnik zemljista).

11. OGRANICENJA RASPOLAGANJA PRAVOM GRADENJA
NA TEMELJU PRAVNOG POSLA

Sloboda raspolaganja pravom gradenja moze se ograniciti na temelju pravnog
posla, npr. utanacenjem prava prvokupa u korist vlasnika zemljista ili kategorijalno
tocno odredene osobe ili odredenog kruga osoba. Ono se moZe ograniciti i pravom
nazadkupnje u korist vlasnika zemljista ili zabranom optere¢ivanja preko odredene
granice bez suglasnosti vlasnika zemljista, itd.”” Ograni¢enja, kao i sadrzaj odreden
pravnim poslom postaju integralnim dijelom prava gradenja upisom u zemljiSnu
knjigu koje je duzan trpjeti svakodobni vlasnik do isteka roka ili ispunjenja
raskidnog uvjeta ako je njegovo trajanje time ogranic¢eno (¢l. 293. ZV, odnosno ¢l.
298. ZSP RS kao i ¢l. 312. Nacrta ZSP FBiH) ili bez vremenskog ogranicenja jer
takvo ogranicenje nije propisano zakonom u hrvatskom i bosanskom pravu.

76 Ring, J., Im Staudingers Kommentar BGB, op. cit., str. 968.
77 Sire: Oefele/Winkler, op. cit.
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ZAKLJUCAK

Privremene zgrade su po samom zakonu pravno odvojene od zemljista kao
potpuno samostalni objekti prava jer se za pravno jedinstvo nekretnine, zemljista
i zgrade trazi trajna veza. Prema tomu, pretpostavka za pravo gradenja pravno je
jedinstvo zemljista i zgrade. Pravo gradenja i superficijarno pravo ili njima srodno
pravo razdvajaju zemljiSte 1 zgradu kao dvije potpuno samostalne nekretnine.
Temeljna razlika izmedu superficijarnog prava i prava gradenja je Sto pravo
gradenja privlac¢i zgradu kao da je ono zemljiSte — postoji samo tri-Cetiri iznimke
koje proizlaze iz propisa ili prirode i svrhe ustanove prava gradenja. Nasuprot
tome superficijarno pravo ograni¢eno je stvarno pravo na tudem zemljistu koje
je izgradena prije ili na pravu gradenja u prvom slucaju pravo gradenja prestaje
ruSenjem zgrade ako nije drugacije odredeno ili ne proizlazi iz njegove svrhe i
pravnog posla. Prema tomu pravo gradenja je istovremeno ograni¢eno stvarno
pravo i umjetno zemljiste, tj. nekretnina s neraskidivo povezanom zgradom koja se
od njega ne moze odvojiti ni po jednoj pravnoj osnovi kao §to se moze odvojiti
zgrada od prirodnog zemljista ustanovom prava gradenja.

Pravo gradenja se osniva dvostrukim upisom u zemljisSnu knjigu: upisom
u C list zemljiS§noknjiznog uloska u kojem je upisano optere¢eno zemljiSte i po
njemackom pravu u knjigu nasljednog prava gradenja kao samostalna nekretnina, a
u austrijskom pravu i pravima koji ga slijede upisom u podulozak prava gradenja u
kojem se upisuje kao drugo zemljiste.

Prema tomu osnivanjem prava gradenja ne ukida se nacelo superficies solo
cedit ve¢ se samo zamjenjuje prirodno zemljiSte s umjetnim zemljiStem — pravom
gradenja. Pravna veza izmedu prava gradenja i zgrade neraskidiva je jer ne postoji
pravo koje bi moglo pravno odvojiti zemljiste i pravo gradenja. Nositelj prava
gradenja uvijek je vlasnik zgrade pa makar je istovremeno i vlasnik prirodnog
zemljista (pravo gradenja na vlastitom zemljiStu). Samo ako se gradenjem prekoraci
meda zemljiSta optereCenog pravom gradenja osniva se sluznost koja pravno
razdvaja onaj dio zgrade Sto se oslanja na susjedno zemljisSte optere¢eno pravom
gradenja, a istovremeno taj dio takoder privlac¢i pravo gradenja (vodoravni prirastaj,
horizontalna akcesija). Iznimku predstavlja Zakon o stvarnim pravima Republike
Srpske po kojem u tom slucaju graditelj stjeCe pravo vlasniStva na onom dijelu
zemljista koje pokriva zgrada. Zbog dvostruke prirode prava gradenja ono se
ne moze, ni steéi, ni preinaciti, prestati bez dvostrukog upisa u zemljisnu knjigu:
upisom u C list zemljiSnoknjiznog uloska opterecenog zemljista i upisom u knjigu
njemackog nasljednog prava gradenja, odnosno u podulozak austrijskog i njemu
sli¢nih prava gradenja. Zakon po pravilu ne iskljuc¢uje primjenu pravila ustanove
dosjelosti za pravo gradenja, pa se interpretacijom pravila te ustanove dolazi
do zakljucka da se ono stjece dosjelos¢u samo kad je izgradena zgrada na pravu
gradenja ili njime odvojena od zemljista. Na neizgradenom zemljistu ne moze steéi
pravo gradenja gradenje bez pravne osnove jer je taj pravni odnos ureden ustanovom
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stjecanja prava vlasnistva gradenjem na tudem zemljistu. Kako se pravo gradenja
stjeCe dvostrukim upisom u zemljisnu knjigu graditelj nema pravnu pretpostavku za
stjecanje gradevne dozvole niti za legalizaciju bespravne izgradnje, a do legalizacije
ili ruSenja zgrade izgradene bez gradevne dozvole zgrada ima privremeni karakter
pa je po samom zakonu samostalna nekretnina. Njemacko pravo, koje inace suzava
ustanovu dosjelosti iskljucuje stjecanje nasljednog prava gradenja ustanovom
dosjelosti (§ 11. st. 2. Uredbe...iskljucuje primjenu §957 BGB-a, ali time nije
iskljucena primjena ustanove tabularne dosjelosti). Za odricanje prava gradenja,
za razliku od odricanja prava vlasniStva trazi se suglasnost imatelja stvarnih
prava na pravu gradenja. Obujam objekta prava gradenja dubinski je ona povrSina
zemljiSta koja osigurava stabilnost i uporabu gradevine predvidene pravnim aktom
o0 osnivanju prava gradenja.
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Summary

THE RIGHT TO BUILD AND SUPERFICIES IN COMPARATIVE
LAW

The right to build and superficies separate in the legal sense a permanent
building from the land parcel, creating thus a new independent immovable.
However, as opposed to superficies, the right to build is recognized by the law as an
independent immovable, whereas the building built on it, or subsequently separated
from the building plot, represents its integral inseparable part. The right to build can
be alienated, inherited and burdened. Furthermore, it has three essential functions;
the social - because it reduces building expenses for the value of the land price; the
economic - because it enables permanent incomes of the town rent for the owner of
the building plot and finally the legal function, which allows for the legal separation
of the building plot from the building. The content of the right to build unlike other
property rights is determined not only by the law, but also by the legal transaction
that becomes its integral part by the entry into the land register.

Key words: property, right to build, functions, content, characteristics.

Zusammenfassung

VORTEILE DES BAURECHTES UND DES RECHTES DER
SUPERADIFIKATE

Das Baurecht sowie das Recht der Superidifikate trennt rechtlich das Gebaude
vom Grundstiick als eine ganz selbststindige Immobilie, aber im Unterschied zum
Recht der Superédifikate wird das Baurecht gemill Gesetz als eine selbststdndige
Immobile betrachtet und das durch dieses Recht gebaute Gebdude oder durch dieses
Recht vom Grundstiick nachtréglich getrenntes Gebaude ist seine unzertrennliche
Angehorigkeit (Anwachsung). Durch das Baurecht wird der Grundsatz superficies
solo cedit nicht aufgehoben, sondern das natiirliche Grundstiick wird durch
das artifizielle Baurecht als ein anderes Grundstiick ersetzt. Das Baurecht stellt
gleichzeitig das eingeschrankte Sachenrecht auf eigenem oder fremdem Grundstiick
und die selbstindige Immobilie dar, welche das Gebdude von seinem Grundstiick
rechtlich trennt. Deshalb wird aufgrund eines Rechtsgeschiftes dieses Recht
durch doppelte Grundbucheintragung erworben oder gedndert oder aufgehoben.
Das Baurecht kann eteignet, geerbt und belastet werden; es hat drei wesentliche
Funktionen: soziale, weil es die Baukosten um den Betrag des Grundstiickspreises
reduziert; wirtschaftliche, weil es den stdndigen Zufluss der stddtischen Rente in
das Vermogen des Grundstiickseigentiimers ermdglicht, und die rechtliche, weil es
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die rechtliche Trennung des Gebdudes vom Grundstiick ermoglicht. Das Baurecht
besitzt, im Unterschied zu anderen Sachenrechten, aufler dem gesetzlichen auch
den durch das Rechtsgeschift bestimmten Inhalt (akzidenteller und dispositiver),
welcher durch die Grundbucheintragung zu seinem integralen Teil wird.

Schliisselworter: Eigentum, Baurecht, Funktionen, Inhalt, Merkmale.

Riassunto

CARATTERISTICHE DEL DIRITTO AD EDIFICARE E DEL
DIRITTO DI SUPERFICIE

Il diritto ad edificare cosi come il diritto di superficie scinde 1’edificio dal
fondo, trattandolo come immobile del tutto distinto: tuttavia, a differenza del diritto
di superficie, il diritto ad edificare per legge viene considerato titolo per un immobile
indipendente, mentre con riguardo all’edificio ivi eretto o successivamente separato
in forza del suddetto diritto opera indissolubilmente il principio dell’accessione.
Con il diritto ad edificare non si annulla il principio superficies solo cedit, bensi
si sostituisce il fondo naturale con un diritto artificiale ad edificare, quale diverso
fondo. 11 diritto ad edificare ¢ al contempo sia un diritto reale limitato su un fondo
altrui o proprio, sia un immobile indipendente con annesso edificio che viene
legalmente separato dal fondo. Pertanto, in forza di un valido titolo tale diritto viene
costituito, muta o cessa mediante una doppia annotazione nel libro fondiario. Il
diritto ad edificare puo essere oggetto di alienazione, successione o aggravio. Ha
tre funzioni principali: sociale, in quanto diminuisce i costi di costruzione per il
valore del fondo; economica, in quanto permette una costante affluenza della rendita
fondiaria urbana nel patrimonio del proprietario del fondo; giuridica, in quanto
permette la separazione giuridica del fondo dall’edificio. Il diritto ad edificare
a differenza degli altri diritti reali, oltre al contenuto stabilito per legge ha anche
delle caratteristiche che posso essere definite mediante autonomo negozio giuridico
(accidentale e dispositivo), le quali divengono parte integrante del medesimo
mediante annotazione nel libro fondiario.

Parole chiave: proprieta, diritto ad edificare, funzioni, contenuto, peculiarita.



