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gradenja

Rezime: Pravo gradenja kao pravni fenomen s vremena na vri-
jeme dovede do potrebe da se analizira kako po postojecim rje-
Senjima ili rjeSenjima koja se naknadno nametnu specijalnim
propisima o pravu gradenja, motiviralo je autora ovog rada
da ponovo istraZi problem sticanja prava gradenja, jer su se u
praksi i teoriji pojavile neke novine po pitanju sticanja prava
gradenja i koje jos nisu u svemu na detaljan nacin pojasnjene.
Izvodenjem pojedinacnih i opéeg zakljucka u ovom radu nakon
Sto je izvrSena analiza i dat kriticki osvrt na pojedine slucajeve,
autor je imao za cilj da odgovori na postavljenu hipotezu, kao
opravdanom i objektivnom da se ponovo na jedan drugaciji
nacin preispita i pojasni fenomen prava gradenja u njegovom
nastajanju.

Za bolje razumijevanje i lakSe pojasnjenje fenomena pretpo-
stavki za sticanje prava gradenja, autor ovoga rada se, prije
svega, posluZio teorijsko-normativnim odnosno deduktivno-
induktivnim metodom, a za bliZze pojasnjenje pojma i prirode
pretpostavki za sticanje prava gradenja koristen je komparativ-
ni i apstraktni metod.

Kljucne redi: pravne pretpostavke, pravo gradenja, zemljiste,
gradevina.

1. UVOD

Kako danas u nasem pravu ima velikog interesa o pravu
gradenja, to je ovim radom izvrSena analiza pretpostavki za
sticanje prava gradenja, odnosno obja$njenje ¢injenica koje se
uzimaju kao premisa kod nastanka prava gradenja. Pretpostav-
ke za sticanje prava gradenja uobicajeno proizlaze iz propisa o
pravu gradenja, a u konkretnim situacijama odredene pretpo-
stavke se vezuju za druge propise. Tvorci tih prava reagirajuci
na pojedine Zivotne dogadaje, djeluju ponekad tako da donose
rjeSenja za pojedine situacije koje se ne mogu smatrati opéim,
ali se po nastanku i pravnim ucincima mogu uzeti kao pravila
za vise slucajeva iako nemaju karakter op¢ih normi. Iscrplje-
nje takvih pretpostavki se ogranicava na odreden broj slucaje-
va nakon Cega prestaje potreba za njihovo postojanje. Otuda,
neke pretpostavke za sticanje prava gradenja, za razliku od
pojedina¢nih normi, nemaju jednostavnost i neposrednost, ali
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isto tako njih ne krasi utkanost u logi¢an i cjelovit pravni sistem koje je karakteristi¢no za
opte norme koje ureduju pitanje pravnih pretpostavki za nastanak stvarnih prava odnosno
prava gradenja.

Cilj ovoga rada je da odgovori na problem primjene normi kao pravnih pretpostavki
za sticanje prava gradenja, i to kao posljedice normiranja koja dovode u pitanje stabilna
i opceprihvacena pravila odnosno pravnu sigurnost u pogledu prometa s nekretninama.
To se prije svega ima u vidu kod proturje¢nosti i nejasnoée u primjeni prava kod osniva-
nja odnosno sticanja prava gradenja, narocito u slucaju kada se treba povezati neka takva
norma koja ne proizlazi iz opée norme ve¢ iz pretpostavke koja odgovara pojedinatnom
Zivotnom dogadaju.

Ustanova prava gradenja kao ideja nastaje u devetnaestom stoljecu, a samo nacel-
no propisuje se u kodifikacijama gradanskog prava u Austriji i Njemackoj. Tek pocetkom
dvadesetog stolje¢a ono se ureduje u Austriji, Njemackoj i Svicarskoj kao posebno i samo-
stalno pravo.! Tranzicijske zemlje kao $to su Hrvatska, Slovenija i Bosna i Hercegovina po
ugledu na moderna gradanska prava u svoj pravni poredak uvode ustanovu prava gradenja
kao posebno stvarno pravo.> Dok se u Srbiji, de lege ferenda, predvida uvodenje ustano-
ve prava gradenja u pravni poredak.? Iznimno, moglo bi se re¢i da srpsko pravo poznaje
ustanovu prava gradenja kao predmet zaloznog prava, i da ono danas egzistira u pravnom
poretku Srbije, iako nije regulirano kao posebno pravo u sistemu stvarnih prava.4

2. OPCE PRETPOSTAVKE STICANJA PRAVA GRADENJA

Za osnivanje prava gradenja potrebno je da se ispune utvrdene pretpostavke propi-
sane zakonom i drugim propisima o pravu gradenja kao opée ili posebne, a u odredenim
situacijama to mogu biti i pretpostavke utvrdene pravilima o prostornom i regulacijskom
planiranju koristenja i uredenja gradevinskog zemljista ( dopunske ).

' Gesetz vom 26.April 1912., betreffend das Baurecht ( Baurechtsgesetz-BauRG ) StF: RGBI.
Nr.86/1912, www.ris.bka.gv.at., od 25.05.2019. U daljem tekstu Zakon o pravu gradenja Austri-
je. Gesetz liber das Erbbaurecht ( Erbbaurechtsgesetz- ErbbauRG ) vom 15. Januar 1919., www.
iuris.de , 0d 25.05.2019.godine. U daljem tekstu Zakon o nasljednom pravu gradenja Njemacke.
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, vom 10.Dezember 1907., www.admin.ch, od 25.05.2019.go-
dine. U daljem tekstu Svicarski gradanski zakonik. Clan 676. Svicarskog gradanskog zakonika.
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske ( ZV ), objavljen u Nar.
novinama br. 91/96, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08. Stvarnopravni za-
konik (SPZ ), objavljen u Ur. listu RS §t.87/02, od 17.10.2002.godine, §t.91/13 od 05.11.2013.
godine. Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske, objavljen u SI. glasniku Republike Srpske
br. 124/08, Zakon o stvarnim pravima Federacije BiH, objavljen u SI. novinama Federacije BiH
broj 66/ 13, od 28.08.2013.godine i Zakon o izmjenama Zakona o stvarnim pravima Federacije
BiH, objavljenog u SI. novinama Federacije BiH br. 100/13, od 18.12.2013.godine. Zakon o vla-
snistvu i drugim stvarnim pravima Brcko Distrikta BiH, objavljen u SI. glasniku Brcko Distrikta
BiH br. 11/01, 08/03,04/04,19/07.

Prednacrt Gradanskog zakonika Republike Srbije, Knjiga treca, Stvarno pravo, Dio treci, Beo-
grad stanje 28. maj 2019.godine,https://www.paragraf.rs/nacrti i _predlozi/280519-prednacrt-
gradjanskog-zakonika-republike-srbije.htmal od 14.09.2019.godine.

4 (1.3. Zakona o hipoteci, objavljenog u SI. glasniku Republike Srbije br. 114/05, 60/15, 63/15-o0d-

luka Ustavnog suda Republike Srbije, 83/15.
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Uopceno, ,stjecanje stvarnih prava zbiva se djelovanjem pravnim poretkom uspo-
stavljenog pravnog kauzaliteta“.5,0visno o tome kakve su se pretpostavke stjecanja ispu-
nile, stjecanje je 1/ izvorno ( originarno ) ili 2) izvedeno ( derivativno ).“® Uobicajeno je da
se pravo gradenja stice izvedeno, tako da ,se iz ve¢ postojece pravne vlasti na stvari izvodi
(derivira ) stjecateljeva pravna vlast“.” Drugim rije¢ima, pravo gradenja se izvodi iz prava
vlasnistva, a kod osnivanja ono nastaje konstitutivno, i to tako da ,se iz prednikovog prava
izvodi za stjecatelja novo pravo, uze od prednikovog“.® ,To se u pravilu zbiva na temelju
prednikovog o¢itovanja volje ( u nekim slucajevima moze biti zamijenjeno odlukom vlasti
ili zakonskom odredbom ).“ Iznimno, pravo gradenja moZe nastati izvorno ,na temelju
zakona“ kada nastaje kao ,,novo stvarno pravo, koje nema svoj korijen ni u ¢ijem pravu“.*
Drugim rijecima, pravo gradenja na originaran nacin se stiCe ,bez obzira na prava koja
netko ve¢ ima na objektu stjecanja“." Medutim, ako se na originaran nacin sti¢e pravo
vlasnis$tva na zemljistu koje je optereceno pravo gradenja moguce su dvije situacije, u pr-
vom slucaju, kad stjecatelj prava gradenja stice pravo vlasnistva znajuéi da je zemljiste
optereceno pravom gradenja onda pravo gradenja ostaje i dalje kao teret na tom zemljistu,
a u drugom slucaju kada stjecatelj nije znao da je zemljiste optereceno pravom gradenja,
tada pravo gradenja prestaje kao teret na zemljistu. Logican slijed toga je gubitak prava
gradenja na strani njegovog imaoca, bez prava na naknadu ili ods$tetu zbog ukidanja.

,Opée pretpostavke svakog stjecatelja, bilo da je posrijedi osnivanje prava ili prenose-
nje postojeteg na novog nositelja, jesu: 1/ da je objekt stjecanja sposoban biti predmetom
( objektom ) prava koje se stjece, 2) da je stjecatelj sposoban da bude subjektom ( nosi-
teljem, ovlastenikom ) tog prava na odnosnoj stvari, te 3) da postoji odgovarajuéi pravni
temelj ( pravna osnova, pravni naslov, fustus titulus ) stjecanja, po kojem je takvo stjecanje
prava u skladu s pravnim poretkom.“:2

2.1. Sposobnost zemljista da se na njemu osnuje pravo gradenja

Zakonom odnosno drugim propisima o pravu gradenja utvrdeno je ono $to je minimal-
no potrebno da pravo gradenja nastane i opstoji u pravnom zivotu. Te minimalne potrebe
u ovom radu tretiraju se kao pretpostavke za nastanak prava gradenja. Za pocetnu odnosno
polazi$nu pretpostavku uzima se mogucnost da se zemljiSte moze opteretiti sa stvarnim,
otudivim i nasljednim pravom, koje zakon tretira kao pravo gradenja, koje korisnika tog pra-
va ovlaséuje ,na ili ispod povrSine zemljiSta imati gradevinu“.’® Drugacije receno, zemljiste
moze biti optereceno, da koristi teretu, kao otudivo i nasljedno pravo, imati gradevinu na ili
ispod povrsine zemljista.* Za jednu ili drugu pretpostavku vazi pravilo da se na zemljistu
moze osnovati pravo kao teret koje se moze otuditi i naslijediti, te imati gradevinu na ili ispod

5 N.Gavella, T.Josipovi¢, 1.Gliha, V.Belaj, Z.Stipkovi¢( 1998 ), Stvarno pravo, Informator, Zagreb, 80.
¢ Ibid.

7 Ibid.

8 Ibid.

o Ibid.

10 Ibid.

W Ibid.

12 N.Gavella, et.al.,81.

§1.st.1.Zakona o pravu gradenja Austrije.

§1.st.1. Zakona o nasljednom pravu gradenja Njemacke.
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povrsine toga zemljista. To znadi, da je prva zakonska pretpostavka odredena pojmom prava
gradenja kao ograniceno stvarno pravo na necijem zemljistu koje daje ovlast svom nosiocu
da na povrsini toga zemljista ili ispod nje ima vlastitu zgradu, a svagdasnji vlasnik tog ze-
mljiSta duzan je to trpjeti.> Po drugoj definiciji, u bosanskohercegovackom pravu, utvrdena
je prva pretpostavka koja utvrduje da je pravo gradenja ograniceno stvarno pravo na tudem
zemljistu koje ovlascuje nositelja prava gradenja da na povrsini tog zemljista ili ispod nje ima
vlastitu zgradu. Promjena prava vlasnistva na zemljistu nema utjecaja na pravo gradenja.*®
Dakle, za navedene zakonske pretpostavke zajednicko je da se pravo gradenja osniva na ,ne-
¢ijem“ odnosno tudem zemljistu, za razliku od austrijskog odnosno njemackog prava koje to
ne propisuje jer se po ovim pravima utvrduje da se pravo gradenja odnosno nasljedno pravo
gradenja osniva kao pravo na zemljistu u formi tereta, ne upucujuci na to da se radi o ,,neci-
jem“ ili ;tudem zemljistu“. U hrvatskom pravu, takoder, propisano je da je pravo gradenja
ograniceno stvarno pravo na necijem zemljistu koje ovlaséuje svoga nositelja da na povrsini
toga zemljista ili ispod nje ima vlastitu zgradu, a svagdasnji vlasnik tog zemljista duzan je to
trpjeti.” Ono Sto primjec¢ujemo da se prva pretpostavka za osnivanje prava gradenja u smislu
hrvatskog prava, u originalu, poklapa s pretpostavkama u bosanskohercegovackom pravu po
pravilima Republike Srpske ili Federacije BiH. Slovenacko pravo, kao pravnu pretpostavku
za osnivanje prava gradenja, utvrduje da je pravo gradenja imati u vlasni$tvu podignutu
zgradu na ili pod tudom nekretninom.*®

To znadi, da se osnivanjem prava gradenja u pravnom smislu razdvaja zgrada podignu-
ta na zemljiStu od toga zemljista ( suprotno nacelu superficijes solo cedit ) transformacijom
Lovrste” veze izmedu zemljista i zgrade u ,trajnu“ vezu. Ovom transformacijom, zakon utvr-
duje drugu pretpostavku u formi fikcije da je pravo gradenja u pravnom smislu nekretnina.
Tako, bosanskohercegovacko pravo propisuje da je pravo gradenja u pravnom pogledu izjed-
naceno s nepokretno$éu.’ Ovu pravnu pretpostavku na identi¢an nacin utvrduje i hrvatsko
pravo.2° Takve odredbe, ne nalazimo u austrijskom odnosno njemackom pravu, niti takvo
nesto propisuje slovenacko pravo. Ali bez obzira na to, i ovi pravni sistemi priznaju pravu
gradenja svojstvo nekretnine, sporednim propisima, a u pravnoj teoriji jo§ se pravo gra-
denja naziva i ,umjetnim zemljistem* ili samo ,zemljiste“( Baurechtgrundstiicks ). Treta
pretpostavka, u smislu hrvatskog prava, utvrduje da je zgrada koja je izgradena, ili koja bude
izgradena, na zemljistu koje je optereceno pravom gradenja pripadnost je toga prava, kao da
je ono zemljiste.>* Takoder, u bosanskohercegovackom pravu na identi¢an nacin je utvrdena
pripadnost zgrade pravu gradenja kao $to je to i u hrvatskom pravu.z

Cl1. 298 st.1. Zakona o stvarnim pravima Federacije BiH, ili &lan 286. Zakona o stvarnim pravima
Republike Srpske.
Cl. 74.st.1. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Bréko Distrikta BiH.
Cl. 280.st.1. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske.
CL. 256.st.1. Stvarnopravnog zakonika.
Cl. 286.5t.2. Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske, ili ¢l. 298.st.2.Zakona o stvarnim
pravima Federacije BiH, ili ¢l. 74.st.2. Zakona o vlasni§tvu i1 drugim stvarnim pravima Brcko
Distrikta BiH.
Cl. 280.st.2. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske.
Cl. 280.st.3. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske.
Cl. 298.st.3.Zakona o stvarnim pravima Federacije BiH ili ¢lan 286.st.3.Zakona o stvarnim pra-
vima Republike Srpske.

20

2

22

262



GODISNJAK FAKULTETA PRAVNIH NAUKA e Godina 10 e Broj 10 e Banja Luka, jul 2020 e pp. 259-280

Osim toga, u austrijskom pravu ,su predvideni obavezni elementi koje mora da sadrzi
ugovor o osnivanju prava gradenja ( Baurechtsvertrag ), a u cilju da se osigura poloZaj no-
sioca prava gradenja i da se omogucéi da se ovo pravo optereti hipotekom radi obezbjedenja
kredita“.? Tako, austrijsko pravo predvidjelo je moguénost ogranicenja u pogledu raspo-
laganja sa pravom gradenja, tj. zabrane prodaje ili optereéenja prava gradenje. A, s dru-
ge strane, ranije ogranicenje da se pravo gradenja ne moze osnovati na posebnom dijelu
zgrade je novelom Zakona o pravu gradenja ukinuto, tako da ubuduce dopusta vlasnicima
zgrade da na posebnim dijelovima zgrade koji predstavljaju zasebnu fizicku i funkcionalnu
cjelinu zasnuju pravo gradenja.*

2.2, Sposobnost stjecatelja da stekne pravo gradenja

Osnivanje prava gradenja u nacelu se vrsi pravnim poslom, a izuzetno odlukom suda
ili organa uprave. Sto se toga ti¢e sposobnost stjecatelja utvrdena je zakonom koji propisu-
je da stjecatelj prava gradenja moze biti bilo koja fizicka ili pravna osoba koja je sposobna
biti imaocem prava gradenja. A to znac¢i da je na strani stjecatelja prava gradenja dovoljna
opca pravna sposobnost.

Medutim, bitno je razlikovati sposobnost neke osobe da bude subjekt prava gradenja
od sposobnosti sticanja prava gradenja. Biti subjekt prava gradenja moze biti svaka osoba
koja ima pravnu sposobnost, tj. biti nosilac prava i obaveza, tj. biti pravni subjekt, a to je
danas svaki Covjek, jer se sposobnost poklapa i izjednacava s pojmom osobnosti. Ako je u
pitanju pravna osoba, sposobnost se veze za trenutak osnivanja, odnosno upisa u odgova-
rajuéi registar pravnih osoba.

Kad je u pitanju sposobnost sticanja prava gradenja i danas vrijedi pravilo da ste¢i
pravo gradenja moZe svaka fizi¢ka ili pravna osoba koju u tom pravcu ne iskljucuje objek-
tivno pravo, ili sporazum o osnivanju prava gradenja. Ovo pravilo o sposobnosti sticanja
prava gradenja ima karakter presumpcije, pa ukoliko bi netko stavio prigovor nesposob-
nosti duzan je to i da dokaze.

2.3. Pravni temelj sticanja prava gradenja

Najcéeséi oblik osnivanja prava gradenja je putem pravnog posla. Uobicajeno je da
se pravo gradenja osniva ugovorom o osnivanju prava gradenja, a iznimno to mogu biti i
druge forme pravnog posla kao $to je testament.

U nasem pravu kao §to je to i ,hrvatsko pravo gradenja, jednako kao i njemacko na-
sljedno pravo gradenja i austrijsko pravo gradenja, osniva se, po pravilu, na temelju pravnog
posla, rjede na temelju sudske odluke u postupku diobe ili u ostavinskom postupku. Mogucée
ga je osnovati nagodbom u postupku izvlastenja ili urbane komasacije, iako ova moguénost
nije izri¢ito propisana zakonom jer takva nagodba ne bi bila protivna javnom poretku ( Usta-
vu, prisilnim normama i moralu ).“?s U hrvatskom pravu sli¢no nasem pravu vazi pravilo

2 J.Vukoti¢ (2014 ), ,,Pravna priroda, osnivanje i trajanje prava gradenja u njemackom i u austrij-
skom pravu®, Strani pravni Zivot br. 2/2014, Institut za uporedno pravo, Beograd, 223.

2§ 6a. BauRG. ,Baurechts- Whonungseigentum®. Wohnungseigentumsgesetz, 1975, BGBI.
Nr.417.

% P.Simonetti, (2011 ), ,,Pravo gradenja-trajanje i prestanak*, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucili-
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da ,sklapanjem pravnog posla, kao i pravomoénom sudskom odlukom o osnivanju prava
gradenja konstituiraju se prava i obaveze izmedu strana obveznopravnog odnosa“.2®

Bosanskohercegovacko pravo propisuje da se pravo gradenja osniva na osnovu prav-
nog posla ili odluke suda.?”Slovenacko pravo propisuje da se pravo gradenja ( stavbne
pravice ) osniva na temelju pravnog posla.2® Srpsko pravo, de lege ferenda, predvida da se
pravo gradenja stiCe na osnovu ugovora, testamenta, dosjeloséu i odlukom suda.?

U austrijskom, njemackom i $vicarskom pravu u pravilu pravo gradenja se osniva
pravnim poslom ( Baurechtsvertag, Erbbaurechtsvertrag ).

2.3.1. Ugovor o osnivanju prava gradenja

Ugovor o osnivanju prava gradenja je dvostrano obavezan i teretan pravni posao na
temelju kojeg se ostvaruju pretpostavke da se pravo gradenja osnuje na tudem ili necijem
zemljistu. Ugovor kojim se osniva pravo gradenja predstavlja pravnu osnovu za upis prava
gradenja u zemlji$nu knjigu. Ugovor o osnivanju prava gradenja zakljucuje se u pismenom
obliku, uz obaveznu solemnizaciju ugovora ili notarski obradenoj ispravi. Ugovor o osni-
vanju prava gradenja mora da sadrzi bitne elemente a to je da se pravo gradenja osniva na
odredenoj nekretnini, sa ovlastenjima da se na istom podigne zgrada.

U njemackom pravu ,,u praksi se stvarnopravni sporazum i odobrenje za upis nalaze
u jednoj ispravi, a u istoj ispravi se moze naéi i obavezujuéi sporazum, odnosno ugovor.3°
Naime, ,imajuéi u vidu specifi¢nosti njemackog prava u odnosu na nastanak, prijenos i
ukidanje stvarnih prava ( a pravo gradenja je posebno stvarno pravo), gdje se vrsi razliko-
vanje izmedu obavezujuceg ugovora ( Schuldrechtliches Grundgeschdft, uobi¢ajeno pod
imenom Erbbaurechtsvertrag ) kojim se ugovorne strane obavezuju jedna drugoj da ¢e
ustanoviti pravo gradenja iz stvarnopravnog sporazuma ( Einigung-a ) koji se mora odno-
siti na nastanak prava gradenja kao posebnog stvarnog prava i sadrzati sve zakonske pret-
postavke za nastanak ovog prava predvidene u § 1 ErbbauVO, kao i svu ugovornu sadrzinu
ovog prava (u odredbama § 2 do § 8., te u § 27. st.1. 1 § 32 st.1. ErbbauVO je predvideno
Sta sve jo$ moze sadrzati ugovor o nastanku prava gradenja)“.3' S tim da se na ,,obavezujuéi
ugovor shodno st.2 § 11. primjenjuju odredbe § 311b st.1. BGB-a“.32 U pogledu forme ugo-
vor mora biti sastavljen u obliku isprave, odnosno ,forma ugovora vazi za sve njegove sa-
stavne dijelove, tako da svi elementi ovog ugovora moraju biti sa¢injeni u formi isprave®.33
Ugovor o osnivanju prava gradenja ,, je slican kupoprodajnom ugovoru, s tim $to umjesto

Sta u Rijeci, br.1/2011, Rijeka, 3.
% Jbid.
277 (1. 293.st.1. Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske, ¢l 305.st.1. Zakona o stvarnim pra-
vima Federacije BiH, i ¢l. 80.st.1. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima Brcko Distrik-
ta BiH.
Cl. 257.st.1. Stvarnopravnog zakonika.
» (1.1928. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.
0 J Vukotié, 219.
31 Ibid.
2 1pid. 220.
3 Ibid.
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kupovne cijene po pravilu postoji obaveza plaéanja naknade ( Erbbauzins ) nosioca prava
gradenja vlasniku nepokretnosti“.34

Prema austrijskom pravu ugovor o osnivanju prava gradenja ,mora biti ovjeren da bi
predstavljao pravnu osnovu za uknjizbu u zemljisnu knjigu“.%

Slovenacko pravo propisuje, da: ,Ugovor o osnivanju prava gradenja mora sadrzavati
ime vlasnika zemljista, zemljisnoknjiznu oznaku zemljista, tocan opis prava gradenja, vri-
jeme trajanja prava gradenja, naknadu koju ¢e u obvezi biti placati imalac prava gradenja
vlasniku zemljista“.3° Osim toga, ,,pravni posao, na temelju kojeg se osniva pravo gradenja,
ne smije sadrzavati raskidni uvjet“.37Za ugovor o osnivanju prava gradenja po slovenackom
pravu vazi pravilo da se sastavlja u formi pismene isprave koja podlijeze notarskoj obradi i
ovjeri. Ugovori koji nisu sastavljeni u odgovarajucoj formi ne proizvode uc¢inke podobne za
sticanje prava gradenja, a ugovori koji ne sadrze elemente propisane zakonom su nistavni.

2.3.2. Testament

Osnivanje prava gradenja testamentom, nastaje u formi jednostranog pravnog posla,
koji testator osniva pravo gradenja u korist tre¢e osobe, a na teret posluznog zemljista
koje je predmet testamenta. Na temelju testamenta pravo gradenja nastaje za slucaj smr-
ti ( mortis causa ). Srpsko pravo, de lege ferenda, predvida sticanje prava gradenja na
temelju testamenta.®® U osnovi, testament ne predstavlja pravni temelj da se izvrsi upis
prava gradenja u javni registar nekretnina ( uknjiZenje u zemlji$nu knjigu ), ve¢ osnovu za
nasljede. Otvaranjem nasljeda, sud ¢e u posebnom postupku raspravljajuéi o zaostavstini
testatora, donijeti rjeSenje kojim se na temelju testamenta urucuje imovina ( na primjer
pravo gradenja ) na osobu oznacenu u testamentu kao nasljednika u skladu s pravilima o
nasljedu. Tek kad postane pravomoéno rjesenje o nasljedu testamentarni nasljednik stice
pravo gradenja. Na temelju rjeSenja o nasljedu izvrsit ¢e se na zahtjev nasljednika upis
prava gradenja u javni registar nekretnina ( uknjizba u zemljisnu knjigu ).

2.3.3. Jednostrana izjava volje

Pravo gradenja moZe se osnovati na vlastitom zemljiStu i to se ¢ini jednostranom izja-
vom volje ( clausula intabulandi ). Bosanskohercegovacko pravo kao i pravo hrvatske, dopu-
Staju osnivanje vlastitog prava gradenja.? Srpsko pravo, istina, de lege ferenda, nije predvi-
djelo osnivanje prava gradenja na vlastitom zemljistu kao $to je to slucaj u bosanskohercego-
vatkom odnosno hrvatskom pravu, ali nije niti ogranicilo takvu moguénost, pa autor ovoga
teksta smatra da je ostavljena mogucnost osnivanja prava gradenja i na vlastitom zemljistu
u Prednacrtu Gradanskog zakonika Republike Srbije .#° To je mogucée i po njemackom pravu

3% Ibid.

5 1bid.,223.

Clan 257.st.2. Stvarnopravnog zakonika.

Cl. 257.st.3. Stvarnopravnog zakonika.

Cl. 1928. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.

Cl. 302.st.1. Zakona o stvarnim pravima Federacije BiH, ili ¢l. 290.st.2. Zakona o stvarnim
pravima Republike Srpske, ili ¢l. 78.st.2. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Brc¢ko
Distrikta BiH. CI. 284.st.2. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske.
Cl. 1926.5t.2. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.
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koje dopusta da vlasnik nekretnine osnuje i nasljedno pravo gradenja u svoju korist, te se ovo
pravo naziva vlasnickim nasljednim pravom gradenja ( Erbbaurechtseigentum ). Takoder,
$vicarsko pravo dopusta osnivanje vlasni¢kog prava gradenja ( Baurechteigentum ) za razli-
ku od austrijskog prava koje u nacelu ne dopusta osnivanje vlasnickog prava gradenja, osim
u iznimnom sluc¢aju, kad nastupe okolnosti sjedinjenja da jedno lice istovremeno postane
nositelj prava gradenja i vlasnik nekretnine optereéene pravom gradenja.

Sli¢nosti i razlike izmedu jednostrane izjave volje i pravnog posla u situacijama stica-
nja prava gradenja su vise formalne, a manje sustinske prirode. Naime, jednostrana izjava
volje po svom sadrzaju odgovara pravnoj radnji, kojom se osniva pravo gradenja od strane
vlasnika zemljista, a da nije bilo prijenosa ekonomske vrijednosti.# U tom smislu jedno-
strana izjava volje ne moze se svrstati u pravni posao, ve¢ je to pravna radnja kojom se
vrsi uspostava prava gradenja a da nije izvrSen prijenos imovine ili dijela imovine vlasnika
zemljista na drugu osobu. To znaci, da izjava volje kojom se na jednostran nacin osniva
pravo gradenja spram posljedica koje nastaju iz toga razlikuju se kao pravna radnja ili
pravni posao. Ukoliko se jednostrana izjava volje svodi samo na osnivanje vlastitog prava
gradenja bez prijenosa na drugu osobu, tad mozemo zakljuciti da se radi o pravnoj radnji,
a kad se jednostranom izjavom volje vr$i osnivanje i/ili prijenos prava gradenja na drugu
osobu, onda kazemo da je to pravni posao ( testament, legat i sL.).

2.3.4. Osnivanje prava gradenja odlukom suda

Pravo gradenja moze svojom odlukom osnovati sud u postupku diobe ili ostavinskom
postupku ako je ovlasten u tom postupku osnovati sluznost, kao i u drugim sluc¢ajevima
odredenim zakonom. Na osnivanje prava gradenja odlukom suda na odgovarajuéi nacin se
primjenjuju pravila o osnivanju sluznosti odlukom suda.

2.3.4.1. Osnivanje prava gradenja u postupku diobe

Sud ¢e biti ovlasten osnovati pravo gradenja u postupku diobe nekretnina ako su ispu-
njeni uvjeti za osnivanje sluznosti. To je moguce ,kod suvlasnistva i zajednickog vlasnistva“,
pod uvjetom da su ,, stranke s time suglasne, a kod geometrijske diobe nekretnina i bez njihove
suglasnosti“.#> Drugim rije¢ima, ukoliko se dioba nekretnina vrsi ,fizickom diobom, civilnom
diobom, diobom stvari po ekvivalentnu ili se razvrgnuce obavlja isplatom tada je u svim ovim
slucajevima potrebna suglasnost suvlasnika ili zajednicara glede osnivanja prava gradenja“.+
O tome se moze zakljuciti da pravo gradenja nastaje zakljucenjem nagodbe pred sudom koja
sli¢i pravnom poslu kojim se osniva pravo gradenja. U slucaju ,,geometrijske diobe nekretnine
nije potrebna suglasnost suvlasnika ili zajednic¢ara jer pri takvom nacinu razvrgnuéa suvlasnic-
ke zajednice ili zajednice zajednickog vlasnistva nastaju samostalne cestice zemljista u pojedi-
na¢nom vlasnistvu koje postaju posebna zemljisnoknjizna tijela tako da nema zapreka da se na
njima bez i¢ijega odobrenja osnivaju ograniCena stvarna i druga prava.“# Ovaj vid osnivanja
prava gradenja ovisi o geometrijskoj diobi koja se svodi na diobu stvari u vise Cestica, ,, a pri-

41 D.D.Stojanovi¢ ( 1996 ), Uvod u gradansko pravo, deveto izdanje, Dragoljub i Srdan Stojanovié
,Beograd, 240.

42 V.Belaj, (2003 ), Osnivanje, zastita i prestanak prava gradenja, Pravni vjesnik, br.19/2003, Osi-
jek, 15.

# V.Belaj, 15.

4 Ibid.
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mjenjuje se kao nacin razvrgnuca suvlasnistva pri ¢emu se suvlasnicka stvar mjerenjem dijeli
na geometrijski odredene Cestice koje ée pripasti pojedinim suvlasnicima“. Geometrijska di-
oba moze se provesti sporazumom stranaka ili odlukom suda. Kod geometrijske diobe ,nastaje
onoliko Cestica koliko je potrebno da se namire svi suvlasnici sukladno veli¢ini suvlasnickih
dijelova“.# Ono $to ovu diobu obiljezava jeste da ,Cestice koje nastanu ovom diobom ne mora-
ju biti jednake velicine i vrijednosti“.#” Geometrijska dioba nije pogodna za diobu svake stvari,
naime, ona se ,moze provesti samo na nekretninama®, i to u onim pravnim sistemima ,koji
prihvacaju nacelo superficies solo cedit“ a odnosi se iskljucivo na ,zemljista koja se mogu podi-
jeliti samo okomito“.4® Za diobu koja se sprovodi po nacelu horizontalne diobe nekretnina vaze
suprotna pravila od nacela superficies solo cedit. To znaci da je horizontalna dioba nekretnina
moguéa u ,onim pravnim sistemima koji ne stoje na nacelu superficies solo cedit $to znaci da u
tim sistemima moze postojati razli¢it vlasnik zemljista, na primjer, zgrade koja je izgradena na
tom zemljistu“.4° Dakle, sud ée odlukom osnovati pravo gradenja ukoliko je moguée ,razvrgnu-
ti suvlasniStvo geometrijskom diobom iskljucivo na nekretnini i to ako ne postoji sporazum
suvlasnika o nacinu razvrgnuéa, niti itko od suvlasnika ima pravo na razvrgnuce isplatom®.°

2.3.4.2. Osnivanje prava gradenja u ostavinskom postupku

Pravo gradenja moze biti osnovano i odlukom suda u ostavinskom postupku ako je
sud ovlasten u tom postupku osnovati sluznost. To ¢e se desiti ,ako je ostavitelj svojim va-
ljanim zapisom ili nalogom bio odredio da se osnuje to pravo“.s* ,Zapis ili nalog treba biti
sadrzan u valjanoj oporuci“. Pretpostavka da se ostvari osnivanje prava gradenja u postup-
ku diobe potrebno je da bude ispunjen uvijet iz oporuke kojom je oporucitelj odredio na-
sljednika i obavezao ga na ¢inidbu da osnuje pravo gradenja u korist odredene osobe, ,da-
kle u korist zapisovnika“.52 ,Osim $to se oporukom moze inicirati osnivanje prava gradenja
koje ¢e se formalno-pravno osnovati u ostavinskom postupku moguce je njome prenijeti
i ve¢ ranije osnovano pravo gradenja.“s3 S tim da prijenos prava gradenja ne predstavlja
osnivanje ve¢ promjenu titulara toga prava sa sadrzajem koji je ranije utvrden aktom o
osnivanju prava gradenja i odgovaraju¢im upisom u zemljisne knjige.

2.3.5. Osnivanje prava gradenja odlukom organa uprave
Pravo gradenja moze se osnovati odlukom organa uprave kad je to odredeno zako-
nom. To je moguée u postupku eksproprijacije, urbane komasacije i dodjele koncesije.

2.3.5.1. Osnivanje prava gradenja u postupku eksproprijacije
Pravo gradenja moze se osnovati u postupku eksproprijacije i to ,u korist korisnika
eksproprijacije na gradskom gradevinskom zemljistu“.>* Organ uprave koji provodi po-

* Ibid.
% Ibid.
47 Ibid.
% Ibid.
¥ Ibid.
0 Ibid.
St Ibid.
52 Jbid.
3 Ibid.
54 (. 4.5t.6. Zakona o eksproprijaciji nekretnina u Bréko Distriktu BiH, objavljenog u SI. glasniku
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stupak eksproprijacije rjeSenjem o eksproprijaciji utvrdit ée pravo gradenja u korist kori-
snika eksproprijacije po obimu i sadrzaju, vrijeme trajanja i naknadu za osnivanje prava
gradenja odnosno naknadu za uredenje gradevinskog zemljista. Sva druga prava i obaveze
povodom osnivanja prava gradenja u postupku eksproprijacije uredit ée se po op¢im i po-
sebnim pravilima o pravu gradenja.

2.3.5.2. Osnivanje prava gradenja u postupku urbane komasacije

Urbana komasacija podrazumijeva ,preoblikovanje ¢estica gradevinskog zemljista u
podrudju komasacije u gradevinske cestice, uz istodobno sredivanje svojinskih i drugih
stvarno-pravnih odnosa na tom zemljistu, tako da se sopstvenicima nekretnina, ¢ije se
Cestice zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javne povrsine
ili drugih razloga nisu mogle bez komasacije racionalno urediti i koristiti, te omogu¢i gra-
denje i upotreba, odnosno uredenje gradevinskog zemljista u skladu s detaljnim planom
gradenja“.55 Urbana komasacija se provodi na ,neizgradenim i neuredenim dijelovima
gradevinskog podrudja naselja i neizgradena i neuredena izdvojena gradevinska podruc-
ja izvan naselja te za dijelove tih podrucja planiranih za urbanu obnovu u kojima prema
zateCenom stanju svojinskih i drugih stvarno-pravnih odnosa i postojece parcelacije nije
moguce osigurati kvalitetan prostorni razvoj, urbanu obnovu ili potrebne povrsine javne
namjene”.5® Za provedbu urbane komasacije donosi se detaljni plan uredenja u skladu s
vazeCom prostorno-planskom dokumentacijom. Organ nadlezan za provedbu urbane ko-
masacije donosi rjesSenje kojim se ureduje pitanje komasacije, a to se narocito odnosi na
preoblikovanje Cestica zemljista u gradevinske Cestice, te sredivanja svojinskih i drugih
stvarno-pravnih odnosa na tom zemljistu. To sredivanja stvarno-pravnih odnosa moze se
odnositi i na osnivanje prava gradenja radi privodenja krajnjoj namjeni gradevinskog ze-
mljista u skladu s vazeéim prostorno-planskim aktima opéine ili grada. Izuzetno, ovo se
pitanje moze regulirati ,urbanim ugovorom®.5” Naime, prije pokretanja postupka urba-
ne komasacije u tzv. ,mirnom postupku® opéina ili grad moze zakljuciti ,urbani ugovor.
Ovim ugovorom stranke reguliraju preoblikovanje Cestice i sredivanje svojinsko-pravnih
odnosa na zemlji$tu koje je predmet urbane komasacije. Dakle, pravo gradenja po pitanju
urbane komasacije moze biti osnovano odlukom nadleznog tijela koje provodi komasaciju,
ili ,urbanim ugovorom®.

2.3.5.3. Osnivanje prava gradenja u postupku izdavanja koncesije

Drzavno tijelo koje provodi postupka dodjele koncesije moze osnovati pravo gradenja
radi privodenja gradevinskog zemljista krajnjoj namjeni u skladu s vaze¢im prostorno-
planskim dokumentom i posebnim zakonom. Na primjeru hrvatskog prava koncesijom se
stice pravo gradenja na autocestama i pojedinim cestovnim objektima na drzavnoj cesti (
most, tunel i drugi ) tijekom trajanja ugovora o koncesiji i/ili pravo koristenja cestovnog
zemljista radi izgradnje pratecih usluznih objekata i obavljanja djelatnosti ugostiteljstva,
trgovine, usluga opskrbe gorivom, servisnih usluga i sli¢no.s®

Brcko Distrikta BiH br. 26/04, 19/07, 02/08, 19/10, 15/11, 18/18-procisceni tekst zakona.

Cl. 45. Odluke o gradevinskom zemljistu Grada Zagreba.

Cl. 46. Odluke o gradevinskom zemljistu Grada Zagreba.

Cl. 50. Odluke o gradevinskom zemljistu Grada Zagreba.

% QOdluka Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-VIIR-1158/2015 od 21.04.2015.godine,
objavljena u Nar. novinama br. 46/15.

55

56

57
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2.3.6. Sticanje prava gradenja dosjelos¢u

U pravnoj knjizevnosti postoje razli¢iti stavovi po pitanju sticanja prava gradenja do-
sjeloséu. U tom smislu izdvajamo dva gledista iznijeta od strane Belaj Vlade i Simonetti
Petra. Po tom pitanju, u prvom redu, interesantan je stav profesora Belaj Vlade koji tvrdi
da se ,pravo gradenja ne moze steéi dosjeloscu jer nije mogué posjed prava gradenja“.>
S druge strane, Simonetti Petar zauzima oprecan stav o sticanju prava gradenja dosjelo-
$¢u, 1 kaze: ,Na pitanje da li je mogucée steéi pravo gradenja dosjeloséu, po nasem pravu,
moze se odgovoriti interpretacijom zakona. To znaci da ¢e meritoran odgovor dati sudska
praksa“.®® Dakle, u hrvatskoj knjiZzevnosti nailazimo na dva razliita stava o moguénosti
sticanja prava gradenja dosjelo$¢u. Po jednom misljenju to je nemoguce, a po drugom
misljenju to je moguce, a o ¢emu bi u buducnosti sudska praksa trebala da da tumacenje.
U prilog tome, svoje misljenje Simonetti Petar obrazlaze sljede¢im razlozima moguceg sti-
canja prava gradenja dosjelos¢u: ,Drzimo da se pri razmatranju pitanja moguénosti stica-
nja prava gradenja dosjelo$c¢u sa stanovista naSeg prava moraju razlikovati dvije hipoteze:
kada nema zgrade na pravu gradenja i kada je postojeca zgrada pripadnost prava gradenja
kao da je ono zemljiste ( ¢lan 280.stav 3. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ).
U prvom slucaju, naime, posjedovati pravo gradenja znacilo bi ostvarivati njegov sadrzaj, a
to znadi graditi na tudem zemljistu bez pravne osnove, zbog ¢ega nastaju pravne posljedice
uredenje odredbama iz ¢l. 152-154. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima. Osim
u slucaju da je graditelj gradio na tudem zemljistu na temelju ugovora o sticanju prava
gradenja, pa nije bio posjednik zemljista, nego samo prava gradenja u uvjerenju da mu
to pravo pripada ( poSteni graditelj ), a vlasnik zemljista lojalan ugovoru, nije se protivio
gradenju.“® Temeljem ovakvog mi$ljenja jasno je da se pravo gradenja nece steci dosje-
los¢u. Takav stav zauzima i Simonetti Petar, jer u nastavku svog misljenja zauzima stav:
» U tom slucaju pravo gradenja bi se eventualno steklo gradenjem na tudem zemljistu, a
ne dosjeloscu ( odgovarajuca primjena odredbe iz ¢lana 153. Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima )“.** Medutim, u drugom slucaju, po rije¢ima Simonetti Petra: ,posjed-
nik prava gradenja sa zgradom na temelju niStavog ugovora o njegovom sticanju moga bi
eventualno protekom roka od dvadeset, odnosno cetrdeset godina, steéi pravo gradenja s
pravom vlasni$tva na zgradu koja je pripadnost toga prava ( odgovarajuca primjena ¢lana
159.stava 3 i 4. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ), odnosno deset ili dva-
deset godina ako se posjed prava gradenja zasniva na pravno valjanoj osnovi o sticanju
prava gradenja ( ¢lan 159.stav 21 4. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ).“%s On
svoje misljenje nastavlja obrazloZenjem da: ,,U oba slucaja pravo gradenja trajalo bi dok
postoji zgrada. U prvom slucaju zbog toga $to je steceno izgradnjom odnosne zgrade, a u
drugome zato $to je ste¢eno na nekretnini koja se sastoji od prava gradenja sa zgradom.“®
To znadi, pravo gradenja se ne moze osnovati na zemljistu bez valjanog prava vlasnika tog
zemljista iz kojeg se izvodi pravo gradenja kao novo pravo, ili se ve¢ kao osnovano prenosi
na stjecatelja tog prava.

% V.Belaj , 2003, 15-16.

% P.Simonetti, (2004 ), Pravo gradenja u Republici Hrvatskoj, Anali Pravnog fakulteta u Beogra-
du, br. 1-2, Beograd, 162.

o' Jbid., 162-163.

2 Ibid., 163.

& Ibid.

4 Ibid.
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Zamjetujemo da glediSta u hrvatskoj knjizevnosti o sticanju prava gradenja dosjelo-
$¢u nisu konzistentna, jer po misljenju Belaj Vlade ,nije mogu¢ posjed prava gradenja“, a
s druge strane Simonetti Petar svojim misljenjem tvrdi da ,posjednik prava gradenja sa
zgradom“ pod odredenim uvjetima ée steéi pravo gradenja dosjelo$éu ,,ako se posjed prava
gradenja zasniva na pravno valjanoj osnovi o sticanju prava gradenja“. To znaci, da po
rije¢ima Simonetti Petra je mogué¢ samostalan posjed na zemljistu ( pravu gradenja ) radi
sticanja prava gradenja, i da ,, Zakon o vlasnis$tvu ne iskljucuje moguénost sticanja prava
gradenja dosjelos¢u”.s On zakljucuje: ,,Objekt dosjelosti mozZe biti nekretnina koja se sa-
stoji od prava gradenja i zgrade, ako uzukapijent nedvojbeno pokazuje svojim ponasanjem
da posjeduje pravo gradenja ( npr. time $to placa vlasniku zemljista periodi¢nu rentu).
Tesko se moze zamisliti sticanje dosjelo$¢u prava gradenja bez zgrade, jer nema dosjelosti
bez posjeda, a posjedovati pravo gradenja, u tom slucaju znaci graditi na tudem zemljistu
bez pravne osnove. Gradenje na tudem zemljistu bez pravne osnove proizvodi druge prav-
ne ucinke ( ¢lan 152-154. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ).“*

U Srbiji, de lege ferenda, mogucée je steci pravo gradenja dosjeloséu.®” Ono je predvi-
deno prednacrtom zakonika, a pretpostavke za sticanje prava gradenja identi¢ne su pretpo-
stavkama o sticanju stvarne sluznosti dosjelos¢u. To se, prije svega, ima u vidu jer je stvarna
sluznost ,najbliza pravu gradenja kao ograni¢enom stvarnom pravu na necijoj stvari“.®®

Njemacko pravo ne dopusta sticanje nasljednog prava gradenja dosjelo$tu.® Izuzet-
no, po njemackom pravu dopustena je ,takozvana tabularna dosjelost: sticanja prava gra-
denja pogresnom uknjizbom po proteku roka od 30 godine iz § 902. BGB-a“.”

3. POSEBNE PRETPOSTAVKE STICANJA PRAVA GRADENJA

Posebne pretpostavke ovise o vrsti pravnog temelja sticanja prava gradenja. Naime,
osim opéih pretpostavki za sticanje prava gradenja potrebno je da se ostvare zakonom
odredene posebne pretpostavke. Kod sticanja prava gradenja putem pravnog posla, sto je
uobicajeno u slucaju prava gradenja, potrebno je da se ispune posebne pretpostavke, i to:
1) da pravni osnov ( titulus adquirendi ) za takvo sticanje postoji kao pravno valjan pravni
posao ((ugovor o osnivanju prava gradenja ) usmjeren na osnivanje prava gradenja na ime
sticaoca, te da je to pravni posao vlasnika zemljiSta, kojim on u granicama svojih ovla-
Stenja osniva pravo gradenja kao tereta na svom zemljistu, odnosno ograni¢enjem prava
vlasni$tva u obimu prenesenih ovlastenja na sticaoca prava gradenja; 2) da se osnivanje
prava gradenja u korist sticaoca vrsi na zakonom odredeni nacin za sticanje prava gradenja
na osnovu pravnog posla ( modus adquirendi ), a to znaci da se pravo gradenja stice na
osnovu pravnog posla ( derivativno, izvedeno ), tj. da ono osnivanjem i upisom u odgova-
rajuéi javni registar nekretnina ( uknjizbom u zemlji$nu knjigu ) postaje pravo sticaoca na
odredeno ili neodredeno vrijeme. Drugim rije¢ima, ,, da je posebna pretpostavka svakog

¢ P.Simonetti (2004 ),162.

¢ P.Simonetti (2008), Prava na gradevinskom zemljistu ( 1945-2007. ), Pravni fakultet Sveucilista
u Rijeci, Rijeka, 488.

67 (1. 1928. Prednacrt Gradanskog zakonika Republike Srbije.

% P.Simonetti, (2004),162.

§ 11. Zakona na nasljednom pravu gradenja.

70 P.Simonetti, (2008 ),487.
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izvedenog (derivativnog) stjecanja, bilo ono konstitutivno ( osnivanje novog prava ) ili
translativno ( prenoSenje postojeéeg ) - postojanje valjanog prednikovog prava“.”

U slucaju sticanja prava gradenja na temelju odluke suda ili organa uprave, pored op-
¢ih pretpostavki trazi se ostvarenje i posebnih pretpostavki, i to: 1) postojanje odluke suda
odnosno organa uprave koja ima odgovarajuci sadrzaj i odlike, a to je da mora biti konde-
mnatorna, i da je usmjerena na osnivanje prava gradenja na odredenom zemljistu, osobe
kao vlasnika zemljiSta na kojem se osniva pravo gradenja odnosno osoba u ¢iju se korist
osniva pravo gradenja, te da je takva odluka pravomocéna i konac¢na, odnosno da se ne
moze vise pobijati pravnim lijekom; 2) pravo gradenja se osniva u trenutku pravomoénosti
odluke a stice upisom u odgovarajuéi javni registar nekretnina ( uknjizbom u zemljisnu
knjigu ); 3) ovo sticanje prava gradenja ne bi trebalo da utjece na prava tre¢ih osoba koja
su do tada teretila zemljista ( zaloZna prava, stvarne sluznosti i sl. ).

Posebne pretpostavke u slucaju sticanja prava gradenja na osnovu odluke o ekspro-
prijaciji ostvaruje se: 1) eksproprijacijom zemljista na kome se osniva pravo gradenja; 2)
korisnik u ¢ije ime je izvr$ena eksproprijacija zemljista nakon pravomocnosti odluke o ek-
sproprijaciji postaje nosilac prava i obaveza kao imalac prava gradenja; 3) korisnik ekspro-
prijacije da bi u$ao u posjed zemljista na kome je osnovano pravo gradenja, pod odredenim
pravilima treba steci pravo na posjed eksproprirane nekretnine, a da bi to ostvario duzan je
isplatiti naknadu za provedenu eksproprijaciju. Posebni vidovi eksproprijacije odnose se na
sticanje prava gradenja u slu¢aju eksproprijacije kulturnog dobra ili nekretnine u zasticenom
podrudju. U tom slucaju za sticanje prava gradenja potrebno je da se ostvare i zakonom utvr-
dene posebne pretpostavke iz oblasti zastite prirodnih dobara odnosno kulturnih dobara.

U slucaju razvrgnuca suvlasni$tva na zemljistu, pravo gradenja i dalje opstaje kao cjeli-
na. Medutim kod razvrgnuca zajednicara kao korisnika prava gradenja, svaki od sukorisnika
prava gradenja postaje imaocem prava gradenja u obimu i po sadrzaju koji odgovara ranije
osnovanom pravu gradenja kao cjelini. Pravni temelj u ovom slucaju je sporazum o razvrgnuéu
ili odluka suda kojom se odlucuje o razvrgnucu zajednice. Svaki od sukorisnika sti¢e pravo gra-
denja izvodenjem tog prava iz dotada sukorisnicke zajednice, te se na temelju pravomocne od-
luke ili pravno valjanog sporazuma upisom u javni registar nekretnina ( uknjizenje u zemljisnu
knjigu ) sti¢e proporcionalni dio prava gradenja koji se iskazuje u idealnom dijelu u obimu i
sadrzaju i obrnuto je proporcionalan pravu gradenja iz kojeg je izvedeno. Stvarna prava koja su
pripadala drugim osobama i dalje ostaju, osim onih za koje je prestanak odreden rjeSenjem o
razvrgnucu. IzvrSenje pravomocne odluke suda moze zahtijevati svaki od sukorisnika koji je u
razvrgnuéu sudjelovao, bez obzira na ¢iji je zahtjev sud odlucivao. Nakon razvrgnuéa svi suvla-
snici koji su u tome sudjelovali odgovaraju jedni drugima za materijalne i pravne nedostatke
onoga §to je svaki od njih stekao ili trebao steci na temelju odluke suda o razvrgnucu.

Kad je u pitanju sticanje prava gradenja dosjelos¢u potrebno je da se ispune pored
op¢ih pretpostavki kao $to je: 1) sposobnost stvari biti objekt sticanja, i 2) sposobnost
stjecatelja biti nositeljem prava i obaveza kao imaoca prava gradenja, i posebne pretpo-
stavke, i to : 1) samostalan posjed odredene kakvoce, i 2) neprekidno trajanje posjeda kroz

7' N.Gavella, et.al., 81.
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zakonom odredeno vrijeme. Sticanje prava gradenja na temelju dosjelosti ostvaruje se na
orginaran nacin. To znaci da ucinci dosjelosti nastupaju po samom zakonu ( ipso iure ), da
se dosjelo$cu Cinjeni¢no stanje pretvara u pravno stanje, i da neposredni posjednik stice
ono §to je do tada posjedovao kroz zakonom odredeno vrijeme, tj. da stice pravo gradenja
na tudoj nekretnini onoliko koliko je posjedovao, a da stjecatelj prava gradenja svoje pravo
ne izvodi iz prava prethodnika. Stjecatelj sti¢e pravo gradenja bez tereta, osim u slu¢aju da
je znao ili morao znati za neki teret, tada se polazi od pretpostavke da je posjedovao stvar
zajedno s tim teretom, pa je i pravo gradenja stekao s tim teretom. Sticanje prava gradenja
dosjeloscu ostvaruje se ispunjenjem zakonom predvidenih pretpostavki, bez nuznog upisa
u zemljisnu knjigu, ali stjecatelj prava gradenja je ovlasten ishoditi upis ste¢enog prava,
kako bi s uspjehom svoje ostvareno pravo suprotstavio prema tre¢im osobama.

4. PRAVNO JEDINSTVO ZEMLJISTA I ZGRADE

Temeljna ,pravna pretpostavka za pravo gradenja i superficijarno pravo je pravno jedin-
stvo zemljista i zgrade, a ono postoji kada je zgrada trajna.“”> Naime, ,trajna, a ne ¢vrsta veza
pretpostavka je pravnog jedinstva zemljista i zgrade“.”s Jer nisu dijelovi zemljista one zgrade
i druge gradevine, koje su trajno povezane s tim zemljistem ukoliko su izgradene na tudem
zemljiStu na osnovu prava gradenja ili na osnovu koncesije.# Dakle, ,,ona trajna naprava koja
se ne bi mogla smatrati zgradom u pravnom smislu ne moze se ni pravno odvojiti od zemljista,
osima 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.“”s Medutim , sve ,,$to je na povrsini
zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno, a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili bilo kako dru-
gacije s njom trajno spojeno, ako je dio te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji“, sastavni je
dio nekretnine.” Po tome, ,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“.” Slijedom toga, umjesto zakljucka se konstatira da ,,osnovna pret-
postavka za pravo gradenja jeste pravno jedinstvo zemljista i zgrade ( supra )“.7® A to znaci da
se pravo gradenja ,,osniva radi pravnog razdvajanja zemljista i sadasnje ili buduce zgrade koja
Ce se izgraditi na zemljistu optere¢enom pravom gradenja“.”

Osim toga $to se pravo gradenja osniva na zemljiStu predvidenom za podizanje grade-
vine, ono se moze ,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 samo-
stalne (umjetne ) nekretnine, istovremeno kao sastavni dio toga prava-vlasnik zgrade.“®

2 P.Simonetti (2013), 9.

” Ibid.

™ (. 7.st.4. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Bréko Distrikta, objavljenog u SI.
glasniku Brcko Distrikta BiH br. 11/01.

5 P.Simonetti, (2013), 9.

6 Ibid.

7 Ibid.

8 Ibid.

" Ibid.

80 P.Simonetti (2013),9.
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5. UPIS U ZEMLJISNU KNJIGU

Pravo gradenja kao ograniceno stvarno pravo se upisuje u zemlji$ne knjige odnosno u
odgovarajuéi upis u registar prava na nepokretnostima. Ono, pored toga $to se upisuje kao
zasebno stvarno pravo, jo$ se upisuje i kao nepokretnost u zasebnom zemljisnoknjiznom
ulosku ili posebnom listu nepokretnosti. Do upisa u zemljisnu knjigu ili odgovarajuci regi-
star prava na nepokretnostima pravo gradenja egzistira kao obvezno pravo.

Cinom upisa prava gradenja u zemljisnu knjigu ono postaje stvarno pravo. A to znadi,
da se pravo gradenja stic¢e upisom u zemlji$nu knjigu, a sam upis ima konstitutivni karakter,
a samo pravo gradenja poslije toga pocinje da proizvodi i stvarnopravne u¢inke. Sam upis u
zemlji$nu knjigu ili odgovarajuci registar prava na nepokretnosti ostvarit ¢e se pod uvjetom
da su stranke prethodno zakljucile pravni posao o osnivanju prava gradenja ili na temelju
odluke suda u postupku diobe ili ostavinskom postupku, kao i u sluc¢ajevima koje predvida
zakon za osnivanje prava gradenja od strane organa uprave u upravnim postupcima kod
eksproprijacije, urbane komasacije ili dodjele koncesije. Uobi¢ajeno je da se pravo gradenja
osniva pravnim poslom, pa je upisi u zemlji$ne knjige konstitutivnog karaktera, za razliku
od sudske odluke u sluc¢aju dosjelosti koja upis ¢ini deklerativnim jer samo potvrduje ono $to
ve¢ zakon priznaje. Zajednicko za jedan i drugi upis je u tome $to pravo gradenja pocinje da
proizvodi stvarnopravne uc¢inke samo onda kada se izvrsi upis bilo po osnovu pravnog posla
ili odluke suda. Pravo gradenja do upisa u zemljisnu knjigu proizvodi obligacionopravne
ucinke bilo da se sti¢e po osnovu pravnog posla ili odluke suda. Drugim rije¢ima, pravu gra-
denja se ne priznaju uéinci vanknjiznog prava, odnosno pravo gradenja egzistira kao stvarno
pravo samo ako je upisano u zemljisnu knjigu. Medutim, ,iako se pravo gradenja ne osniva
zakonom ipak postoji iznimka kod sticanja prava gradenja temeljem zastite povjerenja u
zemlji$ne knjige. Naime, onaj koji je postupao u pravnom prometu u skladu s nacelom po-
vjerenja u zemlji$nu knjigu steéi ¢e pravo gradenja ako ga osnuje osoba koja je neistinito
upisana u zemlji$noj knjizi kao vlasnik zemljista.“®* Ovo Ce se desiti samo u slucaju da su
ispunjene ,,sve potrebne pretpostavke sticanja zbog zastite povjerenja u zemljisne knjige.“®?

Ono $to izdvaja pravo gradenja od drugih stvarnih prava kad je u pitanju upis u ze-
mljisnu knjigu, jeste da se pravo gradenja stice dvostrukim upisom.

U prvom redu kao obaveza, tj. teret na zemljistu, a zatim i kao samostalna nekretnina
u posebnom zemljisnoknjiznom ulosku. Drugim rije¢ima, ,pravo gradenja se najprije upi-
suje u teretovnicu kao teret zemljisnog vlasnistva“.®s Iznimno, ako se pravo gradenja stice
koncesijom, koncesija se upisuje u teretovnicu prema odredbama o upisu zakupa, ako nije
$to posebno odredeno.®

U drugom redu, pravo gradenja se upisuje kao posebno zemljisnoknjizno tijelo u
popisni list novog zemljisnoknjiznog uloska, koji se radi toga osniva, uz naznaku broja
zemlji$noknjiznog uloska u kojem je upisano zemljiste koje pravo gradenja optereéuje, a

81 V.Belaj,15-16.

82 Ibid.

8 A.Gams (1950), Osnovi stvarnog prava, Nau¢na knjiga, Beograd,207.

Cl. 25.5t.2. Zakona o zemljisnim knjigama, objavljenog u Nar novinama br. 91/96, 68/98,
137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17-procisceni tekst.
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u vlasnicki list novog uloska upisat ¢e se imalac prava gradenja.®> Upis prava gradenja u
poseban zemljisnoknjizni ulozak, za posljedicu ima odvajanje prava gradenja ,,od zemljista
kao poseban objekt prometa“.5°

Dakle, ,pravo gradenja upisuje u zemljisnu knjigu dva puta: najprije kao teret, a za-
tim kao samostalni objekt prometa“.®” Pravo gradenja ,kao samostalan objekt prometa“
pojavljuje se u formi nekretnine. Tada pravo gradenja sli¢i zemljistu, jer ,se nekretnina
identificira sa zemljistem-nekretnina i zemljiste su u pravnom pogledu jedno te isto“.%
Pravo gradenja kao nekretnina ( zemljiSnoknjizno tijelo ) ostaje identi¢no samo sebi, bez
obzira na promjenu kulture zemljista ( podizanje gradevineisl. ). U slu¢aju provedbe par-
celacije zemljista, sve Cestice koje su nastale ostaju i dalje u sastavu istog zemljisnoknjiz-
nog tijela, sve dok se iz njega ne ispisu.

Zajednicko za sve sisteme tradicije jeste da se pravo gradenja upisuje kao teret ze-
mljista koje opterecuje uz naznaku broja zemljisnoknjiznog uloska u kojem je upisano
pravo gradenja kao posebno zemljisnoknjizno tijelo.®? A zgrada, nakon $to bude izgrade-
na, upisat ¢e se kao da je izgradena na pravu gradenja.®® Ako se osniva pravo gradenja uz
ogranicenje rokom ili uvjetom, to ée se zabiljeziti zajedno sa upisom sadrzaja tog prava, a
naknadno ogranicenje ve¢ postojeceg prava e se samo zabiljeziti.* Zakljutujemo, ,pravo
gradenja, stiCe se tek dvostrukim upisom u zemlji$nu knjigu, na temelju pravnog posla ili
sudske odluke ( ¢lan 288 1 289. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ). Ovaj upis
ima, dakle konstitutivni u¢inak jer do upisa postoje prava i obveze iz obveznopravnog od-
nosa, a od upisa prava i obveze iz stvarnopravnog odnosa. Upis u zemljisnu knjigu djeluje
od trenutka podnosenja zahtjeva zemlji$noknjiznom sudu. Na zemljistu koje nije upisano
u zemljisne knjige pravo gradenja osniva se polaganjem u sudu ovjerovljene isprave, ko-
jom vlasnik nekretnine dopusta uknjizbu ( ¢lan 288. upuéuje na ¢lan 263.stava 3. Zakona
o0 vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ).“* U austrijskom pravu, kao i u nasem pravu,
»Nhakon upisa u teretni list opterecene nepokretnosti za pravo gradenja se otvara poseban
ulozak u koji se upisuje pravo gradenja kao posebno zemljisnoknjizno tijelo“.% Slijedom
toga, poseban ulozak prava gradenja sluzi i za sve naknadne upise koji ogranic¢avaju ovo
pravo kao $to je zalozno pravo, stvarne sluznosti, realni tereti i sl. Iznimno, naravno uz su-
glasnost vlasnika optereéene nekretnine, moguce je da se ,ustanovi simultana (zajednicka)
hipoteka na pravu gradenja i na optere¢enoj nepokretnosti“.%

Bosanskohercegovacko pravo kao i hrvatsko pravo podudarno je s austrijskim pra-
vom za razliku od njemackog prava. Naime, ,razlika izmedu njemackog prava na jednoj

85 (l. 34.st.1. Zakona o registru zemljista i prava na zemljistu Bréko Distrikta BiH.

8 A.Gams,207.

87 Ibid.

8 N.Gavella, et.al., 66.

8 (1. 34.st.2. Zakona o registru zemljidta i prava na zemljistu Bréko Distrikta BiH.
Cl. 34.5t.3. Zakona o registru zemljista i prava na zemljistu Bréko Distrikta BiH.
Cl. 34.st.4. Zakona o registru zemljista i prava na zemljistu Bréko Distrikta BiH.
P.Simonetti ( 2011 ), 3.

J.Vukoti¢, 222.

% Ibid.
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strani te austrijskog i hrvatskog prava na drugoj, je u tome $to po njemackom pravu na-
sljedno pravo gradenja kao i pravo svojine sti¢e samim upismo u zemlji$nu knjigu nezavi-
sno od pravnog posla ili sudske odluke ( princip apstraktne tradicije ), a po austrijskom i
hrvatskom pravu, pravo gradenja stice se upisom u zemlji$nu knjigu na temelju valjanog
pravnog posla, odnosno sudske odluke ( princip kauzalne tradicije )“.> Kod promjene sa-
drzaja vaze ista pravila, odnosno ,,isto vrijedii za preinaku sadrzaja prava gradenja“.>® Dru-
gim rije¢ima, ,za nastanak prava gradenja u njemackom pravu shodno odredbama BGB-a
potreban je upis u zemljisnu knjigu ( Eintragung ) i pravni osnov za upis ( Einigung )“.7
Pored toga, u njemackom pravu se za upis u zemljisnu knjigu jos trazi i odobrenje ,shodno
odredbama postupka koje propisuje GBO“.%® Ovo odobrenje za upis ( Bewilligung ) ,mora
biti sacinjeno u odgovarajuc¢oj formi shodno § 20 i § 29 GBO“.° A za ostvarenje upisa u
zemljisnu knjigu potrebno je ,podnijeti i odgovarajuéi zahtjev za upis shodno § 191 § 13
GBO“."*° Vazno je napomenuti da se u njemackom pravu nece sprovesti upis u zemljisnu
knjigu, ukoliko ugovor o osnivanju prava gradenja ne sadrzi osnov za upis ( Einigung ).
Naime, ,obavezujuéi ugovor o nastanku prava gradenja, ukoliko u istom nije sadrzan i Ei-
nigung ne moze biti podnijet zemljisno-knjiznoj vlasti kao pravni osnov za upis u zemljis-
nu knjigu“.** Medutim, ako ,bude podnijet Einigung koji ispunjava sve zahtjeve forme
zajedno sa obavezujuéim ugovorom ( Erbbaurechtsvertrag )“ ne moze biti odbijen zahtjev
za upis prava gradenja u zemljisnu knjigu zato $to ne ispunjava propisane uvjete forme .1°2

Dakle, u bosanskohercegovac¢kom pravu kao $to je to i u hrvatskom odnosno austrij-
skom pravu, a nesto sli¢no i njemackom pravu, pravo gradenja se stice, ,,dvostrukim upi-
som u zemlji$nu knjigu istovremeno se upisuje pravo gradenja kao stvarno pravo koje
opteretuje necije zemljiste, a kao samostalna nekretnina, u pravnom smislu, u posebnu
zemljisnu knjigu nasljednog prava gradenja ( Njemacka ), odnosno u novoosnovani ze-
mljisnoknjizni ulozak ( Austrija i Hrvatska )“.*3 To isto vrijedi i kod preinake sadrzaja
prava gradenja kao i za slucaj prijenosa prava gradenja pravnim poslom.

Srpsko pravo, de lege ferenda, predvida da se pravo gradenja upisuje kao obaveza
svagdasnjeg sopstvenika u teretni list javnog registra u koji je upisano posluzno zemlji-
Ste.'o+ Poslije upisa prava gradenja kao tereta na posluznom zemljistu, sud po sluzbenoj
duznosti otvara ( osniva ) poseban list nepokretnosti u koji se pravo gradenja upisuje kao
zemljisnoknjizno tijelo.”*s U listu ,,B“ ( vlasnicki list ) upisuje se ime imaoca prava gradenja
i bitne odredbe ugovora o osnivanju koji ¢ine njegovu ugovornu sadrzinu i koje proizvo-
de pravna dejstva prema pribaviocima prava gradenja i prema pribaviocima svojine na

% P.Simonetti (2011), 3.

% Ibid.

7 J.Vukoti¢,220.

% Ibid.

% Ibid.

1 1hid.

11 Ibid.

192 Ibid.

193 P.Simonetti (2011), 3.

104 1. 1931.st.1. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.
105 1, 1932.st.1. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.
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posluznom zemljistu.* U listu ,V* ( teretni list ) upisuje se hipoteka i druga prava tre¢ih
lica koja oznacavaju teret na pravu gradenja.'”” Pored toga, prilikom upisa prava gradenja
u glavnu knjigu, organ koji vodi javni registar ée na molbu ( zahtjev ) podnosioca staviti
napomenu da su ugovorene odredbe sadrzane u pismenoj ispravi ( u pismeno zaklju¢enom
ugovoru ) i uputiti na zbirku isprava.*

6. RANG UPISA

Opca pravila o rangu upisa u zemlji$ne knjige propisuju da, ukoliko se u jedan odje-
ljak zemljisnoknjiznog uloska vrs$i viSe upisa, oni imaju rang redoslijeda svog upisivanja.'*
To znadi, ukoliko se vrsi viSe upisa u razli¢ito vrijeme istog, po opéim pravilima oni imaju
isti rang, ukoliko se ne vrsi upis koji se tome suprotstavlja.® Pored ovih opéih pravila, u
bosanskohercegovactkom pravu je predvideno da zainteresirana lica mogu odrediti druga-
¢ije redoslijede, a takvo druk¢ije odredenje se upisuje u zemljisnu knjigu.'* Medutim, kad
je u pitanju pravo gradenja, odredivanje drugacijeg redoslijeda ranga upisa u zemljisne
knjige zainteresirana lica ne mogu dogovarati na stetu trecih lica koja ostvaruju neka prava
nad pravom gradenja ili na opstojnost samog prava gradenja.

U njemackom pravu propisano je da se ,rang odreduje prema pravnom poslu koje
stranke ugovore ili supsidijarno prema zakonskom redoslijedu“.*2 ,,Opéa zakonska nace-
la za odredivanja ranga su prioritet- i nacelo datuma ( § 879 BGB, §§ 17, 45 GBO ).“3
Medutim, ,nacelo prioriteta kao odlu¢ujuéi faktor za redoslijed upisa od strane zemljis-
noknjiznog ureda odnosi se samo na postupak upisa, a da sam po sebi ne regulira materi-
jalno-pravni odnos rangiranja poslije izvr$enog upisa."+“U slu¢aju da se upis prava vrsi u
razlic¢itim odjelima, odlu¢ujuéi je datum upisa ( nacelo datuma/tempus-princip ), za rang
prava ( § 879 I 2 BGB ).“5 S tim da ,prioritet ima pravo upisano s naznakom ranijeg
dana“." Ali, ,prava upisana istog dana imaju isti rang ( § 897 I 2 Hs.2 BGB )“.*7 ,Dok §
879 I 2 BGB za rang prava u razli¢itim odijelima izri¢ito propisuje nacelo datuma, stavak
1., ne govori o pravima u istom odjelu.“"'® ,Stoga ostaje nejasno da li se § 879 I 1 BGB teme-
1ji na vremenskom ili prostornom poretku.“ , U obrnutom zakljucku iz stavka 2. koji je
prihvacen od dijela knjizevnosti, ona nisu mogla doéi u vremenski poredak, a ovaj rezultat
potkrepljuje se sa genezom norme koju su rijesili u drugom nacrtu iz nacela datuma pr-

106 (1. 1932.st.2. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.

107 (1. 1932.st.3. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.

108 1. 1930.st.2. Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije.

109 (1. 53.st.1. Zakona o zemljisnim knjigama Federacije BiH.

10 (1, 53.st.2. Zakona o zemljisnim knjigama Federacije BiH.

(1. 53.st.3. Zakona o zemljisnim knjigama Federacije BiH.

12 Viweg K., Werner A.,2015, Sachenrecht, 7.,neu bearbeitete Auflage, Verlag Franz Vahlen,
Miinchen, 476.
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vog nacrta.“*° A to znadi, ,odlucujuci je prostorni upis ( lokus-nacelo )*.*** ,0d odlucujuce
odredbe GBO nista se viSe ne moZe uciniti“, s obzirom da je to tako regulirano.'> ,Nasuprot
tome, suprotstavljeno stajaliSte knjizevnosti temelji se na sustavnosti BGB, koje proizlazi
iz nacela dobnog prioriteta, prema kojem starije pravo ima prednost u odnosu na mlade
pravo.“23, Osim toga, upucuje se na GBO, koji slijedi nacelo datuma.“'>+ ,Tako bi se isklju-
¢io vremenski redoslijed za koji prostorni poredak ima indikativni karakter.“2s ,Medutim,
napravljena je razlika: nacelo datuma vrijedi samo za one koji su izravno ukljuceni.2 A,
,»Sto se tice §§ 892, 893 BGB, to dolazi u obzir kod treéih strana o vjerodostojnosti prostor-
nog poretka“.'¥

Uobicajeno je da se pravo gradenja upisuje s rangom na prvom mjestu i ,,njegov rang
se ne moze mijenjati“.*® To znaci da pravo gradenja ne moze biti ,u istom rangu s nekim
drugim opterecenjem“ odnosno ,da takvo pravo gradenja ne moze biti poslije ili u istom
rangu s pravom stvarne sluzbenosti“.'*® To se isto odnosi i na upis koje poznaje njemacko
pravo kao ,,Vormerkung ( stvarnopravno obezbjedenje nekog obligacionopravnog zahtje-
va )“, drugim rijeCima, , ne moze biti prije ili u istom rangu s pravom gradenja“.’3° Dapace,
upis izvrSen u formi Vormerkung-a ,kojim se stvarnopravno osigurava potrazivanje prava
gradenja nije identi¢an sa pravom gradenja i na njega se ne odnosi pravilo o obaveznom
rangu, tako da isti mozZe biti upisan i posle nekog drugog prava“.:s

,Kao 1 u njemackom pravu, u austrijskom pravu pravo gradenja ima prvenstveni rang
i njemu ne moze prethoditi zalozno pravo, kao ni drugo optereéenje koje je usmjereno na
unovcenje opterecene nepokretnosti“.’s2 U austrijskom pravu vazi pravilo da ,prije osni-
vanja prava gradenja nepokretnost ne smije biti opterecena ili ukoliko je ve¢ opterecena,
pravo gradenja mora biti na prvom mjestu u teretnom listu*.!

Nasljedno pravo gradenja po zemaljskim pravilima federalnih jedinica u Njemackoj
moguce je upisati u zemlji$ne knjige i na drugom mjestu, s tim da se na taj nacin ne dovodi
u pitanje opstojnost nasljednog prava gradenja. U austrijskom pravu, kao i u njemackom
pravu, ,Sto se tice sluzbenosti i drugih optereéenja razli¢itih od zaloznog prava, odnosno
takvih opterecenja koja nisu usmjerena na unovcenje optere¢ene nepokretnosti, odnosno
koja se ne protive cilju radi koga je osnovano pravo gradenja, ako na opterecenoj nepo-

120 Ibid. 477.
121 Ibid.

122 Ibid.

12 Ibid.

124 Ibid.

125 Ibid.

126 Ibid.

127 Ibid.

128 J Vukotié, 221.
12 Ibid.,222.
130 Ibid.

131 Ibid.

132 Ibid.

133 Ibid.
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kretnosti ista ve¢ postoje, ona mogu ostati na svom ranijem mjestu ukoliko se to ne protivi
cilju prava gradenja“.'s4

7. PREDAJA NEKRETNINE OPTERECENE PRAVOM GRAPENJA

Sticanje prava gradenja ostvaruje se njegovim osnivanjem i upisom u javni registar
nekretnina ( uknjizenjem u zemlji$nu knjigu ). Osim toga, da bi se pravo gradenja u svom
kapacitetu potpuno ostvarilo neophodno je pored uknjizenja u zemljisnu knjigu i da se
izvr$i predaja nekretnine optereéene pravom gradenja. Naime, vlasnik zemljista ( ustu-
pitelj ) ili prodavatelj prava gradenja, osim $to se obavezuje da stjecatelju ( kupcu ) prava
gradenja pribavi ustupljeno odnosno prodano pravo gradenja, ,kad vr$enje tog prava zah-
teva drzavinu stvari, kao $to je, na primer, plodouzivanje ili pravo gradenja, da mu preda
stvar“.ss Drugim rije¢ima, svrha prava gradenja se ne moze ostvariti bez predaje posjeda
zemlji$ta na kome je osnovano pravo gradenja kao teret, a u cilju podizanja gradevine.
Osim toga, posjed zemljista je bitan i za ostvarenje pravne pretpostavke prava gradenja u
smislu trajne veze zemljista i gradevine. Ova pretpostavka postoji samo kada je gradevina
trajna. Da bi se to moglo ostvariti, neophodno je da vlasnik zemljista preda u posjed ze-
mljiste na kome je osnovano pravo gradenja s ciljem pribavljanja postojece gradevine ili
podizanja nove gradevine, koja sa zemljistem ima trajnu vezu, a u pravnom smislu razdvo-
jenu pravom gradenja kao nekretninom, kojom se razdvaja vlasnistvo na zgradi od vlasnis-
tva na zemlji$tu, bez narusavanja pravnog jedinstva nekretnine. U tom slucaju stjecatelj
prava gradenja ujedno je i stjecatelj prava vlasnistva nad gradevinom, te u tom smislu
vlasnik zemljiSta duzan je predati zemljiste zajedno s gradevinom, tako da stjecatelj nad
zemljiStem sti¢e nesamostalni a na zgradi samostalni posjed.

8. ZAKLJUCAK

Pravo gradenja je ograniCeno stvarno pravo, a istovremeno i nekretnina u pravnom
smislu. Zbog svoje dualisticke pravne prirode ono nastaje dvostrukim upisom u zemlji$ne
knjige ili odgovarajuci upis u javni registar nepokretnosti. Sam upis prava gradenja u ze-
mlji$ne knjige ili javni registar nepokretnosti ostvarit ¢e se pod uvjetom da su ispunjene
opte i posebne pretpostavke za njegov nastanak.

Cinom upisa prava gradenja u zemlji$ne knjige ili javni registar nepokretnosti, u
pravnom zivotu pocinje da se ostvaruje kao ograniceno stvarno pravo na ne¢ijem zemljistu
i kao posebna nekretnina. S tim da se ¢inom upisa prava gradenja u zemlji$ne knjige ne
ukida nacelo superficies solo cedit. A to je ona sustinska pravna pretpostavka ( o¢uvanje
pravnog jedinstva zemljiSta i zgrade ) kod sticanja prava gradenja koja mu dvostrukim
upismo omogutuje da kao samostalna nekretnina egzistira ( ,umjetno zemljiste“ ) koje
razdvaja zgradu ili druge objekte koji se nalaze na pravu gradenja od vlasni$tva na prirod-
nom zemljistu.

Zhog sve slozenosti pravne konstrukcije prava gradenja, autor ovim tekstom za cilj je
imao odgovoriti na pitanje koje su to specifi¢nosti problema osnivanja prava gradenja, od-
nosno koje su to pravne pretpostavke koje se moraju ostvariti da bi uopée pravo gradenja

134 Ibid.
135 M.Konstatinovi¢ (1969), Obligacije i ugovori- Skica za Zakonik o obligacijama i ugovorima,
Beograd, 121. (C1. 379.st.3.)
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nastalo, odnosno dati odgovor o onom pocetnom segmentu ili embrionu za ostvarenje pra-
va gradenja koje nastaje iz jednog kauzalnog odnosa koji opredjeljuje osnivanje i sticanje
prava gradenja, a od ¢ega ovisi njegova priroda i opstojnost kroz duzi vremenski period.

Za postizanje cilja, izvr$ena je analiza teorijskih i prakti¢nih primjera, a koji su po-
sluzili objasnjenju ¢injenica u vezi onih pretpostavki koje su nuzne da se ostvari pravo
gradenja u ograni¢enom vremenu i prostoru. Dakle, autorovo fokusiranje na pretpostavke
osnivanja prava gradenja za rezultat imaju pravni zakljuéak u svrhu da se rasvijetli sva
sloZenost strukture prava gradenja kao fenomena, odnosno da se na jedan uvjerljiv nacin
pojasni proces nastanka prava gradenja kad je u pitanju ispunjavanje op¢ih i posebnih
pretpostavki.
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Presumptions for Acquisition of Right to Build

Summary: The right to build as a legal phenomenon from time to time leads to the need to
analyze how existing solutions or solutions are subsequently imposed by special regulations on
right to build. All of this stems from the premise that the right to build is a dynamic category that
changes according to social needs in social and economic terms, which necessarily results in its
legal adaptation. Such processes, through which the right of construction passes, undergoe the
traces which have the need to be re-examined and analyzed as a phenomenon from the aspect
of legal theory and practice. Therefore, the aim of this paper is to address the segment that
essentially has the presumptions for the acquisition of right to build, which arise from the causal
legal relationship underlying the right to build.

Presumptions for the acquisition of right to build are determined for the basic hypothesis,
which will be elaborated by analysis and critical review of individual cases, and an explanation of
the legal phenomenon regarding the presumptions for the acquisition of right to build, using the
theoretical-normative method or the deductive-inductive method with the aim of clarification
of the problem of legal presumptions in the emergence of right to build. In addition, a compa-
rative or abstract method was used in explaining the facts as the premise of the determination
and nature of the presumptions for acquisition the right to build.

Key words: legal presumptions, right to build, land, building.
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