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Apstrakt: Autor u radu analizira pravo gradenja kao
novi institut stvarnog prava u Republici Srpskoj. Smatra
da je postojanje tog prava u interesu i viasnika zemijista
i nosioca prava gradenja, a isto tako i u drustvenom in-
teresu. Zbog toga od prava gradenja oCekuje viSestruke
koristi i nada se njegovoj Sirokoj primjeni u praksi.
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UvOoD

Pravo gradenja je novi institut stvarnog prava u Republici
Srpskoj.! Uveden je u na$ pravni sistem Zakonom o stvarnim
pravima (ZSP) kojim je na ovim prostorima kona¢no izvrSena
kodifikacija stvarnog prava.? To pravo postoji i ima tradiciju u
mnogim zemljama,? dok u nekim postoji superficijarno pravo

t Vidi: M. Vukovi¢, Osnovi stvarnog prava, Zagreb, 1950, str. 205—209; P. Simo-
netti, Pravo gradenja, Sarajevo—Beograd, 1986; P. Simonetti, ,Pravo gradenja i
drZanje vlastite zgrade na tudem zemljistu®, Pravo u gospodarstvu, br. 5-6/84,
str. 354—370; P. Simonetti, ,Pravo gradenja“, Pravni Zivot, br. 11-12/91, str.
1293-1306; R. Jotanovié, Pravo gradenja, magistarska teza, Beograd, 2006.

2 U na$em pravnom sistemu vazi nacelo zatvorenog broja stvarnih prava (nu-
merus clausus). To je princip koji uglavnom vazi u kontinentalnim pravi-
ma. Prema ZSP-u, stvarna prava su: pravo svojine, pravo gradenja, zalozno
pravo, pravo stvarne i licne sluzbenosti i pravo realnog tereta (¢lan 1 st. 2).
Pravo gradenja kod nas do sada nije bilo zakonski regulisano, niti je bila
predvidena mogucnost njegovog postojanja.

3 Npr. u Austriji je pravo gradenja uvedeno Zakonom o pravu gradenja od
26.4.1912. godine, u Njemackoj Uredbom o nasljednom pravu gradenja sa
zakonskom snagom od 15. januara 1919. godine, Republika Hrvatska je uve-
la ovaj institut Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima iz 1996.
godine itd. O pravu gradenja u uporednom pravu opsirno: P. Simonetti,
,Funkcije, sadrzaj i priroda prava gradenja u usporednom pravu“, u Aktuel-
ne tendencije u razvoju i primenti evropskog kontinentalnog prava, Temat-
ski zbornik radova, sveska II, Pravni fakultet Univerziteta u Nisu, Nis, 2010,
str. 171-205.
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koje mu je prili¢no srodno.* Pravo gradenja u dana$njem obliku se uvodi pocetkom XX vi-
jeka pod uticajem jakog privrednog i ekonomskog razvoja.> Ovo pravo ima dosta sli¢nosti
sa sluzbenostima i sa zakupom, mada u pogledu njih ima i bitnih razlika.® Postoji vise ra-
zloga za uvodenje prava gradenja u nase stvarno pravo. Ipak, jedan od najvaznijih, svakako
je mogucnost rjeSavanja stambenih potreba socijalno ugrozenih slojeva stanovnistva, jer
se na ovaj nacin znacajno snizavaju troskovi te izgradnje. Nosiocu prava gradenja omogu-
¢ava se sticanje prava svojine na zgradi, a da ne mora prethodno kupiti zemljiste na kome
se ta zgrada nalazi. S druge strane, pravo gradenja je lukrativan posao za samog vlasnika
zemljista’ jer mu omoguéava da dugorocno stice koristi od svog zemljista, a da na njemu ne
gubi pravo svojine. Nadamo se da ¢e ovaj institut u praksi imati $iroku primjenu.

POJAM PRAVA GRADENJA

Pravo gradenja je ograni¢eno stvarno pravo na necijem zemljistu® koje daje ovlasce-
nje svom nosiocu da na povrsini toga zemljista ili ispod nje ima vlastitu zgradu,® a vlasnik
tog zemljista duZan je da to trpi. Ovo pravo je u pravnom pogledu izjednaceno s nepokret-
noscu. Zgrada koja je izgradena ili koja bude izgradena na zemljistu koje je optereceno
pravom gradenja pripadnost je tog prava, kao da je ono zemljiste."

Dakle, pravo gradenja ima vrlo kompleksnu strukturu i specifiénu pravnu prirodu,*
na neki nacin svoj dvostruki pravni zivot. S jedne strane radi se o ograni¢enom stvarnom
pravu na necijem zemljistu (teret zemljiSta),” a s druge strane je u pravnom pogledu
izjednaceno s nekretninom, $to znaci da se fingira da se radi o zemljistu i smatra se po-
sebnim knjiznim tijelom. Pravo gradenja je po svojoj pravnoj prirodi ograniceno stvarno
pravo koje se po sadrzaju razlikuje od ostalih stvarnih prava.’® Ono ima sva znacajna
obiljezja stvarnog prava, jer postoji privatna vlast na stvari, neposrednost, apsolutnost i

4 I pravo gradenja i superficijarno pravo razdvajaju zgradu od zemljista. Medutim, superficijarno pravo samo ne-
utralizuje snagu zemljista i drzi zgradu pravno odvojenu od zemljista. S druge strane, pravo gradenja preuzima
funkeiju zemljista.Vidi: A. Romac, Rimsko pravo, peto izdanje, Zagreb, 1994, str. 195; P. Simonetti, ,Rimski
superficies i pravne ustanove koje prethode hrvatskom pravu gradenja“, u Rasprave iz stvarnog prava, Rijeka,
2001, str. 203—258; P. Simonetti, Prava na gradevinskom zemljistu (1945-2007), Rijeka, 2008, str. 16—24.

5 O tome: L. Taji¢, “Pravo gradenja”, Pravni savjetnik, br. 7-8/05, str. 47.

® Npr. razlika izmedu prava gradenja i prava sluzbenosti je u tome $to pravo gradenja, osim koriséenja tude
stvari, sadrzi i pravo svojine na izgradenoj zgradi.

7 D. Stojanovi¢, Stvarno pravo, deveto izdanje, Kragujevac, 1998, str. 285.

8 Posto se pravo gradenja moze osnovati i na vlastitom zemljistu, ne bi bila adekvatna formulacija na ,,tudem”
zemljistu. Dakle, pravo gradenja i pravo svojine na nekom zemljistu se ne iskljucuju. Pravo gradenja se ne
moZe osnovati na zemljistu na kome niko ne moze imati pravo svojine.

9 Zgrade treba da budu trajne, jer je trajnost konstitutivni element pravnog jedinstva zemljista i zgrade. Privreme-

ne zgrade nisu sastavni dio zemljista, one su se samo radi neke prolazne namjene spojile sa zemljistem i smatraju

se pokretnim stvarima. Na njih se pravo gradenja ne odnosi. Trajnost ili privremenost zavisi od namjene zgrade.

Clan 286 ZSP-a.

O pravnoj prirodi prava gradenja v. L. Veli¢, ,,Pravo gradenja u SR Njemackoj i njegovo uvodenje u pravni

sistem Bosne i Hercegovine*, u Zborniku radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne

prakse”, Mostar, 2006, str. 463—464.

2 Vlasnik zemljista je ogranicen postojanjem prava gradenja, ne smije raditi sa zemljistem ono $to bi imao pravo
kada prava gradenja ne bi bilo i primoran je trpjeti radnje nosioca ovog prava na svom zemljistu.

13 Qvako je i po austrijskom i njemackom pravu, dok $vajcarsko pravo pravo gradenja smatra kao podvrstu sluz-
benosti.
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sljedovanje, njegov objekt je odredena nekretnina,*# a ne ¢inidba duznika, stice se i gubi
na isti nac¢in kao i ostala stvarna prava na nekretninama, ali postoje i specifi¢ni razlozi
njegovog prestanka.’s Posto je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom (,,otjelov-
ljeno” samostalno pravo'®), pa je zgrada njegova neraskidiva pripadnost, pravo gradenja
sa zgradom ¢ini pravno jedinstvo, bez obzira na to da li je zgrada koja je njegov sastavni
dio izgradena prije ili nakon osnivanja prava gradenja. Cinjenica da je na zemljistu ve¢
podignuta zgrada ne sprecava njegovo opterecenje pravom gradenja. Ako do toga dode,
zgrada se odvaja od zemljista, prirasta pravu gradenja i bi¢e u svojini nosioca ovog prava
dok to pravo traje. Zgrada je prirastaj prava gradenja, njegov bitni sastavni dio.”” Prema
ovoj konstrukciji zgrada je izgradena na pravu gradenja koje je fiktivno zemljiste. Zbog
postojanja prava gradenja omoguéeno je razdvajanje izmedu prava svojine na zemljistu
i prava svojine na objektu i gradevina ne postaje sastavni dio zemljista i svojina vlasnika
zemlji$ta. Na ovaj nacin na prvi pogled narusava se nacelo pravnog jedinstva nekretnine,
jer su, u pravilu, razli¢ita lica vlasnici zemljista i gradevine izgradene u rezimu prava
gradenja. Medutim, na osnovu fikcije da je pravo gradenja nekretnina, odrzava se nacelo
jedinstvenosti nekretnine kao sustinsko nacelo novog stvarnopravnog uredenja.'® Pravna
veza izmedu prava gradenja i zgrade koja je njegova pripadnost ¢vrsca je nego prirodna
veza izmedu zemljista i zgrade, jer se zgrada moze pravom gradenja odvojiti od zemljista,
a pravo gradenja i zgradu je nemoguce odvojiti.® Pravo gradenja moZe postojati iznad ili
ispod povrsine zemljista. To znaci da bi, teoretski, na jednom zemljistu mogla postojati
dva prava gradenja razli¢itih lica, jedno na povrsini, a drugo ispod povrsine zemljista.
Znacajno je da se time otvara moguénost ekonomskog koriséenja i tzv. podzemlja za iz-
gradnju npr. podzemnih garaza, sklonista, proizvodnih pogona i tome sli¢no. Volumen
objekta prava gradenja po pravilu je manji od volumena objekta prava svojine, jer se
proteze samo do one dubine koja je nuzna za stabilnost zgrade koju pravo gradenja od-
opravdani interes nosioca prava gradenja.2° Najveéi volumen prava gradenja je na onoj
povrsini zemljista koju pokriva zgrada odvojena od zemljista pravom gradenja ili zgrada
koja se na njemu moZe izgraditi. Manji volumen je tamo gdje su izgradeni ili se mogu iz-
graditi sporedni gradevinski objekti, koji su pripaci zgrade odvojeni od zemljista pravom
gradenja. Najmanji volumen objekta prava gradenja je na onom dijelu zemljista opte-
reéenim pravom gradenja na kome njegov nosilac ima prava i obaveze plodouzivaoca.?'

4 Predmet prava gradenja je zemljiste i to uvijek cijelo zemljisnoknjizno tijelo.

5 P, Simonetti, ,Ustanova prava gradenja prema radnom nacrtu Zakona o stvarnim pravima Federacije
Bosne i Hercegovine i Republike Srpske®, u Zborniku radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakono-
davstva i pravne prakse”, Mostar, 2008, str. 28.

1 P, Simonetti, ,Pravo gradenja de lege ferenda“, Zakonitost, br. 2—3/93, str. 183.

7 Dakle, zgrada kao tjelesna stvar je prirastaj prava gradenja, bestjelesne stvari, koje je izjednaceno s nekretninom.

® 0 tome: V. Belaj, ,Pravo gradenja“, u Liber amicorum in honorem Jadranko Crni¢ (1928-200.), Zagreb,
20009, str. 389.

1 R. Jotanovié, ,Pravo gradenja prema Zakonu o stvarnim pravima Republike Srpske“, u Aktuelna pitanja sa-
vremenog zakonodavstva, Beograd, 2009, str. 86.

2 P, Simonetti, ,Pretpostavke, funkcije i priroda prava gradenja“, Zbornik Pravnog fakulteta SveuciliSta u Rije-
ct, vol. 19, br. 2/98, str. 424.

2t P. Simonetti, ,Nekretnine kao objekti prava vlasnistva i prava gradenja®, Pravni Zivot, br. 11/09, str. 530.
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SADRZAJ PRAVA GRAPENJA, NEODVOJIVOST, NOSIOCI,
PROMETNOST I OGRANICENJA

Sadrzaj prava gradenja nije ¢vrsto odreden. Samo bitni dio sadrzaja ovog prava se
odreduje zakonom, jer je to u skladu sa njegovom drustvenom svrhom i stranke ga moraju
postovati. Ovlaséenja nosioca prava gradenja ne smiju biti veéa od ovlasti koja bi imao
vlasnik zemljista da na svom zemljistu izgradi zgradu. Lice koje je nosilac prava gradenja
je ivlasnik zgrade koja je pripadnost tog prava,* a u pogledu zemljista koje je optereéeno
pravom gradenja ima ovlasc¢enja i duznosti plodouzivaoca.? Svaka odredba ugovora i dru-
gog akta koja je sa tim u suprotnosti je niStavna.? Nosilac prava gradenja duzan je vlasni-
ku zemljista plaéati mjeseénu naknadu za zemljiste u visini prosje¢ne zakupnine za takvo
zemljiSte, ako zakon ne odreduje drukéije.® Ovo je li¢na obaveza nosioca prava gradenja,
a nije stvarni teret nekretnine.?® Prema tome, to je striktni zakonski okvir u okviru kojeg
se stranke prilikom osnivanja prava gradenja moraju kretati i on se ne moze mijenjati nji-
hovom voljom, a njime se konkretizuje svrha ovog prava. Na taj nacin titi se ekonomski
slabija strana (nosilac prava gradenja). Veéi dio sadrzaja prava gradenja prepusta se stran-
kama koje ga osnivaju, ako je pravni posao osnov sticanja. One u granicama autonomije
volje ugovorom ureduju svoja prava i obaveze prema vlastitim interesima. Stranke se, pri-
mjera radi, mogu dogovoriti o vrsti i velicini zgrade, roku izgradnje, obavezi snosenja razli-
¢itih tereta, trajanju prava gradenja itd. I sud koji odreduje osnivanje prava gradenja moze
u okviru obaveznog zakonskog okvira odrediti sadrzaj tog prava. Nosilac prava gradenja
ne smije izgraditi zgradu suprotno zakonskim ograni¢enjima, a pogotovo javnopravnim
pravilima o gradenju. Ako bi zgradu izgradilo trece lice ili vlasnik zemljista, radilo bi se o
gradenju na tudem zemljistu i primijenila bi se pravila u pogledu toga, s tim $to bi pravo
gradenja igralo ulogu zemljista.”” Pravno jedinstvo prava gradenja i zgrade je neraskidivo,
ne postoji pravo koje moze odvojiti zgradu od prava gradenja. Zbog toga se zajedno i pre-
nose, nasljeduju i opterecuju.?® Promjena sadrzaja prava gradenja dopustena je samo u
sporazumu s vlasnikom optereéene nepokretnosti. Ako bi se time ometao dotadasnji nacin
izvrSavanja ostalih stvarnih prava na opterecenoj nepokretnosti, onda razumljivo treba
posti¢i sporazum o tome i sa titularima tih prava. Na preinacenje sadrzaja primjenjuju
se odredbe ZSP-a koje se odnose na osnivanje prava gradenja na osnovu pravnog posla.?

Pravo gradenja ne moze se odvojiti od zemljista koje opterecuje (neodvojivost),
pa ako neko po bilo kojem pravnom osnovu stekne svojinu optereéenog zemljista, stekao
je zemljiste optereceno pravom gradenja, osim ako zakonom nije drugacije odredeno.

22 Sa pravom gradenja koje postoji na zemljistu neodvojivo je povezano pravo svojine na izgradenoj zgradi i
jedno lice ne moze biti nosilac prava gradenja, a drugo vlasnik izgradene zgrade.

Titular prava gradenja ima samo prava i duznosti plodouzivaoca. Medutim, on svojim pravom moze raspola-
gati. Pravo gradenja se, inace, bitno razlikuje od prava plodouzivanja, posebno u pogledu prometnosti. Vidi:
V. Spai¢, Gradansko pravo, Opsti dio i Stvarno pravo, Sarajevo, 1971, str. 672.

24 (Clan 287 st. 1 ZSP-a.

25 (Clan 287 st. 2 ZSP-a. Dakle, §to se tide naknade, radi se o dispozitivnoj odredbi koja vrijedi u slu¢aju “ako
zakon ne odreduje drukcije”.

N. Gavella, T. Josipovi¢, L. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovi¢, Stvarno pravo, svezak 2, Zagreb, 2007, str. 87.

M. Vedris$ i P. Klari¢, Gradansko pravo, Opéi dio, stvarno pravo, obvezno i nasljedno pravo, osmo izmijenje-
no izdanje, Zagreb, 2004, str. 358—359.

Clan 291 st. 3.ZSP-a.

Clan 288 ZSP-a.

Clan 289 ZSP-a.
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Odstupanje bi se npr. eventualno moglo propisati Zakonom o eksproprijaciji kada to trazi
svrha eksproprijacije zemljista koje je optereceno pravom gradenja i u drugim sli¢nim slu-
¢ajevima. Ovo pruZa pravnu sigurnost i nosiocu prava gradenja i titularima prava koja ga
opterecuju, a to je krucijalno u pravnom prometu. Pravo gradenja moZe se ograniciti prav-
nim poslom na svaki nacin koji nije suprotan zakonu ili njegovoj prirodi odnosno pravima
treéih lica.3' Nosilac prava gradenja je lice (fizicko ili pravno) u ¢iju korist je to pravo osno-
vano ili je na njega preneseno.3* Nema posebnih ograni¢enja u pogledu toga ko sve moze
biti nosilac tog prava. Za to se ne trazi poslovna sposobnost, pa pravo gradenja moze biti
osnovano u korist bilo kog lica koje je za to pravo zainteresovano.s Pravo gradenja moze
se osnovati samo na zemljistu na kome neko lice ima pravo svojine.34 Nije moguce osnovati
pravo gradenja na pravu gradenja. Vlasnik zemljista moze biti nosilac prava gradenja na
svome zemljistu.3 Posljedica toga je da ovo pravo ne prestaje sjedinjenjem. Dakle, u tom
slu¢aju vlasnik ima dvije nekretnine i to prirodnu (zemljiste) i pravnu (pravo gradenja) i
time se povecava vrijednost njegovog zemljista. Pravo gradenja je u prometu, ono je otudi-
vo3° i nasljedivo kao i druge nepokretnosti, ako zakonom nije drugacije odredeno. Ako bi
se pravu gradenja oduzela ta bitna svojstva, ono bi izgubilo svoj pravni identitet. Po tome
se ovo pravo razlikuje od li¢nih sluzbenosti. Prometnost i nasljedivost mogu biti ugovorno
ogranicene, ali na nacin koji nije u suprotnosti sa prirodom tog prava. Pravo gradenja
moze se opteretiti sluzbenostima, realnim teretima i zaloznim pravom, kao i na svaki drugi
nacin koji je u skladu sa zakonom, a nije suprotan pravnoj prirodi tog prava.’” Moguc¢nost
opterecenja prava gradenja nalazi se u opterecenju prava svojine koje postoji na zgradi, a
to se ¢ini posredno, preko prava gradenja. Ta prava se upisuju u teretovnicu (odjeljak C)
posebnog knjiznog uloska. Ako se osnuje neko stvarno pravo kao teret prava gradenja, to
pravo tereti samo pravo gradenja, a ne i zemljiste koje je tim pravom opterec¢eno. Imajuci
u vidu da ne postoje posebna ogranicenja, proizlazi da se pravo gradenja moze opteretiti i
stvarnim i liénim sluzbenostima, kao i stvarnim i li¢nim teretima. Opterecenje prava gra-
denja u skladu je sa njegovom funkecijom. Posebno je znacajna moguénost zalaganja ovog
prava, radi dobijanja hipotekarnog kredita u svrhu izgradnje objekta.3

FUNKCIJE PRAVA GRADENJA

Iz svega izloZenog, moZe se izvuéi zakljucak da pravo gradenja treba da zadovolji tri
bitne funkcije: socijalnu, privrednu i pravnu, pa se po tome ono razlikuje od ostalih ogra-
nicenih stvarnih prava.s

Clan 292 ZSP-a.

Clan 290 st. 1 ZSP-a.

No, primjera radi, ono ne moze biti osnovano u korist svakidasnjeg vlasnika neke nekretnine.

3+ Dakle, pravo gradenja se ne moze osnovati na opstim i javnim dobrima.

5 Clan 290 st. 2 ZSP-a. Smisao postojanja prava gradenja na vlastitom zemljigtu mogao bi biti jedino u njego-

vom preno$enju na drugoga i to bi zato trebalo biti privremeno stanje dok do tog prenosa ne dode.

Zato se ne trazi saglasnost vlasnika zemljista. U Njemackoj se npr. za otudenje prava gradenja zahtijeva sagla-

snost vlasnika opteretenog zemljista (paragraf 26 Uredbe o nasljednom pravu gradenja).

Clan 291 st. 112 ZSP-a.

8 To je velika prednost u odnosu na prava koriséenja koja su prethodila pravu gradenja i koja su imala istu
funkciju, ali se nisu mogla hipotekarno zaloziti, niti biti predmet izvrSenja — o tome v. P. Simonetti, Pravo
gradenja, doktorska disertacija, Zagreb, 1983, str. 249—-251.

39 O tome opsirno: P. Simonetti, Ustanova prava gradenja prema radnom nacrtu Zakona o stvarnim pravima

Federacije Bosne i Hercegovine i Republike Srpske..., str. 25—-28.
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Socijalna funkcija prava gradenja

Poznato je da su danas troskovi izgradnje gradevina (stambenih zgrada, stanova,
poslovnih prostora) po trzi$nim cijenama veoma visoki i da je takva gradnja za mnoge
gradane gotovo nedostupna. Pravo gradenja je jedno od sredstava stimulisanja jeftinije
izgradnje. Posto je osnivanjem prava gradenja omoguceno da zainteresovani pojedinci pri-
bave gradevinsku parcelu u svrhu izgradnje potrebnih nekretnina bez njene kupovine za
relativno skromnu mjeseénu naknadu (prosjeénu zakupninu), na taj nacin se pospjesuje ta
izgradnja upravo za kategoriju socijalno osjetljivih i ugroZenih gradana, $to je za drustvo
veoma znacajno. Pogotovo ovdje treba imati u vidu ¢injenicu da se pravo gradenja moze
opteretiti i zaloznim pravom, a to njegovom titularu daje i moguénost pribavljanja kredita
za izgradnju potrebne zgrade. Dakle, nosiocu prava gradenja omogucava se ne samo jefti-
nija i dostupnija izgradnja, nego i njeno kreditiranje tudim sredstvima, a to bitno snizava
troskove takve izgradnje i €ini je prihvatljivom Sirem krugu lica. Tako se na najbolji na¢in
postice adekvatno rjesavanje stambenih potreba gradana koji to pitanje ne mogu rijesiti
na drugi odgovarajuéi nacin.

Privredna funkcija prava gradenja

Esencijalna funkcija prava gradenja je da omoguéi ekonomiénije i racionalnije kori-
$cenje zemljista. Vlasnici zemljiSta ¢esto nemaju dovoljno sredstava za izgradnju zgrada na
njima. Oni u toj situaciji imaju priliku da osnivanjem prava gradenja podsticu tu gradnju,
ali istovremeno i da ubiru prihode u skromnim, ali stalnim i sigurnim mjese¢nim iznosi-
ma. Po prestanku prava gradenja vlasnik zemljista postaje i vlasnik izgradene zgrade uz
odredenu naknadu. Sve to ima i viSestruke privredne efekte, omogucava se izgradnja, mo-
dernizacija i poboljsanje komunalne infrastrukture gradova, gradnja socijalnih stanova, a i
ubiranje rente na gradskom zemljistu, prvenstveno od strane opstina odnosno jedinica lo-
kalne samouprave, jer upravo one raspolazu najve¢im povrsinama gradevinskog zemljista.

Pravna funkcija prava gradenja

Pravo gradenja preuzima ulogu zemljista, jer je zgrada, kao $to smo vidjeli, njegova
pripadnost. Umjesto prirodnog zemljista, sada postoji pravo gradenja kao druga nekret-
nina, pa izgradena zgrada postaje pripadnost tog prava. Prema tome, nosilac prava grade-
nja ujedno je i vlasnik zgrade koja je pripadnost njegovog prava gradenja koje poniStava
privla¢nu snagu prava svojine zemljiSta. Na ovaj nacin izgradena zgrada se razdvaja od
zemljista. Time se samo zamjenjuje objekt koji privlaci zgradu i umjesto zemljista dolazi
pravo gradenja kao drugo zemljiste.

Osnivanje (sticanje) prava gradenja*°

Pravo gradenja osniva se na osnovu pravnog posla ili odluke suda.# Nacin osnivanja
ne moze se mijenjati voljom stranaka, jer pravo gradenja djeluje prema svima, pa se na taj
nacin Stite savjesna treca lica. Ovo pravo se osniva na odredeno, obi¢no duze vrijeme. Ako
to ne bi bio slucaj, ne bi se ostvarila svrha njegovog postojanja.+* Posto se pravo gradenja

4O tome $ire: P. Simonetti, “Osnivanje prava gradenja”, Zbornik Pravnog fakulteta Sveuéilista u Riject, vol. 20,
br. 2/99. str. 553-593.

# Clan 293 st. 1 ZSP-a. Primjera radi, u Njemackoj se pravo gradenja mozZe ste¢i i tabularnim odrzajem, na
osnovu pogresne uknjizbe i protekom roka od 30 godina (paragraf 902 Njemackog gradanskog zakonika).

4 R. Jotanovi¢, ,Pojam prava gradenja“, Pravna rijec, br. 8/06, str. 371.
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izvodi iz prava svojine na necijem zemljistu koje se njime optereéuje, ono se osniva u nacelu
aktom raspolaganja knjiznog vlasnika zemljista. U slu¢aju da osnivac prava gradenja nije
bio vlasnik opterecenog zemljista, iako je kao takav uknjizen u javnoj knjizi, pravo gradenja
se moze steci s povjerenjem u te knjige ako je sticalac bio savjestan. Sticalac prava gradenja
bio je savjestan ako u trenutku sklapanja pravnog posla o osnivanju prava gradenja, te u
trenutku kada je zahtijevao upis, nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno ra-
zloga da sumnja u to da osnivac prava gradenja koji je u javnoj knjizi bio upisan nije vlasnik,
vet da je to trece lice koje je pravo svojine steklo vanknjiznim putem.# Na ovaj nacin se $titi
povjerenje u javne knjige, bez kojeg nema sigurnosti u pogledu prometa na nekretninama.
To je, u stvari, sticanje prava gradenja na osnovu zakona i izuzetak od pravila da se ovo
pravo moze ste¢i samo na osnovu pravnog posla ili odluke suda. Ako bi u toj situaciji pravo
gradenja Zelio da osnuje vanknjizni (pravi) vlasnik, on bi se samo mogao obavezati da ce
osnovati ovo pravo posto uknjizi pravo svojine na svoje ime u javnoj knjizi. Pravni posao na
osnovu koga se osniva pravo gradenja, mora da bude zakljucen u propisanom, pismenom
obliku i mora biti adekvatno notarski obraden.* Nedostatak potrebne forme dovodi do nje-
gove nistavnosti. Ispunjenje obaveza iz ugovora u cjelini ili u preteznom dijelu ne moze do-
vesti do konvalidacije kao u slucaju kada je za valjanost ugovora propisana obi¢na pismena
forma.* Sto se ti¢e sadrZaja, taj pravni posao (ako je dvostrani), prije svega, mora sadrzava-
ti sporazumnu izjavu stranaka o osnivanju prava gradenja, koja treba da bude data i od vla-
snika zemljiSta i od buduceg nosioca prava gradenja uz izri¢ito o¢itovanje vlasnika zemljista
da dozvoljava upis prava gradenja u javnoj knjizi na svom zemljistu (clausula intabulandi).
Ova klauzula ne smije biti neodredena ili vezana za uslov i bez nje neme ni uknjizbe prava
gradenja. To pojacava pravnu sigurnost koja je neophodna u pogledu osnivanja i prometa
prava na nekretninama, a u skladu je i sa nacelom kauzalne tradicije u nasem pravu. Kauza
o0 osnivanju prava gradenja mora da bude jasno oznacena i vidljiva. Takode, bitan sastojak
jeiodredba o predmetu pravnog posla odnosno zemljistu kao objektu prava gradenja.+” Po-
trebno je odredeno navesti broj katastarske cestice, njenu povrsinu, kao i katastarsku opsti-
nu u kojoj se nalazi zemljiste koje ¢e biti optereceno pravom gradenja. U suprotnom, takav
pravni posao bio bi nistav po opstim nacelima obligacionog prava.*® Eventualne odredbe
tog pravnog posla o odvajanju prava gradenja i zgrade, te o odvajanju prava gradenja od
zemljiSta su niStave. Pravni posao kojim se osniva pravo gradenja moze biti jednostrani* i
dvostrani. Naravno, ¢e$ée ¢e se raditi o ugovoru izmedu vlasnika zemljista i nosioca prava
gradenja, koji je u pogledu sadrzaja najvise sli¢an ugovoru o prodaji sa obroénim otplatama
cijene.® ZSP ne ogranicava krug lica koja mogu na svom zemljistu osnovati pravo gradenja.
Jedini uslov je da su vlasnici zemljiSta i da su kao takvi upisani u javnoj knjizi.>* U sluaju

4 P, Simonetti, ,Pravo vlasnistva i pravo gradenja stranih osoba na nekretninama u Republici Hrvatskoj“, Zbor-
nik Pravnog fakulteta SveuciliSta u Riject, vol. 27, br. 1/06, str. 39.

Vidi ¢l. 551 56 ZSP-a.

Vidi ¢lan 68 st. 1 tac. 4 Zakona o notarima (Sluzbeni glasnik RS br. 86/04, 2/05, 74/05).

Clan 73 Zakona o obligacionim odnosima bivse SFRJ (ZOO) koji se u Republici Srpskoj primjenjuje na osnovu
¢lana 12 Ustavnog zakona za sprovodenje Ustava RS (Sluzbeni glasnik RS br. 21/92).

Najcesce ¢e se raditi o gradevinskim parcelama.

Clan 47 ZOO.

49 Npr. vlasnik zemljista osniva pravo gradenja za sebe.

Kod prava gradenja umjesto cijene postoji periodi¢na naknada vlasniku zemljista.

Lica koja imaju samo pravo plodouzivanja ili upotrebe u pogledu zemljista razumljivo ne mogu osnivati pravo
gradenja.
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da je zemljiSte na kome se osniva pravo gradenja u susvojini ili zajednickoj svojini, potreb-
na je saglasnost svih suvlasnika odnosno zajednicara, jer se radi o poslu koji prelazi okvire
redovnog upravljanja.5* Pravo gradenja stice se dvostrukim upisom u javnu knjigu, i to upi-
som kao tereta na zemljistu koje opterecuje i upisom kao posebnog knjiznog tijela u za to
novoosnovanom knjiznom ulosku, kada budu ispunjene sve propisane pretpostavke.s Upis
u knjigu ima konstitutivno dejstvo. Do tog momenta valjan pravni posao o osnivanju prava
gradenja ima samo obligacionopravno dejstvo. Sam naéin upisa odrazava dvojnu pravnu
prirodu ovog prava. Prilikom upisa prava gradenja kao tereta zemljista stavlja se i oznaka
broja novog knjiznog uloska prava gradenja. U A listu uloska prava gradenja treba navesti
podatak da se radi o pravu gradenja i izvrsiti oznaku optere¢enog zemljista i broj njego-
vog knjiznog uloska. Ukoliko bi pravo gradenja Stetilo ve¢ upisanim ogranicenim stvarnim
pravima na zemljiStu koje bi se opteretilo pravom gradenja, ono se moze upisati samo s
pristankom ovlascenika tih prava.> Kada se na osnovu prava gradenja izgradi zgrada ili
postojeca zgrada odvoji od zemljista pravom gradenja, izvrSice se upis na pravu gradenja.’
Ako zakonom nije drugacije odredeno u pogledu nacina osnivanja prava gradenja, njegove
promjene i prestanka, te u pogledu zastite povjerenja u javne knjige, na odgovarajuéi nacin
se primjenjuju odredbe ZSP-a koje se odnose na pravo svojine.>®

Pravo gradenja moze se osnovati i odlukom suda u postupku diobe i ostavinskom
postupku, te u drugim slucajevima odredenim zakonom.” Na osnivanje prava gradenja u
ovom slu¢aju primjenjuju se pravila o osnivanju sluzbenosti odlukom suda.>® Ta odluka se,
najcesce, temelji na saglasnosti stranaka u postupku diobe ili na osnovu nekog valjanog
ocitovanja ostavitelja (npr. legat ili nalog).? Pravo gradenja se, pod odredenim uslovima,
morze steéi i gradenjem na tudem pravu gradenja. Nosiocu tog prava tada pripadaju prava
i obaveze vlasnika zemlji$ta.*®® U ovom slucaju se primjenjuju pravila o gradenju na tudem
zemljistu.® Sto se ti¢e prenosa prava gradenja, primjenjuju se odredbe zakona o sticanju
prava svojine na nepokretnostima na osnovu pravnog posla, odluke nadleznog organa i
nasljedivanja, ako zakonom nije drugacije odredeno niti proizlazi iz pravne prirode prava
gradenja.®

Zastita prava gradenja

Pravo gradenja kao pravo na necijem zemljistu uziva zastitu odgovaraju¢om primje-
nom pravila o stvarnim sluzbenostima, a kao nepokretnost u pravnom pogledu odgovara-
juéom primjenom pravila o zastiti prava svojine.* Dakle, time ponovo dolazi do izrazaja

52 Clanovi 32146 . ZSP-a.

53 Clan 294 st. 1 ZSP-a.

54+ Clan 294 st. 3 ZSP-a.

55 Clan 294 st. 4 ZSP-a.

56 Clan 294 st. 5 ZSP-a.

57 Ovdje se moglo predvidjeti da se pravo gradenja moze osnovati i odlukom organa uprave, primjera radi u
postupku eksproprijacije.

58 Clan 295 ZSP-a.

% O tome $ire: P. Simonetti, Prava na gradevinskom zemljistu..., str. 495-498.

6o Clan 63 ZSP-a.

6t Clan 59 ZSP-a.

62 Clan 296 ZSP-a.

63 Clan 297 ZSP-a.
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dvostruka pravna priroda ovog prava, kao ogranicenog stvarnog prava na necijem zemlji-
$tu i kao samostalne nekretnine u pravnom smislu.

Sporovi u vezi sa pravom gradenja su, u pravilu, vezani za odnos nosioca prava gra-
denja i vlasnika zemljista, ali ometanje izvrSavanja ovlascenja koja proizlaze iz prava gra-
denja moZe da vrsi i svako treée lice. Vlasnik zemljista, nakon osnivanja prava gradenja,
moze svoje pravo svojine na tom zemljiStu samo ograniceno koristiti, jer mora postovati
prava nosioca prava gradenja. Nosilac prava gradenja stice pravo da koristi zemljiste koje
je optereceno pravom gradenja. Njemu to koriscenje treba da bude omoguéeno i prije, a i
poslije izgradnje gradevine. Naravno, on treba da ovo zemljiSte koristi na adekvatan, pri-
mjeren nacin za izgradnju objekta, a poslije toga prema namjeni objekta. Ukoliko ga neko
u tome ometa, on ima pravo na zastitu prema pravilima o zastiti titulara stvarne sluzbe-
nosti.* U pogledu izgradene zgrade na optere¢enom zemljistu nosilac prava gradenja ima
pravo svojine, pa zbog toga u svrhu zastite ima pravo da koristi svojinske tuzbe. Pomocu
vlasnicke tuzbe (rei vindicatio)® i tuzbe iz pretpostavljene svojine,*® on moze zahtijeva-
ti predaju stvari u drzavinu, a negatornom tuzbom nosilac prava gradenja moze traziti
od lica koje ga bespravno uznemirava na drugi nacin, a ne oduzimanjem drzavine, da to
uznemiravanje prestane.®” Nosilac prava gradenja ima pravo i na drzavinsku zastitu (sa-
mopomo¢ i drzavinske tuzbe),®® jer je neposredni drzalac zemljiSta (nesamostalni drzalac)
i zgrade (samostalni drzalac). Ako dode do povrede prava gradenja pogresnim upisom u
javnu knjigu, nosilac prava gradenja moze svoje pravo Stititi odgovaraju¢om primjenom
pravila o zastiti prava svojine pokretanjem brisovne tuzbe,* a moZze se posluziti i zastitom
predvidenom u zemlji$noknjiznom i (katastarskom) pravu. Nosilac prava gradenja ima
legitimaciju i za uce$ée u postupku potpune eksproprijacije kada eksproprijacija obuhvata
zemljiSte, zgradu i druge gradevinske objekte.”

PRESTANAK PRAVA GRADENJA

Nacini prestanka

Pravo gradenja prestaje: propascu optereenog zemljista, sporazumom, ovlasc¢eniko-
vim odricanjem, istekom ugovorenog roka i ispunjavanjem ugovorenog raskidnog uslova,
rastere¢enjem, te ukidanjem.” Ono ne prestaje smréu njegovog nosioca ni vlasnika zemlji-
Sta, ve¢ u takvim slucajevima prelazi na njihove nasljednike. Znacajno je da pravo gradenja
ne prestaje ni prodajom nekretnine koja je predmet izvrsenja.”

Samo pravo gradenja ne moze fizicki propasti, jer se radi o zamisljenoj nekretnini.
No, moze doéi do propasti opterecenog zemljista, a to se desava najcesée zbog odredenih
elementarnih nepogoda i prirodnih katastrofa, kao $to su zemljotresi, poplave i sli¢ni pri-
rodni dogadaji. Tada nestaje predmet prava svojine, a time dolazi do apsolutnog prestanka

6.

Vidi ¢lanove 248-250 ZSP-a.
6 Clan 126 ZSP-a.
Clan 131 ZSP-a.
Clan 132 ZSP-a.
Vidi ¢lan 313 ZSP-a.
Clan 56 st. 3 ZSP-a.
Clan 7 st. 3 Zakona o eksproprijaciji Republike Srpske (Sluzbeni glasnik RS br. 112/06).
Clan 298 st. 1 ZSP-a.
Vidi ¢lan 75 st. 1 Zakona o izvr$nom postupku — ZIP (Sluzbeni glasnik RS br. 59/03 i1 85/03).
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i prava svojine i svih prava koja iz nje proizlaze. Propast zemljista dovodi i do propasti
zgrade, a propast zgrade ne mora da dovede do propasti zemljiSta, a ni prava gradenja
kao glavne stvari. Propast objekta treba shvatiti Sire, kao fakti¢ku ili pravnu prepreku za
gradenje ili odrzavanje zgrade koja je nastupila poslije konstituisanja prava gradenja.”
Ovdje nisu relevantni razlozi koji su doveli do propasti zemljista. Pravo gradenja presta-
je i sporazumom vlasnika zemljiSta i nosioca prava gradenja. Kao $to na taj na¢in moze
nastati, razumljivo je da tako moZe doéi i do njegovog prestanka. Za prestanak prava gra-
denja sporazumom stranaka neophodna je ista forma koja se trazi i za njegov nastanak.
Odricanje titulara prava gradenja kao nacin prestanka moze da ima negativne posljedice
po pravnu sigurnost uopste. Naime, na taj na¢in mogu da budu ugroZeni interesi vlasnika
zemljiSta i pravo gradenja moze da prestane neovisno od njegove volje. Ovdje je trebalo
izricito propisati da vlasnik zemljista treba da da svoju saglasnost na to odricanje da bi ono
proizvodilo pravne posljedice,™ i tako bi se izbjegle dileme i nesporazumi koji u vezi sa tim
mogu da nastanu u praksi. Isto tako, jednostranim odreknuéem prava gradenja mogu da
budu ugrozeni i interesi treé¢ih lica koja imaju odredena prava, prevashodno zaloznih po-
vjerilaca, jer se u pravilu odreknuéem titular prava gradenja odrice i prava na naknadu, pa
se zalozno pravo neminovno gasi. Odricanje samo pojedinih prava koja proizlaze iz prava
gradenja ne smatra se odreknuéem koje dovodi do prestanka ovog prava. Na prestanak
prava gradenja na ovaj nacin, inace, treba primijeniti pravila o prestanku prava svojine na
nekretninama, jer je, kao $to je ve¢ navedeno, pravo gradenja u pravnom pogledu izjedna-
¢eno s nekretninom. Pravo gradenja prestaje i protekom vremena za koje je bilo osnovano
neovisno o izjavi zainteresovanih strana. U javnoj knjizi brisanje vremenski ograni¢enih
prava moze uslijediti i bez posebnog pristanka ili izjave titulara ako je pristanak sadrzan u
ugovoru o osnivanju prava gradenja ili ako su stranke prilikom osnivanja postigle dogovor
o trajanju tog prava. Za brisanje postojeceg upisa potreban je zahtjev stranke koji se odnosi
na brisanje prava gradenja kao tereta koji je upisan u C listu, dok se zatvaranje uloska pra-
va gradenja vrsi po sluzbenoj duznosti. Ukoliko su stranke saglasne, one mogu produziti
rok predviden za prestanak tog prava, ali do produzenja mora doéi prije isteka ugovorenog
vremena. Ako dode do ispunjavanja ugovorenog raskidnog uslova, takode dolazi do pre-
stanka prava gradenja. Ono moze prestati i rastere¢enjem na osnovu donesenog zakona ili
odluke nadleznog organa u op$tem interesu uz naknadu ili bez nje.

Pravo gradenja upisano u javnoj knjizi prestaje iz navedenih razloga tek kad bude
izbrisano kao teret na zemljistu optere¢enom tim pravom i kao posebno knjizno tijelo,” a
ne samim tim $to je nastao neki od razloga njegovog prestanka.

Ukidanje

Pravo gradenja prestaje ukidanjem ako izgubi svrhu svog postojanja. Ukoliko se na
pravu gradenja ne izgradi zgrada” u roku od 10 godina od osnivanja tog prava, vlasnik
opterecene nepokretnosti moze zahtijevati da se ono ukine. Ako nije zakonom drugacije
odredeno, odluku o ukidanju donijeée sud na zahtjev vlasnika optereéene nepokretnosti,

73 P. Simonetti, Pravo gradenja..., str. 83.

74 Istina, u tom slucaju bi moglo doéi do analogne primjene ¢lana 288 st. 1 ZSP-a.
75 (Clan 298 st. 2 ZSP-a.

76 U praksi se moze postaviti pitanje kada se smatra da je zgrada izgradena.
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bez obzira na pravni osnov na kojem je ovo pravo bilo zasnovano.” Prema tome, pravo gra-
denja moZe prestati i zbog nevrSenja odnosno zato $to u navedenom roku nije izgradena
zgrada, $to je 1 bio cilj osnivanja tog prava. Ovo je propisano u cilju zastite interesa vlasnika
zemljiSta, a i ostvarenja svrhe prava gradenja koja se ogleda upravo u izgradnji zgrade.
To bi trebalo sprijeCiti neogranicen promet ovog prava koji se moze vrsiti iz nekih drugih
razloga, a ne zbog ostvarivanja njegove prave funkcije.

Pravo gradenja na kojem je bila izgradena zgrada, ali je srusena do te mjere da se ne
moze upotrebljavati za svrhu kojoj je bila namijenjena, prestace ukidanjem kao da zgrada
i nije bila izgradena, ako u roku od Sest godina nije ponovno sagradena u najnuznijoj mje-
ri da sluzi svojoj prijasnjoj glavnoj namjeni. Taj rok pocinje teéi prvog dana godine koja
slijedi nakon godine kad je zgrada srusena, ali ne tece dok postoje okolnosti pod kojima bi
zastao tedi i rok odrzaja. Pravo gradenja u ovom slucaju prestace na osnovu odluke o uki-
danju i brisanjem u javnoj knjizi.”® Prema tome, i propast zgrade pod ovim uslovima moze
dovesti do prestanka prava gradenja. Ponovna izgradnja na ugovoreni nac¢in mora uslijedi-
ti u navedenom roku u mjeri koja je najnuznija da bi se mogla ostvariti namjena zbog koje
jeidoslo do osnivanja tog prava. Sankcija za neispunjenje je prestanak prava gradenja. Do
prestanka u ovom slucaju, dakle, dolazi na osnovu odluke suda o ukidanju koja se donosi
bez obzira na pravni osnov nastanka i izvr$enog brisanja iz javne knjige.

Posljedice prestanka

Bez obzira na razloge, sa prestankom prava gradenja uspostavlja se ono stanje kakvo
je bilo prije njegovog konstutuisanja. Prema tome, prestankom ovog prava pripadnost ze-
mljista postaje ono $to je s pravom gradenja bilo od zemljista pravno odvojeno (ozZivljava
nacelo superficies solo cedit).” Vlasnik zemljista tako stice svojinu nad izgradenom zgra-
dom, koja postaje pripadnost zemljiSta. Ista je sudbina i sporednih trajnih objekata koji
su izgradeni na pravu gradenja. To je posljedica djelovanja prirastaja posto je zemljistu
vratena njegova atrakciona snaga. Ako nije nista drugo ugovoreno, nosilac prava gradenja
nema pravo da ukloni zgradu ili da uzme sebi dijelove iz kojih je sastavljena. Na odnos
vlasnika zemljista i lica kome je prestalo pravo gradenja primjenjuju se pravila po kojima
se prosuduju odnosi nakon prestanka prava plodouzivanja, ako nije zakonom drugacije
odredeno.® Obaveza nosioca prava gradenja je da vlasniku vrati njegovo zemljiste i da
uradi ono $to je potrebno da se ovo pravo brise iz zemlji$ne knjige. Vlasnik je duzan licu
kome je prestalo pravo gradenja dati naknadu za zgradu. Visina te naknade zavisi od toga
koliko je uvetana vrijednost njegove nepokretnosti sa tom zgradom u prometu®* odnosno
prema vrijednosti zemljita prije i nakon izgradnje objekta. Dakle, za visinu naknade bitna
je vrijednost objekta u momentu prestanka prava gradenja. Zbog toga je nosilac prava
gradenja zainteresovan da izgradeni objekt odrzava u dobrom stanju i da ga kao takvog
preda vlasniku zemljista. Nije predvidena moguénost isklju¢enja naknade, a ni ugovaranje
njene visine.

7 Clan 299 st. 1. ZSP-a.

7 Clan 299 st. 2, 314 ZSP-a.
79 Clan 300 st. 1 ZSP-a.

8o (lan 300 st. 2 ZSP-a.

8t Clan 300 st. 3. ZSP-a.
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Tuda prava

Tuda stvarna prava koja su bila teret prava gradenja prestaju s prestankom tog prava,
ako zakonom nije drugacije odredeno. Prema tome, prestankom prava gradenja, u princi-
pu, prestaju i njegovi tereti. Medutim, zalozno pravo koje je teretilo pravo gradenja nakon
prestanka tog prava tereti naknadu koju je vlasnik duzan licu ¢ije je pravo gradenja pre-
stalo.®2 Prestankom prava gradenja hipotekarni povjerilac se, prema tome, ne moze vise
namiriti iz prava gradenja, ali ima pravo da namiri svoje potrazivanje iz ove naknade i to za
njega treba da predstavlja dovoljnu sigurnost. Posto nosilac prava gradenja (najcesée) nije
vlasnik opterecenog zemljista, hipoteka ne moze teretiti to zemljiste. Ako na pravu grade-
nja nije izgradena zgrada, nema uvecanja vrijednosti zemljiSta, a onda nema ni naknade
ranijem nosiocu prava gradenja. Pravna sudbina sluzbenosti i stvarnih (realnih) tereta
zavisi od toga da li je na pravu gradenja izgradena zgrada ili ne. Ukoliko je na tom pravu
doslo do izgradnje zgrade, ova prava ostaju i nakon prestanka prava gradenja u korist od-
nosno na teret zemljista sa zgradom sa dotada$njim prvenstvenim redom.® U suprotnom,
ta prava prestaju.

Pravo nadogradnje

Nadogradnja je izgradnja jednog ili vise posebnih dijelova nepokretnosti na postoje-
¢oj zgradi.®* To nije dogradivanje ve¢ postojeteg, ve¢ stvaranje posebnog dijela zgrade.®
Da bi doslo do legalne nadogradnje treba da postoji saglasnost vlasnika, a moraju biti ispu-
njeni i svi tehnicki uslovi za dobijanje saglasnosti koje su potrebne za gradenje.’® Na pravo
nadogradnje primjenjuju se propisi o pravu gradenja, ako ZSP-om nije drukéije odredeno
i ako se to ne protivi njegovoj prirodi.®” Ovo pravo se tretira kao podvrsta prava gradenja.
Bez toga bi dijelovi koji su nadogradeni postali prirastaj zgrade. Pravo nadogradnje ima
sustinsku funkciju da neutralizuje prirastaj odnosno da omoguéi sticanje prava svojine na
nadogradenom dijelu. Nosilac prava nadogradnje stice pravo da na tudoj zgradi izgradi
jedan ili viSe stanova na kojima Ce ste¢i pravo svojine i zato treba da bude upoznat i sa
pravima i obavezama etaznih vlasnika. Zavrsetkom nadogradnje graditelj sti¢e pravo svo-
jine na nadogradenom dijelu i pravo susvojine na cijeloj nepokretnosti, a pravo nadograd-
nje prestaje.® Pravo nadogradnje se ne moze otuditi ni opteretiti bez saglasnosti vlasnika
zgrade i nosilaca drugih stvarnih prava na nepokretnosti.® Time je doslo do odstupanja od
moguénosti raspolaganja koje postoji kod prava gradenja, ali se to moze razumjeti kada se
ima u vidu da izmedu ovih instituta postoje i razlike koje to opravdavaju. Zalozno pravo
na pravu nadogradnje prelazi na nadogradeni dio nepokretnosti i na pravo susvojine na
nepokretnosti®® $to je sasvim razumljivo i u interesu je zaloznog povjerioca.

82 (Clan 301 st. 11 2 ZSP-a.

8 Clan 301 st. 3 ZSP-a.

Vidi ¢lan 302 st. 1 ZSP-a.

O pravu nadogradnje v. P. Simonetti, “Pravne osnove gradenja na tudoj nekretnini (de lege lata)”, Zbornik

Pravnog fakulteta Sveucilista u Riject, vol. 17, br. 1/96, str. 27-37.

86 Pocetkom primjene ZSP-a prestala je primjena Zakona o nadzidavanju zgrada i pretvaranju zajednickih pros-
torija u stanove u zgradama u drustvenoj svojini (Sluzbeni list SRBiH, br. 32/87).

8 Clan 302 st. 2 ZSP-a.

88 (Clan 302 st. 4 ZSP-a.

8 Clan 302 st. 3 ZSP-a.

9% Clan 302 st. 5 ZSP-a.
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ZAKLJUCAK

Pravo gradenja je bilo neophodno uvesti u na$ pravni sistem, pogotovo poslije izvr-
Sene radikalne promjene svojinskog rezima na gradskom gradevinskom zemljistu. Ovo
pravo je vrlo specificno zbog njegove dvostruke pravne prirode. Ono je istovremeno i ogra-
niceno stvarno pravo na necijem zemljistu, a i samostalna nekretnina u pravnom smislu.
To dolazi do izrazaja i prilikom njegovog upisa u javnu knjigu. Postojanje prava gradenja
je uinteresu i vlasnika zemljita i nosioca ovog prava. Vlasnik zemljista ima moguénost da
stice stalne koristi od optereéenog zemljista u duzem vremenskom periodu bez njegovog
otudenja, a nosilac prava gradenja dobija priliku da na zemljistu izgradi objekat i postane
njegov vlasnik, iako nema svojinu na tom zemljistu. Ovaj institut je i u drustvenom inte-
resu, jer omogucava kontrolu nad stambenom izgradnjom, kao vaznom komponentom
socijalne stabilnosti, te sticanje sredstava za ulaganja u komunalnu infrastrukturu, ako su
vlasnici optere¢enog zemljista jedinice lokalne samouprave. Potencijalni graditelji (inve-
stitori) stanova koji nemaju dovoljno novca za kupovinu gradevinskog zemljista ce za sti-
canje prava gradenja biti posebno zainteresovani, jer ¢e to povecati njihovu konkurentsku
sposobnost na trzistu. Isto tako, za ovo pravo ¢e sigurno postojati i interes onih lica koja
zele da uloze svoj kapital u proizvodnju ili neku drugu djelatnost za sticanje profita. Dakle,
od uvodenja instituta prava gradenja u na$ pravni sistem ocekuju se visestruke koristi i
nadamo se da Ce se to brzo i potvrditi u praksi.
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Dusko Medié

Dean of the Law School of the Paneuropean university Apeiron” Banja Luka

Construction Right in the Law of
Republika Srpska

Summary: Construction right needed to go into our legal system, particularly
after radical changes of the property system on the municipality construction site.
This is a specific type of right due to its dual legal character. This right represents
both restricted proprietary right on someone’s land and autonomous real estate
in legal sense. It becomes important when the property is registered in the ca-
dastre. Existence of the construction right is in mutual interest of the land owner
and the holder of a construction right. The land owner has a possibility to obtain
permanent benefit out of the land for an extended period of time and without
conveyance of a property, and the holder of the construction right acquires an
opportunity to build a structure on the land and becomes its owner, although he
does not have an ownership on that land. This Institute is in the social interest,
because that way it makes possible to control the construction of housing blocks
which is an important segment of a social stability, and at the same time, allows
accumulation of funds to invest in the public infrastructure, on condition that the
owners of the land are the local self-government units. Potential builders ((inves-
tors) of housing blocks who do not have enough money to buy the construction
land would be very much interested in getting the construction permit, and that
way their competitiveness on the market would be increased. In addition to it, the
aforementioned right will be of special interest for those who want to invest their
funds in production or some other line of business to expand a profit. To conclude,
we expect that initiation of the construction rights in our legal system will bring
numerous benefits which are likely to prove their utility in practice.

Key words: construction right, landowner, holder of a construction right, land
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