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PRAVO GRA\EWA U REPUBLICI HRVATSKOJ

Dr`avno gra|evinsko zemqi{te treba preneti u vlasni{tvo jedini-
ca lokalne samouprave ali tako da ga one ne mogu otu|iti ve} da na wemu
zasnivaju pravo gra|ewa. Pomo}u prava gra|ewa pribavqa se gra|evinska par-
cela uz malu mese~nu naknadu kao i mogu}nost dobijawa hipotekarnog kredi-
ta. Pravo gra|ewa omogu}ava velikim sopstvenicima gra|evinskog zemqi{-
ta (gradovi i op{tine) da gradsku rentu usmere u izgradwu socijalnih sta-
nova komunalne infrastrukture i da po prestanku prava gra|ewa steknu
svojinu na zgradi uz odgovaraju}u naknadu. Pravo gra|ewa ima dvojaku pravnu
prirodu: ono je istovremeno stvarno pravo na tu|em zemqi{tu i nepokret-
nost u pravnom smislu pri ~emu je zgrada izgra|ena na tom zemqi{tu wegova
pripadnost.

Kqu~ne rije~i: Pravo gra|ewa, priroda, funkcije, osnivawe.

UVOD

Neposredni povod za ovaj ~lanak je sve u~estalije otu-
|ewe neizgra|enog gra|evinskog zemqi{ta i jedinica lokalne
samouprave ~ime se definitivno gubi trajni izvor prihoda
(gradska renta). Zato se name}e jedino racionalno rje{ewe da
se na zemqi{tu dr`ave i jedinica lokalne samouprave osniva
pravo gra|ewa koje smawuje tro{kove izgradwe, jer se pribav-
qa zemqi{te bez naknade ali svakodobni nosilac prava gra-
|ewa je du`an pla}ati periodi~nu gradsku rentu vlasniku zem-
qi{ta. Osnivawem prava gra|ewa na zemqi{tu jedinica lo-
kalne samouprave osigurava se trajni izvor prihoda za izgrad-
wu, modernizaciju i odr`avawe komunalne infrastrukture.
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Takve koncepcije ostvaruju se ve} sto i vi{e godina u us-
porednom pravu visoko razvijenih zemaqa. Na drugom mjestu ob-
razla`emo ideju da se dr`avno gra|evinsko zemqi{te prenese
u vlasni{tvo lokalne samouprave koje su odgovorne za izgrad-
wu odr`avawe i modernizaciju komunalne infrastrukture.

1. OP]ENITO O RASPOLAGAWU GRA\EVINSKIM
ZEMQI[TEM JEDINICA LOKALNE SAMOUPRAVE

Unato~ pravnim posqedicama primjene pogre{ne koncep-
cije privatizacije gra|evinskog zemqi{ta: pretvarawa prava
kori{tewa u pravo vlasni{tva umjesto u pravo gra|ewa (npr. u
novim pokrajinama SR Wema~ke -- Isto~na Wema~ka1) i do sada
provedenoj restituciji neizgra|enog gra|evinskog zemqi{ta
prija{wim vlasnicima odnosno wihovim pravnim sqednicima
pogre{nom interpretacijom Zakona o vlasni{tvu,2 umjesto po
odredbama Zakona o naknadi3 koji ograni~ava krug ovla{teni-
ka prava na restituciju (~l. 9. i 10)4 i objekata restitucije -- ne-
izgra|enog gra|evinskog zemqi{ta (~l. 52--55. na koje upu}uje
~lan 19. stav 2. ZN),5 u Republici Hrvatskoj ostale su zna~ajne
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1 U novim wema~kim pokrajinama (podru~je biv{e DR Wema~ke) po Zakonu o
pre~i{}ewu stvarnih prava (Sachenrechtsbereinigungsgesetz) vlasnici zgrada, koji su ima-
li pravo kori{tewa na zemqi{tu u narodnom vlasni{tvu, imali su pravo izbora:
tra`iti osnivawe nasqednog prava gra|ewa (Erbbaurecht) ili kupiti zemqi{te po
tr`i{nim cijenama. [ire: Karl-Friedrich Thöne, Raffael Knauber, Boden-und Gebäudeeigen-
tum in den neuen Bundesländern, Verlag Kommunikationsforum GmbH Recht Wirtschaft Steuern,
Köln, 1994, str. 116--118. Vidjeti kritiku uspostave prava vlasni{tva u korist vlasnika
zgrade, P. Simoneti, Uspostavqawe prava vlasni{tva na gra|evinskom zemqi{tu,
Hrvatska pravna revija, br. 7/2002, str. 17--20; isti: Uspostavqawe prava vlasni{tva na
gra|evinskom zemqi{tu u Republici Hrvatskoj, Budimpe{tanski simpozijum (Das Bu-
dapester Symposium). Edition Temmen, Bremen, 2003, str. 271--275.

2 Zakon o vlasni{tvu i drugim stvarnim pravima, NN br. 91/96, 73/00, 114/01 --
vidjeti Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o prodaji stanova, NN br. 68/98, kojim je
ukinut ~lan 371. ZV-a; Odluku USRH (NN 137/99) o ukidawu stava 4. ~lan 388. ZV-a; Od-
luku USRH (NN 129/00) kojom se ukidaju stav 5. ~lan 356, stav 5. ~lan 357. i stav 3. ~lan
367. ZV-a te Zakon o izmjenama i dopunama Ste~ajnog zakona (NN br. 129/00) o neprimje-
wivawu na~ela pravnog jedinstva nekretnine ako nije uspostavqeno prije otvarawa
ste~ajnog postupka.

3 Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti~ke
vladavine,NN br. 92/96; 92/99; 80/02 i 81/02 (ispravak).

4 P. Simoneti, ,,Denacionalizacija’’, izd. Pravni fakultet Sveu~ili{ta u
Rijeci, Rijeka, 2004, str. 118--180.

5 P. Simoneti, ibid., str. 184--191; isti: ,,Denacionalizacija neizgra|enog
gra|evinskog zemqi{ta’’, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, vol. 25, br. 1/2004, str.
49--99.



povr{ine neizgra|enog gra|evinskog zemqi{ta u vlasni{tvu
dr`ave i jedinica lokalne samouprave.

Javna glasila gotovo svakodnevno obavje{tavaju o raspro-
daji velikih povr{ina toga zemqi{ta, naro~ito na jadranskoj
obali i na otocima te u ve}im gradovima {irom Hrvatske. Ako
se ne zaustavi ovaj trend za nekoliko godina biti }e rasproda-
ne i posqedwe zna~ajne, povr{ine gra|evinskog zemqi{ta bi-
lo stranim ili doma}im vlasnicima kapitala koji }e ga
koristiti iskqu~ivo za stjecawe profita, isisavaju}i na taj
na~in u zemqi{te inkorporirani kapital (mukotrpan rad
na{ih predaka), prebacuju}i teret za odr`avawe i izgradwu
komunalne infrastrukture na sada{we i budu}e nara{taje, na-
me}u}i im obvezu da pla}aju visoke cijene za stambene i druge
gra|evinske objekte, odnosno stalno rastu}u gradsku rentu u vi-
du pove}anih najamnina za stan ili zakupnina za poslovne pros-
tore. Pove}ane zakupnine za poslovne prostore pla}at }e
potro{a~i kroz cijenu roba i usluga. Cijene gra|evinskih ~es-
tica poprimit }e neslu}ene razmjere i bit }e prepreka za iz-
gradwu jeftinijih socijalnih stanova.

Rasprodaja gra|evinskog zemqi{ta se ne mo`e zaustaviti
sve~anim proklamacijama onih koji upravqaju, niti apelima
onih koji su ih izabrali na tu du`nost; mo`e se zaustaviti sa-
mo zakonom, zabranom rasprodaje toga neponovqivog i neobnov-
qivog dobra. Vladaju}e strukture koje posredno ili nepo-
sredno upravqaju tim najve}im dobrom ove zemqe nisu dobile
mandat od svojih bira~a da rasprodaju zajedni~ku ba{tinu, ve}
da je kao dobri gospodari sa~uvaju oplemewenu za sada{wa i bu-
du}a pokoqewa. Nitko nema pravo rasprodati to zajedni~ko do-
bro, ni oni koji upravqaju, ni oni koji su im dali mandat za
upravqawe, jer su ga i jedni i drugi naslijedili od svojih pre-
daka. Zemqi{te nije qudska tvorevina, a inkorporirani kapi-
tal u zemqi{te je naslije|en, pa se mora ostaviti uve}an u
naslije|e onima koji dolaze. Pokoqewa dolaze i odlaze, a pros-
tor wihova `ivota i rada -- ostaje.

Vrijednost gra|evinskog zemqi{ta odre|uju dvije ~iwe-
nice: inkorporirani kapital u wegovu infrastrukturu (u {i-
rem smislu) i wegov prostorom odre|eni polo`aj. Tr`i{na
cijena raste s pove}awem potra`we, a potra`wa gra|evinskog
zemqi{ta na jadranskom podru~ju se rapidno pove}ava zadwih
nekoliko godina.
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Investitor (graditeq) koji gradi za sebe ili za tr`i{te
ne mora biti vlasnik zemqi{ta. Ovo omogu}ava ustanova prava
gra|ewa koja je ure|ena Zakonom o vlasni{tvu (~lan 280--296).
Nositeq prava gra|ewa je vlasnik zgrade na tu|em zemqi{tu, a
to pravo nije zakonom vremenski ograni~eno. Ono se mo`e os-
novati kako na zemqi{tu na kome ve} postoji zgrada tako i na
neizgra|enom zemqi{tu. Stjecateq prava gra|ewa stje~e zem-
qi{te za gra|ewe bez naknade, a budu}i da ga mo`e hipotekar-
no opteretiti kao svaku drugu nekretninu (~lan 280 stav 2. i
~lan 285. stav 2), wegovim stjecawem dobiva sposobnost pribav-
qawa kredita za izgradwu zgrade. Pribavqawem zemqi{ta bez
ikakve naknade sni`avaju se tro{kovi izgradwe zgrade (stana)
za iznos cijene zemqi{ta koja danas poprima astronomske
razmjere. Zato je osnivawe prava gra|ewa model za izgradwu so-
cijalnih stanova, put prema velikom i dalekom ciqu da svaki
gra|anin ove zemqe ostvari svoje prirodno pravo na doli~an
stan.

Nositeq prava gra|ewa, vlasnik zgrade odnosno posebnog
dijela zgrade (stana ili druge samostalne prostorije), umjesto
cijene zemqi{ta du`an je pla}ati relativno malu naknadu
vlasniku zemqi{ta u iznosu prosje~ne zakupnine, koja bi se
mjese~no pla}ala za takvo zemqi{te, ako nije druk~ije ugovo-
reno. Ta obveza prelazi i na wegove pravne sqednike, na sve ko-
ji steknu pravo gra|ewa po bilo kojoj pravnoj osnovi. Osni-
vawem prava gra|ewa vlasnik zemqi{ta -- lokalna samouprava
osigurava trajan izvor prihoda u vidu gradske rente, koja, iako
mala po jedinici povr{ine, sa stotina i tisu}a gra|evinskih
~estica, permanentno pritje~e u komunalne fondove za inves-
tirawe u komunalnu infrastrukturu. Ovako se osigurava
kru`ni tok kapitala inkorporiranog u zemqi{te.

Iz ovoga proizlazi zahtjev da se dr`avno zemqi{te zako-
nom prenese u vlasni{tvo jedinica lokalne samouprave koje su
po Ustavu RH, izme|u ostalog, du`ne: ,,da se brinu o ure|ivawu
prostora i urbanisti~kom planirawu, o ure|ivawu naseqa i
stanovawa, i o komunalnim djelatnostima’’ (~lan 128. stav 2).
Neprirodno je da je vlasnik gradskog gra|evinskog zemqi{ta
dr`ava, koja nije du`na odr`avati, obnavqati, modernizirati
i {iriti komunalnu infrastrukturu, a da su toga prava uveli-
ko li{ene jedinice lokalne samouprave kojima je to ustavna
du`nost. Prijenosom zemqi{ta u vlasni{tvo jedinica lokalne
samouprave, uz pravilno gospodarewe: osnivawem prava gra|e-
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wa, davawem u dugogodi{wi zakup odnosno koncesiju, osigura-
vaju se izvori prihoda za investicije u komunalnu infrastruk-
turu, a time bi se donekle smawili fiskalni tereti gra|ana
koji su im nametnuti da bi se pribavila nu`na sredstva za iz-
gradwu komunalne infrastrukture.

Nitko ne mo`e prisiliti jednu dr`avu da rasproda stran-
cima nekretnine u svom vlasni{tvu, ovo neponovqivo narodno
bogatstvo, ako je zakonom zabrawena wegova prodaja i doma}im
osobama.

To ne nala`e ni Sporazum o stabilizaciji i pridru`iva-
wu6 koje je sklopila Republika Hrvatska 29. listopada 2001. s
Europskim zajednicama i wihovim dr`ava ~lanicama.7

Sloboda prometa kapitala, naime, ne iskqu~uje pravo
ugovornih strana, da nacionalnim zakonom zadr`e odre|ena og-
rani~ewa stjecawa, vlasni{tvo nekretnina ~ak i u slu~aju kada
takva ograni~ewa ne vrijede za doma}e dr`avqane, ako su uspos-
tavqena u skladu s pravilima Zajednice ograni~ewu tr`i{nih
sloboda. Prema Zajedni~koj izjavi strana ugovornica odredbe
iz ~lana 60. Sporazuma ne}e se tuma~iti u svrhu spre~avawa
razmjernih nediskriminiraju}ih ograni~ewa stjecawa prava
vlasni{tva nekretnina utemeqenih na op}em interesu. Op}om
zabranom otu|ewa gra|evinskog zemqi{ta u javnom vlas-
ni{tvu, uz na~elno jednaku mogu}nost stranih i doma}ih osoba
kori{tewa zemqi{ta za izgradwu zgrada i stjecawu prava
vlasni{tva na postoje}im zgradama pomo}u prava gra|ewa, i
koncesija na javnom dobru, ne diskriminiraju se strane osobe.

Nije osnovana tvrdwa da bi zabrana prodaje zemqi{ta
spre~avala ili usporavala plasirawe poduzetni~kog kapitala
i time ugro`avala gospodarski razvoj jer za oplo|ivawe kapi-
tala nije potrebno da poduzetnik ima pravo vlasni{tva na zem-
qi{tu, ve} da ga koristi tako da mo`e imati pravo vlasni{tva
na objektima izgra|enim na zemqi{tu ili ispod wegove
povr{ine kao da je vlasnik zemqi{ta, da wima slobodno raspo-
la`e i hipotekarno zala`e radi pribavqawa kredita ili osi-
gurawa svojih obveza. Istina je, naprotiv, da se rasprodajom
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6 Sporazum je ratificiran Zakonom o potvr|ivawu sporazuma ... NN, MU-
14/01 od 27. prosinca 2001.

7 Vidjeti: T. Josipovi}, Polo`aj stranaca u pravnom prometu nekretninama
prema sporazumu o stabilizaciji i pridru`ivawu u Nekretnine u pravnom prometu izd.
In`ewerski biro d.d. Zagreb, 2002. str. 172 i 173.



zemqi{ta poduzetni~ki kapital pretvara u rentijerski, da
rentu iz gra|evinskog zemqi{ta, tj. minuli rad mnogih poko-
qewa, poduzetnik isisava kao vlasnik zemqi{ta koji nije
du`an ulagati u komunalnu infrastrukturu. S druge strane up-
ravo osnivawem prava gra|ewa rastere}uje se dio poduzet-
ni~kog kapitala koji bi bio plasiran u kupovinu zemqi{ta pa
se mo`e plasirati u proizvodne i uslu`ne djelatnosti. Kupac
gra|evinskog zemqi{ta, istina, pribavqa pravnu osnovu za
prisvajawe stalno rastu}e gradske rente, ali je u javnom inte-
resu omogu}avawe plasmana kapitala u gra|evinsko zemqi{te
jedinica lokalne samouprave i dr`ave, razvijawe poduzetni~ke
djelatnosti uz otvarawe novih radnih mjesta, a ne pretvarawe
poduzetnika u rentijera koji ubirawem rente prisvaja plodove
tu|eg kapitala inkorporiranog u infrastrukturu bez ikakvog
ulagawa i rizika.

2. OSVRT NA POJEDINE PRAVNE SISTEME

Potreba gra|ewa na tu|em zemqi{tu postoji od vremena
kada se ustalilo individualno pravo vlasni{tva na zemqi{tu.
Ta potreba se zadovoqavala pomo}u razli~itih pravnih ustano-
va podizawa zgrada na tu|em zemqi{tu, od rimskog superfici-
jarnog prava sve do suvremenog prava gra|ewa, odnosno
superficijarnog prava u zemqama romanske tradicije.8 U dva-
desetom stoqe}u su se u pojedinim europskim zemqama razvile
razli~ite pravne ustanove gra|ewa na tu|em zemqi{tu suklad-
no wihovoj pravnoj tradiciji i pravnim sustavima.9

Individualno pravo vlasni{tva na gra|evinskom zem-
qi{tu u sukobu je kako s prostornim planirawem, tako i s pot-
rebama pojeftiwewa izgradwe, posebice stambene.10 Suvremena
prava ograni~avaju uporabu zemqi{ta prostornim planirawem
bez ikakve naknade vlasnicima.11 Gradovi otkupquju zemqi{ta
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8 [ire: F. Pastori, La superficie nel diritto romano, Giuffrè, Milano, 1962; A. Barca, C.
Marvasi, La superficie, Giuffrè, Milano, 2004, Profili storico-instituzionali, str. 5--36; P. Simone-
ti, Pravo gra|ewa, izd. NIO Slu`beni list SR BiH, Sarajevo, NIU Slu`beni list
SFRJ, Beograd, 1986, str. 9--26.

9 Vidjeti: Linde/Richter, Erbbaurecht und Erbbauzins in Rechte und Praxis, ,,Haufe’’,
Freiburg, 1993, str. 44--46.

10 [ire: P. Simoneti:Pravo gra|ewa, str. 26--49.
11 Justice Uthwatt, u ekspozeu za Zakon o planirawu gradova i planskoj izgradwi

pokrajinskih zemqi{ta u Velikoj Britaniji, 1944, isticao je ,,da pravo upotrebe na



i radi provo|ewa planske izgradwe, ali i radi usmjeravawa
gradske rente u komunalnu infrastrukturu, izgradwu ,,socijal-
nih stanova’’ i poslovnih prostorija za neprofitabilne namje-
ne.12 Provodi se urbana komasacija i stroga parcelacija gra|e-
vinskog zemqi{ta.13 Zonirawe gra|evinskog zemqi{ta od-
re|ivawem namjene povr{ini zemqi{ta sustavno se provodi
ve} sto godina u razvijenim zemqama.14 Ograni~ava se i prisva-
jawe gradske rente porezom na promet i odre|ivawem pravi~ne
naknade, ni`e od tr`i{ne cijene za zemqi{te u slu~aju iz-
vla{tewa. Izvla{tewe zemqi{ta se poduzima kada grad odnos-
no op}ina ne mo`e pod sno{qivim uvjetima ugovorom priba-
viti gra|evinsko zemqi{te radi izgradwe komunalnih objeka-
ta i socijalnih stanova ili osnivawa prava gra|ewa radi iz-
gradwe takvih i sli~nih zgrada, kao i radi pro{irewa gradske
infrastrukture i wene rekonstrukcije te radi izgradwe javnih
zgrada.15
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na~in koji se zakonom zabrawuje nije oduzela dr`ava, nego je ono poni{teno
u javnom interesu’’ (Historija ~ovje~anstva -- Kulturni i nau~ni razvoj, sv. VI, kwiga
druga, F. Caroline Ware, K. M. Panikkar i J. Romenin, Dvadeseto stoqe}e, izd. Naprijed, Za-
greb, 1969, str. 332, {ire o prostornom planirawu u Dvadesetom stoqe}u u istom djelu
(str. 329--344); o prostornom planirawu u Italiji, S. Amorosino, Beni ambientali, culturali e
territoriali, CEDAM, Padova, 1995; vidjeti: P. Simoneti, O pravnom re`imu gra|evinskog
zemqi{ta, u: Zborniku Pravnog fakulteta Sveu~ili{ta u Rijeci, br. 17. vol. 1, str. 1--
5. i tamo citirana literatura.

12 Na primer, grad Stockholm u [vedskoj od 1904. do 1950. godine otkupio je pe-
deset posto neizgra|enog gra|evinskog zemqi{ta u gradu, a isto toliko u rezervnim zo-
nama (Historija ~ovje~anstva, str. 336).

13 A. Marinovi}-Uzelac, Urbanizam u demokraciji, Zakonitost, 1992, br. 5. str.
745--749.

14 D. Ke~kemet, Grad za ~ovjeka, ,,Dru{tvo histori~ara umjetnosti’’, Zagreb,
1981, XXVII, str. 8; R. Supek, Grad po mjeri ~ovjeka, Naprijed, Zagreb, 1987, str. 155.
[ire o znanosti prostornog planirawa, A. Marinovi}-Uzelac, Teorija namjene
povr{ine u urbanizmu, Tehni~ka kwiga, Zagreb, 1989, str. 61--87. i u Historiji ~ov-
je~anstva, str. 309. i daqe.

15 B. Blagojevi}, Eksproprijacija, ,,Pravo na stan i stambena izgradwa’’, Anali
Pravnog fakulteta u Beogradu, 1961. br. 4; F. Messineo, Manuale di diritto civile e commerci-
ale, nona ed., Giuffré, Milano, 1965, vol. secondo, str. 345. U Italiji je 30. studenog 1919. do-
nijet Zakon o eksproprijaciji gra|evinskog zemqi{ta radi izgradwe tzv. narodnih
ku}a (case popolari), vidjeti: F. de Martino, Commentario del Codice Civile, diretto di Scialoja --
Branca, quarta ed., Zanichelli, Bologna -- Roma, 1976, str. 163, biqe{ka 4, u kojoj se navodi da
su jo{ 1885. godine donijeti prvi propisi o eksproprijaciji radi provo|ewa planske
izgradwe u op}em interesu. Vidjeti prikaz sada{weg zakonodavstva, L. Marotta, I nuovi
profili dell'espropriazione per pubblica utilitu, CEDAM, Padova, 1985. Za Francusku vidjeti: P.
Bon -- P. Carrias, Expropriation (dictionnaire juridique), Dalloz, Paris, 1993. U SR Wema~koj 3.
kolovoza 1953. donijet je poseban Zakon o pribavqawu gra|evinskog zemqi{ta (Ring,
Erbbaurecht im Staudingers, Kommentar zum BGB, Band I, 11 Auflage, 1957, III Band 1956, str.
890). Austrijski Zakon o pravu gra|ewa (novela 1921) propisao je da se ne}e za stambene
potrebe eksproprirati zemqi{te onih pravnih osoba koje mogu konstituirati pravo



Visoki tro{kovi izgradwe, me|utim, koji su posqedica
ne samo ,,stalno rastu}e’’ zemqi{ne rente, nego i relativno za-
ostale tehnologije u gra|evinarstvu,16 ubla`avaju se razli~i-
tim mjerama koje poduzimaju dr`ave i gradske op}ine. ,,Put su
utrle Danska godine 1887, te [vedska, Belgija i Velika Brita-
nija u devedesetim godinama, i to uz dr`avnu pomo} u obliku
jeftinih zajmova zadru`nim gra|evnim dru{tvima, te uz druge
oblike dr`avne pomo}i graditeqima stanova po niskoj cijeni,
a neke su se lokalne vlasti same dale na izgradwu stanova.’’17

Propisi o gra|ewu stanova i o planirawu gradova koje je doni-
jela Nizozemska godine 1900. ,,bili su uzor sli~nom zakonodav-
stvu jo{ pedeset godina kasnije.’’18

U prvom desetqe}u poslije Prvog svjetskog rata poduzete
su opse`ne mjere za izgradwu radni~kih stanova. ,,Veliki broj
radni~kih stanova izgradile su lokalne vlasti, a zadrugama,
dru{tvima koja ne rade uz dobit i pojedincima ponu|ena je mno-
go {ira pomo} u obliku zajmova, potpora, dodjeqivawa op}ins-
kog zemqi{ta i oslobo|ewa od poreza.’’19 Tim sredstvima
izgra|eno je u Europi ~etiri milijuna radni~kih stanova do
velike ekonomske krize i dolaska nacista na vlast u Wema~koj,
od kada je europska privreda bila upregnuta u pripreme za rat.

U Wema~koj je 1907. godine bio formuliran program zem-
qi{ne reforme. Reformatori su istaknuli nekoliko ciqeva
{to bi se morali posti}i reformom nasqednog prava gra|ewa
koje je davalo suvi{e {iroku slobodu ugovarawa na {tetu eko-
nomski slabijih, a bilo je ure|eno Gra|anskim zakonikom (§§
1012--1017) od 1896. (stupio na snagu 1. sije~wa 1900). Ciqevi re-

P. Simoneti, Pravo gra|ewa    (str. 131--170)

138

gra|ewa uz odobrewe nadle`nog organa vlasti (u to vrijeme su to bile uglav-
nom crkvene pravne osobe i humanitarne pravne osobe), ako izjave spremnost da }e pod
odre|enim uvjetima osnovati pravo gra|ewa (§ 2. stav 2). O pribavqawu gra|evinskog
zemqi{ta putem otkupa ili eksproprijacije, {ire: G. Mihaqevi}, Finansirawe
ure|ivawa gra|evinskog zemqi{ta, Savremena administracija, Beograd, 1978, str. 55--
57.

16 Radi usporedbe se navodi da bi ameri~ki automobil ,,koji je 1950. godine sta-
jao 1.700 dolara, da je izra|en tehnologijom koja se od 1910. godine isto tako malo pro-
mijenila kao {to je to pokazala gra|evna industrija u ovih posqedwih ~etrdeset
godina, taj automobil morao bi stajati 60.000 dolara’’ (Historija ~ovje~anstva, str.
325).

17 Historija ~ovje~anstva, str. 317.
18 Isto, str. 318.
19 Isto, str. 318.



formatora, ukoliko su se ticali reforme nasqednog prava
gra|ewa, bili su formulirani u ~etiri to~ke:

-- prvo, siroma{nim slojevima stanovni{tva omogu}iti
dobijawe ,,krova nad glavom’’;

-- drugo, umjesto individualnog vlasnika op}ina (grad) ko-
ja se po zakonu brine o komunalnom ure|ewu grada i planirawu
prostora, prisvaja gradsku rentu;

-- tre}e, sprije~iti otu|ewe op}inskog (gradskog) zem-
qi{ta;

-- ~etvrto, onemogu}iti {pekulaciju u prometu gra|evins-
kim zemqi{tem.20

Pod utjecajem tih zahtjeva donijeta je u Wema~koj Uredba
o nasqednom pravu gra|ewa sa zakonskom snagom (1919 godine).21

U osnovi isti razlozi motivirali su i austrijskog zakonodav-
ca22 da, ne ~ekaju}i novelirawe OGZ-a (nacrt novela je sadr-
`avao i odredbe o pravu gra|ewa), zbog urgentnih socijalnih
potreba, 26. travwa 1912, donese Zakon o pravu gra|ewa.23

Pravo gra|ewa je najprikladniji oblik gospodarewa grad-
skim zemqi{tem. Grad ili op}ina osnivawem prava gra|ewa
stje~u mogu}nost ubirawa gradske rente koja je rezultat niza
tr`i{nih okolnosti i polo`aja zemqi{ta, ali prete`no pot-
je~e od inkorporiranog kapitala u zemqi{te, pa i u gradsku
infrastrukturu, u koju se vra}a, ako se slijeva u gradsku kasu, u
vidu investicija za odr`avawe, pro{irewe i modernizaciju
gradske infrastrukture. Na taj na~in se odr`ava kru`ni tok
kapitala spojenog sa zemqi{tem (terre capital).

Gradovi i op}ine u 20. stoqe}u otkupili su ili eksprop-
rirali velike povr{ine zemqi{ta uz pravednu naknadu (ispod
tr`i{ne cijene). Na primer, Stokholm u [vedskoj od 1904. do
1950. godine otkupio oko 50% neizgra|enog gra|evinskog zem-
qi{ta u gradu i toliko u rezervnim gradskim zonama.24

P. Simoneti, Pravo gra|ewa    (str. 131--170)

139

20 Ring, op. cit., str. 867--869.
21 Verordnung über das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBl S 72, 122/ BGBl III 403--

6), zuletzt geändert durch Art 2 1 Gesetz vom 21. 9. 1994 (BGBl I 2457).

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

23 A. Ehrenzweig, System des Östereichischen allgemeinen Privatrechts, Wien, 1923, str.
407--409; R. Mayr, Lehrbuch des bürgerlichen Rechts, erster Band, Reihenburg, 1923, str.
425; Obuqen, ,,Pravo gra|ewa,’’Mjese~nik, 1912, str. 425--426.

24 Historija ~ovje~anstva: Kulturni i nau~ni razvoj, Dvadeseto stoqe}e,
Naprijed, Zagreb, 1969, str. 336; B. Blagojevi}, Eksproprijacija, ,,Pravo na stan i stam-



Pravo gra|ewa prije svega je sredstvo socijalne politi-
ke, jer omogu}ava pribavqawe gra|evinske ~estice i kredita za
gra|ewe stanova i stambenih zgrada, uz male periodi~ne izdat-
ke, ~ime bitno utje~e na sni`ewe tro{kova izgradwe, odnosno
cijene stana, a razmjerno tome i najamnine za stan u koju }e
eventualno biti ura~unata periodi~na naknada za zemqi{te na
kome je osnovano pravo gra|ewa u iznosu prosje~ne tr`i{ne za-
kupnine za takvo zemqi{te.25

Pravo gra|ewa, po pravilu, ne}e osnivati vlasnici zem-
qi{ta koji ra~unaju na brzu dobit, jer takvu dobit ne donosi
naknada za pravo gra|ewa, koje se po pravilu mo`e vremenski
ograni~iti samo do granice isplativosti investirawa kapita-
la u izgradwu zgrada. Pravo gra|ewa, naprotiv, kao dobri gos-
podari osnivat }e gradovi, umjesto da otu|uju gradsko zem-
qi{te. Na taj na~in gradovi dr`e u svojim rukama poluge komu-
nalnog gospodarstva, procesa urbanizacije, uz kontinuirano
pritjecawe rente, neophodnog izvora sredstava u prvom redu za
odr`avawe, modernizaciju i pro{irewe komunalne infras-
trukture.

Koriste}i tu|a iskustva na{i gradovi i op}ine, kao dob-
ri gospodari, ne}e otu|ivati gra|evinsko zemqi{te, ve} }e ga
pribavqati {ire}i na taj na~in prostor svoga neposrednog dje-
lovawa, kako u ure|ivawu prostora i u urbanisti~kom planira-
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bena izgradwa’’, Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, 1961. br. 4; F. Messi-
neo, Manuale di diritto civile e commerciale, nona ed., Giuffrè, Milano, 1965, vol. secondo, str. 345.
U Italiji je 30. studenog 1919. godine donijet Zakon o eksproprijaciji gra|evinskog
zemqi{ta radi izgradwe tzv. narodnih ku}a (case popolari), vidjeti: F. De Martino, Com-
mentario del Codice Civile, diretto di Scialoja -- Branca, quarta ed., Zanichelli, Bologna -- Roma,
1976, str. 163, biqe{ka 4, u kojoj se navodi da su jo{ 1885. godine donijeti prvi propisi
o eksproprijaciji radi provo|ewa planske izgradwe u op}em interesu. Vidjeti prikaz
sada{weg zakonodavstva, L. Marotta, I nuovi profili dell'espropriazione per pubblica utilitá, CE-
DAM, Padova, 1985. Za Francusku vidjeti: P. Bon -- P. Carrias, Expropriation (dictionnaire ju-
ridique), Dalloz, Paris, 1993. U SR Wema~koj 3. kolovoza 1953. godine donijet je poseban
Zakon o pribavqawu gra|evinskog zemqi{ta (Ring, Erbbaurecht im Staudingers, Kommentar
zum BGB, Band I, 11 Auflage, 1957, III Band 1956, str. 890). Austrijski Zakon o pravu
gra|ewa (novela 1921) propisao je da se ne}e za stambene potrebe eksproprirati zem-
qi{te onih pravnih osoba koje mogu konstituirati pravo gra|ewa uz odobrewe nad-
le`nog organa vlasti (u to vrijeme su to bile uglavnom crkvene pravne osobe i
humanitarne pravne osobe), ako izjave spremnost da }e pod odre|enim uvjetima osnova-
ti pravo gra|ewa (§ 2. stav 2). O pribavqawu gra|evinskog zemqi{ta putem otkupa ili
eksproprijacije, {ire: G. Mihaqevi}, Finansirawe ure|ivawa gra|evinskog zem-
qi{ta, Savremena administracija, Beograd, 1978, str. 55--57.

25 Dramati~na je bila borba za stan u novijoj povijesti i u najrazvijenijim zem-
qama, u doba industrijalizacije i urbanizacije ({ire: P. Simoneti, Pravo gra|ewa,
str. 33. i tamo citirana literatura).



wu, tako i u ure|ivawu naseqa i stanovawa, o komunalnim dje-
latnostima, za{titi i unapre|ewu okoli{a;26 osnivaju}i pravo
gra|ewa stimulirat }e se jeftinija izgradwa stambenih i pos-
lovnih zgrada.

3. PRAVO GRA\EWA I SRODNA PRAVA U USPOREDNOM
PRAVU

3.1. OP]A NAPOMENA

U 20. stoqe}u su se u pojedinim europskim zemqama razvi-
le razli~ite pravne ustanove gra|ewa na tu|em zemqi{tu suk-
ladno wihovoj pravnoj tradiciji i pravnim sustavima (infra).
Zajedni~ko im je razdvajawe zgrade i zemqi{ta ~ime je omo-
gu}eno stjecawe prava vlasni{tva na zgradu bez kupovine zem-
qi{ta. Zato se ove ustanove naj~e{}e primjewuju na zemqi{ta
u vlasni{tvu jedinica lokalne samouprave koje time snizuju
cijenu stana i osiguravaju stabilan izvor prihoda za izgradwu
komunalne infrastrukture, jer vlasnik zgrade (stana ili samo-
stalnog dijela zgrade) pla}a periodi~nu naknadu vlasniku zem-
qi{ta.

3.2. PRAVO GRA\EWA U AUSTRIJI I WEMA^KOJ

Uvo|ewe prava gra|ewa (Baurecht) u Austriji Zakonom o
pravu gra|ewa od 26. travwa 1912.27 i u Wema~koj Uredbom o
nasqednom pravu gra|ewa (Erbbaurecht) -- sa zakonskom snagom
(15. sije~wa 1919)28 -- bilo je motivirano socijalnim potrebama.
Socijalna komponenta prava gra|ewa osobito je izra`ena u we-
ma~koj Uredbi.

Ustanova prava gra|ewa omogu}ava graditequ da pribavi
gra|evinsku ~esticu uz relativnu malu periodi~nu naknadu, ko-
ju pla}a nositeq prava gra|ewa do wegova prestanka. Nositeq
prava gra|ewa mo`e pribaviti hipotekarni kredit zala`u}i
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26 Ustav Republike Hrvatske pored ostalog isti~e upravo navedene funkcije
kao esencijalna prava lokalne samouprave koja je zajam~ena gra|anima (~lan 128).

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

28 Verordnung über das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBl S 72, 122/ BGBl III 403--
6), zuletzt geändert durch Art § 2 1 Gesetz vom 21. 9. 1994 (BGBl I 2457).



to pravo i prije po~etka izgradwe zgrade. Pravo gra|ewa se na-
ime mo`e hipotekarno zalo`iti kao ,,drugo zemqi{te’’, odnos-
no kao zemqi{te u pravnom smislu -- ,,otjelovqeno pravo’’.
Hipoteka se s prava gra|ewa {iri na zgradu u tijeku gra|ewa
(in statu nascendi) kao na pripadnost tog prava (bitni sastavni
dio po dikciji wema~kog prava). Stjecawem prava gra|ewa we-
gov nositeq stje~e, dakle, sposobnost da ga hipotekarno optere-
ti i da zahvaquju}i tome pribavi stambeni kredit, koji bez
hipotekarnog jamstva ne bi pribavio.

Wema~ko nasqedno pravo gra|ewa, kao i austrijsko pravo
gra|ewa jeste pravo imati vlastitu zgradu na povr{ini ili is-
pod povr{ine ne~ijeg zemqi{ta29 koja je pripadnost toga prava
kao da je ono zemqi{te. Austrijsko pravo gra|ewa i wema~ko
nasqedno pravo gra|ewa imaju dvostruku pravnu prirodu -- is-
tovremeno pravo na ne~ijem zemqi{tu i samostalna nekretni-
na u pravnom pogledu.30

Sadr`aj prava gra|ewa je zakonski i ugovorni;31 zakonski
sadr`aj je esencijalan, ne mo`e se izmijeniti ugovorom, odnos-
no aktom o osnivawu prava gra|ewa, a ugovorni sadr`aj je pre-
te`no akcidentalan, u mawem opsegu ure|en dispozitivnim pra-
vilima.

Samo esencijalni sadr`aj prava gra|ewa je odre|en pri-
nudnim propisima u skladu s wegovom prirodom i svrhom, pa ne
mo`e ovisiti od voqe stranaka. Izvan tog ograni~ewa, u grani-
cama autonomije voqe, stranke ugovorom ure|uju svoja prava i
obveze suglasno svojim interesima.

Figurativno, sadr`aj prava gra|ewa mo`emo obiqe`iti
pomo}u dvije koncentri~ne kru`nice. U onu mawu ulazi kons-
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29 § 1. stav 1. wema~ke Uredbe o nasqednom pravu gra|ewa i § 1. stav 1. austrijs-
kog Zakona o pravu gra|ewa; Ingenstau/Hustedt, Kommentar zum Erbbaurecht, 8. Auflage, Wener
Verlag, Düsseldorf, 2001, Palandt, Bürgerliches Gesetzbuch, C. H. Bek'she, München, 1995, uz § 1.
Uredbe.

30 U austrijskom pravu je pravo gra|ewa po zakonskoj definiciji pravo na
tu|em zemqi{tu (§ 1. stav 1. Zakona). U Wema~koj se propisi o pravu vlasni{tva na
zemqi{tu, osim citiranih izuzetaka, analogno primjewuju na nasqedno pravo gra|ewa
(§ 11. stav 1. Uredbe). Ni u pravnoj znanosti tih zemaqa ne dovodi se u pitawe da pravo
gra|ewa ima dvostruku pravnu prirodu: Armin Ehrenzweig, System des österechiesen allgem-
meinen Privatrechts, Wien, 1923, str. 411; Robert Mayr, Lehrbuch des bürgerlichen Rechtes, Erster
band, Reihenburg, 1923, str. 427; C. Ring, op. cit., str. 870; Fritz Baur, Lehrbuch des Sachenrechts,
München und Berlin, 1963, str. 246.

31 Vidjeti: Oefele/Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, ch Beck sche, Werlangsbuchhan-
dlung, München, 1995, glava II. (zakonski sadr`aj i zakonsko pravno djelovawe).



titutivni, nepromjewivi sadr`aj prava gra|ewa, koji je od-
re|en kogentnim propisima. U prostoru koji se nalazi izme|u
mawe i ve}e kru`nice nalazi se ugovorni, tj. varijabilni
sadr`aj prava gra|ewa odre|en voqom osniva~a i stjecateqa.
Putem ugovarawa omogu}ava se zna~ajniji utjecaj vlasnika zem-
qi{ta na sadr`aj prava gra|ewa, jer je on u pravilu ekonomski
ja~a strana. Taj utjecaj, me|utim, ne mo`e i}i toliko daleko da
ugrozi socijalnu svrhu prava gra|ewa, a upravo pomo}u esenci-
jalnog sadr`aja {titi se, u zna~ajnoj mjeri, ekonomski slabija
strana. Ako bi zbog premo}nog utjecaja vlasnika zemqi{ta bi-
la toliko su`ena ovla{tewa nosioca prava gra|ewa ili ako bi
mu bile nametnute takve obaveze da bi ovaj uslijed toga bio do-
veden u neravnopravan polo`aj, uslijed ~ega bi bila ugro`ena
i svrha prava gra|ewa, ugovor bi bio apsolutno ni{tav. Prema
tome, ugovorni sadr`aj treba da odra`ava socijalni ciq prava
gra|ewa, ili bar da ne bude u kontradikciji s tim ciqem. Bu-
du}i da pravo gra|ewa u pravilu osnivaju gradovi ili gradske
op}ine, i da je ugovorni sadr`aj uglavnom utvr|en tipskim ugo-
vorom,32 rijetko }e se dogoditi da ugovorni sadr`aj do|e u su-
kob s kogentnim propisima.

Po sebi se razumije da ugovorni sadr`aj prava gra|ewa
stje~e stvarnopravnu prirodu s ukwi`bom u zemqi{nu kwigu i
da time postaje integralni dio zakonskog sadr`aja. One odred-
be ugovornog sadr`aja koje nisu upisane u zemqi{nu kwigu, kao
sadr`aj prava gra|ewa, zadr`avaju svoju obvezno-pravnu priro-
du, djeluju}i izme|u strana ugovornica, bez utjecaja prema
tre}ima.

Wema~ka Uredba o nasqednom pravu gra|ewa vrlo iscrp-
no odre|uje koji se pravni odnosi ure|uju, odnosno mogu uredi-
ti ugovorom. Ali te odredbe uglavnom nemaju supsidijarni
karakter, tako da bi va`ile ako sudionici druk~ije ne odrede,
ve} one samo predvi|aju mogu}i ugovorni sadr`aj nasqednog
prava gra|ewa (accidentalia negotii). Na primer, ako stranke nisu
ugovorile obavezu podizawa zgrade u odre|enom roku (§ 2. ta~ka
1), ta obaveza ne postoji po, Uredbi jer je ne odre|uje ni dispo-
zitivna norma. Zbog dvostruke pravne prirode pravo gra|ewa
se osniva dvostrukim upisom: u op}u zemqi{nu kwigu kao teret
na ne~ijem zemqi{tu i kao samostalna nekretnina u pravnom u
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Vidjeti: Ripfel/Schütze, Erbbauvertrag, 3. Auflage, Verlag Recht und Wirtschaft

GmbH, Heidelberg, 1993, (Heidelberg Mustervertrage).



smislu u novosnovanom zemqi{nokwi`nom ulo{ku (Austrija)
odnosno u zemqi{nu kwigu nasqednog prava gra|ewa (Wema-
~ka).

3.3. TALIJANSKO SUPERFICIJARNO PRAVO

Talijansko superficijarno pravo normirano je tek
Gra|anskim zakonom od 20. o`ujka 1942. godine. Talijanski Gra-
|anski zakonik od 1865. godine, po ugledu na francuski Code ci-
vil, dopu{tao je pravno razdvajawe zemqi{ta i gra|evinskog
objekta na povr{ini ili ispod povr{ine zemqi{ta. Tre}a oso-
ba je mogla dokazivati da joj pripada pravo vlasni{tva na zgra-
du koja je podignuta na tu|em zemqi{tu (~lan 448). Pravilo
prema kome je zgrada prira{taj zemqi{ta imalo je, dakle, dis-
pozitivan karakter, i svodilo se na oborivu predmnijevu. Pre-
ma tome, po tom zakonu bilo je mogu}e izgraditi vlastitu zgra-
du na tu|em zemqi{tu, a isto tako i otu|iti postoje}u zgradu,
te zadr`ati pravo vlasni{tva na zemqi{te. Predmnijeva da je
vlasnik podigao zgradu mogla se obarati bilo kojim dokaznim
sredstvom, a predmnijeva da zgrada pripada vlasniku zemqi{ta,
mogla se osporiti samo pozivawem na pisani pravni posao. Pi-
sanim pravnim poslom, naime, mogle su se dokazivati dvije
~iwenice: prvo, da je vlasnik zemqi{ta tre}oj osobi otu|io
zgradu; drugo, da je vlasnik zemqi{ta dopustio tre}oj osobi da
na wegovom zemqi{tu podigne vlastitu zgradu.33

Rje{ewe koje je usvojio Gra|anski zakonik od 1865. godine
po mi{qewu Salisa,34 nije bilo toliko posqedica stoqetne
tradicije koliko rezultat prakti~nih tj. dru{tvenih potreba
pravnog razdvajawa zemqi{ta i zgrade i horizontalne podjele
zgrade (eta`no vlasni{tvo). Utjecaj tih potreba je bio toliko
sna`an da se u praksi osje}ao sve vi{e nedostatak pravnog
ure|ewa tih odnosa.

Mada sada{wi Gra|anski zakonik (od 1942), za razliku od
austrijskog i wema~kog prava, ne deklarira pravnu prirodu su-
perficijarnog prava, u pravnoj znanosti vlada op}e mi{qewe
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33 Vidjeti: Rassegna di giurisprudenza sul Codice civile, diretta di Rosario Nicolo --Mario
Stella Richter, Libro terzo, tomo I (art. 810--997) a cura di Gabriele Pescatore e Antonio di Filipo, Gi-
uffré, Milano, 1968, str. 448; Pescatore -- Albano -- Greco, Commentario del Codice civile, Libro III,
Tomo primo, Torino, 1958, str. 446.

34 Salis, La superficie, str. 11.



da je superficijarno pravo stvarno pravo na tu|oj nekretnini.
Pri tome se isti~u wegove bitne karakteristike: neposrednost
i apsolutnost, kao i to {to se, prema izri~itoj zakonskoj od-
redbi, mo`e hipotekarno zalo`iti i {to se gasi zbog nevr-
{ewa (~lan 2810. ta~ka 3. i ~lan 954. stav 4).35 Stvarno pravna
priroda supeficijarnog prava nagla{ena je i u referatu koji
je uz prijedlog za dono{ewe Gra|anskog zakonika bio podnijet
Kraqu.36

Prema talijanskom Gra|anskom zakoniku pravila koja
ure|uju pravo gra|ewa i podizawa zgrada na povr{ini tu|eg
zemqi{ta primjewuju se na pravo izgradwe zgrade ispod povr-
{ine tu|eg zemqi{ta (~lan 955).37

Razlika izme|u superficijarnog prava i prava gra|ewa
nije samo u tome {to ustanova superficijarnog prava ostavqa
vrlo {iroku slobodu ugovarawa, nego i u tome {to se po we-
ma~kom i austrijskom pravu zgrada prira{taj prava gra|ewa, a
po talijanskom pravu zgrada je potpuno samostalna stvar, jer su-
perficijarno pravo koje neutralizira atrakcijsku snagu zem-
qi{ta, za razliku od prava gra|ewa, ,,ne dolazi na mjesto
zemqi{ta’’. Upravo ta odlika superficijarnog prava izaziva
raspravu u talijanskoj pravnoj znanosti u pogledu wegovog za-
konskog sadr`aja i pravne prirode, pa ~ak i o tome da li pored
superficijarnog prava postoji i neko drugo pravo koje mo`e
jednako razdvojiti zemqi{te i zgradu.38

Talijansko superficijarno pravo sadr`i dva ovla{tewa:
pravo izgraditi zgradu na tu|em zemqi{tu (diritto di construire) i
pravo dr`awa zgrade na tu|em zemqi{tu (diritto di mantenere la
construzione sul suolo altrui). Drugo ovla{tewe mo`e se konstitui-
rati bez prvoga npr. otu|ewem zgrade bez otu|ewa prava vlas-
ni{tva na zemqi{te ili obrnuto otu|ewem zemqi{ta bez
otu|ewa zgrade ili otu|ewem zemqi{ta jednoj osobi a zgrade
drugoj. Prema tome mo`e se konstituirati superficijarno
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35 Salis, op. cit., str. 5. I daqe; Pugliese, Della superficie in Commentario del Codice ci-
vile, Libro terzo, Quarta ed., Zanichelli, Bologna -- Soc. ed del' Foro italiano, Roma, 1976, str. 567--
570; Zaccagnini, op. cit., str. 193;Messineo, op. cit., str. 538.

36 Zaccagnini, op. cit., str. 194; A. Barca, C. Marvisi, La superficie, Giuffré,Milano, 2004,
str. 88--92. i 239--273.

37 Pravo izgradwe i podizawa zgrada ispod povr{ine tu|eg zemqi{ta ure|uje
zakon od 24. o`ujka 1989, br. 122 (tzv. legge Tagnoli).

38 Sve o tome sporu ~iji su protagonisti ,,vje~iti’’ oponenti, Salis i Pugliese,
u: P. Simoneti,Pravo gra|ewa, str. 62--65.



pravo kao pravo dr`awa zgrade na tu|em zemqi{tu koje bi tra-
jalo dok postoji zgrada ili kra}e. Prvo ovla{tewe ne mo`e se
vr{iti -- graditi zgradu bez drugoga -- imati pravo dr`awa vla-
stite zgrade na tu|em zemqi{tu. Ovo je povod za znanstveni
spor o prirodi prava koje razdvaja zemqi{te i zgradu i da li to
pravo sadr`i pravo ponovnog gra|ewa (diritto di riconstruire) ako
je osnovano otu|ewem zgrade bez otu|ewa zemqi{ta ili obrnu-
to ili se to pravo mora naro~ito ugovoriti prilikom otu|ewa
zgrade bez otu|ewa zemqi{ta, odnosno pravnog razdvajawe zem-
qi{ta i zgrade.39

3.4. FRANCUSKO SUPERFICIJARNO PRAVO

Iako Code civil ne poznaje superficijarno pravo, kao
stvarno pravo na tu|em zemqi{tu, niti je ono u Francuskoj
ure|eno posebnim zakonom po Code civilu postoji mogu}nost
pravnog razdvajawa kako postoje}e tako i budu}e zgrade od zem-
qi{ta na temequ pravnoga posla (~lan 553).

a) Pravno razdvajawe postoje}e zgrade i zemqi{ta

Pravno razdvajawe postoje}e zgrade i zemqi{ta na teme-
qu pravnog posla je izri~ito dopu{teno (~lan 553. CC-a).40 Na
temequ pravnog posla mogu se pravno odvojiti od zemqi{ta i
stabla i drugo rasliwe.

b) Pravno razdvajawe zemqi{ta i budu}e zgrade od zem-
qi{ta

S obzirom na to da je Code civil dopustio pravno razdvaja-
we zemqi{ta i postoje}e zgrade, na~elno nije postojala pravna
prepreka za ure|ewe pravnog razdvajawa budu}e zgrade i zem-
qi{ta na temequ pravnog posla. Mo`e se, dakle, ovlastiti gra-
diteq (investitor) da izgradi zgradu na tu|em zemqi{tu, uz
pisanu suglasnost vlasnika zemqi{ta.41 Ove pravne odnose od
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39 O tom sporu {ire P. Simoneti, Pravo gra|ewa, Sarajevo -- Beograd, 1985,
str. 62--65.

40 ,,Toutes constructions, plantations et ouvrages sur un terrain ou dans l'intérieur, sont pré-
sumés faits par le propriétaire à sesfrais et lui appartenir, si le contraire n'est prouvé; sans préjudice de
la propriété qu'un tiers pourrait avoir acquise ou pourrait acquérir par prescription, soit d'un souterrain
sous le bâtiment d'autrui, soit de toute autre partie du bâtiment.’’ (~lan 553).

41 Baundry-Lacantinerie, Wahl, A., Trattato teoretico-pratico, Diritto civile, Dei beni, volu-
me unico, Valardi, Milano, 1931, str. 245--249 (diritto di superficie) -- prevedeno s francuskog
na talijanski.



1964. godine ure|uje posebna zakonska ustanova bail u construti-

on.42 Ugovor o zakupu zemqi{ta radi izgradwe i dr`awa vlas-
tite zgrade na tu|em zemqi{tu traje do isteka roka odre|enog
ugovorom koji po pravilu nije kra}i od 18 ni duqi od 99 godina.
Wime se zakupnik obvezuje izgraditi i odr`avati zgradu u dob-
rom stawu i pla}ati odre|enu zakupninu zakupodavcu od zavr-
{etka izgradwe zgrade. Zakupac mo`e hipotekarno opteretiti
zgradu za trajawa zakupnog odnosa. Godine 1990. u francuski
pravni sustav uvedena je ustanova bail a rehabilitation.43 Zakupac
se obvezuje rekonstruirati i poboq{ati stan za vrijeme ugovo-
ra o najmu koji ne mo`e biti kra}i od 12 godina. U tom slu~aju
zakupnik stje~e stvarno pravo na stanu koji mo`e hipotekarno
opteretiti.44

c) Pravno razdvajawe rasliwa i stabala od zemqi{ta

Code civil omogu}ava pravno razdvajawe rasliwa i stabala
od zemqi{ta na temequ pravnog posla (~lan 553). Pandan prav-
nom razdvajawu rasliwa i stabala od zemqi{ta su ugovori raz-
li~itog trajawa: bail emphyteotique i ugovori o zakupu vinograda
s pravom vlasni{tva pod raskidnim uvjetom.45

d) Superficijarno vlasni{tvo

Tako se u Francuskoj oblikovalo specifi~no stvarno
pravo na povr{ini zemqi{ta koje omogu}ava da se ima pravo
vlasni{tva na zgrade, rasliwe i stabla koji su odvojeni od zem-
qi{ta.46
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42 Ova pravna ustanova ure|ena je Zakonom od 16. prosinca 1964, 1 64--1247
(D.1965, 17), dopuwena Dekretom br. 64--1323 od 24. prosinca 1964. (D.1965, 38 -- Rect 88) i
zatim modificirana Zakonom br. 17. od 3. sije~wa 1979. (D.1979, 55) i br. 440 od 2. lipwa
1983. (D.1883, 269 -- Rect 376). Vidjeti: Code de la construtison et l'habitation (~lan L.251--1. do
251--9).

43 Taj je ugovor uveden u pravni sustav Zakonom br. 449 od 31. svibwa 1990. Vid-
jeti Code de la constrution et de l'habitation (~lan L. 252--1. i daqe). Obavje{tewe o toj usta-
novi kod: Lamy, Droit immobilier, Paris, 1995, str. 66. i daqe (redakcija Bergel i drugi).

44 Saint-Alary, Bail à construction, u: Répertoire de droit civil, Paris, 1988.
45 Ove odnose ure|uje Zakon br. 1253 od 30. prosinca 1967.
46 O pravnoj prirodi superficijarnog vlasni{tva na zgradama i stablima u

franscuskom pravu, H. L. Mazeaud, i J. Chabas, Lecons de droit civil, II, 2, 8
o

ed, Paris, 1994, str.
5--6, 122--124, 326--327. i 414--418. ,,Mais il n'y a pas là un droit réel particulier: il s'agit seulement
de la division d'une chose entre deux propriétaires: c'est un droit de propriété qu'exerce le superficiaire
sur les constructions et plantations.’’Citirano prema: A. Guarneri, Superficie, Rivista di diritto ci-
vile, br. 4/96. U Mégacode, Code civil, izd. Dalloz, Paris, 1997--98. se to pravo naziva ,,pravo
na povr{inu’’. To je pravo titulara da u`iva i raspola`e stvarima koje su trajno veza-
ne za zemqi{te, stvarno pravo odvojeno od prava vlasni{tva na tlo, po prirodi trajno,
osim iznimaka koje ovise od na~ina konstituirawa toga prava kao {to su zakup ili
koncesija. Fort-de-France, 18. svibnja, 1984: Juris-Data, br. 044495.



3.5. [PAWOLSKO SUPERFICIJARNO PRAVO

[pawolski Codigo civil (~lan 353)47 dopu{ta vlasniku da
konstituira u korist tre}e osobe pravo izgradwe, uporabe i
zadr`avawa zgrade, rasliwa i stabala u wegovom vlasni{tvu,
uz naknadu ili bez naknade. Protekom pedeset godina, ako nije
druga~ije ugovoreno, na zgradu, rasliwe i stabla stje~e pravo
vlasni{tva vlasnik zemqi{ta. Ova pravna ustanova temeqito
je modificirana Zakonom iz 1956, te Uredbom o hipoteci iz
1959.48

3.6. SUPERFICIJARNO PRAVO U BELGIJI

U Belgiji je ure|eno superficijarno pravo posebnim Za-
konom (Lois sur le droit de superficie) od 10. sije~wa 1924. Prema to-
me zakonu superficijarno pravo je stvarno pravo koje ovla{-
}uje wegova nositeqa da na tu|em zemqi{tu ima u svome vlas-
ni{tvu trajnu zgradu, naprave i nasade.49 Superficijarno pravo
se mo`e otu|iti i opteretiti (~lan 2), a traje najduqe pedeset
godina, nakon ~ega vlasnik zemqi{ta postaje vlasnikom zgrade,
naprava i stabala. Osim protekom roka, superficijarno pravo
prestaje konfuzijom, propa{}u zemqi{ta i tridesetogodi{-
wom dosjelo{}u (~lan 9).

3.7. [VICARSKO SUPERFICIJARNO PRAVO

[vicarskim Gra|anskim zakonikom (Code civil suisse) iz
godine 1907. superficijarno pravo bilo je ure|eno u samo dva
~lanka. U ~lanu 675. ure|eno je odstupawe od na~ela superficies

solo cedit na temequ pravnog posla,50 a u ~lanu 779. je normirano
pravo slu`nosti koje ovla{}uje wezinog titulara da na tu|em
zemqi{tu, na povr{ini ili ispod povr{ine zemqi{ta ima
ili izgradi vlastitu zgradu. Ovo pravo se mo`e otu|iti i nas-
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47 Derecho de superficie, 1655y, Base 26 de la ley de 11 de mayo de 1888, en Parte I (Codi-
go civil).

48 Ley de suele od 12. svibwa 1956. i Uredba o hipoteci od 17. o`ujka 1959.
49 ,,Le droit de superficie est un droit réel qui consiste à avoir des bâtiments, ouvrages et

plantations sur un fonds appartenant à autrui’’ (Art. 2).
50 ,,Les constructions et autres ouvrages établis au-dessus ou audessous d'un fonds, ou unis

avec lui de quelque autre maniére durable, peuvent avoir un propriétaire distinct, à la condition d'être
inscrits comme servitudes au registre foncier.’’ (~lan 675. stav 1).



lijediti ako nije suprotno ugovoreno. Ako ima prirodu poseb-
nog i trajnog prava, mo`e se ukwi`iti kao nekretnina u zem-
qi{ni registar.51 Ova pravna ustanova novelirana je Zakonom
od 19. o`ujka 1965. koji je stupio na snagu 1. srpwa iste godine.
U ~lanovima 779-a -- 779-1 propisana je konstitutivnost forme
pravnog posla o osnivawu superficijarnog prava; trajawe su-
perficijarnog prava najduqe 100 godina; periodi~na naknada
(renta) koju duguje superficijar vlasniku zemqi{ta; pretpos-
tavke za prestanak superficijarnog prava; naknada koju duguje
vlasnik zemqi{ta superficijaru nakon prestanka superfici-
jarnog prava za zgradu koju je ovaj izgradio; uzajamno pravo pr-
vokupa vlasnika zemqi{ta i superficijara. Prvoga da kupi
zgradu dok traje superficijarno pravo, drugoga da otkupi zem-
qi{te i zgradu po prestanku superficijarnog prava. Zakonom
nije ure|eno pravo koje bi razdvajalo zemqi{te i stabla, ali
to pravo postoji u pojedinim {vicarskim kantonima od dav-
nina.52

3.8. JAPANSKO SUPERFICIJARNO PRAVO

U Japanu je superficijarno pravo ure|eno Gra|anskim za-
konikom i posebnim Zakonom o superficiju. Prema japanskom
Gra|anskom zakoniku superficijar je vlasnik zgrada, bambusa i
stabala na tu|em zemqi{tu (~lan 265); du`an je pla}ati perio-
di~nu naknadu vlasniku zemqi{ta (~lan 266). Ako trajawe su-
perficijarnog prava nije odre|eno, superficijar se mo`e u
svako doba odre}i svoga prava uz obvezu pla}awa jednogodi{we
naknade vlasniku zemqi{ta, ako se to ne protivi obi~ajima.
Ina~e sud po zahtjevu jedne ili druge strane odre|uje trajawe
prava gra|ewa, ne kra}e od dvadeset godina niti duqe od pede-
set godina, vode}i ra~una o stawu zgrade, bambusa i drve}a
(~lan 268). Kad superficijarno pravo prestane superficijar
mo`e odnijeti svoje gra|evine, bambuse i drve}e, ako vlasnik
ne ponudi otkup po tr`i{noj cijeni sve to ako {to drugo nije
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51 Art. 779: ,,(1) Le propriétaire peut établir en faveur d'un tiers une servitude lui conférant
le droit d'avoir ou de faire des constructions soit sur le fonds grevé, soit au-dessous. (2) Sauf conventi-
on contraire, ce droit est cessible et passe aux héritiers. (3) Si cette servitude a le caractére d'un droit
distinct et permanent, elle peut être immatriculée comme immeuble au registre foncier.’’

52 P. Liver, Zur Geschichte und Dogmatik des Eigebtums an Baümen auf fredmet Baden in
der Schweiz, in Festrshrigt Bader, Zürich, 1965.



odre|eno u obi~ajnom pravu (~lan 269). Superficijarno pravo
mo`e se osnovati i za odvajawe od zemqi{ta podzemnih
gra|evina (~lan 269--2), pa i na zemqi{tu koje je optere}no pra-
vom plodou`ivawa uz suglasnost plodou`ivateqa. Zakon o su-
perficiju, ure|uje pretpostavke i postupak ukwi`be prava
vlasni{tva na zgradu koja je pravno odvojena od zemqi{ta, kao
i pravne u~inke ove ukwi`be.

3.9. [VEDSKA SRODNA PRAVA

[vedsko pravo poznaje tri razli~ite pravne forme (usta-
nove) kori{tewa tu|eg zemqi{ta radi izgradwe i dr`awa vla-
stitih stambenih zgrada i drugih gra|evina na tu|em zemqi{tu
na odre|eno ili neodre|eno vrijeme (jordabalken, bostandsarrende,
anlänggningsarrende).

Jordabalken je historijski naziv za propise o ure|ewu pra-
va na nekretninama, pa i pravo da se ima zgrada na tu|em zem-
qi{tu.

Bostandsarrende je zakup dr`avnog ili op}inskog zemqi{ta
koji ovla{}uje zakupca da na zakupqenom zemqi{tu u skladu s
planom prostornog ure|ewa izgradi vlastitu zgradu.

Anlänggningsarrende je zakup zemqi{ta radi postavqawa
ili izgradwe nekog ure|aja ili postrojewa (npr. rezervoara za
vodu, ure|aja za grijawe i sl.) koji koristi susjedna nekretnina,
pa i ona na kojoj je izgra|ena stambena zgrada na temequ ugovo-
ra o zakupu (bostandsarrende).

3.10. SUPERFICIJARNO PRAVO I SRODNA PRAVA
U PORTUGALU, KVEBEKU, NORVE[KOJ, FINSKOJ,
NIZOZEMSKOJ, VELIKOJ BRITANIJI I IRSKOJ

U Portugalu je superficiarno pravo (Do dereito de superfi-

cie) iscrpno regulirano u Gra|anskom zakoniku (art. 1524--1542.

Codigo civil) iz 1888.

U Kanadi superficijarno vlasni{tvo ure|uje Gra|anski
zakonik Kvebeka od 1. srpwa 1998. (art. 1110--1118. Code civil Kve-
beka za federalnu dr`avu Kvebek.53
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53
Prema francuskom i engleskom prijevodu, Québec, Centre of Private and compa-

rative Law -- Centre de recherche en droit privé et comparé du Québec.



U Norve{koj je uvedena ustanova prava gra|ewa na tu|em
zemqi{tu -- tomtefeste posebnim zakonom od 30. svibwa 1975. koji
je na snazi od 1. sije~wa od 1987.

U Finskoj je, kao i u {vedskom pravu, ure|eno pravo ko-
ri{tewa tu|eg zemqi{ta za izgradwu i dr`awe vlastitih zgra-
da na tu|em zemqi{tu na neodre|eno vrijeme (Zakon o zakupu
od 29. travwa 1966. godine, tontinvuoknaikens). Prema § 2. Uredbe
o hipoteci od 11. studenog 1868. godine objekt hipoteke, izme|u
ostalog, mo`e biti i gra|evina na tu|em zemqi{tu. Prema to-
me, u slu~aju hipotekarnog zalagawa, smatra se da je zgrada
pravno odvojena od zemqi{ta. To zna~i da u Finskoj od 1868. go-
dine postoji pravo imati vlastitu zgradu na tu|em zemqi{tu.

Nizozemsko pravo poznaje jednu pravnu ustanovu koja se
mo`e usporediti s wema~kim nasqednim pravom gra|ewa, a zo-
ve se regt van opstal (art. 758--766 Burgerlijk Wetboek) ali pored toga
poznata je ustanova nasqednog zakupa erfrpachtsregt. Novi
Gra|anski zakonik Nizozemske (od 1. sije~wa 1992) ure|uje us-
tanovu superficijarnog prava: stvarnog prava koje ovla{}uje
wegova nositeqa da ima ili da stekne vlasni{tvo zgrade, nap-
rave ili nasada, koji se nalaze na tu|oj nekretnini (zemqi{tu)
ili ispod wene povr{ine (~lan 100. stav 1), a po prestanku su-
perficijarnog prava prelaze u vlasni{tvo vlasnika opte-
re}ene nekretnine (~lan 105. stav 1).

U pravnom sustavu Velike Britanije postoji ustanova bu-

ilding lease novelirana 1925. (Sattle Land Act), odjeli 41 (1) i 117
(i) koja ure|uje pravo izgradwe i dr`awa vlastite zgrade na
tu|em zemqi{tu.54

U Irskoj pravna ustanova laeseholds ure|uje nasqedno i
otu|ivo pravo55 koje ovla{}uje titulara da na tu|em zemqi{tu
izgradi i dr`i vlastitu zgradu (Landlord and Tenant Acts 1967. i
1984).56
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54 Historijsko-komparativna obavje{tewa u razvoju instituta gra|ewa na
tu|em zemqi{tu u sustavima common law-a: G. Pugliese, Regulation of ownership and use of re-
vote property, Roma, s.d., str. 48--67.

55 Podaci o pravnim izvorima u drugim europskim zemqama preuzeti prete`no
iz kwige Linde/Richter, Erbbaurecht und Erbbauzins in Recht und Praxis, Rudolf Haufe Verlag,
Freiburg i. Br., 1993, str. 44--46.

56 O pravu kori{tewa dr`avnog gra|evinskog zemqi{ta prije tranzicije u:
SSSR-u, Ma|arskoj, Wema~koj Demokratskoj Republici, ^ehoslova~koj i Poqskoj; P.
Simoneti,Pravo gra|ewa, str, 99--108.



U biv{im sovjetskim republikama i drugim socijalis-
ti~kim zemqama isto~ne Europe do tranzicije zakonima je bi-
la ure|ena ustanova prava kori{tewa dr`avnog gra|evinskog
zemqi{ta, kako za stambene zgrade u privatnom vlasni{tvu ta-
ko i za one u dr`avnom vlasni{tvu na koje su imala pravo up-
ravqawa privredna poduze}a i druge dru{tvenopravne osobe.57

4. HRVATSKO PRAVO GRA\EWA

4.1. OP]ENITO O PRAVU GRA\EWA U HRVATSKOM PRAVU

Pravo gra|ewa je nova pravna ustanova u hrvatskom prav-
nom sustavu. Iako je bilo ure|eno, me|u prvima u Europi, aus-
trijskim Zakonom o pravu gra|ewa od 26. travwa 1912, koji se
protezao i na dio teritorija dana{we Republike Hrvatske: Is-
tru i Dalmaciju, a nakon 1. srpwa 1929. na podru~je Apelacio-
nog suda u Splitu58 (ranije Vi{i zemaqski sud), poznato je samo
malom broju pravnika, jer ga je poslije 15. svibwa 1945. godine
sasvim potisnulo pravo kori{tewa na gra|evinskom zemqi{tu
u dru{tvenom vlasni{tvu.59

Pravo gra|ewa je aktualizirano prije nego {to je uvedeno
u hrvatski pravni poredak Zakonom o vlasni{tvu (~lan 280--
296),60 nakon {to je bilo omogu}eno preno{ewe u vlasni{tvo
gra|evinskog zemqi{ta iz dru{tvenog vlasni{tva (~lan 11.
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gra|evinskom zem-
qi{tu61 (~lan 26. ZGZ-a).
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57 P. Simoneti,Pravo gra|ewa, str. 99--108.
58 Od 1. srpwa 1929. va`io je talijanski Gra|anski zakonik (Codice civile) iz

1865. godine, na podru~ju Istre, Rijeke, Zadra, Cresa, Lo{iwa, Unija, Suska, Ilovika,
Lastova te Palagru`e; {ire: M. Korlevi}, Uprava i sudstvo u Istri od 1918. do 1945.
godine, Vjesnik dr`avnog arhiva u Rijeci, Sveska II. Rijeka 1954; Butera, La comproprietu
di case per piani, UTET, Torino, 1933, str. 15; P. Simonetti, Primjena pravnih pravila o
pravu gra|ewa, Informator, br. 4398--4399, 1996; isti: Pravne osnove gra|ewa na tu|oj
nekretnini, Zbornik Pravnog fakulteta Sveu~ili{ta u Rijeci, br. 17, vol. 1. str. 22--
27.

59 Najprije je to pravo bilo ure|eno Uredbom o izgradwi stanova radnika i
slu`benika od 23. kolovoza 1951. (Slu`beni list FNRJ, br. 23/51), a zatim Zakonom o
prometu zemqi{ta i zgrada (Slu`beni list FNRJ, br. 26/54) koji je stupio na snagu 1.
srpwa 1954.

60 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gra|evinskom zemqi{tu, Narodne
novine, br. 53/90, stupio je na snagu 22. prosinca 1990.

61 P. Simoneti, Rasprave iz Stvarnog prava, izdawe Pravnog fakulteta
Sveu~ili{ta u Rijeci, Rijeka, 2001, str. 219--236.



Pravo gra|ewa je pravo imati vlastitu zgradu na
povr{ini ili ispod povr{ine ne~ijeg zemqi{ta (~lan 280.
stav 1. ZV).62 Ova pravna ustanova ure|ena je u hrvatskom prav-
nom sustavu poslije pretvorbe dru{tvenog vlasni{tva. Pravo
gra|ewa bit }e sve vi{e privla~no za potencijalne graditeqe
(investitore) koji nemaju dovoqno sredstava za kupovinu
gra|evinskog zemqi{ta ili preferiraju plasirati svoj kapi-
tal u proizvodne i druge profitabilne djelatnosti umjesto u
kupovinu zemqi{ta, jer se osnivawem prava gra|ewa besplatno
pribavqa gra|evinska ~estica. Za pravo gra|ewa pla}a se mje-
se~na naknada u visini prosje~ne zakupnine za takvo zemqi{te,
a pravo gra|ewa se mo`e odmah hipotekarno zalo`iti radi
pribavqawa kredita za gra|ewe. Osnivawem prava gra|ewa
stvara se stalni izvor prihoda vlasnika zemqi{ta. Ukoliko je
vlasnik jedinica lokalne samouprave, koja je du`na graditi i
odr`avati komunalnu infrastrukturu, iz prihoda ste~enih
prisvajawem gradske rente osiguravaju se stalna sredstva za te
svrhe. Pravo gra|ewa na tisu}ama gra|evinskih ~estica kojima
raspola`e grad ili op}ina predstavqa zna~ajan izvor sredsta-
va za ulagawe u komunalnu infrastrukturu.

S druge strane, pravo gra|ewa je privla~no za davateqa
kredita jer se mo`e hipotekarno zalo`iti kao svaka druga nek-
retnina. Zgrada koja se izgradi na pravu gra|ewa in statu nascen-

di pripadnost je toga prava, kao da je ono zemqi{te (~lan 280.
stav 3. ZV), jer je pravo gra|ewa ,,u pravnom pogledu izjed-
na~eno s nekretninom’’ (~lan 280. stav 2), pa se zalo`no pravo
{iri na zgradu u izgradwi po~ev od kopawa temeqa i polagawa
,,kamena temeqca’’ (~lan 285. stav 2. ZV).

Pravo gra|ewa i zgrada predstavqaju neraskidivo jedin-
stvo: nekretninu. Tko je nositeq prava gra|ewa, taj je vlasnik
zgrade. Zgrada se pravno odvaja od zemqi{ta pravom gra|ewa,
ali se ne mo`e odvojiti od prava gra|ewa ni po kom pravnom
osnovu, pa se prenosi, nasqe|uje i optere}uje zajedno s pravom
gra|ewa (~lan 285. stav 3). Jedina iznimka je pravno odvajawe
dijela zgrade od prava gra|ewa u slu~aju prekora~ewa me|e
gra|ewem na zemqi{te optere}eno pravom gra|ewa. U tom
slu~aju se po zakonu uspostavqa pravo slu`nosti koje dio zgra-
de preko me|e odvaja od prava gra|ewa (~l 157. i 196. ZV-a).
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Pravo gra|ewa zbog navedenih svojstava pru`a pravnu si-
gurnost kako wegovom nositequ, tako i ovla{tenicima prava
koja ga optere}uju, pa, dakle, i hipotekarnom vjerovniku. Prav-
na pozicija hipotekarnog vjerovnika, naime, ni u jednom tre-
nutku nije ugro`ena, pod pretpostavkom da kontrolira
,,tro{ewe’’ kredita namijewenog za izgradwu zgrade. Ovo zbog
toga {to usporedo s izgradwom zgrade raste vrijednost hipote-
kom optere}enog prava gra|ewa, budu}i da je i zgrada u izgrad-
wi wegov sastavni dio.

S druge strane pravo gra|ewa se ne mo`e odvojiti od zem-
qi{ta koje optere}uje, ,,pa tko na bilo kojem pravnom temequ
stekne vlasni{tvo optere}enog zemqi{ta, stekao je zemqi{te
optere}eno pravom gra|ewa’’ (~lan 283. ZV).

Hipotekarni vjerovnik, osim toga, mo`e uvjetovati dava-
we kredita osigurawem zgrade, pa i zgrade u izgradwi od od-
re|enih rizika (po`ar, poplava, zemqotres itd.), pa }e u
slu~aju propasti zgrade ili zgrade u izgradwi na mjesto zgrade
zalo`no pravo, pored prava gra|ewa, teretiti i naknadu za
zgradu koju duguje osiguravateq nositequ prava gra|ewa po os-
novi ugovora o osigurawu.

Prestane li pravo gra|ewa, po bilo kojem pravnom osno-
vu, vlasnik zemqi{ta du`an je nositequ prava gra|ewa ,,dati
onoliku naknadu za zgradu koliko je wegova nekretnina u pro-
metu vrjednija s tom zgradom nego bez we’’ (~lan 295. stav 3), a na
tu naknadu prote`e se zalo`no pravo koje je teretilo pravo
gra|ewa (~lan 296. stav 2).

4.2. FUNKCIJE PRAVA GRA\EWA

Pravo gra|ewa po svojoj namjeni razlikuje se od ostalih
ograni~enih stvarnih prava. Ono mora zadovoqiti tri bitne
svrhe: socijalnu, gospodarsku i pravnu, stoga se mora promatra-
ti i kao sredstvo (funkcija) za ostvarewe ovih svrha.

4.2.1. SOCIJALNA FUNKCIJA PRAVA GRA\EWA

U uvjetima enormnih cijena gra|evinskog zemqi{ta, ne-
razmjerno se pove}avaju tro{kovi izgradwe zgrada, odnosno ci-
jene stanova i poslovnih prostorija. Pravo na doli~an vla-
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stiti stan, to osnovno pravo ~ovjeka i obiteqi, u takvim okol-

nostima za mnoge postaje gotovo nedosti`no.63

U razvijenim zemqama tra`e se razli~iti modaliteti za
stimulirawe jeftinije izgradwe zgrada, posebno socijalnih
stanova i obiteqskih stambenih zgrada, a jedno od takvih sreds-
tava je pravo gra|ewa.64 Tome ciqu treba slu`iti i na{e pravo
gra|ewa sukladno socijalnoj komponenti prava vlasni{tva i
drugih stvarnih prava koju isti~e Ustav RH, propisuju}i da su
nositeqi vlasni~koga prava i wegovi korisnici du`ni dopri-

nositi op}em dobru (~lan 48. stav 2) i da je socijalna pravda
jedna od najvi{ih vrednota ustavnog poretka Republike Hrvat-
ske (~lan 3).

Stjecateq prava gra|ewa pribavqa gra|evinsku ~esticu

uz malu mjese~nu naknadu (~lan 281. stav 2. ZV)65 a budu}i da se

to pravo mo`e hipotekarno zalo`iti (~lan 285. stav 2. u svezi s

~lanom 280. stav 2. ZV), wegovim stjecawem ujedno se stje~e mo-

gu}nost pribavqawa hipotekarnog kredita za izgradwu zgrade.

Na taj na~in omogu}ava se ne samo jeftinija izgradwa nego i

kreditirawe izgradwe, dakle, gra|ewe tu|im sredstvima. Time

se uveliko snizuju cijene stambenog i poslovnog prostora, te

otvara mogu}nost prodaje stanova i poslovnih prostorija s ob-

ro~nom otplatom cijene, ve} tijekom izgradwe ili nakon iz-

gradwe po povoqnijim cijenama.
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Pravo na stan je formulirano u ~lanu 11. Poveqe ,,Obiteq ima pravo na doli~an stan,
pogodan za `ivot obiteqi i primjeren broju wezinih ~lanova, u okoli{u koji osigura-
va najneophodnije usluge za `ivot obiteqi i zajednice’’ (Sto godina katoli~kog soci-
jalnog nauka, ,,Kr{}anska sada{wost’’, Zagreb, 1991, str. 568. i 569). Dr`ave, ~lanice
Ujediwenih naroda su se, me|utim, jedva suglasile da svatko ima pravo na `ivotni stan-
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i kulturnim pravima (dodatak Rezoluciji OSUN 2200 A (XXI) od 16. prosinca 1966)
Pakt je stupio na snagu 3. sije~wa 1976. (to~ka 28. Odluke..., Narodne novine, br. 12/93,
Me|unarodni ugovori).

64 Ring, op. cit., str. 867--869; Oefele/Winkler, op. cit.; Ripfel/Schütze, op. cit.

65 Nositeq prava gra|ewa du`an je vlasniku zemqi{ta pla}ati mjese~nu nak-
nadu za zemqi{te u iznosu prosje~ne zakupnine za takvo zemqi{te, ako nije {to drugo
odre|eno.



Visoke cijene gra|evinskog zemqi{ta, koje enormno po-
ve}avaju tro{kove izgradwe, postaju limitiraju}i ~imbenik
osobito izgradwe stambenih zgrada i stanova. Pravo gra|ewa
uveliko snizuje tro{kove izgradwe. Ovo zbog toga {to za pri-
bavqawe gra|evinske ~estice se ne mora platiti tr`i{na ci-
jena zemqi{ta, ve} se, umjesto kupovne cijene, pla}a mjese~na
naknada za pravo gra|ewa u visini prosje~ne zakupnine dok to
pravo traje.

Vlasnici zemqi{ta, posebno op}ine i gradovi, redovito
ne raspola`u potrebnim nov~anim sredstvima za stambenu i
drugu izgradwu, ali osnivaju}i pravo gra|ewa poti~u takvu iz-
gradwu nov~anim sredstvima drugih osoba koje grade bilo radi
zadovoqavawa vlastitih potreba, bilo za tr`i{te (izgradwa
zgrada i dijelova zgrada za tr`i{te).

Upravo zbog toga se pravo gra|ewa osniva prvenstveno ra-
di izgradwe obiteqskih stambenih zgrada ili radi izgradwe
socijalnih stanova koji se prodaju ili iznajmquju po povoqni-
jim cijenama stambeno ugro`enima (tzv. socijalni stanovi).

Pravo gra|ewa, po pravilu, osnivaju vlasnici velikih
povr{ina gra|evinskog zemqi{ta, a to su kod nas uglavnom
op}ine i gradovi, a ne gospodarski subjekti -- vlasnici mawih
povr{ina zemqi{ta koji posluju radi dobiti, ~iji su poslovni
planovi po pravilu vremenski mnogo kra}i nego {to je uo-
bi~ajeno trajawe prava gra|ewa.

4.2.2. GOSPODARSKA FUNKCIJA PRAVA GRA\EWA

Budu}i da zadr`avaju pravo vlasni{tva na zemqi{tu,
vlasnici zemqi{ta koji osnivaju pravo gra|ewa ubiru, dodu{e
malu, ali konstantnu i relativno sigurnu rentu u mjese~nim iz-
nosima prosje~ne zakupnine za takvo zemqi{te kada nije {to
drugo odre|eno (~lan 281. stav 2). U slu~aju konstituirawa pra-
va gra|ewa na zemqi{tu u vlasni{tvu jedinica lokalne samou-
prave, ta naknada ne bi smjela biti ni`a od tr`i{ne cijene
(arg. iz ~lana 391. stav 1. ZV-a).66 Po prestanku prava gra|ewa
vlasnik zemqi{ta postaje vlasnikom zgrade, po na~elu superfici-
es solo cedit, koju mu je du`an predati u posjed posqedwi nositeq
prava gra|ewa u ispravnom stawu, jer se na wihove odnose na
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odgovaraju}i na~in primjewuju pravila po kojima se prosu|uju
odnosi nakon prestanka prava plodou`ivawa, ako nije {to po-
sebno odre|eno (~lan 295. stav 2. ZV). Pri tome je vlasnik zem-
qi{ta, dodu{e, du`an platiti naknadu za zgradu koliko je
wegova nekretnina vrjednija s tom zgradom nego bez we (~lan
295. stav 3. ZV). Ali je s time stekao pravo raspolagawa svojom
nekretninom: zemqi{tem sa zgradom, pravo da je otu|i i opte-
reti zgradu, osnivaju}i pravo gra|ewa u korist tre}e osobe ili
da se ustupi u zakup, odnosno najam po tr`i{nim cijenama, ako
ne odredi {to drugo (npr. u pogledu ,,socijalnih stanova’’ koje
grade op}ine i gradovi, kao i druge osobe koje ne posluju po
na~elima profita tzv. neprofitabilne pravne osobe).

Na taj na~in se uspostavqa i odr`ava kru`ewe gradske
rente -- inkorporiranog kapitala u gradsko zemqi{te, {to
omogu}ava odr`avawe, modernizaciju, oboga}ivawe i pro{iri-
vawe gradske infrastrukture, gradwu socijalnih stanova i sl.

Budu}i da se pravo gra|ewa mo`e hipotekarno zalo`iti,
kako prije izgradwe zgrade, tako i sa zgradom koja s wime ~ini
posebnu nekretninu, ono je privla~no i za plasirawe kredita
radi izgradwe zgrada i za druge svrhe, jer hipotekarni vjerov-
nik ima siguran zalog i nakon prestanka prava gra|ewa. Po
prestanku prava gra|ewa, naime, zalo`no pravo ,,tereti nakna-
du koju je vlasnik du`an osobi ~ije je pravo gra|ewa prestalo’’
(~lan 296. stav 2. ZV-a), a to je naknada za zgradu koja iznosi
onoliko ,,koliko je wegova nekretnina u prometu vrjednija s
tom zgradom nego bez we’’ (~lan 295. stav 3. ZV-a). Ugovorom o
kreditu -- hipoteci na pravu gra|ewa mo`e se ugovoriti obveza
hipotekarnog du`nika, nositeqa prava gra|ewa da osigura
zgradu odnosno zgradu u izgradwi, od odre|enih rizika, po`ara,
poplava i dr., pa }e zalo`no pravo s prava gra|ewa i zgrade kao
wegovog sastavnog dijela u slu~aju propasti zgrade zbog osigu-
ranog rizika teretiti naknadu koju osiguravateq duguje nosite-
qu prava gra|ewa po ugovoru o osigurawu.

4.2.3. PRAVNA FUNKCIJA PRAVA GRA\EWA

Pravo gra|ewa pravno odvaja zgradu od zemqi{ta (~lan
280. stav 1. ZV); poni{tavaju}i privla~nu snagu prava vlas-
ni{tva na zemqi{tu, ono preuzima ulogu zemqi{ta jer je zgra-
da wegova pripadnost ,,kao da je ono zemqi{te’’ (~lan 280. stav
3). Osnivaju}i pravo gra|ewa, dakle, ne ukida se na~elo superfi-
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cies solo cedit, ve} se samo zamjewuje objekt koji privla~i zgradu.
Na mjesto prirodnog zemqi{ta dolazi pravo gra|ewa, kao dru-
go zemqi{te, odnosno druga nekretnina ako je zgrada ve} iz-
gra|ena (~lan 280. stav 2).

Pravo gra|ewa osniva se bilo radi pravnog odvajawa pos-
toje}e trajne zgrade od zemqi{ta, bilo radi izgradwe takve
zgrade koja bi bez prava gra|ewa bila sastavni dio zemqi{ta,
jer }e u oba slu~aja nositeq prava gra|ewa biti vlasnik zgrade,
dok to pravo postoji.

Budu}i da se pravo gra|ewa mo`e osnovati na povr{ini
ili ispod povr{ine zemqi{ta (~lan 280. stav 1), postoji mo-
gu}nost da jedna osoba ima pravo gra|ewa na povr{ini zem-
qi{ta, a druga ispod povr{ine i da je tre}a osoba vlasnik
zemqi{ta. Prva osoba }e biti vlasnik zgrade na povr{ini zem-
qi{ta, druga zgrade ispod povr{ine zemqi{ta, a tre}a postaje
vlasnikom tih zgrada kada prestane pravo gra|ewa -- po na~elu
superficies solo cedit.

4.3. PRIRODA PRAVA GRA\EWA

Pravo gra|ewa ima dvostruku pravnu prirodu: ono je ogra-
ni~eno stvarno pravo na ne~ijem zemqi{tu, a istovremeno sa-
mostalna nekretnina u pravnom pogledu. Po tome se pravo
gra|ewa odvaja od ostalih stvarnih prava i pribli`ava pravu
vlasni{tva na nekretnini na kojoj nema prava gra|ewa. Ovlas-
ti nositeqa prava gra|ewa glede u`ivawa zemqi{ta oko zgra-
de bitno se razlikuju od prava na izgradwu i odr`avawe zgrade
na ne~ijem zemqi{tu; i jedne i druge ovlasti su tako|er bitno
razli~ite od prava vlasni{tva zgrade koje pripada nositequ
prava gra|ewa kao bitni sastavni dio toga prava.

4. 3.1. OGRANI^ENO STVARNO PRAVO NA NE^IJEM ZEMQI[TU

Pravo gra|ewa je ograni~eno stvarno pravo na ne~ijem
zemqi{tu ne samo zato {to ga tako definira zakon (~lan 280.
stav 1. ZV); ono je to i po svome bi}u.

Pravo gra|ewa ima sva bitna svojstva stvarnog prava:
vlast na stvari, neposrednost, apsolutnost i slije|ewe;67 wegov
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objekt je odre|ena nekretnina, stje~e se i gubi na isti na~in
kao i ostala stvarna prava na nekretninama, ali postoje i spe-
cifi~ni razlozi wegova prestanka.68

Pravo gra|ewa je neposredno jer je wegov objekt odre|ena
stvar (nekretnina, odnosno zemqi{te), a ne ~inidba (prestaci-
ja) du`nika, pa upravo zbog toga djeluje prema svima (contra om-

nes); osniva se i prenosi upisom u zemqi{nu kwigu (~lan 288,
289. stav 2. i 290. stav 1. ZV), odnosno polagawem naro~ite ovje-
rovqene isprave kod suda ako nekretnina koja je wime opte-
re}ena nije upisana u zemqi{nu kwigu (~lan 263. stav 3. na koji
upu}uje ~lan 285. stav 5, 289. stav 2. i 290. ZV); a stje~e se i po
pravilima o za{titi povjerewa u zemqi{ne kwige (~lan 122--
124. na koje upu}uju ~lan 285. stav 5, 289. stav 2 i 280. ZV). Za
preinaku sadr`aja prava gra|ewa vrijede ista pravila kao i za
wegovo osnivawe i prijenos (~lan 282. ZV). Kao {to se osniva
upisom u zemqi{nu kwigu, pravo gra|ewa prestaje tek brisa-
wem iz zemqi{ne kwige na temequ jednog od zakonom propisa-
nih razloga (~lan 292. stav 2. ZV). Dakle, pravo gra|ewa ne
prestaje ni kada se pravomo}nom sudskom odlukom utvrdi za-
konski razlog prestanka, ve} je ta odluka osnova za wegovo bri-
sawe iz zemqi{ne kwige, a brisawe proizvodi u~inak
prestanka.

4.3.2. PRAVO GRA\EWA KAO DRUGA NEKRETNINA

Pravo gra|ewa je u pravnom pogledu izjedna~eno s nekret-
ninom, pa je zgrada wegova pripadnost ,,kao da je ono zem-
qi{te’’ (~lan 280. st. 2. i 3. ZV). Dakle, pravo gra|ewa i zgrada
na wemu izgra|ena ili wime odvojena postoje}a zgrada od zem-
qi{ta ~ine jedan pravni monolit. [tovi{e, taj pravni mono-
lit ~vr{}i je od pravnog jedinstva zemqi{ta i zgrade, jer dok
se zgrada mo`e pravno odvojiti od zemqi{ta stvarnim pravom
(~lan 9. stav 4. ZV), tj. pravom gra|ewa (~lan 280. stav 1. ZV),
pravno razdvajawe prava gra|ewa i zgrade koja je wegova pri-
padnost je nemogu}e, jer je ,,svaka tome suprotna odredba ni{ta-
va’’ (~lan 281. stav 1). Zgrada koju pravo gra|ewa odvaja od
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prirodnog zemqi{ta ne mo`e se, dakle, odvojiti od wega samog:
ona je bezuvjetno wegov sastavni dio, kao da je ono zemqi{te,
sve dotle dok ono postoji.

Zato se vlasni{tvo posebnog dijela nekretnine mo`e us-
postaviti i na odgovaraju}em suvlasni~kom dijelu nekretnine
koja se sastoji ,,od prava gra|ewa sa zgradom’’ upravo jednako
kao i na nekretnini ,,koja se sastoji od zemqi{ta sa zgradom’’
(~lan 66. stav 3. ZV).

Budu}i da je pravo gra|ewa izjedna~eno s nekretninom u
pravnom smislu, u slu~aju gra|ewa na zemqi{tu optere}enom
pravom gra|ewa nositequ toga prava, a ne vlasniku zemqi{ta,
pripadaju prava i obveze vlasnika zemqi{ta neoptere}enog
pravom gra|ewa iz ~l. 152--155. ZV koje ure|uju pravne posqedi-
ce gra|ewa na tu|em zemqi{tu (~l. 152--154) i prekora~ewa
me|e gra|ewem (~lan 155) kako je odre|eno u ~lanu 157. ZV-a.

Dakle, pravo gra|ewa i zgrada na wemu izgra|ena, odnosno
wime odvojena od zemqi{ta ~ine u pravnom smislu jednu nek-
retninu, jedan pravni monolit, bez obzira da li je zgrada koja je
wegov sastavni dio izgra|ena prije ili nakon osnivawa prava
gra|ewa. Paradoks da je zgrada (tjelesna stvar) sastavni dio
prava gra|ewa (netjelesna stvar) uklawa se zakonskom fikci-
jom da je pravo gra|ewa otjelovqeno pravo ,,kao da je ono zem-
qi{te’’ (~lan 280. stav 3).

4.4. RAZLIKE IZME\U PRAVA GRA\EWA I PRAVA VLASNI[TVA
NA ,,PRIRODNOJ’’NEKRETNINI

Postoje odre|ene razlike izme|u prava gra|ewa kao druge
nekretnine i prava vlasni{tva na nekretnini neoptere}enoj
pravom gra|ewa (,,prirodna nekretnina’’).

Propisuju}i za nasqedno pravo gra|ewa analognu primje-
nu ustanove prava vlasni{tva na nekretnini, wema~ka Uredba
o nasqednom pravu gra|ewa iskqu~uje samo tri paragrafa BGB-
a iz ustanove prava vlasni{tva na nekretnini: § 925, koji
ure|uje prijenos prava vlasni{tva na nekretnini pa i zem-
qi{te bez zgrade ili obrnuto, a nasqedno pravo gra|ewa se ne
mo`e odvojiti ni od zemqi{ta ni od zgrade koju odvaja od zem-
qi{ta; § 927, koji normira osnovu stjecawa prava vlasni{tva
dosjelo{}u i § 928. koji propisuje mogu}nost odreknu}a prava
vlasni{tva. Ovla{tenik nasqednog prava gra|ewa, mo`e se od-
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re}i svoga prava samo uz suglasnost vlasnika optere}enog zem-
qi{ta i eventualnog ovla{tenika prava koje optere}uje pravo
gra|ewa. Zakon o vlasni{tvu Republike Hrvatske nema takve
odredbe, ali iz prirode prava gra|ewa proizlaze razlike u od-
nosu na ustanovu prava vlasni{tva na nekretnini koja se sasto-
ji od zemqi{ta i zgrade. Ove razlike izla`emo u nastavku.

4.4.1. ZGRADA SE NE MO@E PRAVNO ODVOJITI OD PRAVA GRA\EWA

Pravo gra|ewa pravno odvaja zgradu od zemqi{ta, ali ne
postoji pravo koje }e odvojiti zgradu od prava gra|ewa. To
zna~i da se pravno jedinstvo zemqi{ta i zgrade predmnijeva,
ako nije druk~ije odre|eno, a da je pravno jedinstvo zgrade i
prava gra|ewa neraskidivo. Pravo vlasni{tva zgrade mo`e se
otu|iti bez prava vlasni{tva zemqi{ta ili obrnuto, pa se ti-
me osniva pravo gra|ewa, ali pravo vlasni{tva zgrade koja je
izgra|ena na pravu gra|ewa ili wime naknadno odvojena od zem-
qi{ta ne mo`e se odvojiti od toga prava dok ono postoji. ,,S
pravom gra|ewa ujedno se prenosi i pravo vlasni{tva zgrade
izgra|ene na pravu gra|ewa; suprotna odredba je ni{tava’’
(~lan 290. stav 2. ZV).

Ugovor o prijenosu prava vlasni{tva zgrade bez prava
gra|ewa vaqan je bez odredbe o razdvajawu zgrade od prava
gra|ewa, jer je ni{tavost te odredbe odre|ena upravo zato da
bi ugovor ostao na snazi bez we.69 Po na{em mi{qewu ovo je
svrha zakonske odredbe koja glasi: ,,Suprotna odredba je ni{ta-
va’’, tj. odredba ugovora o prijenosu prava vlasni{tva zgrade
bez prava gra|ewa (~lan 105. stav 2. ZOO).70

Ne mo`e se osnovati pravo gra|ewa na pravu gra|ewa;
mo`e se, me|utim, osnovati pravo gra|ewa na nekretnini koju
sa~iwava pravo gra|ewa i zgrada. To je pravo nadogradwe.71 Au-
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stupa na snagu 1. sije~wa 2006.

70 [ire o djelomi~noj ni{tavosti ugovora: M. Vedri{ -- P. Klari}, Gra|ansko
pravo, drugo dopuweno i izmijeweno izdawe, Narodne novine, Zagreb, 1996, str. 119; S.
Perovi}, Obligaciono pravo, ,,Privredna {tampa’’, Beograd, 1980, str. 451--452; isti: u
Komentaru Zakona o obligacionim odnosima, izd. ,,Kulturni centar’’, Gorwi Milano-
vac i Pravni fakultet u Kragujevcu, 1980, I kwiga. str. 364--365.

71 O pravu nadogradwe po dosada{wem pravu, {ire: P. Simoneti, Pravna osno-
va gra|ewa na tu|oj nekretnini (pravo nadogradwe), Zbornik Pravnog fakulteta
Sveu~ili{ta u Rijeci, br. 17, vol. 1. str. 27--37.



strijski Zakon i wema~ka Uredba u prvobitnom tekstu ne poz-
naju ni takvu mogu}nost jer u vrijeme kada su doneseni ni u Aus-
triji ni u Wema~koj nije jo{ postojala pravna ustanova prava
vlasni{tva na posebni dio nekretnine (eta`no vlasni{tvo).

4.4.2. STJECAWE PRAVA GRA\EWA DOSJELO[]U

Wema~ka Uredba iskqu~uje primjenu ustanove op}e dosje-
losti za stjecawe nasqednog prava gra|ewa, ali ne iskqu~uje
tzv. tabularnu dosjelost: stjecawe prava gra|ewa pogre{nom
ukwi`bom po proteku roka od 30 godine iz § 902. BGB-a.

Zakon o vlasni{tvu ne iskqu~uje mogu}nost stjecawa pra-
va gra|ewa dosjelo{}u, kao {to ga iskqu~uje wema~ka Uredba,
niti izri~ito propisuje takvu osnovu stjecawa prava gra|ewa
kao {to ga propisuje za stvarnu slu`nost (~lan 229. ZV), koja je
najbli`a pravu gra|ewa kao ograni~enom stvarnom pravu na
ne~ijoj stvari (~lan 187. ZV).

Talijansko pravo, tako|er, ne iskqu~uje stjecawe super-
ficijarnog prava (talijansko pravo gra|ewa) dosjelo{}u, niti
predvi|a mogu}nost wegova stjecawa po tom osnovu, pa se tali-
janski pravnici prepiru oko mogu}nosti i pretpostavki stjeca-
wa superficijarnog prava dosjelo{}u, a to pitawe se rje{a-
valo i u sudskoj praksi.72

Na pitawe da li je mogu}e ste}i pravo gra|ewa dosje-
lo{}u, po na{em pravu, mo`e se odgovoriti interpretacijom
zakona. To zna~i da }e meritoran odgovor dati sudska praksa.

Dr`imo da se pri razmatrawu pitawa mogu}nosti stjeca-
wa prava gra|ewa dosjelo{}u sa stanovi{ta na{eg prava mora-
ju razlikovati dvije hipoteze: kada nema zgrade na pravu
gra|ewa i kada je postoje}a zgrada pripadnost prava gra|ewa
kao da je ono zemqi{te (~lan 280. stav 3. ZV). U prvom slu~aju,
naime, posjedovati pravo gra|ewa zna~ilo bi ostvarivati we-
gov sadr`aj, a to zna~i graditi na tu|em zemqi{tu bez pravne
osnove, zbog ~ega nastaju pravne posqedice ure|ene odredbama
iz ~l. 152--154. ZV. Osim u slu~aju da je graditeq gradio na
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[ire: P. Simoneti, Pravo gra|ewa, str. 73--75; L. Salis, La superficie, ,,Unione ti-

pografica Torinese’’, Torino, 1958, str. 79--84; G. Pugliese, Della superficie in Commentario del Co-
dice civile, libro terzo, quarta ed., Zanichelli, Bologna -- Soc. ed. del'Foro italiano, Roma, 1976, str.
588--593; M. Zaccagnini, L'enfiteusi -- La superficie -- Gli oneri reali -- Gli usi civici, Piacenza, 1970,
str. 200--206; A. Barca, C. Marvisi, La superficie, str. 430--438, Giuffré, Milano, 2004.



tu|em zemqi{tu na temequ ugovora o stjecawu prava gra|ewa,
pa nije bio posjednik zemqi{ta, nego samo prava gra|ewa u uv-
jerewu da mu to pravo pripada (po{teni graditeq), a vlasnik
zemqi{ta lojalan ugovoru, nije se protivio gra|ewu. U tom
slu~aju pravo gra|ewa bi se eventualno steklo gra|ewem na
tu|em zemqi{tu, a ne dosjelo{}u (odgovaraju}a primjena odred-
be iz ~lanka 153. ZV). S druge strane, posjednik prava gra|ewa
sa zgradom na temequ ni{tavog ugovora o wegovu stjecawu mo-
gao bi eventualno protekom roka od dvadeset, odnosno ~etrde-
set godina, ste}i pravo gra|ewa s pravom vlasni{tva na zgradu
koja je pripadnost toga prava (odgovaraju}a primjena ~lan 159.
st. 3. i 4. ZV), odnosno deset ili dvadeset godina ako se posjed
prava gra|ewa zasniva na pravno vaqanoj osnovi o stjecawu
prava gra|ewa (~lan 159. stav 2. i 4. ZV-a). U oba slu~aja pravo
gra|ewa trajalo bi dok postoji zgrada. U prvom slu~aju zbog to-
ga {to je ste~eno izgradwom odnosne zgrade, a u drugome zato
{to je ste~eno na nekretnini koja se sastoji od prava gra|ewa
sa zgradom.

4.4.3. PRESTANAK PRAVA GRA|EWA ODREKNU]EM

Zakon o vlasni{tvu predvi|a mogu}nost prestanka prava
gra|ewa odreknu}em (~lan 292. stav 1), a na taj prestanak prim-
jewuju se pravila o prestanku prava stvarnog tereta (~lan 293).
Stvarni teret prestaje vaqanim jednostranim odreknu}em we-
gova korisnika (~lan 274. stav 1. ZV). Dr`imo da se u slu~aju
odreknu}a prava gra|ewa optere}enog zalo`nim ili drugim
stvarnim pravom primjewuje odredba iz ~lana 274. stav 4. ZV,
prema kojoj se vlasnik povlasne nekretnine optere}ene pravom
plodou`ivawa i zalo`nim pravom ne mo`e odre}i stvarnog te-
reta u korist te nekretnine bez pristanka ovla{tenika tih
prava. Kada bi se dopustilo jednostrano odreknu}e prava gra-
|ewa optere}enog pravima tre}ih osoba, mogla bi se eventual-
no ugroziti wihova prava. U slu~aju odreknu}a prava gra|ewa,
naime, po pravilu ovla{tenik toga prava se odri~e i prava na
naknadu, pa se zalo`no pravo neminovno gasi: nema vi{e objek-
ta, a nema ni wegova surogata -- naknade, kao u slu~aju prestanka
prava gra|ewa po drugom osnovu (~lan 296. stav 2. ZV). Slu`no-
sti kao i stvarni tereti koji su optere}ivali pravo gra|ewa
nakon odreknu}a prava gra|ewa ostaju kao teret ,,prirodne nek-
retnine’’ (~lan 296. stav 3).
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4.4.4. OBUJAM OBJEKTA PRAVA GRA\EWA

Budu}i da wema~ka Uredba ne iskqu~uje § 905. BGB-a, u
wema~koj pravnoj literaturi raspravqa se i pitawe da li se
mo`e primjewivati pravilo o obujmu objekta prava vlasni{tva
na nekretnini i na nasqedno pravo gra|ewa.73

Pravo vlasni{tva na zemqi{tu, prema § 905. BGB-a, pro-
te`e se ispod i iznad wegove povr{ine dokle dopire interes
vlasnika da iskqu~i tu|a djelovawa.74

Kao i po wema~kom pravu i po na{em pravu: ,,Vlasnik ne-
kretnine nije ovla{ten braniti tu|e zahvate poduzete na toli-
koj visini ili dubini gdje on nema nikakva opravdanog
interesa da ih iskqu~i.’’ (~lan 31. alineja 3. ZV).75

Ako se po|e od svrhe prava gra|ewa -- pravo da se ima vlas-
tita zgrada na tu|em zemqi{tu (ili ispod wegove povr{ine) --
odgovor bi trebao biti: prostorni volumen koji zauzima objekt
prava gra|ewa ne mo`e prekora~iti granice koje su odre|ene
potrebom da se izgradi, odr`ava i upotrebqava zgrada prema
namjeni, koja mo`e biti ograni~ena aktom o osnivawu prava
gra|ewa. Taj volumen je u na~elu mawi od volumena objekta pra-
va vlasni{tva, jer vlasnik mo`e konstituirati pravo gra|ewa
na povr{ini zemqi{ta, a sam koristiti podzemqe ili obrnu-
to, kao {to mo`e konstituirati pravo gra|ewa na povr{ini
zemqi{ta u korist jedne osobe, a ispod zemqi{ta u korist dru-
ge (naravno u granicama urbanisti~ke regulative i do dubine
dokle se prostire pravo vlasni{tva, ali to nije predmet ovoga
razmatrawa).

4.5. DVOSTRUKI UPIS PRAVA GRA\EWA U ZEMQI[NU KWIGU

Budu}i da je istovremeno ograni~eno stvarno pravo i nek-
retnina u pravnom smislu, po wema~kom pravu se nasqedno pra-
vo gra|ewa (Erbbaurecht) upisuje u dvije zemqi{ne kwige. U op}u
zemqi{nu kwigu upisuje se nasqedno pravo gra|ewa kao stvar-
no pravo na zemqi{tu koje optere}uje, a u posebnu kwigu nas-
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qednog prava gra|ewa, kao pravno zemqi{te, odnosno kao nek-
retnina u pravnom smislu (§ 14. Uredbe o nasqednom pravu
gra|ewa).

Kao {to se pravo gra|ewa upisuje u op}u zemqi{nu kwigu
kao optere}ewe zemqi{ta, tako se u posebnu zemqi{nu kwigu,
gdje je pravo gra|ewa glavna stvar, upisuju prava koja wega op-
tere}uju: hipoteka, slu`nosti, stvarni tereti, kao i prava koja
ga ograni~uju, kao pravo prvokupa, pravo nazadkupwe itd.

Prema tome, pravo gra|ewa ima dvostruki `ivot. S jedne
strane se o~ituje, putem op}e zemqi{ne kwige, kao ograni~eno
stvarno pravo na ne~ijem zemqi{tu, a s druge strane posebnom
zemqi{nom kwigom, kao otjelovqeno pravo, odnosno kao drugo
zemqi{te ili druga nekretnina u pravnom pogledu.

Po hrvatskom pravu pravo gra|ewa se upisuje kao teret
zemqi{ta koje je wegov objekt uz naznaku broja zemqi{nok-
wi`nog ulo{ka u kojem je upisano kao posebno zemqi{nok-
wi`no tijelo (~lan 34. ZZK). Ono se, naime, upisuje kao
posebno zemqi{nokwi`no tijelo u posjedovnicu novog zem-
qi{nokwi`nog ulo{ka, koji se radi toga osniva, uz naznaku
broja zemqi{nokwi`nog ulo{ka u kojem je upisano zemqi{te
koje ono optere}uje. U vlastovnicu novog zemqi{nokwi`nog
ulo{ka upisuje se nositeq prava gra|ewa (~lan 34. stav 2. ZZK)
koji je istovremeno vlasnik nekretnine koja se sastoji od prava
gra|ewa sa zgradom. Zgrada }e se nakon {to bude izgra|ena,
upisati kao da je izgra|ena na pravu gra|ewa (~lan 34. stav 3.
ZZK), ,,kao da je ono zemqi{te’’ (~lan 280. stav 3. ZV).

Budu}i da je pravo gra|ewa mogu}e opteretiti slu`nosti-
ma, stvarnim teretima i zalo`nim pravom (~lan 285. stav 2.
ZV), ta se prava upisuju u teretovnicu novoosnovanog zemqi{-
nokwi`nog ulo{ka u koji je upisano pravo gra|ewa (~lan 25.
stav 1. ZZK).76

4.6. PRIRODA OVLASTI I DU@NOSTI NOSITEQA
PRAVA GRA\EWA GLEDE ZEMQI[TA

Ovlasti i du`nosti nositeqa prava gra|ewa glede zem-
qi{ta nisu posebno odre|ene, ve} ZV propisuje: ,,Glede zem-
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qi{ta koje je optere}eno pravom gra|ewa wegov nositeq ima
ovlasti i du`nosti plodou`ivateqa’’ i da je ,,svaka tome sup-
rotna odredba ni{tava’’ (~lan 281. stav 1). Drugim rije~ima,
glede zemqi{ta, pravu gra|ewa su imanentne ,,ovlasti i du`no-
sti’’prava plodou`ivawa.

Kada Zakon ka`e da nositeq prava gra|ewa ima ovlasti i
du`nosti plodou`ivateqa glede zemqi{ta, pod pojmom zem-
qi{te treba podrazumijevati i sve integralne dijelove zem-
qi{ta, osim zgrade koja je od zemqi{ta odvojena pravom
gra|ewa, kao i druge gra|evine i naprave koje su od zemqi{ta
pravno odvojene nekim drugim stvarnim pravom (pravo slu`no-
sti), ili koncesijom bilo u korist nositeqa prava gra|ewa ili
neke druge osobe (~lan 9. stav 4. ZV).

Nositeq prava gra|ewa, dakle, nije vlasnik ni drve}a
(vo}aka, maslina i dr.) koje je zasadio, ni biqaka koje je posi-
jao, kao ni plodova i svih drugih uporabqivih stvari koje zem-
qa ra|a na svojoj povr{ini, bez obzira {to ih je posijao,
presadio i uzgajao; on stje~e pravo vlasni{tva na travu, drve}e
i sve druge plodove koje zemqa ra|a na svojoj povr{ini kada se
od zemqi{ta fizi~ki odvoje. Isto vrijedi i za sve ostalo {to
se odvojilo od zemqi{ta, ne umawuju}i wegovu bit, osim kad za-
kon druk~ije odre|uje (~lan 205. stav 3. ZV).

Nositeq prava gra|ewa nema pravo na nagradu za na|eno
blago u zemqi{tu, ali ima -- za na|eno blago u zgradi (~lan 140.
stav 8. ZV).77

Pravo gra|ewa kao nekretnina u pravnom pogledu se,
me|utim, bitno razlikuje od prava plodou`ivawa po pravnoj
prirodi, posebno glede prometnosti. Pravo plodou`ivawa kao
,,osobna slu`nost’’ (~lan 199. stav 2. ZV), naime ne mo`e se pre-
nositi s ovla{tenika na drugu osobu (~lan 202. stav 1. ZV); ono
se u na~elu ne mo`e ni naslijediti, osim ako je izri~ito osno-
vano za ovla{tenikove nasqednike (~lan 202. stav 2. ZV), ali i
tada se smr}u nasqednika koji je naslijedio ,,osobnu slu`nost’’
(dakle i pravo plodou`ivawa) ,,ona beziznimno gasi’’ (~lan 202.
stav 3. ZV). Pravo gra|ewa je nasuprot tome, ,,otu|ivo i nasqe-
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Pogre{na je zakonska formulacija ,,u zgradi koja je pripadnost zemqi{ta

na kojem on ima pravo gra|ewa’’, (~lan 140. stav 8), jer pravo gra|ewa pravno odvaja zgra-
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280. stav 3. ZV). Zgrada je pripadnost zemqi{ta kad nema prava gra|ewa.



divo kao i druge nekretnine, ako nije {to drugo odre|eno’’
(~lan 285. stav 1. ZV). Osim toga, pravo gra|ewa je mogu}e opte-
retiti ,,slu`nostima, stvarnim teretima i zalo`nim pravom’’
(~lan 285. stav 2. ZV), a prava osobnih slu`nosti, ne mo`e, jer
se to protivi wihovom bi}u stroge osobnosti. Zgrada je pri-
padnost prava gra|ewa, bilo da je na wemu izgra|ena ili wime
odvojena od zemqi{ta, i za to pravo izgradwe zgrade proizlazi
iz samog prava gra|ewa a ne iz ovlasti koje wegov nositeq ima
,,glede zemqi{ta’’.

*
*      *

Time nisu iscrpqene sve specifi~nosti prava gra|ewa
koje proizlaze iz wegove dvostruke pravne prirode, a djelo-
mi~no i iz mogu}nosti dispozitivnog odre|ivawa i preinake
wegova sadr`aja.78

Postoje specifi~nosti prava gra|ewa i u pogledu osniva-
wa (~l. 286--289. ZV), za{tite (~lan 291. ZV), razloga i posqedi-
ca prestanka (~l. 292--296. ZV), ali ova pitawa prelaze okvir
zadane teme.

SA@ETAK

Autor zastupa gledi{te, koje izla`e u drugom radu, da se
dr`avno gra|evinsko zemqi{te prenese u vlasni{tvo jedinica
lokalne samouprave, ali da ga one ne smiju otu|ivati, ve} da na
wemu osnivaju pravo gra|ewa, ugledaju}i se na lokalnu samoup-
ravu mnogih europskih zemaqa koju ove ili sli~ne ustanove
primjewuju tokom 20. stav za rje{avawe socijalnih i komunal-
nih potreba. Pomo}u prava gra|ewa pribavqa se gra|evinska
~estica, uz malu mjese~nu naknadu i mogu}nost stjecawa hipote-
karnog kredita, {to utje~e na smawewe cijene zgrade odnosno
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ostvarivawa socijalne funkcije prava gra|ewa. O tome govore upravo akcidentalni do-
daci koje navodi § 2 wema~ke Uredbe kao mogu}i sadr`aj nasqednog prava gra|ewa.



stana, a omogu}ava prodaju s obro~nom otplatom cijene i tije-
kom izgradwe, pa se to pravo koristi osobito radi izgradwe so-
cijalnih stanova i malih obiteqskih zgrada. Veliki vlasnici
gra|evinskog zemqi{ta (gradovi i op}ine), koji po pravilu ne
raspola`u potrebnim investicijskim kapitalom, osnivawem
prava gra|ewa usmjeravaju gradsku rentu u izgradwu socijalnih
stanova, komunalnu infrastrukturu i sl., a po prestanku prava
gra|ewa stje~u vlasni{tvo zgrade uz odgovaraju}u naknadu. S
druge strane, pravo gra|ewa pove}ava konkurentsku sposobnost
graditeqa stanova za tr`i{te jer umawuje tro{kove izgradwe
razmjerno vrijednosti gra|evinske ~estice. Pravo gra|ewa ima
dvostruku pravnu prirodu: ono je istovremeno ograni~eno
stvarno pravo na tu|em zemqi{tu i nekretnina u pravnom pog-
ledu a zgrada koja je na wemu izgra|ena ili wima odvojena od
zemqi{ta wegova je pripadnost. Zgrada se ne mo`e odvojiti od
prava gra|ewa a ni pravo gra|ewa od zemqi{ta, nositeq prava
gra|ewa na zemqi{tu ima ovlasti plodou`ivateqa. Pravo
gra|ewa se stje~e dvostrukim upisom u zemqi{nu kwigu.

Petar Simonetti*

THE RIGHT OF CONSTRUCTION

IN CROATIA

Summary

The author believes that state-owned construction land should be transfer-

red to the ownership of local councils, under the condition that the councils can-

not sell it but thereby acquire the right of construction, as is the case in many

European countries that have applied this or similar institutions during the XX

century for resolving social and communal needs. Based on this right, the con-

struction lot is acquired (for a small monthly fee) which enables them to obtain a

credit with a mortgage. In this way, the prices of the buildings or apartments are

reduced and enables the sale thereof by instalments even during construction.

Therefore, this right is used particularly for the purpose of cheaply building apart-

ments and small residential houses. As for big construction land owners (towns
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and municipalities), which as a rule do not have the necessary investment capital,

by establishing the right of construction, they channel the town rents into the con-

struction of cheap apartments, communal infrastructure and suchlike, and when

the right of construction expires,  ownership of the building reverts to the council

for an adequate fee. On the other hand, the right of construction increases the

competitive ability of the apartment builder on the market, because this reduces

the costs of construction proportionately to the value of the construction lot. The

right of construction has a twofold legal nature: it is at the same time a limited re-

al right to someone else's land and property in the legal respect, and the building

constructed on it, separate from the land, is an accessory to this right. The buil-

ding cannot be separated from the right of construction, nor can the right of con-

struction be separated from the land. The holder of the right of construction on

the land has the right of usufruct. The right of construction is acquired by dual en-

try in the land register.

Key words: Right of construction. -- The legal nature of the right of construction. -- The right of
ownership to land.

Petar Simonetti*

LE DROIT DE SUPERFICIE EN CROATIE

Résumé

L'auteur considère qu'il faudrait transférer le droit de propriété, à l'heure

actuelle appartenant à l'Etat (en République de Croatie) aux collectivités locales

en leur ôtant le droit d'en disposer, cette propriété devant servir uniquement pour

l'établissement du droit de superficie au profit des citoyens. Cette pratique est

connue dans les pays européens qui utilisaient le droit de superficie ou institutions

similaires tout le long du vingtième siècle pour la résolution des besoins sociaux

ou communaux. C'est que d'un côté, à travers le droit de superficie on acquiert

une parcelle pour la construction des immeubles, moyennant une compensation

modique et la possibilité d'obtenir des crédits hypothécaires, ce qui influence la

baisse des prix à la construction des immeubles et appartements et d'un autre côté,

ce droit facilite la vente avec la réserve de propriété pendant la période de con-

struction. C'est pourquoi ce droit est utilisé plus particulièrement quand il s'agit de

la construction de logements sociaux et  de petites maisons familiales. En établis-

sant le droit de superficie,  les grands propriétaires des terrains à bâtir (les villes et
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les municipalités) qui d'habitude ne disposent pas de grosses sommes d'argent po-

ur investir, canalisent par ce biais la rente urbaine vers la construction des loge-

ments sociaux, l'infrastructure communale etc. Après la cessation du droit de

superficie ils acquièrent le droit de propriété sur l'immeuble avec une compensati-

on adéquate. Par ailleurs, le droit de superficie augmente la capacité de compétiti-

vité des constructeurs de logements destinés au marché en diminuant les frais de

construction proportionnellement à la valeur des parcelles. Le droit de superficie

a une double nature juridique : à savoir, il est d'une part un droit réel limité sur la

terre d'autrui  et d' autre part un droit immobilier qui sert de fondement sur lequel

l'immeuble est bâti et qui représente son accessoire. L'immeuble ne peut pas être

séparé du droit de superficie de même que le droit de superficie ne peut être

séparé du terrain à bâtir.  Le sujet du droit de superficie a sur le terrain à bâtir les

droits d'usufruitier. Le droit de superficie s'acquiert par une double inscription

dans les registres fonciers.

Mots-clés : Droit  de superficie. -- La nature juridique du droit de superficie. -- La propriété im-
mobilière. Les collectivités locales
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