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USPOSTAVA PRAVA VLASN Ig’vI‘VA
NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
U REPUBLICI HRVATSKOJ

U Republici Hrvatskoj vlasnici zgrada i kupcei stanova reprivatizacijomsu postali
bez naknade vlasnici (suvlasnici) zemljista koje pripada zgradi. Neizgradeno
gradevinsko zemljiste vraéeno je samo djelomicno prijasnjim vlasnicima, dok je na
znacajnom dijelu zemljista uspostavljeno vlasnistvo drzave umjesto vlasnistva opéina
i gradova. Time se otezava realizacija prostornih planova i ostvarenje programa
prostornog uredenja. Uspostavom prava vlasnistva na izgradenom i neizgradenom
gradevinskom zemljiStu produbljuje se sukob izmedu rentijera (vlasnika
gradevinskog zemljista i najamnih zgrada, stanova i poslovnog prostora) i nevlasnika
koji su prinudeni placati visoke najamnine za stanove da bi mogli stanovati i
privredivati u gradu. Visoke cijene zemljista bitno ogranicavaju izgradnju stanova i
uredenje gradskog zemljiSta, pa je nuZno adekvatno oporezvati gradsku rentu i
tako stefena sredstva usmjeriti u gradsku infrastrukturu. Opéinama i gradovima
ostale su male povrSine zemljiSta na kome bi, po zakonu, mogle osnivati pravo
gradenja koje omoguéuje stjecanje gradevinske Gestice bez kupovine, a pravo
gradenja moZe se zaloZiti radi pribavljanja kredita za gradenje.

Umjesto da osnivaju pravo gradenja, gradovi i opéine prodaju preostalo
gradevinsko zemljiste i time se liSavaju permanentnog pritjecanja gradske rente za
komunalnu infrastrukturu koju bi nositelj prava gradenja pla¢ao mjesecno u iznosu
prosjeéne zakupnine za zemljiSte; s druge strane, prodajom zemljiSta poskupljuje
stambena izgradnja za cijenu zemljista koja ne bi usla u troskove izgradnje da je
osnovano pravo gradenja. Autor drZ da je postojala ustavna osnova za prijenos vedeg
dijela nacionaliziranog gradevinskog zemljiSta u vlasniStvo opéina i gradova, u
Jjavnom interesu, uz naknadu bivS§im vlasnicima nacionaliziranog zemljista po trziSnim
cijenama i da se trajno pravo koriStenja koje je razdvajalo zgradu od zemljista u
drustvenom vlasnistvu moglo pretvoriti u pravo gradenja koje bi trajalo dok postoji
zgrada (njemacki uzor). Danas je moguée zakonom prenijeti samo gradevinsko
zemljiste iz drzavnog vlasnistva u vlasnistvo opéina i gradova te ograniéiti njegovo
otudenje i poticati primjenu ustanove prava gradenja. Zakonske proturje¢nosti
uspostave pravnog jedinstava zgrade i zemljista u drustvenomvlasnistvu spajanjem
zemlji§noknjiznih tijela mogude je prevladati interpretacijom da se izvanknjizno
stjecalo zemljiSnoknjizno tijelo (povrsina zemljista), potencijalna gradevinska estica,
tj. ona povisina zemljiSta na kojoj je zgrada izgradena i zemljiSta Sto sluzi za redovnu
uporabu te zgrade (¢l. 12. st. 1. ZOVO) te da rjesenje mjerodavnog tijela kojim se
utvrduje ta povrsina ima deklarativan karakter.

Kljuéne rijedi: gradevinsko zemljiste, denacionalizacija, pretvorba, gradska
renta, prostorno uredenje, pravo vlasnistva, pravo gradenja
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UvVOD

Uspostavom prava vlasni$tva na gradevinskom zemljiStu u RH, zemljiSte je
isparcelirano na veéi broj manjih destica nego sto ih je bilo prije nacionalizacije. Time
je bitno otezano detaljno prostorno (urbanisti¢ko) planiranje i uredenje zemljista,
posebno izgradnja komunalne infrastrukture te je drastiéno ograni¢ena moguénost
osnivanja prava gradenja, tj. pribavljanja gradevinskih Cestica bez pladanja
astronomske kupovne cijene zemljiSta, a otvorena je moguénost bezobzirnom
prisvajanju gradske rente u pravnom prometu s pogubnim dugoroénim socijalnim i
gospodarskim posljedicama.

Po prirodnom pravu svi ljudi imaju pravo stanovati na Zemlji i na njoj
zadovoljavati sve svoje Zivotne potrebe, ali su po gradanskom pravu samo neki vlasnici
dijelova zemlji$ta na kojima se smiju graditi stambene zgrade (doliéne ljudske
nastambe) i zadovoljavati druge Zivotne potrebe. Ova proturje¢nost poprimala je
dramatiéne razmjere u Europi u doba industrijalizacije, tj. velikog priljeva proletera
u industrijske gradove. U nase vrijeme drama stotina milijuna beskuénika potresa
mnoge zemlje Azije, Afrike i Latinske Amerike do danasnjih dana, bez izgleda da se
umanji.

Kako je nakon uspostave prava vlasni§tva na gradevinskom zemljistu u Republici
Hrvatskoj ote%ana provedba prostornih planova i programa prostornog uredenja,
kao i pribavljanja sve skupljeg zemljiSta za izgradnju novih zgrada (stanova), traze se
putovi za prevladavanje tih prepreka, u prvom redu komasacijom zemljista i
osnivanjem prava gradenja. Osnivanjem prava gradenja pruZa se moguénost
pribavljanja gradevinske Eestice bez kupnje. Stjecatelj moZe pravo gradenja
hipotekarno opteretiti radi pribavljanja stambenog kredita, jer se ono po ZV-u smatra
nekretninom (&l. 280. st. 2.), a zgrada koja je izgradena na pravu gradenja njegova je
pripadnost kao da je ono zemljiste (¢l. 280. st. 3.). To znaci da se hipoteka Siri na
zgradu od kamena temeljea. S druge strane, svakodobni nositelj prava gradenja placa
vlasniku zemlji$ta malu mjeseénu naknadu, éime se osiguravaju sredstva za komunalnu
infrastrukturu kada se to pravo osniva na gradevinskom zemljitu u vlasniStvu opéine
ili grada.

Tako se u Uvodu ukazuje na karakter prostornog planiranja i pretpostavke za
njegovu provedbu, razmatranje u ovom radu se uglavnom ograni¢ava na uspostavu
prava vlasni$tva na gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasnistvu, naroéito zbog
kontroverzi u interpretaciji zakona. Opéenito se isti¢u bitne sastavnice pravnog rezima
gradevinskog zemljista i pretpostavke za adekvatniji pravni reZim u granicama
postojeéeg vlasnikog stanja i zakonskih moguénosti njegove promjene.

Zakonske proturjeénosti reintegracije prava vlasnistva na gradevinskom
zemljistu i uspostave pravnog jedinstva zemljista i zgrade mogu se prevladati dijelom
interpretacijom propisa, a dijelom njihovom izmjenom i dopunom kako bi se stvorile
pretpostavke za adekvatan pravni rezim u granicama mogudih zemljiSno vlasnickih
odnosa.
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1. GRADEVINSKO ZEMLIJISTE - POPRISTE SUKOBA
OPCIH I PARCIJALNIH INTERESA

VaZan dio podruéja suvremenih drZava je gradevinsko zemljiSte u gradovima,
naseljima gradskog karaktera i prostorima namijenjenim za kompleksnu
izgradnju, zatim prostori koje zauzimaju kopneni putovi, pomorske i zraéne luke,
industrijski, energetski i rudarski kompleksi; ono je popriste sukoba razli¢itih
pojedinaénih, grupnih i opéih interesa. Ovi sukobi rjeSavaju se razli¢itim pravnim
metodama (uredenjima), ovisno od pravnih sustava, kulturne i pravne tradicije i
gospodarskih moguénosti pojedinih zemalja.

U pravnom prometu vlasnici zemljista prisvajaju stalno rastuéu gradsku rentu
koja potjeée iz kapitala inkorporiranog u gradsko zemljiste, posebno u komunalnu
infrastrukturu, i iz poloZaja zemljista (polozajna renta), a da pritom ne moraju
nista ulagati (fruges consumere nati).

Upravo zbog individualnog prisvajanja gradske rente, koja se odlijeva u
imovinu onih koji po zakonu nisu duZni brinuti se o komunalnoj infrastrukturi,
propisuju se visoke komunalne naknade i doprinosi za prostorno uredenje
gradskog zemljista i funkeioniranje komunalnih sluzbi, kako bi se pribavila nuzna
sredstva za te svrhe. Izgradnjom komunalne infrastrukture multiplicira se kupovna,
cijena gradevinskog zemljiSta, bivajuéi uvijek veéa sto je veéa masa inkorporiranog
kapitala u gradsku infrastrukturu. Cijenu zemljista podiZe sve veéa koncentracija
stanovnika ivrlo raznovrsnih profitabilnih djelatnosti na uskom gradskom prostoru
i porast potraZnje zemljiSta za gradnju. Danas u mnogim gradovima i naseljenim
mjestima trZi§na cijena gradevinske Cestice dostiZe iznos dovoljan za izgradnju
manje obiteljske kuée. Posljedice su: skupa i stoga limitirana izgradnja, radi toga
poskupljuju stanovi, a stalno je veéi broj gradana bez stana koji moraju plaéati
visoke najamnine vlasnicima stanova. Ovaj trend se nepovoljno odraZava i na
gospodarstvo jer poskupljenjem izgradnje poslovnog prostora, poveéava se i
njegova cijena, odnosno zakupnina i time troskovi poslovanja, Sto utje¢e na porast
cijena proizvoda i usluga.

Pohlepa za gradskom rentom uvjetovala je u proslosti mnogih zemalja kaotiénu
izgradnju u gradovima, koja ni do danas nije previadana, éak ni u nekim zemljama
koje desetljeéima provode integralnu plansku izgradnju. Vrlo rasprostranjena
bespravna izgradnja koja je unakazila nase gradove i naselja dokazuje da odgovarajuca
zakonska ograniéenja (odredenja) uporabe gradskog zemljiSta malo znace bez
drasti¢nog suzbijanja te opake pojave i uklanjanja njezinih uzroka.

U Republici Hrvatskoj zao§trava se stambena kriza. Stambena izgradnja, koja
nije nikada isla ukorak sa stambenim potrebama, zadnjih dvadesetak godina sve
vie zaostaje. TraZe se nadini za poticanje izgradnje socijalnih stanova i smanjenja
trofkova njihove izgradnje. TroSkovi izgradnje socijalnih stanova mogu se bitno
smanjiti osnivanjem prava gradenja.

Troskovi odrzavanja, moderniziranja i izgradnje komunalne infrastrukture i
izgradnje socijalnih stanova mogu se djelomiéno pokrivati iz poreza na gradsku
rentu koju prisvaja vlasnik nekretnine u pravnom prometu, npr. na temelju
ugovora o otudenju ili zakupu nekretnine ili ugovora o najmu stanova.
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2. NACIONALIZACIJA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Proturjeénosti koje proizlaze iz individualnog vlasniStva na gradevinskom
zemljiStu, u socijalisti¢kim zemljama, pa tako iu FNRJ/SFRJ, pokusalo se rjesavati
ukidanjem privatnog vlasni$tva, tj. nacionalizacijom gradevinskog zemljista i davanjem
gradevinske destice na koristenje radi tzv. “usmjerene drustvene izgradnje” kao i
radi izgradnje obiteljskih stambenih i svih drugih zgrada, uz relativno male novéane
naknade (onoliko koliko je iznosila naknada vlasniku nacionaliziranog zemljista), te
usmjeravanjem gradske rente koja se plaéala u vidu naknade za uredenje gradevinskog
zemljista i doprinosa za njegovo koriStenje u komunalnu infrastrukturu. Unatoé tome,
zbog neracionalnoga gospodarenja, karakteristiénog za zemlje socijalistiCkog sustava,
nije odgovarajuée smanjena komunalna naknada za koriStenje zemljiSta kao ni
doprinos investitora za uredenje zemljista, koje je ¢esto bilo samo djelomiéno ili
neznatno uredeno, pa su ga morali “dopunski” uredivati investitori svojim sredstvima,
ili je ostalo neuredeno.

3. USPOSTAVA PRAVA VLASNISTVA NA GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

Uspostava prava vlasni$tva na gradevinsko zemljiste koje je bilo nacionalizirano
ili po drugoj pravnoj osnovi prisilno prenijeto u drustveno vlasnistvo u Republici

Hrvatskoj provedena je u dvije etape.
3.1. Uspostava prava vlasnistva na neizgradenom gradevinskom zemljistu

U prvoj etapi izvrSena je djelomi¢na restitucija prava vlasnistva na neizgradenom
gradevinskom zemlji§tu i pretvoreno trajno pravo koriStenja u pravo vlasniStva
(suvlasnistva) vlasnika (suvlasnika, etaZnog vlasnika) zgrada. U drugoj etapi provodi
se potpuna denacionalizacija neizgradenoga gradevinskog zemljista preteZno
izdavanjem vrijednosnih papira (¢l. él. 19. st. 2. ZN-a), a restitucija prava vlasniStva
svedena je gotovo na iznimku (&l. 52. - 55. ZN-a); uspostavlja se pravno jedinstvo
zemlji$ta i zgrade spajanjem tih zemljiSnoknjiznih tijela u korist vlasnika (suvlasnika)
zgrada, odnosno posebnih dijelova zgrada.

3.1.1. Denacionalizacija neizgradenoga gradevinskog zemljista
podrusdtvovljena nakon 22. veljade 1974.

Djelomiénom denacionalizacijom restituirano je pravo vlasniStva na neizgradenom
gradevinskom zemlji§tu, koje je bilo prenijeto u drustveno vlasnistvo odlukama
skupétina opéina nakon objavljivanja Ustava SRH dana 22. veljace 1974. Restitucija
prava vlasni$tva provedena je na temelju Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
gradevinskom zemljistu, od 14. prosineca 1990.

Skupstine opéina su nakon djelomiéne denacionalizacije preostalo zemljiSte u
drustvenom vlasnistvu, kojim su po zakonu mogle raspolagati, bile ovlastene davati
na koriStenje drustvenopravnim osobama, a ostalim osobama (fizickim i pravnim)
ustupatiu vlasnistvo (&l. 26. ZGZ-a). Poslije konstituiranja jedinica lokalne samouprave
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ove kompetencije skupstina opéina prenijete su u mjerodavnost opéinskih i gradskih
vijeéa.

3.1.2.  Potpuna denacionalizacija neizgradenoga gradevinskog zemljista

Denacionalizacija neizgradenoga gradevinskog zemljiSta koje je bilo
nacionalizirano ili prisilno prenijeto u dru§tveno vlasniStvo po drugim pravnim
osnovama. ili na temelju odluka mjerodavnih tijela od 15. svibnja 1945 do 25. lipnja
1991. provodi se na temelju Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunistidke viadavine, u nastavku ZN, koji je stupio na snagu 1.
sijeénja 1997. godine, kao i na temelju Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima.
ZN je, medutim, u velikoj mjeri ograniéio restituciju prava vlasnistva na neizgradenom
gradevinskom zemlji$tu (L. 16. - 19., te 52. - 55. te ¢l. 1. st. 3), dajuéi ograni¢enom
krugu ovlastenika (él. 9. - 12.) pravo na naknadu “u vrijednosnim papirima, utvrdenim
ovim Zakonom” (¢l. 19. st. 3, veza. ¢él. 57. - 63.).

S druge strane, sudovi, pogresnom interpretacijom ZV-a pretvaraju pravo
kori$tenja neizgradenoga gradevinskog zemljiSta u pravo vlasnistva prijasnjih
vlasnika, odnosno njihovih nasljednika, ako su propustili podnijeti zahtjev za naknadu
u prekluzivnom roku od 6 mj. (&l. 65. st. 3. ZN-a) pozivajuéi se na odredbe iz €l. 359. st.
2., 361., 362. st. 2.13.1365. ZV-a. Ove odredbe, medutim, po nasem misljenju, odnose
se na pravo koriStenja radi gradenja i prvenstveno pravo koristenja na temelju kojeg
je stedeno pravo gradenja, a ne na pretvorbu privremenog prava koristenja
podrustvovljenog zemljista koje je ostalo u posjedu prijasnjeg vlasnika. Pretvorbom
privremenog prava koristenja restituira se pravo vlasnistva i u korist onih osoba koje
iskljuduje ZN (€l 9. - 12.) i bez obzira na ograniéenja koja propisuje taj Zakon (¢l. 52.
- 55.1 ¢l 1. st. 3.). Osim toga, ova interpretacija dopusta restituciju prava vlasniStva
ne samo ako je propusten Sestomjese¢ni prekluzivni rok iz ¢él. 65. st. 3. ZN-a za
podnosenje zahtjeva nego i u sluéaju da je zahtjev za naknadu odbijen jer ga je podnio
nositelj privremenog prava koristenja, koji ne spada u krug ovlaStenika prava na
naknadu po ZN-u. U oba sluéaja, medutim, Republika Hrvatska je po samom zakonu
stekla pravo vlasni$tva na neizgradeno gradevinsko zemljiste (¢l. 77. ZN-a), a to znadi
da je, po samom zakonu, prestalo i privremeno pravo koristenja prijasnjeg vlasnika,
odnosno njegova pravnog sljednika, bez obzira §to je upisano u zemljisnu knjigu. U
tom sludaju zemlji$na knjiga postala je netoéna ex lege. Na upis privremenog prava
koristenja u zemlji&nu knjigu mogao bi se pozivati samo stjecatelj u dobroj vjeri (€L
122.-124.7ZV-aiél. 18. ZN-a), koji ne zna da je ovlaStena osoba propustila prekluzivni

—zrok,odnosne-da-je-odbijen blagovremen zahtjev neovlastene osobe, a ne prijasnji
vlasnik ili njegovi univerzalni nasljednici. Pogre$nom interpretacijom se, dakle,
zaobilaze ne samo odredbe Zakona o naknadi koje prakticki iskljucuju restituciju
prava vlasni$tva, veé se ovom interpretacijom bitno prosiruje i krug osoba u &iju se
korist pretvara privremeno pravo koristenja u pravo vlasni$tva, a to su svi prijasnji
vlasnici, bez obzira na drZavljanstvo, i njihovi nasljednici, ne samo potomei, te osobe
na koje su oni prenijeli to pravo, dakle, bez ograniéenja koje je propisao ZN (¢l. 9. -
12.). Time se favoriziraju bivsi vlasnici podrustvovljena neizgradenoga gradevinskog
zemljiSta u odnosu na bivSe vlasnike kojima su oduzete druge nekretnine pa i
neizgradeno gradevinsko zemljiSte Sto je bilo oduzeto po drugim osnovama, kao
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poljoprivredno zemljiste, Suma ili Sumsko zemljiste, a kasnije je uslo u granice podrudja
gradevinskog zemljista.

3.1.3.  Republika Hrvatska - predmnijevani vlasnik neizgradenoga
gradevinskog zemljiSta

U sluéaju iskljuéenja restitucije prava vlasnistva na neizgradeno gradevinsko
zemljiSte pravo vlasniStva stjee Republika Hrvatska ako zakonom nije drukéije
propisano (¢él. 77.; él. 52. - 55. ZN-a). Predmnijevani vlasnik neizgradenoga
gradevinskog zemljiSta nije, dakle, jedinica lokalne samouprave (opéina ili grad) koja
po Ustavu Republike Hrvatske odlucuje “osobito o uredivanju prostora i urbanistickom
planiranju, uredivanju naselja i stanovanja, o komunalnim djelatnostima...” (128. st.
2.). Apsurdno je da je Republika Hrvatska predmnijevani vlasnik neizgradenoga
gradevinskog zemljiSta i da njime raspolaZze po svom nahodenju prisvajajuéi gradsku
rentu u pravnom prometu, bezikakve obveze da ulaZe u gradsku infrastrukturu, ¢ime
se bitno smanjuju prihodi opéina i gradova, odnosno trgovaékih drustava i javnih
poduzeéa koja oni osnivaju radi obavljanja komunalnih djelatnosti, odrzavanja i
izgradnje komunalne infrastrukture.

3.2. Uspostava prava vlasnistva na izgradenom gradevinskom zemljistu
u drustvenom vlasnistvu

Pravo vlasniStva (suvlasniStva) na izgradenom gradevinskom zemljiStu stjece
vlasnik (suvlasnik, etazni vlasnik) zgrade najprije pretvorbom trajnog prava koristenja
(8. listopada 1991. - 1. sijeénja 1997.) a zatim, od 1. sijeénja 1997., spajanjem
zemljiSnoknjiznih tijela (zemljista i zgrade).

Na zemljistu u drustvenom vlasniStvu trajne zgrade bile su pravno odvojene od
zemljiSta (ne i drugi sastavni dijelovi nekretnine kao npr. drveée i nasadi), beziznimke,
trajnim pravom koriStenja (¢l. 6. st. 8. ZPZZ-ai¢l. 12. ZOVO-a) do novele od 8. listopada
1991. (¢l. 9. Zakona o preuzimanju ZOVO0-a) po kojoj se to pravo pretvaralo u pravo
vlasnistva, odnosno do 1. sije¢nja 1997., kada je stupio na snagu ZV (él. 366. - 373.)
koji je uspostavio naéelo pravnog jedinstva nekretnine (€l. 2. st. 3.1 ¢l. 9.) spajanjem
zemljista i zgrade u jedno zemljisnoknjizno tijelo.

Kako bi se uspostavilo pravno jedinstvo nekretnine, dosljedno se provodi naéelo:
vlasnik zgrade stjede pravo vlasniStva na zemljiste, ili tko je stekao pravo vlasniStva
zgrade odnosno posebnog dijela zgrade u drustvenom vlasnistvu, taj je stekao pravo
vlasnistva, odnosna pravo suvlasniStva i na zemljiste. Primjena inverzije.nadela
superficies solo cedit nuzna je da bi se ukinuo pravni dualitet zgrade i zemlji$ta u
drustvenom vlasnistvu i uspostavilo pravno jedinstvo nekretnine. Nakon uspostave
sustava pravnog jedinstva zemljiSta i zgrade vrijedi naéelo superficies solo cedit.

Ovo nacelo ne ukida ni pravo gradenja, jer je zgrada pripadnost prava gradenja
- “kao da je ono zemljiste” (¢l. 280. st. 3. ZV-a), §to znaéi da pravo gradenja samo
zamjenjuje objekt koji privlaéi zgradu te zajedno sa zgradom ¢ini jedinstvenu
nekretninu. Superficies, $to znadi povriina zemljista, u ovom slu¢aju je pravo gradenja,
a ne prirodno zemljiSte. UnaSem pravu vrijedi nacelo: tko je nositelj prava gradenja,
taj je vlasnik zgrade, bez iznimke. Zgrada se moZe pravno odvojiti od zemljiSta pravom
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gradenja ili koncesijom (¢l. 9. st. 4. ZV-a), a ne moZe se odvojiti od prava gradenja (¢l.
280. st. 3.1 285, st. 3. ZV-a). Samo se dio zgrade koji prelazi na susjedno zemljiste
optereéeno pravom gradenja odvaja od prava gradenja na temelju prava sluznosti
koje se konstituira prekoracenjem mede gradenjem (¢l. 157.1196. st. 1. ZV-a).

3.2.1.  Pretvorba trajnog prava koriStenja u pravo viasnistva

Pravo koristenja na izgradenom gradevinskom zemlji$tu koje je razdvajalo
zemljiSte i zgradu pretvoreno je u pravo vlasniStva vlasnika (suvlasnika) zgrade
(posebnih dijelova zgrada) Zakonom o preuzimanju ZOVO-a, s time 8to je noveliran
¢l. 12. ZOVO-a zamjenom rijeéi “koriStenje” rije¢ju “vlasnistvo”, ali zadrZzan zavrsni
dio recenice koji je glasio “dok ona postoji” (tj. zgrada). Uspostavljeno je, dakle, pravo
vlasniStva na zemljiSte, koje prestaje pod raskidnim uvjetom, kada se zgrada srusi ili
ukloni. Odlukom Ustavnog suda RH od 30. studenog 1994. ukinut je, medutim,
spomenuti zavrsni dio reéenice (“dok ona postoji”) s obrazloZenjem da nije u skladu s
nacelima Ustava Republike Hrvatske o jamstvu i nepovredivosti prava vliasniStva (¢l
48. st. 1.1¢6l. 3.). Pretvorbom prava upravljanja, prava koristenja ili prava raspolaganja
drustvenopravnih osoba na zgrade ili posebne dijelove zgrade u pravo vlasnistva
njihovih sveopéih pravnih sljednika, otkupom stanova itd. pretvaralo se trajno pravo
koristenja na gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasniStvu u pravo vlasnistva
stjecatelja prava vlasniStva na zgradu, odnosno u pravo suvlasnistva stjecatelja prava
vlasnis$tva na posebni dio zgrade (stan, poslovnu prostoriju)

Objekt prava koriStenja koje se pretvorilo u pravo vlasnistva (suvlasnistva)
vlasnika (suvlasnika) zgrade bila je gradevinska éestica, a kada gradevinska Gestica
nije bila oblikovana, to se pravo protezalo na onu povrsinu zemljista koju pokriva
zgrada “i zemljista Sto sluz za redovnu upotrebu zgrade”.

3.2.2.  Uspostava pravnog jedinstva zemljiSta i zgrade spajanjem
zemljiSnoknjiznih tijela

Pravo vlasni§tva vlasnika (suvlasnika) zgrade (posebnih dijelova zgrade) na
gradevinskom zemljistu u drustvenom vlasnistvu uspostavlja se spajanjem zemljiSta
i zgrade u jedno zemljiSnoknjizno tijelo (él. 366. - 373. ZV-a).

Pravno jedinstvo zgrade i zemljiSta u drustvenom vlasni$tvu uspostavlja se po
sili zakona tako da se pravnim poslom ne moze suprotno odrediti. Stovise, od dana
stupanja na snagu ZV-a ni raniji “pravni poslovi koji su suprotni naéelu jedinstvenosti
nekretnine ne proizvode pravne uéinke” (¢l. 366. st. 3.). Sve do 1. sijeénja 1997. godine
bio je, naime, dopusten i proizvodio je pravne uéinke pravni posao o razdvajanju
zemljiSta u privatnom vlasniStvu i zgrade (¢l. 6. st. 1. Zakona o prometu zemljista i
zgrada i ¢l. 10. st. 2. ZGZ-a).

3.2.2.1. Vremensko vadenje nacela pravnog jedinstva nekretnine

Od stupanja na snagu ZV (1. sijeénja 1997.) u Republici Hrvatskoj vrijedi naéelo
pravnog jedinstva nekretnine odredeno odredbama iz ¢lanka 2. st. 3.1 ¢L. 9., osim u
sluéaju ako je posebnim zakonom drukeéije odredeno (él. 9. st. 4.15.1¢l. 366. st. 1. ZV-
a). Ovo ogranienje odnosi se i na nekretnine iz ¢l. 390. ZV-a.
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Pravno jedinstvo nekretnina u privatnom vlasnistvu prije ZV bilo je uredeno
pravnim pravilima OGZ-a (§§ 294. - 297.).

3.2.2.2. Pravila uspostave pravnog jedinstva nekretnine spajanjem
zemljidnoknjignih tijela - zemljista i zgrade
Pod pretpostavkom da pravno jedinstvo nekretnine (zemljiSta i zgrade) nije
uspostavljeno prije 1. sijeénja 1997., ono se uspostavlja spajanjem tih zemljiSnoknjiznih
tijela po odredbama iz élanaka 366. - 373. ZV-a, ako posebnim zakonom nije drukéije
odredeno (él. 366. st. 1.1390. ZV-a).
U ovome radu prikazuju se pravila o uspostavi pravnog jedinstva nekretnine,

to¢nije: zemljista i zgrade.

3.2.2.3. Prawvni poslovi koji su suprotni nacelu pravnog jedinstva nekretnine

Podsjetimo se, zgrade su bile beziznimke zakonom pravno odvojene od zemljista
u drustvenom vlasnistvu; od zemljista u privatnom vlasniStvu zgrade su se mogle
pravno odvojiti na temelju pravnog posla (€l. 6. st. 1. ZPZZ-a i ¢l 10. st. 2. ZGZ-a), od
zemljista u privatnom vlasniStvu bile su po zakonu beziznimke pravno odvojene zgrade
u etaznom vlasnistvu (pravo suvlasniStva sa zemljiSta nije se protezalo na zgradu veé
su zajednicki dijelovi zgrade bili zajedni¢ko vlasnistvo, a ne suvlasniStvo vlasnika
posebnih dijelova).

Pravni poslovi koji su suprotni naéelu pravnog jedinstva nekretnine (zemljista i
zgrade) ne proizvode pravne uéinke od 1. sijeénja 1997. godine (1. 366. st. 3.), pa se na
temelju njih ne mogu provoditi nikakvi upisi (uknjizbe, predbiljezbe i zabiljezbe) u
zemljisnim knjigama. Ali kako se ovo pravilo odnosi na inaée valjane pravne poslove
koji su do 1. sije¢nja 1997. godine proizvodili sve pravne uéinke, zakon propisuje:
“svaka ugovorna strana, a i treéi u ¢iju je korist ugovor sklopljen, ima pravo na
pravednu izmjenu ugovora kojom bi se taj nedostatak uklonio” (¢l. 366. st. 3. ZV-a).
Pravedna izmjena bila bi promjena osnove (causae) stjecanja prava vlasnistva
(suvlasniStva) i na zemlji$tu, odnosno na cijeloj nekretnini uz ugovorenu ili
odgovarajuéu naknadu za zemljiSte, ukoliko veé nije uracunata u cijenu iz takvog
ugovors, ili osnivanje prava gradenja koje razdvaja zemljidte i zgradu preuzimajuéi
ulogu zemljista, pa je zgrada njegova pripadnost kao da je ono zemljiste (¢l. 280. st. 3.
ZV-a). U oba sluéaja uspostavlja se pravno jedinstvo nekretnine: u prvom - zemljista
i zgrade, u drugom - prava gradenja i zgrade.

3.2.2.4. Prawvno sjedinjenje zemljista 1 upisane zgrade

——Pod pretpostavkomrdaje 1:sijeénja-1997. uzemljisnoj knjizi-bila-upisana-zgrada
u “neédijem vlasnidtvu”, kao zemljiSnoknjizno tijelo zasebno od zemljiSta na kojem je
izgradena, “vlasnik zgrade steéi ée pravo vlasnistva cijele nekretnine spajanjem svih
tih zemlji$noknjiZnih tijela u jedno uzupis prava vlasnistva na spojenom tijelu u korist
vlasnika zgrade” (¢l. 367. st. 1.), a spajanje zemljiSnoknjiznih tijela odredit de
mjerodavni sud po zahtjevu vlasnika zgrade. U tom sluéaju pravo vlasniStva na
spojenom tijelu (nekretnini) stjede vlasnik postojece zgrade ex lege. Upis u zemljiSnu
knjigu ima deklarativno znadenje jer od 1. sijeénja 1997. vaZ zakonsko nacelo pravnog
jedinstva nekretnine (supra). Ovo pravilo, po naSem misljenju, ne vaz ukoliko nije
oblikovana gradevna Cestica (infra): ono se primjenjuje kada se u skladu sa zakonom
oblikuje gradevna estica.
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3.2.2.5. Pravno sjedinjenje zemljista i neupisane zgrade

Pod pretpostavkom da je 1. sijeénja 1997. postojala zgrada “u necijem vlasnistvu”
na zemlji$tu u drustvenom vlasniStvu, ali nije bila upisana u zemljiSnu knjigu, iako je
zemljiste upisano, vlasnik zgrade stjede pravo vlasniStva “na zemljiSnoj Cestici”
(precizno: gradevinskoj éestici) na kojoj je izgradena zgrada upisom zgrade uzuknjizbu
prava vlasni$tva na cijelom zemljiSnoknjiznom tijelu (¢l. 368. st. 1.). Rije¢ je, dakle, o
trajnoj zgradi koja je izgradena u skladu sa zakonomili je njezina izgradnja naknadno
legalizirana pravomoénim rjeSenjem mjerodavnog tijela (¢l. 71. ZGZ-a).

3.2.2.5.1. Pravno sjedinjenje kada vlasnik zgrade ima upisano pravo
koriStenja zemljiSta

U sluéaju da je vlasnik neupisane zgrade u trenutku stupanja na snagu Zakona
imao upisano pravo koridtenja gradevinskog zemljiSta, u drustvenom vlasnistvu
odnosno prvenstveno pravo koriStenja, mjerodavni sud ée na zahtjev viasnika zgrade
odrediti upis zgrade i prava vlasni§tva zemljiSnoknjiznog tijela (nekretnine) “na temelju
obavijesti mjerodavnoga katastarskog tijela” (¢l. 868. st. 2.).

Buduéi da Zakon ne razlikuje, smatramo da sintagma pravo koriStenja u ovom
sludaju ima Sire znadenje te obuhvaéa kako privremeno pravo koristenja koje je
pripadalo biviem vlasniku podrustvovljena gradevinskog zemljista do deposediranja,
tako i pravo koriétenja radi gradenja, kako neostvareno tako i ostvareno prvenstveno
pravo koristenja. Dakle, i pod pretpostavkom da je na odnosnom zemljistu izgradio
zgradu, prija$njivlasnik éije privremeno pravo koriStenja nije bilo izbrisano iz zemljiSne
knjige, niti je bio zakonito deposediran, iako nije imao prvenstveno pravo koristenja,
uspostavit ée se pravno jedinstvo zemljista i zgrade i na njegov zahtjev upisati u
zemlji$nu knjigu zgrada te pravo vlasniStva na nekretnini koju éini zemljiSte i zgrada.
Ovo pod pretpostavkom da je bila legalizirana izgradnja zgrade davanjem odobrenja
za gradenja makar i nakon izgradnje.

3.2.2.5.2. Pravno sjedinjenje kada vlasnik zgrade nema upisano
pravo koriStenja zemljista,

Ukoliko u zemlji$noj knjizi nije upisano pravo koriStenja ni prvenstveno pravo
koriStenja u korist vlasnika neupisane zgrade, zemljiSnoknjiZni mjesno mjerodavni
sud ée na njegov zahtjev odrediti upis zgrade i pravo vlasniStva na cijelom
zemljisnoknjiznom tijelu: zemlji§tu i zgradi “na temelju ovrsne odluke vlasti kojom je
radi izgradnje zgrade dodijeljeno pravo koristenja njegovu nositelju, s rjesenjem o
oduzimanju gradevinskog zemljiSta iz posjeda prijasnjeg vlasnika ili korisnika i o
davanjil toga zeimljista na kovistenje s ugovorom o medusobnim pravima i obvezama
sklopljenim u skladu s uvjetima utvrdenim u tom rjeSenju i obavijesti mjerodavnog
katastarskog tijela da je na odnosnoj katastarskoj estici izgradena zgrada” (€l. 368.
st. 3. ZV-a).

Pravo kori$tenja radi gradenja, koje se izgradnjom zgrade pretvaralo u trajno
pravo koriStenja (. 12. st. 1. ZOVO - a), stjecalo se, naime, uknjizbom u zemljiSnu
knjigu na temelju ugovora o medusobnim pravima i obvezama koji je stjecatel]
zakljuéivao s opéinom, a taj ugovor se zakljuéivao na temelju rjeSenja “skupstina
opéine... nakon provedenog postupka odredenog ovim zakonom” él. 41. st. 1. ZGZ-a.
Rjesenje o dodjeli neizgradenoga gradevinskog zemljiSta na koriStenje radi gradenja
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donosilo je mjerodavno tijelo skupStine opéine nakon provedenog postupka natjecaja
ili na temelju neposredne pogodbe. Ovaj postupak provodio se nakon «oduzimanja
gradevinskog zemlji$ta iz posjeda prijasnjeg vlasnika ili korisnika». Dvojbe o pravnoj
prirodi akta o dodjeli (akt poslovanja ili akt vlasti) otklonio je ZGZ SRH, koji je stupio
na snagu 8. sijecnja 1981., propisujuédi da se protiv rjesenja o dodjeli gradevinskog
zemljista kao i protiv rjeSenja o deposediranju prijasnjeg vlasnika, koje mu je
prethodilo, «xmoZe pokrenuti upravni spor» (¢l. 53. st. 4. proéisceni tekst ZGZ-a). Zato,
ako u trenutku stupanja na snagu ZV-a nije bilo upisano u zemljisne knjige pravo
koristenja gradevinskog zemljiSta u korist vlasnika zgrade, za upis prava vlasnistva
na cijelom zemljiSno knjiznom tijelu (zemljiStu i zgradi) po ZV-u traZi se:

- ovrdna odluka vlasti «kojom je radi izgradnje dodijeljeno pravo koriStenja
njegovom nositelju»;

- rjesenje o oduzimanju gradevinskog zemljista iz posjeda prijasnjeg vliasnika ili
korisnika (drustvenopravne osobe) “i o davanju tog zemljiSta na koriStenje”;

- ugovor o medusobnim pravima i obvezama koji je sklopljen u skladu s uvjetima
utvrdenim u rjeSenju o dodjeli zemljista na koriStenje i obavijesti mjerodavnoga
katastarskog tijela da se na odnosnoj gradevinsko]j ¢estici nalaz zgrada.

3.2.2.5.3. Pravno sjedinjenje polaganjem tabularne isprave

U sluéaju da zemljiSte uopée nije upisano u zemljiSnu knjigu, vlasnik zgrade ée
uz prethodni postupak steéi pravo vlasniStva cijele nekretnine (zemljisnoknjiznog
tijela), umjesto upisom u zemljisnu knjigu, polaganjem u sud isprave na temelju koje
bi se inade mogao dopustiti upis prava vlasnistva po prethodnim odredbama, a na to
¢e se na odgovarajuéi naéin primijeniti opéa odredba iz ¢l. 120. st. 4. ZV-a o stjecanju
prava vlasnistva polaganjem u sud odgovarajuée ovjerovljene isprave (¢l. 368. st. 4.
ZV-a).

3.2.2.6. Prawvno sjedinjenje zemljista i neupisane zgrade izgradene na zemljistu
koje je steceno temeljem osnazenoga pravnog posia
Sve §to je propisano u korist bivSeg vlasnika nacionaliziranog (podrustvovljenog)
gradevinskog zemljista (supra) glede stjecanja prava vlasnistva na zemljiStu na kome
jeizgradio trajnu zgradu koja je legalizirana vrijedi i za osobe koje su pravo koristenja
neizgradenog gradevinskog zemljista (privremeno pravo koristenja, prvenstveno pravo
koristenja: ostvareno ili neostvareno) stekle nasljedivanjemili temeljem pravnog posla.
Ovoiusludaju kada je pravni posao bio ni§tav zbog tadasnjega zakonskog ograni¢enja
raspolaganja podrustvovljenim neizgradenim gradevinskim zemljiStem (él. 55. ZGZ-

), kojeJo bito-uw posjedu prija¥njer vizsnika i njepova sljedntke, jer sutt pravni -

poslovi osnaZeni Zakonom “ukoliko nemaju drugih nedostataka koji ih éine niStavim
ili pobojnim” (él. 18. st. 1. ZN-a).

No, ako je na temelju takvog pravnog posla izvrien prijenos prava vlasniStva na
neizgradeno gradevinsko zemljiSte, Zupanijski ured za imovinskopravne poslove
priznaje to pravo stjecatelju koji je u tom sluéaju duzan platiti porez na promet
nekretnina u roku od 15 dana od primitka rjesenja ako taj porez nije plaéen do stupanja
nasnagu ZN (¢l. 18. st. 2.13.). Ove odredbe se analogno primjenjuju i na ono zemljiSte
na kome je stjecatelj u meduvremenu izgradio zgradu uz odobrenje za gradenje (ili uz
naknadno odobrenje - legalizacija), jer onaj koji je izgradio zgradu na tako ste¢enom
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zemljiStu ne moZe imati manje prava od onoga koji nije izgradio nikakvu zgradu. Bilo
bi nelogiéno da se na temelju zakona osnazuje ugovor o prijenosu prava koristenja na
gradevinskom zemlji$tu u drustvenom vlasnistvu samo na golom zemljistu, a ne i na
zemljiStu na kome je naknadno izgradena zgrada.

Prema sudbenoj praksi, odredbu iz él. 4a. ZID ZGZ-a, koji glasi: “...pri éemu
ostaju na snazi valjani pravni poslovi...”, treba tumaciti suglasno odredbi iz ¢&l. 18.
ZN-a, pa su, prema tome, i u smislu ¢l. 4a. valjani pravni poslovi koji su bili niStavi
zbog zabrane raspolaganja (st. 1. él. 55. ZGZ-a).

3.2.2.7. Stjecanje pravaviasnistva nanekretnint pretvorbom prova upravijanja
ili prava koristenja ili prava raspolaganja na zgradi

Odgovarajuéom primjenom odredaba iz €l. 367.1368. ZV-a pravo vlasniStva cijele
nekretnine stjeée i osoba koja je stekla pravo vlasniStva zgrade, pretvorbom prava
upravljanja, prava kori$tenja ili prava raspolaganja (egzistentnog na dan stupanja
na snagu ZV-a), po odredbama ZV-a ili drugog zakona (¢l. 369. ZV-a), a ne osoba koja
je imala pravo upravljanja, pravo koristenja ili pravo raspolaganja na zemljiStu bez
jednog od tih prava na zgradu. Primjenjuje se, dakle, pravilo po kome vlasnik zgrade
stjede pravo vlasni§tva na zemljiSte koje je do spajanja zemljiSnoknjiznih tijela (1.
sijeénja 1997. g.) bilo u drustvenom vlasniStvu.

3.2.2.8. Zemljiste koje se spaja sa zgradom

Pretvorba prava koridtenja na zemlji$tu u pravo vlasniStva (suvlasnistva) vlasnika
(suvlasnika) zgrade, odnosno posebnog dijela zgrade, nije izazivala nedoumice o
povrdini zemljiSta koja se spajala sa zgradom. Ta povrSina bila je odredena
gradevinskom &esticom koja se oblikovala na temelju “dokumenata” prostornog
uredenja, u pravilu, prije dodjele zemljiSta na koriStenje radi gradenja, dakle, prije
konstituiranja prava gradenja na gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasnistvu
upisom u zemlji$nu knjigu (¢l. 40. - 44. i éL. 51. st. 3. ZGZ-a.)

Gradevinska éestica je ona povrSina zemljiSta koja je po provedbenom planu,
parcelacijskom elaboratu ili drugom aktu urbanisti¢ke regulative (“dokumentu”
prostornog uredenja) namijenjena za izgradnju i koristenja trajne zgrade. Propisi o
prostornom uredenju odreduju da gradevinska éestica mora imati oblik i povrsinu
koja omoguéuju izgradnju zgrade i njezino koriStenje u skladu s prostornim planom,
urbanistiékim i tehni¢kim propisima i da ima trajan pristup na ulicu, odnosno na javni
put. Zakon o prostornom planiranju SRH izri¢ito je propisivao da se “akt parcelacije
gradevinskog zemlji§ta ne moZe provesti u katastru zemljista i zemljiSnoj knjizi bez
polvrde organa mjérodaviog za utvirdenje uvjeta i tiredenje prostora da je parcelaeijski
elaborat izraden u skladu s uvjetima uredenja prostora” (¢l. 65. st. 1.).

Pod pretpostavkom da nije oblikovana gradevinska éestica zemljiSta na kojem
se nalazi zgrada, pretvorbom prava koriStenja vlasnika (suvlasnika) zgrade stjecalo
se pravo vlasni$tva na onu povrSinu zemljista koje pokriva zgrada “i koje sluZi za
redovnu upotrebu te zgrade”. Dvojbe se javljaju u sluéaju spajanja zemljiSta kao
samostalnog zemlji8noknjiZnog tijela s jednom ili viSe samostalnih zgrada (kao
zemljisnoknjiznih tijela) u jedno zemljisnoknjizno tijelo. Ovo zbog toga $to su mogudée
dvije razlidite interpretacije pojma “zemljiSnoknjizno tijelo” koje ¢ini zemljiSte na kojem
se nalazi zgrada. Po jednoj, da je to zemljiSnoknjiZno tijelo katastarska cestica (€l. 2.
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st. 1. ZV-a), odnosno sve katastarske &estice koje su upisane u glavni zemljisnoknjizni
uloZak i ¢ine zemljiSnoknjizno tijelo (¢l. 19. i ¢l. 145. ZZK); po drugoj, da je
zemlji$noknjiZno tijelo ona povriina zemljiSta na kojoj je zgrada i koja sluZi za njezinu
redovnu upotrebu. Pritom su mogude razliéite hipoteze. Prva, najjednostavnija, da je
oblikovana gradevinska destica u skladu s uvjetima prostornog uredenja; druga, da
na jednoj zemlji$noj destici (najéesée katastarskoj) postoji viSe zgrada koje pripadaju
razliditim vlasnicima (suvlasnicima, etaZnim vlasnicima); treée, da je zgrada izgradena
na jednoj ili na viSe katastarskih €estica ¢iji oblik se ne podudara s potencijalnom
gradevinskom &esticom, iako to zemljiSte znatno nadmasuje njezinu povrsinu, a unatoé
tome zgrada je izgradena na samoj medi te (tih) katastarske éestice (¢estica), tako da
s jedne strane zgrade postoji povr§ina zemljiSta koja nije potrebna za redovnu uporabu
zgrade, a s druge strane zgrade upravo to zemljiSte nedostaje (zid uz medu ili ulaz u
zgradu na medi); Eetvrto, povrsina katastarske Gestice na kojoj postoji zgrada znatno
je manja od éestice koja je po uvjetima prostornog uredenja predvidena za gradevinsku
éesticu.

3.2.2.8.1. ' Zgrada na oblikovanoj gradevinskoj ¢estici
Kada postoji zgrada na oblikovanoj gradevinskoj éestici koja u trenutku spajanja
ima konaéne (relativno nepromjenjive) granice, spajanjem gradevinske destice sa
zgradom nastaje nekretnina na koju ima pravo vlasnistva (suvlasniStva) vlasnik
(suvlasnik) zgrade, odnosno, vlasnici posebnih dijelova zgrade. U tom sluéaju nema
dvojbe o povrsini zemljista koje se spaja sa zgradom.

3.2.2.8.2. ViSe samostalnih zgrada na jednoj
zemljisno]j Cestici

Usluéaju da na jednoj zemlji$noj éestici (u pravilu, na katastarskoj éestici) postoji
viSe samostalnih zgrada (zemljiSnoknjiznih tijela) koje su vlasniStvo (suvlasnistvo ili
etaZno vlasni$tvo) razliéitih osoba, sva ta zemljiSnoknjiZna tijela spajaju se u jedno.
Na tako spojenom tijelu (nekretnini) stjedu pravo suvlasni§tva svi dosadasnji vlasniei
(suvlasnici, etazni vlasnici) samostalnih zgrada koje su do spajanja bile samostalna
zemlji$noknjiZzna tijela. ZV propisuje naéelo spajanja vise zgrada koje su postojale
kao zasebna zemlji§noknjiZna tijela u jedno zemljiSnoknjiZzno tijelo s pripadajuéim
zemljiStem u korist svih vlasnika zgrada kao suvlasnika tako stvorene nekretnine s
jednakim suvlasni¢kim dijelovima (&l. 367. st. 3.). Svaki od bivsih vlasnika zgrada koje
su takvim upisom postali suvlasnici jedinstvene nekretnine “moze putem suda ishoditi
utvrdenje veli¢ine suvlasniékih dijelova prema odnosu vrijednosti zgrada u trenutku
spajanja u zemljiSnoknjizno tijelo” (¢l. 367. st. 4.). Time se ne dira u prava koja su do
spajanja postojala u korist ili na teret jednoga ili drugog zemljiSnoknjiznog tijela,
nego ée se po sluzbenoj duZnosti upisati u korist, odnosno na teret odnosnoga
suvlasni¢kog dijela; ako to nije moguée, upisat ée se u korist, odnosno na teret,
spojenoga zemlji$noknjiZnog tijela, svako s onim prvenstvenim redom koji ima prema
vremenu svoga nastanka, odnosno prema provedenom ustupu prvenstva (¢l. 367. st.
5.).

Odredba iz ¢l. 867. st. 3 ZV-a ukinuta je, medutim, odlukom Ustavnog suda
Republike Hrvatske. U obrazloZenju odluke Ustavnog suda, pored ostalog, navodi se
da spajanje zemlji$noknjiznih tijela prema odredbi ¢l. 367. st. 3. ZV-a moZe dovesti do
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promjene obujma prava vlasnistva “glede zemljista, a i same zgrade”, koje je
uspostavljeno pretvaranjem trajnog prava koristenja u pravo vlasnistva, §to “nije u
suglasju” s ustavnim naéelom jamstva i nepovredivosti prava vlasnistva. Stoga, “Sud
utvrduje da odredba, él. 367. st. 3. Zakona o vlasniStvu, kad pretvara vlasnika stvariu
suvlasnika te iste njegove stvari, protiv ili mimo njegove volje i vodi do moguénosti
mijenjanja opsega njegova prava glede zemljiSta, a i same zgrade, nije u suglasju s
odredbom &L 48. st. 1. i odredbom él. 50. st. 1. Ustava, pa i s odredbom él. 3. Ustava
kojim se kao temeljna vrednota ustavnog poretka utvrduje nepovredivost vlasnistva.
Odredba iz &l. 367. st. 4. prema kojoj je svaki suvlasnik mogao putem suda ishoditi
utvrdenje veliéine suvlasniékih dijelova ukinuta je Zakonom. Prema tome, do uknjizbe
prava vlasnistva nekretnine, koja se sastoji od zemljiSta i zgrade, svaka zgrada na
gradevinskom zemlji$tu u drustvenom vlasnistvu je samostalna nekretnina pravno
odvojena od zemljista, a upis prava vlasni§tva nekretnine koja se sastoji od zemljista
i zgrade ne moZe se traZiti prije oblikovanja gradevne Cestice za svaku samostalnu

zgradu (infra).

3.2.2.8.3. Zgrada na jednoj ili na viSe katastarski ¢estica

Pod pretpostavkom da postoji zgrada (samostalno zemljiSnoknjizno tijelo) na
jednoj ili na vise katastarskih estica koje sve zajedno éine drugo zemljiSnoknjizno
tijelo, spajanjem tih dvaju zemljiSnoknjiznih tijela mogu nastati razliéite pravne
posljedice, kao npr: - da vlasnik (suvlasnici) zgrade, posebnih dijelova zgrade, steknu
pravo vlasnistva (suvlasnistva) i na dijelu zemljiSta koje ne sluZi za redovnu upotrebu
te zgrade, iako ni oni ni njihovi preci nisu bili viasnici (suvlasnici) toga zemljista do
prisilnog prijenosa u drustveno vlasnistvo, niti su nakon toga stekli pravo koje bi se
pretvorilo u pravo vlasni§tva po drugoj osnovi. Pretpostavimo da je nositelj stanarskog
prava u obiteljskoj kuéi s jednim stanom (vila) na temelju ugovora o kupnji stana
stekao pravo vlasni$tva nekretnine (zemljista i zgrade) za cijenu stana koja je i deset
puta manja od trZi$ne cijene takve obiteljske kude, a time je stekao i pravo vlasnistva
na zemljiste koji znatno nadmaguje povrsinu potencijalne gradevinske Eestice, iako je
to zemljiSte stekao bez naknade.

Unatoé tome $to s jedne strane postoji “viSak” zemljista, koje nije potrebno za
redovnu upotrebu zgrade, moguée je da se jedna ili dvije strane zgrade nalaze na
medi katastarske Gestice (destica), pa vlasnik (suvlasnik) zgrade, posebnog dijela
zgrade ne stjede pravo vlasniStva (suvlasniStva) na zemljiste koje po uvjetima
(“dokumentima”) prostornog uredenja sluZ za redovnu upotrebu te zgrade. MoZe se
zamisliti da se sam ulaz u zgradu nalazi uz medu. Ovo zbog toga Sto je po nacelu
spajanja zemlji§noknjiZnih tijela na tu povr§inu zemljista preko mede stekao pravo
vlasni$tva (suvlasnistva) vlasnik (suvlasnik, etaZni vlasnik) druge zgrade, koja se nalazi
na susjednoj katastarskoj &estici, iako to zemljiste ne sluZi za redovnu upotrebu te

zgrade.

3.2.2.84. Zgrada na katastarskoj destici manjoj od hipoteticke

gradevinske éestice
Napokon, moguée je da je povrsina katastarske Cestice na kojoj se nalazi zgrada
znatno manja od potencijalne gradevinske &estice, pa ée vlasnik te nekretnine, nastale
spajanjem zemljista i zgrade, da bi stekao vlasni$tvo na potrebnoj povrsini zemljista
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(zaokruZenje gradevinske éestice), biti prisiljen otkupljivati zemljiste po trZi$noj cijeni
od susjeda koji je stekao pravo vlasni§tva na taj “viSak” zemljiSta besplatno.

3.2.2.9. Utvrdenje oblika i povriine gradevinske Gestice koja se spaja sa zgradom

Suoden s gornjim kontroverzama, koje se javljaju veéim dijelom u sluéaju spajanja
zemljinoknjiZnih tijela na temelju ugovora o kupnji stanova na kojima je postojalo
stanarsko pravo, da bi otklonio dvojbene interpretacije pojma zemljiSnoknjiZznog tijela,
zakonodavac je propisao:

“Pravo vlasnistva na stan kupac stjeée upisom u zemljiSne knjige nakon §to se
provede postupak u kojem ée se prema posebnom propisu utvrditi oblik i veliéina
gradevne Eestice nuzne za redovnu uporabu zgrade, ako taj postupak veé ranije nije
proveden.” (lanak 4. ZID ZPS-a).

Time je, dakle, Zakon nedvosmisleno potvrdio da je zemlji§noknjiZno tijelo koje
se spaja sa zgradom ona povrSina zemljista na kojoj je zgrada i koja sluZi za redovnu
uporabu zgrade. Odluka mjerodavnog tijela o utvrdenju te povrSine zemlji§ta ima
deklarativan karakter. Zato se do upisa prava vlasniStva na stan - toénije posebni dio
nekretnine zadrzava pravni dualitet zemljista i zgrade. Buduéi da je pravo vlasni$tva
posebnog dijela nekretnine nedjeljivo povezano s odgovarajuéim suvlasniékim dijelom
nekretnine (¢l. 69. ZV-a), to pravo se ne moze upisati u zemlji$ne knjige prije nego $to
se pravomoénom odlukom mjerodavnog tijela (koja ima deklaratoran karakter) utvrdi
«oblik i veli¢ina gradevinske éestice nuzne za redovnu upotrebu zgrade» (él. 4. ZID
ZPS8). Ovo pravilo ima univerzalan karakter jer proizlazi iz naéelne zakonske odredbe
prema kojoj se pravo koristenja koje se pretvara u pravo vlasni$tva protezala na onu
povrsinu zemljiSta koja je potrebna za redovnu upotrebu zgrade.

3.2.2.9.1. Pretpostavke za utvrdivanje oblika i povr§ine
gradevne destice po sadasnjem zakonu

Ranije su pretpostavke za utvrdenje oblika i povrSine gradevne &estice bile
propisane Zakonom o prostornom planiranju ... koji je prestao vaZiti 23. travnja 1994.,
kada je stupio na snagu Zakon o prostornom uredenju, nadalje ZPU, izmijenjen i
dopunjen 20. svibnja 1998. godine. Prema ZID ZPU, parcelacija gradevinskog
zemljiSta u svrhu osnivanja gradevne Cestice provodi se u skladu s lokacijskom
dozvolom ili detaljnim planom uredenja, ako se predvidaju zahvati u prostoru (¢l. 35.
st. 1.).

Raniji provedbeni urbanisti¢ki planovi koji su na snaz, a doneseni su prije Zakona
o prostornom uredenju, smatraju se detaljnim planovima uredenja iz él. 9. Z1D ZPU-
a (cl. 54. ZID ZPU-a).

Ukoliko za veé izgradenu zgradu nije utvrdena gradevna éestica, mjerodavno
tijelo utvrduje povrsinu zemljiSta koje je nuZno za redovnu uporabu te zgrade. Oblik
iveli¢inu te gradevne destice odreduje Zupanijski ured, odnosno gradski ured Grada
Zagreba, mjerodavan za poslove prostornog uredenja (¢l 36. st. 2. ZID ZPU-a).

Pravo vlasnistva nekretnine, kada nije oblikovana gradevinska destica, proteze
se na onu povrsinu zemljiSta koju utvrduje mjerodavno tijelo iz élanka 35. ZPU-a kao
gradevnu éesticu u skladu s detaljnim planom uredenja, odnosno lokacijskom
dozvolom. Samo na izgradenoj gradevnoj éestici u drustvenom vlasni§tvu postojalo
Jje pravo koristenja (trajno pravo koriStenja) koje se pretvaralo u pravo vlasnistva
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vlasnika zgrade na osnovi novele ZOV0-a, odnosno spajanjem zemlji$noknjiznih tijela
kada je oblikovana gradevna Cestica, i odredbi o uspostavi pravnog jedinstva
nekretnine iz ZV-a. Ovo vrijedi i za pravo koriStenja na izgradenoj gradevinskoj éestici
¢iji su oblik i povrSina utvrdeni nakon stupanja na snagu ZV-a i gornje novele ZPU-a.
Vlasnik zgrade ne moZe spajanjem zemljiSnoknjiZnih tijela steéi pravo viasni§tva na
zemljiStu preko granica gradevinske éestice koje se utvrduju po propisanim zakonskim
kriterijima parcelacije izgradenog zemljiSta. Ima li vlasnik zgrade na preostaloj
povrsini zemljiSta drugo pravo koje se pretvara u pravo vlasni§tva (npr. pravo
upravljanja, pravo koristenja, ili raspolaganja drustvene pravne osobe), ili pravo
restitucije prava vlasniStva (npr. kao prijasnji vlasnik ili njegov pravni sljednik), ili
izvanknjiZno vlasnis$tvo steéeno po valjanoj pravnoj osnovi, ili pravnu osnovu za
stjecanje prava vlasniStva uknjizbom u zemljisnu knjigu, u sluéaju spora utvrduje
redovni sud u parniénom postupku (¢l. 1.1 187. Zakona o parniénom postupku).

3.2.2.9.2. Osporavanje pravila o utvrdenju oblika i povrsine
gradevne cestice koja se spaja sa zgradom

Po shvaéanju onih pravnika koji smatraju da je vlasnik (suvlasnik) zgrade,
odnosno posebnog dijela zgrade stekao pravo vlasniStva (suvlasniStva) spajanjem
zemljiSnoknjiznih tijela i na onoj povrsini zemljista koje se nalazi izvan granica
naknadno oblikovane gradevinske ¢estice gornja novela ZPS-a protivna je Ustavu
Republike Hrvatske koji jaméi pravo vlasniStva i njegovu nepovredivost (¢l. 48. st. 1.
i ¢él. 3). Oni to nazivaju novom nacionalizacijom. Po njihovu shvaéanju, pod
pretpostavkom da postoji razlog za izvlastenje tog dijela zemljista (interes Republike
Hrvatske), izvlastenik bi imao pravo na naknadu u visini trZiSne vrijednosti koju mu
jaméi Ustav (¢l. 50. st. 1.) i koja se utvrduje po pravilima koje propisuje Zakon o
izvlastenju (¢l. 32-42.), iako nije niSta platio niti je bio duZan platiti za zemljiSte na
koje je stekao pravo vlasniStva otkupom stana.

3.2.2.9.3. Originarno stjecanje zemljiSnoknjiZnog tijela koje
se spaja sa zgradom

Pobornici gornjeg shvaéanja, prema tome, osporavaju ustavnost odredbe iz él.
4. ZID ZPS-a. Njihov zakljuéak, medutim zasniva se na neodrZivoj interpretaciji: da
se spajanjem zemljiSnoknjiZznih tijela stje¢e pravo vlasniStva i na onoj povrsini zemljista
koja nije potrebna za redovnu upotrebu zgrade na kojoj vlasnik zgrade nije imao
trajno pravo koristenja. Oni ignoriraju prisilne propise o odredivanju povrsine i
oblikovanju gradevinske ¢estice (uvjeti “dokumenti” prostornog uredenja) i o njezinom

~konstituiranju-po-samom-zakonu-Oblk-i-povisinu gradevinske-¢estice-nisumogli—-

odredivati ni mijenjati svojom slobodnom dispozicijom nositelji prava koridtenja na
gradevinskom zemljiStu u druStvenom vlasniStvu. Naprotiv, povrSinu i oblik
gradevinske éestice kao i promjenu oblika i povrSine utvrdivalo je mjerodavno tijelo u
skladu s provedbenim planom, odnosno drugim opéim aktom prostornog uredenja ili
propisanim uvjetima o povrsini i oblikovanju gradevinskih éestica. Prema tome,
gradevinska cestica se bitno razlikuje od katastarske éestice éiji oblik i povr&inu mogu
mijenjati vlasnici svojom slobodnom dispozicijom. ZZK-a koji identificira katastarsku
¢esticu sa zemljiSnoknjiznim tijelom (¢él. 19.) ne vodi raéuna o konstituiranju
gradevinske &estice po samom zakonu odnosno po drugom opéem aktu prostornog
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uredenja u skladu sa zakonom. ZZK propisuje da se zemlji$noknjizno tijelo moze
sastojati od jedne ili viSe katastarskih destica koje se nalaze u istoj katastarskoj opéini,
sliéno tome i ZV propisuje da pojedinaénu nekretninu éini zemljiSna destica (dakle,
katastarska ili gradevinska), ali i da viSe zemljiSnih éestica upisanih u zemlji$noj knjizi
u isti zemlji$noknjizni ulozak, kao jedno zemljiSnoknjiZno tijelo éini jednu nekretninu
(8l. 9. st. 1.). Pojedinaéna nekretnina (zemlji§noknjizno tijelo koje se moZe sastojati i
od vi$e katastarskih destica prostorno nepovezanih (na podruéju iste katastarske
opéine)), dakle, bitno se razlikuje od gradevne estice. Povrsina zemljiSta koje se
spaja sa zgradom utvrduje se na temelju zakona odnosno pravnih pretpostavki na
temelju kojih mjerodavno tijelo utvrduje oblik i veli¢inu gradevinske éestice...(¢l. 4.
ZID ZPU)

Redovito je postupak oblikovanja gradevinske &estice prethodio deposediranju
neizgradenoga gradevinskog zemljita i davanju tog zemlji§ta na koriStenje radi
gradenja fiziékoj ili pravnoj osobi po odredbama Zakona o gradevinskom zemljistu
(éL. 40. - 44.). Ovaj Zakon je propisivao da se gradevinsko zemljiSte moZe “oduzeti iz
posjeda prija$njeg vlasnika, odnosno korisnika i dati na koristenje novom korisniku
tek nakon &to je za odnosno zemljidte izraden parcelacijski elaborat u skladu s
provedbenim planom” (€. 43. st. 1.).

Radi formiranja novih gradevinskih destica u skladu s provedbenim planom moglo
se u svrhu davanja na koristenje gradevinskog zemljista za izgradnju oduzeti iz posjeda
prijagnjeg vlasnika, odnosno korisnika gradevinskog zemljiSta u drustvenom
vlasnistvu, dio tog zemljista, odnosno zemljiste koje ne sluZi za redovnu uporabu
zgrade, da bi se njegovim pripajanjem sa susjednom éesticom oblikovala nova
gradevinska cestica (€l. 44. st. 1.). RjeSenjem mjerodavnog tijela moglo se od nositelja
prava koristenja, kojem je bilo dano zemljiste na koristenje radi izgradnje, oduzeti iz
posjeda dio tog zemljista koji prema «parcelacijskom elaboratu» premasuje povrsinu
potrebnu za redovnu uporabu zgrade, ako mu je zemljiste dano na koristenje prije
donoSenja provedbenog plana s kojim se ta gradevinska cestica prostorno morala
uskladiti (&l 44. st. 2.). Na zahtjev vlasnika, odnosno korisnika zgrade izgradene na
gradevinskom zemljistu u druStvenom vlasnistvu, rjeSenjem mjerodavnog organa
davalo se na koristenje odredeni dio susjedne éestice, koji prema provedbenom planu
&ini novu gradevinsku éesticu s desticom na kojoj je bila izgradena zgrada, i to najvise
do 50% povrsine novoformirane gradevinske éestice (¢l. 45.).

Oblik i povrSinu gradevinske &estice propisivao je Zakon o nacionalizaciji...
odredujuéi da se pravo “besplatnog koristenja zemljita” koje pripada vlasniku zgrade
koja nije nacionalizirana proteZe na ono zemljiSte “koje pokriva zgrada” i zemljiste

~“kojesiuzizaredovmrupotrebu te zgrade*(&k87-):

3.2.2.9.4. Naknada za izvlaStenje preostalog dijela zemljiSta

Vlasnik nekretnine koji je na preostalom dijelu zemljista izvan granica
novooblikovane gradevinske &estice, dakle na neizgradenom gradevinskom zemljistu,
stekao pravo vlasni§tva po drugoj pravnoj osnovi (¢l. 359. — 865. ZV-a) ili ako mu je
pravo vlasni$tva vraéeno kao ovlasteniku prava na naknadu po Zakonu o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine (¢l. 9., 16. - 19.) ,
imao bi pravo na naknadu za oduzeto zemljite po odredbama Zakona o izvlastenju
(8l. 32. - 42.). Sve ovo vrijedii za vlasnike posebnih dijelova nekretnine (stanova) koji
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su po drugoj pravno] osnovi stekli pravo vlasniStva na preostalom dijelu zemljista
izvan granica oblikovane gradevinske Cestice. Pravo na naknadu za oduzeto zemljiste
imaju i oni vlasnici (suvlasnici) kojima se naknadno smanjuje veé oblikovana
gradevinska Cestica u skladu s dokumentima prostornog uredenja.

ZID ZPS (¢l. 4.), naime, ne iskljucuje pravo na naknadu za oduzeto zemljiste, niti
bi ga mogao iskljuéiti, jer bi takva odredba bila suprotna Ustavu RH, koji propisuje
da se vlasniStvo moze oduzeti samo u interesu Republike Hrvatske, i to uz naknadu
trzisne vrijednosti (€l. 50. st. 1.). Prema élanku 10. Zakona o izvlastenju, olakSano je
donosenje odluke za izvlastenje prava vlasniStva na gradevinskom podruéju koje
obuhvaéa provedbeni urbanistiéki plan (sada: detaljni plan uredenja, él. 54. ZID ZPU-
a). Smatramo da se ova odredba odnosi i na druge planove prostornog uredenja jer
svi moraju biti usuglaseni ne samo medusobno nego i sa strategijom i Programom
prostornog uredenja Drzave (¢l. 13. t. 2.1 ¢l. 30. odnosno 22. ZID ZPU-a), a strategiju
i Program prostornog uredenja Drzave, koji se objavljuje u Narodnim novinama,
donosi Hrvatski sabor (€l. 17. st. 1.1 st. 4.) po zakonskoj proceduri. S druge strane, u
sluéaju medusobne neuskladenosti dokumenata prostornoga uredenja uzeg podruéja
s dokumentom prostornog uredenja Sirega podrucja lokacijska se dozvola izdaje na
temelju dokumenata prostornog uredenja Sireg podrudja (¢l. 26. st. 2. ZID ZPU-a), a
lokacijskom dozvolom utvrduje se “oblik i veli¢ina gradevinske éestice...” (€. 28. st. 1.

al. 1. ZID ZPU-a).

4. KRITIKA USPOSTAVE PRAVA VLASNISTVA
U KORIST VLASNIKA ZGRADE

Pretvorbom trajnog prava koristenja na gradevinskom zemljiStu u drustvenom
vlasnistvu u pravo vlasniStva dosadasnji vlasnik zgrade postao je vlasnik zemljiSta
koje pripada zgradi, a vlasnici posebnih dijelova zgrade - suvlasnici. ZemljiSte i zgrada
postaju jedinstvena nekretnina u vlasniStvu vlasnika (suvlasnika) zgrade, odnosno
vlasnika njezinih posebnih dijelova.

Pretvorbom trajnog prava koriStenje u pravo vlasniStva ili spajanjem
zemljiSnoknjiznih tijela - vlasniStvo zemljista stekli su svi vlasnici zgrada (posebnih
dijelova zgrada) koje su bile izgradene nakon podrustvovljenja gradevinskog zemljista,
upravo kao i oni éije su zgrade bile izgradene prije podrustvovljenja. Jednako su stekli
pravo vlasnistva oni koji su bili vlasnici zgrada (posebnih dijelova zgrada), kao i oni
koji su to pravo stekli pretvorbom drustvenopravne osobe nositelja prava upravljanja,
prava Koristenja ili prava raspolaganja na zgradi ili neposrednom pretvorbomn tih
prava, kao i oni koji su kao nositelji stanarskog prava otkupili stanove ili stekli pravo
vlasnistva zgrade (posebnog dijela zgrade) gradenjem, odnosno po bilo kojoj drugoj
pravnoj osnovi, na temelju pravnog posla, odluke mjerodavnog tijela, nasljedivanjem
ili po samom zakonu.

Samo mali postotak tih osoba spada u krug bivsih vlasnika zemljista ili njihovih
pravnih sljednika; golema veéina stekla je pravo vlasni$tva zgrade ili posebnog dijela
zgrade uzmalu naknadu, a najéesée su stjecali pravo vlasniStva zemljiSta bez naknade

- otkupom stana.
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4.1. Alternativno zakonsko rjesenje

Bilo je moguée i adekvatnije zakonsko rjesenje, da se trajno pravo koristenja
pretvorilo u pravo gradenja koje bi trajalo dok postoji zgrada do kada je trajalo trajno
pravo koristenja. Trajno pravo koristenja bilo je limitirano trajanjem zgrade, koju je
odvajalo od gradevinskog zemljista u drustvenom vlasnistvu, pa ne moZe biti ekvivalent
prava vlasniStva nego prava gradenja koje bi sa stanovista ZV-a bilo vremenski
limitirano raskidnim uvjetom - do uklanjanja zgrade. U tom sluéaju pravo vlasnistva
na zemljistu imali bi gradovi i opéine, kao pravni sljednici ranijih opéina koje su imale
pravo upravljanja i raspolaganja gradevinskim zemljitem u druStvenom vlasnistvu
nakon uklanjanja zgrade. Tako je pravo koristenja gradevinskog zemljiSta u narodnom
vlasni$tvu na podruéju bivie Demokratske Republike Njemacke pretvoreno u
nasljedno pravo gradenja (Erbbaurecht). Vlasnik zgrade moZe, po njema¢kom pravu,
kupiti izgradeno zemljiSte, ali po trZiSnoj cijeni. Po nasem pravu su, medutim,
povlasteni oni koji su na temelju stanarskog prava otkupili stanove u vilama i manjim
stambenim zgradama, kao i oni koji su po simboliénim cijenama kupili stanove u
rusevnim zgradama u gradskim jezgrama, jer su besplatno stekli povrsine vrlo skupog
zemljiSta koje mogu prodati ili na drugi naéin komereijalizirati. Cijena gradevinskog
zemljiSta, pak, bitno utjeée na troSkove izgradnje u sluéaju naplatnog pribavljanja
(pravnim poslom ili izvladtenjem) Sto limitira posebnu stambenu izgradnju.

Oni koji su otkupili stanove u viSe-manje amortiziranoj zgradi za simboliénu cijenu
(mali postotak trZisne cijene), koja se nakon toga uklanja voljom vlasnika ili povodom
izvlaStenja radi izgradnje odgovarajuée zgrade u skladu s detaljnim urbanisti¢kim
planom, ili drugim aktom urbanisti¢ke regulative, raspolazu s vrlo vrijednim zemljiStem
ili dobivaju naknadu za izvla$tenje u visini trZiSne cijene. Pogotovu su se obogatili oni
koji su otkupili stanove ili stan u malim zgradama (vile) koje su, u pravilu, izgradene
na atraktivnoj lokaciji i relativno velikoj zemljisnoj Cestici na koju su stekli pravo
vlasnistva bez naknade.

Nasuprot tome, prijasnji vlasnici zemljista, prema dosadasnjem zakonu, nemaju
pravo ni na kakvu naknadu, jer Zakon o naknadi..., koji je stupio na snagu 1. sijeénja
1997., ne predvida pravo na naknadu za izgradeno gradevinsko zemljiSte (¢l. 15.),
osim u sluéaju kada zemljiSte pripada oduzetom poduzeéu (¢l. 45. - 47. ZN-a).
Ekstenzivno tumaéenje Zakona o naknadi, prema kome prijasnji vlasnik ima pravo
na naknadu i za izgradeno gradevinsko zemljiSte, poslije ukidanja propisa o obvezi
pladanja naknade za zemljiSte u sluéaju otkupa stana (supra) gubii posljednji oslonac.
Odekuje se izmjena Zakona o naknadi, kojom ée se ukloniti diskriminacija prijasnjih
viasnika = ovladtenika prava na naknadu za izgradeno gradevinsko-zermdjiste;-atina—
teret drzavnog proraéuna, odnosno poreznih obveznika. Ovlastenik prava na naknadu
za oduzeto poduzeée (¢l. 9. ZN-a), ukljuéujuéiiza izgradeno gradevinsko zemljiSte, po
sadasnjem zakonu “ostvaruje pravo na naknadu u dionicama, ili udjelima drustva iz
portfelja Hrvatskog fonda za privatizaciju” (¢l. 47. st. 2. ZN-a), koje su najéesée
obezvrijedene.

Tako su vlasnici zgrada (posebnih dijelova zgrada) postali po zakonu vlasnici
(suvlasnici) zemljiSta najéeSée bez naknade, a prijasnji vlasnici zemljiSta, osim
spomenute iznimke, nemaju nikakvo pravo na izgradenom zemljistu. Istodobno gradovi
i opéine izgubili su dragocjeno zemljiSte, a mogli su ga zadrZati u vlasniStvu da se
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trajno pravo koristenja pretvorilo u pravo gradenja koje bi trajalo dok postoji zgrada
(kao Sto je trajalo i trajno pravo koriStenja koje su imali), a da se pritom ne narusi
nacelo pravnog jedinstva zemljista i zgrade. Za izgradeno zemljiSte, koje bi ostalo u
vlasnistvu gradova i opéina, moglo se propisati da ée se naknada platiti u vrijednosnim
papirima, sli¢no kao §to je do sada propisano glede naknade za neizgradeno
gradevinsko zemljiste koje se ne vraéa prijasnjim vlasnicima (él. 19. st. 2. ZN-a). U
skladu sa ZN-om samo se trajno pravo koristenja bivsih vlasnika zemljista i njihovih
nasljednika (to¢nije: ovlastenika prava na naknadu) nacelno moglo pretvoriti u pravo
vlasniStva (restitucija), tj. u ono pravo koje im je bilo oduzeto nacionalizacijom ili po
drugoj pravnoj osnovi.

Sada su gradovi i opéine suoceni s desetinama tisuéa novih vlasnika zemljista,
koji nikad nisu bili vlasnici, a stekli su to pravo u pravilu bez naknade, koji se objektivno
opiru uspostavljanju adekvatnog pravnog rezima na gradevinskom zemljiStu da biu
trzisnoj konjukturi prigrabili Sto veéu dobit (rentu), slobodno raspolazuéi gradevinskim
zemljiStem po trziSnim cijenama. Radi provedbe plana prostornog uredenja morat ée
se provoditi postupak izvlastenja, te plaéati novim vlasnicima zemljiSta naknadu po
trzi$noj cijeni, iako su zemljiste pribavili besplatno, §to ée predstavljati veliku prepreku
za ostvarivanje planova prostornog uredenja zemljista, a bitno ¢e utjecati na povedanje
troskova izgradnje, tj. cijene stanova i poslovnih prostora. Tako se produbljuje jaz
izmedu rentijera vlasnika zemljista i nevlasnika, s negativnim posljedicama na cijelo
gospodarstvo. Prekinut je kruzni tok gradske rente, koja se sada slijeva u imovinu
novih vlasnika zemljiSta umjesto u imovinu (fondove) onih javnopravnih osoba koje
su po zakonu duZne obnavljati, modernizirati i prosirivati komunalnu infrastrukturu.
Ovaj gubitak mora se nadoknaditi naplatom veéih naknada i doprinosa u razicitim
vidovima od gradana, jer bez toga nema dovoljno sredstava za funkcioniranje
komunalnih djelatnosti i gradenje objekata i uredaja komunalne infrastrukture; da
bi novi vlasnici, kojima je zemljiSte darovano, nesmetano ubirali sve veéu gradsku
rentu kroz visoku cijenu nekretnina, zakupnina ili najamnina, i to: bez rizika (tj.
ulaganja). Naravno, niSta od te koristi nemaju vlasnici stanova koji u njima stanuju
bez moguénosti da ih komerecijaliziraju u razli¢itim vidovima (prodajom, zamjenom ili
davanjem u najam), a nalaze se u zgradama koje se u doglednoj buduénosti neée
ukloniti (¢ime bi stekli moguénost komercijalizacije zemljiSta) niti izvlastiti uz naknadu
trZzi&ne vrijednosti. Naprotiv, i vlasnici takvih stanova kroz razliéite naknade i doprinose
moraju namirivati znaéajna sredstva za komunalnu infrastrukturu i za funkeioniranje
komunalnih sluzbi (¢l. 19. - 25. ZKG). Bilo je, dakle, i u njihovu interesu da se trajno
pravo koriStenja pretvori u pravo gradenja bez obveze plaéanja mjeseéne rente, ili

“minimalne perioditne nakrade jer bi gradovi i opéine raspolazuéi “ostoboderdm®—
povrsinama zemljiSta nakon rusenja zgrada, osnivanjem prava gradenja prikupljali
znadéajan dio novéanih sredstava u vidu naknade za pravo gradenja radi ispunjavanja
svojih obveza za uredivanje urbanog prostora, za infrastrukturu itd. i time bili u
moguénosti smanjiti terete koje sada snose mnogobrojni gradani.
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5. GRAPEVINSKO ZEMLJISTE GRADOVA I OPCINA

Buduéi da je neizgradeno gradevinsko zemljiste, koje je bilo u drustvenom
vlasni$tvu, dijelom vradeno prijasnjim vlasnicima, odnosno njihovim pravnim
sljednicima, a dijelom postalo vlasni$tvo Republike Hrvatske (¢l. 77. ZN-a) ili drugih
osoba (&l 52. - 55. ZN-a) gradovi i opéine postali su vlasnici malih povrsina toga
zemljiSta.

Republika Hrvatska na poéetku 21. stoljeéa nalazi se pred sliénim problemima
pred kojima su stajale razvijene europske drzave krajem 19. stoljeéa kada su gradovi
podeli otkupljivati neizgradeno zemljiste ili stjecati ga izvlaStenjem radi prostornog
uredenja, kao i radi izgradnje socijalnih stanova.

5.1. Neracionalno raspolagangje gradevinskim zemljistem u vlasnistvu
gradova i opéina

Nasuprot dugogodi$njoj praksi dobro uredenih gradova i drzava, (supra) nasi
gradovi i opéine, kako se vidi iz natjeéaja koji se éesto objavljuju u dnevnim listovima,
prodaju i ono malo povrSina neizgradenog gradevinskog zemljista u svom vlasniStvu
umjesto da osnivaju pravo gradenja i time pridonose pojeftinjenju izgradnje stambenih
i drugih zgrada te osiguraju stalno dotjecanje gradske rente u “fondove” namijenjene
za komunalnu infrastrukturu u vidu mjeseéne naknade za pravo gradenja u visini
prosjeéne zakupnine (¢l. 281. st. 2.1 391. ZV).

5.2. Alternativa - pretvaranje prava upravljanja ¢ raspolaganja
gradevinskim zemljistem bivgih opéina u pravo vlasnistva opéina ¢
gradova

Umjesto uspostave individualnog prava vlasniStva na neizgradenom
gradevinskom zemljistu nametalo se praktiéno rjeSenje: pretvaranje prava upravljanja
i raspolaganja gradevinskim zemljiStem bivsih opéina u pravo vlasnistva opéina i
gradova uzodgovarajuéu naknadu prija$njem vlasniku, odnosno ovlastenicima prava,
na naknadu, u postupku denacionalizacije, u onim slué¢ajevima kada bi to nalagao
interes RH - utvrden zakonom (u skladu s naéelom iz ¢l. 50. st. 1. Ustava). U ovim
sluéajevima bilo je moguée zakonom urediti ustanovu prvenstvenog prava gradenja u
korist prija$njeg vlasnika, odnosno drugog ovlastenika prava na naknadu, pod sliénim
pretpostavkama pod kojima je prijanji vlasnik ili njegov pravni sljednik imao

" prvenstveno pravo Koristenja na podrustvovljeniom neizgradenom gradevinskom
zemljistu.

Gospodarenje gradevinskim zemljiStem u vlasnitvu opéina i gradova podlijegalo
bi odgovarajuéem javnom nadzoru, koji bi bio ureden zakonom, da bi se zajaméilo
raspolaganje, uporaba i koristenje gradskog zemljiSta, kako nalaze Ustav RH,
sukladno opéem dobru (él. 48. st. 2.), a osobito da se gradska renta usmjerava u
komunalnu infrastrukturu, posredno i u izgradnju socijalnih stanova i poslovnih zgrada
namijenjenih za neprofitabilne djelatnosti koje promiéu opée dobro.
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6. PRAVNI REZIM UPORABE GRADEVINSKOG ZEMLJ ISTA
NAKON USPOSTAVE PRAVA VLASNISTVA

Uspostavom prava vlasniStva otvorena su sva ona pitanja koja su bila aktualna u
razvijenim europskim zemljama na pragu 20-og stoljeéa i ona koja su kasnije
aktualizirana sve veéim zahvatima u ¢ovjekovoj sredini, kao npr. pitanje odrZivog
razvoja i zaStite okolifa. Na ta pitanja mora se odgovoriti uspostavom adekvatnog
pravnog reZima na gradevinskom zemljistu.

U skladu s ustavnim naéelom - pravo vlasnistva obvezuje da se koristi za opée
dobro (¢l. 48. st. 2.) - morao bi se urediti takav pravni rezim uporabe gradevinskog
zemljista koji bi omoguéavao realizaciju programa prostornog uredenja, posebice
prostornog planiranja, usmjeravanja gradske rente u komunalnu infrastrukturu i
besplatno pribavljanje gradevinskih éestica za gradenje, uz male periodiéne naknade,
osnivanjem prava gradenja na gradskom zemljistu (280. - 296. ZV)

Dr#imo da suvremeni pravni rezimi uporabe gradevinskog zemljiSta imaju tri
bitne sastavnice:

- sustav prostornog uredenja, 2 njegov bitni sastojak je prostorni plan (planovi)
koji odreduje nadin uporabe gradevinskog zemljiSta uz odrZiv razvoj i zastitu
integralnih vrijednosti prostora, izdvojenih dijelova prirode i kulturnih spomenika te
osiguravanje boljih uvjeta zivota i usuglasavanje interesa korisnika prostora;

- sustav usmjeravanja gradske rente u izgradnju i modernizaciju gradske
infrastrukture te pripreme zemljista za izgradnju;

- sustav prava na gradevinskom zemljistu, koji omoguéava nevlasnicima zemljiSta
da, uz malu periodiénu naknadu, koriste to dobro za svoje Zivotne i kulturne potrebe
koje po prirodnom pravu pripada svima, jer svi imaju pravo stanovati i privredivati
na Zemlji radi zadovoljavanja svojih potreba.

6.1. Prostorno planiranje i zastita okolisa w Republici Hrvatskoj

Polazeéi od spoznaje da je cjelokupni prostor RH osobito vrijedno i ograniéeno
nacionalno dobro, prostornim uredenjem osigurava se gospodarenje, zastita i
upravljanje tim dobrom. “Prostorno uredenje obuhvaéa mjere za ostvarivanje sustava
prostornog uredenja te izradu i provodenje dokumenata prostornog uredenja.” (¢l. 1.
ZPU).

ZPU propisuje: “Gospodarenjem, zastitom i upravljanjem prostorom ostvaruju
se uvjeti za drustveni i gospodarski razvoj, zastitu okoliSa, racionalno koristenje
prirodnih i povijesnih dobara na naéelu integralnog pristupa u planiranju prostora.
Integralni pristup u planiranju prostora obuhvaéa osobito: -poznavanje, provjeru i
ocjenu moguénosti razvoja u prostoru, -izradu dokumenata prostornog uredenja, -
praéenje provedbe dokumenata prostornog uredenja.” (¢l. 2. ZPU-a).

“Prostorno uredenje se temelji na nacelima:

- ravnomjernoga, gospodarskoga, drustvenog i kulturnog razvoja prostora
Dr#ave, uz njegovanje i razvijanje regionalnih prostornih osobitosti,

- odrZivog razvoja, racionalnog koristenja i zastite prostora,

- za§tite integralnih vrijednosti prostora i zastite i unapredenja stanja okolisa,

- zastite spomenika kulture i osobito vrijednih dijelova prirode,
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- osiguranja boljih uvjeta Zivota,

- usuglasavanja interesa korisnika prostora i prioriteta djelovanja u prostoru,

- usuglasenosti prostornog uredenja pojedinih dijelova prostora Drzave,

- povezivanja prostora Drzave s europskim prostornim ustrojem,

- javnosti i slobodnog pristupa podacima i dokumentima znaéajnim za prostorno
uredenje u skladu s ovim i drugim posebnim propisima,

- uspostave sustava informacija o prostoru u svrhu planiranja, koristenja i zastite
prostora.” (¢l. 3. ZPU-a)

Zakonom o zastiti okoli$a propisano je da se prilikom izrade i donoSenja prostornih
planova moraju uzimatiu obzir prirodne vrijednosti bitne za zaStitu okolisa i kulturna
bastina (¢l. 83. st. 1.). “Mjere zastite okolifa sadrZane u prostornim planovima jesu
mjere zastite tla, vode, mora, zraka, Suma, klime, zdravlja ljudi, biljnog i Zivotinjskog
svijeta, krajolika, kulturnih i prostornih vrijednosti, mjere postupanja s otpadom,
mjere zaStite od buke, poZara i druge mjere zastite okoliSa, a odreduju se u skladu s
odredbama ovoga Zakona i posebnih propisa.” (¢l. 33. st. 2.). Drzavna uprava, za zastitu
okoliSa daje suglasnost na prostorni plan Zupanije ili prostorni plan Grada Zagreba u
vezi s mjerama zaStite okolisa (¢l. 34.).

Nadin uporabe odreduje se prostornim planovima, posebno detaljnim
urbanisti¢kim planom (¢l. 27. i 28. Zakona o prostornom uredenju). Prostornim
planovima odreduje se namjena zemljiSta (zoniranje), a na temelju detaljnih
urbanistié¢kih planova oblikuju se gradevinske Cestice prekrajanjem ili spajanjem
postojeéih katastarskih éestica, odnosno njihovih dijelova, kad je to nuzno, pod
pretpostavkama koje odreduju propisi o prostornom uredenju, paiuzizvlastenje pod
uvjetima koje propisuje Zakon o izvlastenju, uz naknadu trzisne vrijednosti u skladu
s Ustavom (¢l. 50. st. 1. Ustava RH). Nakon uspostave prava vlasniStva na
gradevinskom zemljiStu u struénoj literaturi se zagovara komasacija zemljista.
Komasacija gradevinskog zemlji$ta je nuZna mjera savladivanja Kkrize nastale
uspostavom prava vlasni§tva na sitnim katastarskim éesticama koje se ni po obliku ni
po povrsini ne poklapaju s potencijalnim gradevinskim éesticama. Urbanu komasaciju
predvida Prijedlog Zakona o prostornom uredenju Ministarstva zastite okolisa i
prostornog uredenja (¢l. 112. - 115.), ali se komasacija ne moZe provesti bezsuglasnosti
vlasnika viSe od polovice zemljista (¢l. 113. st. 2.). Samo opéina ili grad koji bi bili
vlasnici vi§e od polovice gradevinskog zemljiSta mogli bi pokrenuti postupak za
provodenje komasacije.

6.2. Usmjeravange gradske rente u gradsku infrastrukiuru

U okolnostima kada opéine i gradovi nisu vlasnici gradevinskog zemljiSta gradska
renta moZe se usmjeravati samo pomoéu financijskih instrumenata (naknade i
doprinosi) u gradsku infrastrukturu. U tom sluéaju opéina ili grad se ponaSa kao
vlast, po normama javnog prava a ne kao vlasnik, tj. pravna osoba koja bi prisvajala
gradsku rentu ex iure dominii, po pravilima gradanskog prava. Ova éinjenica
nepovoljno utjeée na racionalno koriStenje sredstava za komunalnu potrosnju
(investicije). Grad - vlasnik racionalnije usmjerava gradsku rentu u komunalnu
infrastrukturu nego gradska vlast, koja pribavlja novéana sredstva za te namjene na
temelju “fiskalnih” propisa. Osim toga, grad ili opéina - vlasnik zemljita preko svojih
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trgovaékih drustava (javnih poduzeéa) u komunalnom gospodarstvu kooperira s
gradanima i pravnim osobama - korisnicima urbanog prostora. Gradovi ili opéine koji
su nositelji imperija nadredeni su tim osobama kao javna vlast, Sto nije u skladu s
ustavnim nacelom o neposrednom sudjelovanju gradana u upravljanju lokalnim
poslovima(¢l. 129, st. 3.).

6.3. Pravo gradenja (socijalna, gospodarska i pravna funkcija)

U sustavu stvarnih prava na gradevinskom zemljistu isti¢e se osobito pravo
gradenja, koje pravno odvaja zgradu od zemljiSta, tako da je zgrada pripadnost prava
gradenja kao da je ono zemljiSte (¢l. 280. st. 3. ZV-a). Pored prirodnog zemljista, postoji
jos jedna nekretnina - pravo gradenja sa zgradom ili bez zgrade. Postojeéa zgrada koju
izdvaja pravo gradenja od zemljista kao i zgrada koja je izgradena na pravu gradenja
ne moZze se pravno odvojiti od prava gradenja. Tko je nositelj prava gradenja - taj je
vlasnik trajne zgrade koju ono odvaja od zemljiSta (¢l. 280. i 285. st. 3. ZV-a). Ne moze
se zgrada otuditi, naslijediti ili opteretiti bez prava gradenja, kao ni pravo gradenja bez
zgrade dok ona postoji. Pravo gradenja kao pravo na neéijem zemljiStu ne moze se
odvojiti od zemljista koje opterecuje (¢l. 283. ZV-a). U praksi, austrijsko pravo gradenja
(1912.) i njemacko nasljedno pravo gradenja (1919.) omogucéavaju stjecanje gradevinske
¢estice uz malu periodiénu naknadu i pribavljanje kredita za gradenje hipotekarnim
zalaganjem prava gradenja. Pravo gradenja se najéescée osniva na zemljiStu u vlasnistvu
gradova, odnosno gradskih opéina. Na taj na¢in gradovi prisvajaju gradsku rentu koja
potjece iz inkorporiranog kapitala u zemljiStu i polozaja zemljista (polozajna renta).
Prisvojenu gradsku rentu gradovi, kao dobri gospodari, ulazu u komunalnu
infrastrukturu, éime se uspostavlja i odrzava njezin prirodni kruzni tok.

7. PRETPOSTAVKE ZA ADEKVATNI PRAVNI RE ZIM
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA U RH

Adekvatni pravni rezim gradevinskog zemljiSta u Republici Hrvatskoj moZe se
izgraditi na podlozi iskustava razvijenih zemalja kontinentalne Europe, naroéito
Austrije, Njemadke, Nizozemske, Danske, Svedske i drugih sjevernoeuropskih
zemalja, 2 uzimajuéi u obzir domace specifiénosti, posebno tezak socijalni (stambeni)
poloZzaj velikog broja gradana nase zemlje.

Pretpostavka za adekvatni pravni reZim na gradevinskom zemljiStu jest da je
gradevinsko zemljiSte preteZno u vlasniStvu opéine ili grada, odnosno, kako zagovara
funkeionalizam, posljednja koherentna urbanisti¢ka teorija, u cijelosti pod kontrolom
drzave, jer “privatni interes mora biti podreden kolektivnome”, kako je rec¢eno u
Atenskoj povelji.

U Republici Hrvatskoj, umjesto zadrzavanja gradevinskog zemljiSta u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave, uz odgovarajuéu naknadu prijasnjim vlasnicima koju
propisuje Zakon o naknadi..., uspostavljeno je pravo vlasniStva, pa sada imamo
desetine tisuca vlasnika sitnih zemljiSnih destica, koji se opiru uspostavi adekvatnog
pravnog rezima na gradevinskom zemlji§tu da bi u pravnom prometu prigrabili $to
veéu dobit slobodno raspolazuéi gradevinskim zemljistem po trzisnim cijenama, a bez
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odgovarajudeg utjecaja i kontrole drzave, odnosno opéina i gradova. Iluzorno je
odekivati da ée sitni vlasnici zemljista osnivati pravo gradenja da bi ubirali sitnu
mjeseénu naknadu za zemljiSte; radije ée se odluéiti da prodaju gradevinsko zemljiSte
po visokim cijenama. Time se poskupljuje izgradnja stambenih i drugih zgrada za
cijenu zemljista koja se ne plaéa kada se osniva pravo gradenja.

T.1. Prepreke za izvlastenje gradevinskog zemljista

Danas je za provedbu prostornog uredenja, posebno za parcelaciju gradevinskog
zemljista prema prostornom planu, nuZno voditi postupak izvlastenja, a izvlasteniku
plaéati naknadu u visini trZsne cijene koju mu jaméi Ustav RH (¢l. 52. st. 1.), 8to
predstavlja veliku prepreku za izvlastenje (nedostatak novéanih sredstava za te svrhe),
a visoka cijena zemlji$ta bitno utjede na poveéanje troskova izgradnje. Tako se
produbljuje jaz izmedu rentijera (individualnih vlasnika gradskih nekretnina) i onih
koji nemaju svoj stan, s negativnim posljedicama na cjelokupno gospodarstvo. Sdruge
strane, izvladtenje se moze provesti samo ako se po zakonu utvrdi da je u interesu
Republike Hrvatske. U naknadu za izvlaStenje uraéunava se gradska renta jer sve
ito je inkorporirano u zemljiSte po gradanskom pravu pripada vlasniku zemljista, pa
tako i inkorporirani kapital u komunalnoj infrastrukturi, koji je uloZio grad ili opéina,
tijekom desetljeéa i stotina godina.

7.2. Ogranidenge individualnog prisvajanja gradske rente de lege ferenda

U okolnostima kada su druge osobe, posebno RH, a ne opéine i gradovi vlasnice
preteznog dijela gradevinskog zemljiSta, neizbjezna je rasprava o oporezivanju gradske
rente koja se prisvaja u pravnom prometu i o njezinu usmjeravanju u gradsku
infrastrukturu, posredno i u izgradnju socijalnih stanova. Ovo podrazumijeva i
raspravu o dometu spomenute ustavne odredbe o naknadi izvlaSteniku ioporezivanju
te naknade. U sklopu ustavnog naéela socijalne pravde, kao jedne od najvisih vrednota
ustavnog poretka Republike Hrvatske (¢l. 3. Ustava), i obveze sudjelovanja u
podmirenju javnih tro§kova u skladu sa svojim gospodarskim moguénostima (¢l. 51.
Ustava), te duznosti vlasnika gradevinskog zemljiSta da svoje pravo koriste tako da
pridonose opéem dobru (&l. 48. st. 2. Ustava), nuZno je propisati adekvatna zakonska
rjeSenja za postizanje tih ciljeva.

Buduéi da se Republika Hrvatska opredijelila za potpunu denacionalizaciju i
reprivatizaciju reintegracijom prava viasnistva (pretvorbom drustvenog vlasnistva)
na gradevinsko zemljiste, nuZno je zakonom ograniéiti individualno prisvajanje gradske
rente - u biti tudeg kapitala - koji u pravnom prometu prisvajaju vlasnici zemljista
parazitski, bez ikakva ulaganja i poduzetni¢kog rizika. Ovo se moZe postiéi pomoéu
adekvatnog oporezivanja gradske rente koja je prisvojena u pravnom prometu.
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8. POVECANJE ZEMLJISTA U VLASNISTVU GRADOVA I OPCINA
I ZABRANA OTUDENJA DE LEGE FERENDA

Buduée uredenje prava vlasnistva na gradevinskom zemljistu u skladu s ustavnim
polozajem gradova i opéina trebalo bise zasnivati na sljedeéim naéelima: prvo, propisati
predmnjevu prava vlasniStva u korist opéina i gradova umjesto u korist RH; drugo,
zakonom prenijeti pravo vlasni§tva RH na gradevinskom zemljiStu u vlasnistvo opéina
i gradova; treée, zabraniti otudenje gradevinskog zemljista u vlasni$tvu opéina i
gradova.

8.1. Predmmjeva prava viasnistva na gradevinskom zemljistu u korist
opéina i gradova umgjesto u korist Republike Hrvatske

Nije u skladu s Ustavom da se predmnjeva prava vlasniStva na nekretninama
propisana u korist Republike Hrvatske - proteZe i na gradevinsko zemljiste, jer u tom
sluéaju gradsku rentu prisvaja DrZava, a ne jedinica lokalne samouprave (opéina,
grad) koja je po Ustavu RH duZna brinuti se o uredivanju prostora, o urbanisti¢kom
planiranju, o uredivanju naselja i stanovanja i o komunalnim djelatnostima (¢l. 128.
st. 2.). U skladu s Ustavom bilo bi da se pod pretpostavkama iz ¢l. 362. st. 3. ZV-a
zakonom propiSe predmnjeva prava vlasniStva u korist opéina i gradova kako na
neizgradenom gradevinskom zemljistu koje bilo u drustvenom vlasnistvu. Bilo bi,
takoder, u skladu s Ustavom zakonsko pravilo po kome bi napuStena nekretnina -
neizgradeno i izgradeno gradevinsko zemljiste - prelazila u vlasniStvo opéine ili grada
pod pretpostavkama iz ¢l. 123. st. 2. i 3. ZV-a. Sada, kada su u postupku izmjene i
dopune Zakona o naknadi... prilika je da se izmjeni €l. 77. tako sto bi jedinica lokalne
samouprave (opéina ili grad) stjecala pravo vlasnistva na gradevinsko zemljiSte glede
kojeg nije pravodobno podnesen zahtjev za naknadu (restituciju) ili je takav zahtjev
pravomocéno odbijen.

8.2. Prijenos prava viasnistva gradevinskog zemljista iz imovine RH u
imovinu opéina i gradova

Zbog gore izloZenog nuzno je da se izgradena i neizgradena gradevinska zemljista
uvlasni§tvu RH zakonom prenesu u vlasniStvo opéina i gradova i da se, na izgradenom
gradevinskom zemlji$tu, po samom zakonu, konstituira pravo gradenja u korist RH
koje bi od zemljista odvajalo zgradu u njezinu vlasniStvu sve do rusenja ili uklanjanja
zgrade. Na neizgradenom gradevinskom zemljistu RH stjecala bi pravo gradenija (€l.
280. - 296. ZV-a) uz obvezu plaéanja naknade vlasniku - opéini ili gradu - u iznosu
prosjeéne zakupnine za takvo zemljiste, ako nije drukéije odredeno (¢l. 281. st. 2. ZV-a).

Konstituiranjem prava gradenja ne cijepa se pravno jedinstvo nekretnine jer je
pravo gradenja nekretnina u pravnom smislu (¢l. 280. st. 2. ZV-a), a zgrada njegova
pripadnost kao da je ono zemljiste (¢l. 280. st. 3. ZV-a) i stoga nekretninu ¢ine pravo
gradenja sa zgradom koja se ne moZze pravno odvojiti od prava gradenja.
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8.3. Neotudivost gradevinskog zemljista u vlasnistvu opéina ¢ gradova

Kako bi se saduvao trajan izvor prihoda za ulaganja u komunalnu infrastrukturu,
opéine i gradovi ne bi smjeli otudivati gradevinsko zemljiSte osim u iznimnim
sluéajevima koji bi bili zakonom odredeni. U tom slucaju bi se osigurali trajni izvori
prihoda ubiranjem gradske rente koja bi se usmjeravala u komunalnu infrastrukturu
preko odgovarajuéih trgovaékih drustava koje osnivaju opéine i gradovi u
komunalnom gospodarstvu. Time bi se poticalo osnivanje prava gradenja koje
osigurava trajni izvor prihoda opéinama i gradovima u vidu naknade za zemljiste, a
smanjili bi se tro§kovi gradenja i cijene postojeéih zgrada ili posebnih dijelova zgrada
(nekretnina) u vlasni$tvu opéina i gradova za iznos astronomske cijene gradevinskog
zemljista.

ESTABLISHMENT OF OWNERSHIP OVER
BUILDING LAND IN THE REPUBLIC OF CROATIA

Summary

In the Republic of Croatia, through re-privatisation, building owners and buyers
of apartments have become owners (co-owners) of the building parcels, which are
parts of the building, without compensation. Building parcels upon which there was
no building, have been returned to former owners only partially, while the
preponderant part of the land has become ownership of the State instead of ownership
of the municipal units and towns. That had a negative effect on urban land planning
and the realisation of the program of regional planning. The conflict between rentiers
(owners of a building parcel and tenements - buildings, flats and offices) and non-
owners who are obliged to pay high rents for flats in case they want to reside and
work in a city has been intensified when the ownership of built and unbuilt building
parcel was established. High prices of building parcels have eminently limited the
construction of flats and urban land planning.

Having this in mind, it became indispensable to adequately tax the town rent for
the purpose of building urban infrastructure. Units of local self-government (municipal
communities and towns) remained with small parcels of land, and according to law,
they could establish the building lease that makes possible to purchase a building-
plot without. buying. Moreover, building lease can be put under the mortgage to
procure bank credits for building. Instead of establishing the building lease, towns
and municipal communities sell building parcels consequently depriving themselves
from permanent inflow of the town rent for communal infrastructure, which should
be monthly paid by building lessee in the amount of average land rent; on the other
hand, flat building costs are increased for the price of a sold land parcel that would
not be included in building costs in case of buildirig lease establishment.

The author holds that there was a constitutional basis to convey bigger part of

nationalized building parcels into the property of municipal communities and towns,
in public interest, and to compensate previous owners of nationalized land according
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to market prices. Furthermore, permanent right to use, which separated a building
from a build-up site, could have been transferred into the building lease that would
last until existence of a building (German model).

Today it is possible, by law, to transfer building parcels from the State ownership
to the ownership of the municipal units and towns and limit their disposal and stimulate
the building lease establishment.

It is possible to prevail discrepancies in the establishment of the legal unity of
building and building parcel in common property, connecting the land-register bodies
by interpreting that the land-register bodies - regarding the parcel - potential building
parcel, i.e. that area of the land on which the building has been built and the land
serving for the regular use of the building (Art. 12. par. 1. ZOVO) had been acquired
without evidence in the land register and that the verdict of the authorised body
(institution) has a declarative character.

Key words: building parcel, denationalization, town rent, urban land planning,
building lease, ownership.




