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ZAKONSKA OGRANICENJA PRAVA
VLASNISTVA 1 ODUZIMANJE PRAVA
VLASNISTVA - IZVLASTENJE

Pravo vlasnitva jedan je od stoZernih instituta pravnih poredaka kontinen-
talno — europskog pravnog kruga, ali i gospodarski temelj modernih drzava. Mo-
derni pravni sustavi tite pravo vlasnidtva u svojim temeljnim pravnim izvorima
— ustavima, ali istovremeno propisuju pretpostavke za njegovo oduzimanje. Tako
i hrvatski Ustav iz 1990. godine na sredignje mjesto stavlja (vraca) vlasnistvo i vla-
snicke slobode. Medutim, vlasnistvo nije neograni¢eno pravo u smislu ukidanja
prava drugih, kao i ukidanja mogucnosti da javna vlast u korist javnog interesa
(socijalna uloga vlasnistva) ograniéi ili oduzme pravo vlasnistva. Javna vlast to
moze uéiniti samo na temelju zakona koji, naravno, svoje izvoriste mora imati u
ustavnim odredbama. lako se ustavnim odredbama jaméi pravo vlasnistva, ipak
postoje zakonska ogranicenja prava vlasnistva koja mogu biti op¢a i posebna, a
pravo vlasni$tva moze se ograniéiti i na temelju raznih pravnih poslova, a moze
se i oduzeti uz naknadu, ali i bez naknade. U ovom radu prikazat ce se zakonska
ograni¢enja prava vlasniStva i ogranicenja prava vlasnistva na temelju pravnih po-
slova, a posebno e se obraditi institut izvlastenja. Takoder ¢e se iznijeti problemi
vezani uz pojedina rjesenja Zakona o izvlastenju o oduzimanju prava vlasnistva
bez naknade, kao i o interesu Republike Hrvatske za izvlaitenje, koja dovode do
potegkoda u primjeni Zakona, a u konacnici i do pravne nesigurnosti.

Klju¢ne rijedi: pravo vlasnistva, zakonska ogranicenja prava vlasnistva, op¢a
ogranicenja, posebna ogranicenja, ogranicenja prava vlasnistva na temelju pravnih
poslova, izvlaitenje, naknada za izvlastenje, interes za provodenje izvlastenja

1. UVOD

Pravo vlasnistva i njegova nepovredivost jedna od najveéih vrednota ustavnog po-
retka Republike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava. Drzava svojim gradanima jamci
pravo vlasni$tva, pa se njegovo oduzimanje, ali i ograni¢avanje smatra posebno osjetlji-
vim pitanjem, koje se zbog toga ureduje i u samom Ustavu. U Republici Hrvatskoj me-
dunarodni ugovori koji su sklopljeni i potvrdeni u skladu s Ustavom i koji su objavljeni,
a na snazi su, ¢ine dio unutarnjeg pravnog poretka Republike Hrvatske. Po svojoj prav-
noj snazi takvi medunarodni ugovori su iznad zakona’, a dio pravnog poretka Republike

1) Tako u ¢lanku 140. Ustava Republike Hrvatske, Narodne novine broj 56/90., 135/97., 8/98 — proci-
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Hrvatske je i Konvencija za zaétitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (Rim, 4. studenog
1950.) i Protokoli br. 1., 4., 6., 7. i 11. uz tu Konvenciju. Odredbom ¢lanka 1. stavka 1_
Protokola 1. (Pariz, 20. oZzujka 1952.) propisano je: |

«Svaka fizicka ili prava osoba ima pravo na mirno uZivanje svojega vlasnistva. Nit=
ko se ne smije liditi svoga vlasnistva, osim u javnom interesu, i to samo uz uvjete pred-
videne zakonom i opéim nacelima medunarodnog prava.

Prethodne odredbe, medutim, ni na koji nacin ne umanjuju pravo drzave da primi-
jeni zakone koje smatra potrebnim da bi uredila upotrebu vlasnistva u skladu s opéim
interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih doprinosa ili kazni»?

Prema Ustavu, vlasnicka prava i poduzetni¢ka sloboda mogu se iznimno ograniéiti
zakonom radi zadtite interesa i sigurnosti Republike Hrvatske, prirode, ljudskog okoli-
$a i zdravlja ljudi* U obvezi nositelja vlasnickih prava da pridonose opéem dobru tako-
der pronalazimo svojevrsno ogranicenje prava vlasnistva, a time je naglaSena socijalna
funkcija prava vlasnistva.*

Slobode i prava (dakle, i pravo vlasnidtva) mogu se ograniéiti samo zakonom, i to
zato, da bi se zastitila sloboda i prava drugih ljudi, pravni poredak, javni moral i zdrav-
lje. Ogranicenje slobode i prava mora biti razmjerno naravi potrebe za ograni¢enjem u
svakom pojedinom slu¢aju.’

Citirane ustavne odredbe osnova su za dono$enje posebnog zakona kojim je ure-
den institut prava vlasnistva, a to je Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

Vlasni$tvo se moze oduzeti ili ograniéiti njegovu nositelju samo ako je zakonom
propisana moguc¢nost oduzimanja i ogranicenja i ako je to oduzimanje u interesu Repu-
blike Hrvatske, s tim da se vlasniku za to oduzimanje i ograni¢enje daje naknada u visini
trzi$ne vrijednosti.® Odredba ¢lanka 50. Ustava osnova je za oduzimanje prava vlasnis-
tva - izvladtenje, koji institut je ureden posebnim zakonom — Zakonom o izvlastenju.

Odredbe Ustava Republike Hrvatske, Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pra-
vima, te Zakona o izvla$tenju u suglasnosti su s citiranom odredbom Konvencije za za-
Stitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, jer se vlasnistvo moze oduzeti samo u javnom
interesu i na nacin i uz uvjete koji su propisani zakonom.

Sceni tekst, 113/00., 124/00, 28/01., 41/01., 55/01. Istim élankom propisano je da se odredbe medunarodnih
ugovora mogu mijenjati ili ukidati samo na nadin i uz uvjete koji se propisani tim ugovorima, ili prema pra-
vilima medunarodnog prava. Clankom 138. Ustava Republike Hrvatske propisana je nadleznost za sklapanje
medunarodnih ugovora, pa tako medunarodne ugovore mogu sklapati Hrvatski sabor, Predsjednik Republike
i Vlada Republike Hrvatske, a ¢lankom 139. propisano je koje i kakve medunarodne ugovore mogu sklapati
navedi ovlastenici.

2) Proéisceni tekst Konvencije s protokolima objavljen je u Narodnim novinama, Medunarodni ugovori
broj 6/99 i 9/99, a ispravak u broju 8/99. Protokoli broj 12. i 13, ratificirani su Zakonom od 11. studenog 2002.
godine i objavljeni u Narodnim novinama, Medunarodni ugovori broj 14/02.

3) Vidi ¢lanak 50. stavak 2. Ustava Republike Hrvatske.

4) Tako Vedris, M. ; Klari¢, P.: Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb, 1995, str. 183.

5) Tako u ¢lanku 16. Ustava Republike Hrvatske.

6) Vidi ¢lanak 50. Ustava Republike Hrvatske.
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.
2. PRAVO VLASNIST VA

Da bismo uopée govorili o zakonskim ogranicenjima prava vlasnitva i ogranice-
njima prava vlasnistva na temelju pravnih poslova, prethodno ¢emo se osvrnutina in-
stitut prava vlasnistva.

Naziv vlasniétvo (lat. dominium, prosperitas) ima u hrvatskom pravnom sustavu
tri znacenja, pa se tako vlasniStvom naziva pravna ustanova vlasnistva, potom subjek-
tiyno pravo vlasnistva i kada zelimo odrediti pripadnost neke stvari odredenoj osobi
tada kazemo: ,To je njezino vlasniStvo”. Tom je izrekom pravo vlasnistva poistovjeceno
sa stvari, a to stoga §to se pravo vlasnistva ne moze odvojiti od stvari koja je predmet tog
prava i prenijeti na neku drugu stvar, jer ako odvojimo pravo vlasniStva od stvari, stvar
je postala nicija, a pravo vlasnistva je prestalo.” ViSestruka znacenja naziva vlasni$tvo
nalazimo i u drugim pravnim sustavima, npr. engleskom.”

Stvarno pravo u subjektivnom smislu je gradansko, i to imovinsko pravo, koje svo-
me nositelju daje potpunu ili djelomiénu neposrednu privatnu pravnu vlast na nekoj
stvari koja je sposobna biti objektom takvog prava ukljucujudi i ovlast da svakog treceg
iskljuci od neovlastenih zadiranja u tu stvar.’

Po nacelu zatvorenog broja, broj stvarnih prava je ogranicen, pa fizicke i pravne
osobe kao pravni subjekti mogu na stvarima imati samo one vrste stvarnih prava koje
postoje u odredenom pravnom poretku. Nositelji subjektivnih stvarnih prava imaju na
odredenoj stvari privatnu pravnu vlast odredenog sadrzaja, a ta vlast je neposredna, dje-
luje apsolutno, slijedi stvar, a vlast bi trebala biti i vanjski vidljiva.

Hrvatski pravni sustav napustio je podjelu na stvarna prava na vlastitoj stvari i
stvarna prava na tudoj stvari, a prihvatio je podjelu prema kriteriju sadrzaja privatne
pravne vlasti koju stvarna prava daju svojim nositeljima, pa tako postoje dvije velike
skupine: I) pravo vlasnistva, koje svome nositelju daje nacelno potpunu privatnu vlast
na stvari i I1) ogranicena stvarna prava koja daju samo neku ograni¢enu privatnu prav-
nu vlast.

Prema tome, u hrvatskom pravnom sustavu razlikujemo:

» pravo vlasnistva kao stvarno pravo koje svome nositelju daje potpunu privatnu
pravnu vlast na stvari, i

» ogranicena stvarna prava koja:

a)  daju privatnu pravnu stvar rabiti odnosno iskoriStavati, a to su: sluznosti, pravo
gradenja, pravo iz stvarnog tereta, i

b) ovlaséuju nositelja da neka stvar sluzi za osiguranje trazbine i za namirenje nje-
zine vrijednosti: zaloZno pravo.'®

Pravo vlasni§tva u sustavu stvarnih prava zauzima sredi$nje mjesto’, a zbog ta-
kve uloge i poloZaja prava vlasniétva vrijedi nacelo da ,Sto god je zakonom odredeno

7) Gavella, N. ; Josipovi¢, Tatjana ; Glihov, 1 ; Belaj, V ; Stipkovi¢, Z.: Stvarno pravo, Informator, Zagreb,
1998.

8) Engl. property i ownership, a property moze biti: real property, personal property, tangible property
iintangible property.

9) Tako Gavella, N. i dr.: Stvarno ..., op. cit., str. 77.

10) Ibidem, str. 78. - 79.

11) Ibidem, str. 291.
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za pravo vlasni$tva i vlasnike, vrijedi na odgovarajuci naéin i za sva ogranicena stvarna
prava, ako za njih nije $to posebno odredeno zakonom niti proizlazi iz njihove pravne
naravi“i?

Postoji samo jedna vrsta prava vlasniStva. Pravo vlasnistva je stvarno pravo na
odredenoj stvari koje ovlad¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje &ini &to
ga je volja, te da svakog drugoga od toga iskljudi, ako to nije protivno tudim pravima nj
zakonskim ogranicenjima."® Dakle, pravo vlasnistva kao bezgraniéno pravo vlasnika na
stvari ukljucuje pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja tom stvari.

Postoje razne definicije prava vlasnistva, pa tako pravo vlasni§tva definiraju kao®
stvarno pravo koje svojem nositelju (vlasniku) daje najpotpuniju, za svakog mjerodav-
nu privatnu pravnu vlast na/glede stvari §to je pravni poredak dopuéta i jaméi. Iz te de-
finicije prava vlasnistva proizlazi da je pravo vlasniétva jedinstveno, da je jednovrsno i
da svome nositelju daje potpunu privatnu pravnu vlast na i glede stvari, a osim toga ima
i obiljezja koja su zajedni¢ka svim stvarnim pravima. Interesantne su i definicije pra-
va vlasniStva sadrzane u zakonima raznih zemalja, a iz njih moZemo uoéiti medusobne
sli¢nosti i razlike.'s

Sadrzaj prava vlasnitva je bezgrani¢na i iskljuéiva vlasnikova pravna vlast, koja je
s pozitivne strane okrenuta prema stvari koja je predmet prava vlasnistva, a s negativ-
ne strane prema svim tre¢ima. Vlasnik je ovladten sa stvari ciniti $to ga je volja, sve §to
nije protupravno, ali, dakle, nije rije¢ o subjektivnom pravu s unaprijed odredenim sa-
drzajem. Naime, vlasnik sa stvari moze ¢initi §to ga je volja i $to nije protupravno, ali
ovladten je i sa stvari niSta ne ¢initi ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim
ovlastenjima.

Hrvatska je 1996. godine donijela poseban zakon kojim su uredeni vlasni¢koprav-
ni odnosi i druga stvarna prava, a radi se o Zakonu o vlasni§tvu i drugim stvarnim pra-
vima. Iako je, kako ¢emo to u sljede¢em dijelu rada vidjeti, Zakon propisao da postoji
samo jedna vrsta prava vlasniStva, drustveno vlasnistvo jo uvijek pravno egzistira. Gle-
de drustvenog vlasnistva Zakonom je propisano da se zastita povjerenja u istinitost i
potpunost zemljisnih knjiga odredena tim Zakonom nece primjenjivati u korist stjeca-
nja do kojih dode do 1. sije¢nja 2007. godine, ako se stjece nekretnina na kojoj je upisano
drustveno vlasnidtvo, a nije brisano prije nego to je Zakon stupio na snagu.’® Medutim,

&

12) Vidi 1. 1. st. 6. Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine 91/96., 68/98.,
137/99. Odluka Ustavnog suda, 22/00 Odluka Ustavnog suda, 73/00., 114/01, 79/06 i 141/06. Zakon je stupio
na snagu dana 1. sijeénja 1997, godine. U daljnjem tekstu koristimo kraticu: ZVDSP,

13) Vidi €1, 1. st. 2i €L. 30. ZVDSP.

14) Gavella, N. i dr.: Stvarno ..., op. cit., str. 280.

15) Vidi francuski Code civil (1804), &l. 544:“Vlasnistvo je pravo uZivanja i raspolaganja stvarima na
najapsolutniji na¢in pod uvjetom da se ne ¢ini ono §to je zabranjeno zakonskim i drugim propisima”,

OGZ (1811), § 354: ,Vlasnost smatrana kao prava, jest vlast raditi po volji suéanstvom i koristima od
stvari kakve, i svakoga inoga iskljuciti od toga"., a u § 362. navodi se da vlasnik moze »Svojorn stvari sluziti
se ili ne sluziti se; moze je zatrti, prenijeti svukoliku ili stranom na druge, ili odreci je se bezuvjetno, to jest
ostaviti jel,

Njemacki Gradanski zakonik (1896), § 903.: “Vlasnik neke stvari moze, ako to nije protivno zakonu ili
pravima trecih, s njome postupati kako ga je volja i trece iskljuciti od svakog utjecaja na stvar’,

Svicarski Gradanski zakenik (1907), ¢l. 641.: “Tko je vlasnik jedne stvari moze njome, u granicama prav-
nog poretka, po svojoj volji raspolagati. On ima pravo zahtijevati je od svakoga tko je nezakonito posjeduje i
otkloniti svaki protupravni utjecaj na stvar”. Cit po. Gavella, N. i dr.: Stvarno..., op. cit., str. 281.

16) Tako u ¢lanku 388. ZVDSE.
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odgoda nacela zadtite i povjerenja u zemljine knjige produzena je Zakonom o izmje-
nama i dopunama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima'? do 1. sijecnja 2010.

odine. Prema Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima koji je preuzeo indivi-
dualisti¢ku, liberalisticku koncepciju vlasnistva, pravo vlasnistva nije skup ovlasti, nego
sloboda postupanja po volji, uz zakonska ogranicenja i ogranicenja tudih prava. Iako su
u Zakonu o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima navedena neka vlasnikova prava (pra-
vo posjedovanja, pravo uporabe, pravo koristenja i pravo raspolaganja), rije¢ je o, pri-
mjerice, nabrojenim ovlastima, pa se moze redi da je u nadem pravnom sustavu pravo
ylasnistva pojmovno bezgranicno, ali pravna vlast koju na temelju tog prava vlasnik ima,
svakako nije bezgrani¢na. Iako su se u praksi zadrzali nazivi za neke vlasnikove ovlasti,
one se ne mogu izdvojiti iz prava vlasni$tva, ne mogu samostalno egzistirati kao samo-
stalna subjektivna prava, jer to nisu nikakva prava, nego emanacije jedinstvenog vlasni-
kovoga prava vlasnistva.'®

Vlasnik je ovlasten svakog drugoga iskljuciti iz svoje ovlasti da sa stvari i koristima
od nje ¢ini $to ga je volja, i ta je iskljucivost negativna strana prava vlasnistva, ali zajed-
no s pojmovnom bezgrani¢nom ovlasti vlasnika da sa stvari i koristima od nje ¢ini $to
ga je volja, ¢ini da je vlasnikova pravna vlast na stvari potpuna.

Ako i kada netko zadre u stvar koja pripada vlasniku, vlasnik prema toj osobi ima
stvarno pravni zahtjev, a sadrzaj tog zahtjeva ovisi o vrsti zadiranja — vlasnik moze za-
htijevati predaju stvari, ili prestanak uznemiravanja, a svoje zahtjeve vlasnik ostvaruje
putem sudske vlasti.

Ustav Republike Hrvatske' propisuje da se jamc¢i pravo vlasnitva i da se pravo vla-
snistva moze oduzeti ili ogranié¢iti samo zakonom, u interesu Republike Hrvatske, uz
nadoknadu trzine vrijednosti.

Davanjem jamstva vlasni$tva (u pravilu, suvremeni pravni poreci to ¢ine svojim
najja¢im pravnim normama) jam¢i se zapravo sloboda od zahvata javne vlasti i osigura-
va prostor za slobodno djelovanje pravnih subjekata na imovinskopravnom podrudju.
Zapravo, davanjem jamstva, javna vlast samoj sebi postavlja ogranicenja, jer jamci poje-
dincima odredene slobode i prava ¢ovjeka i gradanina. Tako je jamstvo vlasnistva vaz-
no i za slobodu poduzetnistva i na odredeni ga na¢in nadopunjuje. Ali, vlasnistvu se ne
jaméi apsolutna nepovredivost (u onim pravnom porecima koji su usvojili nacelo soci-
jalne vezanosti), nego se jam¢i da zahvati javne vlasti nece i¢i preko odredene granice,
ono ne djeluje protiv svakog zahvata javne vlasti u pravo vlasnistva, ve¢ samo protiv ta-
kvog koji ne zadovoljava pretpostavke pod kojima Ustav dopusta izvlastenje.”’

Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima® propisuje i to da se pravo vla-
sni§tva i druga stvarna prava mogu protiv vlasnikove volje oduzeti ili ograniciti samo
pod pretpostavkama i na nadin odreden zakonom. Dakle, i u ovom Zakonu nalazimo
odredbu o oduzimanju i ograni¢enju prava vlasnistva, ali i drugih stvarnih prava, ¢ime
se posebno ukazuje na vaznost tog instituta.

17) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, broj
141/06.

18) Gavela, N. i dr.: Stvarno ..., op. cit,, str, 285,
19) Vidi ¢L. 48, i 50. Ustava Republike Hrvatske.
20) Ibidem.

21) Vidi ¢lanak 1. st. 3.
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Predmetom prava vlasniStva i drugih stvarnih prava moze biti svaka pokretna ilj
nepokretna stvar, osim onih koje za to nisu sposobne.”? Predmetom izvlastenja (pot-
punog) mogu biti samo nekretnine. Nekretnine su Cestice zemljisne povrsine, zajedng
drugacije odredeno.” Opca dobra (atmosferski zrak, voda u rijekama, jezerima i mory,
te morska obala) nisu sposobna biti objektom prava vlasniStva i drugih stvarnih prava
jer je rijec o dijelovima prirode koji po svojim osobinama ne mogu biti u vlasti jedne fi-
zi¢ke ili pravne osobe pojedinaéno, ve¢ su na uporabi svih.

Stvari od interesa za Republiku Hrvatsku (stvari koje nisu opca dobra, ali je na te-
melju Ustava Republike Hrvatske propisano da su dobra od interesa za Republiku Hr-
vatsku i da imaju njezinu osobitu za$titu) sposobna su biti objektom prava vlasni$tva i
drugih stvarnih prava.®

Vlasnistvo se moze steéi kada su ispunjene sve pretpostavke odredene zakonom,
na sljedece nacine:

» na temelju pravnog posla,

> natemelju odluke suda odnosno druge nadleZne vlasti,
» nasljedivarijem, i
> natemelju zakona.®

Vlasni$tvo na nekretninama stjece se uknjizbom u zemlji$nu knjigu, ako zakon ne
omogucava da se vlasniStvo nekretnine stekne nekim drugim upisom u zemlji$nu knji-
gu.” Isprava o pravnom poslu na temelju kojeg se stje¢e pravo vlasnistva, mora imati
oblik i sadrZaj pripisan odredbama Zakona o zemljisnim knjigama.?® Provedena uknjiz-
ba djeluje od trenutka kada je sudu bio podnesen zahtjev za uknjizbu.

Predmet su nadeg interesa zakonska ogranicenja prava vlasnistva, i to kako opéa,
tako i posebna, pa ¢emo o njima nesto vise reci u daljnjem dijelu rada.

2.1. Opéa ogranicenja

Op¢a ogranicenja vlasnistva jesu zakonska ogranicenja prava vlasniitva koja ogra-
nicavaju izvriavanje svakog prava vlasniStva, a sadrzana su u ustavnim ili zakonskim
normama, a i kada nisu izricito postavljena prema shvacanjima koje je danas najsire
usvojeno — implicite su sadrzana u pravnom poretku.”® Do stvaranja op¢ih ogranién}a
prava vlasnistva doslo se postupno, a nakon Sto je postalo jasno da vlasnik koji sa svo-
jom stvari moze ¢initi $to ga je volja, ako to nije suprotno tudim pravima ili izric¢itim
zabranama, takvim ponasanjem moZe nanijeti Stetu za uzi ili $iri krug ljudi, pa ¢ak i za

22) Tako u ¢lanku 2. stavak 1. ZVDSPE
23) Vidi ¢lanak 2. stavak 3. ZVDSE

24) Tako u clanku 3. stavak 2. ZVDSP. O op¢im dobrima brigu vodi, njima upravlja i za to odgovara
Republika Hrvatska, ake posebnim zakonom nije drugatije odredeno. Zgrade i druge gradevine koje su na
temelju koncesije izgradene na opéem dobru pravno nisu dijelovi opéeg dobra, i tvore zasebnu cjelinu dok
koncesija traje (¢lanak 3. stavak 4. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima).

25) Vidi ¢lanak 4. ZVDSP.

26) Tako u clanku 115. ZVDSP.

27) Tako u ¢lanku 120. ZVDSPE

28) Zakon je objavljen u Narodnim novinama, broj 91/96, 114/01. i 100/04. U daljnjem tekstu: ZZK.
29) Gavella, N. i dr.: Stvarno ..., op. cit., str. 302,
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pudude narataje. Pravna doktrina i praksa iznaSala su rjeSenja i kao rezultat pojavila se
civilisticka doktrina o opéim ograniCenjima vlasnistva i ustavno nacelo o socijalnoj ve-
zanosti vlasnidtva. To je nacelo sadrzano i u hrvatskom Ustavu™ i to uz nacelo o jamstvu
prava vlasni3tva, jer je s njime usko povezano.

Op¢a ograni¢enja izvrSavanja prava vlasniftva sadrZana su u zakonskim norma-
ma’', pa je propisano da vlasnistvo obvezuje i da je vlasnik duzan pridonositi opéem do-
bru, a prigodom izvr$avanja svoga prava duZan je postupati obzirno prema opéim i tu-
dim interesima koji nisu protivni njegovu pravu, a osobito se vlasnik, a ni itko drugi, ne
smije sluZiti svojim pravom s jedinim ciljem da drugome $teti ili da ga smeta (zabrana
gikane), niti smije braniti tude zahvate poduzete na tolikoj visini ili dubini gdje on nema
nikakva interesa da ih isklju¢i (trpljenje tudih zahvata izvan dosega vlasnikovih intere-
sa). Osim toga, Zakonom™ je propisano da vlasnik nije ovladten zabraniti tudi zahvat u
svoju stvar ako je taj zahvat nuZan radi otklanjanja Stete koja nekome neposredno prije-
ti, a nerazmjerno je ve¢a od one $to iz tog zahvata proizlazi za vlasnika (krajnja nuzda),
ali je ovladten potraZivati naknadu $tete.”

2.2. Posebna ogranicenja

Posebna ograni¢enja mozemo podijeliti na®:
a) ogranicenja radi zastite interesa i sigurnosti drzave, prirode, ljudskog okolisa i
zdravlja ljudi;
b) ogranicenja glede stvari od interes za Republiku Hrvatsku;
c) ograni¢enja prava vlasni$tva tudim pravima ili susjedska prava.

Ad 1) Rije¢ je o takvim zakonskim ograni¢enjima® kojima se radi zatite interesa i
sigurnosti drzave, prirode, ljudskog okolia i zdravlja ljudi vlasnicima ogranicava izvr-

30) Vidi €L 48. st. 1. i 2. Ustava Republike Hrvatske.

31) Vidi ¢l. 31. ZVDSP

32} Ibidem.

33) Vedrié i Klari¢ sistematizirali su opéa ograni¢enja te navode da su opca ogranicenja prava viasnitva:

a)  zabrana zlouporabe prava vlasnistva

b)  trpljenje zahvata radi otklanjanja neposredno prijetece Stete

c)  trplienje zahvata koji ne ugrozavaju interes vlasnika. Vie vidi kod Klari¢,P, Vedri§,M.: Gradansko

pravo, Narodne novine d.d. Zagreb, 2006. godina, str. 233. i 234.

34) Ovu podjelu nalazimo kod Klari¢,P, Vedri§,M.: Gradansko prave, Narodne novine d.d. Zagreb,

2006. godina, str. 235. do 243.

35) Clanak 32. stavak 1. do 3. ZVDSP glasi:

Vlasnik stvari ne smije izvriavati svaje pravo vlasnistva preko granica koje su svim vlasnicima takvih
stvari postavljene na temelju ovoga ili posebnih zakona radi zajtite interesa i sigurnosti drZave, prirode, ljud-
skog okolisa i zdravlja ljudi.

Vlasnik neke od stvari koje su na temelju Ustava posebnim zakonom proglasene stvarima od interesa
za Republiku, i za koje je propisan poseban naéin njihove uporabe i iskoristavanja od strane njihovih vlasnika
i ovlaitenika drugih prava na njima, duzan je izvriavati svoje pravo vlasnistva s time u skladu, ali mu pripada
pravo na naknadu za ogranicenja kojima je podvrgnut.

Kad je radi zadtite interesa i sigurnosti drzave, prirode, spomenika kulture, [judskog okolisa ili zdravlja
ljudi odredeno da je vlasnik na temelju zakona duzan neito poduzeti glede vlastite stvari, a njega se na to ne
moze prisiliti, poglavarstvo jedinica lokalne samouprave i jedinica lokalne samouprave i uprave je ovlasteno
uspostaviti priviemeno upravljanje tom stvarju (sekvestracija) primjenjujuéi na odgovarajuéi nadin pravila o
priviemenom skrbnistvu nad ostavinom za sluéaj da su nasljednici nepoznati ili nepoznatog boraviita, ako
posebni zakon ne odreduje sto drugo.»
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$avanje prava vlasnistva odredenih vrsta stvari, za odredene situacije. Sadrzaj tih ogra-
ni¢enja moze biti da se vlasniku namece duznost da nesto trpi ili propusta (negativna
ograni¢enja) ili mu se stavljaju duznosti da nesto ¢ini u pogledu svoje stvari (pozitiy-
na ogranicenja). U suvremenom drustvu broj zakonskih ograni¢enja stalno se poveca-
va, kao nuznost suvremenog Zivota, unato¢ ¢injenici da je najja¢im pravnim normama
(tako i hrvatski Ustav®®) propisano da se vlasnicka prava samo iznimno mogu ograniciti
zakonom. Ogranicenja su toliko brojna da su ¢esto stvari iste vrste podvrgnute vecem
broju ograniéenja iz razlicitih razloga — zdravstvenih, gradevinskih, ekoloskih, sigurno-
snihidr.

Vlasnik nacelno nema pravo na naknadu za zakonska ogranicenja koji je podvr-
gnut glede svoje stvari, jer je Ustavom Republike Hrvatske propisano da su vlasnici duz-
ni pridonositi opéem dobru, ali ako je vlasnik glede neke svoje stvari podvrgnut ograni-
¢enjima koja od njega, ali ne i od drugih vlasnika takvih stvari, zahtijevaju vecu zrtvu, ili
ga ina¢e dovode u poloZaj nalik onome u kojem bi bio da je provedeno izvlastenje, ima
pravo na naknadu kao za izvlaStenje.”

Ad 2) Ako je rijeé o stvarima koje su proglaSene stvarima od interesa® za Republiku
Hrvatsku i zato uZivaju njezinu posebnu zastitu, glede tih stvari propisan je poseban na-
¢in njihove uporabe i iskori$tavanija, a sa stajalidta vlasnika rijec je o ogranicenjima nje-
gova prava vlasnistva. Rije¢ je o tome, da se od vlasnika zahtijeva Zrtva u opéem interesu
— interesu Republike, a za to mu pripada naknada koja ne mora biti kao kod izvlastenja,
dakle moze biti manja od trzine vrijednosti vlasnikove stvari. Drzava zakonom® pobli-
#e propisuje koje vrste materijalnih sredstava i opreme podlijezu materijalnoj obvezi.
Brojni su zakoni u kojima pronalazimo odredbe prema kojima su odredene stvari pro-
glagene stvarima od interesa za Republiku Hrvatsku. Prema Zakonu o sumama, Sume i
$umska zemljista dobra su od interesa za Republiku Hrvatsku te imaju njezinu osobitu
zaititu.®® Vode kao opée dobro imaju osobitu zastitu Republike Hrvatske.*

Ad 3) Utjecaj tudih subjektivnih prava na pravnu vlast viasnika na svojoj stvari moze-
mo smatrati ograni¢enjima prava vlasnistva, ali samo u netehni¢kom smislu®, jer se radi
samo o ograni¢avajucem utjecaju u Sirem smislu, a ne o pravom ogranicenju pravne vlasti
vlasnika. Primjere za takvo ogranicavajuce djelovanje tudih prava nalazimo u postojanju
sluznosti plodouzivanja na vlasnikovoj stvari. Pravna vlast plodouZivatelja pretpostavlja
postojanje vlasnikove prave vlasti na stvari, ona ne iskljucuje vlasnikovu pravnu vlast, ali je
neposredno izvriavanje vlasnikove ovlasti suspendirano dok traje to plodouZivanjéfBitno
je naglasiti da vlasnikova pravna vlast postoji i dalje u punom opsegu i sadrzaju, ali je vla-
snik ne motze, ali samo privremeno izvriavati u punom opsegu i sadrzaju. Uvijek kada u
pogledu iste stvari postoje pravo vlasnistva vlasnika i tude ograni¢eno stvarno pravo, vla-
snikova pravna vlast je pod ograni¢avaju¢im utjecajem toga tudeg stvarnoga prava.

36) Vidi €l. 50. st. 2. Ustava Republike Hrvatske.

37) Vidi ¢l. 33. st. 3. ZVDSPE.

38) Zakonom se moZe proglasiti da su od interesa za Republikuy, i da uzivaju njezinu osobitu zastitu:
»zemljidte, 3ume, biljni i Zivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobitog kulturnog,
povijesnog, gospodarskog i ekologkog znacenja” . Vidi ¢l. 52. st. 1. Ustava Republike Hrvatske.

39) Zakon o obrani, Narodne novine, broj 33/02. i 58/02. ispravak.

40) Vidi ¢l. 1. st. 1. Zakona o Sumama, Narodne novine, broj 140/05. i 82/06.

41) Tako u €L 3. st. 2. Zakona o vodama, Narodne novine, broj 107/95. i 150/05.

42) Tako Gavela, N. i dr.: Stvarno ..., op. cit., str. 309. - 310.
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Postojanje obveznih odnosa u nacelu ne utjece na vlasnikovu pravnu vlast u pogle-
du stvari. Primjera radi, kada vjerovnik koji je i vlasnik stvari daje svoju stvar u najam,
njegova pravna vlast nije umanjena, ona i dalje postoji, samo vlasnik vise nema tu stvar
u faktiénom posjedu, ali je i dalje vlasnik, a prestankom najma vratit ¢e i fakti¢ni po-
sjed stvari.

Vlasnik moze svoju stvar dragovoljno opteretiti pravom u korist tre¢e osobe, ali do
optereéenja tudim pravom moze do¢i i na temelju zakona, odluke suda ili tijela upravne
vlasti, a i bez volje i protiv volje vlasnika. Ako na jedan od navedenih nacina bude osno-
vano pravo na stvari vlasnika, takva prava ograni¢avaju pravnu vlast vlasnika, jednako
kao i u slu¢ajevima kada je osnovano pravo na stvari vlasnika u korist trece osobe dra-
govoljnim pristankom vlasnika.

Vlasnikova pravna vlast moze biti optere¢ena tudim pravom sluznosti ili zakupa u
postupku izvlastenja®, tada govorimo o nepotpunom izvlatenju. Korisnik izvlastenja u
postupku izvlastenja moZe steci subjektivna prava na vlasnikovoj stvari, na temelju za-
hvata javne vlasti u interesu Republike Hrvatske, uz naknadu vlasniku. Takvim zasni-
vanjem subjektivnih prava na vlasnikovoj stvari u postupku izvladtenja, pravna viast se
vlasnika ograni¢ava tudim subjektivnim pravom. Kod potpunog izvlastenja vlasniku se
oduzima vlasni$tvo uz naknadu trzisne vrijednosti za izvlaStenu nekretninu.*

Medutim, i Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima propisuje mogucnost
oduzimanja ili ogranic¢enja prava vlasnistva, i to u ¢lanku 33. koji glasi:

1) «Pravo vlasni§tva mozZe u interesu Republike Hrvatske biti zakonom oduzeto
(potpuno izvlastenje) ili ograni¢eno zasnivanjem za drugoga nekog prava glede
vlasnikove stvari (nepotpuno izvlastenje), u kojem slucaju vlasnik ima pravo na
naknadu prema propisima o izvlastenju.

2) Bude li zakonom nekoj vrsti stvari oduzeta sposobnost da bude objekt prava
vlasniétva, to za dotadasnje vlasnike takvih stvari proizvodi jednake pravne
ucinke kao da je glede tih stvari provedeno potpuno izvlastenje.

3) Ako je vlasnik glede neke svoje stvari podvrgnut ogranic¢enjima radi zaStite in-
teresa i sigurnosti Republike Hrvatske, prirode, ljudskoga okolia ili zdravlja
ljudi, koja od njega, ali ne i od svih ostalih vlasnika takvih stvari, zahtijevaju
tezu Zrtvu, ili ga inace dovode u polozaj nalik na onaj u kojem bi bio da je pro-
vedeno izvlaitenje - on ima pravo na naknadu kao za izvlastenje.

4) Ne bude li razlog radi kojega je bilo provedeno neko izvlastenje ostvaren u pro-
pisanom, odnosno razumnom roku, izvladtenik ima pravo zahtijevati da se us-
postavi prijasnje pravno i fakti¢no stanje koliko je to najvide moguce, ali tada
smije zadrZati samo onoliko od primljene naknade koliko je na gubitku u od-
nosu na stanje kakvo bi prema redovitom tijeku stvari bilo bez izvlastenja».

Do ograni¢enja pravne vlasti vlasnika na njegovoj stvari moze dociiu povodu ovrs-
nog postupka®, koji provode sudovi i javni biljeZnici radi prisilnog ostvarenja trazbina
na temelju vjerodostojnih i ovrnih isprava, kada vjerovnik kao ovrhovoditelj putem
ovrénog suda ili javnog biljeznika trazi da sud protiv duznika kao ovrienika odredi ovr-

43) Izvlaitenje nekretnina uredeno je Zakonom o izvlatenju, Narodne novine, broj 9/94., 35/94.,112/00.,
114/01 i 79/06. U daljnjem tekstu koristimo kraticu: ZOL.

44) Vidi ¢1. 33. ZOL

45) Ovréni postupak propisan je Ovr$nim zakonom, Narodne novine, broj 57/96, 29/99, 42/00- Odluka
USRH, 173/03, 194/03, 151/04 i 88/05. U daljnjem tekstu koristimo kraticu: OZ,
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hu na njegovim pokretnim stvarima, a sve radi namirenja trazbine vjerovnika. Sud il
javni biljeznik ¢e na temelju prijedloga za dono$enje rjesenja o ovrsi izdati dozvolu za
ovrhu na pokretninama® ovrienika, a u postupku provodenja toga rjesenja zaplijenit ¢e
se jedna ili vide ovrienikovih pokretnih stvari, time $to ¢e se popisati (pljenidbeni popis),
u pravilu ¢e popisane stvari ostati kod ovr3enika, ali popisom vjerovnik stjece zalozng
pravo na tim stvarima ovr$enika, radi osiguranja trazbine vjerovnika do namirenja. Vje-
rovnik ¢e se moci namiriti iz vrijednosti stvari na kojima je stekao zalozno pravo¥, ¢ak
i ako pravo vlasnistva te stvari nakon popisa prijede s ovrienika na drugu osobu. Nakon
Sto je izvrien popis stvari daljnji ovréni postupak moze se provesti onda kada to vjeroy-
niku odgovara, a to su prodaja i namirenje vjerovnika iz vrijednosti prodane stvari.

Vlasnikova pravna vlast moze se ograniciti i prisilnim osnivanjem zaloZnog pra-
va na nekretnini na temelju mjere osiguranja, kada vjerovnik ima ovrsnu ispravu (npr.
pravomodnu i ovrénu presudu) protiv duZnika, temeljem koje odmah moze zatraZiti
ovrhu radi prisilnog namirenja svoje trazbine, ali moze zatraziti i izdavanje mjere osi-
guranja prisilnim osnivanjem zaloZnog prava na nekretnini duznika®, a mjeru osigu-
ranja u postupku osiguranja odreduje ovrsni sud. Odluka suda u postupku osiguranja,
kojom sud odreduje predlozenu mjeru osiguranja prisilnim zasnivanjem zaloZnog pra-
va na nekretnini duznika, pravni je temelj na kojem ¢e se na nekretnini duznika zasno-
vati zaloZno pravo uknjizbom u zemlji$nu knjigu u korist predlagatelja osiguranja, radi
osiguranja odredene novéane trazbine. Provodenjem mjere osiguranja*, odnosno nje-
zinom uknjizbom u zemlji$ne knjige ogranicena je pravna vlast njezinoga vlasnika. Isto
tako, pravna vlast vlasnika na stvari moze biti ogranicena i osnivanjem zaloznog prava
na nekoj njegovoj stvari (pokretnoj ili nepokretnoj) na temelju prethodne mjere osigu-
ranja®.

Prema Klari¢u i Vedrisu, pod susjedskim pravima podrazumijevamo ,ovlasti, duz-
nosti i zabrane u izvriavanju prava vlasnistva na nekretninama koje medusobno granice
ili se nalaze u neposrednoj blizini“*! Ova prava ureduje i Zakon o vlasnitvu i drugim
stvarnim pravima i to u odredbama ¢lanaka od 101. do 113. Zakon definira susjed-
ska prava kao ,ovlasti koje radi uzajamnog obzirnog izvravanja prava vlasnistva daju
odredbe ovog ili drugog zakona vlasniku nekretnine, ovladcujuci ga da u svezi s izvria-
vanjem svojeg prava vlasniStva zahtijeva od osobe koja je vlasnik druge nekretnine da
onau njegovom interesu trpi, propusta ili ¢ini glede svoje nekretnine ono $to je odrede-
no zakonom*“*? Najve¢i broj susjedskih prava formuliran je kao ovlasti, a samo pojediiia
kao zabrane da se nesto u¢ini ili kao duznost da se nesto ¢ini.

46) Ovrha na pokretninama regulirana je glavom X1., OZ-a (¢l. 126. do 146.).

47) ,Ovrseniku je zabranjeno raspolagati zaplijenjenim stvarima. U rjesenje o ovrsi unosi se ta zabrana
te upozorenje ovrieniku na kaznenopravne posljedice postupanja protivno zabrani” ¢l. 134. OZ-ai,Ovrhovo-
ditelj stjece pljenidbenim popisom zaloznom pravo na popisanim pokretninama. ¢l. 135, st. 1. OZ-a.

48) Glava XXXII. OZ-a, ¢lanci 292. do 307.

49) ,Otudenje i opterecenje popisanih pokretnina koje protivnik osiguranja obavi protivno zabrani bez
pravnog ucinka su, osim ako ima mjesta primjeni pravila o zaititi poitenog stjecatelja’ ¢l. 297. st. 4. OZ-a.

50) Osiguranje prethodnim mjerama uredeno je OZ-om, glava XXX, ¢l. 283. do 291.

51) Klari¢, B, Vedri$, M.: Gradansko..., op. cit. str. 236.

52) Vidi ¢él. 100. st. 1. ZVDSP.
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Susjedska prava su: pravo posjeci grane i korijenje tudeg drveta®, pravo pristu-
pa na tudu nekretninu®, pravo na uporabu tude nekretnine radi izvodenja radova®,
pravo zahtijevati mjere radi sprjecavanja Stete od rudenja zgrade*, pravo na ispravak
ili obnovu mede?, pravo suvlasnistva stabla na medi*, pravo suvlasniStva zajednicke
ograde®”, duznost postavljanja i odrzavanja vlastite ograde®, duznost odvodenja kis-
nice s krova®, zabrana potkopavanja tude nekretnine® i zabrana mijenjanja naravnog
toka vode®.

Zakonom su i imisije uvritene u susjedska prava. Imisije su utjecaji koje plinovi-
te, krute ili tekuce tvari §to dolaze s jedne nekretnine imaju na koristenje susjednih ne-
kretnina .5 Neposredne imisije su one kod kojih krute, plinovite i tekuce stvari radnjom
susjeda izravno dospijevaju na susjednu nekretninu i one su zabranjene. Za posredne
imisije je karakteristiéno da do smetnji dolazi slu¢ajno ili djelovanjem prirodne sile. Po-
sredne imijsije mogu biti uobicajene ili prekomjerne, a definirane su odredbom ¢lanka
110. Zakona o vlasniétvu i drugim stvarnim pravima. Na imisije se primjenjuju Opce
odredbe o susjedskim pravima iz ¢l. 100. navedenog Zakona, s tim da je nedvojbeno dai
odredbe o imijsije predstavljaju zakonska ogranicenja vlasnistva, jer vlasnicima nekret-
nina stavljaju odredene zabrane i ogranicenja u koristenju svojim stvarima, zbog su-
sjednih vlasnika.

Buduéi da pravo vlasnistva moze biti ograniceno i voljom vlasnika, za razliku od
zakonskih ograni¢enja koja je, dakle, propisao zakonodavac, ukratko ¢emo ukazati i na
ovu vrstu ogranicenja.

3. OGRANICENJA PRAVA VLASNISTVA NA
TEMELJU PRAVNOG POSLA

Pod ograni¢enjem prava vlasniStva podrazumijevamo samo ono koje djeluje pre-
ma svakome, odnosno ne samo u odnosu vlasnika s nekom osobom nego i prema svima
ostalima. U slu¢ajevima kada vlasnik uvjetuje ili orocava svoje pravo vlasnistva, ili svoju
stvar opterecuje u neciju korist, rije¢ je o obvezi koju je preuzeo prema nekome, pa ob-
vezuje samog vlasnika, ali ne djeluje prema tre¢ima. Djelovanje je tih ogranic¢enja i op-
tereCenja prema tre¢ima iznimka, a ona djeluju prema tre¢ima samo ako su ispunjene
zakonske pretpostavke koje su razlicite za pojedine slucajeve. Opca odredba o ogranice-

53) Tako u élanku 105. ZVDSPE.

54) Tako u ¢lanku 106. ZV DSP.

55) Tako u ¢lanku 107, ZVDSE.

56) Tako u élanku 111, ZVDSP.

57) Take u ¢lanku 103, ZVDSP.

58) Tako u ¢lanku 100. ZVDSPE.

59) Tako u ¢lanku 101. st. 1. ZVDSP.
60) Tako u ¢lanku 102. st, 2. ZVDSP.
61) Tako u élanku 113. ZVDSP.

62) Tako u ¢lanku 109. ZVDSPE.

63) Tako u ¢lanku 112. st.1. ZVDSP.
64) Klari¢,P. Vedris,M.: Gradansko..., op. cit. str. 241.
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njima prava vlasnika sadrzana je u zakonu, pa vlasnik® moze u svaku svrhu koja nije za-
branjena svoje pravo ograni¢iti, uvjetovati ili oro¢iti, a mozZe ga i opteretiti. Ova ograni-
¢enja posredno proistjecu iz zakona, a temeljno im je obiljeZje dobrovoljnost nastanka,

Ogranicenja prava vlasni$tva na temelju pravnog posla nalazimo i kod odredbi
o suvlasnistvu, zajednickom vlasni$tvu i vlasnistvu posebnoga dijela nekretnine. Ovu
vrstu ogranicenja nalazimo i u svim slu¢ajevima uspostave stvarnoga prava na tudoj
stvari, prava sluZnosti, prava gradenja, zaloznog prava i prava stvarnog tereta. Osim u
odredbama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, i u Zakonu o obveznim od-
nosima® nalazimo odredena ogranic¢enja prava vlasnistva koja mogu nastati sklapanjem
posebnih oblika ugovora o kupoprodaji. Nadalje, ograni¢enja prava vlasni$tva moguéa
su i pravnim poslovima za slu¢aj smrti (lat. mortis causa) koje ureduje Zakon o obve-
znim odnosima.®”

Upravo ogranicenja prava vlasni$tva na temelju pravnog posla pridonose brojno-
sti razli¢itih ograniCenja, jer nacelo slobode uredivanja obveznih odnosa i naéelo dispo-
zitivnosti ipak traze sukladnost Ustavu RH, prisilnim propisima i moralu drustva, §to
znaci da sva ogranicenja koja nisu zabranjena mogu biti uspostavljena pravnim poslovi-
ma. Nemoguée je unaprijed nabrojiti sve pravne poslove ¢ijim bi se sklapanjem ograni-
cavalo vlasnikovu pravnu vlast, prvenstveno zbog velike slobode ugovaranja koju prav-
nim subjektima dopusta hrvatski pravni poredak, ali se medu mnostvom takvih pravnih
poslova izdvajaju Ce5¢i, znacajniji i pravno sloZeniji. Pravno su najslozenija ogranic¢enja
koja nastaju zbog pravnih poslova izmedu suvlasnika, zajedniékih vlasnika i etaznih vla-
snika. U ovim je slu¢ajevima vlasnikova pravna vlast ograni¢ena ve¢ samom ¢injenicom
da postoji viSe vlasnika iste stvari, a pravni poslovi koji ograni¢avaju pravo vlasnistva
zahtijevaju ponekad suglasnost viSe vlasnika, a ponekad svih vlasnika, $to poveéava slo-
zenost ovih vlasnickih zajednica.

3.1. Op¢a ograni¢enja prava vlasniStva na temelju pravnog posla

U uzem smislu pod ograni¢enjem na temelju pravnog posla smatra se zabrana otu-
denja ili opterecenja, jer se odvojeno od ogranic¢enja spominje uvjetovanje, orocenje i
opterecenje. Uvjetovanje, orocenje i opterecenje ipak su ogranicenja u Sirem smislu i
tako ih valja shvatiti.5®

Ogranicenje prava vlasnistva na temelju pravnog posla moze djelovati prema st
govaratelju ili u odnosu na osobu koja tim poslom stjece pravo vlasni§tva (ako je rijec¢ o
jednostranom pravnom poslu), a moze i na sve treée osobe.

65) Vidi ¢l. 34. ZVDSP.

66) Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine, broj 53/91., 73/91., 111/93., 3/94., 7/96., 91/96.,
112/99. i 88/01. Novi Zakon o obveznim odnosima objavljen je u Narodnim novinama, broj 35/05 od 17.
ozujka 2005. godine, stupio je na snagu 1. sijeénja 2006. godine, s tim da se odredbe ¢l. 26. st. 1. do 3. ¢l. 29.
st. 2. do 6. i st. 8. pocinju primjenjivati od 1. sije¢nja 2008. godine.

67) Ugovor o dozivotnom uzdrzavanju o uredivao je Zakon o nasljedivanju, Narodne novine broj 48/03.
i 163/03. Medutim stupanjem na snagu Zakona o obveznim odnosima objavljenim u Narodnim novinama
broj 35/05. prestale su vaziti odredbe ¢l. 116. do 121. Zakona o nasljedivanju, a ugovor o dozivotnom uzdria-
vanju sada je ugovor obveznog prava ureden odredbama ¢l. 579. do 585. Osim toga ZOO ureduje i ugovor o
dosmrtnom uzdrzavanju (¢l. 586. do 589.).

68) Tako Belaj, V.: Ogranicenja prava vlasniitva na temelju pravnog posla, Zbornik Pravnog fakulteta u
Rijeci, broj 1 (2001).
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Uvjetovanje i oroéenje prava vlasnistva djelovat ¢e i prema tre¢ima ako je to ogra-
ni¢enje: 1) upisano u zemlji$ne knjige odnosno ako je 2) upisano u javni upisnik bez upi-
sa u koji nije moguce steci stvar za koju je ogranicenje odredeno. Medutim, takva ogra-
nic¢enja viasnikove prave vlasti, uvjetovanja, orocenja i opterecenja i kada djeluju prema
tre¢ima, ne utje¢u na tuda prava koja ve¢ postoje na stvari, osim ako njihovi nositelju
na to izri¢ito pristanu i pristanak daju u pisanom obliku. Nadalje, takva ogranicenja ne
utje¢u niti na prava tre¢ih koji nisu znali niti su mogli znati za tu ogranienost, uvjeto-
vanost, oro¢enost ili optere¢enost.

3.1.1. Zabrana otudenja ili opterecenja
Da bi zabrana otudenja ili opterecenja vlasnikove stvari djelovala prema trecima,
moraju kumulativno biti ispunjene dvije pretpostavke:
1) daje osnovana u korist bra¢nog druga, djeteta, roditelja, posvojenika ili posvo-
jitelja i
2) daje upisana u zemljidne knjige ili javni upisnik.*’

Najéedée dvostrani pravni poslovi sadrze zabranu otudenja ili opterecenja (npr.
ugovor o kupoprodaji, zamjeni, darovni ugovor), a od jednostranih pravnih poslova,
oporuka. Vlasnik ima izbor vise modaliteta, samo zabranu otudenja ili zabranu opte-
recenja, ili kumulaciju obiju zabrana, a moze ih ograniciti rokom ili uvjetovati ispunje-
njem ili neispunjenjem odredenih okolnosti.

3.1.2. Uvjetovanje ili orocenje prava viasnisiva

Vlasnik moze pravnom poslu dodati nuzgredne sastojke (lat. accidenatlia negotii)
uvjet ili rok i time ograniciti svoje pravo vlasnistva, a takve ga odredbe obvezuju.”

Ogranicenje uvjetom ili rokom djeluje prema tre¢ima ako je upisano u zemljiSnu
knjigu ili javni upisnik, bez ¢ega se stvar za koju je ograni¢enje odredeno ne moze steci.
Ako, dakle, ograniéenje nije upisano u zemlji$nu knjigu ili javni upisnik, ima samo ob-
veznopravne ucinke na stranke doti¢noga pravnog posla. Kod ogranicavanja prava vla-
sni§tva uvjetovanjem ili oroéenjem nastaje prethodno i potonje vlasniStvo, s tim da je
prethodni vlasnik duZan postupati obzirno prema onome tko ¢eka da postane vlasni-
kom (potonji vlasnik), te mu je duZan prenijeti pravo vlasnistva pogto rok istekne ili se
ispuni uvjet, pri ¢emu se njihov medusobni odnos prosuduje kao da je prethodni vla-
snik bio plodouzivatelj.

Ako je pravo vlasnistva uvjetovano ili oroceno djelovanjem prema tre¢ima, vec sa-
mim ispunjenjem uvijeta ili istekom roka, vlasnistvo pripada potonjem vlasniku, ako za-
konom nije drugacije odredeno, a eventualna pravna raspolaganja koja je poduzeo pret-
hodni vlasnik gube u¢inak.

Trece osobe koje su eventualno pravnim raspolaganjem prethodnog vlasnika stekle
odredena prava gube ih, jer se ne mogu opravdati da nisu znale, niti mogle znati za pra-
vo potonjeg vlasnika, kada je rije¢ o upisu u zemlji$nu knjigu, zbog nacela javnosti i po-
stojanja neoborive presumpcije o poznavanju stanja u zemljiSnim knjigama. Drugaciji
su pravni uéinci ako je prethodno i potonje vlasnitvo odredeno samo pravnim poslom
bez upisa u javnu knjigu, jer tada postoji samo obveznopravni odnos izmedu stranaka,

69) Vidi ¢l. 34. st. 2. ZVDSP.
70) , Odredi li vlasnik pravnim poslom uvijet ili rok pravu vlasnistva, to ga obvezuje! €l. 34. st. 3. ZVDSE.
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a istekom roka ili ispunjenjem uvjeta nema automatskog stjecanja vlasniétva od strane
potonjeg vlasnika, nego samo njegova moguénost potrazivanja ovog prava od prethod-
nog vlasnika.

3.1.3. Ogranidenje prava vlasnistva radi osiguranja trazbine

Pravni posao kojim je vlasnik dobio ili pridrzao pravo vlasniStva ogranic¢ava njego-
vo pravo vlasnitva, jer se on dobivenom ili pridrzanom stvari koju je dobio radi osigu-
ranja neke trazbine moze, $tovise obvezan je, propustiti sluZiti se i raspolagati tom stva-
ri, osim za namirenje trazbine. Tek ukoliko mu trazbina ne bude o dospijecu ispunjena,
ovlaiten je namiriti se iz stvari prema pravilima o namirenju zalogom osiguranih traz-
bina izvansudskim putem.

Ogranicenja prava vlasnistva u ovom slu¢aju odnose se na ogranicenje koristenja i
raspolaganja stvarju koja sluZi osiguranju trazbine. Ovo ogranicenje djeluje prema tre-
¢ima ako je upisano u zemljisne knjige odnosno javni upisnik.

3.2. Posebna ogranicenja prava vlasnistva na temelju pravnog posla

Pod posebnim ograni¢enjima prava vlasniétva na temelju pravnog posla podrazu-
mijevamo ogranicenja pojedinih oblika vlasniStva (suvlasnistva, zajednickog vlasnistva
i etaznog vlasni$tva).

3.2.1. Ogranicenja suvlasnistva i zajednickog viasnistva pravnim poslom

Posebna ogranicenja kod suvlasnistva javljaju se kod pitanja razvrgnuca. Suvlasnik
moze valjano ugovoriti ograni¢enja prava na razvrgnuée, i to jednostranim pravnim po-
slom (oporuka) ili dvestranim pravnim poslom (ugovor). Ogranicenje se moze ticati po-
stavljanja roka ili uvjeta, o ¢emu ovisi pravo na razvrgnuée. Ako se ogranicenje prava na
razvrgnude zabiljezi u zemljinim knjigama, veze svakog pa i nasljednike. Zabrana raz-
vrgnuéa suvlasnicke zajednice smatra se i prema sudskoj praksi izvanrednim poslovi-
ma za koje se trazi suglasnost svih suvl asnika, medutim, tom razvrgnuéu nije svojstvena
trajna zabrana izvr$avanja tog prava. Ali, iako odredena kao trajna, ta zabrana ipak ¢e
trajati onoliko vremena koliko se bude ispunjavala i sama pravna osnova, odnosn ka-
uza toga praynog posla imala smisla (ako prestane kauza pravnog posla, prestat c‘e%a—
brana razvrgnuéa suvlasnistva).

Pravnim poslom moze se utjecati i na nacin diobe, sto takoder moZe u izvjesnom
smislu biti ograni¢enje, za one suvlasnike u Ciju korist pravo na razvrgnude isplatom nije
osnovano pravnim poslom.

I kod zajedni¢kog vlasnistva mogu biti uspostavljena opc¢a ogranicenja prava vla-
sniétva na temelju pravnog posla, a i posebna ogranicenja koja bi djelovala samo prema
zajednicarima. Specifi¢nost je zajednic¢koga vlasniStva u neodredenosti udjela pojedinih
zajednicara, $to znaci da je svaki od njih ovladten izvriavati sve vlasnicke ovlasti glede
zajednicke stvari zajedno sa svim ostalim zajedni¢arima. Sporazum zajednic¢ara u obli-
ku pravnog posla moze sadrzavati ogranicenja zajednic¢kog vlasniStva npr. da ¢e sve ili
pojedine vlasnicke ovlasti izvr3avati samo jedan zajednicar. Buduéi da je zakonom pro-
pisano da «stvar moZe biti u zajedni¢kom vlasni§tvu samo na temelju zakona»™, govo-

71) Vidi €L 57. stavak 2. ZVDSPE.
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rimo o poznatom broju oblika zajedni¢kog vlasni§tva — nasljednicka zajednica, imovi-
na ortakluka i zajednicka pri¢uva etaznih vlasnika, dok bra¢na stecevina viSe nije oblik
zajednickog vlasnidtva vec suvlasnistva. U nasljednickoj zajednici zajednicko vlasni§tvo
moze biti ograni¢eno pravnim poslom, prvenstveno oporukom, a kod ortakluka gdje je
izvor zajednickoga vlasnistva ugovor o ortakluku, upravo taj ugovor je moguci pravini
posao u kojem su uspostavljena ogranicenja zajedni¢koga vlasnistva. U svezi sa zajed-
nigkom pri¢uvom etaznih vlasnika ograni¢enja mogu biti uspostavljena pravnim po-
slom — meduvlasnickim ugovorom.™

3.2.2. Ogranicenja etaznog vlasnistva na temelju pravnog posla glede zajednickih
dijelova nekretnine

Etazno vlasnitvo po svojoj pravnoj prirodi stvara veca ogranicenja suvlasnicima
(etaznim vlasnicima) od onih koja postoje na drugim suvlasnickim stvarima kao i na
stvarima u zajedni¢kom vlasni§tvu. Ogranicenja etaznog vlasniStva mogu dod¢i do izra-
7aja glede zajednickih dijelova nekretnine. Ako bi neki od suvlasnika stekli pravo vla-
snistva posebnog dijela nekretnine na zajedni¢kim dijelovima nekretnine (ravnom kro-
vu, zajednic¢kim terasama i dr.), to predstavlja ogranicenja etaznog vlasniStva na temelju
pravnog posla. Meduvlasni¢kim ugovorom™ ili nekim drugim pravnim poslom moguce
je uredenje koristenja zajednickih prostora i prostorija suvlasnicke nekretnine, a da na
tim dijelovima ne bude uspostavljeno etazno vlasni$tvo (npr. ugovor o zakupu ili najam
s tre¢om osobom ili nekim od suvlasnika).

3.2.2.1. Ograni¢enja etaznog vlasnistva na temelju pravnog posla glede upravljanja
U ovom je sluéaju rije¢ o ograni¢enju etaznog vlasnistva oitovanjem volje vlasni-
ka nekretnine u pisanom obliku. Takvo pisano oc¢itovanje vlasnika zemljiSta sa zgradom
jednostrani je pravni posao, te je stoga moguce govoriti o ograni¢enjima etaznog vla-
sni$tva na temelju takvoga pravnog posla™. Vlasnik zemljidta sa zgradom moze svojim
ocitovanjem volje uéinjenim zemljisnoknjiznom sudu podijeliti svoje pravo vlasnistva
na suvlasni¢ke dijelove i pritom sa svakim od tih dijelova uspostaviti pravo vlasnistva
na odredenom stanu ili drugom posebnom dijelu, a kasnije se pojavljuje kao prodavatelj
stanova ili drugih posebnih dijelova. Ako je odredba o upravljanju nekretninom zabilje-
zena u zemljignoj knjizi, vrijedit ¢e prema svim tre¢im osobama, kupcima i svim ostalim
korisnicima. Razlog odredivanja nacina upravljanja od strane vlasnika zgrade — proda-
vatelja najvjerojatnije lezi u nekom njegovu interesu (npr. i sam je vlasnik jednog stana),
a predstavlja pogodnost za prodavatelja, jer je on jedini i izvorni vlasnik cijele nekretni-
ne i izgradene zgrade i jer mu se dopusta i pridrzavanje odredenih prava u njegovu ko-
rist’. Sve trece osobe ne mozemo smatrati podredenima, jer slobodno odluc¢uju hoce li
ili ne zakljuéiti ugovor s prodavateljem unato¢ odredbama o upravljanju.

72) Belaj, V.: Ogranicenja ..., op. cit.
73) Ibidem.

74) Ibidem.

75) Vidi ¢l. 75. ZVDSE.
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3.2.2.2. Ogranicenja etaznog vlasnitva na temelju pravnog posla glede troskova

nekretnine
Ako nije drugacije odredeno, troskove za odrzavanje i pobolj$avanje nekretnine sno-

se svi suvlasnici nekretnine razmjerno svojim suvlasnickim dijelovima. Drugacije moze
biti odredeno voljom suvlasnika ili odlukom suda, u slucaju kada je rije¢ o troskovima
odrzavanja onih uredaja nekretnine koji nisu u podjednakom omjeru korisni svim su-
vlasnicima (troskovi dizala, centralnog grijanja i dr.), jer inace trodkove cijele nekretnine
snose svi suvlasnici glede cijele nekretnine kroz doprino$enje zajednickoj pricuvi. Zako-
nom su propisani uvjeti za drugaciji klju¢ raspodjele i doprinosa zajednickoj pricuvi od
onog prema veli¢ini suvlasnickog dijela™. Pisanom suvlasnickom odlukom svih suvlasni-
ka moze se odrediti bilo kakav klju¢ raspodjele troskova i doprinosa zajednickoj pri¢u-
vi i upravo tu je rije¢ o ograni¢enjima etaznog viasnistva pravnim poslom glede troskova
upravljanja”. Na zahtjev suvlasnika odredbe o klju¢u raspodjele troskova s ovjerovljenim
potpisima, kao i pravomoc¢na odluka suda, zabiljezit ¢e se u zemlji$noj knjizi.

3.2.3. Ogranicenja prava viasnistva na temelju kupoprodajnog ugovora s pridrza-
jem prava viasnistva

Ugovor o kupoprodaji s pridrzajem prava vlasni$tva poseban je oblik kupoprodaj-
nog ugovora, kojim se takoder ograni¢ava pravo vlasni$tva, i to odgodnim uvjetom koji
se sastoji u isplati cijene.

Kupoprodaja s pridrZajem prava vlasnidtva ¢esto se kombinira s kupoprodajom na
kredit, pa prodavatelj zadrzava pravo vlasnitva (kao prethodni vlasnik) i poslije predaje
stvari kupcu (kao potonji vlasnik) sve dok kupac ne isplati cijenu u potpunosti. Prema
Zakonu o obveznim odnosima, predmet pridrZaja prava vlasni$tva moze biti samo po-
kretna stvar, ali s obzirom na dispozitivnost pravnih pravila ZOO, u praksi kao dopuste-
ni pravni poslovi mogli bi postojati i kupoprodajni ugovor s pridrzajem prava vlasni$tva
nekretnine.” Isplatom cijene, dakle, ispunjavanjem odgodnog uvjeta, dolazi do prelaska
prava vlasni$tva na kupca. Ako kupac o dospjelosti ne isplati cijenu ili pojedine rate kod
kupoprodaje na kredit, prodavatelj najprije treba zatraziti od kupca isplatu cijene, a ako
ovaj to ne ucini niti u naknadnom roku, prodavatelj moze raskinuti ugovor zbog neis-
punjenja. Svaka strana vratit ¢e drugoj strani §to je po osnovi pravnog posla primila, a
prodavatelj je ovlasten postaviti zahtjev za naknadu stete. e

3.2.4. Ogranicenja prava vlasnistva pravnim poslovima za slucaj smrti

Pravni uéinci pravnih poslova za slucaj smrti nastupaju nakon smrti odredene osobe,
u pravilu, ostavitelja u ulozi oporucitelja ili darovatelja. Najce$¢i pravni posao za slu¢aj smr-
ti kojim se postavljaju ogranifenja prava vlasniétva jest oporuka. Oporuéitelj moze oporuci
dodati uvjete ili rokove i time ograniéiti oporukom, kao jednostranim pravnim poslom pra-
vo vlasnistva. Osim uvjetom ili rokom, ostavitelj moze nasljednika, zapisovnika ili podza-
pisovnika opteretiti nalogom, $to Zakon o nasljedivanju naziva teretom. I darovni ugovor
moze predstavljati pravni posao za slu¢aj smrti kojim se postavljaju odredena ogranicenja
prava vlasnistva, a kojima je vezan daroprimatelj kao stjecatelj prava vlasnistva.”

76) Ibidem, ¢l. 89. st. 3.

77) Tako Belaj, V:: Ogranicenja..., op. cit.

78) Ibidem.

79) Darovni ugovor je ugovor obveznog prava ureden odredbama ¢l. 479. do 498. ZOO-a.
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4. ZAKONSKO ODUZIMANJE PRAVA VLASNISTVA - IZVLASTENJE

U prethodnom dijelu rada bavili smo se pravom vlasnistva, uredenjem tog institu-
ta u hrvatskim pozitivno pravnim propisima, pocevsi od Ustava Republike Hrvatske do
7akona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, kao i zakonskim ogranicenjima prava
Jlasnistva i ograni¢enjima prava vlasnistva pravnim poslovima, te ukazali na brojne vr-
ste ogranic¢enja prava vlasnistva i njihove specifi¢nosti.

Najrigorozniji zahvat u pravo vlasnistva jest njegovo oduzimanje.

Zaéto? Upravo zbog toga &to je pravo vlasniStva i njegova nepovredivost jedna od
najvecih vrednota ustavnog poretka Republike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava,
a drava svojim gradanima jaméi pravo vlasnistva, pa se njegovo oduzimanje ali i ogra-
ni¢avanje smatra posebno osjetljivim pitanjem, koje se zbog toga ureduje i u samom
Ustavu.

Zakonodavac se ne koristi rije¢ju «oduzimanje» veé¢ «izvlastenje», iako je u biti ri-
je¢ 0 oduzimanju vlasnistva. Do 1912. godine na podrugdjima danasnje Republike Hrvat-
ske koristio se izraz «izvlastba», nakon toga «eksproprijacija» i od 1994. godine koristi
se izraz «izvlatenje» kao izraz primjereniji hrvatskom jeziku. Bez obzira na to kako na-
zivali ¢in oduzimanja prava vlasnistva, prema Jadranku Crnicu, karakteristika svih za-
kona koji su vazili na podruéju danasnje Republike Hrvatske i koji su uredivali ovoj in-
stitut i postupak je «lakoc¢a uzimanja».

Snagu i moé dr¥avnog aparata u cijelosti moZemo spoznati upravo nacinom de-
finiranja pojma, postupka i svrhe oduzimanje prava vlasnistva. Svatko je vlasnik samo
moZemo reci, uvjetno, do odredenog trenutka, do tada dok drzava utvrdi da ima inte-
res da upravo odredenom vlasniku oduzme njegovo pravo vlasnistva radi izgradnje npr.
nekog objekta gospodarske infrastrukture. Osim toga, vlasnik je u ostvarivanju svojih
prava svakodnevno podvrgnut brojim ogranicenjima, kako u posjedovanju, tako u kori-
§tenju i raspolaganiju, a ta ogranicenja proizlaze iz zakona, drugih propisa, pravila mo-
rala i obicaja.

Drzave od svojih prvih osnutaka zadirale u pravo vlasni$tva na brojne nacine, ogra-
ni¢avajuéi vlasnikova prava, ali i oduzimanjem vlasnistva. Krajnji primjer negiranja vla-
snitva jest drustveno vlasnistvo. Medutim, i u tom sustavu drzava je kroz narodito
elasti¢an pojam «opceg interesa» vrlo lako i bezo¢no oduzimala privatno pravo vlasnig-
tva_BD

Posebno ¢emo se u narednom dijelu rada baviti jednom novinom Zakona o izvla-
Stenju, po kojoj je moguce oduzimanje prava vlasniStva bez naknade.

Tako se izvlaitenjem oduzima pravo vlasniétva ili se ono opterecuje ili ogranicava,
bez izvlaitenja drzava ne bi mogla funkcionirati u svim svojim segmentima, jer kako bi
se gradile ceste i autoceste, elektrane, vodoprivredni objekti, bolnice i dr. objekti koji su
na dobrobit svih gradana jedne drZave. Izvlastenje kao institut poznaju svi drustveni su-
stavi od pocetaka uredenog drustva, a odrzao se do danas kao nuzan u pojedinim situa-
cijama kada je interes svih ili samo nekih gradana jedne drzave ispred interesa pojedin-
ca, a poznaju ga i zemlje ¢lanice Europske Unije.

80) O tome vide vidi u ,Financijski uéinci izvlatenja®, doktorska disertacija mr. sc. Sanje Zagrajski,
Pravni fakultet Osijek, 2007. godine, glava 111 Povijesni prikaz nastanka i razvoja instituta eksproprijacije,
str. 57, do 147.
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Do oduzimanja i ogranicenja prava vlasniStva moze do¢i ako su ispunjene odre-
dene pretpostavke, a jedna od najvaznijih je da je utvrden interes Republike Hrvatske.
Postupak utvrdivanja tog interesa, ali i slucajevi kad se taj interes pretpostavlja, te su-
protstavljeni interesi gradanina-vlasnika i korisnika izvlastenja, nisu bili predmet naseg
istrazivanja u ovom radu.

Zakonom je propisano da izvlastenje moze biti potpuno (u kojem sluéaju se vla-
snistvo prenosi s dotadasnjeg vlasnika na novog vlasnika - korisnika izvlagtenja) i nepot-
puno (koje zapravo predstavlja vid ogranicenja prava vlasnistva na odredeno vrijeme).

Interes Republike Hrvatske pomnijim prou¢avanjem zakona kojim je uredeno iz-
vlastenje, ukazuje se kao vrlo elasti¢an pojam, iako naizgled ne djeluje tako. Naime, za-
konom su propisane svrhe u koje se moze provesti izvlastenje, ali nije rije¢ o taksativno
odredenim namjenama. Namjene u koje se moze provesti izvlaitenje navedene su samo
primjerice, pa se i izvan tih namjena izvlaStenje moZe provesti ako Vlada Republike Hr-
vatske donese odluku o tome da postoji interes Republike Hrvatske za izgradnju odre-
denog objekta ili za izvodenje odredenih radova, s tim da je u tome slu¢aju propisan
drugaciji postupak, odnosno Vlada mora pribaviti miljenje Odbora za prostorno ure-
denje i zastitu okolia i Odbora za gospodarstvo, razvoj i obnovu Hrvatskog sabora.

4.1. Institut izvlastenja

U pravnoj literaturi pronasli smo viSe definicija izvlastenja, od kojih ¢emo navesti
samo neke.

Babac definira izvlaitenje navodedi:

«Najopcenitije, izvlastenje je pravna ustanova po kojoj je iznimno dopusteno u ko-
rist pojedinca ili pravne osobe koje ograniéiti ili oduzeti vlasni$tvo na nekretnini uz na-
doknadu u visini njezine trzi$ne vrijednosti, i to s pojedina¢nim aktom nadleznoga tije-
la upravne vlasti, radi podizanja gradevina («izgradnje objekata) ili izvodenja radova u
interesu Republike, medutim sve to u pretpostavci da ée se kroz namjeravano nadomje-
stno koriStenje nekretnine posti¢i korist koja nadilazi onu $to ju se ili $to bi ju se postiza-
lo na dotadasnji, zateceni nacin, s tim $to se imade smatrati neizostavnim, a to je pretpo-
stavka koju se samo implicite izrazilo u Zakonu o izvlastenju, da korisnik izvlaitenja nije
u moguénosti na drugi neki nacin osigurati raspolaganje nekretninom «radi podizanja
gradjevine ili izvedbe radova u interesu Republike Hrvatske».»®! '

Osim toga, Babac je iznio jo§ jednu kra¢u definiciju: «... izvlastenje je teski napad
na pravo vlasnistva.»* U potpunosti se slazemo s ovom konstatacijom Bapca.

»lzvlastenje (eksproprijacija) predstavlja pravni institut pomoéu kojeg drzava (jav-
na vlast) autoritativnim zahvatom u imovinska prava odredenih subjekata oduzima ili
ogranicava ta prava u svoju korist ili u korist nekoga drugog subjekta®

81) Babac, B.: Upravno pravo, Odabrana poglavlja iz teorije i praxsisa, Pravni fakultet u Osijeku, 2004,
str. 797. i 800.

82) Ibidem, str. 806.

83) Borkovic, L: Upravno pravo, Informator, Zagreb, 1997. str. 558. i bilj. 1. Borkovié nadalje navedi:
nPojam ,eksproprijacija” dolazi od latinske kovanice ex (iz) i proprius (vlastit), iz ¢ega je onda konstruiran
termin ,ekspropriare”, ,ekspropriatio” (oduzeti, prisilno oduzeti). Taj korijen ostao je onda kao osnova za
terminoloke formiranje pojma u mnogim jezicima. Tako npr. u njemackom — Expropriation, engleskom
— expropriation, talijanskom — espropiriazione, francuskom — expropriation, ruskom — eksproprijacija itd.
Taj se pojam dugo koristio i u hrvatskoj pravnoj literaturi. Uvodenje nove terminologije u nas pravni sustav
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,Opéenito receno, eksproprijacija je oduzimanje ili ogranicenje odredenog imovin-
skog prava posebnim aktom drzavnog organa (obi¢no upravnim aktom, radi opce svrhe
uz jednovremeno davanje odgovarajuceg prava nekom drugom licy, i to po pravilu uz
naknadu (odstetu). Esencijalno je kod eksproprijacije da jedno lice gubi odredeno pravo
(ili da mu se ono ograni¢ava), a da drugo lice jednovremeno stjece odredeno prayo:®

Prema jezikoslovcima «eksproprijacija» je oduzimanje ili ogranicenje uz naknadu
nekog prava na imovinu aktom drzavne vlasti, a pod izrazom «izvlastiti» (izvlastenje) 1.
(koga) lisiti vlasni¢kog prava, lisiti vlasnistva, 2. ($to) izuzeti iz Cijeg vlasnickog prava.®

«Fksproprijacija ili izvlagtenje (lat. expropriatio), oduzimanje ili ogranicavanje
odredenog imovinskog prava uz naknadu, posebnim aktom drzavnog organa, u javnom
interesu, uz istovremeno davanje odgovarajuéeg prava drugoj osobi. Potpuna ekspro-
prijacija jest originalan nacin stjecanja vlasni$tva na nekretnini. Nepotpunom ekspro-
prijacijom moze se ustanoviti sluznost ili zakup na odredeno vrijeme. Osnovna je svrha
eksproprijacije izgradnja razli¢itih objekata od javnog znacaj (prirodnih, komunalnih,
stambenih, vojnih itd.). Postupak eksproprijacije utvrden je zakonom i provodi se u vise
stadija.»“

Pretpostavke pod kojima moZe uslijediti to oduzimanje, odnosno ogranicavanje,
utvrduju se normama vazecega pravnog poretka. Zahtjev za preciznom razradom tih
pretpostavki istakla je osobito pravna teorija gradanskih drzava pod pritiskom specifi¢-
noga gledanja na institut privatnog vlasnidtva i njihovu opcu ulogu. Zbog toga se i po-
javom prvih gradanskih demokracija, svetost i nepovredivost privatnog vlasnistva istice
kao nacelo, a uvjeti pod kojima do njegova oduzimanja moze dodi, utvrduju se, u osnovi,
ustavom i razraduju detaljnije zakonom.

Za izvlagtenje je bitno da se njime omogudava zahvat u imovinska prava pojedinih
subjekata. Ta se prava mogu aktom drzavne vlasti potpuno oduzeti ili ograniciti uz is-
punjenje uvjeta propisanih zakonom (ustavom). S pravnoga gledista izvlastenje postaje
tako instrument derivativnog stjecanja prava, kod ¢ega odlu¢nu ulogu ima upravni akt
sa svojim pravnim ucincima.

Kad drzavna (javna vlast) ili neko drugo javnopravno tijelo izrazi interes prema
odredenoj nekretnini, njoj su na raspolaganju dva sadrzajno razli¢ita puta radi realizi-
ranja tog svoga interesa. Ona moZe po¢i putem kompromisa, sklapajuci ugovor o ku-
poprodaji odredene nekretnine s vlasnikom prema nacelima gradanskog prava. Ako dr-
7ava (javnopravno tijelo) ne moZe osigurati svoj interes na odredenom objektu putem
sporazuma s njegovim vlasnikom, bilo zbog toga 5to ovaj odbija prodaju, ili postavlja
neumjerene zahtjeve, ili zbog nekih drugih razloga, ili joj izravni zahvat autoritativnim
putem izgleda bolji i pruza veéu uéinkovitost, onda se drzava odlucuje na upotrebu vla-
sti, primjenjujudi je po unaprijed utvrdenim uvjetima.

Izbor jednog ili drugog puta da se dode do cilja (prava vlasnistva nad odredenim
dobrom) uglavnom je u rukama javne vlasti. Vlasniku dobra (stvari) pritom pripada
obi¢no sporedna uloga, jer mu se samo u odredenim slucajevima ostavlja mogucnost

dovelo je do toga da se u ovoj domeni pojam ,eksproprijacija’, zamijeni pojmom izvlastenje” koji odgovara
duhu hrvatskog jezika’

84) Krbek, L: Upravna pravo ENRJ IIL. Knjiga, ,Savremena administracija’, Beograd, 1958. str. 36. i
Krbek, Ivo, Pravo jugoslavenske javne uprave, Funkcioniranje i upravni spor, LI Knjiga, Birozavod, Zagreb,
1962, str, 163.

85) Tako kod Anié, Vi: Rje¢nik hrvatskoga knjiZevnog jezika, Zagreb, 1991. str. 141.1 233,

86) Opéa enciklopedija, (JLZ), knjiga 2. Zagreb, 1977. str. 510. - 511.
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prethodne nagodbe, ali i ta moguénost moze praktiéno ostati neostvarena bududi da na
strani javne vlasti nije ni u kojem slucaju obveza da prihvati uvjete koje postavlja vlasnik
nekretnine koja se izvlaséuje.

Ustavni temelj koji omogucava oduzimanje prava vlasnistva i provodenje postupka
izvladtenja jest odredba ¢lanka 50. Ustava Republike Hrvatske kojom je propisano:

“Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograniéiti ili oduzeti vlasnig-
tvo, uz naknadu trzigne vrijednosti.

Poduzetnicka se sloboda i vlasnicka prava mogu iznimno ograniéiti zakonom radj
zadtite interesa i sigurnosti Republike, prirode, ljudskog okolisa i zdravlja ljudi.»

Ovu ustavnu odredbu ne treba shvatiti tako da se u svakom konkretnom slu¢a-
ju ogranicenja ili oduzimanja vlasnidtva (izvlastenje) drzava pojavljuje kao korisnik iz-
vlastenja, odnosno investitor. Naime, ovo ustavno odredenje odnosi se samo na vrsty
objekta, odnosno izvodenje radova koji su u interesu Republike, neovisno o tome tko
ce biti korisnik izvlaStenja, odnosno investitor. To, nadalje, zna¢i da u interesu Republi-
ke moze biti gradnja odredenog objekta, odnosno izvodenje radova na bilo kojem di-
jelu drzavnog teritorija, ako je rijec¢ o zadovoljenju interesa i potreba gradana Republi-
ke Hrvatske, $to je ujedno i interes Republike. Navedene ustavne odredbe upucuju na
nepovredivost vlasnistva kao jedne od najvecih vrijednosti ustavnog poretka Republike
Hrvatske, ali ne u apsolutnom smislu. U iznimnim slu¢ajevima, naime, pravo vlasnistva
ipak se moze oduzeti ili ograniiti, no uvjeti, na¢in i pravne posljedice oduzimanja ili
ogranicavanja moraju biti uredeni zakonom. U konkretnom sluéaju rije¢ je o Zakonu o
izvladtenju koji dosljedno po3tujuéi uvodno navedene ustavne odredbe, ureduje sva pi-
tanja u svezi s izvlastenjem.

Medutim, odredbe o oduzimanju i ograni¢enjima prava vlasnistva sadr#i i Zakon o
vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima.®”

4.1.1. Subjekti izvlastenja

Subjekti izvladtenja mogu biti svi koji mogu biti vlasnici nekretnina (jer predmet
izvlastenja moZe biti samo nekretnina). Vlasnici nekretnina mogu biti fizicke osobe i
pravne osobe.

Nositeljem prava vlasnistva i drugih stvarnih prava (prava sluznosti, prava iz stva-
ranog tereta, prava gradenja i zaloznog prava na svemu 3to moize biti objektom tih £ra-
va, moZe biti svaka fizicka i pravna osoba, ako zakonom nije drugacije odredeno.*""

Od pravnih osoba kao subjekti izvlastenja mogu se pojaviti:
»  trgovci (pravne i fizicke osobe)
jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave
drzava
udruge
ustanove (razni fondovi) i javne ustanove.

YVVVYY

87) CL 1.st. 2. i 3. propisuje: «(2) Samo je jedna vrsta prava viasnistva.(3) Pravo vlasnistva i druga stvarna
prava mogu se protiv vlasnikove volje oduzeti ili ograniciti samo pod pretpostavkama i na natin odreden
zakonom.»

88) Tako u ¢lanku 1. stavku 1. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima.
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4.1.2. Objekt izvlastenja

Objekt ili predmet izvlastenja moze biti samo nekretnina. Posebnim zakonom, me-
dutim, moze biti druga¢ije propisano, pa odredena nekretnina nece biti predmetom iz-
vlastenja.

One nekretnine koje ne mogu biti objektom prava vlasnistva i drugih stvarnih pra-
va, jer su dijelovi prirode koji po svojim osobinama ne mogu biti u vlasti niti jedne fi-
zicke ili pravne osobe pojedinaéno, nego su na uporabi svih (kao npr. atmosferski zrak,
voda u rijekama, jezerima i moru, te morska obala — a to se sve opca dobra), ne mogu
biti niti objektom izvlastenja.

Predmetom izvlaitenja mogu biti nekretnine (zgrade i drugi objekti) izgradeni s gra-
devinskom dozvolom, ali i oni izgradeni bez gradevinske dozvole. Razlika je jedino u po-
gledu naknade. Naime, iako je Ustavom Republike Hrvatske ali i ZOI propisano da se
vlasnidtvo moze oduzeti ili ograniciti samo zakonom u interesu Republike Hrvatske, uz
naknadu trzi$ne vrijednosti®® i da vlasniku za izvladtenu nekretninu pripada naknada u
visini trzine vrijednosti nekretnine®, Zakonom o izmjenama i dopunama ZOI iz 2006.
godine propisano je da vlasnik nekretnine koja je izgradena bez akta na temelju kojega se
moze graditi prema posebnom propisu nema pravo na naknadu.” Na ovu zasigurno spor-
nu odredbu ZOI veé smo se osvrnuli u Glavi 111. ovog rada, pa to ne¢emo ponavljati.

ZOI propisuje odredene pretpostavke pod kojima se nekretnina moze izvlastiti, a
to su:

»  kada je to potrebno radi izgradnje objekta ili izvodenja radova pobrojanih u
¢lanku 1. stavak 2. ZOI ali i drugih objekata i radova sukladno ¢lanku 9. sta-
vak 4. ZOL;

» ako je izgradnja tih objekata odnosno izvodenje tih radova u interesu Republi-
ke Hrvatske;

> ako je ocijenjeno da ce se koridtenjem nekretnine za koju se trazi izvlastenja u
novoj namjeni postici ve¢a korist od one koja se postizala koristenjem nekret-
nine na dosadasnji nacin;

» ako je izgradnja objekata ili izvodenje radova u skladu s detaljnim planom ure-
denja.

Tek ako su ispunjene sve navedene pretpostavke, Vlada Republike Hrvatske doni-
jet ¢e odluku kojom ¢e utvrditi da je izgradnja odredenog objekta ili izvodenje odrede-
nih radova u interesu Republike Hrvatske, s tim da prethodno mora provesti postupka
propisan ZOI.

Objekt izvlastenja moze, dakle, biti: pojedina gradevina (stambena ili poslovna),
zemljiste (poljoprivredno, gradevinsko, $umsko i dr.) ali i Citava naselja. Mogu¢nost iz-
vlaitenja ¢itavog naselja radi izgradnje objekata ili izvodenja radova u interesu Republi-
ke Hrvatske propisana je odredbom ¢lanka 40. ZOJ, koji glasi:

«Ako je rije¢ o nekretnini izvladtenjem koje bi se znatan broj stanovnika morao ise-
liti iz podrudja u kojem se izvladtene nekretnine nalaze, posebnim ¢e se zakonom ure-
diti posebni oblici i uvjeti naknade, kao i uredenje svih odnosa vezanih uz preseljenje
prijagnjih vlasnika i njihovih obitelji.»

89) Tako u ¢lanku 50. Ustava Republike Hrvatske.
90) Tako u ¢lanku 8. ZOL.
91) Vidi clanak 8. ZID ZOI kojim je izmijenjen ¢lanak 32. ZOL
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Za razliku od izvlastenja, konfiskacijom se mogu oduzeti i pokretne stvari, ali j ¢i-
tava imovina nekog subjekta. Kod nacionalizacije oduzima se imovina kao ukupnost
prava i/ili nekretnine i pokretnine, dok se kod rekvizicije zahvacaju samo pokretne stva-
ri koje su od interesa za Republiku Hrvatsku.*?

4.1.2.1. Pojam nekretnine

Nekretninom se smatraju zemljista, zgrade ali i drugi gradevinski objekti koji se
nalaze na zemljistu.

Stvari se po kriteriju prirodnih svojstava dijele na pokretne i nepokretne stvari.

«Nepokretne stvari su one koje ne mogu mijenjati poloZaj u prostoru, a da im se
potom ne unisti bit ili ne promijeni dosadagnja struktura.»*

Ova definicija odgovara uobi¢ajenom poimanju nekretnine, ali pravo zbog svojih
posebnih ciljeva zbog kojih se nekretninom smatraju i one stvari koje su po svojoj pra-
voj prirodi pokretnine. Zbog toga se uz kriterij prirodnih svojstava uvode kriteriji perti-
nencije i kriterij posebnih ciljeva.”*

Prema kriteriju prirodne kvalitete, nekretnine su u prvom redu zemljista, ali i sve
ono $to je sa zemljistem trajno povezano ili mehanicki ili organski. Prema tom kriteri-
ju, nekretninama se smatraju i zgrade koje su na zemljidtu izgradene s namjerom da tu
i ostanu, potom bunari, podrumi, bazeni i dr. Nekretninom se smatra i sve ono sto je u
zgradu trajno ugradeno kao npr. elektri¢ne, vodovodne instalacije, instalacije grijanja,
rolete na prozorima.” Prema tome, nisu nekretnine barake, novinski kiosci, izloZbeni
paviljoni i sl

Isto tako, nekretninom se prema ovom kriteriju smatra sve ono $to je sa zemljistem
organski povezano npr. drvece, trava, ali i sami plodovi dok se ne odvoje od matice.

Prema kriteriju pertinencije, nekretninom se smatra i ona stvar koja je po svojim
prirodnim fizickim svojstvima pokretnina. Pertinencija je pripadak neke druge stvari.
«Pertinencija je nekretnina po namjeni. To znadi da je vlasnik nekretnine odredio da
jedna pokretnina trajno sluzi gospodarskim svrhama te nekretnine.»* Ukoliko je perti-
nencija pokretna stvar, ipak se po namjeni smatra nekretninom ako sluzi ekonomskim
svrhama nekretnine. Npr. traktor, plug, i drugi poljoprivredni strojevi smatraju se ne-
kretninom kao i samo dobro.

Prema kriteriju posebnih ciljeva odredena pokretna stvar smatra se nekretninom
jer je posebnim propisom tako odredeno (npr. brodovi i zrakoplovi). &

92) Vise o nacionalizaciji i konfiskaciji, ali i komasaciji i arondaciji vidi kod Babac, B.: Upravno..., op.
cit., str. 773. do 790.

93) Ovu definiciju pronalazimo kod Vedris, M. ; Klari¢, P.: Osnove imovinskog ..., op. cit., str. 61.

94) Ibidem.

95) Clankom 9. stavak 3. i 4. Zakona o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima propisuje: «Sto je na povr-
gini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradena,
njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drugadije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve
dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke
prolazne namjene.

Nisu dijelovi zemljista one zgrade i druge gradevine koje su trajno povezane s tim zemljiStem ako ih od
njega pravno odvaja stvarno pravo koje svog nositelja ovlaséuje da na tom tudem zemljistu ima takvu zgradu
ili drugu gradevinu u svome vlasnistvy; isto na odgovarajuéi nadin vrijedi i za zgrade i druge gradevine koje
od zemljita ili od opceg dobra pravno odvaja na zakonu osnovana koncesija koja svojega nositelja ovlaséuje
da na tome ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome vlasnistvu.»

96) Ibidem.
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Prema Zakonu o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, pojedinu nekretninu ¢ini
zemljisna Cestica, ukljuéujuéi sve $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
ovréini ili ispod nje.”” Kad je vise zemljiSnih cestica u zemlji¥noj knjizi upisano u isti
semljisnoknjizni ulozak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiénoknjizno tije-
Jo) koje je kao takvo jedna nekretnina.

Osim toga i trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svo-
joj povrsini dijelovi su te nekretnine sve dok se od zemlje ne odvoje.

Strojevi i drugi sli¢ni uredaju koji bi inace bili dio neke nekretnine nece se smatrati
njezinim dijelom nego samostalnim stvarima ako se s pristankom vlasnika nekretnine
zabiljezi u zemlji¥noj knjizi da su oni vlasnistvo druge osobe.”

Pripadnoséu nekretnine temeljem zakona smatraju se i prava koja postoje u Korist
neke nekretnine.

4,2. Interes Republike Hrvatske

Govoreci o interesu Republike Hrvatske kao materijalnopravnom uvjetu za pokre-
tanje postupka izvlastenja, imamo na umu odredbe Glave IL. ¢lanak 9.-11. ZOL

Izvlaitenje nekretnine radi izgradnje objekata ili izvodenja radova, bez obzira na to
koja ée osoba, fizi¢ka ili pravna, biti korisnik izvladtenja, prema Ustavu i prema odredbi
¢lanka 1. stavak 1. ZOI dopusteno je samo ako je u interesu Republike Hrvatske i kada
se ocijeni da ¢e se koriStenjem nekretnine, za koju se namjerava provesti izvlastenje, u
novoj namjeni posti¢i veéa korist od one koja se postizala koriStenjem te nekretnine na
dosadasnji nacin.

Iz odredbe stavka 2. ¢lanka 1. ZOI mozemo zakljuciti da je interes Republike Hr-
vatske: izvodenje radova i izgradnja objekata gospodarske infrastrukture (prometne,
telekomunikacijske, vodoprivredne, energetske), zdravstvenih, prosvjetnih i kulturnih
objekata, industrijskih, energetskih, prometnih i telekomunikacijskih objekata, objekata
za potrebe hrvatskog pravosuda, vojske i policije kao i istraZivanje i eksploatacija rud-
noga i drugog blaga. Medutim, nabrojenim radovima i objektima nije iscrpljen interes
Republike Hrvatske, pa tako i izgradnja nekih drugih objekata i izvodenje nekih drugih
radova moze biti u interesu Republike Hrvatske, ali tada se za izvlastenje neke odredene
nekretnine trazi ispunjavanje strozih uvjeta, o kojem ¢e nesto kasnije biti govora.

Za razliku od ranijega opéeg interesa, prema Zakonu o eksproprijaciji, koji je mo-
gao utvrdivati vrlo $irok krug osoba, prema ¢lanku 50. stavak 1. Ustava Republike Hr-
vatske, vlasnidtvo je moguce zakonom oduzeti ili ograniciti samo u interesu Republike
Hrvatske, uz naknadu trzisne vrijednosti.

«Uvjeti za utvrdenje «opéeg interesa» nisu bili strogi, pa se eksproprijaciji prilazi-
lo vrlo pojednostavljeno, s time da je kriterij «op¢i interes» bio je vrlo Siroko tumaceny».
Tome je pridonosilo i shvacanje prema kome je osnova u drustvenim odnosima — drus-
tveno vlasnidtvo. Privatno vlasni$tvo, unato¢ odredenim ustavnim jamstvima, bilo je
ipak u drugom planu i nije bilo dovoljno zasti¢eno.»”

97) Tako u ¢lanku 9. stavak 1. ZVDSPE

98) Tako u ¢lanku 9. stavak 5. ZVDSE. Uéinak te zabiljezbe traje dok ne bude izbrisana, a najduze pet
godina od dana upisa kada i bez brisanja prestaje, a do zastoja tog roka dolazi za vrijeme stecajnog ili ovrsnog
postupka.

99) Crnid¢, ).: Komentar ..., op. cit., str. 44.
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ZOI napusten je pojam «opci interes» i dotadasnje uredenje da se eksproprijacija
moZe provesti gotovo neograniceno kao i da je moze provoditi vrlo $irok krug osoba,
pa se izvlastenje, moZe provesti samo ako su ispunjene odredene pretpostavke o kojima
smo naprijed govorili, a jedna je od njih ako je izvodenje radova ili izgradnja objekata
u interesu Republike Hrvatske. Osim toga, postupak izvlastenja provoditi se tek ako i
kada se vlasnik nekretnine koju se namjerava izvlastiti i buduéi predlagatelja ne spora-
zumiju o stjecanju prava vlasnistva odnosno o kupoprodaji.

Od ranijeg sirokoga kruga osoba koje su mogle utvrdivati «op¢i interes» sada samo
Vlada Republike Hrvatske utvrduje postojanje interesa Republike Hrvatske.

«Umjesto njega, ali kao daleko restriktivniji i odredeniji pojam, koristi pojam «in-
teres Republike Hrvatske». Izvan tog interesa nema moguénosti izvlaitenja nekretnine
ni u koju svrhu i ni u ¢iju korist.»'®

O postupku utvrdenja interesa Republike Hrvatske mozemo govoriti kao o pret-
hodnom i zasebnom postupku.

Crni¢ je pojasnio da interes Republike Hrvatske mora postojati kako za izgradnju
objekata ili izvodenje radova iz ¢lanka 1. ZOJ, tako i upravo za nekretninu koja je pred-
met izvlaStenja, te da stoga Vlada Republike Hrvatske ima obvezu utvrditi postojanje
interesa Republike Hrvatske s obje te pozicije, i to jednako kod potpunog i nepotpunog
izvlaitenja.!t

Odredbom ¢lanka 1. stavak 1. ZOI propisano je da je u svezi s izvlastenjem toéno
odredene nekretnine potrebno ocijeniti hoce li se koristenjem te nekretnine u novoj na-
mjeni postici veca korist od one koja se postizala koriitenjem te nekretnine na dotadas-
nji nacin.'®

U tom smislu prof. Babac razlikuje motiv i razlog izvlaitenja odnosno interes Re-
publike Hrvatske i ve¢u korist nadomjesnu. Razlozi izvlastenja ili objektivna svrha izvla-
Stenja mogu biti izgradnja objekata ili izvodenje radova u interesu Republike Hrvatske,
koji objekti i radovi su, primjerice, pobrojani u Zakonu, dok je motiv izvlastenja subjek-
tivna svrha a sastoji se u «ocekivanoj koristi od nadomjes¢ivanja» odnosno u procjeni
da ce se koristenjem nekretnine u novoj namjeni posti¢i ve¢a korist od one §to se posti-
zala koristenjem nekretnine na dosadasnji na¢in. Korist moze biti gospodarske naravi
(izgradnja objekata gospodarske infrastruktura), a moZe se raditi i o zdravstvenim, pro-
svjetnim i kulturnim objektima, objektima za potrebe pravosuda, vojske i policije koji-
ma se stvaraju uvjeti za funkcioniranje tih javni sluzbi i djelatnosti.'® 0

Slazemo se s prof. Bapcem kada tvrdi da su pojmovi upotrijebljeni u Zakonu o
izvlaStenju, poput «prometna infrastruktura», «gospodarska infrastruktura» i dr. teh-
ni¢ko-gospodarski pojmovi, a ne pravni i da je te pojmove potrebno zasebno odrediti,
konkretnije odrediti, jer upotreba ovakvih neodredenih pojmova «otvara %iroka vrata
arbitrarnim turnacenjima u situacijama koje su karakterizirane interesnim sukobima vi-
sokog intenziteta».!™

100) Ibidem, str. 45.

101) Ibidem, str. 45. do 46. Crni¢ je istaknuo i sljedecem Prijeko je potrebno ocjenjivati postoji li interes
Republike s oba spomenuta gledista. Tak ako se utvrdi da interes Republike postoji i u svezi sa svrhom izvla-
Stenja i u svezi a predmetom izvlastenja, moZe se donijeti rjesenje o utvrdivanju interesa Republike.»

102) Crni¢ smatra da je i to dio utvrdivanja interesa Republike Hrvatske za izvlaitenje odredene ne-
kretnine.

103) Tako Babag, B.: Upravno..., op. cit,, str. 799.

104} Ibidem, str. 805,
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«Vrsti radova i gradevina za koje se moze drZati da su od interesa za Republiku for-
mulirane su na takav nacin, &to je oéitim, da se dade na onaj interes Republike ili na ko-
rist nadomjesnu i$ta osebujno zakljuéiti.

Naime, i onaj interes Republike i ona korist nadomjesna jesu necim sto je izvan bilo
koje kategorije radova, ma kako ju formulirali: pojmovima se i kategorijama radova ili
gradevina moZe samo poduzetnicki ili kakav drugi interes izraziti, interes koji je pokre-
tackom silom da korisnik izvlatenja uopée izvlastenje nekretnine i zatrazi.

Hote se zapravo ukazati da se, ¢estotno, u prosudjivanju «interesa Republike» i
«koristi nadomjesne» s potonjima brka interese pojedina¢nih drzavnih i sli¢cnih usta-
nova, trgovackih drustava, etc. pa i istaknutih pojedinaca, to su, uz svu legitimaciju
Sto ju se moze istaknuti — zaposljavanje, sigurnost, obrana, etc. Tipi¢no pojedina¢nim
interesima.»'®

Konkretiziranje interesa Republike Hrvatske pravnim pojmovima ukazuje se kao
nuznost, a pridonijelo bi transparentnosti ali i sprje¢avanju zloupotreba. U svezis ovim
prijedlogom smatramo da institut javnosti mora dobiti vise prostora u zakonodavnoj
regulativi izvlaStenja i praksi. ZalaZemo se za osiguranje potpune transparentnost po-
stupka utvrdivanja interesa Republike Hrvatske, i to na nacin da se omogu¢i uvid u cje-
lokupnu dokumentaciju u tom postupku ili njezinim objavljivanjem. Na taj nacin bi jav-
nost dobila uvid tko predlaze utvrdivanje interesa Republike Hrvatske, za koje namjene
(izgradnju kojeg objekta ili izvodenje kojih radova) se trazi utvrdivanje interesa Repu-
blike Hrvatske, kakvo je misljenje dala skupstina Zupanije na ¢ijem podrucju se namje-
rava graditi ili izvoditi radove, odnosno kakva su misljenja dali Saborski Odbor za pro-
storno uredenje i zatitu okolisa i Odbor za gospodarstvo, razvoj i obnovu. Ostvarenje
ovog prijedloga ne bi iziskivalo neke znatnije troskove za drzavu, a transparentnost rada
Vlade Republike Hrvatske bila bi bolja. Postupak izvlastenja poseban je upravni postu-
pak a u njemu se odlucuje o osjetljivom pitanju - oduzimanju ili ograni¢avanju prava
vlasnidtva. Ako je javnost uskracena za informacije, pa makar i u jednom dijelu postup-
ka, ostvarit ¢e se negativna percepcija i otpor prema izvladtenju a, kako smo ve¢ ranije
istaknuli, bez izvlastenja drzava ne bi mogla funkcionirati.

4.3, Naknada kod izvlastenja

U postupku izvlastenja naglasak je na tri jednako vazna elementa: interesu Repu-
blike Hrvatske nasuprot interesu pojedinca — izvlastenika - prijadnjeg vlasnika, prije-
nosu prava vlasnistva s prijagnjeg vlasnika na novog vlasnika - korisnika izvlastenja i na
naknadi koju korisnik izvlatenja placa prijagnjem vlasniku za izvlaStenu nekretninu. O
prijenosu prava vlasnistva govorimo kod potpunog izvlastenja, dok za razliku kod ne-
potpunog izvlastenja nema prijenosa prava vlasnistva, vec se raniji vlasnik ograni¢ava u
vréenju svoga prava vlasnistva na odredenoj nekretnini.

Korisnik izvlastenja i kod potpunog i kod nepotpunog izvlatenja treba platiti na-
knadu, ali do izvladtenja moZe doéi i bez naknade. U Ustavu Republike Hrvatske tocno
je odredeno da se mora platiti naknada trzi$ne vrijednosti, a i u Zakonu o izvlastenju
to je ponovljeno, s tim da je u Zakon propisano da se naknada za izvlastenu nekretninu
moze odrediti:

105) Ibidem.
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» davanjem druge odgovarajuce nekretnine koja mora odgovarati vrijednosti ne-
kretnine koja se izvlai¢uje; mora biti u istoj opéini ili gradu i vlasniku nekretni.
ne koja se izvla¢uje moraju se omoguditi priblizno isti uvjeti koje je imao ko-
riste¢i nekretninu koja se izvlaséuje'™;

> ugotovu noveu'” i

» unekom drugom dopustenom obliku (koji nije u suprotnosti s Ustavom, prisil-
nim propisima i moralom drustva.).’®

Dakle, u Republici Hrvatskoj upravo se trzisna vrijednost smatra praviénom na-

knadom. Otvoreno je pitanje je li naknada u visini trziéne vrijednosti predmeta izvlaste-
nja koju dobiva vlasnik izvlastene nekretnine pravi¢na naknada? Zakon o izvlastenju o
trzidnoj vrijednosti odreduje da je trziSna vrijednost izrazena u cijeni koja se na trzistu
moze postici za odredenu nekretninu i koja ovisi 0 odnosu ponude i potraznje u vrijeme
njezina utvrdivanja. Zakon uopée ne odreduje parametre za izra¢un i utvrdivanje trzis-
ne vrijednosti, niti propisuje tko je ovlasten za procjenu trzidne vrijednosti. Nadlezni
organi utvrduju trzi$nu vrijednost, pri ¢emu se moraju koristiti dopuitenim dokaznim
sredstvima, npr. podacima dobivenim od nadlezne porezne uprave, procjene vjestaka,
podaci agencija za promet nekretninama i sl. Prema zakonom definiranoj trzisnoj vri-
jednosti pri izracunima te trZi$ne cijene ne uvazava se i ne ura¢unava se ona subjektivna
vrijednost koju odredena nekretnina ima za svoga vlasnika (afekcijska cijena)'™, a (mo-
Zemo pretpostaviti) da postoji kod svakog vlasnika nekretnine, a ne ura¢unavaju se niti
stvarni troskovi vlasnika, niti njegova izmakla korist.!'?

Da bi oitecenik mogao ostvariti pravo na naknadu $tete vida izmakle koristi, treba-

ju biti ispunjene odredene pretpostavke:

»  oftecenik je morao imati namjeru stjecanja koristi, ali do toga nije doslo zbog
radnje ili propustanja stetnika;

» mora postojati objektivna vjerojatnost da bi ostec¢enik uistinu ostvario dobitak
da u tom nije sprijecen;

% treba biti povrijeden neki o§tec¢enikov pravno zastiéen interes, odnosno mora
postojati dopustenje za korist.'"!

Smatramo da bi se uvazavanjem afekcijske cijene i stvarnih troskova prilikom utvr-
divanja naknade za izvlastenu nekretninu postigla pravi¢na naknada. Naime, nakon §to
se utvrditi trzi$na cijena, trebalo bi utvrditi i naknadu za posebnu subjektivnu vrijéd-
nost koju nekretnina ima za prija$njeg vlasnika (afekcijska cijena), ali i stvarne trosko-
ve koje je eventualno imao kao npr. troskove selidbe, poveéane rezijske troskove, putne

106) Vidi ¢lanak 32. ZOI

107) Vidi élanak 33. ZOI

108) Vidi ¢lanak 35. ZOL.

109) Klari¢,P,, Vedrig,M.: Gradansko ..., op. cit. str. 89. daju slijedecu definiciju: ,,Pod afekcijskom ci-
jenom (pretuim affectionis) razumijeva se posebna subjektivna vrijednost stvari koja nije procjenjiva objek-
tivnim mjerilima.’.

110) Tzmakla korist naziva se jos i negativna Steta ili lucrum cessans. Zakonom (misli se na ZOO)je
propisano da se kod ocjene izmakle koristi uzima u obzir dobitak koji se mogao esnovano ocekivati prema
redovitom tijeku stvari ili prema posebnim okolnostima, a ¢ije je ostvarenje sprije¢eno tetnikovom radnjom
ili propustanjem.

111) Tako kod Grbin, L: Neka pitanja naknade materijalne &tete, Zbornik radova Naknade stete, [zda-
vacko-instruktivni biro, Zagreb, 1987, str. 10.
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troskove, moguce troskove zbog otkaza ugovora o podstanarstvu i sl. Druga odgovara-
juca nekretnina trebala bi biti jednaka trzisnoj vrijednosti nekretnine koja se izvlascuje
avecanoj za afekcijsku cijenu i stvarne troskove prijasnjeg vlasnika. Kada nema spora-
yuma stranaka, smatramo da bi prijasnji vlasnik kroz uvecanje naknade za iznos afekcij-
ske cijene ipak dobio pravi¢nu naknadu, jer on zapravo nije imao namjeru prodati svoju
nekretninu, u njoj je mirno uzivao, ali mu je oduzeta, pa bi ta afekcijska cijena bila odre-
dena satisfakcija, jer se izvlastenju zapravo niti jedan vlasnik ne moze oduprijeti. Kada
se ve¢ ne moze oduprijeti, tada treba dobiti pravi¢nu naknadu, a smatramo da trziSna
cijena nije praviéna naknada.

Pla¢anje naknade je condicio sine qua non da bi do izvladtenja uopce doslo. Stoga se
zalazemo za ispitivanje ustavnost odredaba o izvlastenju bez naknade. Naime, za svako
izvladtenje, potpuno i nepotpuno, korisnik izvlastenja mora platiti naknadu. Ustavom je
propisano da se vlasniStvo moze oduzeti ili ogranifiti uz naknadu trzidne vrijednosti. Ta-
koder, Zakonom o izvlastenju odredbom élanka 8. propisano je da za izvlastenu nekret-
ninu vlasniku pripada naknada u visini trzi$ne vrijednosti. Medutim, odredbom ¢lanka 8.
ZIDZOI iz 2006. godine dopunjen je ¢lanak 32. Zakona, pa sada, sukladno tom clanku,
do izvladtenja moze dodi i bez naknade, odnosno bez obveze korisnika izvlastenja da za
izvlastenu nekretninu plati naknadu (u visini trzisne vrijednosti bilo davanjem druge od-
govarajuée nekretnine u toj vrijednosti bilo isplatom u gotovom novcu ili nekom drugom
obliku koji nije u suprotnosti s Ustavom, prisilnim propisima i moralom drustva) ako je
nekretnina izgradena bez akta na temelju kojega se moze graditi prema posebnom pro-
pisu, osim gradevina koje su izgradene do 15. veljace 1968. godine. Isto tako iz stipulacije
odredbe ¢lanka 37. ZOI proizlazi da naknadu za ustanovljenje sluznosti korisnik izvlaste-
nja placa samo onda ako je zbog ustanovljenja sluznosti umanjena trzisna vrijednost ne-
kretnine, i to upravo u iznosu za koji je umanjena trzisna vrijednost nekretnine. Smatra-
mo da do izvlastenja moZe do¢i samo i onda ako je vlasniku nekretnine za oduzimanje ili
ograni¢avanje njegova prava vlasnistva pla¢ena naknada u jednom od Zakonom propisa-
nih oblika. Naravno da nije dopusteno graditi objekte bez odgovarajucih dozvola i takva
gradnja je sankcionirana i predstavlja prekrsaj, a osim prekriajne kazne, vlasniku ¢e be-
spravno sagraden objekt biti srusen (srusiti ga moZze vlasnik ali i nadleZno tijelo na tro$ak
vlasnika). Stoga smatramo da je potrebno ispitati ustavnost ovih odredaba podnosenjem
ustavne tuzbe Ustavnom sudu Republike Hrvatske.

4.4, Potpuno izvlastenje

Potpunim izvlastenjem vlasniku se oduzima pravo vlasnistva na temelju rjesenja
o izvladtenju koje donosi ured drzavne uprave nadlezan za imovinskopravne poslove u
Fupaniji ili takav ured u Gradu Zagrebu, radi izgradnje objekata ili izvodenja radova u
interesu Republike Hrvatske, uz naknadu vlasniku u visini trzisne vrijednosti izvlastene
nekretnine, u pravilu davanjem druge odgovarajuce nekretnine u vrijednosti koja od-
govara trZi$noj vrijednosti nekretnine koja se izvlascuje, ili u gotovu novcu ili u nekom
drugom obliku koji nije suprotan Ustavu i zakonima Republike Hrvatske.

ZOI daje sljedecu definiciju potpunog izvlastenja:

«Izvlaitenjem nekretnina postaje vlasniStvo korisnika izvladtenja (potpuno
izvlaitenje)».'?

112) Tako u ¢lanku 3. stavak 1. ZOL
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Potpunim izvlastenjem prestaje pravo vlasni$tva prijasnjeg vlasnika, ali i druga
prava na toj nekretnini. Korisnik izvlastenja stjece pravo vlasnistva danom pravomoé-
nosti rjesenja o potpunom izvlastenju, s tim da tada stjece i pravo na posjed izvlastene
nekretnine (ukoliko je prijaSnjem vlasniku isplatio naknadu za izvlastenu nekretninu,
odnosno predao u posjed drugu odgovaraju¢u nekretninu ili naknadu u drugom obli-
ku koji nije suprotan Ustavu i zakonima Republike Hrvatske). Crni¢ smatra da stjeca-
nje prava vlasnistva u slucaju potpunog izvlastenja ne ovisi o uknjizbi prava vlasnis-
tva‘ll:l

Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima kao op¢im zakonom (lex genera-
lis) propisano je da se vlasnistvo stjece na temelju pravnog posla, odluke suda, odnosno
druge nadlezne vlasti, nasljedivanjem i na temelju zakona, s tim da se pravo vlasni$tva
na pobrojane nacine stjece kada su ispunjene sve pretpostavke odredene zakonom.!*
Glede stjecanja vlasnistva odlukom suda ili drugog tijela propisano je sljedece:

1) Odlukom suda ili drugoga tijela stjece se vlasnistvo u slu¢ajevima odredenim
zakonom, a na nacin i pod pretpostavkama odredenim zakonom.

2) Pravo vlasni$tva stje¢e se u trenutku pravomoénosti sudske, odnosno konac-
nosti odluke druge vlasti, ako §to drugo nije odredeno zakonom, niti proizlazi
iz cilja radi kojega se odluka donosi.

3) Stjecanjem prava vlasni$tva odlukom suda ili drugoga tijela ne prestaju stvarna
prava koja su drugim osobama pripadala na odnosnoj stvari, osim onih za koje
je to odredeno tom odlukom ili posebnim zakonom, ili koja po naravi stvari ne
mogu dalje postojati.'®

Medutim, onaj tko stekne pravo vlasnistva nekretnine odlukom suda ili drugog ti-
jela, ovladten je ishoditi upis ste¢enoga prava vlasnistva u zemljisnoj knjizi."! Jako, da-
kle, Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima za stjecanje prava vlasnistva od-
lukom suda ili drugog tijela, uknjizba nije konstitutivhog karaktera (jer se vlasniitvo
stjece danom pravomocnosti odluke suda ili drugom tijela), vlasnik bi radi zastite svo-
jih prava i zbog drugih razloga trebao zatraziti uknjizbu svoga prava vlasniitva. Naime,
odredbom ¢lanka 127. stavka 2. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima propi-
sano je sljedece:

«Vlasnistvo nekretnine steceno odlukom suda ili drugoga tijela ne moze se suprot-
staviti pravu onoga koji je, postupajuci s povjerenjem u zemlji$ne knjige, u dobroj je-
ri upisao svoje pravo na nekretnini dok jos pravo koje je bilo ste¢eno odlukom suda ili
drugog tijela nije bilo upisano.»

Nacelo povjerenja u zemljisne knjige propisano je odredbom ¢élanka 122. Zakona o
vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima. Zakonska je presumpcija da zemlji$na knjiga isti-
nito i potpuno odrazava ¢injeni¢no i pravno stanje nekretnine, pa onaj tko je u dobroj
vjeri postupao s povjerenjem u zemljiSne knjige, a nije znao niti je morao znati da ono
sto je upisano u zemljisne knjige nije potpuno ili da je razli¢ito od izvanknjiznog stanja

113) Crnig, ].: Komentar ..., op. cit., str. 32.
114) Vidi ¢l. 114. ZVDSE
115) Ibidem, vidi clanak 126.

116) «Za pitanje stjecanja prava vlasniitva na temelju odluke drzavnog tijela (zakljucak skupstine op-
¢ine) neodlugan je upis prava vlasnistva u zemlji$nu knjigu.» Take u odluci VSRH, Rev-2056/92 od 11, 11.
1993., 10 VSRH 1/95,3.
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uziva glede tog stjecanja zastitu prema odredbama zakona. Citirani Zakon propisuje i
kada se smatra da je stjecatelj bio u dobroj vjeri:

«Stjecatel] je bio u dobroj vjeri ako u trenutku sklapanja posla, a ni u trenutku kad
je zahtijevao upis, nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga po-
sumnjati u to da stvar pripada otudivatelju.

Nedostatak dobre vjere ne moze se predbaciti nikome samo iz razloga $to nije
istrazivao izvanknjizno stanje.»'"”

U Prijelaznim i zavrsnim odredbama Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravi-
ma propisano je sljedece: «Zastita povjerenja u istinitost i potpunost zemljisnih knjiga
odredena ovim zakonom nede primjenjivati u korist stjecanja do kojih dode do 1. sijec-
nja 2007., ako se njime stjece nekretnina na kojoj je bilo upisano drustveno vlasnistvo,
a nije brisano prije nego §to je ovaj Zakon stupio na snagu». Ovaj rok produzen je do 1.
sije¢nja 2010. godine.""® Medutim, zakonom je propisano i to da se iznimno od odredbe
stavka 5. ¢lanka 388. zastita povjerenja u istinitost i potpunost zemljisnih knjiga primje-
njuje se od 1. sije¢nja 2007. na nekretnine u katastarskim opcinama za koje je otvorena
EOP zemljisna knjiga kao i na nekretnine koje su prema posebnim odredbama Zakona
o zemljisnim knjigama unesene u Bazu zemljisnih podataka.

Medu pravnim znalcima nije postignuto ujednac¢eno misljenje o dosegu ove odred-
be. Jedni smatraju da se ona odnosi isklju¢ivo na stjecanje nekretnina na kojima je bilo
upisano drustveno vlasnistvo, dok drugi smatraju da se odnosi na sva stjecanja. Smatra-
mo da je citirana zakonska odredba prili¢no jasna i nedvosmislena i da se odgoda nacela
zajtite povjerenja u istinitost i potpunost zemljiénih knjiga odnosi samo na ona stjeca-
nja kada se radi o nekretnini u drustvenom vlasnistvu. Stjecatelj nekretnine na kojoj je
upisano drustveno vlasni$tvo nije se dakle mogao pozivati na nacelo zastite povjerenja
u potpunost i istinitost zemljisnih knjiga, ve¢ je morao provjeravati i izvanknjizno sta-
nje. Upravo zbog toga, naglasili smo prethodno, vaznost da korisnik izvlastenja, iako je
postao vlasnikom izvlastene nekretnine danom pravomocnosti rjeSenja o izvlastenju,
zatraZzi od nadleznog suda uknjizbu svoga prava vlasnistva.

Nadlezni zemljisno-knjizni sud izvrdit ée uknjizbu prava vlasnistva i drugih stvar-
nih prava na izvlaitenoj nekretnini u korist korisnika izvlastenja i na nekretnini koja je
dana na ime naknade izvlasteniku - prijadnjem vlasniku nekretnine, ako su ispunjene
sljedece pretpostavke:

1. ako korisnik izvlastenja ili prijasnji vlasnik izvlastene nekretnine podnese za-
htjev za uknjizbu prava vlasnistva ili drugog stvarnog prava na izvlastenoj ne-
kretnini;

2. daje rjedenje o izvlastenju postalo pravomoc¢no i

3. dajekorisnik izvlatenja prijainjem vlasniku isplatio naknadu odredenu u nov-
cu odnosno da pridonese dokaz o stjecanju prava vlasnistva prijasnjeg vlasnika
na drugoj odgovarajucoj nekretnini.

Uknjizba prava vlasnistva i drugih stvarnih prava u korist korisnika izvlastenja (mi-
sli se na sluZnost i zakup) ne vréi se, dakle, po sluzbenoj duznost, vec tek na zahtjev ko-
risnika izvlastenja ili prija$njeg vlasnika.

117) Tako u élanku 122, stavak 2. i 3. ZVDSP.

118) Vidi &lanak 3. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izvlastenju, Narodne novine, broj 14.1/05.
Zakon je stupio na snagu 15. prosinca 2006. godine.
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Danom pravomoénosti rjeSenja o potpunom izvlastenju na izvlastenoj nekretnini
prestaju hipoteka, sluznost i druga stvarna prava. Medutim, ta ¢e prava prestati samo
ako se ispune pretpostavke iz ¢lanka 41. ZOL.

Da bi doglo do prestanka hipoteke, sluznosti i drugih stvarnih prava, korisnik izvla-
Stenja duZan je kod banke na poseban racun poloziti odgovarajuci iznos naknade, osim
u slué¢aju kada je rije¢ o hipoteci na izvlastenoj nekretnini, a prijadnji vlasnik pristao je
da na ime naknade za izvladtenu nekretninu dobije drugu odgovarajucu nekretninu u
vlasnistvo, jer tada hipoteka prelazi na tu drugu odgovarajucu nekretninu.

Na prijedlog korisnika izvlastenja stvarna prava — hipoteka, sluznost i druga stvar-
na prava, brisat ¢e se iz zemljisnih knjiga ako dokaZe da je prethodno kod banke na po-
seban ra¢un polozio odgovarajuci iznos. Banka ¢e polozeni iznos isplatiti prijaSnjem vla-
sniku izvladtene nekretnine, odnosno nositelju drugog stvarnog prava, samo na temelju
pisanog sporazuma ovjerenog kod nadleznog organa ili na temelju sudske odluke.

Potpuno izvlastenje zemljista obuhvaca i zgradu i druge gradevinske objekte koji se
na njemu nalaze.'** Dakle, gradevinski objekti i zgrade slijede pravnu sudbinu potpuno
izvlastenog zemljista, te da prija$njem vlasniku prestaje vlasniStvo i na zgradi i na dru-
gim gradevinskim objektima koji se nalaze na izvlaStenom zemljiStu, te postaju vlasnis-
tvo korisnika izvlastenja.

Korisnik izvlagtenja pravomoénoécu rjeéenja o izvlatenju stjeée pravo izvladtenja
na plodovima stvari, ako izvlastenik — prijasnji vlasnik do stupanja u posjed korisnika
izvlatenja nije skupio ili ubrao plodove. Naime, prijasnji vlasnik ima pravo sabrati usje-
ve i skupiti plodove koji su sazreli u vrijeme stupanja u posjed korisnika izvlastenog ze-
mljidta.'® Ako prijasnji vlasnik do stupanja u posjed nece biti u moguénosti sabrati usje-
ve i skupiti plodove, pripada mu naknada za usjeve po odbitku troskova koje bi imao do
zetve ili berbe. O naknadi za neskupljene ili neubrane plodove odlué¢uje ured drzavne
uprave nadlezan za imovinskopravne poslove u Zupaniji ili ured Grada Zagreba nadle-
zan za takve poslove, ako o tome ve¢ nije odluéio u rjesenju o izvlastenju. Naknada za
neubrane i neskupljene plodove odreduje se u visini trzisne cijene za odredene plodo-
ve ili usjeve.

4.5. Nepotpuno izvlastenje

Nepotpuno izvlaitenje je zakonsko ograni¢enje vlasnidtva ustanovljenjem slu#o-
sti na zemljistu ili zgradi, odnosno ustanovljenjem zakupa, uz naknadu. ZOI o nepotpu-
nom izvlastenju propisuje sljedece:

«Nepotpunim izvlaitenjem ograni¢ava se pravo vlasni$tva na nekretnini (sluznost
ili zakup).

Nepotpunim izvlaitenjem moze se ustanoviti sluznost na zemljistu ili zgradi.»**

Babac razlikuje ograni¢enje prava vlasnitva i optereéenje prava vlasnistva, s tim da
bi ustanovljena sluznost opterecivala necije pravo vlasnistva, a ustanovljeni zakup ogra-
ni¢avao. Smatramo da bi ovo razlikovanje trebao prihvatiti i ZOI

119) Vidi ¢lanak 3. stavak 3. ZOL.
120) Vidi élanak 36. ZOL
121) Tako u clanku 4. stavak 1.1 2. ZOI
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Dva su osnovna oblika nepotpunog izvlastenja:

» kao ustanovljenje sluznosti na zemljistu ili zgradi (a moguce je i na zemljistu i
na zgradi);

» kao zakup na zemljistu na odredeno vrijeme.

Za nepotpuno izvlastenje najbitnija je znacajka da se ne mijenjaju vlasni¢ki odnosi
na nekretnini. Vlasnik nekretnine kod nepotpunog izvlastenja i nadalje ostaje vlasnik, a
korisnik izvladtenja ne stjece pravo vlasnistva na nekretnini koja je predmet nepotpunog
izvlastenja, ve¢ samo odredeno stvarno pravo na nekretnini npr. sluznost ili se ustanov-
ljava zakup u njegovu korist.

«Sluznosti su stvarna prava na tudoj stvari na temelju kojih se ovlasteniku dopusta
odredeno koristenje tudom stvari.»'®

Zakonom su sluZnosti definirane na sljedeé¢i nacin: «Sluznost je ogranic¢eno stvar-
no pravo na necijoj stvari koje ovlas¢uje svojeg nositelja da se na odredeni nacin sluzi
tom stvari (posluZna stvar) ma ¢ija ona bila, a njezin svagda3nji vlasnik je duzan to tr-
pjeti ili pak zbog toga glede nje nesto propustati.»'*

Razlikujemo stvarne i osobne sluznosti.*?* Stvarna sluznost (lat. servitutes reales)
jest pravo vlasnika povlasnog dobra da za potrebe tog dobra obavlja odredene radnje na
nekretnini drugog vlasnika (posluzno dobro) ili da zahtijeva od vlasnika posluznog do-
bra da se suzdrzava od obavljanja odredenih radnji koje bi inace imao pravo obavljati na
svojoj nekretnini.’** Osobne sluznosti stvarna su prava na tudoj stvari na temelju kojih
ovlasteniku pripada uporaba tude stvari ili koriStenje njome. Osobne sluznosti ustanov-
ljene su u korist neke osobe.'?

Zajednicka nacela sluznosti su:

¥ sluZnosti su stvarna prava i zato za njih vaZe osnovna nacela i osnovne karak-
teristike stvarnih prava;

»  sluZnosti su stvarna prava na tudoj stvari. Nema sluZnosti na vlastitoj stvari
(iznimka je tzv. vlasni¢ka sluznost. Sluznost ne prestaje samim sjedinjenjem,
pa ako ista osoba postane vlasnik i posluznog i povlasnog dobra, sluznost nece
prestati ¢injenicom sjedinjenja, ve¢ upisom brisanja);

122) Vedrig, M. ; Klari¢, P.: Gradansko ..., op. cit,, str. 234.

123) Vidi €lanak 174. Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima.

124) 1 Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima propisao je razliku izmedu stvarnih i osobnih
sluznosti odredbom élanka 175. kako slijedi: «(1) Svaka sluznost mora imati razumnu svrhu.

(2) Ako je svrha sluznosti bolje i korisnije gospodarenje nekretninom, sluZnost stvarna; inace je osob-
na.»

125) Odredbom ¢lanka 186. stavak 1. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima definirane su
stvarne sluznost na sljedeéi nacin: »Stvarna sluZnost je stvarno pravo svakidasnjega vlasnika odredene ne-
kretnine (povlasna nekretnina) da se za potrebe te nekretnine na odredeni nacin slui nedijom nekretninom
(posluina nekretnina), ¢iji svagdasnji vlasnik to mora trpjeti ili mora propustati odredene radnje glede svoje
nekretnine koje bi inace imao pravo ¢initi.» Sto se ti¢e stvarne sluznosti osnovane u korist neke nekretnine
kao povlasne ona se ne moze razdvojiti od vlasniitva te nekretnine, vec je njezin pripadak i prenosiva je samo
zajedno s tom nekretninom. Stvarna sluznost moze postojati i u korist nekretnina koje su javna dobra u opéoj
ili u javnoj uporabi, ako se tome ne protivi njihova pravna narav (o tome ¢lanak 186. stavak 2. i 3. citiranog
Zakona).

126) Odredbom ¢lanka 199, Zakona o vlasnistvu definirane su osobne sluznosti na sljedeéi na&in: «(1)
Osobna sluznost je stvarno pravo koje ovladéuje pojedinaéno odredenu osobu da se na odredeni nacin sluzi
tudom stvari (posluzna stvar), ciji svagdasnji vlasnik to mora trpjeti.

(2) Osobne sluznosti su: pravo plodouzivanja, pravo uporabe i pravo stanovanja.
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ne moze postojati sluznost na sluznosti;

sluznosti moraju biti korisne;

sluznosti se moraju pazljivo izvrsavati (tako da se §to manje opterecuje posluz-

no dobro;

»  sluZnosti su same za sebe neprenosive (prenose se samo s gospodujué¢im do-
brom kao pertinencija, a s posluznim dobrom kao teret);

» sluznosti su nedjeljiva prava (osim uzufrukta).

YV VY

Sto se tice stvarnih sluznosti, Zakonom je propisano da vlasnik posluzne i vlasnik
povlasne nekretnine mogu osnivati stvarne sluznosti bilo kojeg sadrzaja koji je mogud,
a nije zabranjen.'” Kada je sluznost osnovana da sluzi povlasnoj nekretnini namijenje-
noj poljodjelstvu, naziva se poljskom, a inace je kuéna. Poljske i kuéne sluznosti nabro-
jene su u Zakonu'?®,

Kucne sluznosti vlasnika ovlas¢uju da nesto poduzima na susjedovoj nekretnini,
Sto je ovaj duzan trpjeti. Kué¢ne sluZnosti mogu se osnovati da bi sluzile nekretnini sa
zgradom, a one ovlagéuju vlasnika te nekretnine na to da vlasnik posluzne nekretnine
nesto propusta, sto bi inace slobodno ¢inio, kao npr.;

»  svoju kucu ne povisivati ili je ne snizavati;

» ne oduzimati povlastenoj zgradi svjetlo, zrak, ili vidik;

> ne odvracati kiSnicu s krova svoje kuce od susjedova zemljista kojem bi mogla
koristiti za polijevanje vrta ili punjenje cisterne ili na neki drugi naéin; i drugo.

Sluznost se prema odredbama ZOI moZe ustanoviti nepotpunim izvlastenjem
samo ako je to u interesu Republike Hrvatske zbog izgradnje objekata ili izvodenja ra-
dova iz ¢lanka 1. stavak 1. ZOL

Sluznost se moze ustanoviti:
» nazemljistu, ili

» nazgradi, ili

» nazemljistu i na zgradi.

Buduéi da sluznosti moraju biti korisne i da se moraju pazljivo izvrsavati, prigo-
dom izbora vrste i opsega sluznosti, valja ustanoviti onu sluznost koja je prema vrsti i
opsegu najmanje ogranicenje, odnosno opterecenje vlasnika zemljista ili zgrade, @da
istovremeno udovoljava svrsi zbog koje je upravo takva sluZnost ustanovljenja. Crnic je
istaknuo: «Na¢in obavljanja sluznosti treba urediti tako da se sluZnost ne prosiruje, veé
da bude ustanovljena u mjeri u kojoj je potrebna, a kad je to mogucée s obzirom na nje-
zinu prirodu da se ¢ak takva sluznost i suzava. To je u skladu s izuzetnoi¢u primjene in-
stituta izvlastenja kao intervencije drzave u vlasnicka ogranic¢enja.»'*

127) Vidi ¢lanak 18. stavak 1. Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima.

128) Poljske sluZnosti su: sluznost puta, ili pravo staze, pravo progoniti stoku, ili kao pravo kolnika na
posluznoj nekretninisluznost vode, ili kao prave erpsti vadu, ili pojiti stoku, bilo vodovoda tj. vodu odvraéati
ili navoditi;sluznost pase;3umske sluznosti, ili sjeci drva, ili kupiti suho granje, Zir i sli¢no. Kuéne sluznosti su:
pravo nasloniti teret svoje zgrade na tudu;gredu ili roznik umetnuti u tudi zid; imati prozor u tudem zidu radi
svjetla ili radi vidika;imati dijelove svoje zgrade bilo u susjedovom zra¢nom prostoru ili na susjedovu zemlji-
Stu ili imati svoje naprave na tudoj nekretnini;provoditi dim ili druge plinove kroz susjedov dimnjak;navoditi
kapnicu sa svojega krova na tudu nekretninu;odvoditi ili prolijevati tekudine na susjedovo zemljiste i drugo.

129) Crnié, ].: Komentar ..., op. cit., str. 36,
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Vlasnistvo se moze ograniciti i nepotpunim izvlastenjem u obliku zakupa na ze-
mljistu. Nepotpuno izvlastenje u obliku zakupa na zgradi ne postoji.

ZOO definirao je ugovor o zakupu na sljede¢i nacin:

«Ugovorom o zakupu obvezuje se zakupodavac predati zakupniku odredenu stvar
na koristenje, a ovaj se obvezuje placati mu za to odredenu zakupninu.»'¥

Na ugovor o zakupu odnose se odredbe ¢lanaka od 519. do 549. ZOO-a, s tim daje
700-om propisano da se te odredbe ne primjenjuju na zakupe uredene posebnim za-
konom, osim podredno.

Zakup se prema ZOI moze ustanoviti:

» samo na zemljistu, ali ne na zgradi,

¥» na ograniceno vrijeme.

Nema izvlastenja ustanovljavanjem trajnog zakupa, jer ako postoji takva potreba,
uz ispunjenje ostalih uvjeta, treba provesti potpuno izvlastenje. Trajanje zakupa ovisi o
syrsi zbog koje je zakup ustanovljen nepotpunim izvlastenjem, ali odredbom clanka 4.
stavak 3, ZOI propisano je da zakup moze trajati najduze pet godina. Ako se u tom vre-
menu svrha izvlaitenja ne bi mogla postiéi, treba zahtijevati potpuno izvlastenje."

Zakup se ustanovljava nepotpunim izvlastenjem u svrhu istraZivanja i eksploataci-
je rudnog i drugog blaga, koristenja kamenoloma, vadenja gline i $ljunka i sl.

Ako korisnik izvlastenja koji na temelju nepotpunog izvladtenja zemljista, ustanovlja-
vanjem zakupa, koristi zemljidte u druge svrhe a ne u one zbog kojih je provedeno izvla-
Stenje, vlasnik zemljifta moze traZiti ponistenje rjeSenja o izvlastenju i prestanak zakupa.

Kada istekne vrijeme na koje je nepotpunim izvlastenjem ustanovljen zakup, kori-
snik izvladtenja mora vratiti zemljiste vlasniku, a ako to ne ucini ili odbije zahtjev vlasni-
ka za vracanjem zemljista, pa vlasnik ne moze stupiti u posjed svojeg zemljista, vlasnik
svoje pravo na posjed i vlasnidtvo mora ostvarivati putem suda, jer u ovom sluc¢aju ne
moze traziti poniStenje rjedenja o nepotpunom izvlastenju ustanovljavanjem zakupa.

Buduéi da zbog zakupa moze do¢i do unidtenja kulture zemljista tako da se ono
vise ne moze koristiti na na¢in na koji sa je vlasnik koristio do ustanovljena zakupa,
vlasnik tog zemljiéta moze zahtijevati da se izvr$i potpuno izvlastenje. Ukoliko posto-
je pretpostavke i ukoliko se ocijeni da je zemljiste uistinu u tolikoj mjeri devastirano da
se bez vecih troskova ne moZe privesti prvotnoj namjeni, odnosno da se samo uz velike
trogkove moze privesti ranijoj namjeni, provest ¢e se potpuno izvlastenje. U ovom slu-
¢aju potpunog izvlastenja ne utvrduje se prethodno interes Republike Hrvatske. Medu-
tim, vlasnik zemljista ogranicen je rokom u kojem mozZe staviti zahtjev za potpunim iz-
vlatenjem i taj rok iznosi trideset dana od dana prestanka zakupa.

U slu¢aju da je rije¢ samo o éteti koja je nastala ustanovljenjem zakupa, tada zakupnik
odgovara za tu tetu vlasniku zemlji$ta po opé¢im pravilima o odgovornosti za Stetu."”

130) Tako u ¢lanku 519. ZOO-a (Narodne novine 35/05). Poseban zakon o zakupu je Zakon o zakupu
i prodaji poslovnog prostora objavljen u Narodnim novinama, broj 91/96., 124/97. 1 174/04. U ¢lanku 1. tog
zakona propisano je da se tim Zakonom ureduju zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te me-
dusobna prava i obaveze zakupodavea i zakupnika, kao i prodaja poslovnoga prostora u viasnistvu Republike
Hrvatske.

131) Tako Crni¢, J.: Komentar .., op. cit,, str. 37.

132) Clankom 38. stavkom 4. ZOI propisano je sljedeée: «Za eventualnu $tetu nastalu ustanovljenjem
zakupa, zakupoprimac odgovara vlasniku zemljista po opcim propisima za Stetu.» To znaci da korisnik izvla-
$tenja odgovara vlasniku za $tetu bez obzira na krivnju i korisnik izvlastenja duZan je tu Stetu platiti, jer je do
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Zakup prestaje istekom vremena za koje je ustanovljen, a naknada se odreduje u vi-
sini zakupnine koja se postize na trzistu.

ZAKLJUCAK

Nepovredivost prava vlasnitva jedna je od najvecih vrednota ustavnoga poretka
Republike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava. Vlasnici su u ostvarivanju svojega
prava vlasnistva ograniceni brojnim zakonskim propisima, ali i obi¢ajima i moralom
drustva. I dok su zakonska ogranic¢enja normativno dobro uredena, problemi postoje
kod izvladtenja — oduzimanja prava vlasnistva. Medutim, izvlaitenje kao institut odu-
zimanja prava vlasni$tva uz naknadu ili bez naknade, najrigorozniji je zahvat u to te-
meljno pravo covjeka i gradanina — pravo vlasnistva. Ako drzava utvrdi postojanje svo-
ga interesa na zakonom propisan nacin ili se taj interes presumira, a za ostvarenje toga
njezina interesa potrebno je oduzeti necije pravo vlasnistva, do tog ée oduzimanja ne-
minovno doci. Ipak, izvlastenje kao institut nuzno je u svakom pravnom sustavu da bi
drZava uop¢e mogla funkcionirati i ispunjavati svoje zadace. Svatko je duzan pridonositi
opéem dobru, pa tako i vlasnici nekretnina, ¢ak i time da im se oduzme pravo vlasnig-
tva ili da se ono ogranici ili optereti u korist korisnika izvlastenja uz naknadu trzisne
vrijednosti. Naknada za izvlatenje je condicio sine qua non u postupku izvlaitenja, pa
stoga nema izvlastenja bez naknade. U tom smislu potrebno je ispitati ustavnost odred-
be ZOI iz 2006. godine prema kojoj do izvlastenja mozZe do¢i i bez pla¢anja naknade od
strane korisnika izvlastenja. Visina naknade za izvlastenu nekretninu takoder je upitna.
Opravdano si mozemo postaviti pitanje: je li naknada trzisne vrijednost uistinu pravic-
na naknada? ZalaZemo se za praviénu naknadu koja bi uvazavala i afekcijsku cijenu i
stvarne trodkove koje je prijaénji vlasnik nekretnine imao zbog izvlastenja, jer bi tek ta-
kvom naknadom gradani ili pravna osoba dobili pravi¢nu naknadu koju drZava koja se
proklamira kao socijalna i pravedna treba platiti za oduzeto pravo vlasni$tva kojem se
vlasnici kao izvlastenici zapravo ne mogu uspjes$no oduprijeti. Isti¢emo da bi tek tada,
unato¢ tome §to je za postupak izvlatenja karakteristi¢na ,lakoca uzimanja“, naknada
bila ekvivalentna vrijednosti gubitka prava vlasnistva i pravi¢na.

&

stete doslo ustanovljenjem zakupa. Slazemo se sa stavom J. Crnica da se vlasnik ne moze koristiti i pravom na
naknadu Stete i pravom da zahtijeva potpuno izvlastenje, jer bi tada za sluéaj uspjeha u oba postupka dva puta
ostvario naknadu stete za istu stvar.
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LEGISLATIVE LIMITATIONS OF THE PROPRIETARY LAW AND
REVOCATION OF THE OWNERSHIP RIGHT - EXPROPRIATION

Summary:

The ownership right is one of the basic institutes in legislative systems belonging.
to the continental European legislative contectx but also the economic foundation of
any modern state. Modern legislative systems protect the ownership right in their ba-
sic legal sources, that is in the Constitutions but at the same time they stipulate pre-
sumptions for its revocation. In line with that, the Croatian Constitution from 1990
places (back) the ownership right and ownership freedoms in the very centre. However,
the ownership itself is not a right without any limitations in terms of revoking the ri-
ghts belonging to others as well as revoking the possibility where the public authoriti-
es, for the benefit of public interest (social role of ownership), limit or revoke the right
to ownership. Public authorities cannot do it only based on an act of law which, certa-
inly, needs to be founded in constitutional provisions. Although constitutional provisi-
ons guarantee the ownership right, there are still some legislative limitations in relation
to the ownership right which may be general and special, and the right may be limited
based on different legal operations; it may be revoked with or without a compensation.
This paper shall present the legislative limitations of the ownership right and limitati-
ons of the ownership right based on legal operations with particular emphasises on the
institute of expropriation. Several problems related to certain legislative solutions in the
Expropriation Act shall also be presented in respect of the revocation of the ownership
right without any compensation and the revocation for the benefit of the Republic of
Croatia, which situations often lead to difficulties in the implementation of the Act and
finally to legal uncertainty.

Key words: ownership right, legislative limitations of the ownership right, general
limitations, special limitations, limitations of the ownership right based on legal opera-
tions, expropriation, compensation for expropriation, interest for the implementation
of expropriation.
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