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Shodno članu 37. Zakona o Pravobranilaštvu Kantona Sarajevo («Sl.novine 

Kantona Sarajevo», broj: 33/08 ,7/12 i 44/16), a na osnovu člana 33. Odluke 
o pravobranilaštvu Općine Ilidža – Drugi prečišćeni tekst («Sl.novine Kantona 

Sarajevo», broj: 37/19), Pravobranilaštvo Općine Ilidža, Općinskom vijeću 
Općine Ilidža i Općinskom načelniku, P O D N O S I: 
 

 

 
 

I Z V J E Š TA J  O RADU 
 

Pravobranilaštva Općine Ilidža za period  
01.01. do  31.12.2019. godine  

 

 

 

 

 UVODNI DIO 
 
 

Pravobranilaštvo Općine Ilidža (u daljem tekstu Pravobranilaštvo) je 

neovisan i samostalan organ koji poduzima mjere i pravna sredstva radi 
pravne zaštite imovine i imovinskih interesa Općine Ilidža i njenih organa, 

stručnih službi i drugih pravnih lica čiji je osnivač Općina. 
 
 Nadležnost i djelokrug rada općinskog Pravobranilaštva uređena je 

Zakonom o pravobranilaštvu Kantona Sarajevo („Službene novine Kantona 
Sarajevo“, broj: 33/08-prečišćeni tekst, 7/12 i 44/16) i podzakonskim 

propisima i odlukama o formiranju Pravobranilaštva na lokalnom nivou. 
 
 Osim nadležnosti i djelokruga Pravobranilaštva iz ovog Zakona, 

nadležnost Pravobranilaštva je predviđena i drugim propisima: Zakonom o 
građevinskom zemljištu (“Sl.novine FBiH“, broj: 25/03,16/04), Zakonom o 
eksproprijaciji („Sl.novine FBiH“, broj: 70/07,36/10), Zakonom o sudskim 

taksama Kantona („Sl.novine Kantona Sarajevo“, broj: 36/14), Zakonom o 
stvarnim pravima („Sl.novine FBiH“, broj: 66/13, 100/13) koji je počeo s 

primjenom 05.03.2014. godine, Zakonom o javnim nabavkama („Sl.glasnik 
BiH“ broj:39/14) i drugim zakonskim i podzakonskim aktima. 
 

 Pravobranilaštvo preduzima mjere i pravna sredstva radi pravne zaštite 
imovine i imovinskih interesa pred sudovima u parničnim, vanparničnim, 

izvršnim, stečajnim, likvidacionim i prekršajnim postupcima, i drugim 
postupcima pred nadležnim organima, kao i u upravnim postupcima pred 
organom uprave Općine Ilidža. 
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U preduzimanju pravnih radnji pred sudovima i drugim nadležnim 
organima, Pravobranilaštvo ima položaj i pravo stranke u postupku i djeluje 

pred nadležnim sudovima i drugim organima u funkciji zakonskog zastupnika 
stranke u postupku. 

 

 Pravobranilaštvo postupa u skladu sa utvrđenim nadležnostima 
propisanim Zakonom o pravobranilaštvu i drugim propisima, na temelju 
državnih, federalnih i kantonalnih zakona, kao i podzakonskih akata. 

 
 Zakonom o principima lokalne samouprave („Sl.novine F BiH“, broj 

49/06) i Statutom Općine kao jedinice lokalne samouprave, utvrđeno je da 
imovinu Općine čine pokretne i nepokretne stvari koje u skladu sa zakonom 
pripadaju Općini kao i prava koja pripadaju toj imovini. 

 
Kao samostalni organ Pravobranilaštvo Općine Ilidža: 

 

• zastupa Općinu pred sudovima i drugim nadležnim organima i 

preduzima pravna sredstva radi zaštite imovine i imovinskih prava i 

interesa općine i općinskih organa u svim sudskim i upravnim 

postupcima, 

• daje mišljenja prije zaključivanja ugovora imovinske prirode i općih 

akata kojima se regulišu imovinska pitanja, 

• preventivno djeluje u cilju ostvarivanja nadležnosti, 

• pruža stručnu pomoć općinskim organima, preduzećima i ustanovama 

pri rješavanju imovinsko-pravnih odnosa, 

• ostvaruje saradnju sa kantonalnim i općinskim organima, sa organima 

i organizacijama na nivou Federacije BiH, sa organima pravosuđa na 

svim nivoima, sa pravobranilaštvima na svim nivoima, posebno radi 

ujednačavanja prakse i zauzimanja stavova o pravnim pitanjima, 

• u okviru preventivnog djelovanja prati i proučava pojave i probleme iz 

oblasti vršenja svojih nadležnosti koje se odnose na primjenu zakona, 

te obavještava nadležne organe i predlaže mjere za sprečavanje 

društveno štetnih pojava, 

• prati i proučava sudsku praksu i zauzima jedinstvene stavove na 

stručnom kolegiju za predmete iz nadležnosti Pravobranilaštva i drugih 

spornih pitanja iz svog djelokruga rada, 

• pored navedenih, Pravobranilaštvo obavlja i poslove utvrđene posebnim 

zakonom i drugim propisima kojima je utvrđena nadležnost ovog 

organa. 

Godišnji Izvještaj o radu za 2019. godinu prikazuje rad Općinskog 
Pravobranilaštva i pregled podataka po pojedinim cjelinama. 
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Tekst Izvještaja podijeljen je na pregled statističkih podataka o 

predmetima kojima se bavilo Pravobranilaštvo u izvještajnom periodu, analizu 
stanja po pojedinim oblastima sa uočenim pojavama i preporukama u odnosu 

na prethodnu izvještajnu godinu sa predloženim zaključcima, te informisanje 
o izvršenju zaključaka donesenih prilikom usvajanja izvještaja za 2018. 
godinu. 

 
Tokom 2019. godine uočen je povećan broj predmeta po osnovu 

podnesenih prijedloga u kojima je Općina tražitelj izvršenja po aktima izdatih 

od nadležnih općinskih službi. Obzirom na uočenu pojavu (povećanog broja 
predmeta) Pravobranilaštvo je ostvarivalo kontakte i sa građanima i sa 

pravnim licima u cilju iznalaženja lakšeg i efikasnijeg načina naplate 
potraživanja. 

 

 
 

 
Poslovi zastupanja pred sudovima 
 

 

U okviru aktivnosti na poslovima zastupanja, Pravobranilaštvo je bilo 
angažovano na slijedećim poslovima: 

 
- sačinjavanje tužbi i upućivanje istih nadležnim sudovima, 
- izradi odgovora na tužbe zaprimljene protiv Općine Ilidža, 

- prikupljanje dokaza, 
- učešće na ročištima, 

- izrada pismenih podnesaka u toku trajanja postupka, 
- ulaganju redovnih i vanrednih pravnih lijekova protiv odluka sudova, 
- podnošenje revizija pred Vrhovnim sudom BiH, 

- uključivanje u svojstvu umješača u sudske sporove na strani jedne od 
parničnih stranaka, 

- davanju pismenog odgovora na pravne lijekove druge stranke u 
postupku, 

- sačinjavanju opomena pred tužbu, 

- drugi poslovi u kojima je Pravobranilaštvo nadležno. 
 
 

 
U 2019. godini u radu Pravobranilaštva evidentirano je ukupno 1185 

predmeta, od kojih je 561 parničnih predmeta (P), 358 izvršnih predmeta (I), 
104 upravnih predmeta (U),149 mišljenja (M), 13 vanparnična predmeta (Rv) 
i ostalih 375. 
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 Tabelarni prikaz 

 
 

Prema vrsti predmeta, tj. predmetu spora i postupaka shodno odredbama 
Pravilnika o poslovanju i vođenju evidencije u Pravobranilaštvu („Sl.novine 
Kantona Sarajevo“, broj: 17/08) u kojima se Pravobranilaštvo pojavljuje kao 

zakonski zastupnik organa kojeg zastupa za period od 01.01.2019 – 
31.12.2019. godine, tabelarni pregled izgleda kako slijedi: 

 

 
 

 
 
 

 
 

 

Vrsta spora 

 
Preneseno 

iz 
prethodnih 

godina 

 
Zaprimljeno 

u 
2019.g 

 
Ukupno u 

radu u  
2019.g 

 
 

Riješeno u  
2019.g 

 

 
 

Ostalo u 
radu 

 
«I» 

izvršenja 

 
308 

 

 
50 

 
358 

 
57 

 
301 

 
«P» 

parnice 

 
476 

 
85 

 
561 

 
109 

 
452 

 

«Rv» 
vanparnični 
postupak 

 

 
2 

 

 
11 

 

 
13 

 

 
8 

 

 
5 

 
«U» 

upravni 
postupak 

 
 

0 

 
 

104 

 
 

104 

 
 

63 

 
 

41 

 
«M» 

Mišljenja, 

sporazumi i 
ugovori  

 
 

18 

 
 

131 

 
 

149 

 
 

149 

 
 
0 

 
«Su» 

otkup stana 

 
0 

 
0 

 
0 

 
0 
 

 
0 

 

 

Ukupno: 

 
804 

 
381 

 
1185 

 
386 

 
799 
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Tabelarni prikaz dugovanja i potraživanja Općini i od Općine Ilidža za 

2019. godinu. 

 
 

 

 

 

 

 

 

Potraživanja od Općine Ilidža 

po podnesenimTužbama, ukupno: ..............................................................3.973.447,60 KM 

 

 

 

 

 

Potraživanje Općine Ilidža  

po Tužbama i Rješenjima o izvršenju, ukupno: ........................................5.702.702,60 KM 

 

 

 

 

Plaćeno na teret Općine po odlukama 

Općinskog suda  Sarajevo, ukupno:.................................................................27.521,21 KM 

 

 

 

 

Naplaćena potraživanja u budžetskoj 2019. godini....................................3.991.420,43 KM 
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 Parnični postupak – „P“ 

 
 

U ovom izvještajnom periodu bilo je ukupno u radu 561 parničnih 
predmeta, od kojih su 476 predmeta kao nezavršena prenesena iz prethodnih 
godina. U 2019. godini je evidentirano 85 novih predmeta. Nesrazmjer između 

prenesenih predmeta iz ranijih godina i novozaprimljenih predmeta jeste 
posljedica dugotrajnog vođenja postupaka pred sudovima. Pod predmetima 
koji su preneseni iz ranijeg perioda između ostalih su i predmeti koji su po 

uvaženim žalbama Pravobranilaštva ukinuti pred drugostepenim sudom i 
vraćeni na ponovni postupak. 

 
U okviru aktivnosti na poslovima zastupanja u parničnim postupcima, 

Pravobranilaštvo je tokom 2019. godine bilo angažovano na slijedećim 

poslovima: sačinjavanju tužbi i upućivanju istih nadležnim sudovima, izradi 
odgovora na tužbe zaprimljene protiv općine koje zastupa, prikupljanje 

dokaza, učešće na ročištima, uključivanje u sporove između drugih pravnih 
subjekata u svojstvu umješača, izradi pismenih podnesaka u toku trajanja 
postupka, ulaganju žalbi i drugih redovnih i vanrednih pravnih lijekova i 

revizije protiv odluka sudova, davanju pismenih odgovora na pravne lijekove 
druge stranke u postupku i slično, kao i pristupanje svakom zakazanom 
ročištu. 

 
Parnični postupci su najsloženiji i najbrojniji sudski postupci za 

rješavaje spornih odnosa, u kojima se od stranaka koje učestvuju u postupku 
zahtijeva visok stepen stručnog znanja i angažovanja. Parnični postupak 
predstavlja redovan put zaštite povreda prava proisteklih iz građansko pravnih 

odnosa subjekata prava, kako i odnosa sa javnom vlasti. Parnični postupci se 
pokreću tužbom. Parnične stranke u postupku su tužitelj i tuženi, te se u 

parnici kao treće lice mogu pojaviti i umješači kada isti učestvuju na strani 
jedne parnične stranke i žele da parnična stranka uspije u sporu. Općina 
Ilidža koju zastupa Pravobranilaštvo u sudskim postupcima učestvuje u 

svojstvu tužitelja, svojstvu tuženog ili u svojstvu umješača. 
 

 Postupci gotovo u svim slučajevima završavaju po žalbi jedne od 

stranaka pred drugostepenim sudom ili eventualno revizijom, a pretrpanost 
sudova i njihovo odlučivanje po redoslijedu prijema predmeta, dovodi do 

predugog trajanja drugostepenog postupka sa posljedicom visokih kamata 
koje su dosuđene u prvostepenom postupku, a na šta ni Pravobranilaštvo, a 
ni drugi organi ne mogu uticati. Rješavanje pred drugostepenim organom traje 

u prosjeku 3-4 godine. Na ove okolnosti Pravobranilaštva su reagovala putem 
Udruženja Pravobranilaca ukazujući na problem previsokih kamata zbog 
dužine postupka, ali se stanje nije promijenilo. 

 
Izvještaj o radu Pravobranilaštva Općine Ilidža za 2019. godinu  

predstavlja kontinuitet izvještajnog perioda iz prethodne godine u kome se 
jasno mogu vidjeti konkretna rješenja na ranije ukazane probleme, te njihova 
realizacija u nastanku sadašnjeg izvještajnog perioda. 
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Po vrsti i predmetu spora, najveći broj postupaka odnosi se na predmete 

po osnovu: naknade materijalne i nematerijalne štete, rješavanje vlasničko-
pravnih odnosa, imovinsko-pravnih poslova, imovinsko-pravni zahtjevi u 

krivičnim postupcima, prekršajni sporovi, obligaciono-pravni odnosi i drugi 
sporovi. 
 

 U 2019. godini nastavljene su ranije započete parnice po osnovu napada 
pasa nepoznatog vlasnika , kao i podnošenje novih tužbi fizičkih lica za 
naknadu štete zbog povreda nanesenih napadom ovih pasa . U pravilu je u 

ovim postupcima kao tužena strana označena općina na čijem je području 
nastao štetni događaj, Kanton Sarajevo i u pojedinim slučajevima su pored 

općine i Kantona Sarajevo tuženi i Federacija BiH, Bosna i Hercegovina i KJKP 
Rad.  
 U 2019. godini zaprimljene su nove tužbe fizičkih lica koja po raznim 

osnovama potražuju naknadu štete (fizička bol, strah, duševna bol-umanjenje 
opće životne aktivnosti, naruženost). Po ovom osnovu je u 2019. godini 

ukupno u radu bilo 54 predmeta, od čega je 43 predmeta preneseno iz ranijeg 
perioda. 
 

 U ovim postupcima Općinski sud kao nadležni prvostepeni sud zauzeo 
je praksu i usvaja tužbeni zahtjev tužitelja po ovom osnovu prema svim 
tuženim i solidarno ih obavezuje za naknadu nematerijalne štete. Odgovornost 

tuženih prema obrazloženju prvostepenog suda u donesenim presudama 
proizilazi iz Zakona o zaštiti i  dobrobiti životinja („Sl.glasnik BiH“, broj: 25/09) 

koji tretira pitanje pasa lutalica. 
 
U 2019. godini uočena je pojava povećanja podnesenih tužbi za ujede 

pasa i to na lokaciji MZ Hrasnica, gdje se iznose činjenice od strane tužitelja-
građana da se radi o čoporu agresivnih pasa. Uglavnom se radilo o ujedima 

kod djece što je vrlo ozbiljan problem. O ovome Pravobranilaštvo je obavijestilo 
Službu za koordinaciju rada MZ Općine Ilidža i skrenulo pažnju na taj 
lokalitet. Povratna informacija je bila da je Veterinarska stanica Kantona 

Sarajevo obustavila postupak preuzimanja pasa. JKP „Rad“ je svojim aktom 
od 11.12.2019. godine sugerisao općinskoj Službi da se postigne dogovor sa 
Veterinarskom stanicom Kantona Sarajevo oko plana preuzimanja pasa i 

dostavljanja JKP „Rad“. 
 

Zbog ozbiljnosti problema Pravobranilaštvo predlaže da Općinsko 
vijeće donese Zaključak kojim će se tražiti od Veterinarske stanice 
Kantona Sarajevo da po zahtjevu nadležne Općinske službe redovno 

uklanjaju čopore pasa lutalica sa lokaliteta Hrasnice kao i drugih 
lokacija gdje se pojave ovi psi, i iste preda JKP „Rad“ na daljnji 
postupak zbrinjavanja, a sve prema aktima Kantona Sarajevo, vezano 

za uklanjanje pasa nepoznatog vlasnika sa ulica Kantona Sarajevo-
općine Ilidža. 

 
U strukturi sudskih predmeta, u izvještajnom periodu, kao i u 

prethodnom izvještaju,  dominantan je i broj  tužbi po osnovu Zakona o 

stvarnim pravima, odnosno sticanja prava vlasništva putem dosjelosti, o 
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kojem institutu Zakona o stvarnim pravima je Pravobranilaštvo dalo osvrt u 

prethodnom izvještaju. 
 

Pored toga, iako je u prelaznim i završnim odredbama ovog Zakona 
utvrđena obaveza usklađivanja odredbi Zakona o građevinskom zemljištu, iste 
još uvijek nisu donesene. U proceduru je upućen Nacrt Zakona o 

građevinskom zemljištu u kojoj će Pravobranilaštvo uzeti aktivno učešće u 
smislu davanja primjedbi i sugestija na isti,  a sve u cilju poboljšanja rješenja 
ovog zakona u pogledu zaštite imovine i imovinskih interesa lokalne zajednice. 

 
Pravobranilaštvo smatra potrebnim upoznati Općinsko vijeće o ishodu 

pojedinih postupaka koji su ranijih godina prikazivani kroz Izvještaje, čiji su 
tužbeni zahtjevi nosili visoka novčana potraživanja prema Općini Ilidža. Tako, 
predmet Hasibović protiv Općine Ilidža, čija vrijednost spora je bila cca 

1.500.000,00 KM glavnice i vodio se od 2008. godine kroz dva ponovna 
postupka i dvije uložene revizije okončan je pravosnažnom sudskom odlukom 

u korist tužene Općine Ilidža  tj. tužbeni zahtjev tužitelja u cjelosti je odbijen. 
 
U toku je parnica pred drugostepenim sudom po tužbi TMP 

„Ahmetspahić“ protiv Općine Ilidža koja je pred prvostepenim sudom 
okončana u korist Općine Ilidža kao tužene, odbijen je tužbeni zahtjev sa 
vrijednosti spora cca 3.500.000,00 KM. 

 
Kao jedan od predmeta sa visokim iznosom potraživanja prema Općini 

Ilidža je parnica tužitelja Mijović Savke za naknadu materijalne štete po 
osnovu faktičke eksproprijacije u iznosu od 600.000,00 KM, a isti je 
nepravosnažno okončan presudom u korist Općine Ilidža – odbijen tužbeni 

zahtjev. Do dana podnošenja ovog izvještaja nismo zaprimili žalbu tužitelja niti 
nam je poznato da li je ista uložena . 

 
U izvještajnom periodu, a na zahtjev nadležne službe, Pravobranilaštvo 

je protiv tri vijećnika iz ranijeg saziva Općinskog vijeća podnijelo tužbe za 

povrat laptopa koji su u vlasništvu Općine Ilidža. 
 
U cilju sprečavanja ovakvih situacija ubuduće, napominjemo da je 

članom 7. Elaborata o uvođenju IS „E-vijeće“ („Sl.novine Kantona Sarajevo“, 
broj: 39/13) između ostalog definisano da vijećnici dobivaju laptope na 

korištenje u sklopu svog mandata, te da su nakon isteka ili prekida mandata 
dužni iste vratiti u stanju u kakvom su ih dobili. 

 

Ministarstvo za boračka pitanja Kantona Sarajevo po tužbama Općine 
Ilidža kao tužitelja, izvršilo je plaćanje svojih ranije preuzetih obaveza, tako da 
su sudski postupci-parnice završene, a napominjemo da je to Ministarstvo po 

podnesenim tužbama dugovalo cca 200.000,00 KM. 
Pravobranilaštvo je uočilo da se kao sporna pitanja provlače pitanja 

dodjele koncesija pravnim licima na koncesionim dobrima općine Ilidža. Po 
pitanju koncesija Pravobranilaštvo izvještava da je po tom pitanju dalo 
konkretne prijedloge na Nacrt izmjena i dopuna Zakona o koncesijama 

Kantona Sarajevo, s posebnim osvrtom na samoinicijativne ponude koje se 
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najčešće pojavljuju kao jedan od oblika rješavanja zahtjeva za dobivanje 

koncesije, a u kojim slučajevima se traži saglasnost Općinskog vijeća kao 
jedan od preduslova u daljnjoj proceduri rješavanja zahtjeva za koncesije pred 

nadležnim Kantonalnim organima. 
 
Po pitanju dugovanja po ugovorima koje su Kantonalni nadležni organi 

zaključili sa koncesionarima, ističemo da smo se u više navrata obraćali 
Pravobranilaštvu Kantona Sarajevo da nam pismenim putem dostave ugovore 
i ostale podatke, ali iste nismo dobili. Međutim Pravobranilaštvo je došlo do 

saznanja da je Kantonalno Pravobranilaštvo pokrenulo više parničnih 
postupaka protiv pravnih lica sa područja naše općine kao koncesionara u 

cilju naplate dugovanja po tom osnovu. Smatramo potrebnim napomenuti da 
je u toku stečajni postupak nad pravnim licem „House Milos“ d.o.o. Sarajevo 
u kom postupku je Kanton Sarajevo prijavio iznos od cca 850.000,00 KM na 

ime dugovanja po osnovu ugovora za koncesiju. 
 

U cilju dobivanja odgovora na pitanja koja se pojavljuju pred ovom 
lokalnom zajednicom, a tiču se koncesija, Pravobranilaštvo predlaže da 
Općinsko vijeće donese zaključak kojim će tražiti od Kantona Sarajevo-

Vlade Kantona, da pismeno obavijesti Općinsko vijeće Ilidža o broju 
pokrenutih postupaka za rješavanje zahtjeva za dobivanje koncesija 
čije se koncesiona dobra nalaze na području općine Ilidža, o broju 

zaključenih ugovora po tom osnovu i realizaciji navedenih ugovora, te 
izvršenim uplatama zakonom utvrđenog dijela od 60% koji pripada 

općini Ilidža. 
 
 

Stambeni sporovi 
 

Ovi sporovi uglavnom se odnose na sporove radi utvrđivanja svojstva 
nosioca stanarskog prava na stanovima u slučajevima kada postoje rješenja o 
dodjeli stana, a da nije zaključen ugovor o korištenju stana, u slučajevima 

sticanja svojstva stanarskog prava dužinom korištenja stana, kada se kao 
tužitelji pojavljuju članovi porodičnog domaćinstva iza smrti nosioca 
stanarskog prava, za naknadu štete na lokalitetu „Balvangrad“ Ilidža, nosilaca 

stanarskih prava koji se nisu prijavili blagovremeno na javne pozive. Svi 
predmeti su u žalbenom postupku na drugostepenom sudu. 

 
Vanparnični postupak 
 

Vanparnični postupak je posebna vrsta sudskog postupka gdje se 
nadležnost suda odnosi na uređenje određenih odnosa u pogledu ličnih stvari, 
statusnih pitanja, porodičnih stvari kao i određenih imovinskih prava. 

U izvještajnom periodu aktuelni su vanparnični predmeti koji se odnose na 
uređenje međa, ustanovljenje prava služnosti te određivanja naknade za 

izuzeto zemljište.  
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 Izvršni postupak  „I“ 

 
Izvršni postupak, kao poseban postupak prinudne naplate potraživanja, 

uređen je Zakonom o izvršnom postupku u FBiH ( „Službene novine FBiH“, 
broj: 32/03) kojim su propisana procesna pravila po kojima sudovi u FBiH 
provode prinudno ostvarivanje potraživanja na osnovu izvršnih i 

vjerodostojnih dokumenata-odluka upravnih i sudskih organa, na 
predloženim predmetima i sredstvima izvršenja. 

 

Stranke u postupku su : tražilac izvršenja i izvršenik. 
 

Sva sredstva i predmeti izvršenja predviđeni zakonom se koriste od 
strane tražioca izvršenja, a izvršenici takođe koriste sve moguće načine samo 
da se izbjegne plaćanje duga bez obzira na posljedice, a posebno kada su u 

pitanju zakonske zatezne kamate. 
 
Radi bržeg i efikasnijeg rješavanja predmeta, a u cilju izbjegavanja 

dodatnih troškova, Pravobranilaštvo je nastojalo ostvariti kontakt sa 
građanima i kroz razgovore i upoznavanje građana sa zakonskom regulativom, 

te troškovima koji će nastati vođenjem izvršnog postupka, u svakom 
pojedinačnom slučaju nastojalo ubrzati naplatu, što je imalo rezultata 
posebno u onim predmetima gdje su dugovanja manja. Pored toga građani su 

pismeno obavještavani i pozivani na plaćanja, što je takođe dalo rezultate za 
brže plaćanje uz smanjenje troškova za građane. U tom cilju Pravobranilaštvo 
je sarađivalo i sa pravnim institucijama koje su uključene u postupak 

izvršenja (PIO, z.k. ured, itd). 
 

U toku 2019. godine, najveći broj naplata izvršen je izvan sudskog 
postupka, uglavnom manja potraživanja, putem pismenih poziva i razgovora 
sa građanima, što se pokazalo kao najefikasniji način naplate i za tražioca 

izvršenja i za građane. 
 

U najtežim slučajevima Pravobranilaštvo radi naplate potraživanja kao 

sredstvo i predmet izvršenja predlaže zabilježbu na nekretninama, što 
predstavlja složen tok postupka i za Općinu i za građane. Ovakvi vidovi naplate 

su skoro nemogući iz razloga što u slučaju izvršenja na nekretninama postoji 
veliki nesrazmjer između visine potraživanja i vrijednosti nekretnine , zbog 
čega sud odbija takva izvršenja primjenjujući praksu evropskih sudova, pa se 

odlukama suda čitav izvršni postupak vraća na početak. 
 

Ostaje problem kod izvršenja jer je činjenica da su izvršenici uglavnom 

nezaposlena lica, lica bez ikakvih primanja, odnosno lica koja nemaju imovine 
ili im je račun blokiran. U ovim predmetima pravobranilaštvo redovno u 

određenim vremenskim intervalima, putem nadležnih organa, provjerava da li 
su se određena lica zaposlila, odnosno ostvaruju primanja po određenom 
osnovu ili stekla imovinu kako bi moglo promijeniti predmet izvršenja i 

nastaviti sa izvršenjem. 
 

 
 



11 

 

Zakup javne površine 

 
Naplata potraživanja po osnovu zakupa javnih površina, shodno 

Zaključku Općinskog vijeća iz 2019. godine, a po prijedlogu Pravobranilaštva 
dalo je dobre rezultate, naročito kad su u pitanju potraživanja manjih 
vrijednosti. 

 
Postupajući po Zaključku Općinskog vijeća Pravobranilaštvo je održalo 

više sastanaka sa nadležnim službama koje su involvirane u procedure 

izdavanja upravnih akata. Zajednički su zauzeti stavovi vezani za zakup javnih 
površina, a potom zakazan i održan sastanak sa svim dužnicima. Odziv je bio 

zadovoljavajući, ako se uzme u obzir da su i „veliki“ dužnici bili prisutni tom 
sastanku. 

 

Dužnici su tražili da im se omogući plaćanje na rate po osnovu 
zaključenih ugovora kojim je uređena procedura plaćanja, što je uradila 

nadležna služba. 
 
Međutim ni ovakav pristup nije bio prihvatljiv velikim dužnicima i to: 

Hurem Jasmin čiji je dug sa 31.12.2019. godine iznosio: 47.758,60 KM 
za zakup javne površine ispred JU KSC Ilidža i Muzaferović Abdurahman čiji 
je dug sa 31.12.2019. godine za zakup javne površine za autopraonicu iznosi 

20.616,45 KM. 
 

Ovi dužnici su ,najblaže rečeno, ponuđene uslove ignorisali, i nastavili 
sa radom cijelu prošlu godinu. 

 

Napominjemo da je Pravobranilaštvo u ovim predmetina provelo 
proceduru prinudne naplate shodno Zakonu o izvršnom postupku u FBiH i 

izdejstvovalo pravosnažne i izvršne presude, ali je njihovo izvršenje upitno u 
odnosu na predmet i sredstvo izvršenja. 

 

U proteklom periodu Pravobranilaštvo je došlo do usmenih saznanja da 
određeni pravni subjekti bez pravnog osnova koriste zemljište vlasništvo 
Općine Ilidža i to najčešće kao parking za svoje poslovne objekte. Obzirom da 

Pravobranilaštvo ne raspolaže podacima o tačnoj lokaciji ovih nekretnina, kao 
ni o pravnim licima koja ih koriste, a kako bi se spriječila uzurpacija imovine 

Općine Ilidža odnosno njeno bespravno korištenje, Pravobranilaštvo 
predlaže da Općinsko vijeće donese zaključak kojim će se zadužiti 
nadležne službe da u što kraćem roku dostave podatke o ovom zemljištu, 

izvrše uviđaj na licu mjesta u cilju provjere ovih navoda, pokrenu 
aktivnosti u cilju zaključenja ugovora o korištenju javne površine radi 
naplate ovih prava u skladu sa odredbama Odluke o javnim površinama 

na području općine Ilidža, a u protivnom da nadležna inspekcija ukloni 
objekat prakinga sa ovog zemljišta, te da se isto ogradi. 
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Pravna mišljenja – „M“ 

 
 U skladu sa članom 15. Zakona o pravobranilaštvu, općinski organi, 

organizacije i druga pravna lica čiji je osnivač Općina i  čije interese zastupa 
ovo Pravobranilaštvo, dužni su pribaviti pravno mišljenje Pravobranilaštva, na 
ugovore i odluke o sticanju i otuđenju nekretnina u vlasništvu Općine Ilidža 

prije njihovog zaključenja: na ugovore o kupoprodaji, zamjeni, zakupu, 
prenosu na privremeno i trajno korištenje stvari uz naknadu ili bez naknade,  
raspolaganje stvari uz naknadu ili bez naknade, ugovora o građenju i 

udruživanju sredstava za građenje, kao i drugih ugovora kojima se pribavljaju 
stvari ili raspolaže stvarima, odnosno materijalnim pravima u vlasništvu 

općine. Rok za postupanje u ovakvim predmetima je 15 dana od dana 
zaprimanja zahtjeva, a u posebno složenim slučajevima 30 dana. 
 

Kao što je vidljivo iz tabelarnog prikaza Pravobranilaštvo je u izvještajnoj 
2019. godini zaprimilo ukupno 131 predmet radi davanja pravnih mišljenja. 

Postupajući po dostavljenim predmetima blagovremeno su data mišljenja na 
sve dostavljene zahtjeve. U okviru ovih predmeta najčešće su tražena mišljenja 
na zaključenje ugovora imovinsko-pravne prirode između Općine i trećih lica 

iz različitih oblasti. 
 
Kod davanja mišljenja je raznolika pravna problematika koja zahtijeva 

veoma visok stepen stručnosti i odgovornosti, pogotovo ako se ima u vidu da 
su mnogi propisi nedovoljno jasno definisani, međusobno neusklađeni i 

brojni, a tiču se svih oblasti građanskog prava. Prilikom davanja pravnih 
mišljenja na ugovore i druge pravne akte, Pravobranilaštvo se rukovodilo 
isključivo zakonskim rješenjima, te interesima Općine čiji je zakonski 

zastupnik. 
U 2019. godini Pravobranilaštvo je dalo značajan broj pravnih mišljenja 

što je vidljivo iz tabelarnog prikaza, ali svakako napominjemo da se radi o 
poslovima koji iziskuju jako puno vremena i stručnosti i čija važnost nije 
manja od naprijed navedenih sudskih predmeta. Pravobranilaštvo cijeni da 

adekvatno i stručno dato prethodno mišljenje na dostavljeni prijedlog ugovora 
imovinsko-pravne prirode u značajnoj mjeri doprinosi zaštiti imovine i 
imovinsko-pravnih interesa Općine Ilidža. 

 
 Najveći broj predmeta iz ovog segmenta djelovanja Pravobranilaštva 

Općine Ilidža odnosi se na postupanje u vezi realizacije prava i obaveza koja 
proističu iz člana 16. stav 2. Zakona o građevinskom zemljištu („Sl.novine F 
BiH“, broj: 25/03, 16/04) i Zakona o stvarnim pravima Federacije BiH 

(„Sl.novine F BiH“, broj: 66/13 i 100/13), te Zakona o eksproprijaciji. 
 
Pored navedenog, veliki broj upisa se odnosi na Rješenja Općinskog 

suda u Sarajevu – Zemljišnoknjižnog ureda kojim se vrši uspostava 
zemljišnoknjižnih uložaka, brisanje i uspostava prava vlasništva i slično, te 

zahtjeve upućene Pravobranilaštvu, odnosno zahtjevi upućeni od strane 
Pravobranilaštva svim organima, organizacijama, službama i pravnim licima 
radi rješavanja određenih pravnih pitanja. Veliki je broj ovih predmeta koji 

iziskuju hitno djelovanje i svi su blagovremeno riješeni. 



13 

 

 

Harmonizacija 
 

Kao što je u prethodnom Izvještaju navedeno , kod Zemljišno-knjižnog 
ureda Općinskog suda Sarajevo provodi se postupak uspostavljanja 
zemljišnoknjižnih izvadaka–harmonizacija. Radi se o postupcima usklađivanja 

odnosno ažuriranja zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja u pogledu 
upisanih vlasnika odnosno posjednika zemljišta, a koje u pravilu treba da 
odražava faktičko stanje vlasništva, najčešće u skladu sa upisom u 

katastarskoj evidenciji. Ovim postupkom uspostavlja se jedinstvena 
evidencija, zatvara se zemljišnoknjižno stanje i formira se novi 

zemljišnoknjižni izvadak po katastarskom stanju. Ovaj projekat 
zemljišnoknjižni ured provodi na temelju sporazuma odnosno po inicijativi 
Federalne uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove. Naša općina nije 

započela postupak sistematske harmonizacije pojedinih katastarskih općina, 
kako je to predviđeno ovim projektom.  

Međutim zainteresirani građani sa područja naše općine 
samoinicijativno podnose zahtjeve Zemljišnoknjižnom uredu za uspostavljanje 
zemljišnoknjižnih izvadaka (pojedinačna harmonizacija). Iako je Zakonom o 

zemljišnim knjigama FBiH propisana obaveza zemljišnoknjižnog ureda da o 
zahtjevu za uspostavljanje zemljišnoknjižnog izvadka obavijesti sve poznate 
subjekte, to u praksi nije slučaj, tako da ovaj ured provodi postupak 

harmonizacije bez obavještavanja Općine Ilidža u slučajevima kada je predmet 
postupka zemljište u njenom vlasništvu. Iz ovog razloga, a radi ostvarivanja 

svojih funkcija, nastala je obaveza Pravobranilaštva da svakodnevno prati 
objave najava uspostavljanja zemljišnoknjižnih izvadaka u službenim 
glasilima.  

Tako je u izvještajnom period evidentiran veliki broja ovakvih najava za 
zemljište na području Općine Ilidža po pojedinačnim zahtjevima. Svaku ovu 

objavu Pravobranilaštvo detaljno analizira, prikuplja relevantnu 
dokumentaciju a kako bi se utvrdi status predmetnog zemljišta, osnov upisa, 
te eventualna prava Općine Ilidža. U slučajevima kada se utvrdi da je predmet 

harmonizacije zemljište u  vlasništvu Općine Ilidža, kao i slučajevi gdje je radi 
zaštite javnog interesa neophodna intervencija, Pravobranilaštvo podnosi 
prijavu prava u ovom postupku. U nekim slučajevima po podnesenoj prijavi, 

zemljišnoknjižni ured zakaže usmenu raspravu radi raspravljanja prava na 
zemljištu koje je predmet harmonizacije.  

Međutim, unatoč podnesenim prijavama prava Općine Ilidža, te 
istaknutim svim zakonskim argumentima, zemljišnoknjižni ured je u 2 slučaja 
donio rješenje kojim je brisano pravo vlasništva Općine Ilidža a upisano pravo 

vlasništva podnosioca zahtjeva. Na ova rješenja Pravobranilaštvo je 
blagovremeno uložilo žalbu Kantonalnom sudu u Sarajevu, o kojima do danas 
nije odlučeno. Također, evidentno je da u ovim postupcima zemljišnoknjižni 

ured donosi rješenja kojima zatvara zemljišnoknjižni upis i uspostavlja novi 
zemljišnoknjižni uložak na neusklađeno stanje upisa u zemljišnoj i 

katastarskoj evidenciji u pogledu oblika i površine katastarskih čestica, što u 
praksi stvara probleme katastru Općine Ilidža, o čemu je Pravobranilaštvo 
obavješteno od strane nadležne Službe, te je blagovremeno uložilo žalbu na 

ovakva rješenja. 
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Iz svih navedenih slučajeva Pravobranilaštvo smatra da ovaj postupak 
harmonizacije, kako se trenutno provodi u pogledu zemljišta u vlasništvu 

Općine Ilidža, nije u skladu sa važećim propisima koji se tiču nekretnina, 
posebno Zakonom o stvarnim pravima. Obzirom da je ovo skraćeni postupak, 
smatramo da zemljišnoknjižni ured neosnovano preuzima ulogu redovnog 

suda u parničnom postupku, gdje se izvođenjem svih dokaza predviđenih 
Zakonom o parničnom postupku, uz obavezu dokazivanja kvaliteta posjed, 
odlučuje o sticanju prava vlasništva. Ovo naročito imajući u vidu zabrane 

propisane članom 365. Zakona o stvarnim pravima FBiH, a koje se, iako su 
blagovremeno istaknute, u postupku harmonizacije ne uvažavaju.  

U prilog ovim tvrdnjama, ide i činjenica da Pravobranilaštvo u 
izvještajnom periodu, pa čak i duže, nije izgubilo niti jedan imovinsko-pravni 
spor, odnosno ni jedan tužbeni zahtjev tužitelja koji se odnosi na sticanje 

prava vlasništva putem dosjelosti na zemljištu u vlasništvu Općine Ilidža, nije 
uvažen od strane redovnog suda u parničnom postupku. Iako se radi o 

projektu koji se provodi na području cijele Federacije Bosne i Hercegovine, 
preostaje jedino mogućnost da Pravobranilaštvo i u narednom period  
poduzima sve pravne radnje u skladu sa svojim nadležnostima, te zavisno od 

presuda Kantonalnog suda po podnesenim žalbama, ulože vanredni pravni 
lijek ili eventualno apelaciju Ustavnom sudu. 

 

U okviru ovih postupaka značajno je upoznati Općinsko vijeće da je u 
prethodnom periodu zabilježen pokušaj za brisanje državne svojine na 

zemljištu nosioca prava korištenja „Zemljoradničke zadruge Sarajevsko polje“ 
a koje ulazi u obuhvat zemljišta na kojem je planirana izgradnja osnovne škole 
na Stupu. Obzirom da je Pravobranilaštvo već ranije uputilo upozorenja 

Zemljišnoknjižnom uredu u pogledu imovine zadruga, to je ovaj zahtjev 
odbijen. I pored toga, podnesen je zahtjev za uspostavljanje novog 

zemljišnoknjižnog izvadka (harmonizaciju) u kojem postupku je 
Pravobranilaštvo podnijelo prijavu prava, te je i ovaj zahtjev odbijen, čime je 
osujećen pokušaj nelegalne transformacije zadružne svojine u privatnu. 

 
Denacionalizacija 

 

Kao što je i u prethodnom izvještaju navedeno,  Zakon o stvarnim 
pravima FBiH pruža mogućnost  za brisanje državnog vlasništva i upis prava 

vlasništva u korist lica koja su u zemljišnim knjigama upisana kao nosioci 
prava korištenja zemljišta, o čemu rješenje donosi Zemljišnoknjižni ured. Ova 
rješenja se dostavljaju Pravobranilaštvu, koje odmah po prijemu istog, kod 

nadležnog katastra, provjerava identifikaciju predmetnog zemljišta u smislu 
upisanog posjednika. Ukoliko se utvrdi da je na zemljištu na kojem je brisana 
državna svojina, kao posjednik u katastru upisana Općina Ilidža ili drugi 

subjekt javnog prava, Pravobranilaštvo na takvo rješenje podnosi žalbu 
Kantonalnom sudu Sarajevo. Imajući u vidu dugotrajnost žalbenog postupka 

pred Kantonalnim sudom, o žalbama nije još uvijek riješeno. 
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Promjena posjednika 

 
Nadležna Služba za imovinsko-pravne, stambene, geodetske poslove i 

katastar nekretnina u skladu sa Zakonom o katastru i premjeru zemljišta, 
provodi postupak promjene posjednika u katastarskom operatu. Rješenja 
kojima se vrši promjena posjednika na zemljištu čiji je dosadašnji posjednik 

bila upisana Općina Ilidža, dostavljaju se Pravobranilaštvu. Nakon detaljne 
analize i izvršenih provjera, Pravobranilaštvo donosi odluku o podnošenju, 
odnosno nepodnošenju žalbe na ova rješenja, u zavisnosti od pravnog osnova 

i uslova za promjenu posjednika. Ukoliko je promjena posjednika izvršena na 
osnovu rješenja o dodjeli zemljišta, za koje je plaćena naknada za dodjeljeno 

zemljište, žalba se ne ulaže.  
 
Vrlo bitno je napomenuti da je Zakonom o porezu na promet 

nepokretnosti i porezu na nasljeđe i poklone KS („Sl.novine Kantona Sarajevo 
broj:28/18) propisano da se bez potvrde ili ovjere ugovora od strane Porezne 

uprave o plaćenom porezu na promet nekretnina, poreza na nasljeđe i poklone 
ili potvrde o oslobađanju od plaćanja poreza ne može izvršiti uknjižba 
vlasništva u katastarskim, zemljišnim i drugim javnim knjigama i registrima, 

čemu Pravobranilaštvo poklanja prvenstvenu pažnju u svim navedenim 
slučajevima. 
 

Eksproprijacija  
 

U izvještajnom periodu Pravobranilaštvo, kao zakonski zastupnik 
Općine Ilidža, po zahtjevu Službe za razvoj, komunalne poslove i puteve  
podnosilo je prijedloge za eksproprijaciju nekretnina  u svrhe određene 

navedenim zahtjevima. U 2019. godini podnošeni su prijedlozi za 
eksproprijaciju, te zahtjevi za utvrđivanje javnog interesa, tamo gdje isti ne 

postoji na način propisan Zakonom o eksproprijaciji.  
 
Također, Pravobranilaštvo u svojstvu zakonskog zastupnika Općine 

Ilidža kao korisnika eksproprijacije, potpisuje sporazume o naknadi za 
eksproprisane nekretnine, koji imaju snagu izvršnog naslova i na osnovu kojih 
se ova naknada isplaćuje ranijem vlasniku zemljišta. Obzirom na vrlo složen 

postupak eksproprijacije kao i na činjuenicu da se na osnovu ovih sporazuma 
vrši isplata novčanih sredstava iz budžeta općine, značajno je napomenuti da 

se prije potpisivanja ovih sporazuma sva relevantna dokumentacija svestrano 
ispituje i analizira kako bi se sa sigurnošću utvrdilo pravo na naknadu, a što 
također zahtjeva visok stepen stručnosti i znanja iz ove oblasti. U prethodnoj 

godini zaključeni su sporazumi o naknadi za eksproprisane nekretnine u 
vrijednosti od 244.879,02 KM. 

 

 U ovim postupcima uočena je pojava nekorektnosti imenovanih stalnih 
sudskih vještaka prilikom izrade stručnih nalaza i mišljenja u pogledu tržišne 

vrijednosti nekretnina koje se eksproprišu , građevinskih sadržaja , usjeva i 
zasada na istom. Česta je pojava da ovi vještaci daju nerealne procjene i 
nekompletne nalaze koji nisu izrađeni u skladu sa odredbama Zakona o 

eksproprijaciji i pravilima struke, zbog čega Pravobranilaštvo ulaže prigovore 
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i primjedbe na iste, što dodatno usložnjava i odugovlači i ovako kompleksan 

postupak eksproprijacije. 
 

Važno je napomenuti da je po zahtjevu Pravobranilaštva kao zakonskog 
zastupnika Općine Ilidža, Vlada FBIH donijela rješenje kojim se dozvoljava 
ulazak u posjed nekretnina vlasništvo „AFA RACING“ d.o.o. Sarajevo prije 

isplate naknade za eksproprisane nekretnine u svrhu izgradnje isključne trake 
u naselju Osijek, što je prvo ovakvo rješenje koje je doneseno u slučajevima 
gdje je korisnik eksproprijacije Općina Ilidža. Ovo je naročito značajno ukoliko 

se imaju u vidi strogi zakonski uslovi kao i oni propisani Smjernicama za 
korisnike eksproprijacije koji se moraju ispuniti za donošenje ovog rješenja. 

 
 
Legalizacija  

 
Prema stavu Federalne uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove 

na koji se oslanja Služba za imovinsko-pravne, stambene, geodetske poslove i 
katastar nekretnina, a koje akte ovo Pravobranilaštvo i pored traženja nema, 
dodjela zemljišta čiji su korisnici fizička lica u svrhu legalizacije objekata nije 

u skladu sa Zakonom o stvarnim pravima, osim kada je u pitanju zemljište u 
vlasništvu općina. U ovim slučajevima Pravobranilaštvo smatra da je dodjela 
zemljišta čiji je vlasnik Općina Ilidža, u svrhu legalizacije objekata, moguća 

samo u slučaju kada se na akt o dodjeli plati porez na promet nepokretnosti. 
Obzirom da je do sada Porezna uprava obračunavala odnosno vršila naplatu 

poreza na promet nepokretnosti samo po osnovu ugovora, te da je novim 
Zakonom o porezu na promet nepokretnosti i porezu na nasljeđe i poklone , 
propisana obaveza plaćanja ovog poreza i na rješenja, odnosno decidno je 

navedeno da se neće dozvoliti upis u zemljišnu knjigu i katastarsku evidenciju 
bez dokaza o plaćenom porezu na promet nepokretnosti, Pravobranilaštvo je 

zatražilo mišljenje Kantonalnog poreznog ureda u smislu mogućnosti plaćanja 
poreza na rješenja općinskog vijeća o dodjeli zemljišta koje je vlasništvo općine 
Ilidža. I pored upućene urgencije, do danas nismo dobili traženi odgovor.  

 
Ovo sve u cilju definisanja načina na koji će se vršiti dodjela zemljišta- 

da li putem odluke općinskog vijeća kojom bi se općinski načelnik ovlastio za 

zaključenje ugovora o kupoprodaji ili pak rješenjem općinskog vijeća o dodjeli. 
Naime, ukoliko investitori bespravnih objekata sagrađenih na zemljištu u 

vlasništvu fizičkih ili pravnih lica moraju zaključiti sa tim licima ugovor o 
kupoprodaji zemljišta i na isti platiti porez na promet nepokretnosti, a 
investitorima objekata izgrađenih na zemljištu u vlasništvu općine isto se 

dodjeljuje rješenjem općinskog vijeća bez plaćanja poreza, ovakvim 
postupanjem se dovode stranke u neravnopravan položaj, te se građanima koji 
su praktično uzurpirali državno vlasništvo,  daje povlašten  položaj kako u 

smislu olakšavanja procedure za dobijanje zemljišta tako i izbjegavanja 
plaćanja poreza, što je nedopustivo. 
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Do dobijanja zvaničnog stava Kantonalnog poreznog ureda, 

odnosno nadležnih poreskih organa Pravobranilaštvo će obustaviti 
davanje mišljenja na ove akte, te predlaže da Općinsko vijeće donese 

zaključak kojim će se dati saglasnost Pravobranilaštvu Općine Ilidža 
da do donošenje kaonačnog stava nadležnih poreskih organa ne daje 
mišljenja na rješenja o dodjeli zemljišta vlasništvo Općine Ilidža u svrhu 

legalizacije bespravno izgrađenih objekata , a sve u cilju pravilne 
primjene Zakona o porezu na promet nepokretnosti i porezu na nasljeđe 
i poklone , imajući u vidu da ova vrsta poreza predstavlja direktni 

prihod budžeta Općine Ilidža , kao i radi ravnopraavnosti svih stranaka 
u postupku . 

 
 

Uknjižba imovine javnih ustanova čiji je osnivač Općina Ilidža 

 
U toku 2019. godine Pravobranilaštvo Općine Ilidža je nastavilo 

aktivnosti u cilju uknjižbe imovine čiji su korisnici javne ustanove. U tom 
smislu, nadležnoj Službi za imovinsko-pravne, stambene, geodetske poslove i 
katastar nekretnina podneseni su zahtjevi za upis Općine Ilidža u katastarskoj 

evidenciji kao posjednika nekretnina koje koriste javne ustanove, čime se 
stvaraju preduslovi za pokretanje odgovarajućih postupaka za upis Općine 
Ilidža kao vlasnika istih. Kao što je već napomenuto u ovom kao i u Izvještaju 

za prethodnu godinu, imovina JU KSRC „Hrasnica“ ne može biti predmet 
upisa prava vlasništva, sve do pravosnažnog okončanja sudskog spora . 

 
U prethodnom izvještaju za 2018.godinu, Općinsko vijeće je 

obaviješteno da je u cilju uknjižbe imovine Općine Ilidža, Pravobranilašto 

podnijelo tužbu za rješavanje imovinsko-pravnih odnosa na zemljištu na 
kojem je izgrađen objekat Mjesne zajednice Stupsko brdo. Ovaj postupak je 

još uvijek u toku, i u fazi je zakazivanja pripremnog ročišta, obzirom da tuženi 
nisu zaprimili tužbu radi odgovora na istu, a što je obaveza za provođenje 
postupka, shodno odredbama Zakona o parničnom postupku. 

 
 

Ostale aktivnosti i uočene pojave 

 
 

Pravobranilaštvo je u izvještajnom periodu pratilo stanje upisa u 
zemljišnoj knjizi koje se odnosi na zemljište na kojem je planirana izgradnja 
osnovne škole na Stupu, o čemu je Općinsko vijeće obavješteno, te zemljišta 

na kojem je sagrađen objekat „Topole“, budući da je na istima izvršena 
zabilježba određenih sporova. Do dana izrade ovog Izvještaja, stanje upisa u 
oba slučaja je nepromijenjeno. 

 

U izvještajnom periodu Pravobranilaštvo je učestvovalo na sastancima 

u Agenciji za reviziju privatizacije u FBiH povodom revizije privatizacije 
preduzeća „Famos“ d.d.Sarajevo, pri čemu je Agenciji na raspolaganje 
stavljena sva dostupna dokumentacija kao i stručna pomoć u ovom postupku.  
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Također, u pogledu sudskog postupka za poništenje privatizacije 
„Famos“d.d. koji se vodi po tužbi Pravobranilaštva Kantona Sarajevo, a što je 

naročito interesantno zbog velike površine zemljišta u naselju Hrasnica, koje 
je predmet ovog postupka, Pravobranilaštvo je u stalnom kontaktu sa 
postupajućim Zamjenikom pravobranioca, te je prema sadašnjim saznanjima 

ovaj postupak u fazi izrade geodetskog nalaza u pogledu identifikacije 
zemljišta koje je obuhvaćeno tužbenim zahtjevom. O svim daljim fazama ovog 
postupka odnosno o njegovom ishodu, Pravobranilaštvo će blagovremeno 

obavijestiti Općinsko vijeće. 
 

U prethodnoj godini, zabilježena je pojava anonimnih prijava građana 
koje se odnose na uzurpaciju odnosno pokušaj otuđenja imovine Općine 
Ilidža. Po svakoj dostavljenoj prijavi, Pravobranilaštvo preduzima radnje u 

cilju ispitivanja osnovanosti istih, nalaže nadležnim službama preduzimanje 
pravnih radnji i mjera u cilju zaštite imovine Općine Ilidža, te ukoliko nema 

osnova za preduzimanje pravnih radnji ovog Pravobranilaštva, prijave 
prosljeđuje nadležnim sudskim organima. 
 

U okviru vršenja poslova Pravobranilaštva, u izvještajnom periodu 
evidentiran je i određeni broj notarski obrađenih isprava odnosno ugovora o 
kupoprodaji u kojima je uočena pojava da je predmet istih zemljište koje je 

dijelom u vlasništvu odnosno posjedu Općine Ilidža. O ovim slučajevima 
zatražena su izjašnjenja postupajućih notara koja se ni u kom slučaju ne 

mogu uzeti kao prihvatljiva.  
 
Naime, zakonski cilj uvođenja notarijata kao i obavezne notarske obrade 

ugovora o kupoprodaji jeste pravna sigurnost, kako ugovornih strana tako i 
trećih lica. To praktično znači da notar ne smije sačiniti ugovor dok nisu 

ispunjene sve zakonske pretpostavke za njegovo zaključenje, pa između 
ostaloga i usklađeno zemljišnoknjižno i katastarsko stanje nekretnina kao 
predmeta kupoprodaje, budući da je predmet ugovora, pored cijene , jedan od 

osnovnih elemenata za zaključenje ugovora ove vrste.  
 
Unatoč tome, u ovim ugovorima uočeno je da se isti zaključuju za 

nekretnine koje su u vlasništvu Općine Ilidža, a kao posjednik istih je upisano 
fizičko lice, pri čemu je naglašeno da se ugovor zaključuje po posjedovnom 

stanju. Zatim, ugovor kod kojeg je predmet kupoprodaje nekretnina u 
vlasništvu fizičkog lica u određenoj površini, dok se po katastarskoj evidenciji 
ista sastoji od dvije parcele od kojih je jedna u vlasništvu i posjedu Općine 

Ilidža, te ugovori kod kojih su kopije katastarskog plana kao prilozi ugovora 
stari više od 10.godina, a istim je obuhvaćena i parcela u državnom vlasništvu. 
U svim ovim slučajevima, notari se u odgovarajućim odredbama ugovora, 

ograđuju od odgovornosti, navodeći da su o ovim činjenicama upozorili 
stranke ali da su iste zahtijevale zaključenje ugovora.  

 
Ovakvo postupanje je najblaže rečeno neispravno, suprotno kako 

zakonskim propisima tako i cilju i svrsi notarijata, te Pravobranilaštvo 

predlaže da Općinsko vijeće donese zaključak kojim se Pravobranilaštvo 
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ovlašćuje da u ovim i svim sličnim budućim slučajevima, kada se utvrdi 

da je ugovorom povrijeđeno imovinsko pravo Općine Ilidža, podnese 
prijavu notarskoj komori protiv notara koji je obradio i sačinio takvu 

ispravu, odnosno ugovor. 
 
 

Saradnja Pravobranilaštva sa organima koje zastupa 

Pravobranilaštvo Općine Ilidža, kao i do sada, ostvaruje svakodnevnu 
saradnju sa svim službama u okviru Jedinstvenog općinskog organa uprave, 

te svakodnevno pruža stručnu pravnu pomoć istima za sva pravna pitanja iz 
njihove nadležnosti a za koje se ukaže potreba. Također, Pravobranilaštvo 

pruža stručnu pravnu pomoć i ustanovama odnosno javnom preduzeću čiji je 
osnivač Općina Ilidža. Pored toga daje i mišljenja na akte ovih ustanova u 
skladu sa odredbama Zakona o Pravobranilaštvu, i iste zastupa u sudskim 

sporovima. 
  
U okviru svojih zakonom propisanih nadležnosti Pravobranilaštvo 

ostvaruje značajnu saradnju sa drugim organima svih nivoa vlasti. 
 

Kao i u prethodnim izvještajima, naglašavamo da funkciju 
pravobranilaštva, u opisanom povećanom obimu složenih poslova, kako 
sudskih tako i internih, obavljaju samo pravobranilac i jedan zamjenik. 

Pripremu određenih akata vrši jedan stručni saradnik, dok poslove pisarnice, 
arhiva, administrativno-tehničke poslove obavljaju dva saradnika. 

U tokuje postupak za prijem jednog zamjenika Pravobranioca. 
 
 U 2019. godini evidentna je saradnja Pravobranilaštva Općine Iidža sa 

svim službama Općine Ilidža, te je primjetno da je iz godine u godinu mnogo 
kvalitetnija saradnja. Ovdje smatramo bitnim naglasiti da se saradnja ne 
odnosi samo u postupcima zastupanja, dakle saradnja nije fokusirana samo 

na određene predmete u kojima se Pravobranilaštvo Općine Ilidža pojavljuje 
kao zakonski zastupnik Općine Ilidža ili njegovih službi. Saradnja se jednako 

tako ogleda i u održavanju velikog broja sastanaka na kojima prisustvuju 
predstavnici Pravobranilaštva radi davanja potrebnih savjeta, smjernica i 
uputa, a sve radi donošenja pravilnih zaključaka i odluka koji će biti u 

najboljem interesu Općine Ilidža. 
 

 
Ocjena stanja i postignuti rezultati 
 

 
Analizom ukupnog stanja i uzimajući u obzir aktivnosti ovog 

Pravobranilaštva na poslovima zaštite imovine i imovinskih interesa Općine 

Ilidža iz ovog Izvještaja može se utvrditi da je Pravobranilaštvo u 2019. godini, 
kako zastupanjem pred sudovima i drugim organima, tako i kroz davanje 

prethodnog pravnog mišljenja i obavljanja drugih poslova iz okvira 
nadležnosti, te pružajući pravnu pomoć i u poslovima koji ne spadaju izričito 
u nadležnost Pravobranilaštva, pa i dalje usljed očitog nesrazmjera u broju 
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predmeta naspram broja nosilaca pravobranilačke funkcije, obavljalo svoje 

zadatke kvalitetno, profesionalno i stručno. 
 

Smatramo da je ovo Pravobranilaštvo profesionalno i uspješno obavljalo 
svoje poslove zaštite imovine i imovinskih interesa i pored evidentnih zakonski 
nejasnih rješenja i pritisaka koji se odražavaju na rad ovog Pravobranilaštva.  
 

 Napominjemo da Pravobranilaštvo posjeduje softver evidencije svojih 
predmeta koji ove godine nismo u mogućnosti prikazati zbog primjene Zakona 

o zaštiti ličnih podataka u FBiH. 
                

 
PRAVOBRANILAŠTVO     
                                

     OPĆINE  ILIDŽA 
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PROGRAM RADA PRAVOBRANILAŠTVA 
OPĆINE ILIDŽA ZA 2020. GODINU 

 

 Pravobranilaštvo Općine Ilidža kao poseban organ Općine i njen 

zakonski zastupnik  poduzima mjere i pravna sredstva radi zaštite imovine i 
imovinskih interesa Općine, shodno Ustavu, Zakonu o pravobranilaštvu i 
drugim zakonskim propisima kojima je utvrđena nadležnost Pravobranilaštva 

u posebnim postupcima. 
 

 
U periodu od 01.01. do 31 12. 2020. godine  Pravobranilaštvo Općine 

Ilidža će u skladu sa svojim nadležnostima utvrđenim Zakonom o 

Pravobranilaštvu Kantona («Sl.novine Kantona Sarajevo», broj: 33/08 i 44/16 
i Odlukom o izmjenama i dopunama Odluke o Pravobranilaštvu Općine Ilidža 

(«Sl.novine Kantona Sarajevo», broj: 18/10 i 44/17), poduzimati pravne radnje 
pred sudovima, upravnim organima i drugim državnim organima radi zaštite 
imovine i imovinskih interesa te organa i organizacija čiji je osnivač Općina 

Ilidža.  
 

 Pravobranilaštvo će zastupati organe i pravna lica iz prethodnog stava 

u sudskim i upravnim postupcima, koji će biti  vođeni pred nadležnim 
sudovima koji nisu okončani u ranijim godinama i koji se prenose u 

2020.godinu. 
 

 U vršenju poslova zastupanja Pravobranilaštvo je ovlašteno da 
preduzima sve radnje koje poduzima stranka u postupku i ima položaj i prava 
stranke u postupku. 
 

 Pravobranilaštvo će pružati stručnu pomoć javnim preduzećima, javnim 

ustanovama i drugim pravnim licima čiji je osnivač, odnosno suosnivač 
Općina Ilidža u rješavanju imovinsko-pravnih pitanja i davati mišljenja u vezi 

sa zaključenjem ugovora imovinsko-pravne prirode. 
 

 Pravobranilaštvo će davati saglasnost na ugovore imovinsko-pravne 
prirode čiji je predmet općinska imovina odnosno državna imovina-nekretnine 
koje se nalaze na teritoriji Općine Ilidža. 
 

 Pored toga, nadležnost Pravobranilaštva i uloga Pravobranilaštva su kao 
obavezni utvrđeni u postupcima dodjele zemljišta po osnovu Zakona o 

stvarnim pravima i Zakona o građevinskom zemljištu, tako da će 
Pravobranilaštvo davati Mišljenje na predloženu dodjelu neizgrađenog 

građevinskog zemljišta u državnoj svojini fizičkim i pravnim licima na 
korištenje radi izgradnje trajnih građevina u skladu sa prostornim planom. 
 

  Pravobranilaštvo učestvuje u postupku sporazumnog određivanja 
naknade za preuzeto gradsko građevinsko zemljište i predstavlja Općinu kao 

krajnjeg korisnika preuzetih nekretnina, po odredbama Zakona o 
eksproprijaciji. 

 
 Pored toga Pravobranilaštvo će davati pravno Mišljenje o imovinsko-
pravnim ugovorima koje općinski organi namjeravaju zaključiti sa stranim 
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fizičkim i pravnim licima kao i u drugim imovinsko-pravnim odnosima sa tim 

licima, ali samo na njihov zahtjev, jer se svaki zaključeni ugovor dostavlja  
Pravobranilaštvu u roku od 15 dana od njegovog zaključivanja radi 

utvrđivanja eventualne ništavosti ili poništenja i izmjene ugovora. 
 
 Pored naprijed navedenih poslova Pravobranilaštvo će u ovoj godini 

obavljati i druge poslove koji nisu naprijed pobrojani, a u nadležnosti su 
Pravobranilaštva, kao što je: prijem stranaka i sl; jer će se na taj način ostvariti 
veća efikasnost u radu Pravobranilaštva. 

 
Programska orijentacija za naredni period 

 
 U ostvarivanju principa ustavnosti i zakonitosti i ostvarivanju funkcija 
i zadataka koji proizilaze iz Zakona o pravobranilaštvu Kantona Sarajevo, 

aktivnosti Pravobranilaštva će i u narednom periodu biti usmjerene na: 
 

• poduzimanju mjera i aktivnosti radi pravne zaštite imovine i imovinskih 
interesa Općine Ilidža, 

• u saradnji sa drugim organima (tužilaštvo, sud i dr.) osigurati najveći 
stepen pravne zaštite imovine i imovinskih interesa Općine Ilidža, 

• afirmisanju svih vidova preventivne djelatnosti, kao što su sporazumno 
rješavanje spornih odnosa, 

• kontinuirano praćenje pojava i problema u vezi primjene zakona u 
praksi, te inicirati putem nadležnih insitucija izmjene istih, 

• organizovati radne dogovore sa svim organima u cilju što stručnijeg i 
efikasnijeg rada, 

• osigurati saradnju sa kantonalnim organima i drugim organima, sa 
pravobranilaštvima na svim nivoima radi ujednačavanja prakse i 

zauzimanja stavova po istim ili sličnim pravnim pitanjima, 

• intenzivirati svoje aktivnosti na ukazivanju Općinskom vijeću i 
Općinskom načelniku na uočene pojave i probleme koji ugrožavaju i 
narušavaju imovinu Općine Ilidža, a do kojih saznanja bude dolazilo 
kroz rad na predmetima, kao i kroz podatke i  obavještenja koja 

dostavljaju kantonalni organi, preduzeća i druga pravna lica, te davati 
prijedloge za sprečavanje istih, 

• inicirati aktivnosti na ažuriranju evidencije o imovini Općine Ilidža u 
saradnji sa svim organima kojima je povjereno korištenje imovine 

Općine Ilidža, 

• pokretati postupke radi upisa prava u korist Općine Ilidža i pristupiti 
knjiženju nekretnina u zemljišnu knjigu, 

• stalnoj edukaciji nosilaca pravobranilačke funkcije i drugih uposlenika 
putem savjetovanja, seminara, te kroz kontinuirano praćenje sudske 
prakse i nove zakonske regulative, 

• Pravobranilaštvo će obavljati i druge poslove i pružati stručnu pomoć 
svim organima i pravnim osobama čiji je osnivač Općina Ilidža, koje su 
iz nadležnosti Pravobranilaštva, a isto ih ne može predvidjeti. 
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Imajući u vidu kontinuitet u pogledu preduzimanja procesnih i drugih 

mjera i radnji od strane Pravobranilaštva, što je vidljivo iz naprijed iznesenog, 
poštivanje principa ustavnosti i zakonitosti kroz ostvarivanje funkcija i 

zadataka koje proizilaze iz Zakona o pravobranilaštvu, i dalje će biti usmjerene 
na preduzimanju mjera i aktivnosti radi pravne zaštite imovine i imovinskih 
interesa općine koju zastupamo, saradnji sa drugim organima, kako iz oblasti 

pravosuđa, tako i drugih oblasti u cilju osiguranja najvećeg stepena pravne 
zaštite imovine i imovinskih interesa, afirmaciji svih oblika preventivne 
djelatnosti, kao što su sporazumno rješavanje spornih odnosa, sudjelovanje u 

radnim dogovorima sa svim organima u cilju što stručnijeg i efikasnijeg rada, 
osiguranje saradnje sa kantonalnim i federalnim organima i 

pravobranilaštvima na svim nivoima radi ujednačavanja prakse i zauzimanja 
stavova po istim ili sličnim pravnim pitanjima, preduzimanju aktivnosti na 
ukazivanju organima jedinica lokalne samouprave na uočene pojave i 

probleme sa štetnim posljedicama na imovini u posjedu ili vlasništvu, koja 
saznanja nam budu dostupna kroz rad napredmetima, kao i kroz podatke i 

obavještenja koja dostavljaju državni organi, preduzeća i druge pravne, 
odnosno fizičke osobe, radi sprečavaja istih, preduzeti aktivnosti evidencija o 
imovini općine koju zastupamo u saradnji sa svim organima kojima je 

povjereno korištenje takve imovine, nastaviti sa postupcima radi upisa  
stvarnih prava u korist općine, odnosno uknjižbi takvih prava u javnim 
evidencijama nekretnina  kroz kontinuirano praćenje sudske prakse i nove 

zakonske regulative i slično. 
 

Pravobranilaštvo smatra potrebnim i edukativnim upoznati Općinsko 
vijećnike sa institutom „Prava građenja“ kao dijelom Zakona o stvarnim 
pravima kao jednim od imovinskih prava koji se izjednačavaju sa vlasništvom, 

a koji se zbog manjka građevinskog zemljišta, i zaštite od prodaje državnog 
zemljišta, sve više koriste, kao evropski instituti i instituti u zemljama bivše 

Jugoslavije. 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

                                   
     PRAVOBRANILAŠTVO   

                   OPĆINE ILIDŽA 
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PR Vo GIIA I)}]N.'A

l. Op6enito

d'lan 298.

l'oj ant

(l) l'r:rro glatltnja it'rtgraniteno st!arno pralo na nedijcnvemlj iittl koje dajc

ovlust s\(,rtl nosiocu th na povriini togx lt:mlji(la ili ispod nie irna l'lastilu

zgratlu. a s\ ngdlriDii vlasnik tog zenrliiita duian je to trpjcti'
(2) I'r'aro grutlcnja jt u pravoolll poglcdrt izicdnatrtno s nelirctnino[l'
(-l) /.glldn koirt ic izgratltna, ili kr)ja hlt(lt izgrtdcna' na zemliiitu ko.ie it

ol)tclra'eno pravonr gradcn.ia pripadnost .it loga prttva' kao lla .ie ontt

/c nr liiitc.

Uvotl. l'ravo rrarlcnja jc Ilovi instiltll u b()sltnskohcrccgovaakom pravnolr slstenltl'

a predslarllu ograoiacno sl\'ilrno pril\'o na nciiicrn zcnlljiitu kojc ovlaicuje svoga

nositelta tla rta porrirni toga rcnlliista ili ispod niega ima vlastitu zgradu Kortieni oroq

instituta se nalazc u superliciiarnom pravu (P Simonetti, Pravo gradenja, str. I4; Vedris

.r Klarit. (iradanskr) pravo, str. 260), koje je nastalo kao ckonomska potreba za odstu-

panjenr otl aturog naaela supcrlicies solo cedit povezana sa velikom koncentracijonr

stanovnistva na uskotn prostoru i u vezi sa tim pomanjkanjem zemljista kao osnovnog

prirodnog resursa. Superficijamo pravo ruSi do tada uspostavljene civilno-pravne formc

na nadin da koriStenje tudeg zcmljista dobija stvamopravni karakter Pravo gradenja je

dakle prvobitno egzistiralo u obliku ugovora o zakupu ili dugoroinom najmu, koje se

vremenom oblikovalo u stvamo pravo na tudoj nepokretnosti. Pravo gradenja u dana-

lnjem smislu sc prvi put uvodi podetkom XX vijeka i to pod velikim pritiskom

,n"1ulnog i priwednog razvoja (P Simonetti, Pravo gradenja, str. l4). Ovaj institut

postoji kako u Njcmaikoj (Erbbaurecht - nasljedno pravo gradenja), Austriji (Baurecht -

pravo gradcqa), tako i u Francuskoj, Italiji i u mnogim drugim drZavama Europske unijc

(Vedri5 / Klarii, Gradansko pravo, str.26t).
Buduci da pravo gradenja polazi od pravnog dualizma prave6i razliku izmedu

vlasniitva na giadevini i vlasni5tva na zemljiStu, isto odstupa od rimskog nadela

superficies soli cedil, koje zahtijeva jedinstveno posmatranje nekretnine, na nadin da je

zcmljiSte glavna stvar, a sve ono Sto je sa zemljistem trajno spojeno gubi svoju pravnu

autonomiiir (t'. Simonetti, Pravo gradenja, str. l2). Medutim, ovo odstupanje djeluje

sarno u odnosu na zemljiite, jcr upravo pravo gradenja preuzima funkciju zemljiita' tc

vcTe objekt za scbc kao da je ono nepokretnost.

Osriovna tirnkcija prava gradenja je omogucavauje ckonomiinijeg i produktivnijcg

:
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koriiccnla zemljista. Ova privrcdna komponenta j
zenrljiita, ekstremno visoke cijcnc nepokretnosti,
Itrled navcdenog. pravo gradenja sadrTr socijalne k
stambeDc gradnJc, pobol.jianje inlrastrukture. kao
upravl janje zeml jiinim resursom.

e vezana za manjak raspoloZivog
te umanjenjc tro5kova izgradnje.
omponente vezane za unapredcnje
r druge komponente vezanc ze

S obzirom na navedene fuknci.je ovog instituta, isti se prvenstvcno koristi od straneopiina ili r..lerskih zajednica, odnosno organa koji imaju interes za ubiranje gradske rcnteiplansku pgradnju, te prcpoznaju tundamcntalni znaduj ,".f.;iStu ipotr"Uu za njegovim
racionalni jim koriStenjem.

Uz stav l. Spccifianost instituta prava gradenja posebno se odrazava na problem uvczi sa utvrdiwnjern njegove pravne p.iroac. S ledne stran" praro g.ua"nln ." tretira kaopr:rvo. tlan 286. stav l. (Lutrer, BNotZ 1960, g0, g9), u . a*-g" kao nepokrernost(StlLrdingcr / Rinq, UCB Konnrcnlar $ ll lirbbauRG nrl.Z, rcrnri I gnt / Hcrnnann ,lliicknrann. (irundbuchrccht. Einlt,itung F 5) u pravnom smi.f, 1ei", ZXO. slavovi 2. i :i)Oraj spccilitlni insritut sildr;i elcntcnte i icdnog i dmgog, ler rstovrerncllo
Prcrlslurltrr o9r'lrriccno sl\:rnlo I)rirvo n, nctijcni ze--liiStu i ios"cbnu nckrcttrinLr uprir\'n()lt \ntislLr S ohzirorn na nl\c(lcne spccifidnosti, pravo gradcnla se bitno razlikrr;crrl :rodrrrlr l)til\ii Ir odn()sll [a st\:ll]lc slrrTnoslr, pravt, grrd'enin se nc osrrit,a u korisl,,lrr:niklr nr'kc n.krctuinc ( rnicrrrc.r 1e da se pravo g,;a"nju , pravilu osnir,a rarirrzsrrrcintc rrhtekta. s lrm dl rskr r l,ez iz-.r-rrlnje rn,rZe igz,snrati I do I{) godina (tlanl()() ) Zr rr,,lll(Ll rxi Iidnilt sltr/nostr, prlrrr grldcrrja na"-r"runr.ouu, zaletin. lice. jcric rrtcS,,rrr csclci.lalna klrrktcrislrka up.u,,o pin,rl"il.jiu,rst, Sto ima za poslletlicu
1tt'onrjenrr nosiocl log Dra\a. Karla ic rijci o pravu plodou2ivanja, onda sc osnovnalrrzlrka txlctla u iin;enicitia plodotrTtvaoc n(ma nrogucnostt.la mijcnja sadr7aj posluTncsl\ln. (.lnn lll stav 1.. ito sticalclj prava gradenja izgradnlom o6;etta upravo radi.Nadalje. plodouZivanje, kao i litnc sluTnosti osniva;u s-e nu ia."a"'no vruemc i traju
nirjkasni.je do smrti ovlaiicnog lica, dlan 211., ito se po,lolro to"i sa csencr_lalnom
orohinonr prara grudenja. naime nlcgovom prometljtvoscu.

.Cinjenica1e da pravo gradenja najvi5c podsjeia na institut prava koristeqia radigradenja,.koji je posto.iao u socijalistidkim driavama, 
" uio oino vezdo za. procespodruStvljavanja, odnosno nacionalizacije. Nacionalizacijo. g.udrkog gradevinskog

zemlji5ta ostavljena je mogu6nost opi]n11l au u svrhu kajnj"eg privodenja namjeni
zcmljiSta u drusrvenom vlasnish.u isto dodjeljuju raal izgraAnje. #;uiinr, za razliku odpl?va 

.koristenja radi gradenja, osnivanje prava grade-nja i smislu ovog zakona seodlikuje autonomijom volje stranaka. fod osniuanl-a prava gratlenja va2e karakteristike
gradanskog prava, a to su jednakost stranaka i .uunopraorJ.t njihovih volja. Oduos je
prepuSten volji stranka, uz javno_pravna ogranidenj;. Davalac prava gradenja, kao isubjekt prava gradcnja mogu biti svako fizidko i pravno lic e. ZOOZ in 2003. godine je
dlanom 39., odnosno ZOGZ iz 2006. godine je dlanom 42. odredio da lice koje je naosnovu prava kori5tenja zemlji3ta radi gradenja izgradilo objekat na gradskom
gradcvinskom zcmljiitu, sride vlasniirvo I ni zemljiStu ipoa oUj"t"Ji oro. koje sluZiza njegovu redovnu upolrebu. Slo je u potpunoj suprotnosti sa principima i samomidejom osnivanja prava gradenja. prema navedenom ,ut on"to- r.leienju nakon
izgradnje zrrade nijc dopuilcno pravno razdvajanje zgrade od r"rnt1iStu. t, naveclenog
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slijedi da praYo gradenja predstavlja jedan poseban institut (sri gezerrs) povezan sa

pra,,om vlasniStva na zgradi. Prcma dlanu 286. stav l- ZSP, pravo gradcnja predstavlja

ogranidcno stvarno pravo na ncaijenr zcmlji5tu poveizano sa pravom izgradnje zgrade na

tonr zemlji(tu i pravom vlasniitva na toj zgradi. ZSP ne daje dcfiniciju zgratle, te se

moZe koristiti op6cpoznata dcfinicija prcma kojoj se zgradom smatra svaki objckat

tralnc nanrjenc. Tako se zgradom mogu smatrati objekti svih vrsta bez obzira na njihor'u

ntmjcnu (fabrike, garaZe, podrumi, stambene zgrade, industrijski komplcksi, djedijc

igralisrc i sl.) (v Oefele, Winkler, pasus 2. I I ).
Osnivanjem prava gradenja sticatelj prava gradenja uZiva ograniaeno stvamo pravo

rra zernljiitu i pravo vlasniStva na zgradi, odnosno objektu. Oba prava djeluju
islovrcmcno iparalelno. Pravo gradcnja optcrcduje aijelo zemlji5tc, tc se nc moZc

orranrt'i(r sanro na idealni dio nckretnino. ZemljiSte optercieno pravoln gradenja se

iskliutr\.o koristi otl strane nosioca tog prava, a vlasnik zenrljista jc to (luTirn lrpjeli.
\iosilac prala gradenia je osoha u tiju jc korisl prirvo osnovano ili je na njtt prcilo

Nosroc ptara gradenla moTe na zcntljiittt optere6enom tirl pril\1)nr izrodili svc

l){rlrebnc rir(l()\'c u \azi sa prrprcnlonl
:\rrrrlogrrorn prtrttlcnotr tlana ll-1. star

izgradnju, kao isauru izgratlnjrr zgrade

ZS[', osnivaniem prava gratlcnja rlasnik
rcrnllrilir guhr nr(){ucnost da vrsi svoln vlasnidka prava nc sllllo nil /cnlliiStu ispod

zgrirtlc. rce t rta ostaloj povriini oplcrcccnoj pravom gradenit ukolikrr nil lal naain

r riletla rrvlaitcnja nosioca prava gradcniir. S dnrgc strane. ukoliko sc tinlc Ilc hi lriiedala
(r\lirilcrlir nosroci! pravA gt'arlcnia. r'litsnik zcnilji5ta bi nakon izgratlnic zgradc tta

lTorrirnr zcrrrliiita rttogao koristttt poclzctnljc ili. ukoliko se zgrada gradi ispotl porriinc
,/.nrl.lrall. \irnru po\rsinu zemliista (Slrn()netti. P., Pravo gradcnja, str. 67).

Kiula ;c rijet o izgradnji zgradc na povr5ini zemlji5ta, onda jc svakako neoplrodna

avrsta vc/a sa zcmljom koJa se stiac P()stavljanjcm temelja ispod povriinc tla, te sc na

t;q natin mogu ograniiiti moguinosti vlasnika da raspolaZe ne samo povrSinskim vec i

zenrljiitcnr ko1e se nalazi ispod ob.jekta.
'frajanje prava gradenja zakonodavac nije vremerxki ogranidio. Ugovome stranc

neclutim mogu pravo gradenja vremenski ograniiiti uzev5i u obzir pravnu prirodu ovog

instiruta. (U SR Njemadkoj se pravo gradenja obidno zasniva na period od 99 godina. U

Austriji jc trajanje prava gradenja ogranideno na nadin da ovo pravo ne moZe biti
osnovano na period manji od l0 godina, a moze trajati najvise 100 godina.)

Osnivanje prava gradenja bez vremenskog ogranidenja je rijetkost. Uobidajeno je
osnivanjc prava gradenja na jedan duZi vremenski period kako bi se ostvarila obostrana

rcntabilnost. Vremensko ograniaenje je sastavoi dio ugovora, gdje se navode podetak i

prestanak prava gradenja. Nakon isteka vremenskog roka pravo gradenja prestaje

brisanjem iz zemljiSne knjige.
tl sludaju spora vez;rrog 7.a pravo gradenja, postoji isktjudiva nadleZnost suda na

dijcm se podrudju nepokretnost natazi (D. Medi6, H. Tajil Zaloino pravo u praksi, str-

218, Savezni sud, broj Gsn-24/89 od 19. tl. 1998).
LJ pogledu zastitc prava vlasnistva na zgradi od bespravnog uzncmiravanja vlasnik

uTiva zaititu po pravilima o zaStiti prava vlasni5tva. U sludaju bespravnog uznemiravanja

\.lasnika u posjedu. moZe se tako podiii tuZba radi prestanka uznemiravanja (negatorijska

tuitra). lc ic u tom postupku r,lasnik duZan dokaz-eti pravo vlasniStva iuznenrtravanje.
t-lkolik() tuicni (r,rdi da ima ovlaStenja za radnju uznemirava[ja, onda.ie on kr duTan

dokazati.
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SragdaSnjr vlarnrk tenrljijra Je duTan lrnjcrr \ei
nlcgovot efuctn li promlcna r IasniStva na zcnrlJr(tu sc
usp,rsli\lJenc Upo\,L,ro r o zasrrrranju prara gra.icnjlr. N
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osnovano pravo gradenja na
ne moZe odraziti r-ra modalitete
ovi vlasnik zemlji5ta prcuzima

.a
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k
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UZ stay Z. posebnost ovog instituta omogudava da se isti pravno tretira kaonepokretnost. iinjenica je da ta trcpoketnost nije vrdljiva nrti opipljiva i da cgzistira
:1ll".fj: 

fikcija. re da ne.odgovara,Jefinrciir nekcrnin. u r_irt', it.6. i t4. ZSprvreou.lm. u pravnom pogledu je pravo grarlcnja izjednadeno sa nekretninom, sto ima zaposljedicu da se na pravo gradenja primjcljujr rre"f, g*a"rrtog prava koja seprim1enjuju na fiziaki postojeic, odnosno i"u'in. n.pot 
"t,iorri. 

^po."ono 
je znadajnoistaii da.se ova fiktivna nepokehlost mozc otuditi, zaloziti, kao i opteretiti sa svimpravima kao Sto je to moguie i sa prirotlnom nekretninnm.

Uz stav 3. primjenorn na(ela super.fi<.ies solo t.etlit objckti izgradeni na prar.Lrgradclja silorn zak<)na postaju nicgov sasta\,ni dio. Osnivanjem prava gradenja dolazi odpravnog cijepanja pripaclnosti nekr(r..rn< .r n.r!ri, (l.r r" p,,,pn.l,,.,rt;ostane sasra\.ni dioplava gradcnja. l)aklc, zgrada k,rp jc fizrckr ,."1n,, 1,n.t,ry. lii,rtu.,n, ,liu p.uvn"n!'krelollte, odnosno pra'ne tikcije. Zgratla tako nc ntoTc i,r,,u, p_.:ru santostillnost nitru lcdnour lnonlcntlr. Osnivanjern prava glaclcnja uinlesk, jc,lnc: lingiramo dvrjc pravncnckretni,c kojc se ualazc u horizontnlnt,rrr pot.,z.r;u 1i.,1,,"',r,,"i Jrr-*"f s tim da zrradauvijek iini pripatlnost prava sradcnja. pravo gradcrrja sc m-ozc osnolati narreizrt.rdcrrorrr r ,.r ri., t/,lradc,,rtfl zcrrrlli.tr, I k,,1,L,, {. fr:r\,, gar.1",,,, n.,,,r, ,," ,..,izgritienom zernljistu, onda on. od'aia;biekar od zcrnijisir,;";,;;;l;;;;,r,J;:
nie!!ov sastavrli dio. Taj pravni rnonrcnar je prri"n ,,rlgur,o.oluiorn uktriiZbont koja.\Je(1,'at (, rlvotrr .,tt o\ tlr prr\ r

alan 299.

SadrZaj prava gratlenja

(l) Ko je nositac prava grailenja taj-je i vtasnik zgrade koja je pripadnost tognjegovog praya, a u pogledu zemlji5ta koje je optlredeno p"raiom graaeula ima
.-. ovlasai i duznosti plodouiivaoca. S"aka odredba suprotna tome je nistava.(2) Nosilac prava grailenja duZan je vlasniku zemljiita pt"d"ti _1e""i,r, n"tr,"_du za zemljiite u iznosu prosjecne zakupnine"za t;kv; ;tjiite, ako oijedrugatije odreileno.

Uz stav l. Stavom l. definiie se esencijalni sadrZaj prava gratlenja u koji spada

:::::^1"",,:l::]l.i:mljisra. 
pravo.izsradnie r vrasnistva n, .,u.;.rrr'i.g*o.nom na pravu

flll".jll^ y]rj i1r] 
odreduje daje.nositac prava gradcnja sitom zak-ona vlasnik zgrader-zBraocne na tom fra\.u rlr zgrade koja je zasnivanjcm prava gradenja postala sastavnidio prava gradenja, a u pogledu zemlj iStn ,rn p.uuu ptoaluz;uio"u. i[ruau i.gruarru nuzemlji5tu optereienom pravom gradenja je uvijek sastavnr aio po*'grua"niu, t"." n"moZe pravno odvojiti od tog prava. VlasniSrvo na zgradi kojl lini 'pripaarost 

pralragradcnia uvijek ima nosilac pruva gradenja.
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Utvrdivanje prava vlasniitva samo na zgradi bcz
ugovornoj dispoziciji stranaka, s obzironr da zgrada nc
prava tc je uvijek sastavni dio ili zcmljista ili prava
navedcnom su niStave.

prava gradenja nc podlije2c
rnozc biti samostalni objekat
gradenja. Odredbc suprotne

Pravo vlasni5&a na zgradi omoguiava njcnom vlasniku da istu posjedujc, s njom
upravlja, raspolaZe i da je koristi na naiin kako on b Zeli, ukoliko to nije protirno trii,n
pravima i zakonskim ogranidcnjima. Akt kojim se osniva pravo grailen;a u pravilu sadrZi
odredena ogranidenja, koja se pri vr5cnju prava mora;u uzJti u obzir. U pogledu
vluniStva na zgradi vaZe obiljeija kao lto su: jedinstvenost (oiitujc se u tome da le skup
vlasnidkih ovlaitenja vczan uvijek uzjednog subjekta, te ako se pojavi viie subjckata oni
se u pogledu stvari tretiraju kao jcdna osoba), maksimalna dispozitivnost (jcdino pravo
vlasni5tva obuhvaca cjelokupnosl ovlaitenia koja sc odnosc na stvar), iskl.iudivosl(vlasnik na temelju svog subjektivnog p.,,r, .o2" svi!(onr oneuoguarti bikr kakav
utjecaj na objekt sv.jega !'lasniitva), lednovrsnost prir'a 

'lasniit'a. tc rek,dcntr)osr
prava vlasniitva (prcstankom ogranidenja koja su postolala nil pravu vlasnistva. ono
automatski ponovo sliac s\ioi prvobitni opscg).

U poglcdu prava na zr,ruljiitu zakonotlarrre konstatujc tle uspostrrr ljcni pntvni odnos
izntedu llasnika zcntl;iita i nosioca Prava gr.irdcrrja duic noslo..r prr\.1 srad.luil fra\!.ali iobavezc plorlouTivaoca na torn zemljiitu

Pravo plodouiivltria (usx.q/.r( /l-r) prerlstavlla litrrrr sluTbenosl koja sr. sastoji rz

:Il"S,_.1]: upotrebe iprrbirania pkxlor,a sn ludc srvlri. hc,, povlcth: ntcne suirrlc. c.lan233.7.s1' (t/.sus/iu(rr! (2st tu-t ttlurtis rtltut ret i. lrr(,tli .strlvt rL,rurn _\ul.).tr. rir)
Mada vec po sanroj dcliniciji ovo pravo nc otlgovaa pr.avrr Lojc sticltcl.j p.avu gru,lenja
uspostavonl istog sliac. zakonodlvac je prihvatio o!,o st\amo prl,o kno najsrodnijepravo koje bar d-jelimitno ntoZe odgovoriti potrcbanra o;or: rnstnula. pravo
plodouZivanja daje plodou2ivaocu (uzulrukluar) ovlaitcnja ,o p,-,,puno I svestrano
koriStenje stvari, uz obavezu oiuvanja njenc suStinc. plorlouZivaoc iria daklc pravo na
neposredni posjed u odnosu na vlasnika zcmljista koji zaclrZava santo posrodan posjed,
pravo na upotrebu, na plodove i sl., ali ne i pravo da mijcnja sadrZaj, oclnosno sufstancu
stvari. Sticatelj prava gradenja izgradnjorn objekta upravo mijenja suStrnu, odnosno
supstancu zemljista, te sc upravo u tome ogleda osnovna razlika u odnosu ovlastenja
nosioca- prava gradenja i plodouZivaoca (kada se pravo graden;a ,asniva ,r,
neizgratlenom zemlji5tu, nosilac prava gradenja izgiadnjori objekta prevazilazi
zakonska ovlaitenja plodouZivaoca.-polazeii od dinjenicl daje izgradija ob;ekta upravocilj ugovornih shanaka, neophodnoje naii kompromis na najin du'sel'mogue i izgradnja
sa principom sto manjeg ogranidenja vlasniikih prava. Adekvarno rjesenje moze bitipro5renje ovlaSdenja plodouZivaoca sporazumom subjekata, na nadin da se izgradnja
objckta na zemlji5tu smatra koriStenjem u skladu sa nanr.lenom. Drkl", ,, ,gouo_ ,"treba konstatovati da je osnovna namjena zemlji5ta da sluZi izgradnji, razvoju iupravljanju objektom, odnosno zgradom u skladu sa projcktom kJ.ji ..ye sastavni dio
ugovora o zasnivanju prava gradenja).

Problem se ne postavlja u sludaju osnivanja prava gradenja na vei izgradenom
zemljiStu jer se tada upotreba i vrii u skladu ,u n,"nonl no-rl;"n, , nc mijenjijuii njen
sadrZaj. Ostale obavezc plodouZivaoca sc mogu prcnijeti i na nosioca prava gradcnJa, a
obuhvataju vraianje stvari vlasniku po istcku ugouo."uog ruko, postupJnlc sa posluZnim
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dobronr kao,.dobar clomacin", oauvan;e namicnc stvari. osiguranjc posluZnog dobra,
obavjesavanje vlasnika o ugroZavaniu stvari i sl. Clinjcnica je da postoje i druge znaaainc
razlike izmedu prava plodouiivanja i prava graclenja, kao ilo su vremenska ogranidcnost
i osobnost, medutim, zakonodavac je Zclio prvcnstveno naglasiti dvije stvari, naimc
konstituisanjem prava gradcnja kao i prava plodouZivanja vlasnik zemljiita svoje pravo
svojine smije izvriavati sanro ukoliko timc nc bi vrrledao ovlaStenja plodouZivaoca,
odnosno nosioca prava gradcnya. Pravo posjcda i koriStcnja stvari prclazi na nosioca
prava gradenja, dok vlasnik zemlji5ta zadr2ava samo posrcdan posjed. U odnosu na
druga poznata prava, zakonodavac je u praur plodouzivanja prona5ao najadekvatniji
institut koji svakako ne u potpunosti, ali bar djclimitno rnoZe odgovoriti zahtjevima
zakolodavca za odqovarajuiont prirnjcnonr prala rradenla. Naime, pravo gradenja dajc
njegovom sticatelju pravo da ima objekar na nctijcnr zemliiStu. Da bi sc pravo vlasnistva
na objektu moglo realizovati ncophodno.je osigurati i koriitcnje zemljiSta na kom sc
objekat nalazi. Pravo koristenja zemljiita sc sudrZalno razlikuje ovisno o izgradenosti
zemljiSta. Kod osnivan1a prava gradenja na ncrzrradcnom zemlji5tu, pravo koriStcnia
mora obuhvatati ikomponentu izgradnle zgrrrrlt' Praro koriitenja u suprotnom ne bi
moglo zadovoljiti polrcbe rnsliluta prirra llrrlenja Moguduost odrZavanja objckta
takodcr spada u ncophodan oilrrn koriitcnjrr zcnrljiita isto kuo i <tsigurlvi:njc prrstLrl)ir
puta, prikliuaakn. kanllizacionrlr itclclbnslirh r)uc7l i \l

[Jz star'2. (i sklirclLr sa rrlrerlbuntr o\o! \tr\ir. nosilac prava gradct)ja jc duZurr
vlasniku zemljiita pllcati mlcscintr fanlu rr t/tl(tsU Proslcirrc zakupninc,,,il oltcrecco()
zenrljiite, rrkoliko nrle druracrjc odrqlcno llukorrxlcci sc ekonomskonr logikorn. u
smisltt da sc usltr{a rlin'attja ztnrlltila na li()nitenlc nckont lieu tlaje iz privrcdnih rnoti'"a.
odnosno radi naplacivanje naktlrdc. zakonrrrirrrac je konstiluis:ro obavczu plaianja
mjeseane rcntc. L) l{epublici llrvtlskoi s. prtarrle laknudc rjciar,a sporazunrno, a samo
u suprotnom vaTi zakolska otlrerlha (N. (irrvcla. T. .losipovitl, I. Gliha, V Belaj. Z.
Stipkovii, Stvarno prar.o. str. ll7. glar a I li. l)asrs ll ). lnkorporirana kapitalna vrijednost
neketnine se tako \ raca kroz naknadu.

U Zakonu o stvamim pravirna RS zakonodavac le postavio impcrativnu normu
kojom je regulisao obavezu plaianja rnjescine naknade za zemlji5te ukoliko zakonom
nije drugadije odredeno. Ovakvom odrcdbonr zakonodavac je odstupio od osnovnog
nadela gradanskog prava (nadclo dispozitivnosti) s obzirom da odredivanje visine
naknade u pravilu podlijeZe slobodnoj dispoziciji ugovornih stranaka. Ovom
imperativnom odredbom zakonodavac je iskljudio ne samo autonomiju votje stmnaka, tj.
moguc[ost stranaka da pitanje naknade rijese sporazumno, vei i jedan druStveni aspekt
posmatranja koji bi u nekim situacijama podrazumijevao spremnost subjekata za
osnivanje prava gradenja bez pladarla naknadc (npr. sludaj kada bi op6ina bila spremna
da sc na zemljistu u njenom vlasnistvu uspostavi pravo gradenja radi izgradnjc
odredenih sadrZaja koji su opdekorisne prirodc kao sto su izgradnja sportskih terena,
igralista i sl.) propisavii da je odstupanje od navedenog mogu6e samo ukoliko je to
zakonom propisano. Prema vaieccm njemaakom zakonu, mjesedna renta ili neka druga
forma naknade za koriitenja zemljiSta nc dini obavezni element akta o zasnivanju prava
gradenja, tako da pravo gradenja moZc biti osnovano i bez ugovaranja placanja naknadc.
Cinjenica je, medutinr, da bez obzira na zakonskc moguinosti, osnivanje prava gratienja
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u pravilu prali i obar.cza plrclnja rente. Obavcza plaianja naknade za koriitenje
zernlji5ta 1c prenra ilanu 2li7 stav 2. ZSP RS tra.lnog karaktcra. U Federaciji BiH je ta
obavcza relativizirana na naiin da jc zakonodavac propisao da postoji obaveza plaianja
naknada ukoliko n1e drugaiijc ( )I)RIIDENO. Ova izm je na je upravo imala za cilj da se

otvori mogucnost slrankalna da santc sporazumno odrede visinu naknade ili da se pak
dogovorc o neplacanlu istc. Kori(tcnlc rrleii ,,odredeno" jeste problematidno ukoliko se

ima u vidu sanro jczitko rumatcrrje 1cr bi se mogkr doii do zakljudka da se i u FBiH
pitanje naknadc trctira na isti naiin, lc omoguiava odstupanje samo u sludaju kadaje to
zakonom drugadrje odredeno. Ovo iz razloga ito sc tcrmin odredeno u pravilu koristi
kada su u pitanju nomrirana pravila. Medutim, ukoliko se ima u vidu svrha odredbe i
dinjenica da je ista izmijenjena u odnosu na odredbu koja to pitanje reguli5e u RS-u,
onda se dolazi do zakljuika da.1c zakonodavac ovo pitanje ipak regulisao na drugairji
nadin i vi5c prostora ostavio autonumiji volje stranaka. Dakle, tumadenje ove odredbe
dovodi do zakljuaka da pitanje naknade podlijcie ugovomoj autonomiji pa da stranke u

skladu s tinr mogu,,odrcditi" i da sc za pravo gra<icrrja neie platiti naknada.
Zakonorlavac je ovoirr odlcrllnnr lcgLrlisao i naiin utvrdivanja visine mjesedne

naloade za koriitcnlc zcnrljiitu oa naiin cla se isla ulvrduJe prema trZi5noj vrijcdnosti
prosjctne zakupnirrc,/.r lak\o rcrrlpilc. Visina naknatlc sc lako odredujc u zavisnosti od
poeodnosli k()!c /.nrltr\rc prrrTu krrrrsniku. obinlr r slcpcna izgradenosti, opremljenosti
zcnrljiita konrtrrrirlrrrrrr rjreriar ll;rrlrr r rnstalacrlatna. saolrracajne povezanosti i sl.. a

oLriCno se raiurra pt.nll proc.ntu \ r tt.dnosti optcreccrrog u ouljiita (npr. .1'lo). tJ skladu sa

eorc navcdeniln. ovo \ irTr siun( ) lr s ltria 1rr da sc stlankc nisu drugadije dogovorile. Zavisno
od svrhc pravl gratlcnja. r r rjcrlrrost rrclrclnine' rzgradrrjonr ntozc znalno porasti, tako da
llasnik zerrtlyiita rslekorn l)rir\ir grarlcnla dobrja srolc tetnljiSte sa znatno povecanom
rnlcdnostr. it() tilli()(lcr na slrrhrtltorrr lrTtilu nt()7u /nJtI() uttcrll Da visinu naknade za
koriiten;e Tcnrlliitil. ali i rrnc liola sc tsplaiuye nakon rsteka prava gradenja- Tatno
odredena visina naknade srakako pozitivno uticc na prometljivost prava gratlenja.
Medutirn. polazcci ocl vrerncna tnrjan.ja prava gradcrrja ncr.rphodno je osigurati vartabilnu
naknadu ili konrbinaciju fiksnc i varrjabilne naknadc. Ncspomo se visina naknade, fiksna
ili varijabilna, nro2c ugovoriti osrivaikinr aktorn (ugovor ili izjava), medutim ukoliko se

visina naknade Zeli upisati u zeml.liSnc knjigc, onda stranke moraju biti precizne, te
ugovoriti fiksnu surnu ili sc pozvati na sam osnivadki akt. S obzirom da je placanje
naknade u pravilu lidna du2nost nositclja prava gradenja, te da n€ma stvamopravni
karakter (N. Gavela, T. Josipovii, I. Gliha, V Belaj, Z. Stipkovii, Stvamo pravo, glava
18, str. 87, pasus 27), vlasnik zemljista je izloZen odrcdenim rizicima u pogledu naplate
svog potraiivanja. Pri tome se narodito mora imati u vidu da nosilac prava gradenja svoje
pftrvo moza opteretiti sa svim stvarnim pravima kojinra se moZe rerctiti nepoketnost, ie
da vlasnik zemljiita ko1i ima santo ugovoreno pravo na naknadu moZe biti u lo5ijem
polozaju u odnosu na treia lica. UzevSi u obzir da novi nositelj prava gradenja nije
odgovoran za dospjclc naknadc kt{c prijaSnji nositelj prava gradenja nije platio niti je
duZan trpjeti namirenle iz svog prava gratlenla (N. Gavcla, T. Josipovid, I. Gliha, V. Betaj,
Z. Stipkovi6, Stvamo pravo, glava I 8, str 87, pasus 2 7), postavlja se pitanje da li naknada
koja nema karaktcr stvamog tereta, pruZa adekvatnu sigumost vlasniku zemljista. Prema
dlanu 9. njemadkog Zakona o pravu gradenja, naknada sc moZe tretirati kao realni teret
prava gradenja. Odgovara;uia prinrjena odredaba o realnim teretima na naknadu dini istu
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stvaminr teretom koii prcdstavlja korelativ ovlaitcnikova stvamog prava na njegovoj
nepokrctnosti (v. OctLlc, Winkler, pasus 6.15.). Na taj naain se vlasniku zemlji5ta dajc
potrcbna sigumost rr poglcdu ostvarivanja njcgovih prava iu odnosu na treia lica s

obzironl da upis u zenrljiinu knligu djeluje prcma svima (erga omnes).

Promjcna sadriaja

(l) Promjena sadriaja prava graalcnja dopuStena je samo u sporazumu s vlas-
rikom opteretcne nekretninlr, a ako lri sc time ometao dotadainji naain izvr'-
Savanja ostalih stvarnih prava na optere6enoj nckretnioi - tada i u sporazu-
mu s rx'laitenicima tih prava.

(2) Na preinaku sadriaja primjenjuje se na odgovarajuti naair ono 5to jc
odrcdcno za osnilanje prava gradcn.ia na osnovu pravnoga posla.

Uz stav l- Pravo qradoria irna sadrTai s kolinr.ic osnovano- Prema stavu l. o,r,og

ilanir promlcne sadrTaja prava gradenjir mogucc su sarno u sporazumu s vlasnikorn
oplcrcacnt napokl elll()sl i.

Iiscoerlalni sadriuj prava {radcn.ja llorfliriu] ilanorn 299. stav l. ovog zakona nc
prxllrlcTe pronrjcnarna. l\lininralni sadrTai. (xln()srr() zakonski saclrZaj prava grarlenjir
sl\arir plirrnu [r\nolcTu rzructlu vlasnika /ct]tliiitn i uosiocu prava gradenja. tc
otttotttc:rra r\lr7ii()slt ()\()( insltlutit. U skladu s nlrr cdenint. nosilac prar,a gradenja imlr

Irrar'o ila rra tili rspotl) rreait.nr ze,nlliil{r lnr /gradu u svom vlasni(lvu. a u potlerlu
zcnrliiilu inra prii\'o i duZnl)sti plodouiiraoca. Kao sadrTal prava gradenja nomlrana lc
iobarcza Plaianja nr.jcsci'ne naknade vlasnikrr zenrljiSta, tlan 299. stav 2. ZSP.

ZSI' i. propisao cscncijalrri sadr2aja akta kojinr se osniva pravo gradenja, te je
odrcthvartje daljcg sadr)ill u!:ovora o zasnivarrju prava gradenja prepustio volji ugovomih
stranaka. Vlasnik zernljista i nosilac prava gradcnja mogu u skladu sa autonomijom volic
stranaka ugovoriti sve ono ilo nije u suprotnosti sa Tnkonom ili pravnom prirodom ovog
prava (obavez.u podizixrja odrcdenog tipa zgrade, nadin kori5tenj4 obaveat osiguranja
zgrade, wijeme tlajanja prava gradcnja, obavezu snoSenjajar.nih daZbina i hpljenja privaho-
pravnih opterecenja, pravo prede kupovine zemljista u korist nosioca prava gradenj4 obaveza
saglasnosti vlasnika zEmljista za otudenje ili optercienje prava gradenj4 kaznene odredbe i
dr.). Prawi odnos izmedu vlasnika zemljiita i nosioca prava gradenja teba biti ureden
sadrzajem ugovora. Imajuci u vidu duzrnu trajanja ovog prav4 zakonodavac je osigurao
mogu6nosti izmjene sadrZaja prava gradenja odredenog osnivadkim a.llom, na naiin
predviden ovim dlanom.

Promjenom sadrZaja smatra se svaka promjena prava gradenja. Pri tom je svejedno
da li se sadrZaj prava gradenje obnavlja, proiiruje, ogranidava ili se radi o izmjenama
drugc vrstc. Ugovomi sadrTaj moZe biti izmijenjen u pogledu tra.lanja prava gradenja,
tipa zgrade koja trcba biti izgradena (N. Gavcla, T. Josipovii, I. Gliha, V. Betaj, Z.
Stipkovi6, Stvamo pravo, glava 18, str 87, pasus 22), roka predvidenog za izgradnju
objekta, nadina koriStenja i odriavanja objekta, obaveze osiguranja protiv prirodnih
nepogoda, kao iostalih ugovomih odredaba kojc nisu predmet imperativnih normi.
Izmjcna saddaja ne smiic biti suprotua zakonu ili sarnoj prirodi prava gradenja.
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Iiz stav 2. Stavonr ]. pr,qg dlana srr lcgulisani naain i uslov za pronrjerre sadrTu.ja
prara gratlcnja. Odnos vlasnika Tetnl,iita inosioca pmva [radenja se mr;crrlt iskljutiro
nl osnovll pravnog posla u zakonom propisanom obliku. tlkljuiivarje vlasnikir zenrljiita
ru prornienu sadrza-ja prava gradenla prcdstavlja sanro prirodni slijed pravnog procesa
koji bazira na ugovoru u kom su izraZcnc volje slranaka. Na preinaicnja sadrZaja
analogno se prim.jenjujc odredba dlana 305. ZSP Analogna primjena dl. 305. stav 2. ZSP
| 13. Ztol FBiH znaai da svaka promjcna sadiaja prava gradenja zahtijcva notarsku
obradu, bcz obzira na to da li ista ima za crlj osnivanje ili prijenos stvamih prava.
Notarska obrada sadrZajnih promjena je propisana iz r.az.loga Sto sam sadrZaj prava
gradenja moZe da ima bitne pravne posljedice zz stranke, kao i za l:leea lica, a u op6cnr
je intercsu da promjene budu jasno i nedvosmisleno formulisane, te da se omoguii
realizacija istih. Medutim, ovo moie da vaZi samo za ugovomi sadrZaj stvamopravnog
karaktera, tj- za onaj sadrZaj prava gradenja kojije upisom u zemlji5nu knjigu promijenio
svoju dotada obligacionopravnu prirodu.

Promjena sadrZaja prava gradenja u sudskom postupku nc bi bila moguia, s obzirom da
do prcinadcnja sadrZaja moZe dodi samo u sporazumu s vlasnikom opterecene nepoketnosti.

( lan -.101.
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ljaktidki, dakle, postoji mogucnost promlene sadrZaja prava, medutim ukoliko
Federacija, kanton ili.jedinice lokalne samouprave dodjcljuju pravo gradcnja na osnovu
javnog konkursa u skladu sa dlanom 163. stav L ovog zakona, onda su medusobna prava
i obaveze davalaca i sticatelja prava gradenja vei utvrdena javnim aktom, odnosno
konkursom, tako da je sadrZaj ugovora vei odreden mimu volje stranaka.

U situaciji kada bi promjene ometale nadin izvriavanja ostalih stvamih prava na
opterecenoj nepokehosti, koja su upisana u zemljiine knjige (N. Gavcla, T. Josipovii. l.
Gliha, V Belaj, Z. Stipkovii, Stvamo pravo, glava 18, pasus 48), potrcbnojc da sc u proces
prcinadcnja sadrZaja ukljude ovla-itenici tih prava. Zakon je izndito propisao uslovc i
obavczu ukljudenja ovlaitcnika stvamih prava na nepokretltosti opteretenoj pravorn
gmdenia u postupak izmjene sadrZaja prava gradenja, dok se o pravima ovlaitcnika stvamih
prava na praw gradenja nc izjainjava. Svama prava na pravu gradenja ne terete zemljiStc.
voa _iedino pravo gradcnja. Medutim, polazeii od toga da iznrjcne sadrZaja prava gradenla
takodcr nrogu uticati i na njihov natin rz-u-riavanja st!amih prava na pravu gradenja. isl<r

nrora da va2i i za ovla(tenikc stvamih prava na prarrt $ldcrr1a. Naimc. pravni poloiill
nosilaca slvamil'r prava ne moZc zavisiti od toca da li sc lirli o stvamom pr.rvu ko1c Icrcti
nckrclninu ili onont kojc lcrcti zeinliiStc. s obzirom na to da sc u trjihovo 1'lmvo ladilc isllnl
prllvnint poslotl. odoosur pron!enont sildrZaia pra\l rrarlcnjl. Prornjcne prava graclcrrja

tljclor at cc i prcnra tlcaim licima ukoliko budu upisrne u zcnrlj iinol krrjiu i, a licc kojc rr rtli
tla jc tloskr tio ranknjiTnih iznuenir. llcha lo dokazati (\'. (;itvela. T..losipovrc. L (iliha- \
Itcl:rj. l. Stipkovic. Strlnro pravo. glavt lli. str 87. pasus 22).

Ncodvojivost

Pravo graalenja nc moZe se odvojiti od zemljista koje opteretuje, pa l(o na bilo
kojem pravnom osnovu stekrc vlasnistvo optcredenog zemljista, stekao jc
zcmljiite opteredcno pravom gradenja, ako zakonom nije drugatijc odredeno.
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Ovom odrcdbom sc konstatu.;c neodvojivost prava graden-ja otl r!rnre optcrcccnog
zcmljiSta. lndirektno se takoder govon o plUenu\u prava vlasnt(tva na zcnrljiStu
optcredenom pravom gradenja, na nadin da sticatclj ncpokretnosti sliae istu optcreccnu
pravorn gradenja. Moguinost raspolaganja zemljiSten opterecenin) pravont gradenja
ulvrdcnaje ilanom 17. ZSP, gdje se govori o sadrzaiu prava vlasniSrva. Ovaj sadr2al je
rzra2en izmedu ostalog u mogucnosti raspolagarya svojom stvari i to poaev od nJcnog
tro5enja, otudenja, opter€ienja, napu5tanja pa do nlenog uniStenja (13. Vizner. K(nncntar
zakona o osnovnim vlasnidko-pravnim odnosima, alan 3. st. 58). pravo vlasrriitva na
nepokretnost, pa i onoj optcreienoj pravom gradcnja. daje njcnont nosiocu natelno
neogranidena prava u izvriavanju svih sadrZaja prava vlasnistva.

Pravo gradenja predstavlja ogranidcni stvarni terct na nekctniui koji zajcdno sa
zemljiStenr iini nerazdvojirt pravnu cjelinu. Radi se o tcretu koji prati nepokrctnost
nezavisno o njenom vlasniku. Pravo gradenja se daklc ne nroZe odvojiti od nepokrctrrosti
koju tereti niti prenijeti na drugu. Osnivanjem prava gradcnja dolazi do nastanka dviiu
pravnih cjelina; jcdnu dine zcmlji5te sa pravonr graclcnja. a drugu lra() gradcnja sa
zgradom (ili samo pravo gradenja do izrratlnje zcradc ili nako njcrrog nricr)jl) U
poglcdu zcmljiSta i zgrade. odstupa sc od naccll pralnotr l.(linst\a rrr,krctnrnc
..tulttrli<ias sob tedit' propisarrog al. 6. I ll. oro! zitkona. t. \c ,/gritdiL orirrrlrr ul
zenrljiil{ i istovrcmeno postajc sastavni dio prnr'1 g111111.1111. odnosrto rl|rrge nek|ctnrne Lr

prirvnonl sirislu (,.pravna ncpokretnost'). Pr(Jccs trtlvirJania tlx\niil\x na ztrltll od
vlasniitra na zcmljiinr se odvija neza.r isno txl togrr tla tr 1c z3rrrrl,r poslol:rl.r prijt-
osnrvarr;a prar,a lradenja ili njcna izgradtrla tck trcba uslr.gcditi Jlatlt scollnrtol. a ue
tiziCkoi podleli zcnrljiSta i zgradc. Sve rlok traje prrrr o Srit(lcnjir p()\ro1 scprrauro l)rl\1)
vlasniilva na zcnlljiStu optereacnom tinr prr\rotn i posctrno prar.o lradclja sa tgrarlonr
Scparatno \,lasniitvo na jednorn ili drugorn oh;ektu rno,)e se polpll[() nczl\isI(, \teul.
1\lnr'\ () r,ludilt. rrkoliko nc postiic ugL,\i,rlt.r rlct.illlt(, cllt(r.

S obzirom da pravo gradcnja optereculc cr.lclo zcrnljiSnoknjiTno tijelo. slicatelt tc
ncpokrctnosti stiac optercicno zemljiitc. Ugovorla odredba kojorn se zcrnljiStc
optercieno pravom gradenja prenosi bez prava gradenja ili samo sa zgradom, hi bila
ni5tava. Naime, zgrada izgtzdena na pravu gradcnja ncrna pravnu sanlostalnost. le se ne
moZc otuditi sa zemlji5tem bez prava gradcnja. Ona dakle moZe biti samo sastavni dio
prava gratlenja ili zemlji5ta, ali samo onda kada isto nijc opt€re6cno pravom gradenja, u
skladu sa ilarom 14. statt 2. ZSP- Prava i obaveze ranijeg vlasnika zemliiSta u odnosu
na nosioca prava gradenja obavezuju i novog vlasnika.

lzvrsavanje vlasnidkih prava daje vlasniku zemljista moguinost da nepoketnost ve6
optereienu pravom gradenja optereti i sa drugim stvamim pravima (zaloZrim pravom,
sluZnostima, itd.) koja se takoder upisuju kao teret tog zemljista. Konstituisanje hipot(rke
na nepoketnosti opterecenoj pravom gradenjaje dakle svakako moguce izvrsiti, medutim
vei postojeii upis prava gadenja omogudava hipotekamom povjeriocu da svojc pravo
upiSe tek na drugom, odnosno na sljedeiem slobodnom rang mjestu (shodno dlanu 36.
ZZK, redoslljed upisa prava se odreduje prema vremenu prispjeca zahtietta za upis. tako
da u sludaju kada izmedu zahtijevanih upisa postoji rangni odnos, kasnijc zahtrjevani upis
ne smijc dobiti bolji rang od ranije zahtijevanog). S obzirom da nije propisana obaveza
upisa prava gradcnja na prvom rang mjestu, vlasnik zcmljiSta njcgovo zemljiate moZc
optsretiti prije, kao i nakon zasnivanja prava gradenja, nije iskljudcna nxrgucnost naplatc
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iz hipotekamog dobra, odnosno pokretanja izvrinog postupka na ncpokrctnosti
optere6enoj pravom gradenja. U postupku izvrSenja na nekrctnini, zaloZna prava u pravilu
prestaju sprovedbom rjeSenja o dosudi, dlan 74. srav 2. ZIP l9ill, mcdutim kadajc rijei
o pravu gradenja, stvamim sluznostima r sNaminr tcrettnla nepokretnosti Zlp jc
izridito propisao da i nakon prodaje ta prava i dalje tcrcle nekrctrinu (alan 75. stav l. ZIp).
Dakle, pravo gradenja ne prestaje prodajom nepokrctnosti u izvrsnonr postupku, shodno
dlanu 75. stav l. ZIP, Ovom odredbonl ZIP-a zakonodavac ne samo da llrtt nostrtr nrava
gradenja vec znatno doprinosi pravnoj sigumesti u pogledu osnivanla rrrrrq prava.
lntencija njcmadkog i austrijskog zakonodavca izraTena odredbama zakona ko.lima se
izridito propisuje da se pravo gradenja rma upis rr na prvo r ng rl-icsto iz rirzloga Sto
realizacija nekog drugog prava nc smije dovcsti do prestanka ili ogranitcnla prava
gradenja, sadrZana je u odredbi dlana 75. ZIP ( lanonr 75. srur l. i l. ZlP zakonodavac je
odstupio od temeljnih pravila vezanih za sticanic pra\ a vlasr)iStlir Lr izvrinonr postupku
na nadin da je nosiocu prava gradenJa pru7io prar nu sillurrosr rr Pogle(lu l)o:,t()lx ia 1oS
prava, dak i u sitr-raciji kada 1e ltit nepokretnoslr optcrcccnoj pravorn grirrlcnja vci
postojalo ncko drugo stvamo pravo i to upisano rr:r pf\ (,rn rang itl,e\lu Kupac rrrktcrnine
Lr izvtinont postupku stiac istu optereccnu praroru ulitrlcnlil 1S r)b,/rront na l() (il l]rl)r)teliu
nastajc upisom u zcml.;iinu knjigu. ilk ktda i. lca o,/lliotr\l\r)t hrooicer rl,r.iruloj rra

osnovu porcskih potra7ivarrja, dlan (rli. star. l lalorra () Prrrc./ ()l rrPrirril Ilrll. zlloTli
por'lerilac se trcba moai pouzdati u rcdosliied uplsl. lirrlr sc rtir l)r) \r'r-rr(rr r prr,pilueu
zalttjcra/illttt J{\ Z/K No tlac ztrlozrr,rr: lrr;rr,r ln:t l)t.r\',l:r r.lrli..tt..( l.rn lr,\,/)1,
ito prenra redoslrjedu sticanja hipotckc ilan l-11 irur I lSl, l):rklc. lrrprrrckrrnri
porlerilac. koji je svojc pravo osigurao upisonr lllx)t.L.' na l)r\()ur r:ur: rntcslll. mo.a
rmati pravo da svoje potraZivanje Danliri iz vrilctlnosti lc nckrc{ltinc prr;c nrrlinadnih
promjcna u pogledu optercienja hipotckarnog dobra.

Naknadne promjene u pogledu posklanja iopscua prara na l()i Qepokrctr)ostl ne bi
smjele uticati na obim prava hipotekarnog por.jerioca. Medutrm. polazeii od navcdcnog
da pravo gradcnja ne prestaje prodajom u izvrinom postupku. poslavlja sc pitanlc da li
pravo prvcnstva pruZa pra\.nu sigumost propisanu matcrijalnint propisima. l)osada5nja
praksa jc pokazala da su se zaloZni povjerioci dodatno osiguravali upisonr zabiljeZbe
zabrane otudenja ili optere6enja nekretninc bez saglasnosti ovlastcnika stvarnih prava,
Sto bi samo u ovom sludaju imalo smisla, s obzirom da pravo gradenja predsravlja teret
koji i nakon prodaje nekretr:rine ostaje te kao takav svakako znatno moze uticati na
vrijednost neketnine, tc je izvjesna situacija u kojoj se zatoZni povjcrilac nc bi mogao
namiriti iz nepoketnosti opteredene pravom gradenja. Zakonodavac je alanom 300. stav
l. propisao obavezu sporazuma sa ovlaStenicima drugih stvamih prava, ati samo u
sludaju kada se radi o promjeni sadrZaja ali ne i kod samog osnivanja stvanrih prava
prava gradenja),

Clan 302

Nosilac prava grailenja

(l) Nosilac prava graiienja je osoba u diju ic korist to pravo osnovano ili jc na
nju preslo.

(2) Vlasnik zemljiSta moZe biti nosilac prava gradenja na slonte zcmljiitu.
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Uz stav l. Nosioci prava graclcnja rnogu hiri iiliaka i
Win-kler, pasus 2. I l9). Nosioci prava

pravll:r lica (1,. Simolletti. str
gratlcnja mogu biti i strana lica

1u d/rr l.janstvo Bos c i Ilercegovinc
za lica kola irnaju bh. drZavljanstvo u
r7:rr llirnsrro lc(lnog od cntileu) ali pod
a zakon propisuje u pogledu sticanja
)osc sL'r nA stlcanje prava gradenja
II da u poglcdu sticanja ogranidcnih
enja koja zakon propisuje u pogledu
anu 108. ZSP, na pravQ gradenja se
na nckretninama, Sto znadi da jc, u
o\, 7a stlcanie prava vlasnistva na

stranim Iicinra se sntatra-iu osobc koje nerna
Prenra dlanu 25. Zakona o drZavl.ianstvu llill
skladu sa dl. 6., 7. i 8. smatra se da vei irnaju d

72; v. Oefelc,

mogu biti u vlasniSt\',rl stranih oso
stranih osoba na nekretninama. Zb. I

s vlasnikom (rla bi se pruv

iplocitet, ukoliko ne postoje posebna
r odredcnc nekrctninc nijc zakonon propisano da ne
l,:r vidi Sinxrnerti, P. Pravo vlasniStva i pravo gradenja

)rirv. lirk svcra ltrjc. ,'l99li v. 27, str. l6 /2006/)
asuika ili nroTe postati

rlt tirr se radr o nedjellir
prrli jcliti trz sporazu llll

zakonom propisanim uslovima. Ogr.aniienya kr

ogranidenja, odnosno ukoliko z;

prava svoJlne stranih lica na nckrctninanta odr
(ovakav stav odstupa od pravila kola vazc u Bi
stvamih prava na nekretninama nc vaze ogrania
sticanja vlasnistva na istim. Mcdutim, prcnra il
primjenjuju odrcdbe o stjecanlu prava vlasnislva
skladu sa odredbom dlana 15. sra\, 2. ZSp usl
neketninama u Federaciji Bosnc i llcrceeovinc rec

Pravo gradenja sc moie zitsllo\,ati U korisl \iir
prcdmetom zajcdniikc irnovine. [)ri rorrrc sc nt()r:r tnlitlt ll \
pravu, odnosno da suvlasnici, otlrrosrro zaic(lrrr.lt i rjto r

ghr
nog
la li
inja
Zbe

3ret

na
gao

itav
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zeml.jiita, izjava o podje li nostocJ prJ\'.t .-;Itrlt ttl.r. sJ!l
zemljiSne knjige) Ovo pra,,o tak(rlcr ni{)2c brl
kojc se tim pravom tercti inla nckrt cirugo slr ir

Polazeii od loga da zasnivanjcnr pnl\ir !

odredena ovlaStcnla na zernlji(tu, l)osra\ ljir \(
Takon nc frostar ljl nrklrl r lr r,!rilnl\'(.lt.r rt 

I

osnrvanje prava gradcnju zahtijcvlr (lit s. l)oit
ovog instituta kako bi sc osisuralc csenciialn
prometljivost i nasljedivost. [z navcdenog proi
osnovano samo kao lidno pravo u korist odre(lcn

o -qra(len,il nrollr iLzriki |otl lclrti potrcbno;c, slicdece: drr hr
\nost vlasnika zctnljisla iupis u

/rrino\ ln() u k,rrist lica kojc na zenrl.liitu
r() l)ril\o. ltl)r. ltIirrrr plodorriirarrja

prran.l(] \rrhe post(,.lanja tog prava. Sam
roult'dLr 

'ub-jckra l()g prava. Medulim.
trlc l)fel)()rnatlil\ slvanropravni karaktcr

karaklerislike prava gradenja, a[osu
zlazi tla pravo gradenja ne moZe biti
og sub1ekra

ra koje je to pravo preneseno u skladu sa
ko rrlo2e prenijcti pravnim poslom, s tim
arr upis u zemljiSne knjige, tc odlukom

Nosilac prava gradenja moZe postati i licc r

odredbom dlana 308, ZSP pravo gradenja se ta
da je u tom sludaju za prrenos prava potrcb
nadleZnog organa i nasljedivanjem

Uz stav 2. Odredbom dlana 302. stav 2. konstatujc se mogu6nost opte.eieoja
zemlji5ta sa pravom gradenja u korist vlasnika zcmljiSta. 2a razlikriod dosad" pornutit
pravnih posljedica konsolidacije, pravo gradenja ne prestaje sjedinjenjem prava
vlasniStva na zemljiStu i na pravu gradenja ujcdnom licu. Oui- ," ojrtupito od rimskog
naeela ,,nulli res sua ser-vif', prcnra kom ncma slu7nosti na sopstvenoj stvari. prema
rimskom pravu, servitut prestaje prelaskorn stvari u vlasnistvo njegovog ovlaStenika.
Zaadenje ovog rimskog nadela je da vlasnik stvari ne moZc istovrcrieno na istoj stvari
imati ogranideno stvamo pravo. Ortstupanjem od na icla ,,ttulli res sud servil.. odstupa sei od nadina prestanka ovog stvarnog prava, lako da isto ne prestaje sJedinjenjem,
odnosno konsolidacijom prava vlasni5tva na zemliiiru ipra,ru gradenja sa zgradom u
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jcdnorn licu, alan ll0. ZSI', kako ic 1() sluaiu npr. kod hipoteke, alan 179. ZSP
Osnivanjem prava gradenja u sopstvenu korist (vlasfliako pravo gradenja), vlasnik

zemljiSta dobi.ja dvojaku pravnu poziciju na svojoj rrekrctnini. Vlasnistvo na zemljistu i
pravo gradenia egzistiraiu pri tonrc, kao iu svakom nomralnom sludaju, pravno
odvojcno. Osnivanjenr vlasnitkog prava gradcnja nekrctnina se dijcli i od jcdne nastaju
dvije pravne nekotnine u korist lcdnog te isk)g lica. Djejstvo konsolidaci.je moie se pri
tome ogledati samo u porledu vricnJa prava plodouZivanja.

Vlasrik zemlJiSta nroic isto od poaetka opteretiti pravom gradcnja u svoju korist, ili
pak vcc osnovano pravo gradcnia u korist treicg lica stcii putcm pravnog posla. Razlog
osnivanja vlasniikog prava gratlcnja od samog poictka najdcSce odraZava intcrcs
vlasnika zemljiSta da sc koristi tinr institutom vei prije izgradnje, kako bi pravo
gradenja, a ne zcmliistc. nroglo post ti sredstvo osiguranja za finansiranje gradevinskog
objekta. Pri tonre se vlasnik rukovrxii ciljern da nakon izgradnjc gladcvinskog objekta
isti za.jedno sa pravorl gnrclcnja r tcr.torn prcoesc na rainleresovana lica. Prijenos vcc
optercacnog prava grarlcula na lreca lica nroZe biti inleresantan kod sutinansiranla
prolckta izgradnlc obicktrr od slnrre bLrduac! nosioca prrva graclenja. Vlasniiko pravo
gradcnla u prarilu rira.rrnto l,rnrerrr-ni katakler. Osniva se daklc u st'rhu priprcntc
njegovog prilcrosa nI trcirr lrer (nir slraan Drriin se ontoguiava osnivanie vlasnidkoc
zemljiinog tlugrr. sa cilltnr ()srgnlirll ranr pozicijc Konsolidacija daklc i u ovorn
sluailju nc dorotlt rlo fl.\tirrkt./cntltt.llo!: duqr).

Mosircc' lc lrrkodcr o\r()\rr srrrrro djt'lintrtno llasniCko grravr gradenja, npr u korist
vlasnika ttekrctrinc i njegovru hrrinolt 1riLtlncrx (r'. Ocl'elc, Winklcr, pasus -j.8). Pravo
gradctUa u korist vlasnrlu ,/curltrire (rslivir sc Jednostranonr izjavom vlasnika zemljiita.
daklc.jctluostranr nr g)ra\ rrrl pr)slL)rr (\. Ocli.lc. \\inkler. plsus L l0, Miinchncr Kommcntal
{ I lrrbbauRG pasus 61.). la sllcilnic vlasnrikog prava grirlenja na osnor.u pravnog posla,
potrebna je notarska isprirva na osoo\ r! koje cc se izvriiti upis u zcrnlji5nu knjigu, dlan 3.

ZZK i tlan 71. ZNot vlasnrk zernljista pri tome ima sva prava i obavezc tilulara prava
gradenja. On nloZe svoic pra\,o oplcrctili ili ograniditi, vodeci pri tome raduna o
ogranidenjima obligaciono-pravne prirode. Ovakav pravni poredak mora bitijasno vidljiv i
iz zemljiSnih knliga- Vlasnik zemljrita tako irur uknjiZeno pravo vlasniStva u B-listu
zemljisnoknjiTnog uloska z-cmljista i rslovremcno upsano stvamo pravo koje !o zemljiste
optereiuje u C-listu. Nadalje, po sluZbcnoj duZnosti se otvara poseban uloZak (uloZak prava
gratlenja), gdje se vlasnik zemlji5ta ponovo upisuje u B-list kao vlasnik prava gradenja.

Vlasniiko pravo gradenja moZc u pravilu prestati izjavom upuienom zemlji5no-
knjiinom uredu ili prijenosom tog prava na treia lica. Prestanak prava gradenja na
osnoru izjave podrazumijeva pokretanjc zemlj iSnoknjiZnog postupka zahtjevom stranke
(ilan 2. ZZK) uz odgovarajucu iz.javu, odnosno saglasnost u smislu ilana 41. ZZK.
Saglasnost se zemlji5noknji7nom uredu dostavlja u formi otpravka. Zemlji5noknjiZni
ured ie potom donijeti odgovarzr.;uic rjcsenjc u smislu dlana 31., te izvrsiti brisanje prava
gradenja kao terct zemljiSta, a potonr zatvoriti poseban uloZak prava gradenja. Ukoliko
je pravo gradenja optcredeDo pravinra drugih lica, onda to pravo moZe prestati samo u
sporazumu sa ovla5tenicima tih prava, dlan 300. ZSP analogno. Prijenosom vlasnidkog
prava gratlenja na treie lice, to pravo postaje ponovo ,,normalno" pravo gradenja.
Prrenos se vrSi u sklatlu sa odredbatna al. 308. i -51. ZSt,, s tim da i u ovorn sludaju prava
trecih u smisllr Clana 300. ZSP nxrllju ostati zaStidena.
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ilhn -1ll-.1.

Pronletnosl

( I ) Prtvo grntlenja je otudivo i oasljedivo kao i druge nckretninc' ako nijc dru-
gaiijc odrrdtno.

(2) Pravo gradcnja nroie sc opterctiti sluinostima' stvarnim terelinra i

zaloinirn pravom, zi:mljisnim dugont i na svaki drugi natin koji je u skladu

sa ztkonolrr i koji niie suprotin pravnoj naravi toga prava.
(3) Zgrada i prai'o gradcnja tinc neraskidivo pravno jedinstl'o, pa se zajedno

l)rcnos(.. nx\licdu.irr i oplcreduju.

Uz stav l. lJ skladu sa stavom l. ovog dlana, na pravo gradenja primjenjuje sc

naaelo otudivosti (prenosivosti ili promctljivost) kao i nadelo nasljedivosti, ukoliko nUe

drugadi-ic odredcno. Otudivost i nasljcdivost iinc obavezni zakonski sadrZaj prava

gradcnja lMciket Iliittcher. ( imrrclbuchrecht rZenrlj iinokniiZno pravo/, $$ 23, 24. pasus

I4). S obzironr da lo dvije cscncijalnc znaialkc ukazujLr na posebnost prava gradcnja

istiauai nJcgo\u prlrrntr prirorlrt. te praveci razliku iznrcdtt prava gradenja iostalih
stvlrnih lcrcla drugat'ije rxllcdivanjc bi bilo jako problerttittitno. Takononr nittt

predvideni slrriajcrikoji navedeno rctuliiu nu tlrugrrii.ii natin. Obje komponctrte stt

prirredno cscttci.iltlnc s obzitom dl sc santo tr\':rza\'llllclll ur"cdenih vrijednost Pia\()
grarlcnjir ntoTe u lx)1Dunosli rcalizovalr i materiialrzovati.

Nadallc. trrc kurakteristikc str hilttc i za zakr)ne povicrioce kilibi, hcz kotnpotlcnte

nlslicdirostr. ll sluairir! snrflr rluTnika (nosioca prara gradcnia) oslali bez prc(illlclli

optcrctcnlu. ()lu(lr\r)sl pnt!a predstar,[1a bitrtu karaklcristiktt gradanskog pravir' a tt

slttdljrr praru erarlcnja vezana je iza njegovrr cgzistcnciju kola se na ovai natin

osiLlur ar a ( isli liutcnicrn otudi\1)sti- pravo gradcnja bi izgubilo na atraktivnosti s oblironr

na privretlna kretaljil i potrcbc tr2ilne ekonomi.je). C)va odredba ukazuje na to Lla jc

zakonodavac ovim karakteristikama prava graclenja dao poseban znadaj. te je isklju'io
ne samo izriaitu zabranu prijenosa prava gradcnja, odnosno njegovc nasljedivosti, r'ei i

sve drugc indirektnc pokuiaje iskljudenja ovih dviju komponcnata. Tako bi odredba

ugovora o zasnivanju prava gradenja kojom bi se trajanje prava gradenja vezivalo za

Zivotni vijek njenog sticatelja bila u suprotnosti sa ovom odredbom (u tom smislu v'

Oefele, Winkler, pasus 2.134; pored navedenog ovakva klauzula bi znadila uvjetno

sticanje prava, Sto u sluEaju prava gratlenja nc bi bilo u skladu sa njegovom prirodom)'
jer bi u potpunosti iskljudila komponentu nasljedivosti.

Medutim, prometljivost prava gratlenja se moZe ograniditi Ogranidenja vezana za

otudivost su u pravilu obtigacionopravne prirode, s tim da njihovim upisom u zemljiSne

knjige, u vidu zabtlleZbe, ona djeluju i prema treiim (erga omnes). Otudivost prava

gratlenja -nZ" biti ogranidena suZavanjcm kruga sticatelja prava na odredene subjekte

(Pravo gradcnja moZe biti osnovano u cil.lu puarSte odredenim kategorijama pravnih i

fiziikih lica. npr. pruZanje podrSke porodicama sa vclikim brojem djece iti izgradnje

bolnicc, dicditeg odmaraliita i sl.) radi zadovotjavanja odredenih socijalnih potreba'

ogranidavanjcm prometljivosti kroz ostvarivanje ugovoreflog prava prvokupa, davanjem

siglasnosti vlasnika neketnine za sluiaj otudivanja prava gradenja (uskraiivanje

saglasnosti rnoie uslijecliti sanro u sludaju da postoje opravdani razlozi koji ukazttiu na
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1o da kupac neic hlicli ili moii ispoitovati ugovorne obavcze ili da ie odstupiti od

ugovorcnih ciljeva) i sl. Vlasnik nckretnine desto Stiti svoj interes na nadin da sc u

samonr ugovoru o osnivanju prava gradcnja sadrZi klauzula prcma kojoj se pravo
gradenla moZc opteretiti samo uz njegow saglasnost (II.-G Knothe, [)as Erbbaurecht.
str 221.). Intercsi vlasnika nekretnine vezani za sprsdavanjc prekomjcmih optereicnia
prava gradenja su, s obzirom na odredbe dl- 301. stav 3., jasni.

Kada.jc rijei o nasljedivanju, onda se moZe konstatovati da se pravo gradenja smatra

imovinonr zavjeStar)ca, te da isti moZe s njom raspolagati na naain da u skladu sa dlanonr

82. ZON tcstamenlom odredi nasljednika. U sludaju smrti zavjeStaoca, nasljednik
preuzima sva njcgova prava iobavcze (obligacionc i stvamopravne prirode) pa ukoliko
je zav.jcitaoc bio upisan kao nositelj prava gratlenja, onda to pravo prelazi na

nasljcdnika. lnteresi vlasnika zemlji5ta usmjereni ka utvrdivanju nosioca stvamih prava

na njcgorol nekrctnini i nadina koriitenja istc se mogu Stititi sarno sarnim ugovort'm o

zasnivanjrr prava qradcnja, koji treba precizirati svrhu izgradnje i koriStenja objekta.
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[.2 stir] 2. l)r'rrro gradenla rn(,Zc u pravilu biti optereicno sa svirn pravinrl koiu
nlo{u ol)tcrctili r.nrlliilc. Tako pravo gradenja moz(] biti oplcreicno sl\irnrirr |rir\ Ir.r
lioja sc tr skladrr \ir alirr(nlr 28. ZZK upisu.ju u zemljiSnu knligu liao ik) sLr s[r7n(]slr
(\t\ ir nc i lial]c ). zlrIrTrrir Pr ava. rc lni tercti, kao i trbligacionint pravrnra ki]o ito su l)llr\ ()

tlugolotnog rujnra i uakupa. prir\1) prede kupovine ipravo otkupa.
l)rr(lr!ret ()nlcrt'fcltir ic pn k)rnc uvijek pravo gradcnja. kao pra\na nckrctninir. l .

,/.nrltlit. I'rr\o srir(icntil kao prc(lnrct optercicnjl lnora biti upisano u zemljiinu lirrjrgLr.

Itl;e prcclstar lja irriirr i<lrralno odrcdcnu nckrctninu u pravnonl smislLr. (xluosno poscbn{)

zcnrllisrrolrrjr2no trjclo tr smislu ilana l6- stav 2. ZZK- Stvarna. kao i otrliglciona prurri
i.rcte nr:r\o qrJd!'njrr u crlelosti sa svim njegovim saslavnirn dijelot,inta (zgradoni)

Ptrr o llIldenia sc rtto2c optcrctili na isti nadin kako se tereti zr:n ji,ite. Stvumr tcret nu pr,rrrr

gradcrrla koji na-sti1e ua osnovu pravnog posla stide se upisom u zcmljiine knjige i ne moZe posk)jali

nczavisno od upisa (l). tlrkii, Nepol(etnosti, str. 28). Upis tog optercccnja se vrSi u

zemljiinoknj iirom uloiku prara gradenja Upitnoje da li se prdvo grddenja moa' optereti sa no! ir n

pravom gmdcnja, otlnosno da li se moZe konstituisati @pravo gmdenja-3 U prilog omoguravanja
optereaenja prava gnrdcnja sa novim pravom gradenja ide i dlan 304. ZSP, koji propisuje da sc

pravo gradcnja moZe opteretiti ,na svaki drugi naiin kojije u skladu sa zakonom I nije suproun
pravnoj priodi tog prdva '. Buduii da nc pstoji izidita zakonska o&edba koja reguliSe ovo pitanje,

moze se komtato\'?ti da ne postoji zakonska zabrana za taku usnr optuecenja. MedutirrL prcnu
rimskom pravilu nerrini ru\ sua se rit, nlko ne moZe irnati sluimst na vlastitq stvai. Preprcka

moTe biti u samoj priruli tog pralr iz ndoga 5to minimalni sadrzaj p,rara gradenja mora biti
osiguran. Osnolrri problcm u primjeni podprava gmdalia je tako vszan zr natin veziranja
gxlprava gradenla :za pravo gradenja Sraka promjena u odD6u vlasnika zernljlita i nosioca prava
gradenja ncnrrnomo pogada i sticatetja podprua gradenja Sto opet znii da prestanak prava
grddenja autqnatski vodi do briw4ja podprava gradenja @abel MittBayNo! I 998, 3 I 5 (320).

Sljcdc6i probcm u vczi osnivanja podprava gradenja je vezaaza njegov upis (ZZK sc
ne bavi pitanjem upisa podprava gradenja, tako da u ovom sludaju postojr san:o
mogucnost analognc primjene dlana 29. tog zakona). Ukoliko se slijedi njemadki primjer,

'(\iclic. Das Lrbbarrrecht in Bosnicn und Herzegowina im Vergleich zunt Ilrbbaurccht in
Dcutschland. str 93 nu daljc)
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prcn)a konl naknadir za pravo gradenja moZc imati slvamo pravni karaktcr, ukoliko
stri[lke Lrgovore da sc ista smatra rcalnim teretom na praw gradcnja, onda se ta] tenllli
tcrct u pravilu upisujc na prvo rang mjesto. Samo podpravo gradenja nloze ra(lir biri
uprsano sanro na slijcde6oj slobodnoj rang poziciji, lto dovodi do pravne ncsrEunrostr

S pravnog aspekta je svakako najinteresantflijc pitanje ita zapravo iini pod0ra(r
gradeqa? S obzirom da postoj i moguinost osnivanja etainog vlasniStva, Ic ainjenica da
.je zakonoclavac rije5io i pitanje nadogradnje (ilan 314. ZSP), onda nc osra-tc purl()
prostora za osnivanje podprava gradenja. Postojeia zakonska regulativa uporcdnog
prava polazi takodcr od pretpostavkc da nije mogucc osnovati podpravo gradcnja
(Grr,,ello, llorit. Sachenrecht in Krodlien - Stvarno pravo u Hnatskoj, str: 66).

lJ njcnuCkom pmvu je ovo pitanje bilojako problematizirano sve clo uvrxlcrria { 6a ( ilJO
(Grwdbuclntdnung) koji izridito sporninje podpravo gradcnja i mogucnosr njeqo\ r,.j
optcroacnja sitnultanonr hipotekom. Zakonodavac jc sgxrmo pitanje u vezi podprava gratlcn-1a
(Untcrcrhbaurccht) rijeSio u njegolu korist polazeii od toga da posto1i potrcba za icdnillt
ti&\/inr instruntentont, narodito u situaciji kada pravo gradcnja tereti veliki komplcks nekrcrrrrna
u \ litsniSnr vjerskih z,ajednica ili opcina na kojima se treba graditi r iic indir.idualnih ob;ckarrr
(\. ()4d llinklq pasur -?.15,). S obzirom da ne postqe iiriiiti zakonski razlozi liogi islil;rrirrlrr
fotl1rrarrr sladcuia. ono ne bi trebalo bili u startu iskljutcno. odnosno okralilikorenrr kiro
rrcrrr0luet lrlRr-uucilc P. Simonr:tti. u Zbonrik Pravrtrt tikultctt. S'"cuCililte u Ilqccr. lr)ttr, .tr
ll ..1)raro rlasniSnir i pravo gradenja strinih osoba na nekrciuuarnif'). Bez obzrr.lr nlr nirllrr
pr Irt.r]u l)()(ll)ru\ il traclcnja i u tlrTavama gdjc jc to rDotucrc. rxlredenc okolnostr nr()ru (l(,\ .\ij
(h) \iruxcric o(lic (,\l1j urstinrt l)xrze biti itekako koristan.

I r stn\ -]. Slavorn l. se k(nrstatu-ic pra!tro.ic(linst\r) izrnedu prava qra(lcnllr r ulrrtlc.
tt l]lir\rir lxr\l.l.drcc islog. Pravo eraclcnja kao prat.na likciya_ odlosuo llcllcl.sr]I .t,.,r
llrr l)r'l!n() \cau tczinll od zgradc, odnosno tjclcsrrc stt,ari koia tini sarn,r lll(.lt \.r\lir\Ir
tlio Sanra rprada ncma pravnu samostalnost (vidi kontcntar tlaDa 301 lSl,) l,r.r\o
grarlcnla r zqrada Iine;ednu neovisnu nekretninu, pravno .jcdinstvo, bez obzrra na to tlrr li
jc zgrada izgradena prije ili nakon osnivanja prava gradenja, tako da.je logiina posllcclrca
da sc pravo gradenja i zgrada zajedno prcnose, nasljeduju i optereiuju. Buducr da 1e prirrrr
gradcnja izjednadcno sa neketninom u pra!,nom pogledu, nositelju tog prava pripadalu
golovo sva pmva i obaveze vlasnika zemljista. Osnovna razlika u prinrjenr propisa
vezanlh z,a pravo gradenja i pravo vlasni5tva na prirodnoj neketnini leZi u samoj prirodi
tog instituta, tako se zgrada ne moie odvojiti od prava gradenja kao Sto Je to studaj kod
zasnivanja prava gradenja na prirodnoj neketrini. lz navedenog slijedi daje veza izmcdu
prava gradenja i zgrade dvr56a nego veza izmedu zemljiSta i zgrade.

(llan 304.

Ograniaeoje prava graalcnja

Pravo grailenja moze se ograniiiti pravninr poslom na svaki moguii naain koji
nije suprotan zakonu, ili njegovoj prirodi, ili pravima tre6ih osoba.

(llanom 304. je konstatovana moguinost ogranidcnja prava gradenja pravnirn
poslom, ukoliko se to ograniaenje ne suprotstavlja njegovoj pravnoj prirodi. zakonu ili
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pravinra treiih Iica. Ogranidenje prava gradenja na osnovu pravnog posla se razliku.lc od
zakonskih ograniienja ili ogranidenja uspostavljcnih odlukonr nadleZnih oruana iz
razloga Sto ista nastaju dobrovoljno, jer na njih pristaju subjckti t,,g pru,, ,,ng p,,il..

Pravo gradenja na isti nadin kao i pravo vlasniltva <la1e njegovon nosiocu pravo da
sa stvari i koristima od nje dini Sto ga je volja, te da svakog drugog od toga iskljuCi. pod
uslovom da ne postoje zakonska ogranidenja, niti tuala p.oru-* .*u., rli da n1e u
suprotnosti sa njegovom prirodom. Medutim, ovo pravo moZe, tsto kao i pra'o vlasniitva.
biti ogranideno na naiin da se pravnim poslom u korist tre6ih lica zasnuju odrcclena prava
na pravu gradenja koja ga ograniiavaju ili da sc pri samou osnivanlu prar.r grrtlcnja
utvrdc odredena ograniie[ja tog prava u cilju zastitc intcresa vlasnika nekretninc.

S obzirom na iinjenicu da se pravo gradenja zasniva na ncodrcdeno vrijerne ili u
skladu.sa njegovom prtodom na jedan dug vremenski pcriocl. posroji potreba (la pravni
odnos izmedu vla;nika zemljista i nosioca prava gradenju brac icgul,san uz rnaksrrnalno
uvaZavanje njihovih interesa. pri tome se u pravilu ostavlja pr,ofut. ., ulrc;rj vlusnika
zcmljiita na ovlaitcnja nosioca prava gradenja u cilju zairitc njc,q^,rh inrcrcsir. Sanrcr
zarlrTavanje prava vlasniitva na zemljistu pri tonte ne p.",l,,iu*,11u ogranl(crttc !cc
osnovnu karakteristiku ovog instituta, mada ta iinjcnica irxlircktl,, trt,ae ,',," ,,.,.,,;,..,,1.,
pravit gtadcnla (pra'o eradenja djeluje na nadin da praxr vlasnrkrr rrciirclrrr,c. I).rlcrl,koriito:ja istc suspcndujc onoliko koliko to traii usposta\lir:rro prrvo qi.rdcry:r. src Llo
nicgovog tra-jania. 'l"ck prestanrom prava gradenja, ovlaien-ja r lasrrrlirr rlckrcrr,,r( (lrcluiu
Puttitn sadrZajent- [.lpravo iz navedenih razloga vlasnik nekrctlir," \ec l]n (,snt\irqlr r(,g
prava nasloji zaitili svoj interes odgovarajuiim praynim pos[rrtr I(){raniienia prava gradenja mogu biti negativna i puzitir rra. ()\ tsr)() () l()ll. (l.r ll \e
tursitrcu.prava gradcnja zabranjuje dinidba ili pak narnccc obarr,za plr:drrzrrnirn.la
odrcdenih radryi. Osnovno ograniienjo prava gradcrrja je u pravilu vczano rlr nJcgoro
tralarrjc (Schreiber. tmmobilienrecht, str.955). Naiac56; se 1rra,,,,, *r.rdcr,la zasrri,,a na
pcriod od 99 godina, medutim mogu6eje ugovoriti ipuno kraii pcriod, posebrro uzcvSi
u obzir napredak modcme tehnologije i njen uticaj na proizvodn1u. izgradnlu tc sarrtr
rrZiSle nekrernina.

Nadalje,_ ugovor o zasnivanju prava gradenja 6esto sadrzi zabranu otudcnja iri
optcrecenja bez saglasnosti vlasnika neketnine iotutlivost prava gradenja prcdsiavlja
njegoru osnovnu karakteristiku koja ne bi smjela biti iskljudena privnim poslom, s tim
da je moguie njeno ogranidenje, na nadin da se pro;et pravom gradenja uslovi
davanjem saglasnosti vrasnika neketnine 1H.-c rnoihe, Das Erbbaurecht, str. 355)).
Saglasno-st tada predstavlja sadrZaj prava graalenja koji se u vidu zabiljeZbe mora upisatiu zcmlji5ne. knjige. Nakon upisa zabiljeZbe, sve dok ona tra1e, n;e mogucc vrSiti
prometovanje ili optereienja prava bez saglasnosti vlasnika nekretnine. [,ra'ni p.slovi
veT.a,ii za otudenje neketnine bez ugovorene saglasnosti ncma;u pravnr ulinak. sof'zirom da je upisom zabitjeZbe iskljuieno savjesio sricanje p*r, iu t.r.y nckrclnini.Cak i u situaciji kada na praw gradenja dode dn prinujn.yg iru.S"n;u n, u.,,,ru,potraZivanja koje se obezbjetluje pmvom gmdenja, a za ki.1c nqe bila polrcbna

::gl::::j,(T. zalo2no pravo na pravu gmde;ja, kaia ni.le ugoro,ena'obaveza davanja
saglasnostr vlasnika neketnine), onda se prodaja u izvrsnom postupku moze izvriiti
samo uz saglasnost vlasnika nekretnine (Njemadki savezni sud iC;Hi. lt,lO.1.

Ugovoreno pravo prede kupovine u korist vlasnika zemljiSta prcdstavlja takoder
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ogranidenje prava gradenja, s obzirom da.ic ttjcgix rlositell otravczan poitovali pravnc

regulative vczane za pravo prcae kupovinc.
Nadalje, pravo gratlenja moZe biti optercceno zaloTnim pravom. pravom sluZnosti,

realnim teretom, kao i svakim dmgim ogranidenim stvamim pravom u skladu sa

zakonom, Stvami tereti na praru gradenja predstavljanju ograniienja prava gradenla,

posebno uzev5i u obzir odredbu ilana 300. ZSP
Ogranidenja na osnovu pravnog posla ntogu postoiati i u pogledu tipa izgradnjc,

nadina kori5tenja zemljiSta, nadina upravljanla zgradont. lroikova odrZavan-;u. ostguranja

objekta i sl. Medutim, ogranidenja prava gradenja ne smiju biti u suprotnosti sa

zakonom, njegovom pravnom prirodom ipravima trctih lica. odredba ullovora vezana

za ogranidenje prava gradenja na nadin da sc u potpulosti zabrani rrjegovrr prometovaltje

bi bila suprotna njegovoj pravno.j prirodi. Zakonodavac Je zainlcresovan da obezbtjcdi

pretpostavke za funkcionisanje ovog instituta, te ogranidcnja nc smiju djelovati na nadin

da onemoguce egzistenciju istog. Isto tako. odredbe ugovora vezane za tip objckta koji
treba biti izgradeo na praru gradenja, trebaiu hiti u saglasnosli sa prostomo-planskom

regulativom, s obzirom da se izgradnja moTc rcalizlrilll samo tt skladu sa odobrenjima

izdatim od stranc nadleZnih organa.
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2. Sticanje Prava grldcn ia

i t r .1tt5.

Osnivanje Prar I gradenja

(l ) P[avo glatlenja osniva sc na osnovll prir|nog posla ili o(llulie surla.

(2) Pravni posao iz staYa l. ol,(rg alara raklju('llic sc u obliku notal.ski ohradcne

ispravc.

Uz stav l. Pravo gradenja sc tt skladu sa olonr rxlredbonl nlo2e rt\no\'ali njr (lva

natina, pravnim postom ili sudskom odlukonr Pravnr Posao se I u o\tm sltrtaju definiic
kao izjava volje koja proizvodi pravno d1cistvo, s tim da jc oiitovanjc volje tt ovom

sludaju vezano za osnivanje prava gradenja. Ovisno od loga koliko lica iz..;avljujc volju,

pravo gratlenja moze nastati na osnovu jednostranoll (izjava volje - vlasni.ko pravo

gradenja) ili dvosaanog pravnog posla (ugovor o osnivanju prava gradenja, koji uredujc

pmvni odnos izmedu vlasnika zemljista i nosioca prava gradenja).

Pravni posao koji ima za predmet osnivanje prava gradenja u pravilu obuhvata sve

tri kategorije pra\{rog posla, dakle bitne (esentialia zegolii)' dispozitivne (naturclio

negotii) klo i sludajne sastqke (accfidentiolid negotii\ (P Simonetti, Pravo vlasniStva i

pravo gradenja stranih osoba na nekretninama, Zb. Prar'. fak. Svcu6. Rtjeka ( 1991) v 2 7'

br l, l-55 (2006)). Bitni elementi pravnog posla vezanog za ttsnivanje prava gradcnja

odredeni su zakonom, a radi se o samom osnivanju prava gradenja te prcdnletu pravnog

posla (objekt prava gradenja - nekretnina koja 6e se oPteretiti pravom Sradenja).
Ugovorni sadrZaj pravnog posla o osnivanju prava gradenla nije zakonom preciziran

(u njemadkom praw je ugovomi sadrZaj, koji se smatra sadrZajcm prava gradenja,

odreden Zakonom o praur grarlenja /do 15. l.l9l9.,zadnjeizmjenc23.ll 2007 -BGBI
I str.2614/. i to alanom 2. koii glasi: "SadrZai prava gradcnja tine i ugovorene klauzule
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izmcdu vlasnika zenrljiita i nosioca ptuva eradcttia vczne za: l. izgradnlu, odrZavanjc i

upotrebu objckta,2. osiguranje obickta iponovntr tzgradnlu tr sluiaju propasti.3 plaianjc

javnih i privatnih troikova idoprinosa,4. obavezu nosioca prava gradcnja da te u sludaju

odredenih okolnosti pravo gradenia ustupiti vlasniku. 5. obavczu nosioca prava gradenja

za plaianjem ugovomih kazni, 6. dodieljivanje pravl prvcnstva za nosioca prava gradenja

u cilju obnavljanja prava gradenja nakon protcka roka, 7. obavezu vlasnika zcmljiSta da

ie prodati zemlji5te datom nosioctt prrva qrad(rlla",. tt .lc rutonomija volje osnovni

princip kojim se ugovome strane pri zasnivanjtt prava gradeltia rukovode'

Polazeii od priode prava gradcnja kao i ()d interesa vlasnika zemljiSta i sticatelja

prava graderya, ugovor o pravu gradcnia bi moga() sadrZavati slicdeie elenlente: izgradnja

objekta odrcdenih dimcnzija u odrcdcnom roktt. naiin odrTavanja i upotrebe objekta,

osiguranje objekta od poZara ili drugih priro<hrih rrepogoda, obaveza snoicn;a javnih

daZbina, pravo prcdc kttpovine prava gradcnla tt kotist vlirsuika zernljiita izcrnljiita u

korist nosioca prava gradenja, r'isina rcntc. kao i nroguinosl rlicnog pQrasta, tc potreba

saglasnosti vlasnika zcntljiita pri (n(l(lenilr..xltl(rsrlo optcrcccllilr prava gradcrtia

Disptrzitivnc ttgttvontc obavczc \l7c sJlll() tltlt't Ptttt\ rtkoliko nisu kao satlr7aj

prava gradcttia upisanc u zctnlliinrt kttit:ltt- ttttle \llatl st\ilrn()llrll\ni karlklcr'

Mogutnosl sticlnja pretlbrlltTh,rrrr prrtlrrtienrr tr ilurrrr 5-1 orog zakotla sc takoilcr

artalogno pritttlenluic ttir prarer lrirtlctt;rt- ' itttl tLt le prctibrl;c7brr kod prltrrt gradenja irtk

relevantnija nego koci clnrgih sl\ir 1ll) frl!ir tz trtzl'rla ito 1c ttvitj insLlltrt rezrtu izrr

oilobrenic nldleTnog (rrgxltil 7a tzutatlnltt zrltrtrlt. ,'(irro\rl1r (rhlcLla- f'taro gradcnia jc'

isto kao I pravo vlaslttil\a. p.l\na lllcl|('\lJ\kir z't ,rtibirrllrrtlic txlolrrcttjit za gradcujc'

Sto znaai da sc nc nlozc izdali orilrbrttrt.',,t lt,t,l.trte lrrt;e 1.,'rlrltiLtis.rnja log pravit

PrctlbiljcZba kao upis prara ptxl ttilororlt tlrtltratlttog,rptavtlanja nloie sluZiti koo

instrument osigurania otlredene pritrtlc PL)rletlc hc/ ri:rrktll ttoikora notitlskc obradc

sve dok sc ne rijcSc ptavnc ntdotttttict rr snrrslu proricrc rcgulacionog plana ili
urbanistidkog projekta, odnosno slnra'n()g nrrsllen,a nostoca izrade plana (zavod za

planiranje) na osnovu kt1eg bi se rjciavrlo pitattlc nrogucrlosli gradnje obiekta. Kada jc

rijed o stjecanju upotrebne. odnosno gradevinskc dozr olc' onda.ie neophodno relevantne

zakone izmijeniti u duhu ovog zakona te nosiocu prava gradenja omogu6iti sticanje

navedenih dozvola s obzirom da .ic on vlasnik obiekta, ali nc i zemljiSta. Upravni

postupak vezan za dobijanje gra<lcvinske dozvolc zahtijeva odredene predradnje i

investicije kao Sto su sticanje kopije katastarskog plana, zemljiSnoknjiZnog izvatka,

izrada idejnog prqekta ili idcjno rjcicnje, okolinska dozvola, placanje administrativne

takse i sl. Navedene obaveze i investicije zahtijcvalu ipravnu sigumost ko.ja se u pravilu

postiZe upravo upisom prava prcdbiljeTbc sve do otklanjanja svih nedoumica u vezi sa

javnim pravom.

Neketnine u vlasniSt!'u Fcderaciic. kantona ijedinica lokalne samouprave podlijeZu

posebnom rezimu tako da se iste n](,gu opterctitt pravonr gradenja samo na dva nadina:

na osnovu javnog konkursa ili na osnovu neposredne pogodbe, a sve pod uslovima i

nadinom propisanim Zakonom ili poscbnim pmpisom. Uslovi za optereccnje nekretninc

u vlasniStvu Federacije, kantona ijcdinica lokalne samoupravc neposrednom pogodbom

regulisani su dlanom 363. stav 3. ovog Zakona. Pravo gradenia na osnovu pravnog posla

se stiae na derivativan natin, kao i ostala stvama prava tra ncketnini, naitne upisom u

zemlji5ne knjige (dlan 306. ZSt').
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Pralo gratlenla se n(rzL- osl()rati i plltcm sudskc otlluke. Osnivanjc prava gradenja

odlrrkom suda je pri ronre rnolluce sanro tt poledininr sluiajevtna, naime u postupku

diobe i u ostavinskonr Postupku. tt smislu odrcdaba dlana 305. ZSP, kojim je propisano

da sud moze o<lluiiti da se osnuic pravo gradenla iu drugim sludajevima odredenim

zakonom, s tim da is(i trenutno nisu poznati. S obzirom da su sudske mogu6nosti

donoicnja odluke o osnivanjtt prava gratlcnja ogranidenc na samo odredene postupke,

moZe se prepoznati itrtctrcija zakonodavca. da se i u tim sluaajevima treba postovati volja

udcsnika u postupku, odnosn() ostavitelja nasljedstva. Zakon jc propisao samo dvijc

moguinosti osnivaniit prava gradenja, tc ie rra ta.i naiin iskljuiio moguinost osnivanja

prava gradenja silont zakona. Medutirn. s obzirom na shodnu primjenu odredaba dlana

301l. ZSP, vcc osnovan() pravo gradenja bi se mogkr ste6i isilom zakona u sludajevima

kada se radi o st1ccartitr prava vlasniStva savjesnog lica kojc je postupalo sa povierenjem

u zcmlji5ne knjige (dlan 56 ). trPravo rz. ritzloga ito je i u ovom sludaju stvami osnov za

sticanje prava uprarrr pravrti posao. Sticanje prava gradenja putem dosjelosti je

iskljudeno, s obzirotn dit nc postoli kniizna dosiclost kojom bi lice koje je greikont

upisano kao nosilltc prala gtlttlcnia nakou odretlcnog broja godina stvamo stcklo to

pravo. a vlasniiki P..,rlc,.l na.l I,tltr,,trl grade'nja ni;c urtguc

Iiz sla\ 2. ()\nr\,1otc prarl uiadctt;rr prarninl poslont le strogo fortnalne prirodc' LI

sklarltr sr sleront I ()\r)! alirllrr k.ro r il l(),! stilr l. t il. sta\'2' ZSPosnlvJl!c pravit

g[(icnja zalttilct:r llL)llll\lilr ol)lil(ltl Itottlt;l 1c bil;rtl itslor zit punovaZnost pravnog posla

kojir prvcnslrtro II)ir /ilililrltr Iillll\erltl ltllri.rl ptava gratlcn.ja irljegovo poistovlcierlic

sa nckrclnrtrortt t) l)ill\tl()ll1 \llll.ltl lxhlllc\iliu l)()scbnLl savictodavnu istrutnu obradu

kiLko Lri sc \lr lkri!r\ir pitrTilrr ,l,,rol;tla raatila od sklapanja nepromiSljenih pravnih

poslora. I otnra ptxltitzrtrlltierrt l r'!'cl :lcpcn odtcr.lcnosti tnedusobnih prava i obaveza

lto inra porc(l gote rtlrrctlenilt r \l!lrnl{)\lltl lirrrliciiu. a urnalrluje imogucnosl nalitanka

sporova. Ncpoik)\ itt11c lirtttrc rltta za 1-rosl.icdicrr triitarost pravnog posla

Podetkorn ptinr-1cnc ISP Pr cstqc tla vaii Zakott o promctu rlcpokretnosti (,,SluZbeni

lisr SR BiH". br. IS.7ti. 19i30. -1 8s.)2,91.21192 i I3/94). koji.ie odredbom dlana 9. kao

obavezru lirrmu za s\e pravne poslovc koji za prednret imaju Promet nsketnina

propisivao pismcnu ltrnnu i ov;ctu potpisa (ilan -i 7 I . stav I . br 4 ) Zakon o notarima je

ve6-ranije za navedene pravnc poslovc propisao notarsku obradu, dlan 73' stav 4' tako

da je poitojala kotizija izmedu navedena dva zakona koja je najkasnije rje5ava ZSP koji

direktno propisuje neophodnu formu ugovora koji ima za predmet prijenos ili sticanje

vlasni5tva ili drugih stvamih prava na nekretninama (do podetka primjene ZSP spomo je

pitanje koji zakon irna jadu snagu, odnosno da li je za pravni posao vezan sa sticanje

prava vlainiStva, kao i ograniacnih stvarnih prava potrebna sudska ovjera ili notarska

Lbrada; detaljnjr.le: M. Povlakii. 'fransformacija stvamog prava u BiH, str' 82)'

nruuni joino o osnivanjtt prava gradenja nije izridito spomenut u ZNot, ali s

obzirom da- sc radi o ograrlitcnonr stvamom pra!1l koje je u pravnom pogledu

izjcdnadcno sa nekrclninom, za valjanost pravnog posla o osnivanju prava gradenja

potrebna je notarska obrada, tt skladu sa alanom T3 stav 4 ZNot Notarska obrada

zahtr.leva ia isprava u crjelosti bude saiinjena od notara, koji ima obavezu da utvrdenu

volju stranakajasno i neJvostltisleno pismeno sastavi u obliku notarskog izvomika Radi

se o najjadoj lomri pravnog posla. a isprava sadinjena u skladu sa ZNot ima javni
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karaklcr (ilan 7.1. ZNot). Nedostatak propisiurc forme, dakle ngdostatak notarski
obradcnc isprave. tini pravni posao niilavim. u smislu odredaba dlana 73. stav 2. ZNot.
Ukoliko sc ugovor o zasnivanju prava gradcnja zaklluduje posredstvom punomocnika
potrcbnoje da ista bude takoder notarski obratlena (dlan 90.ZOO). Ukoliko je punomoi
data u inostranstvu iovjerena od stranc suda ili notara, odnosno sadinjena u formi koja
je u toj dr;avi propisana za valjanosl predmetnih ugovora, onda jc potrebno da ta
punomoi sadrZi i apostil. (D. Brkii, Prava na nepokretnostima, ptomet prava na nepo-

ketnostima i upis u javne knjigc, str. 46).

('lan 306

Ltpis prava gradenja

(l) Pravo gradcnja stiie sr dlostrlkim upisom u zcmljisnu knjigu, i to njego-
vim upisorn kao tcrcta na zcnrljiitu kojc opteretujc, te njegovim upisonr kao
posebnog zcrnljiinrrknjiinog lijela u za k) novoosnovanonr zemliiinoknj-
iinorn uloiku.

(2) tlpis prara gra(l('rin u zernljiinu kn.jigu nrogut jc samo na osnoru i,/jxve
r'olic \'lx\nika da linrI olllclcli rr0jr: zcntlji((c.

(-1) .1k{t bi pravo gladcn.ja atr(iL, rec upisaninr ogr:rniicnim stvar[inr l)lirvinra
na zenrljiilu koie l)i sc optrrclil0 pravonr gradt'nja, ono sr rno;e upisati
sirno t pristnnlioDr or la(tcnika lih l)r:rvit.

(..1) Rad:r sc nll osn(,\lr prara gIirdcnja sngradi zgrida ili postoicta zgrnda
odrojirxl zrnrlji(ta praronr gr:rdtnja. ullisat 6e sc tla jc na pravu grxdcnjr.

(5) Kad zrkonorD nii(, dlngr(riic orlrealeno u pogledu naiina osnivanja pra\a
gradenju, niegovt pronrjtnc i prestank:r, te rr poglcdu zaititc povicr(nja u

zemljiinc knjigc, na odgorarajuti 6c se nadin primjenjivati odredbe ovog
zakona koje se od[osc na prarrr r lasniitva.

Uz stav l. Naiin upisa prava gra<lcnja joi lednom potvrduje njegovu samostalnost i
njegovu otjelovljcnost (matcrijaliziranosl). Ovo pravo se ne upisuje samo kao teret
zemljiSta vc6 se kao takvo upisuje iu poseban zemlji5noknjizni uloZak (uloZak prava
gladenja). Naein upisa prava gadenja u zemlji5nu knjigu detaljno je propisan dlanom 29.
ZZK. Prema tim odredbama, pravo gradcnja se upisuje u teretni tist (CJist) z.k. ulo5ka
nekretnine koja sc ovim pravom opterccuje. S obzirom da pravo gradenja tereti crelu
nekrctninu a ne dio parcele, ncophodno jc da se zemljiite na kom se zasniva pravo gratlenja
po obliku i povrSini poklapa sa postojqiom katastarskom parcelom. Ukoliko vlasnik
zemljista ne Zcli sticatelju prava gradcnja ustupiti cijelu parcelu, onda prethodno treba
iz-vriiti diobu istc. Stvamo i zemljiinoknjiZno pravo odlikuju se nadelom odredeno-sti
(specijaliteta), Sto zahtijeva precizno odrcdivanjc upisa u pogledu neketnine i u pogledu
prava. Ugovomi odnos mora biti.jas[o i nedvosmislcno oznadcn koz zemljiine knjige.

Zenrlj iSnoknji2ni ured nijc nadleZan niti moZc po sluZbenoj duZnosti izvriiti podjelu
zemljiino-knji2nog tijcla. Zbog velikog znadaja upisa za pravne odnose na nekrerni-
nama, posebno irrra.;uii u vidu nadelo publiciteta zemljiSnih knjiga, zemljiSnoknjiZni
promet zahtijcva.jasna i izrieita izjaSnjcnia kako bi se na osnovu istih stvorili i odrZali
lasni pnrr Di udrr,'st n.r nekr..trrrrr;rrtr.-r.
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l'orcd uptsa prava tradenia kao tercla zenrljiita. po sluZbcntrj duTnosti se uspostavlja

zemljisnoknliTn; ulo2ak praua gradcnja, gdje se u popisnonr lism (A-list) dodajc naziv

-Pravo gradcrri^". Porcd naziva, u A-listu sc opisLrjc optcretcno zernlji'(te te prcdmetlli

sadrZai irava gra<1en1a. Pri tomc se moraju naznac'iti osnovnc karakteristike' a umiest(r

pr"p,.luun1" r.[nuo.irug sadrTaja prava gradenja, dovoljno je pozivanje na sadrzal

priinz"n" rngt,rino.ti. U vlasnidkom (B-list) iterctnom (C-list) tistu upisuiu sc nosilac

pruuu gru,l.-n1o. kao i svi tcreti prava gradenja (npr mjesedna rcnta' pravo prcie

i<upoviie vlarnika zcm|iista isl.). S obzirom da pravo gradenja u pravnom smisltr

pr.dr,r,,qu nckrctninu, mogucc je da isk) bude optcre6eno hipotekama' sluz[ostima'

rcalnim ieretinra iostalim pravinra kojima se oroic opterctiti zemljiste (izuzcv prava

gradcnja). l i tcreti sc upisuju u teretni list zcmljiSnokni iZnog uloSka prava gradenia'

[]z sta\' 2. Shodno stalTr 2. ovog alana, te ilanu 4l stav l Zakona o zemljiSninr

knjigama, za trknjiZbu slvamih prava navcdenih u dlanu 28 stav l. zakona' te samim titn

i pnita gru,l",,iu- neophotlna je saglasnost vlasnika nekretninc lzjava volie mora biti

dut,,,,,1 iic" li{)lc i!'u \riieme Postal'ljania zahricva za upis upisano tr zemljiinoj kniizi

Luo rro:rluc pr.t\ n \ lil\rliilva. Saglasnost vankuj iZtto{ r'ltrsnika tte moTc proizr c'ti prlrr ttt

rrcrrrkc. icr lree kc,ic tlrlc odo[rrerric nrorir hiti jastro prcpoznalliivo iidentiflkovirtlo orl

slr.rnc zcr:rltrirl,rktlirTtlrrq uretla kao licc iiic cc pr:rro izvricnitn upisont biti prrtoclcrlo'

Irll t()tnc ll\t)o(il r prccrznost prcrlstlrlllqu osnor rte l]retp()rlilvke za diel trtrrrr"tt iz i'rr L

r 0l1c r lltsll tl.lr

lzlara rollc rnorll bllt prceittta tt snllsllt ozttlteatltttia or laltenog lica_ 
'lan:l9 

ZlK'
rrrhrr,:trt, ltclr ll ('liLl 5c li()rist flx\o Lraclerqa llcha o\lr)\ali' sadrTaja prara ilan'l()' ZIK'

tc nclttclrrtttc plcnra Clantt 10. ZlK. Nlnctlcla saglasnost nrttTc biti sastarni dio ugor olrt

ili rxlr,,tcne ,,rl r\tog. ( )dobrelic za upis rnora biti rlolarski oviclsno (illn 
'11 ' stav l' ZZK

1. rrLoliko uirkt,nt,rr-r rli.ie drugaiije prtrpisano Polazeii od 
'lana 

-105 sta\ I ZSP 1'

orl.cdaha Zakona o trolaritna, ilan 71. stal ,1.. izjara vollc, odnosno suglasnost vlastrika

da svrle zcrtrliiite optereti pravom gradcnja mtlra biti notarski obradena Sklapanic

ug,r.',rr'o u n.nitrnl,r pra.'a gradcnja izmedtr vlasnika zcmljiSta i druSog lica ne ograni'ava

v"lasnika da istom ne'krctninom i dalje raspolaZe Saglasnost iz stava 2' ovog 
'lana 

mo2c

biti zamijcnjcna sudskom odlukom ili sutlskim poravnanjem' dlan 4l ' stav 3' ZZK'

Uz stav 3. Stav 3. ovog dlana ne dozvoljava upis prava gradenja bez saglasnosti

ovlaStenika prava na zeml.liSnr, erje bi pravo bilo ugroZeno upisom prava gradenja Radi

." "-i"t" 
bitnoj odredbi formalno praunog karaktera, koja pod odredenim uslovima

"rf"":rr"t" 
,fir'pruru gradenja davanjem posebnog odobrenja' odnosno saglasnosti

;;;k"i" u ,rri,;"." iodnos-"nia zahtjcva za upis prava gratlenja ima vei upisano

,rnr.,o piouu nu r"n',l.1i5tu. Sama saglasnost propisana ovom.odredbom predstavlja pri

;;;;;r;."tr. izjaw neophodnu za opravdanje zemljiSnoknjiZnog postupka' Provedba

,.Jis-J.ri^"g upisa iako zahtijeva pored zahtjeva' ugovora' odnosno izjave o

,"t"irU, i.nua-gradcnja, kao i ostalilr pretpostavki za upis propisanih zakonom o

,.,rrfliai", i."1".- a (tl.3. i 41 . ZZK)'.jcdnostrano odobr.enje osobe koia je rrpisana kao

nosilac ogranidcnog stvamog prava na nckretnini Provedba se moZe usloviti davanjcm

r^"al""""*gf 
^r.r.-ti 

samo fod uslovom da bi upis prava gradenja stetio vec upisanom

pr".," , n,"-titr r" to sludaj kada se Zeli izdjcjstvovati upis prava gradcnia na prvont
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ranq mjcstu (stvama prava upisana u istom zemljiinoknj iZnom uloSku imaju ntedrrsotrni
r;rng, koji se odreduje prema rcdoslijedu prispijcia zahtjcva, dlan 51. stav +. ZSt. ClaD
,15 stav 2. 7-ZK odrerJuje pn,cnstvo upisa prema vremenu vrScnja samog uptsa. a nu
prema vrcnrenu prispijeia zahtjcva za upis. Ova odredbaje vezana za dlan 5. Z.ZK kojin
jc p[opisana konstihrtivnost upisa u svim situacijama osim u sludaju nasljedivanla. ZSI]
nredutim propisuje konstitutivnost upisa samo u sludaju sticanja stvarnih prava puterrr
pravnog posla). U situacri kada u istom zemljisnoknjiZnom uloSku u kom treba upisati
pruvo gradcnja vci postoji upisano drugo stvarno pravo, onda upis prava gradenja na
prvonl rang nrjestu zahtijeva ili brisanjc istog ili njegovo pomjeranje na drugu rang
pozici.lu, tc automatski Stcti upisanom stvamom pra\,1t. porcd ove situacije, uprs pravr
gratlcnja nroZe imati negativno djejstvo na mogucnost koriStenja ncketninc, te sanrirn
llIr na nosl(lce pravu sluTnostr. rcalnih tereta isl.

Zem lj iinoknj iTni relerent. nadleZan za vodenje postupka u skladu sa ilanom l.l
7-/.K, netc voditi poseban postupak u smislu utvrdivanja da li pravo gradcrrja itcti vci
rupisanorn rrgraniccrx)r)r stt'anronl pravu, vei ie na osnolr.r postojeicc upisa o(u.aiti (ra
lr jc za upis prava glarlqnjil p11lebna poscbna saglasnost.

Irr strl {. Polazcci od prrvila prqrisanog tlanorn 29g. sta\, -]. (la zgracla koja 1c
i.t,l'etlcna rlt koja [rude rzgtatictur na zelnlltatu koic.ie optercaeno prit\{)m gradcnlr pr)slillc
(lr() to."t pril\.. u sta'r!-1. alan. 106. konstalo'ano Jc da ta pripadnosl..cinostrir |r.nrie,lr
plrprrdnosti trcLra da sc ozrraii r kroz zemljiine knjige. Daklc. sticatelj prava grarlenla stiic
\lir\nlit\o nir zgracii i to neo\tsno otl toga da li jc zgrada prijc osniranla prara lraden;a\.! |()stoi.la rra zr,ntljistLr koic sr' terett tinr pravotn ili tcl( trcba da butle izg.rtlc^a.

,/grrdir koja jc postojala I)riie uspostave prava gradenja bila jc prethodno sasta\Irr
Llro zcrrrl;iitir. rrakon usposlar,c posta1e silom zakona saslavni dit, fra.,a gradcnja_ la
Llsl)ostir\ u Pf-!\-.r vl.snritva na ol.tjektu u korist nosioca prava gradenia nre neophodno da
sc to izriairo konstatujc u ugovoru (v. Oef'cle, Winkler, pasus 2.52.). Narodito nijc rnogui
ili potrcban zaseban prijenos prava vlasniStva na objektu. Za sticanjc prava vlasniStva
nrjc bitno da li je objckat u potpunosti izgraden, samo djelimidno ili ko jc izgradio
objckat. Ukoliko jc stioatclj prava gradenja prije uspostave prava gradenja sam zapodco
izgradryu objckta, odnosno zgrade, on postaje vlasnik tek u momentu kada je pravo
gradenja nastalo. Usposrava prava gradenja na izgradenom zemtjistu iahiijeva
odgovarajudi upis u zemljiinoj knjizi, gdje sadrZaj prava gradenja obuhvata i ve6
postojeii objckat-

Uz stav 5. Ovaj stav odreduje da se na ladin nastaoka, promjene iprestanka prava
gradcnja analogno primjenjuju odredbe zakona koje se od.rose na pravo vrasnistva,
ukoliko zakonom nije drugadijc odredcno. Isto vaZi i u pogledu zaitite povjcrenja u
1:].lj:^": qlS" Tako zakon na poseban nadin ureduje nadin nastanka prava gradenja
(dlan 305. ZSP), njegovog presranka (dl. 3 10. i 3 t l. ZSp) i njegove posljedice (ilan 3 l).
ZSP). Analognom primjeoom dlana 62. nosilac praua graaenia bi bio u moguinosti da
pod odredenim uslovima, u sludaju prekoradenja mede steknc pravo na drugoj
nekretnini lsto vaZi i za dosjelost iija je pretpostavka zakonit, odnosno savlestan pos.1ed.
lJ ovom sludaju to bi bio posjed prava gradenja, a s obzirom na iinjenicu da sc radi o
pra!'u, a ne o lhktiikoj nekretnini, koje daje moguinost za izgradnju, nrozemo zakl1uiili
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da je vrlo rnala mogucnosl da ovo pravo budc prinr rlen icno. I lpr tna 1c primjcna ilana I 7

koji propisuje neogranidcnu mogu6nost drZanja. koriSterrla i raspttlcganla stvari u

vlasni5tvu, s obzirom da je sadrTaj prava gradcrtja r,cc unaprijed odredcn. te \c PromJcna
sadrZaja moZe vrsiti samo u sporazumu sa vlasnikonr (alan 300.).

(llan -107.

Osnivanje odlukom suda

(l) Pravo gradcnja moic svojom odlukont osnovati sud u postupku diobc i
ostavinskom postupku, a i u drugim sludajcvima odl.edeninr zakonom.

(2)Na osnivanje prava gratlenja odlukonr suda na odgovarajuti natin se

primjenjuju pravila o osnivan.iu sluZnosti otllukom suda.

Uz stav 1. I'rema sta!.u l. ovog tlana pra|o gradettja sc nroze, pod odrcdenim
pretpostavkama, osnovati odlukom suda U slilatlu st zakonotn- sud moTc tt postrtpku

diohe nckrctnina kao iu ostavinskolr posllrpku donricti otlltrku o rr:nilanju prltvrt

grltlcnja. t)rugi sltriajcvi odredcni zakonont ltcnttlno r)( l)ostoic.: rinr rlalc ttroguic rla
de zakonrxiavac prcdvidicti tu uoguin0st u po.lLrpcitrr;r l(('ii \tr \crilrri za otlttzinlan.jc

Tcrnljiita lodrcdcni upravni poslupci \c/inr /r ()rhr/inrirrlit. o!ralrraerllc r prl1L'nos prll\il
na ncpokrctnostinra nlogr il pmvtl qradtttill r rtltclr trt,tt-lttitlosl Lonrpcrlzaciic. N'ledulinl.

tatla bi se ratlilo o odluci nadleznoil or 3tlrtlt tl|l lr \ a. .r nc , ' .Lrtl.l.r rr:t po\lul)ktl. lc sc trcha

raznrotriti analogn:r primjctta propisir rlr o,igr,rlrru.iLrclr iznrlcttrt tskrg.) Stttiskit odlrtka.

isto kao ipravni posao. rnoTc inliitr tlispozrtLrtrc iLlL,pun.l.e odrt-tlbc koie oclrerlttitt

sad[;ai, opterecclua, ogranitenla kao t tntiarr;t' prrrrir !:rilrlcl]irl (l' Sitnonctli- Prarrr

vlasniitva ipravo gradcnla stranih osohir Irl lrclilclnirlirnrir. lh ['r'irr. tak. SvcLri. I{ij.
il99li\'.27, br. I, str.,18.).

Osnivanle prava gratlenla sudskotn odlLtkotn u Postupktr diobe podrazurnijcva

tizidku diobu (razvrgnuic suvlasnidke zrjeilrticc). ali rslo llko i diobu zzrjednidkog

vlasnistva (npr nasljednici), odnosno utvrdirartjc su!lasnrtkih dilelovr na nepokretnosti

u zajednidkom vlasniBtvu. MoZc se prctpostaviti da dc do osnivanja prava gradenja

sudskom odlukom u pravilu dolaziti u postupku razvrgnuia suvlasnidke zajednice, dakle

kod fizidke diobc (irziika dioba nekrelrrine je uslovl.iena ne samo Zeljama suvlasnika,

odnosno zajednidara, ve6 iurbanistidkim uslovima, odnosno provedbcnim planovima,

tako da sud vodeii raiuna o navedenim okolnostima te njihovim medusobnim odnosima,

moie strankama ukazati na mogu6nosti zasnivanja prava gradenja, te nastojati, bez

direktnog uticaja na volju stranaka, da u tom pravcu iznade prihvatljivo rjc5enjc). Naime'

u okviru nagodbe o diobi, mogu6e je da se postigne sPorazum na naiin da se u korist

jednog ili vi5e suvlasnika, odnosno zajedniiara utvrdi pravo vlasniStva na cijeloj

nepoketnosti, a u korist drugog, odnosno drugih pravo gradenja. Moguie je t osnivanje

prava gradcnja u korist jednog od suvlasnika ili zajcdnitara (vlasniiko pravo gradcnja).

Nagodba o diobi sc zajcdno sa sporazurlom o osnivanlu prava gradcnja, koji dini njen

sastavni dio, unosi u sudski zapisnik (dlan 90. Zl'l'). Nagodba jc zakljudcna kada shanke

potpi5u zapisnik. Ovjeren prepis sudskog zapisnika koji sadrZi nagodbu pri tome

predstavlja javnu ispraw ko.ja moZe poslu2iti za upis u zemljiSne knjige, iz razloga sto

sudska nagodba ima djejstvo pravosnaTttc sudskc odlukc (sudska nagodba ili poravnanje
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.jc nagodba o predmetu spora kojc strankc mogu zakljuditi u toku ciiclog postupka.'lb je

jcdna vrsta gradansko-pravnog ugovora koiirn sc ttreduju tnaterijalopravni i

procesnopravni odnosi. Zakljuienjem sudske nagodbe pamica prcstaje leai. te se ista

izjednadava sa sudskom prcsudon) i predstavlja izvr5ni naslov (ilan 91. ZPP). Sud u

postupku fizidke diobe moZe osnovati pravo gradcnja i bcz saglasnosti stranaka u korisl
jcdnog suvlasnika, odnosno zajednidara. Odluka vczana za osnivanjc prava gradenja bcz

saglasnosti suvlasnika, odnosno zajednidara u postupku fizidkc diobc moie biti

clonesena samo u iznimnim sludajevirna, iz razktga ito pravo gradenja dalc njegovom

nosiocu jako 5irok spektar ovlaltenja, te u velikoj mjeri ograniiavu ovlaStcnja vlasnika

nepoketnosti. U slutaju kada ncma saglasnosti stranaka, sud nrozc dakle osttovati pravo

gradcnja, ali samo ukoliko se utvrde posebni ruzlozi koji upuiuiu na to da zemliiSte treba

ostati u vlasniitvu jcdnog lica (npr. jedinice lokalnc zaicdnice), a kada i dnrgo lice irna

posebna prava na toj nepokrctnosti. Pravo gradcnla sc pri ttlnre tr07e osn.}vrti samo tt

skladu sa regulacionim planom ili planorn palcclacijc.

Pretpostavke za osnivanjc prava gritdeqa otlltrkont sttda Lr ostavinskonl Postupku su

tla jc sud u tom postupku ovlailen osnorati sluTn()st ()snrvitlric sltrTtltrilr ;c nlotuie
ukoliko je tlstavilac valianint zapisont ili naltrrlotlr rxlrctlio osnivrrrt;c prara tradell.ja.

ilan 207. slar'2. analogno, ili pak islo oporttkrrtn ()slil\l() trtactll lictt. Kittla sc pravrt

gradcnja osniva odlukom suda. ttpts tr zcntliiitltr knlrgtt 1e lalioclcr kon:trrtiran (l'.

Silnonetti, I'ravo vlasnistva ipravo graticttja slrirnlh o\obir rla ttclitclntntma. Zb- Prar'.

l'lk. Sveui. Ri1. /l99ll v. 17. br. l. str.-18r.... strtlsliottt trdltrkottl nc osnir.r 'e nr.rrrr
gradcnja. vcije pravomoina strdska oditrka o ostliran,tt l,rrtrl !.tlt,lcnia l)ra\llir osllolir

za osnivanic tog pravit, a ono sc osniva d!osllllkonl ttktrlt2honr tr zcnrljiirrtr knjigtr.. )

Osnov za upis je u ovom sluiitju pravosnaTtta. odtloslto kortrtina otlltrka strda

Uz stav 2. U skladu sa odrcdbanra ovog slava. lla osnilltllic prala gradcttja odlukon't

suda na odgovara.;udi nadin sc prinrjcljuju ptavilt o osttivanju sluZnosti Sud moic
donijeti odluku o osnivanju prava gradcnja sanro tt slttCrtitt ako bi u tom postupku bir
ovlasten osnovati sluznost (P Simonctti, l'ravo vlasniStva t pravo gradenia stranih osoba

na reketninama, Zb. Prav. fak. Sveud. Rij. (1991) v.27, br l, str. 48 ). Uslovi za

osnivanjc prava sluZnosti sudskom odlukom propisani su dl. 199-201. ZSP Pravo

sluZbenosti s€ salno u sludajevima izriiito prcdvidenirn zakonom moZe osnovati na

osno!.u sudske odluke, naime u postupku osnivanja nuZnog prolaza, u postupku nuznog

osnivanja sluZnosti vodova ili drugih uredaja i u diobnorn ili ostavinskom postupku. U

postupku diobe - na osnoru saglasnosti svih stranaka, a kod fizidkc diobe i bcz njihove

saglasnosti; u ostavinskom poshlpku - na osnovu testamcnta ili lcgata ostavilelja (dlan

20'7 . stav 2. analogno).

Clan -lolt

Prijcnos prava gradcnja

Na prijcnos prava grailenja na odgovora.iuti natin se printjcnjuju odredbc o

sticanju prava vlasniStva na nckretninanra na osnovrr pravnog posla, odlukc
nadleinog tijela i nasljcdivanja, ako nije neito drugaii.ie odrtdeno niti proizlazi
iz pravne naravi prava gradenir.
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elan 308. propisuic naiil prijenosa. odrrosno sticilnja prava gradenja. Ova odredba

sc primjenjuje u sludaju kada jc pravo gradcnja vci zasnovano na nadin kako je to

propisano ovinr zakonom. Kacla se vrii prijenos vc6 zasnovanog prava gradenja pravnim

poslom, onda sc prenosi pravo (v. Oclclc. Winklcr, pasus 5.87). u smislu ilana 454 stav

2. Zakona o obligacionim oclnosima (,.Slu7bcni list SFlU", br. 29/78,39/85, 45189 i

57189; ,,SluZbcni list RlliH", br.2192, 17193 i l3/94). Medutim, polaze6i od osnovne

pretpostavke da se pravo gradenja trctira kao pravna nepokretnost, zakonodavac se

konsckventno odluduje da se na prtjcrros ptava gradenja primjcnjuju odredbc vezane za

prijenos prava na ncpoketnoslima, a ne za prijenos prava, Sto se, s obzirom na pravnu

prirodu ovog instituta, nijc moglo u startu iskljuditi. Prijenos prava gradenja sajednog

subjakta (titular) na drugog, na osnovu pravnog posla (ugovor o kupoprodaji, poklonu,

zamjeni i s1.) u praksijc najlcici instrunrent prometa prava gradenja.

Ugovor mora sadrZavati svc bitne elcmentc ugovora o prometu nepokretnosti uzevSi

u obzir posebnost prava gradenla. Katla.ie rlici o objektu prijenosa, ugovor o prijenosu

pral'a grailenja mora sadrialittr preciznc porlatkc o llepokrctnosti koia je optereiena

prar,orn gradcnia (porlrtke iz zcmljiinokrrjiTrrlrg uloika: brol kalastarskc parcelc. kultura,
povr(inl zernljiita. brtri zenrlirinoknliznog rtloika. kao i imc vlasnika zcmljiata) i sve

poLlatkc iz zcntljiSnoknpiTnog trloili.r prcdtncrttog prava lrtlenia. Natlalic, broj notarske

ispravc kojim se pravo {litdcttia zlt'tlrrLitlo i llne l]o(alit koji jc otrradio ugovor o

zasni\illiLr prava gtadcn.ja- ri'trrl nricstinc rli godrirllt retttc. katr t ttqorr'reni naiin

koriitcnja llckr!1nine. lJitnrr lc nlP,rtllctttrti da stic.rtclj ptrtra grttlettj.L prcuzitnl sva

prar'a iobavczc ugovorcnc sirtrlirrr Lrlt()\1)r()rrl tli izi.trrrnt o zasnivanju prava gratlenia.

l'rornctortt prarl grltdetrllr rlolazt do pr'tlltza pratlr iobllrcza tittrlara n:t rrlegovog

plavnog sljcdntka. pod istint ttslovinlrt koii str navcrlctti u lrsovonl o zu:'nir'.rniu prlvit

-graderrja. oduosno izlavi. lr-irrcdertottt stikccsiiotu se tl odrlosu na vlasnika zernljiita

optcrctcnog tim pru\'on) tuilcnla satno prar'ttt strbjekt. Nlcdutint' s obzirom da vlasnik

zemljilta irla pravni itltercs tla se Lrkljuii tt naveclcni proccs subrogacije, odnosno

zamjene jednc osobe u pravnont odnosu dntgom osobonl. tako da ona sljede ista prava i

duZnosti kojejc imala osoba Lt diiuie pravnu pozicgu stupila, u pravilu se ve6 kod samog

osnivanja prava gradcnja ugovara obaveza davanja saglasnosti, odnosno odobrenja

vtasnika zemlji5ta za promet pravonr gradenja ili pravo prede kupovine vlasnika

zemlji5ta, te mu je na taj naiin ostavtjena moguinost uticaja na odredivanje buduieg

sticatelja prava gradenja. Ugovor o Prodaji neketnine prema dlanu 455. ZOO mora biti
sklopljen u pismenoj formi, dok je dlanom 53. stav 2. ovog Zakona, za sticanje prava

vlasnistva na n€ketninama na osnovu pravnog posla propisana notarska obrada. Isto je

propisano i dlanom 73. stav 4. ZNot.
Polazedi od navedenog, kao i od nadela /er posteior derogat legi priori'ugovoivezzni

za promet prava gradenja zahtijevaju notarsku obradu u skladu sa dl. 53. stav 2 ZSP i 73'

stav 4. ZNot. Ugovor zakljuden bez poStivanja zakonom predvidene forme je niStav (dlan
-13. 

stav 2. ZNot). Naime, valjan pravni posaojc samo onai koji sadrZi sve bitne elemente

zakonom propisane za njegov nastanak i samo kao takav moZe da proizvede pravno djejstvo

(Apelacioni sud Brdko Distrikt.l BiH, broj: 097-0-GZP-08-000030 od 7.4 2009 godine)'

Navedeno vaZi i za ugovor o poklonu. te je i za icdnostranu izjartr volje potrebna notarska

obrada u smislu dlana 73. stav l. ZNot (pri-lc primjene Zakona o notarima prema dlanu 9'

stav 2. Zakona o promctu ncpoketnosti :ra valjanost uSovora o poklonu nepoketnosti
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ahtiievala se sarno ovjera potpisa loklonodavca ,lApclacioni sud Brdko l)istrikta Bosne I

Hercegovine, bro1: GZ 213104, od 29.9. 2004.godine, H. Tajii, str. 238,). Notarska obrada

podrazurnrjeva saiinjavanje ispravc u ci.jekrsti od strane notara, dlan 70. Znol, u?'

informisanje stranaka o pravnirn posljcdicama takvog uSovoB (nakon istrazivarlia stvamog

stanja i volje stranaka notar je obavczan da saiini odgovarajucu ispravu uzev5i u obzir

prethodno navedcno. tzjave volje stranaka notar trcba nedvosmisleno ijasno prcdoditi u

ispravi). S obzirom daje u pogledu lbrme za punovaZnost ugovora o prijenosu prava srrline
na nekretninama koje se nalaze na teritoriji RS bilo nevaZno da li je ovjera potpisa izvrSena

od suda na podrudju dijem sc nalazc predmetnc nckretnine ili od strane nekog drugog suda

(na podmdju drugog entitcta) iste drTnve (Odluka Vrhovnog suda Republike Srpskc, broj

Gvl-7/02 od 23.8.2002. ttilten VSRS, bnri 2004fl, odluka broj 74; Domaca i strana

sudska praka, broj't/2005. str. l2-l-.1 u H Taji6, Gradansko i privredno pravo u praksi

sudova BiH, str. I 72), tako jc i za punovaznosl ugovora nebitno da li je ugovor satinjcn od

notara koji radi na teritoriii l-BiH ili ltS-a.

Ukoliko 1e za prijenos prava ltadenja potrebna saglasnost vlasnika zcmljiSta' onda

sc bcz otlgovirrajucc ispravc'nc llx)qtl \riilr protnjcne u zcmljiinokttjiTnonr rrredu'

Saglasnost nroTc biti drtta ili u skloprr \.irr.i! rrltl,\(trit i) pruenr)stl prarlr gradcnja rli pak

tr poschttoi ispravi koja rnorr bilr rrolarskl rrhradena (ilan 41. stav 2. 7/K t tlatt 7i-
ZNot). Zakonska ili ugorrrrcna prJ\ir lrei'c kttpolttrc lakodcr se moraitt uzcti tt o[rzir.

IludLrir dl sc 11a pla\io grldcrtia lrltk,tno pturt;cnjujtt otlrcdbc o sqecatrltt flir\J:\(,lrllc
na nckrctninarna, r ovcljc r rrTi uiraclo rilirirloslr r potpunosti zenrlji!l1ih knligl (dl. 55-56.

ZSP). tc sc u poqlcdrr lirilrtc po\lcrcn.iu tt zenrlliitc knjigc na odg,.rr rrtlr.;u,. i n:riin
plinrlcnpulu prarila ovih ,rclt'cdatra l-eko sc trostlac Pra\'a prcac kupovine. koli srolc
pravo nijc upisao rr zcnrljt(nu kDltgrr. nr nr,,7c:Lrpr',rtstariti frJvtl sa\,jQsnog stlcatelja

koji jc posnrpio sa povjercllern rr zctnllrirttt linligu (Vrhovni sutl Bitl, broj: PZ 1.10,'8'1

od 24. 5. 1985., Ililten VSBill. brrrl i;l9ll5. odluka broj 8 u tl. Tajic. (iradansko i

privredno pravo u praksi sudova ttill. str. I li I ).

Za prijenos prava gradenja jc isto kao iza prijenos drugih stvamih prava na

nekretninama ncophodan upis u zcrnljiinu knjigu (dl. 53. i 306. ZSP), odnosno u

zemlji5noknjiZni uloZak prava gradcnja. Upis prava gradenja u zemlji5noknjiTnom
uloiku prava gradenjaje konstitutivan. Upis promjene sticatelja prava gradenja u uloSku
zemljiSta optereienog pravom gradenja je takoder neophodan iz razoga ito je za sticanje
prava gradenja neophodan dvostruki upis u zemljisnu knjigu (dlan 306. ZSP). Pored

navedenog zemljiSne knjige trebaju odraZavati stvamo stanje prava na neketninama.
Upisom novog sticatelja prava gradcnja u zemlji5nu knjigu, pravo graalenja zajedno

sa svojim zakonskim i ugovomim sadrZajem prelazi na novog sticatelja. Prijenosom
prava gradenja novi sticatclj stiie vlasniitvo na objeknr, ukoliko je izgraden, ili i pravo

i obavezu da isti izgradi.
Kod odredivanja visine spora vezanog za prijenos prava gradenja va2e isti principi

kao i za prijenos prava vlasnistva na nepokrctnosti.
Na prijenos prava gradenja na osnovu odluke nadleZnog organa zakonodavac pravi

odredcne razlike u odnosu na nadin sticanja drugih srvamih prava. Naime, bez obzira na

zakonsku konstataciju da se na pravo gradenja primjenjuju odredbe ZSP o sticanju prava

svojille na nepokretnostima, alan 306. stav l. ovog zakona propisuje konstitutivnost upisa
prava gradenja bez obzira na osnev sticanja. U prilog ovakvog tumadenja ponrcnute

lBA

I



KOMEN]AR ZAKONA O SIVABNIIlI PRAVIMA FEDEBACIJE BOSNE I HERCEGOVINE \'.lia.6l,n.'109l0li

ter
rda

uz
rog
tztr
iu
inc
:na
rda

'roJ
tna
ksi
od

rda

du.
rak
73.
zi.
inc
56.

din
oJc

rlj a

/81
oi

odrcdbe idc i alan -l()5. stav L koiirn sc pravni posao i oiiluka suda srlralraju slnro

osnovana za sticanjc pravit.

Do drugadi.leg tumaacnia se dolazi primjenom pravila o osnivanju sluzbcnosti.

Naime, zakonodavac je dlanom 307. stav 2. propisao da sc na osnivanje prava gradcnja

odlukom suda na odgovarir.;ttci naiin primjcnjuju pravila o osnivanju sluZnosti itime
uputio na dlan 199. g{c je u sta!'u 4. i 5. konstitutivnost upisa propisana sanro za sludaj

zasnivanja sluZnosti pravnim poslonr. Polazc6i od navcdenog, pravo gradenja na osnovu

odluke suda bi trebalo nastati pravosnaZno56u iste.

Medutirn, kako pravo gradcnja prestaje brisanjem iz zcmljiSne knjige dak i kada je

osnov za prcstanak odlLrka o njegovom ukidanju, dlan 3l l. stav 4., tako jc i za njegov

nastanak potreban dvostruki upis u zcmljiinu knjigu.

S obzirorn da sc pravo gradcnja tretira kao nepokrctnost, isto se u skladu sa

odredbom ilana.10:l stav 2. ZSP moze opteretiti sa zaloznim pravom te izvrSni postupak

takodcr mo7c dovcsti do promiene titulara prava gradenja, odnosno do prijcnosa prava

vlasniSlva.
l'rijcnos prrvr gradcnla silom zakonajc mogui tr sluitriu nasllcdivanja Nasljcditrst

kao suitinsliu konrl)onenlir lTrava tradenja ne bi trclrala biti predtnctom volic stranaka

nitr l)r se lrchaiJ rrrocr rsklltttiti la uknjiThu prava graticnla u korist naslictlrtika jc

potrcbno sirrlsko t'1cicnle o tLLsllccltvanju (ilan 3. ZZK).

-1. Zaitita prava gradenja

alan 109.

Obim

Pravo gradcnir kao prarrr na netijem zemljiSau uziva zaititu odgotarajudom

primienom prarila o stvar[im sluZnostinra, a kao nckrctnina u pravnonl

pogledu otlgovarajutom primjenom pravila o zaStiti prava vlasniitva'

Ovom otlredbom jo5 jednom dolazi do izraZaja dvojaka pravna priroda prava

gradenja na nadin da se istide da ono istovremeno predstavlja ogranideno stvamo pravo

na nedijem zemtjistu i samostalnu neketninu u pravnom smislu, te da u skladu s tim

uZiva pravnu zastitu (posesomu i petitomu). KoriStenje zemljista opt€reienog pravom

gradenju mora biti omoguceno nosiocu tog prava prije, ali isto tako i poslije izgradnje

objekta. Osnivanje prava gradenja znaii za vlasnika nekretnine odredeno ogranidenje, te

isti nc moZe vrSiti svoje ovlasti kako je to dinio prije osnivanje ovog prava S duge

strane, pravo gradcnja omoguiava njegovom nosiocu da na tudem zemljiStu izgradi

gradevinski objekat i da zemljiStc koristi prema namjeni objekta Na samom objektu

Lgradenom na zcmlii5nr optereienom pravom gradenja, nosilac prava gratlenja ima

pravo vlasnistva pa u tom smislu uZiva punu zastihr prava svojine propisanu dl l26-l33'

ZSP Prema navedenim odrcdbama, nosilac prava gradenja moze podnijeti tuzbe u svrhu

zastite vlasnistva i to: pravu vlasniiku tuibu (dlan 126. ZSP), tuZbu iz pretpostavljcnog

vlasni5tva (alan t3l. ZSP), tu2bu vlasnika ili pretpostavljenog vlasnika zbog prestanka

uzncmiravanja (dlan ll2, ZSP).

I,odizarrlc vlasniake tuZbe (.rci vi dicatio) u smislu ilana 126' ZSP podrazuntijeva
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nrTl)u vlasnika, odnosno nosioca prav

\t\ ilf k()lonl on. FUzivajuii sc na svoic

da n1u.tror Preda u Posjed (N. Gavc

a gradcnla protiv osobc koja po'jeduic nlegoru
-"r?r,, 

uturnis,uu tole moZe dokazirti' trrTr od nic

rr. i. l,",po"ii. t. btit'a. v Bclai z sliPko\rt'

vclii. ilan 309

KO

Stvamo pravo, glava 23, str' 429)'

Analogno dlanu I32. ZSP (acto nep)toria) nosilac prava gradenja moze traziti od

osobc koja ga bespravno "n"'t'u'o "iJ'gi 
naein' a ne oduzimanjem posjeda' da to

rrzncrnrravattie ptcstanc' uzncmrra'u"]" p*1"u c*q:"j" i".,i-Yt]:t-t:ravno' 
a moze sc

rnlnili'stovatl na razli'rte natine ttroz pozitiwe ili negativnc radnje' lJkoliko ru7eni

t'rdi 6a ima ovlaStenja ,u poarr,ri-1" ,pomrh radn]i, duian je to i dokazati (J'

RreTanski. zastita pruru ,turnistru, ,t,l iit. 6 ori. spororima se odlueuje u pamidnom

o''t''af1'0,"0, 
sa atanom 299. stav l. ZSP, lice koje j".n::il': prava gradenja ima

o!lailcnja plodouZivaoca, pa sami'n t'n' i posjed u obrmu koli.odgovara sadrZaju prava

=,,,,i",,ii 
s*ri 1lt 

koj:m sc t:'1:*li:*iil::';11i"il,:'i::"-"1:'1,LX;IJ"i' 1":iX

l:I;1,"1: i:,llli:lil',1,li,1ll'iii;][,]::.,:i:1,,",.',,,1.-,",."ie Iro,,v k(,rc!: o\ ri,i,,'n,k ,,,,:

" t",,'"ll:,1:'ll:l,i,'lI:"'," 
re rt pr'rttlrr \L'/3no /ir ('dnos no'rteli'r prarrr':trrrlettra t

rl.rrrrika zcntl.iiita. 'rli isto tako r ztl tu'litnike klo t za trcca licil (lrctre licc u o\,oln

.,",_r,, i" ,,,,r." osoba koia :"d:,:ll,:llf:illlli:I::il*,:;]\lJllil.:iiii[
nI;,:iHlil':,ii;i"iil,l'1,',i';'L i,li";';oJ;' 'i;;i" nrornc.drreLtn;rri i.rrircktno i

sl vSRII. tlev l9l3i94 "..l 
lr 'li; i;8- tzbor odluka l/1999' scnt' 

'1ll'Y]11:
zcrlrlaista. trakon osnivanla prava gradcnja' uroZe -svoj: p"I"':l"I:::' na ontcreccnol

rlcrrrrIrclrlr,\ll \anl(] otlanlc(llrr lt"''u"' pnst'fut' ovlaSlcnla no'lt'cil prilrx ErilderliJ

a:lr';,;;i' ",;r; ';r;bom 
zhor "'n':""'u'",'iu 

rakodcr zatraliri sudsku zrtitiltt prottv

drur.log .uvlasntka lzra^ " 
a"'g' t"i"'lt onernogutava ilt hitno rtgraniiavlt

Il?,'-",.", ;;;i; ;bavljanja tikr rtke r lasti i suvlasnieko ovlairenie'

""1;;'il;; 
';;;'i"""u"" 'i"''"* 

(Petitorske zaitite)' koja se primjenjuju i na

pravo gradenja u pogledu -stit";;;;; ;;rnlistu' ovlastenik prava gradenja kao i

nrrsilac orava sluznostt. moze suolJ piauosiiitti tpttifenotn ttiJbom (actro confessoria)'

il'#,ril;'il;ii" ""p"t 
.*"r,i zahtijeva priznanje posrojanja sluznosti i da u

skladu s tim trpi njegova "''"tt"i"'ir' 
citeh: T, Jo;ipovri' l 

-Gtiha' 
V Betaj' Z

Stipkovic, glava 16, str' 25)' Za ovalivu nrZbu aktivno legitimirao je samo nosilac stvarne

sluznosti, odnosno prava *t"d"'l'l'- o"tt"nu lJgitimaciju posjeduje vtasnik

n"'"IJitlltJ'oru* 
graderrja pogresnim upisom u zemljiSnu knjlg-u daje nosiocu tog

orava or lastenie da svo.;e pravo suii oogou"t'1'6orn P"II:"9T 
pravila o rastiti prava

.,,,iinc. na natin da pokrene utltr,"* il}u' itt"n si zSpr ili da sc sluzi srcdslvtma

illt ';";i. zemljilnoknjrznim pravrlima (dlan 60 ZZK)'

U sludaju ogranrden]a 
'u ''*i*utu 'j"govih 

prava' 
lo.sitac 

erava gragelll ,1:'z:
*,"i".-pr"r."r"r-"istva ostvarivati iu ttpravnom postupku Pri tome,se prije svega tma u

vidu postupak potpun" 
"ft'p'opt'juijt 

iua' 
"ttp'opt1u"ilu 

otuhvata zemliiSte' zgradu i

clrugc gradevinskc ouj"tr" ter^,i1.'r,u, l. zuinn o eksproprijaciji FBiH' ',Sluzbcne

n,,rinc l:llitl". br.70i07, l6i l0 i25i l2)'
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,l- Prcstanak prava gradcnja

alan I I0-

Naiin prcstanka

(l) Pravo gradenja prestajr:

l) propaidu optercdeoog zemljiSta,

2) sporazumom,

3) ovlastcnikovim odreknu6cm,

4) istekom ugovorcnog roka i

5) ispunjtnjem ugovorenog raskidooga uvjeta, rastcre(enjcm i ukidanjenl.
(2) Pravo grailenja upisano u zenrljisnoj knjizi prcstajc kad, zbog razloga iz

stava l. oyog tlana, budc izbrisano kao leret na zcmljistu optere6enom tim
pravom i kao posebno zcmlj i5noknj iino tijclo.

Uz stav l. Ova odredb odredujc nadine prestank prliva gratlenja. .ledan od naiina
prcstanka ovog prava Jc propast optercacnog zemljiStrr. r.1o koje najdc5de dolazi zhog
ptiroclnih ltatastrolir kao ito su poplavc. pojara kliziita. zcnrllotrcsi i izbacivanle lavine.
Ovcljc sc radi o apsolutnom prcstanku prava vlirsnist\n. s otrzironr tla zbog propasli

zerrrl.jiita ncrrra prcdrnetr prava vlasniSt\a, pa pra\1) \ lirsnril\ x na propaloi ncpokrctnosti
prcstanc dir cgzistira
ikopravninr odnosiora

akog (B. Vizncr. Korncntrrr lakolli o osro\.ninr vllsni-
297). Na oslacirna propalc strari T lasnik zaclrTava pravo

vLrslliSt!a l'r()p.rst zemltiila ncnrillo\1ro lrna za posllctlrerr i propast zqrade. dok propust

zglatlc ne utiie nr cgzistertciju 1'tt'ava gradenl.r (('liln l(x) ) (Ll. Viztrcr. I(omenlar Zakora
o osnovninr vlasnitkopravnim odnosilrra. str l9(r) iz razloga Sto poskrlr rn(rcucrost
ponovne grarlqe od stranc nosioca prava gradcrtja.

Sporazum je takodsr jedan od naiina preslanka prava gradenja, odnosno prava

vlasniStva iz razloga Sto stvari mogu prcstati biti u vlasniStvu na isti nadin na koji su

stcdene (B. Vizner, Komentar Zakona o osnovnim vlasnitkopravnim odnosima, str. 296).

S obzirom da se radi o stvarnom pra!,u upisanom u zemlji5nu knj igu, za diji prestanakje
potrebno brisanje iz zemljisne knjige, sporazumni prestanak prava vlasnistva zahtijcva
odgovarajucu ispraw koja 6e posluZiti kao osnov za brisanjc tog prava iz zemljisnih
knjiga (dlan 3. ZZK).

Prestanak prava gradenja ovlaScenikovim odricanjem predstavlja jednu problema-

tidnu zakonsku mogucnost iz razloga Sto priroda prava gradenja kao i prava i obaveze

ugovomih stranaka na ovaj nadin nisu uzeti u obzir S obzirom da se putem odricanja

proizvode pravni udinci neovisno od vol.je suprotne stranc, vlasnik zemljista se moZe naci u
jednoj nezavidnoj poziciji polazedi od njegovih obaveza u sluaaju prestanka prava gadenja

(plaianje naknade za zgradu, dtan 312. stav 3). Visina naknade koju vlasnik zemljiita mora

ptatiti obidno prevazilazi okvire rcdo\,'nih troSkova, te sc ovaj ltnansijski aspekt moZe jako

negativno odraziti na njcgovo poslovanjc. Pored toga, za odekivatije da vlasnik prilikom

z.ixnivanja prava gradcnja napravi odredcnu kalkulaciju, koja pravom odricanja nosioca

prava gradcnja moZc biti potpuno beznadaina. Nadalje, s obzirorn da pravo gradenja moTc
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biti objcktom hipoteke, u inlcresu povicrilaca.jc da pravo gradenja budc sigumo i da sc

unaprilcd zra njcgovo trajanjc. Mogtla'nost prcslanka prava gradcnia ovlaitcnikovim

odricanjem moie se negativno oclraziti i na sanru prim1entl ovog institlltit, s ohzirorn da na

ovaj nadin nrje pnriena potrebna pravna sigumost. Pri tome se mtsli na intercsc vlasnika

zcmljiita, ali ina intercsc trciih lica iila prava na tii nadin mogu biti trgloZena' Imaju6i u

vidu posljedice prestanka prava gradenja neophodno je drugatije zakonsko rjeSenje, koje bi

uobzirilo kako interese nosioca prava gradenja tako i intcrcsc vlasnika zcmljiSta. Pravo

odricanja bi moZda moglo imati smisla samo ukoliko joi uvijek nijc do5lo do izgradnje

objekta te se odricanje ne bi trkuo negativno odrazilo na vlasnika. Anakrgno dlanu 300 stav

L ovog zakona, vlasnik zemliasta bi t ovotn sluiiliu morao tlati saglasnost na odricanjc'

Neovisno od zakonskog redosliieda nabraianja' pravo gradenja u pravilu prestajc

istckom ugovorenog roka, ti. protekom vrclnena ra koie .jc bilo osnovano'

Matcrijalnopravna posljcclicc nastupliu ncovistlo o izjali srrdionika (v. Oetele. Winkler,

Erhbaurecht - llravo graclctrja. pasrrs 5.!04). Nakon istekr ttgirr orcnoq vrcmena zcmljiina

knjiga postajc nctaana. Isk)!rcnrcno tLrlazi do tlntstntkc zlrkouskc stthrttgJei.ic. tt:timc na

nltcslo vlasllrstva obiektl dollzi triLknrttlrt (tlan I ll. sla\ i lSl'). ktrltl opct terclc zalozna

prava u snrisltr alana ll.l sla\. I Iirslnic rrcrrrenskr osra ii'tnilt nlura iz zcttrlliine

knlige moTe uslijediti i beu posebttc tzilre ili ptrstatrlit Irlc!o\og ()\ liratctrika. trkoliko.ic

pt.islilnak \cc sadrzan rr rr!:()\ot1l ilr r.r 1:trr o zasnrreltju p Nu gradcnllr- o,lrrosnrr rrkoliko

stl sc strankc prilikonl zasrlrVatl.je srolih It'itrlt trsalllllstlc sa tr'aj'tttlcrlr tlrg prala S

obzirom cla.jc sam zcnrl.irin{)knil7llt f(,sl pak \lrogo Ii)nllitlilr]. lrrrs.tttlc llostoicceg ttpisa

nccc uslijcditi po sluThcnol duTnoslt. rcc lt,/ll lsli lotrchiltl zahtjtr slrltttke (iLrn -1. slav

I IZK). Vlasnik zemliiila ic o\lllilcrl I bcz p(r\chrlos prlstlnlia nosirrca Pravrt gradenla

tla traZi brisarrlc tog prilv i7 zeulllrirrt'krriigc trkoliko 1c iletnetlsk,r ograttltctrjc.jasno

oznaaeno u odobrenju za ukrriiTbu (tlan 41. star'4.) (brisanlc prara iz zcrnljilnc knjigc

mole u pravilu uslijediti salrro na osn()\'u saglasnosti upisilnog nosloea tog pravit, alan 41.

stav 1. ZZK: medutinr u odredenitrt sludajevitna.je mogttcc izvriili ispravku zcml.ji5ne

knjige bez saglasnosti, ukoliko sc doka2c da jc ista netaina. Zakonotlavac izriaito navodi

mogudnost brisanja prava ograniienog na Zivotni vrlek ukoliko Je u zemljiSnoj knjizi

upisano da je za brisanje tog prava dovoljan dokaz o smrti nosioca prava, alan 4l . stav 6.

ZZK- lJ slui:aj't kad je prestanak prava gradenja vrcnrcnski taano odreden i dahrm

prestanka upisan u zemljiinu knjigu, onda se, analogno navedenom dlanu, i pravo

gradenja moZe brisati bcz saglasnosti lica u diiu korist je pravo bilo upisano). Zahtjev se

odnosi na brisanje prava gradenja kao tereta upisanog u C-listu, dok se zatvaranje uloSka

prava gradenja vrSi po slu2benoj du2nrrsti.

Ukoliko vrijeme prestanka prava gradenja nije tadno odredeno, odnosno ukoliko nije

naveden taaan datum prestanla, onda je za brisanje tog prava, porcd zahtjeva, potrebna

isaglasnost nosioca tog prava. Ugovomo vezivanjc plaianja naknade u smislu ilana
312. stav 3. ZSP i prestanaka, odnosno brisanja prava gradcnja ima takodcr za posljedicu

nemoguinost brisanja tog prava samo na zahtiev vlasnika zemljiSta. Prestankom prava

gradenja dolazi do ex lcge pripajanja objekta izgradcnog na osnovu prava gradenja

zemliistu, te vlasnik zemljiSta postajc vlasnikonr objekta, medutim, sam prestanak prava

nije uslovljen pla6anjerl naknadc za objekat. Pravo gradenja mo2e biti vczano za

ispu[javanje odredenih uslova koji nroraju biti izridito ravedeni u ugovoru, isto kao i
tinicnica da ncispunjenlcrn ugovorcnog dolazi (1o prestanka prava.
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Pmvo gratlcrla takodcr prestaic rastcrctenjem, odnosno ukidanjem prava

gradenja na nepokretnosti na osnovu zakona ili odlukc nadleZnog organa tt opiem

intcresu uz oditetu ili bez n1c.

Naiin prestanka prava gradenla ukidanlcnr, odnosno prestankonl razumne svrhe

koriStenla je detaljno razraden Lr ilanu l I L ZSP

Uz stav 2. Prestanak prava gradettja 17. tazl()ga navcdenih u stalu 1. ovog dlana jc

uslovljen brisanjenr iz zemljiine knjigc i to brisanjem prava gradenja kao tercta

zcmljiita, kao ibrisaniem poscbnog uloika prava gradenja.

Brisanjc stvamih ili drugih prava koja se upisuju u zcnrljiSne knlige je konstitutivne

prirode, a nroic se izvraiti sarno na zahtjcv, odnosno prijedlog (vlasnika ili korisnika).

elan 3l l.

Ukinutc

(l) Nc hudc li na prarrt gradcnil izgradena zgrada u roku od deset godina od

os Utk,t logir pralil. \'lirsnik lrptcredcnc nckretnine mozc zahtijevati da sc

ono ukine.,\ko ni.ic rl(ik) posehno rxirtdcno' odluku o ukidanju dolijct {c

su(l na zahlicr \lr\nikil oplct'ei'cnt ockretnine' bez olrzira na prarni osnov

na ko.ient.it plavo gradcnia billr osnol'ano.
(2) I'rulo gratlcnja na koitnr ic bila izgratlena zgrada, ali je sru'cna do tc

rrjrre tlu se nc tttoie upotrchlixrilti za srrhu kojoj je trila nantijenjcna.
prestitt 60 ukitlanjcnt lixo dn rgrndn i niic bila izgradena' ako ni.ic u roku od

(rst g(,din ponovno sagrndtna harcnr u orjeri koliko ic najnuinije da sluZi

sroirri pri.jainjoj glar noi nanticni.
(-.1) Rok iz sta\ a 2. ol og alana po(inje tcai prvoga dana one godinc koja slijedi

nakon godile kad je zgrad! sruSena, ali re tetc dok postojc okolnosti pod

kojima bi zastao tcti i rok dosielosti.
(4) Pravo gradenja prestat de na osnovu odluke o ukidanju tek brisanjem u

zemljiSnoj kniizi.

Uz stav l. Pravo gradenja se mo2e izgubiti zbog nevrsenja tog Pnv4 ukoliko nositelj

prava gradenja u roku od l0 godina od osnivanja tog prava ne izgndi zguht. S obzirom da

izgmdnja objekta generalno nc utide na egzistenciju prava gradenja kao glavne stvai, radi se

o normi koia daje ovlaitenjc z-a podno5enje zahtjeva od sfaoe vlasnika zemUiita- Iz ovog

dakle proizlizi da prcdmetna odrcdba ititi privrcdnc interese vla.snika zemljista. odluku o

ukirtanju prava gradcnja donijct 6e sud na zahtjev vlasnika opterecene nekretnine u sinraciji

kada zgrada na z-cmljiitu optqredenom pravom gradenja ne bude izgradena u navedenom

roku kJo i kada lc p<)stojeia zgrada sruScna i ne bude izgradena u roku od 6 godina Postavlja

se pitanle ,argranidcnja pamiine i iz.vanpamidnc jurisdikcije u predmctima vezanim za

ukiLnjc prauu graa"nja. S obzirom da Zakon o vanpamidnom postupku nijc izri'ito propisao

nadleZnoit suda za ovak-ve postupke, o niima odluiujc sud u pami'nom postupku'

Uz star 2- Prclna stavu 2. ovc odredbe propast zgrade moZe pod odredenim

uslovima tlovcsti do ukidania prava gratlenla. Iigzistenci-ia prava gradenja u pravilu nije
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vgzana za postoianjc objckta, odnosno zllrade, s obzironl da se isto u pravilu osniva na

neizgradenom zernliiStu, ai-ia izgradn1a tek treba uslijediti, tako da nosilac prava gradenja

bar jedno odre<lonrt vrijcrne uZiva pravo na zctnljistu bez objckta. Stranke mcdutim

mogu ugovoriti suprotno. odnosno skratiti rok za izgradnju objekta. tsto tako stranke

mogu ugovoriti prcstanak prava gradenia u sludaju propasti zgrade, te na taj nadin

iskljuditi nrogu6nosl ponovnog gradenja. RuSenie objckta ima svakako za posljedicu

prestanak prava vlasniStvit na objcktu zbog nlegove propasti. Medutim, ugovor o pravu

gradenja obiino sadrTi klauzulu kojom sc vlasnik zgrade obavczuje da osigura zgradu,

te na taj na('in ovlaitenik log prava kao iovlaitcnici drugih stvamih Prava na pravu

graclcnja nisu ugroicni. Niihova prava tt pravilu nrogu biti namirena iz ostgttravajuic

sumc. Adekvatn() osiguranic dajc mogucnost i ponovnc izgndnje zgrade, te su priiainjc

imovinske rlogucnosti nosioca tog prava nebilnc. Ponovna izgradnja objckta tada mora

uslrlc<1iti nrr rrr(rrl I rJ \\rlx)nl llgt,\t)r(n.)nl \jrlnllll llgovorom o Tasnlvlnjtl prJ\il

gratlcnla ilr haterr tt nrjct t krrliko ic nalrrtrTrrije da sluZi svoloj prija5njoj glavnoi nanricni

Izgradnjir rirtla nrota ttsliicdttt u roku od (r godirrrr. a sankciia za neispunjenje navedcnog

r(,lir rr,'/( lrr'r ttkttr't, L l)l.t\,1 1--r.l(ltlriJ

tlz star'3. lr :lrr',tt I orc otlrcrll,e gorrrri sc o poiclktt roka Rok za obnort objckta

poiinjc tcci prr orl tlrrta tlrttcdrte grrltnt rrd kada 1c zgratla sruicna, s tinr da se odrcdbc o

zastoju rolirrr e 7ir (iosicl()st. shttcltto pritlricttluiLt i tra ukidanje prlva gradenja. llok od ict
gotlina nc tecc tlirklc rrkoltko itr:toic razIrzi zrr zastoj rokova u skladu sa Z(X) Shodno

navcden()nr poictuk roka ie vczan iza po:cbue okolnosli navedcne u al. 381.--l116 Z(X).

Kad je riici o zast()lu l()kir r.okr iz razloga nrrcdenih u dlanu 383. ZOO, dakle kada

nosilac prarir gmtlcnla otic rnogao iz\rirli pomrvntt izgradnju objekta radi lesavladi\ lh

prcpreka. txrda i'c sud u svakonr konkre{ttom sluiaju provjeliti posto.janjc istih

Uz stav 4. U naaelu sc konstatLtie da pravo grudenja prestaje brisanjcm iz zemljiine
knjigc, a osnov za brisanic predstavlja pravomo6na sudska odluka kojom je utvrdeno da

je nastupio jedan od gore navcdcnih razloga za prestanak ovog prava. Sama odluka dakle

nije dovol.jna za prestanak prava, vec je kao kumulativan uslov propisano i brisanje iz

zemlji5ne knjige.
6lan 312.

Posljedice Prestanka

(l) S prestankom prava gradenja postaje pripadnost zemljilta ono Sto je
pravom gradcnja bilo od zemljiita pravno odvojeno.

(2) Na odnos vlasnika zemlji5ta i osobe kojoj je prestalo pravo graalenja na od-
govarajudi 6e se natin primjenjil'ati pravila po kojima se prosuduju odnosi
nakon prcstanka prava plodouiivanja, ako nije nesto posebno odrealeno.

(3) Vlasnik je duian osobi k(toj je prestalo pravo gratlenja dati onoliku nakna-
du ,a zgradu koliko je njcna nekrctnina u prometu vrijednija s tom zgra-
dont nego bcz nje.

Uz stav l. Prcstankonr prava gradenja, svi njegovi sastavni dijelovi posta.ju sastavni

dio zcmljista. Tirnc se trsgrostavlja pravno jedinstvo zemljista i svcg onog ito jc sa
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ugaieninr pravom gradenja bilo odvojcno od zemljiSta. UloTak prava grailenja se

zatvara, a zgrada koja je bila sastavni dio prava gradenja ponovo postaje sastavni dio
zernljiita. Vlasnik zemljiSta stiac tako vlasniStvo nad zgradom, koja prestankom prava
gradcnja postajc pripadnost zemljista. Isto vaZi i za druge sporcdnc objekte trajnog
karaktera koji su izgradeni na pravu gradenja. Nosilac prava gradenja u pravilu ncma
pravo da ukloni zgradu ili da prisvoji rrjene sastavne dijelove. Medutim, s obzirom da

zakonodavac nije propisao suprotno, postoji mogucnosl da slranke ugovore obavezu
uklanjarya objckta, kao igradevinskog rnaterijala nakon isteka prava gradenja. Obaveza
uklanjanja objekta bi sc svakako negativno odrazila na pitanje naknadc u smislu stava 3.

ovc odredba, ali bi uzcla u ubzir naprcdak modcme tehnologijc, nadin izgradnje, potrebu
za modcmizacijom i sl.

['z s(irr -]. Oclrctlbu ilirna -l ll. sta\ .i. govori o posljt'rlici l]rc\litr)kil prava gradcn.ja

Narrne. pr.-starrkorn prava graclcnja. nastujc oharezir r lasnika zcrrljiita tla plali nalinadu
za ztradu. Privlcdni znaiq alana .l l2 lcTi p^,cnstveno u lonre da nosilac prava gradenla

trcha inrati ifltcres dl saau\ n oblekat u dobront stanju (Socrgel. Stiinter. LrbbitultC .s 27,

pasus l). s otrzironr da sc visina naknadc odretlujc u rzuosu uvciane vrijednosti
nekretlrinc naslale izgradnlom objekta. Vrijednost obiekta u irl(nnentu prestanka prava

gradenja je pri krmc mjerodavna. Na ovaj nadin je takodcr osigurano pravo vlasnika
zernljiSta da prcuzmc zgradu koja mu rnoZe biti od privredne koristi.

Pravo na naknadu ima lice koje je u momentu prestanka prava gradenja bilo nosilac

tog prava ili mu je to pravo valjanim pravnim poslom ustupljeno. Spomo je pitanje da ti

nosilac prava grattenja kojije stekao to pravo zajedno sa ved izgradenim objcklom ima

pravo na naknadu. S jedne strans moZ€ se poci od toga dajc nosilac prava gradenja pravo

vlasnistva na zgradi stekao silom zakona u momenh.r osnivanja prava gradenja, te s

obzirom da nije izgradio objekat nije imao niti ulaganja tako da nc bi trebao imali ni pravo

na naknadu. S druge strane zakonodavac ne pravi razliku medu nosiocima prava gradenja,

te obavcza plaianja naknadc ne moZe biti ovisna od toga da li je objekat postojao prije

izgradnje ili ga je sam nosilac prava gradenja izgradio nakon osnivanja tog prava.

Obavcza plaianja se odnosi na lice koje je u momentu prcstanka prava gradcnja

imalo pravo vlasniStva na zemljistu. Radi se o lidnom dugu vlasnika zemljista (prema

odredbi S 28. Zakona o praw gradenja SR Njemaikc, pravo na naknadu moZe biti i
stvamog karaktera, s obzirom da jc navcdeno da naknada tercti zcmljiSte namjcsto prava

gradenja ito na istom rang mjcstu). Zakonodavac nije pr-cdvidio noguinost iskljudcnja

naknade niti ugovaranja visinc naknadc (lrugatrje je u SR Njemadkoj, gdjc je
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Uz stav 2. Prenra stavu 2. ovc odredbe na odnos vlasnika zcmljiSta i osobe kojoj je
prcstalo pravo gradcnja na odgovaraludi nadin se primlenjuju pravila yez.a\a za

prcstanak prava pkrtlouTivarla. U tom snrislu je nosilac pra"'a gradcnja obavezan da
posjcd plcda vlasniku zeurl.jiita r obavi radnjc potrcbne za brisanlc prava gradenja iz
zcnrljiinc knliee. U prarilu je pl(xlouiivatelJ duZan zenrliiite \nrtiti u star)jc rr kakvonr
gu jc prinrio, il u suprolonr rrdsovara r.lasniku za snranlcnjc nlcgorc vrricdnosti. Kadle
Lr pilanju prar'o gradcrria. onda sc ovo nroZe prirnijcniti sunro nl slucaj kada jc nosilac
prirra gradenja preurco vcc rzqratleno zcnrljiitc. a nc u silrraciji karla olr sam gradi.icr sc

radi o e'scncijalnoin or.lastcnju rosioca prar,1 g66sry3.
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zakonodavac Q 27. sta

plaianla kao i iskljudenj
v l. retenica 2. strankc mogu ugovoriti visinu naknade' naiin

c naknadc. Visina naknadc sc daklc nrjen prcma rriiednostr

zcnrlliita priie inakon izgradnje obi ekta). I'lacanjc sa mcdutim moZe spriiediti ili odgodili

produ7enicrn prava gradenja. Zakonodavac nije izridito propisao mogucoost produZcnia

prava gradertja, mcdutim ukoliko su stranke saglasne, one mogu produZiti rok predvidcn

za prestanak prava gratlenja ($ 27 stav 3. Zakona o pravu gradenja SR Njemadke izri'ito

fr,rpi\ulc nr(,gucn()\t prodtrienia lrajanja prava gradenja). Do produZenja prava gradenia

vidcnog roka (BCII NJW l{1, 1045 /1046/)

alan 313.

'l uda prava

nrcdulim nrora tkrc'i prije istcka pred

(t) luda stvarna prava koja su bila teret prava gratlcnia prcstaju s pl'tstankorrl

togn pral a! ako nije drugatije odredeno'

(2l l;)oilo pravo koje jc tcretilo pravo graden.ia nakon prestanka t('ga pral n

trrtti niknadrr koju jt vlasnik duian osobi tijc je pravo gradenia prestal)'

(.3) Sluinotti. stvarni iereti i zakrina prar'{ u korist i na terct pral a gradcnia ra

zgrutlonr. ostaju kao sluZnosti istYarni tereti u korist' o(lnosno n'l lcret

zentljiita sa zgradom, a s dotrdlsniim pr\cnstvcnim redom'

Izslur l.Star, l. orog ilana prcrlstilrlla otlttdtrrt rcneralnog karaktcra prcrtla ktrlt'i

sr tr(Ia sl\rtt-lla llrava koia su tcrclila |rir\o gratlcnja gase za.icdno.sl .fra\ 
onl grud'lllit'

ukolikrr zrrl'onorn nrjc tliugaiijc orlrerlcno Prcslilnlom ;lrava gradenja u pritvtlu tlaklc

ir,"'"rr, , ,riegoti ier"ti. bbiekat izgraden na pravu gradcnja postitje saslr!nr dro

)"nr5i.it" r" fretlnrct zaloTnog pruta pi"st"j" Postojati' Objckat jeslc ostao' ali on niti u

ic,lnom n,u,tt"ntt, n1. sumostoina stvar. ve' prcstankom prava gradenja postlie sastlr ttt

,r,,, ,..urriiito. Iz tih razloga povjcrioci ntoraju pri samom sklapanju pravnog posla hiti

upoznati sa posljcdi"u.u pr"rt"nku p,ova gradenja (obaveza notara da upozna stranko sa

piruninl poilj"di"uma pravnog posla u smislu 
'lana 

8l' stav 2- Zakon o ootarima)'

I'rcstanak p.ur', gru,t"nj" istekom odredenog vremena u pravilu nc hi trebao da sc

n"gotiuno od.rri iu pou.j".io"e, s obzirom da su isti od poietka upoznati sa 
'inienicom

da se ratli o wemenski ogranidenom pravu pa su imali moguenost da svoju pozicijrl uz

odgovaraju6u kalkulaciju zaitite.

Uz stav 2. Presianak prava gradenja u pravilu ima ia posljedicu gaienje zalo.htih prava'

k<rja su konstituisana nu iitom. i.t Federaciie BiH postqe dvije vrste zaloTrih prava' naime

hipotcka i zcmljiini dug. ZaloZni povjerioci se nakon prestanka prava gradenja viSe ne mogu

nzrnririti iz sarnog pftrva gradenja. Metlutim, isti imaju pravo na namirenje potruLi\/atja iz

naknade kojuje ilasnik z;nrljiSta duran dati bivSem titularu prava gradenja ('tan 312. stav I
ZSrl 6ovjeriiac se nalazi u ;lidnoj siuaciji kao da je do5lo do izwSenja na pravu gradenja'

'vtusnit .crnljiStu bi u tom hipotetidkom sludaju bio kupac) Na ovaj nadin hipotekami

povjcrioci relaju biti zaSticeni od prijevremenog prcstanka prava gratlenja ZaloZni porjerilac

jc z;rsnivanjem zaloZnog prava na pravu gradenja vc6 upozut da je to pravo cvcntu'tlno

i/i$no\:all() sa[lo na odredcno vriicme. te da u sluaaju prcstar (a tog prava istekonr trgolorcnotl

rrrka ili na <lrugi zakonont predvitlen naiin, svojc potraZivanje moZc nantiriti iz strnre koitr ic
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vlasnik zemljiita duTzn platiti nosiocu pmva gradcrla- I,rtarrjc naknadc. a sJnllm l[n I

namirenja, medutim moZe biti jako spomo posebno imajuii u vittr o kakvoj se naknadi ratli.
Prema ilanu 312. stav 3. ZSP. vlasnikjc duTan nosiocr.r pml'a gradcnja dari orroliku naknadu
za zgradu koliko je njegova nepokretnost u prometu wednUa s totr zur:t1om, a ne bez njc.
lJkoliko na praw gradcnja nije izgradena zgrada, onda se vnjedlosl zenrljiita tim povodom
nije mogla uvecati, tako da nosilac prdva glradenja nema pravo na traknadu.

Uz stav 3. Prestanak prava gradenja utide i na druga stvama prava. Sluznosti, stvami
tereti i zaloZra prava u korist i na teret pr,rva gradenja irnaju razliaitu sudbinu o\ rsno o tome,
da li je na pravu gradenja izgradcna zgrada ili ne. Ukoliko se rtdi o pravu gradenja sa
zgradom, onda navedcna prava oslaju i nakon pres[rnka prava grade,nla kao tcrct zemljista
sa z-gaadom, dlan 313. stav 3. ZSP i od momenta prestankt prava gradcnla ta prava lerete
z-cmlji5te sa zg-adom. U obmutom sludaju, dakle, ukoliko na prar.u gradenla nijc bila
izgradena zgrada, onda ta prava prestaju, u skladu sa ovom odrctlbom. Isto vazi u situactji
kada su odredena stvama prava uspostavliena u korist pra\,a gratlcnjl. I,reslaukonr prava
gradcnja prestaju stlame sluToosti i stlarrri tercti usposta\ lj.r)i u rrjcrorrr konst- s obziront
nl propast povlasnc neketnine (N. Cavela.'L -losipovic. I (ilihrr. \l tlehi- Z. Sripkovii.
Stramo praro. rlava lli. str. 94). tJkoliko je nlcdulinr nu |ovhsnrrur Prrru grulcni:r lrrlr
izsratlcna zgradt, onda ta prava rastavljaiu svoju egzislenctlrr u Lolrs: zclrljiiia su zpraclont
{\ Garcla. l. Josiporic. L (iliha. V Bclaj, Z. Stipkor rc. Slrrrrrio prn,,. gll\ir lti. str. 9J)

LJ skladrr sa sta\,om 3. ovog dlana sluZnosti. sl\lrnr lerclr l /itlr!7!til prarir u korisl i

rrir l.rct prava gradenja sa zgradom ostaju kao tcrcl ,,cnllllitit.:t zstildorrr i (l()sadailliinr
pr\clrst!enint re<lorn. ukoliko nosioci tih prava nisu nanlIlrit1l l/ t[iknlrtlc zlr zgradrr

Clan -.1l J.

Prirvo narlziiliva n j ir

(l) l'ravo nadzidivanja je pravo izgradnje jcdnog ili \iir posebnih dijelo\a
nrkrctrinc na postoie6oj zgradi.

(2) Na pravo nadzialivanja odgovarajudc se prinjcnjuju prarila o pravu graale-

nja, ako nije ito drugo odrealeno zakononr i ako sc ne protivi njegovoj prirodi.
(3) Pravo nadziativanja se oe moze otualiti ni opterctiti bez saglasnosti vlasnika

zgrade i nosioca drugih stvarnih prava na nekrctoini.
(4) Nadzi<livanjcm u skladu sa pravom nadzialivanja i odobrenjima nadlcZnih

organa se stite pravo vlasnistva lla nadzidanom dijelu i pravo suvlasniStva
na cijeloj nekretnini, a pravo nadzialiyanja prestaje.

(5) Zaloino pravo na prayu nadzialivanja prelazi na nadzidari dio nckretninc i
na pravo suvlasniStva na nekretDini.

Uz stav l. Stav L definiSe nadzidivarje kao pravo izgradnjejcdnog ili viSc poscbnih

dijelova neketnine na postoje6oj zgradi. Nadogradnja podrazurnijeva stvarun1e pose-

bnog dijcla zgrade, odnosno jednog ili vi5e spratova, a nc dogradivanjc vec postoje6e

samostalne jedinice. Ovom odredbom nije obuhvaaen sludaj pretvaranja zajednidkih
prostorija u stanove niti sludaj pripajanja zajednidkih prostorija susjcdnim stanovima.

Uslovi za nadogradnju postojeic zgrade su vezani za saqlasnosl (su)r,lasnika i za
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ispunjenje tehnidkih uslova za dobijanjc potrcbnih saglasnosti za gradrrlu l'()trebnu

saglasnost daje lice kojc ima pravo vlasniStva na zernljiStu izgradi, svi suvlasnici rli

etazni vlasnici, ukoliko je uspostavljeno ctazno vlasnistvo. []ez navedcnc saglasnosli

nadogradnja postaje priraitaj objckta tako da vlasnik nckctninc, rrjeni suvlasnici ili
etaZni vlasnici stidu pravo vlasniitva na nadogradnji. Pravo nadogradnje u ovont smislu

moZe se konstituisati i u korist jednog od suvlasnika, naravno uz saglasnost svih ostalih

suvlasnika (P Simoneti, Pravo gradenja, str.29l: T. Josipovii, Vlasniitvo posebnog

dijcla nckrctnine (uspostava i raspolaganjc), Hrvalska pravna rcvija. l/2002., slr. 6.). tJ

ovom kontckstu se postavlja pitanjc, da li jc moguda zanricna saglasnosti sudskom

odlukom. Polazeci od samog teksta ZSP, buduii da se radi o zadiranlu tr netiic pravtr

vlasnistva na to pitanje se moze dati samo negativan odgovor. Medutirn, acsto sc radi o

praktidnom problcmu, posebno u situaciji kada jc ve6 lbrmirana satnostalna letlirrica, a

iz subjektivnih razloga se odbija davanje saglasnosti, npr. slnx) .;crlnog. suvlasnika.

t,'skracivanlc saglasnosti potrcbnc a usposlavu clazno!: \'la\rlisl\a na 1()rn foscbnonl
dijr'lu ima za posljedicu ne samo problsur investilora, koli sc ne nroit ukntiTrlt. \cc i

prrrlT lcnr vczan za javnc reBislre, clilTiriittju zgrada. upis pt lla rta po'ehrr tttt dt lcI rr itrta t

sl Ilpnrvo iz tih razloga u Iln'atskol litcraluri sc pojarljtrlc rrrili.'r]te lll K;tacr.

t lspostilva ctaZnog vlasDiit\ il i isk ljuacnic prcrnir l koru o !lirsnisl\ u I (lr u!ur r \l\ untlttl
pravirna, l'ravo u gospodarstvtr- r,ol. -17. l99li.. slr. gtifi) da sc suLl.t.rt,,'lt P()lrcbtlt,/ll
uspo\lii\ u clazno8 vlasniitva nrogu ostvilri\'a1r i tr sttdskottt p()slupktr l)i l e. tttrr .tttl ltcbu
txlltrirti da li jc uspostala cta;rror \lasniit\l nrogttclt. Naltrrt,r u\;r \rltr;r(rlil rrrl('

irlcntitna sa pravom nadogradnjc. icr sc nc zadrrc u pra\1r vlasnrit\ 1 lrl lirl nirrin \'i'allr.r
pirrnika u }lnalskoj Jc ipak miil;crtja. rla st'ptrtrcbna sagla.no:t .rrrl,rsrrrk.r rtc rnoTc

nrdornjcs(i1i sudskom odlukour, s oLrzirotn da ni.jc nxrguoc pt'tttudttrr us1,,,stlr ttr prtr,r
nadogradnjc (P Simoncti, I'ravo gradenja. str 2q.1, l .losipor re'. \ lasniitro foschnor.:
dijela nekrctnine (uspostava iraspolagan_ie), llrvatska pravnil rcvti{. 1,1001., str. (r).

l'ravo nadogradnje sc mozc ostvariti samo na natin ipod uslorirla utvrdcninr u

odobrenj u za grad,etje.

Konstituisanjem prava nadogradnjc vlasnici nekrelnine. odnosDo eta;ni vlasnici se

odridu njihovog prava na vlasni5tvo, odnosno suvlasniStvo na nadogradcnom di.jelu.

Uz stav 2. S obzirom da bez konstituisanja prava gradcnja nadogradeni dijelovi
postaju priraStaj zgrade, stavom 2. jc utvrdeoo, da sc na pravo nadogradnje primjenjuju
propisi o praw gradenja (do stupanja na snagu ovog Zakona Lr liederaciji sc primjen;rvao
Zakon o nadziilivanju zgrada i pretvaranju zajednidkih prostorija u stanovc u zgradama
u druStvenoj svojini (,,S1. list SRBiH", btq 3218'l). Nadzidivanle I prct!aran1c
zajednidkih prostorija u stanovc moglo se vr5iti samo u opient interesu, od stranc
drustveno pravnog lica (invcstitora), u cilju podsticanja stambenc izgradnjc i brTcg
rjcsavanja stambenih potreba radnika, odnosno racionalnog koriitcnja proslora. Pravo
nadzidivanja se sticalo putem prvenstvenog pmva i na osnovu konkursa provcdenog od
strane nadleZnog op6inskog organa uprave). Ovakva zakonska konstrukciia napravljena
je samo iz razloga da neutralizuje akcesiju, odnosno omoguii nosiocu tog prava da
steknc pravo vlasni5tva na nadogradenom dijelu vci od samog motncnta rzgradnjc.

Licc koje ima pravo nadogradnje stidc pravo da m nrdoj zgradi izgmdr je<tan rli riic
stanova, te od momcnta izgr';rdnje ima pravo vlasniitva na nadoqradcnont (,bjchlu. pravo
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nadogradnie tcrcti zcnrlliile sr zgradonr. l'rijc slupanla na snagu ZC)(iZ iz 2003. godine, pravo
vlasni5tva na gradskom gradcvinskorn zcntliialu i vlasniStvo rrir zgradi bili su prawro odvo_ieni
s obzironr da na gradskom -qradcr,urskonr renrliiitu privatno vlasniStvo nije rnoglo biti
uspostavljcno. Donoseniem novog ZOCZ i njcgovrnt ilanom 39. ponovo je uspostavljeno
pravno jedinstvo ncketnine, tako da u odnosu na osobu u irlu korist je uspostavljcno pravo
nadogradnje, ne postoji problen] vezan zn suvlasni(tvo na zeml.jistu. Korisnik prava
nadzidivanja stide pravo da na tol zgradi izuxh svc radove potrebne za nadzidivanjc, te u tu
swhu koristi ;.ajednidke dijclovc F)stoiete zgrade (stcpcniste. lift, elcktridnu, kanalizacionu,
vodovodnu i teletbnsku mrcZu r ostalo). ali i zcmljiitc potrebno za izvrSenje tih radova.

S obzirom da se zaloTno kao i sr,ako drugo str anxr prato na nepoketnosti u pravilu
moZe zasnovati sanlo na postojeaoj slvari, it nc na nckol koja tck treba nastati, ovakva
zakonska konstrukcija dajc rnogucnosti upravo strcanja stvamih prava na buducoj stvari.
Tako sticatelj prava nadogradnje na oval naeiu rno2e svojc pravo zaloZrti. Analognom
p mjenom propisa o pravu gradcnja. kao prednrct. odnosno objekt hipotcke smatra se

pravo nadogradnjc. pa se kr pravo ntoTc srnalrali rrovint i samostalnim zemljiSno-
knjiTnim tijcloru.

Uz !itar, -1. Iltrrdcrro praro ,lado{ratlntc c lt]()7c sc otuditi niti opteretiti bcz
saglasn()stl vlasnrka zqr:tlc. rrlnosrro ob;cl,tir prrr ir nlrloqradnjc. l)aklc, svc do zavrSe!
ka raclor,a r slrcanll st'ih lcltrrrc'lrh rprir\nrh Lr\l()\r zrr Plcstanak prava nadogradnje i

stican1a pravl vlasttiStra rta prrsebnorn rlrjelrr. rtosrluc prar,lr nldogradrtjc ne ntoZc svojitn
prar,onr raspolagati Lrcz saqlasnrrrtr r la'rriku z,:rurlc

OT,rnr sc odstrrpr otl nrrgtrcnosli r lr rpollr!un1.r Ilrr onr gradcttia u smislu tlana 303.
or/og zakona Nlttlrrtinr. Pri rai.or:rlIrnlu 1'rretlnrttu nlirrtr ultlograrlnje, tc pitanja doklc se

proteZc korisnikorr) pra\o nir oblcktu. nlrTc.c lrrnstrrtrrlati ria postoje opravdani razlozi
za drugaaUi tretmirr konsnikir prava nrrlogrrr.lrrlt r nosl()ca prava gradcnia u smislu alana
298. ovog zakona. tJ potledu prcdnrell pri!\ a uxrra sc uzeli u obzir da vrijcde odredcna
p<rsebna pravila vtczanll za susvojinu na poschnom di.jelu nepokretnosti, le pravna nit
koja veTe suvlasnike na naarn da o svun pilarriin)l u \ czi koristenja i odrZavanja zgrade
zajedno odluduju, te je opravdan interes vlasnika zgratic da sami odreduju ili suodreduju
korisnika prava nadogradnje.

Uz stay 4. Realizovanjem prava nadogradnlc stide se pravo vlasni5tva na

nadogradenom dijelu i pravo suvlasnistva na cr-ieloj neketnini. Pravo nadogradnje je
ins(itut na koji se prema novim propisima djclimiino primjenjuju odredbe vezane za

svojinu na posebnom dijclu nepoketnosti i odredbc prava gradenja. S obzirom na

prirodu tog prava, ovakav pravni sliled jc logidan. Naime, ustanovljenjcm prava

nadogradnje nuzno dolazi do nastanka novih stanova ili poslovnih prostora koji zajedno

sa ostalim stanovinla eine pravno jedilstvo lc na osnovu iz-lave voljc suvlasnika dolazi

do etaZiranja, odnosno do svojinc na poscbnirt dt-iclovina nepoketnosti koja je opet

neodvoiivo povezana s odgovarquiitn su\ lasniakim dijelom nepokretnosti. S obzirom

da nosilac prava nadogradnie izvrSenotn nadogradnjom ex lege stitc pravo svojine na

nadogradenorn dijclu, bitno jc da isti vci pri kolstituisaniu tog Prava bude upoznat sa

pravima i obavezarna ctaTnih vlasnika. lhietak nadogradnje u skladu sa propisima.

zahtijeva pribavlia{e potrebnih saglasnosti. odnosDo od()brenia od strane nadleZnih

199

t,l

lu
ili
sti
iti
ilu
rih
og
U

rm

io
,a
(4.

)m
:i
ai
er,

inr
7.Ll

ha

ij,r
na
,ic

og
(r).

u

SC

)vi
rju
'ao

:na

1je

me

:eg

.vo
od
rna

da

i5e

rvo



(OMEN]AR ZAKONA O STVABNIM PRAVIMA FEOERACIJE BOSNE IHERCEGOVINT \clii. alin ll{

organa za prostorno urcdetrjc (ulbanislidka saglasnost i gradcvinskir dozvola). Isto tak()
u cilju upisa prava vlasniitva nakon zavricnoq nadzidivania neophoduo 1c obezbijcditi
prijcm nadzidanog dijela i upotrcbnu dozvolu

Uz slav 5. Stavom 5. utvrdcnojc da zaloZno pravo kojcjc terctilo pravo nadogradnje
silom zakona tercti nadogradeni dio nepokrctnosti. T,aloilo pravo na pravu nadogradnjc
nastaje na osnovu obligacionog odnosa izmcdu iraloTnog povjerioca inusroca prava
nadogradnje te njegovonr uknjiZbom u zernljiSne knlige, a nakon izvriene nadogradnje,
zaloZno pravo po sili zakona tcrcti nadogradcni dio.

Hipoteka na objektu u izgradnji i konstituisanje prava gradenja. Polazeii od
iinjenice postojanja ekspanzije izgradnje starnbenih i poslovnih objekata i potrcbe za
sufinansiranjenr istih kao iproblem osiguravanja porraTrvanja kroz zcmlji5ne knjigc,
analogna primjcna zakonskog rrrotlcla prcrlstirr ljcnor u sta\.u L i 5. ovog dlana nudi
idcalno rjcSenjc i rnogudnosl slvnraniir r osrgunrr auja ,/lloTtx)pra',fi)g odtrosa za objcktc
u izgradrrji. Sam obligacitrnoprrr ni rrlrro. kolt i('nt()1:ucc i/asno\':tti na hudui<rj stvari
nijc adekvatno srt-rlstro ositrrraniil- Ie \e l),r\lcnr,!r nJ tir, nillrtl rrc ntogu adckvatn()
zaitititi. tlpis hipotekc nr /c )ljiilu rr rzq|lrlnii lirkoder trilc nrosuic rzvraili kadir
investitor, odnosno qra(iltCll nt.,c I lasnrk zcrnllritlr lc ltit isl()r)l tntn si rlo utt.rdcno pra\.()
koriitenja radi grttlcnla. lirko tlrr nc rnrrTe rher rh rrasllnlir hrpotckc na osnovu pravnog
posla.
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