PRAVO GRADENJA U PRAVNOM SISTEMU RS

l. uvoD

Pravo gradenja je specificni pravni institut i njegovo uvodenje u stvarno pravni sistem
Republike Srpske predstavlja nesumljivo veliki korak koji ¢e donijeti mnoge Koristi.
Prvenstveno treba istaknuti ekonomsku komponentu kojom se ostvaruju predispozicije za
gradnju onih koji nemaju dovoljno novca za gradnju zgrade i kupnju (u pravilu skupog)
gradevinskog zemljista. Osnivanje prava gradenja bit ¢e privredno dugorocno isplativ potez
vlasnicima zemljista koji u dogledno vrijeme zbog odredenih razloga ne zele ili ne mogu
graditi na svome zemlji$tu jer time aktiviraju njegovu vrijednost (naknada je najceSée ne
velika ali stalna), a ne otuduju ga te po njegovu prestanku postaju vlasnici zgrade izgradene
na tom zemljiStu, pri ¢emu moraju platiti samo onoliku naknadu koliko je zemljiste postalo
vrjednije izgradnjom te zgrade. Nositelju, pravo gradenja donosi prednosti, prije svega zato
Sto se troSak izgradnje bitno smanjuje razmjerno vrijednosti gradevinskog zemljiSta na kojem
je osnovano pravo gradenja i na njemu izgradena zgrada, S§to istodobno povecava i
konkurentsku sposobnost graditelja na stambenom trZistu. Iz ovoga moze se zakljuciti da
unato¢ prihvacenom tradicionalnom nacelu pravnog jedinstva nekretnine (superficies solo
cedit), zakonom je ostavljena moguénost pravnog odvajanja zgrade od zemljista, i to na
temelju stvarnog prava koje se interpolira izmedu zemljiSta i zgrade, razdvajajuci ih na dva
pravna objekta koji mogu spadati u vlasniStvo razli¢itih osoba sve dok to stvarno pravo traje.
U praksi susjednih zemalja uo€eno je nerazumijevanje same biti instituta prava gradenja, i
sama njegova realizacija Cesto je upitna. Naime, Cesto se pauSalno shvacanje prava gradenja
ogranicava samo na lai¢ko poimanje da se nekome "daje" pravo da na odredenoj Cestici
zemljiSta gradi odredenu gradevinu, a da se pritom slabo ili gotovo uopée ne razumijevaju
posljedice osnivanja tog ograni¢enoga stvarnog prava, Sto nuzno dovodi i do vrlo niskog
stupnja iskoristivosti otvorenih moguénosti koje taj pravni institut dopusta, ne samo kroz
dispozitivne norme, ve¢ i samom Cinjenicom $to je osnovano pravo gradenja pravno
izjednageno s nekretninom. Stovise, terminolosko i bitno nerazumijevanje ide i do tog stupnja
da su nerijetko "prava gradenja" ugovarana u vrijeme kada taj institut nije bio dio
stvarnopravnog uredenja, da se pravo gradenja "daje" (umjesto osniva u korist odredenog
nositelja, stjecatelja toga prava) na odredenom dijelu ili spratu zgrade, ili dijelu zemljiSne
Cestice bez prethodno provedene parcelacije i formiranja posebne parcele koju ¢e biti moguce
opteretiti pravom gradenja, pa do toga da se taj institut poistovje€uje s raznim varijantama
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zakupa i sl. Pritom se zanemaruje i znacenje dvostrukog upisa prava gradenja u zemljiSne
knjige, odnosno transparentnost i uskladenost knjiznog stanja nekretnine s njezinim
izvanknjiznim, stvarnim stanjem. Ne treba posebno naglasiti kakve sve teSkoce i sporovi
mogu proizaci kao rezultat takvog nestru¢nog poimanja prava gradenja

Pravo gradenja se uvodi u pravni sistem vecine zapadnoeuropskih drzava krajem XIX i
pocetkom XX vijeka. Razlozi uvodenja su bili omogucavanje rjeSavanja stambenih potreba
siromas$nih slojeva stanovniStva, prisvajanje gradske rente od strane jedinica lokalne
samouprave, sprijeCavanje otudenja gradskog gradevinskog zemljista, onemogucavanje
zloupotrebe u prometu gradevinskim zemljiStem i efikasnije prostorno i urbanisticko
planiranje u gradovima. U bivSoj Jugoslaviji postojala su razna prava koriStenja (pravo
koristenja, upravljanja i raspolaganja na neizgradenom gradevinskom zemljistu koje je imala
op¢ina, pravo koristenja koje su imale radne 1 druge samoupravne organizacije, pravo bivSeg
vlasnika (korisnika) da ostane u posjedu neizgradenog gradevinskog zemljiSta, pravo
prvenstvenog koristenja, pravo koristenja fizickih osoba radi izgradnje objekta i pravo trajnog
koriStenja izgradenog gradevinskog zemljista) koja su se sastojala u pravu da se gradevinsko
zemljiSte koje je bilo u drustvenom vlasniStvu iskoriStava na odredeni nacin. Budu¢i da je
gradevinsko zemljiste bilo u isklju¢ivo drustvenom vlasniStvu gradani nisu imali drugih
mogucnost da grade zgrade osim na temelju prava koriStenja koje im je davala drzava.
Trajno pravo koriStenja izgradenog gradevinskog zemljista je bilo najznacajnije 1 po nekim
svojim rjeSenjima je bilo dosta sli¢no pravu gradenja pa je ¢ak i nazivano socijalisticko pravo
gradenja. U Njemackoj i Austriji su doneseni posebni zakoni o pravu gradenja, dok su neke
druge drzave ovo pravo regulirale u okviru svojih gradanskih zakonika (npr. Italija,
Spanjolska, Portugal i dr.). Po ugledu na njemacko, a osobito austrijsko pravo gradenja,
Republika Hrvatska je u svome Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima iz 1997.
godine prihvatila zakonska rjesenja austrijskog Zakona o pravu gradenja iz 1912. godine.
Izrada Nacrta Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske je trajala u periodu od 2003 -
2007. godine, a prijedlog Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske usvojen je 25.
novembra 2008. god. Ovaj zakon ima izuzetan znacaj jer je pretendovao da na jednom mjestu
regulira sva pitanja koja su bitna za stvarnopravne odnose koji se moraju uskladiti sa
procesom tranzicije i novim odnosima u druStvu, prelasku od centralizovane, planske ka
trzisnoj privredi, a posebno ukidanjem do tada drustvene svojine. Zakon sadrzi brojne novine,

a jedna od njih je i novi institut pravo gradenja Sto je tema ovog rada.



Moja je namjera u ovom magistarskom radu upozoriti na neke kljutne momente u
ostvarivanju svih koristi, ali i u razumijevanju nastalih obaveza stranaka ugovornica, kao i na
Siroku mogucénost dispozitivnog aranzmana instituta prava gradenja te djelovanja osnovanog
prava gradenja prema tre¢ima u skladu njegovoj naravi ograni¢enog stvarnog prava na

necijem zemljiStu.



