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) ZASTO SE ODLUCITI ZA PRAVO GRAPENJA?

Strateska odluka da se zemljiStem u javnom vlasniStvu raspolaze osnivanjem prava
gradenja pretpostavlja da se u svakom konkretnom slu¢aju odvagnu prednosti i even-
tualne mane ovog instituta. Stoga ga je potrebno poznavati.

1) Sta je pravo gradenja?

Pravo gradenja je u pravhom sistemu u BiH (pravo entiteta i Brcko distrikta BiH) novi
pravni institut uveden zakonima koji reguliSu stvarna prava.' Pravo gradenja je u enti-
tetima i Br¢ko distriktu BiH u osnovi koncipirano na isti nacin:

- Pravo gradenja je stvarno pravo;

- Sa stanoviSta vlasnika jedne nekretnine (zemljista) pravo gradenja je teret, te se
kao drugi tereti (hipoteka, sluznosti, zemljiSni dug, stvarni tereti) upisuje u teretni
list nekretnine na kojoj se osniva;

- Nositelj prava gradenje ima pravo da na tudem zemljitu i/ili ispod tudeg zemljista
sagradi odredenu gradevinu i da, dok traje pravo gradenja, bude njen vlasnik. Za
uzvrat on vlasniku zemljita periodi¢no pla¢a odredenu naknadu;

- Zakon tretira pravo gradenja u pravnom prometu kao posebnu nekretninu. Pravo
gradenja se upisuje u poseban zemljiSno-knjizni ulozak;

- Pravo gradenja sa zgradom predstavlja jednu nekretninu, a zemljiSte drugu i obje
su, ako nije drugacije ugovoreno, u slobodnom prometu i trziSno iskoristive za
svoje vlasnike;

- Pravo gradenja se moze slobodno prenositi i opterecevati (npr. zaloziti).

2) Kako razlikovati pravo gradenja od drugih instituta sa sli€nim
ekonomskim ciljem?

Pravo gradenja slijedi iste ciljeve kao i koncesija. Razlika je u tome $to je koncesija na-
Cin iskoristavanja javnog dobra, a pravo gradenja se osniva na gradevinskom zemljistu
koje je dobro od opsteg interesa, ali nije javno dobro, te moze biti u vlasnis$tvu i na
njemu se mogu osnovati stvarna prava. Kod koncesija subjekt javnog prava nastupa
kao vlast, a kod prava gradenja kao u€esnik u privatno-pravnom odnosu.

Pravo gradenja mogu zasnovati i drugi vlasnici gradevinskog zemljista, a ne samo
subjekti javnog prava.

Pravo gradenja regulisano propisima stvarnog prava nije identi¢no sa istoimenim pra-
vom gradenja upravnog prava, gdje prema Zakonu o prostornom planiranju i koristenju
zemljiSta na nivou Federacije BiH predstavlja pravo da se gradi u skladu s dozvolom
nadleznog organa. Kako je pretpostavka ovog potonjeg prava rjeSavanje vlasnickih
odnosa na zemljiS$tu na kome se gradi, onda i pravo gradenja moze biti osnova za
izdavanje gradevinske dozvole i za stjecanje upravnopravnog prava gradenja.

1  Zakon o stvarnim pravima Federacije BiH (Sluzbene novine FBiH 66/2013, 100/13), Zakon o
stvarnim pravima Republike Srpske (Sluzbeni glasnik Republike Srpske 124/08, 58/09, 95/11),
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Brc¢ko distrikta BiH (Sluzbeni glasnik BD BiH 1/01,

8/03, 40/04, 19/07).




Pravo gradenja vrsi istu funkciju koju je u ranijim propisima vrsilo pravo trajnog kori-
Stenja gradevinskog zemljista, ali na nacin primjeren trziSnoj privredi. Pravo gradenja
se osniva u pravilu prije gradnje zgrade, dok je pravo trajnog koriStenja nastajalo tek
sa zavrSetkom gradnje. Pravo gradenja je stvarno pravo i posebna nekretnina pa se
moze prenositi i zalagati, dok su pravo trajnog koristenja kao i pravo koriStenja u svrhu
izgradnje bila neprenosiva i nezaloZiva prava. Prestankom zgrade prestajalo je i pravo
trajnog koristenja, dok to sa pravom gradenja nije slucaj.

3) Zasto pravo gradenja?
Koji ekonomski cilj se postize pravom gradenja?

Historijski razlozi za nastanak instituta prava gradenja u uporednom pravu objasnja-
vaju njegov cilj i ekonomski zna€aj. Ovo pravo je novi institut i kao takvo je nastalo u
dvadesetom vijeku (npr. u Njemackoj 1919, a u Austriji 1912).

Gradevinsko zemljiSte u gradovima i naseljima gradskog karaktera je postalo ograni-
¢en, a time i vrlo skup resurs. To je Sirokom broju stanovnika onemogucavalo rjeSava-
nja stambenog pitanja kupovinom zemljista i izgradnjom kuca ili kupovinom izgradenih
stambenih jedinica, jer je u njihovu cijenu ulazila i cijena zemljista. S druge strane vla-
snici zemljiSta, Cesto subjekti javnog prava, nisu bili motivisani ili nisu bili u finansijskoj
mogucénosti da grade, a niti voljni da zemljiSte prodaju.

Kompromis izmedu ta dva suprotstavljena interesa je pravo gradenja.

Vlasnik zemljiSta ne gubi to svojstvo, on zadrzava vlasnistvo na zemljiStu. On se liSava
posjeda i moguénosti koristenja zemljiSta izvjesni vremenski period, ali za to vrijeme
ubire periodi€énu naknadu, koja prema iskustvima uporednog prava - npr. Njemackog,
u konacnici moze, ovisno od strateSkog odredenja javnog sektora prilikom osnivanja
prava gradenja, i da preraste cijenu koju bi vlasnik jednokratno dobio da je prodao
zemljiste.

Graditelj gradi pod povoljnijim uslovima; cijena gradnje nije optere¢ena cijenom ze-
mljista.

Historijski je pravo gradenja nastalo kao modus rjeSavanja odredenih socijalnih pitanja
(jeftinija stambena izgradnja), a vremenom je postalo i forma javno-privatnog partner-
stva, odnosno modalitet gradenja industrijskih i privrednih objekata. Pravni institut pra-
va gradenja moZze biti iskoriSten u razliCite gospodarske svrhe. U uporednom pravu se
u formi prava gradenja zemljiSte koristi i od strane subjekata koji kao svoju djelatnost
imaju npr. izgradnju i iskoriStavanje golf terena.

ViSestruka iskoristivost ovog instituta omogucava da se u uslovima skupog gradevin-
skog zemljiSta, izbjegavanjem kupovine zemljista, potakne ulaganje u odredenoj lokal-
noj zajednici, a da se lokalnoj zajednici osiguraju dvije vrste prihoda: prihod po osnovu
naknade za pravo gradenja, i prihodi u vidu poreza i doprinosa vezanih za obavljanje
odredene djelatnosti.



Osim sprecavanja otudenja gradskog gradevinskog zemljiSta, koncentracija zemljista
u rukama opcina i gradova omogucava efikasnije prostorno planiranje, usmjeravanje
gradske rente u komunalnu infrastrukturu, urbanu komasaciju i parcelaciju, te sprjeCa-
va Spekulaciju gradevinskim zemljistem.?

Zakoni o stvarnim pravima entiteta omogucavaju subjektima javnog prava da na dva
nacina raspolazu zemljiStem u njihovom vlasniStvu: prodajom i zasnivanjem prava gra-
denja. U Brcko distriktu BiH je to jedini nacin raspolaganja gradevinskim zemljiStem,
jer je ono i dalje ostalo u vlasniStvu Distrikta. U sluaju raspolaganja osnivanjem prava
gradenja subjekt javnog prava, odnosno opcina ili grad, ostaju vlasnicima zemljista i
time zadrZavaju ovaj vazan ekonomski resurs.

U Republici Hrvatskoj se takoder diskutovalo da li izvrSiti transformaciju prava trajnog
koriStenja u pravo gradenja ili u pravo vlasnidtva. Prihva¢ena je posljednja solucija.
Takvo je rjeSenje i u oba entiteta u BiH, ali je u Bréko distriktu prihvaceno suprotno
rieSenje te je pravo trajnog koriStenja gradevinskim zemljiSstem pretvoreno u pravo
gradenja.

U SR Njemackoj je pravo gradenja, osim razloga koji su dvadesetih godina proslog
vijeka doveli do njegovog zakonskog regulisanja, imalo zna¢ajnu ulogu u transforma-
ciji vlasni€kih odnosa u novim saveznim drzavama nakon ujedinjenja. Zakon o rjeSa-
vanju stvarno-pravnih odnosa (Sachenrechtsbereinigungsgesetz) je predvidao dvije
forme transformacije vlasnickih odnosa: titulari prava koriStenja zgrade su zemljiste
mogli otkupiti ili je u njihovu korist moglo biti osnovano pravo gradenja. U pravilu je
pravo izbora izmedu ove dvije opcije imao titular prava koriStenja. Ukoliko je titular
prava koriStenja birao pravo gradenja, ugovor je zaklju€ivan prema sadrzini propisanoj
zakonom, a naknada za pravo gradenja bila je u pravilu za pola niza nego u drugim
slu¢ajevima prava gradenja.

4) Sta je povoljnije: prodaja zemljista ili zasnivanje prava gradenja
(Raspolaganje prodajom vs. raspolaganje pravom gradenja)?

Prilikom donosenja odluke o nalinu i uslovima raspolaganja nekretninama u javnom
vlasnistvu, ili konkretnije prilikom dono$enja odluke gradskog/opc¢inskog vije¢a, na pri-
jedlog gradonacelnika/nacelnika, treba procijeniti prednosti i mane oba rieSenja.

Da li bi za grad/op¢inu bilo povoljnije da se zemljiSte proda i jednokratno naplati nje-
gova puna trziSna vrijednost ili da se zadrzi u vlasnisStvu grada/opéine, optereti pravom
gradenja i ubire renta kroz duzi vremenski period?

Nema jedinstvenog odgovora koje je raspolaganje optimalnije, i odluka gradskog/
opc¢inskog vijec¢a treba biti donesena ocjenom svih relevantnih okolnosti konkretnog
slucaja.

2 Ovo su bili npr. razlozi za uvodenje prava gradenja u uporednom pravu. Navedeno prema P.
Simonetti, Pretpostavke, funkcija i priroda prava gradenja, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista
u Rijeciv. 19, br. 2, 1998, str. 425 — 427. Prema istom izvoru u prvoj polovini dvadesetog stolje¢a
je grad Stokholm otkupio 50% neizgradenog gradevinskog zemljiSta da bi se postigli gore opisani

ciljevi.




Ipak, pravo gradenja ima odredene prednosti:

Grad/op¢ina zadrzava gradevinsko zemljiSte kao vrijedan resurs i osnovu odrzi-
vog razvoja;

Naknada (renta) se ubire ravnomjerno kroz duzi vremenski period i ne moze, na-
kon &to je jednokratno naplacena, biti i jednokratno potroSena;

Grad/opc¢ina moze time doprinijeti jeftinijoj stambenoj izgradnji, rieSavanju socijal-
nih potreba stanovnistva, ali i priviatenju stanovniStva u odredena podrudja;

Jeftinija gradnja je moguca i kod gospodarskih pogona, te odredena jedinica lokal-
ne samouprave postaje atraktivnija za investicije;

U ispunjavanju zadataka iz oblasti prostornog uredenja i planiranja grad/opc¢ina
nisu ogranic¢eni individualnim vlasni§tvom na pojedinim parcelama.

Kao negativna strana prava gradenja istiCe se njegova vremenska ograni¢enost, Sto
se moZze opovrgnuti sliede¢im argumentima:

Rokovi nisu propisani zakonom, ve¢ ugovorom, $to omoguc¢ava da se prilagode
svakom konkretnom slucaju;

Po isteku ugovorenog roka je moguée dogovoriti i njegovo produzenje;

Koncesijama je takode iskoriStavanje odredenog dobra vezano za rok, i to rok
Cije je produzenje zakonom ograni¢eno, pa ipak to ne sprjeCava i znatna ulaganja
korisnika koncesije;

Odredeni gospodarski poduhvat nije nuzno vezan za ,vje¢no* trajanje. Odredene
investicije se po prirodi stvari isplate u kracem roku, dok se gospodarskim su-
bjektima omogucava vec¢a konkurentnost na trzistu kroz poveéanu fleksibilnost i
mobilnost u odnosu na osnovna sredstva;

Ogranicenost rokom moze biti osjetljivija kod stambene izgradnje, ali u roku od 30,
60 ili 90 godina na koje se u uporednom pravu obi¢no ugovara pravo gradenja, i
odredenu stambenu jedinicu koristi druga ili tre¢a generacija vlasnika, sto reducira
~emotivnu“ vezu sa nekretninom.




I) KAKO REALIZOVATI ODLUKU O RASPOLAGANJU
ZASNIVANJEM PRAVA GRADENJA?

Ubjedeni u prednosti prava gradenja, grad/opcina su donijeli principijelnu (stratesku)
odluku da ¢e odredenim zemljiStima raspolagati zasnivanjem prava gradenja te je nuz-
no tu odluku i implementirati. Ova strateSka odluka je pretpostavka za poduzimanje
aktivnosti u skladu sa Zakonom (a u Federaciji BiH i Pravilnikom o postupku javnog
konkursa za raspolaganje nekretninama u viasnidtvu Federacije BiH, kantona, grado-
va i opcina, u daljem tekstu: Pravilnik). S obzirom na navedeni Pravilnik, ovdje ¢e u
fokusu biti pravna situacija u Federaciji BiH.

Ovu stratesku odluku ne treba mijesati sa odlukom gradskog/opéinskog vije¢a koja se
donosi na prijedlog gradonacelnika/nacelnika o nacinu i uslovima raspolaganja. Ova
odluka ¢e biti donesena tek nakon poduzimanja odredenih pripremnih radnji. Za svako
konkretno raspolaganje je potrebno donijeti ovu odluku, ali Pravilnik ne iskljucuje i
donoSenje odluke koja bi obuhvacéala zemljite (katastarske parcele) jednog podruéja
npr. za cijelu novoformiranu industrijsku zonu. Ipak, Pravilnik nalaze da istovremeno
bude donesena i odluka o nacinu i o uslovima raspolaganja. Stoga ova odluka nije prvi
korak, ve¢ korak kome prethode ozbiljne pripreme.

1) Rjesavanje vlasnickih odnosa na zemljistu

Pravo gradenja moZe zasnovati samo vlasnik zemljista i to vlasnik koji je kao takav
upisan u zemljiSne knjige. Nuzno je rijeSiti pitanje da li je grad/op¢ina titular odredenog
zemljista ili su u skladu sa zakonima koji reguliSu stvarno pravo, pravo vlasnistva stekli
raniji nosioci prava koristenja (npr. ¢lan 339. Zakona o stvarnim pravima FBiH, ¢lan
325. Zakona o stvarnim pravima RS).

Grad/opc¢ina postaje vlasnik ex lege onih zemljiSta na kojima prava podobna za pre-
tvorbu nemaju druga lica. U tim slu¢ajevima se grad/opc¢ina moze i treba upisati kao
vlasnik. Ukoliko je u zemljiSno-knjiznom uloSku samo grad/opc¢ina upisan kao titular
nekog prava upravljanja, koridtenja ili raspolaganja, onda je nesporno da samo grad/
opc¢ina moze biti vlasnik te za zasnivanje prava gradenja ne bi bilo nuzno ni izvrSiti
ispravku upisa. Ipak, u takvoj situaciji je to ,tehnicka“ procedura, pa bi i ovaj korak
trebalo zavrsiti prije odluke o raspolaganju pravom gradenja.

Transformacija vlasnickih odnosa prema entitetskim zakonima o stvarnim pravima nije
ostavila mnogo zemljista u vlasniStvu gradova/opc¢ina. Nadlezna pravobranilastva sto-
ga trebaju Sto je prije moguce sadiniti inventuru zemljista u vlasniStvu grada/opcine,
kao i onih zemljiSta na kojima je upisan titular nekog prava koristenja, a to mu je pravo
prestalo na osnovu Zakona o gradevinskom zemljiStu. Zavisno od konkretnog slucaja,
gradovi/op¢ine mogu imati opravdan interes da ta zemljiSta povrate u svoje vlasnistvo,
iako to izaziva odredena finansijska sredstva. Ulozena sredstva mogu biti vracena u
istom ili viSem iznosu nakon $to grad/opc¢ina raspolaze sredstvima u skladu sa Pravil-
nikom,

2) Priprema za konkurs i formulisanje uslova optereéenja pravom
gradenja zemljiSta u javhom vlasnistvu

Pravilnik o postupku javnog konkursa za raspolaganje nekretninama u vlasnistvu
Federacije BiH, kantona, gradova i op¢ina odreduje sadrzaj uslova koji se objavljuju
pozivom na javni konkurs. Prije svega su to odredeni podaci koji definiSu nekretninu.




Neki od propisanih dokumenata nece po prirodi stvari moci biti dostavljeni (npr. gra-
devinska dozvola kada se zemljiste tek kupuje radi gradenja) te ih treba shvatiti kao
otvorenu, a ne taksativnu listu, koja se prilagodava svakom konkretnom slu¢aju. Drugi
su pak uslovi elementi buduceg ugovora (€lan 6 lit. b) do e). Lista nije zatvorena i uslo-
vi koji se objavljuju u javhom konkursu mogu sadrzavati i druge relevantne podatke.

Pocletna visina naknade, nacin pla¢anja i dinamika dospijeca cijene su propisani kao
uslovi koji se objavljuju. Medutim oni nisu jedini elementi koji ¢e opredijeliti odredenog
subjekta da ucestvuje na javhom konkursu. Pravo gradenja je sloZzena konstrukcija i
u ugovoru kojim se zasniva treba precizno rijesiti niz pitanja. To otvara pitanje da li svi
podaci/elementi ugovora moraju biti i objavljeni u javnom konkursu.

Elementi javnog konkursa i elementi ugovora o zasnivanju prava gradenja moraju biti
podudarni. Da bi se izbjeglo poniStavanje i ponavljanje konkursne procedure, iz razlo-
ga Sto zaklju€eni ugovor sadrzi elemente nepoznate u€esnicima javnog nadmetanja,
svi relevantni elementi bi morali biti poznati u€esnicima javnog nadmetanja.

Navedeni cilj bi se mogao postici tako da objavljeni konkurs, umjesto svih elemenata
buduéeg ugovora o gradenju, sadrzava napomenu da se u odredenom vremenu u
sluzbenim prostorijama moze izvrsiti uvid u detaljne uslove ugovora. Ovo bi imalo
prednost da sa uslovima ugovora ne moraju nuzno biti upoznati i oni koji nemaju nika-
kvog pravnog interesa u vezi sa konkretnom transakcijom. S druge strane, uvid moze
biti uslovljen i plaéanjem odredene naknade, nakon €ega se zainteresovanom licu
urucuju svi potrebni podaci ili nacrt ugovora.

Prednost ovog postupka bi bila slijedeca: lice koje u€estvuje u javhom nadmetanju bi
od starta imalo uvid u sve uslove buduéeg ugovornog odnosa. Time bi bile izbjegnu-
te situacije da odredena lica uplate kauciju, u¢estvuju u javnom konkursu, ali kasni-
je odustanu od zaklju€enja ugovora jer nisu imali u vidu odredene uslove ugovora.
Nezaklju€enjem ugovora bi, medutim, takva lica gubila uplacenu kaparu. Informacije bi
stajale na raspolaganju krugu zainteresovanih lica, odredeni javno-pravni subjekt ne bi
morao objaviti Sirokoj javnosti i one podatke koje s dio njegove poslovne politike. Svi
ovi podaci su skladu sa odredbom ¢lana 11. Pravilnika moraju biti dostupni najkasnije
u mjestu u kome se odrzava licitacija.

3) Priprema za javni konkurs i formulisanje uslova buduéih ugovora
0 zashivanju prava gradenja

Prethodno je re¢eno da licima koja uc¢estvuju u postupku nadmetanja moraju biti po-
znati svi elementi budu¢eg ugovornog odnosa, jer svi ti elementi utiC¢u na odluku da
se pristupi javhom nadmetanju radi ostvarenja odredenog poslovnog cilja. Navedeni
elementi su nuzni za dono8enje utemeljene poslovne odluke na strani eventualnog
buduéeg titulara prava gradenja. Buduci da ¢e se pravo gradenja u pravilu dodijeliti u
postupku javnog nadmetanja, a ne neposrednom pogodbom, nece uvijek biti moguce
u postupku neposrednog pregovaranja sa ciljanim partnerom definisati sve elemente
buduéeg prava gradenja, stoga ¢e grad/op¢ina ovo morati pripremiti ranije.

Zakon o stvarnim pravima FBiH, Zakon o notarima FBiH, te Pravilnik predvidaju da
se u ovu transakciju ukljuCuje notar jer je za ugovor o zasnivanju gradenja potrebna
forma notarski obradene isprave. Zadatak notara je pravno savjetovanje i zatita po-
sebno slabije i neuke stranke. Prilikom zaklju€ivanja ugovora o pravu gradenja u nizu



slu¢ajeva druga ugovorna strana nece biti slabija strana, ve¢ ¢ak poslovni subjekt. |
u tom slucaju notar mora upozoriti na odredbe koje su nepovoljnije za jednu stranu.
Grad/op¢ina kao vlasnik nad gradevinskim zemljiStem mora voditi racuna o tome da, u
granicama dozvoljenog, maksimalno zastiti javni interes u ovoj transakciji.

Iz viSe razloga bi bilo dobro da notar u ovu transakciju ne bude uklju¢en tek po okon-
¢anju javnhog nadmetanja, ve¢ u pripremu uslova konkursa odnosno buduéeg ugovora.

Prvo, gradovi/op¢ine mogu ponuditi model ugovora koji ¢e biti osnova za sve slu€ajeve
prava gradenja, uz moguc¢nost da se model prilagodava svakom konkretnom sluéaju.
Buduci da su notari nadlezni za sacinjavanje ovih ugovora, ovi model-ugovori bi trebali
biti izradeni u saradnji sa notarima, Cije je poslovno sjediste na teritoriji konkretnog gra-
da/opcine. U ovoj situaciji ¢e grad/opc¢ina morati platiti troSkove notara, medutim nema
prepreka da te troSkove ne uraduna u docniji ugovor sa nosiocem prava gradenja (ovo
treba biti vidljivo u uslovima konkursa).

Drugo, ako bi notar bio uklju€en u postupak zaklju¢enja ugovora tek nakon okon¢anja
konkursne procedure, moglo bi se desiti da notar, pozivaju¢e se na odredbe o notar-
skoj obradi, ne prihvati zaklju€enje ugovora u skladu sa uslovima konkursa, jer odre-
dene uvjete/klauzule ugovora smatra nepovoljnim za drugu stranu, nedopustenim, ili
da savjetuje neke druge uslove koji nisu bili objavljeni konkursom i sl. Sve bi to moglo
ugroziti provedenu konkursnu proceduru, bilo zbog odustajanja stranke koja je dala
najpovoljniju ponudu, bilo zbog prigovora drugih u€esnika u konkursu.

Da bi se izbjeglo poniStavanje i ponavljanje konkursne procedure, nuzne su prethodne
konsultacije sa notarom, koji ¢e sa nadleznom gradskom/op¢inskom sluzbom defini-
sati nacrt ugovora i uslove javnog konkursa, vodeci rauna o zadadéi koju notar mora
ispuniti prilikom notarske obrade ugovora.

S obzirom na to da je zakonom propisana procedura zasnivanja prava gradenja u
situaciji da je vlasnik subjekt javnog prava uloga notara nije bila ni nuzna. Kako je
ipak propisano da notar obraduje ovaj ugovor, ugovorne strane odnosno grad/opc¢ina
trebaju iskoristiti pogodnost koji pruza javna i izvrSna isprava (npr. insistirati na tome
da se titular prava gradenja podvrgne prinudnom izvrSenju za pla¢anja naknade za
pravo gradenja).

4) Koji elementi moraju biti posebno uzeti u obzir prilikom
zakljucivanja ugovora o gradenju?
Visina naknade za pravo gradenja: Kada je javno vlasniStvo u pitanju, visina na-

knade je odredena Pravilnikom i ona mora iznositi (najmanje) prosje¢nu mjesecnu
zakupninu takve nekretnine.

Ovdje se vlasnik zemljiSta (grad/op¢ina) susreée sa dvostrukim nepoznanicama:

- Ne postoje parametri za sigurnu procjenu visine vrijednosti prosjeéne zakupnine,
kao ni pouzdane metode za utvrdivanje visine trziSne cijene, tako da ista dilema
postoji i kod raspolaganja prodajom zemljista;

- Cak i da ovakva kalkulacija postoji, to ne bi trebalo osloboditi grad/opéinu kalku-
lacije da li krajnji finansijski efekt opravdava ovu vrstu transakcije. Naime, da li bi
ukupna naknada za predvideni broj godina trajanja zakupa u poredenju sa cije-
nom dobivenom na prodaji bila povoljnije rieSenje? Pri kalkulaciji ne treba izgubiti




iz vida da ¢e u nekim slu¢ajevima po prestanku prava gradenja grad/opcina biti
obveznik naknade za onoliko koliko je zemljiste vrjednije sa gradevinom nego bez
nje (negativna strana), ali i da ¢e zasnivanjem prava gradenja efikasnije utjecati na
koritenje i namjenu zemljidta Sto ¢e generisati druge prihode (pozitivha strana).
Negativni momenat je znatno ublaZzen &injenicom da, ako naknada nije isklju¢ena
ugovorom, grad/opc¢ina u vlasnistvo stiCu izgraden objekt; u mjeri u kojoj je on u
boljem stanju i cijena veca, i vlasniStvo grada/opc¢ine ima vecu vrijednost.

Pravilnikom propisana minimalna cijena naknade za pravo gradenja je zastitnog ka-
raktera i osigurava transparentniju dodjelu uz reduciranje mogucih zloupotreba. Ipak,
upravo ovo transakciju moze uciniti nefleksibilnom i ograni¢enjem za privlacenje inve-
stitora. Isti problem postoji i kod prodaje zemljiSta. Moguée je ovo negativno rieSenje
ublaziti drugim pogodnostima koje se mogu dati investitorima.

Osim toga, Pravilnik koristi samo jedan parametar za utvrdivanje najpovoljnije ponude,
a to je ponudena cijena. Za ciljeve koje grad/opc¢ina Zeli posti¢i, to uopste ne mora biti
najrelevantniji uslov. Sa stanoviSta dugotrajnog, odrzivog razvoja koji se pravom gra-
denja na odredenom teritoriju Zeli postici, ovaj kriterij bi trebao biti dopunjen i ispunja-
vanjem ciljeva koje jedan grad/opc¢ina zeli postici (npr. gradenje objekata i postrojenja
odredene namjene ili vrste, zapoSljavanje, i sl.).

Poredenje sa propisima koji reguliSu javne nabavke ukazuje na to da bi odlu€ujuca
trebala biti ekonomski najpovoljnija ponuda, $to se cijeni prema ukupnim uslovima, a
ne samo prema visini cijene. Na ovom mjestu bi bila pozeljna izmjena Pravilnika.

U meduvremenu, dok se to ne desi, grad/opc¢ina bi trebao u uslovima raspolaganja koji
se objavljuju Sto je moguce viSe precizirati namjenu koja se zeli posti¢i na odredenom
zemljiStu, kao i uslove koje mora ispunjavati ponudac.

Clan 6 tatka a) nabraja podatke o nekretnini koja je predmet raspolaganja. Lista po-
dataka nije zatvorena, vec¢ je data primjera radi. Ova odredba se moze tumacditi kao
moguénost za propisivanje drugih podataka o nekretnini. Tako se npr. mogu navesti
podaci o namjeni zemljidta i buduce gradevine koji su uslovljeni prostorno-planskom
dokumentacijom (prostornim, urbanisti¢kim i/ili detaljnim planovima uredenja). Zavi-
sno od objekta koji bi trebalo graditi, mogu u uslovima biti postavljeni i zahtjevi koje
treba ispuniti bududi titular prava gradenja.

Nacin i vrijeme pla¢anja naknade: U ugovoru je nuzno ugovoriti nacin pla¢anja i
dospije¢e pojedinih rata: iako je naknada utvrdena prema mjeseCnim iznosima za-
kupnine to ne obavezuje nuzno da se ugovori mjese€na dospjelost rata. Moguée je
ugovoriti da rate dospijevaju tromjesecno ili polugodisnje.

Obaveza pla¢anja naknade u pravilu bi trebala poceti te¢i od dana predaje zemljista u
posjed titulara prava gradenja.

Sankcije za nepla¢anje mjesecne rate: Osiguranje placanja se moze posti¢i ugo-
varanjem pristajanja na prinudno izvr§enje na plac¢anje svake posebne rate, ali i tako
Sto ¢e se neplacanje odredenog broja rata sankcionisati ukidanjem prava gradenja.
Neplacanje odredenog broja rata formulisati kao raskidni uslov sa moguéno$¢u otkaza
prava gradenja od strane vlasnika zemljista.

Osigurati da naknada bude adekvatna porastu cijena prema kojima je ona utvr-
dena: U slu€aju da ne dode do neplaniranih i posebno stresnih dogadaju na trZistu



nekretnina, visina zakupnine, a time i naknada za pravo gradenja, ¢e u pravilu rasti.
Nuzno je osigurati da naknada za pravo gradenja prati taj porast.

To je moguce ugovaranjem indeksne klauzule u skladu sa Zakonom o obligacionim
odnosima; kako je visina naknade za gradevinsko zemljiSte u neposrednoj ekonom-
skoj vezi sa visinom zakupnine, takva indeksna klauzula bi bila dopustena, kao i vezi-
vanje sa drugim indeksom koji je u neposrednoj vezi sa predmetom posla.

Buduci da se visina naknade upisuje u zemljiSne knjige, nuZno je osigurati da upis
nove, povecane naknade ne zavisi od saglasnosti osoba koje su u zemljiSnu knjigu
upisale svoje pravo nakon prava gradenja i pri tome se pouzdale u upisani iznos na-
knade. Iskustva njemackog prava i ovdje mogu biti korisna: uz indeksnu klauzulu pred-
vidjeti upis zabiljezbe u zemljiSnoj knjizi da ¢e se periodi¢no i pod odredenim uslovima
upisana visina naknade mijenjati. Tada je takva ugovorna klauzula vidljiva u zeml;jiSnoj
knijizi, tre¢a lica su o tome informisana, ne mogu se pozvati na svoju savjesnost i bice
duZna da trpe upis povecanja naknade koji ¢e biti u rangu prava gradenja i prvobitne
naknade, odnosno imati prednost pred njihovim upisanim pravima.

Porezi i drugi troskovi: RijeSiti pitanje ko snosi poreze i druge terete u vezi sa ze-
mljiStem: U pravilu bi trebalo obavezati titulara prava gradenja da snosi sve poreze,
troSkove i druge rizike vezane za zemljiste. U cilju osiguranja te obaveze u ugovoru
obavezati titulara prava gradenja da osigura gradevinu i drzi je osiguranom dok pravo
gradenja traje ili da osigura i samo zemljiSte (zemljotres, kliziste, poplava).

Uticaj vlasnika zemljisSta na buduéu gradnju: Javnopravni propisi o gradenju regu-
liraju pitanje urbanistiCke saglasnosti i dozvole za gradenje, plansko-regulacioni doku-
menti u pravilu veli€inu i namjenu gradevine. U slu€aju da je grad/opc¢ina vlasnik, ona
bi ovdje nastupala u dvojakom svojstvu: kao vlasnik zemljiSta koja zaklju€uje obligaci-
ono-pravni ugovor sa drugom strankom i kao javna vlast koja odreduje uslove grade-
nja. Ipak, ima smisla i u ovom slu¢aju prava gradenja precizirati u ugovoru kakav se
objekt moze postiéi (ako to dopusteno odstupa od prostorno-planske dokumentacije).
Propisi o gradenju ne propisuju rok za zavrSetak gradnje, iako odreduju rokove vaze-
nja urbanistiCke saglasnosti i gradevinske dozvole; u slu€ajevima znacajnijih objekata
sa vecim utjecajem na zajednicu, moguce je u gradevinskoj dozvoli odrediti i krajnji rok
gradnje. Ukoliko to nije ucinjeno, grad/opc¢ina kao vlasnik moze u ugovoru odrediti rok
u kojem gradevina mora biti podignuta. Zakon ovaj rok odreduje na deset godina; ako
se gradevina ne izgradi u tom roku, pravo gradenja prestaje. Odredba je dispozitivha
i rok se ugovorom moze skratiti, ali i ukinuti. Za pretpostaviti je da je gradu/opcini kao
vlasniku u interesu da se odredeni objekt izgradi, buduc¢i da naroéito privredni pogon
donosi i druge prihode, sem prava na naknadu. |1z ovog razloga bi ugovorom o grade-
nju trebalo, ako okolnosti slu€aja to traze, predvidjeti kraci rok u kojem gradevina mora
biti izgradena.

Saglasnost viasnika za gradevinske intervencije: U ugovoru o gradenju moguce je
predvidjeti potrebu da vlasnik da saglasnost na odredene gradevinske promjene i in-
tervencije. Ako su one takve prirode da je za njih potrebna gradevinska dozvola, onda
¢e grad/opcina u svom drugom svojstvu, kao javna vlast, biti nadlezna za davanje
ovakve saglasnosti. Medutim, za sve druge slu€ajeve koji mogu nastupiti zavisno od
vrste i namjene nekretnine, moze se predvidjeti prethodna saglasnost vlasnika.

U ugovoru se moze predvidjeti pravo vlasnika zemljista da ga moze obilaziti kako bi se
kontrolisalo ispunjenje obaveza iz prava gradenja. Koji ¢e organ biti nadlezan za vrSe-




nje kontrole zavisi od unutrasnje organizacije pojedinog grada/opc¢ine. Ova duznost bi
se mogla povijeriti i pravobranilastvu.

Saglasnost za pravna raspolaganja pravom gradenja: Prenos prava gradenja
moze biti uslovljen prethodnom saglasnoS¢u viasnika zemljidta. Kako bi ova ogranice-
nja djelovala prema tre¢ima nuzno je ovu Cinjenicu zabiljeZiti u zemljiSnoj knjizi.

Kod prenosa prava gradenja na drugo lice nuzno je osigurati da ¢e novi titular preuzeti
sve obaveze iz prvobitnog ugovora o gradenju. Ova obaveza titulara prava gradenja
treba biti utvrdena u ugovoru o pravu gradenja.

Takoder, opterecenje prava gradenja moZze biti uslovljeno saglasno$¢u vlasnika. Pri
tome treba voditi raCuna da visina opterecenja mora biti u korelaciji sa vrijednosti zgra-
de i kapitalizirane rente. Ukoliko je grad/opc¢ina zainteresovan da nakon plaéanja osi-
guranog kredita dode do brisanja hipoteke, nuzno je da se titular prava gradenja oba-
veze da Ce izvrsiti brisanje hipoteke te zabiljeziti zabranu raspolaganja neizbrisanom
hipotekom i njenim rangom u zemljidnoj knjizi.

Pravo prece kupovine, pravo otkupa: Ugovorom se moze predvidjeti da u slu€aju
prenosa zemljiSta od strane grada/opcine ili u slu€aju prenosa prava gradenja, druga
strana ima pravo prece kupovine.

Za vlasnika zemljista moZe biti znagajno da se u ugovor unese i njegovo pravo otku-
pa. Odnosno, obaveza je titulara prava gradenja da, protekom odredenog roka, na
zahtjev vlasnika na njega prenese pravo gradenja, odnosno vlasniStva na gradevini,
Sto bi dovelo do gaSenja prava gradenja. Da bi djelovala prema tre¢ima, ovakva prava
i ogranic¢enja moraju biti zabiljezena u zemljidnoj knjizi.

Pla¢anje naknade za objekt po prestanku prava gradenja: Pla¢anje naknade na-
kon prestanka prava gradenja sigurno je najosjetljivije pitanje za grad/opc¢inu. Vlasnik
zemljiSta je duZan osobi kojoj je prestalo pravo gradenja dati onoliku naknadu za zgra-
du koliko je njena nekretnina u prometu vrjednija s tom zgradom nego bez nje. lako
odredba zakona koja reguliSe stvarno pravo upucuje na prvi pogled obavezu vlasnika
zemljiSta da u svakom sluc€aju plati naknadu, strikino jezi¢ko tumadcenije bi bilo pogres-
no i dovelo bi do besmislenog rezultata da u nekim slu€ajevima vlasnik zemljista plati
viSe nego je dobio na ime naknade za gradevinsko zemljiSte. RjeSenja i iskustva iz
uporednog prava (njemacko, austrijsko) idu u pravcu da je ova zakonska odredba dis-
pozitivna i da se vlasnik zemljiSta i titular prava gradenja mogu dogovarati oko visine
obestecenja, nacina placanja ili iskljuéenju obaveze placanja. Ovakvo stajaliSte treba
prihvatiti i za nasSe pravo.

Buduci da je u uporednom pravu pla¢anje naknade dispozitivho, propisano je rjeSe-
nje za situaciju da stranke ne isklju¢e ovu obavezu. Tako je npr. u austrijskom pravu
propisano da ako nista drugo nije ugovoreno, vlasnik je duzan platiti Cetvrtinu trenutne
vrijednosti gradevine. U njemackom pravu se obaveza naknade moze iskljuciti, osim
u slu¢ajevima kada je pravo gradenja osnovano za rjeSavanje stambenih potreba so-
cijalno ugrozenog stanovnistva. U tom sluaju naknada iznosi obavezno dvije treéine
vrijednosti gradevine. Kada se imaju ova rjeSenja u vidu, trebalo bi se zalagati za
izmjenu Zakona o stvarnim pravima.

Ako u ugovoru bude predvideno placanje naknade titularu prava gradenja, moguce je
ugovoriti pla¢anje u ratama koje Ce trajati nekoliko godina.



Eventualno postojec¢a hipoteka ne moze prestati na Stetu povjerioca osiguranog hi-
potekom. Prema Zakonu o stvarnim pravima ona se pla¢a iz naknade koju vlasnik
zemljiSta duguje licu €ije je pravo gradenja prestalo. Moguce je predvidjeti samo da
¢e vlasnik isplatiti hipoteku pod uslovima ugovora o kreditu i hipoteci, i da nece platiti
nikakvu naknadu, $to zavisi i od visine duga titulara prava gradenja prema njegovom
povjeriocu.

U ugovoru treba predvidjeti da se sva potraZivanja koja vlasnik ima prema titularu pra-
va gradenja obraCunavaju sa naknadom koju mu vlasnik duguje.

U ugovoru bi trebalo predvidjeti da odreknuce prava gradenja za sobom povladi i gu-
bitak prava na naknadu za gradevinu. Nije moguca situacija da se titular prava grade-
nja odrekne prava gradenja, a ono je optere¢eno hipotekom. Naime, pravo gradenja
je nekretnina, a vlasnik nekretnine se svog prava ne moze odreci ako je nekretnina
optereé¢ena. U uporednom pravu je plac¢anje naknade predvideno samo ako je pravo
gradenja prestalo protekom vremena, a i onda kao dispozitivho pravilo.




Ovaj vodiC pripremlien je uz podrsku AmeriCke agencije za medunarodni razvoj
(USAID) i Svedske medunarodne agencije za razvoj i saradnju. Sadrzaj ovog vodica
na odrazava nuzno stavove USAID-a, Sida-e, ili vlada Sjedinjenih Ameri¢kih Drzava
ili Svedske.






