Bd BABIC & CIBARIC

odvjetnicko drustvo

STVARNO PRAVO - 12. SRPNJA 2021.

Stvarno pravo - pravo vlasnistva - stjecanje
gradenjem

Kada je graditelj neposten, a vlasnik zemljista posten, vlasnik moze
traziti da mu pripadne vlasniStvo objekta uz naknadu njegove vrijednosti,
da mu graditelj isplati prometnu cijenu zemljista ili da graditelj objekt
porusi. To pravo izbora traje tri godine od zavrSetka gradnje; propusti li
vlasnik taj rok, moze traziti samo isplatu prometne cijene zemljista, a
graditelj postaje vlasnik objekta i zemljiSta ispod njega te zemljiSta koje
sluzi njegovoj redovitoj upotrebi.

Pravno pitanje

Koja prava ima posteni vlasnik zemljiSta kada na njemu gradi neposteni graditelj, te $to se dogada s

vlasnistvom objekta i zemljiSta ako vlasnik propusti rok u kojem moze izabrati nacin rjeSavanja odnosa?

Stajaliste suda

Prema odluci Zupanijskog suda u Dubrovniku, poslovni broj Gz 705/2017-2, u situaciji kada je graditelj
neposten, a vlasnik zemljiSta posten, vlasnik moze traziti da mu pripadne pravo vlasniStva objekta uz
naknadu vrijednosti objekta graditelju, da mu graditelj isplati prometnu cijenu zemljiSta ili da graditelj
porusi objekt. Pravo izbora postenog vlasnika traje tri godine od dana zavrsene gradnje; propusti li taj
rok, moze zahtijevati samo isplatu prometne cijene zemljita, a graditelj je postao vlasnikom izgradenog

objekta i zemljista ispod tog objekta, odnosno zemljista koje sluzi redovitoj upotrebi objekta.

S obzirom na vrijeme gradnje, mjerodavno pravo u ovom predmetu su odredbe ¢lanka 24.-26. Zakona o
osnovnim vlasni¢ko pravnim odnosima (ZOVO), koji se primjenjuje temeljem clanka 388. stavka 2. Zakona
o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (ZV). Odredbom clanka 25. stavka 1. ZOVO-a regulirana je
situacija kada je graditelj nesavjestan, a vlasnik zemljiSta savjestan, te prema toj odredbi vlasnik ima ftri
alternative: moze traziti da mu pripadne pravo vlasniStva objekta uz naknadu vrijednosti objekta
graditelju, da mu graditelj isplati prometnu cijenu zemljista ili da graditelj porusi objekt. Medutim, pravo
izbora postenog vlasnika zemljista traje tri godine od dana zavrSene gradnje, a ako propusti rok, moze

zahtijevati samo isplatu prometne cijene zemljista (¢lanak 25. stavak 5. ZOVO-a).



Po stajalisStu suda, protekom roka od tri godine posteni vlasnik zemljiSta gubi pravo izbora i tada je
graditelj postao vlasnik izgradenog objekta i zemljiSta ispod tog objekta, odnosno zemljista koje sluzi
redovitoj upotrebi tog objekta. Takvo pravno shvacdanje zauzeo je i Vrhovni sud Republike Hrvatske u
svojoj odluci Rev x-240/08 od 3. veljace 2009.

| Sto ovo znadéi u praksi

Posteni vlasnik zemljiSta na kojem je neposteno izgraden objekt mora pravodobno, unutar tri godine od
zavrSetka gradnje, postaviti svoj zahtjev jer protekom tog roka gubi pravo izbora. Nakon proteka roka
ostaje mu samo pravo na isplatu prometne cijene zemljiSta, dok vlasniStvo objekta i pripadajuceg

zemljista stjeCe graditel;.
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