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POVRATNI PRENOS U KONTEKSTU PRAVA GRADENJA
Sazetak

O povratnom prenosu kao posebnoj ustanovi nalazimo informacije u propisima
o pravu gradenja u njemackom i svicarskom pravu. Za potrebe ovog rada, a na temelju
dostupnih informacija, provedeno je istrazivanje pregledom i sistematizacijom, odnosno
analizom i opisom prikupljenih ¢injenica koje cine polaznu premisu o povratnom prenosu
u kontekstu prava gradenja.

U cilju boljeg razumijevanja ovog fenomena i sagledavanja ove problematike,
osnovna hipoteza istrazivanja ukazuje da je struktura povratnog prenosa vrlo slozena po
pitanju utvrdivanja i kvalifikacije cinjenica, odnosno analize c¢injenica nakon njihovog
utvrdivanja i opisa, a koje prethode kvalifikaciji cinjenica o povratnom prenosu u
kontekstu prava gradenja.

Na sve to, ovaj rad treba da odgovori kritickim razmatranjem gledista za usvojene
modele povratnog prenosa u njemackom i Svicarskom pravu, a koja ne iskljucuju njihovu
komplementarnost, ve¢ joj doprinose u dubljem razumijevanju fenomena povratnog
prenosa u vezi s pravom gradenja.

Kljuéne rijeci: povratni prenos, pravo gradenja, nasljedno pravo gradenja, zgrada,
zahtjev za povratni prenos.

1. Uvod

Povratni prenos je ,,zadrzano pravo® sopstvenika zemljiSta ili ustupioca prava
gradenja da pod odredenim uslovima prenese pravo gradenja na sebe prije isteka roka na
koje je osnovano. Povratni prenos se ostvaruje kao sankcija prema imaocu prava gradenja
za slucaj krSenja ugovorenih obaveza. Za izvrSenje povratnog prenosa nuzno je da se
ispune ugovoreni razlozi ili zakonom odredene pretpostavke koje sopstvenika zemljista
ovlasc¢uju na podnosenje zahtjeva za povratni prenos.

Ostvarenjem povratnog prenosa pravo gradenja i dalje opstoji u pravnom Zzivotu,
a na mjesto ranijeg imaoca prava gradenja staje sopstvenik zemljista. Sticanjem jednog
lica u ulozi sopstvenika zemlji$ta i imaoca prava gradenja, pravo gradenja se ne gasi
zbog sjedinjenja, dapace, ono opstoji kao svojinsko pravo gradenja koje je dopusteno u
njemackom i Svicarskom pravu, kao sto je to predvideno de lege ferenda i u pravu Srbije.
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U uporednom pravu povratni prenos u gradanskom pravu (nem. Heimfall im
Zivilrecht) nalazimo kod pravne formacije nasljednog prava gradenja (nem. Erbbaurecht)
u njemackom pravu i prava gradenja (Baurecht) u Svicarskom pravu. U njemackom
pravu povrtani prenos je ureden Zakonom o nasljednom pravu gradenja (Gesetze
tiber Erbbaurecht, 1919, §§ 2-4 1 §§32-33, dalje u tekstu: Zakon o nasljednom pravu
gradenja) i drugim pravnim propisima (Wohnungseigentumsgesetz, 1951, §§ 36 i 42),
dok je u Svicarskom pravu povratni prenos ureden odredbama gradanskog zakonika
(Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 1907, &. 779f, 779¢ i 779, dalje u tekstu: Svicarski
gradanski zakonik), kao i drugim propisima na nivou kantona.

Ovako specifi¢an pravni institut u uporednom pravu i de lege ferenda prava u Srbiji
predstavlja predmet istrazivanja ovog rada, s ciljem da se odgovori na pitanje sto bi to bio
povratni prenos u uporednom pravu s nekim dodirnim tackama u srpskom pravu.

2. Definicija povratnog prenosa

Povratni prenos (Heimfall) znaci prenos prava gradenja na sopstvenika zemljista ili
ustupioca prava gradenja prije isteka ugovorenog roka trajanja prava gradenja. Uobicajeno
je da se pravo gradenja iscrpljuje od strane imaoca prava gradenja u ugovorenom roku i da
se gasi na kraju isteka toga roka, za razliku od povratnog prenosa koji vlasniku zemljista
daje mo¢ da prije nego §to je istekao rok na koji je osnovano pravo gradenja zatrazi od
imaoca prava gradenja da mu vrati pravo gradenja. Svrha povratnog prenosa je vratiti
pravo gradenja na sopstvenika zemljista, a da nije nuzno njegovo gasenje. Ostvarivanjem
povratnog prenosa, sopstvenik zemljiSta preuzima sva prava i obaveze koje su se ranije
odnosile na imaoca prava gradenja.

U Svicarskom pravu povratni prenos se definira za slucaj ,.kada imalac prava
gradenja grubo prekoraci svoje stvarno pravo ili prekrsi ugovorne obaveze, tako da
sopstvenik zemljiSta moze odluciti o prijevremenom povratnom prenosu, zahtijevajuci
prenos prava gradenja sa svim pravima i teretima na sebe* (Svicarski gradanski zakonik,
¢l. 7791). S druge strane, ostvarenje obi¢nog povratnog prenosa nastaje istekom roka na
koje je osnovano pravo gradenja, tako da zgrada postaje pripadnost zemljista, a sopstvenik
zemljiSta imaocem zgrade.

Njemacko pravo kroz praksu razvija definiciju povratnog prenosa, na primjer,
,»sopstvenik zemljista moze zahtijevati prenos nasljednog prava gradenja na sebe ili na trece
lice koje on odredi, o troSku imaoca nasljednog prava gradenja“ (Erbbaurechtsvertrag,
§9, st. 1). ,,Zakonska definicija temelji se na §2, st. 1, to¢. 4 Zakona o nasljednom pravu
gradenja. Povratni prenos je obaveza imaoca nasljednog prava gradenja da prenese
svoje nasljedno pravo gradenja na ustupioca nasljednog prava gradenja i sopstvenika
zemljista pod odredenim uslovima“ (Siemon, 2016, p.11). S druge strane, u njemackom
pravu se razvio poseban institut pod nazivom pravo na odustanak (Riicktrittsrechte)
(Oefele & Winkler, 2012, p. 77). Pravo na odustanak moze biti ugovoreno (vertragliches
Riicktrittsrechte) ili zakonom odredeno pravo (gesetzliches Riicktrittsrechte) (Oefele &
Winkler, 2012, p. 77). Sve dok nasljedno pravo gradenja nije upisano u zemljisnu knjigu,
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ugovoreno pravo na odustanak jos uvijek je Cisto ugovorene prirode (Oefele & Winkler,
2012, p. 77). ,,Medutim, do upisa nasljednog prava gradenja, nije isklju¢eno ostvarivanje
zakonskog prava na odustanak “, zbog toga, $to je samo ,,pravni odnos izmedu stranaka
jos uvijek iskljucivo ugovorni“ (Branderburgisches OLG, Urteil vom 09.07.2015-5 U
112/14). Naime, stav sudske prakse je da se zakonsko pravo na odustanak moze ostvariti
i prije nego je nasljedno pravo gradenja upisano u zemljisnu knjigu. U svakom slucaju to
se pravo ostvaruje nakon upisa nasljednog prava gradenja u zemljisnu knjigu kao pravo
na odustanak koje poprima zakonski sadrzaj (gesetzliches Riicktrittsrechte), a po prirodi
stvari odgovara povratnom prenosu (Heimfall) (Oefele & Winkler, 2012, p. 78).

3. Vrste povratnog prenosa

Povratni prenos se po vrsti dijeli na obi¢ni (redovni) povratni prenos (ordentlicher
Heimfall) i prijevremeni povratni prenos (vorzeitiger Heimfall) (Svicarski gradanski
zakonik, ¢l. 779c¢ i1 779f).

3.1. Obicni povratni prenos

Obicni povratni prenos se javlja u situaciji kada istekne period na koji je pravo
gradenja osnovano, tako da postojec¢a zgrada postaje dio zemljista. Sopstvenik zemljiSta
ujedno postaje i vlasnik zgrade, a pravo gradenja ex lege prestaje da postoji, ako nije Sto drugo
ugovoreno. Drugim rije¢ima, ,,u vrijeme isteka prava gradenja, zgrade 1 instalacije stvorene
od strane imaoca prava gradenja postaju svojina sopstvenika zemljista“ (Baurechtsvertrag,
tad. 2.1). Svicarski gradanski zakonik ne poznaje obi¢ni povratni prenos, ali se uobiajeno
koristi za potrebu da se ucini razlikovanje od prijevremenog povrata (Flepp, 2009, p.14). U
najSirem smislu se koristi pojam povratni prenos (Heimfall) za sve pravne poslove kojim
se pravo gradenja prenosi na vlasnika zemljista (Flepp, 2009, p.14). Takoder, to se odnosi
i na njemacko pravo koje ne propisuje obi¢ni, odnosno prijevremeni povratni prenos, veé
se koristi opéi pojam povratni prenos (Heimfall) koji se moze primijeniti na sve moguce
pravne poslove za slucaj da postoje zakonom odredeni uslovi da se prenese nasljedno pravo
gradenja na vlasnika zemljiSta po isteku roka ili prije vremena.

3.2. Prijevremeni povratni prenos

Prijevremeni povratni prenos nastaje u situaciji kada se ispune odredeni uslovi kojim
se omogucuje sopstveniku zemljiSta da trazi povratni prenos prava gradenja i prije isteka
roka na koje je osnovano. Pretpostavka za prijevremeni povratni prenos moze biti grubo
krSenje ugovorne obaveze ili prekoraCenja ovlastenja u smislu vrSenja prava gradenja.
Ostvarenjem prijevremenog povratnog prenosa vlasnik zemljista vrsi prenos prava gradenja
na sebe sa svim pravima i teretima. U Svicarskom pravu razvijena je praksa da ugovorne
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strane na dispozitivan nacin urede pitanje prijevremenog povratnog prenosa, a kao primjer
navodimo formulaciju sljedeéeg sadrzaja: ,,ustupilac prava gradenja ima pravo prenijeti
pravo gradenja sa svim pravima i obavezama na sebe (prijevremeni povratni prenos), ako
imalac prava gradenja grubo prekoraci ovlastenja prava gradenja, a osobito ako imalac prava
gradenja: a) je u zaostatku s obavezom placanja viSe od pola godine; b) ili ne ispunjava
ugovorene obaveze unato¢ upucenim obavijestima; c) ili bespravno podigne zgradu,
ili zgradu upotrebljava suprotno njenoj svrsi bez saglasnosti ustupioca prava gradenja“
(Muster- neuer Burechtsvertrag BL, ta¢. 18.1). U drugom primjeru se navodi ,,ustupilac
prava gradenja ima pravo prenosa prava gradenja na sebe sa svim pravima i obavezama
(prijevremeni povratni prenos), ako imalac prava gradenja znatno nadilazi ovlastenje prava
gradenja koje mu je dodijeljeno ili grubo krSi ugovorene obaveze (na primjer: podigne
bespravnu zgradu, upotrijebi zgradu i prostor oko zgrade suprotno namjeni, koristi zgradu
za nedozvoljeno poslovanje, neplacanje naknade za pravo gradenja, ponavlja ili trajno
krsi ugovorene odredbe) (Mustervertrag, tac. 2.2.3). U jednom ili drugom primjeru
prijevremenog povratnog prenosa provlaci se ovlastenje sopstvenika zemljista kao ustupioca
prava gradenja da pod odredenim uslovima moze traZziti vracanje prava gradenja, odnosno
na sebe prenijeti pravo gradenja sa svim pravima i obavezama.

4. Obiljezja povratnog prenosa

Povratni prenos predstavlja akt jednostrano izjavljene volje. Po tome povratni
prenos ima slicnosti s jednostranom izjavom volje izjavljene u formi opoziva, jednostranog
raskida ugovora, odreknuéa i tome sli¢no. S druge strane, povratni prenos se razlikuje od
opoziva ili odreknuca od prava gradenja jer se ono i dalje zadrzava kao svojinsko pravo
gradenja ili kao pravo koje je od strane sopstvenika zemljiSta preneseno na trece lice kao
novog imaoca prava gradenja, dok se u slucaju opoziva pravo gradenja ukida. Za razliku
od povratnog prenosa, za otkaz nije potrebno navoditi nikakve razloge, i u pravilu otkaz
ne predstavlja sankciju za krSenje ugovorenih obaveza. Osim toga, povratni prenos po
svom obiljezju je i realna radnja jer se ostvarivanjem povratnog prenosa vrsi predaja
zemljisSta na kojem je osnovano pravo gradenja, kao 1 zgrada izgradena na pravu gradenja.
Po izvrSenoj predaji zemljista sopstvenik postaje ponovo izravni posjednik na zemljistu,
a sopstvenik zgrade kao imalac prava gradenja.

Zahtjev za povratni prenos sosptvenika zemljiSta ne moze biti odvojen od svojine
zemljiSta (Zakon o nasljednom pravu gradenja, §3). To nas navodi na promisljanje da
zahtjev za povratni prenos prava gradenja sopstvenik crpi iz ovlastenja koja su sadrzana u
svojini nad zemljiStem, a ne kao sadrzaj prava gradenja. Odnosno da povratni prenos u sebi
sadrzi obiljezje akcesornosti, koja ga veze za zemljiSte na kome je osnovano pravo gradenja.

Princip akcesornosti u slucaju obi¢nog povratnog prenosa ispunjenjem uslova
za vratanjem automatski ozivljava (Svicarski gradanski zakonik, &l. 779¢), dok kod
prijevremenog povratnog prenosa princip akcesornosti ispunjenjem uslova za povratni
prenos ne ozivljava automatski. Medutim, pod pretpostavkom da u slucaju prijevremenog
povratnog prenosa uslijedi ukidanje prava gradenja, tada princip akcesornosti ozivljava
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kao i u slu¢aju obi¢nog povratnog prenosa (Svicarski gradanski zakonik, &l. 779f).

Sopstvenik zemljista pravo povratnog prenosa moze prenijeti na trece lice (Zakon o
nasljednom pravu gradenja, §3). To nas navodi na zakljucak da se povratni prenos nalazi
u prometu, drugim rijecima, da se on moze otuditi ili naslijediti.

Osim toga, povratni prenos se smatra sankcijom kr$enja ugovorenih obaveza. Drugim
rije¢ima, ,,kao sankcija za krSenje ugovorenih obaveza od strane imaoca nasljednog prava
gradenja (na primjer oblika upotrebe strukture, odrzavanje, osiguranje, neplacanje naknade
za koriStenje zemljiSta, nesolventnost imaoca prava gradenja) u ugovorima o nasljednom
pravu gradenja redovito se nalazi tzv. povratni prenos® (Bendr & Sieverding, p. 6).

5. Sadrzaj povratnog prenosa

Povratni prenos ima zakonski i ugovoreni sadrzaj. Stranke ne mogu mijenjati ili
drugacije ugovarati sadrzaj povratnog prenosa koji se zakonom ureduje. U njemackom
pravu ,,pravo povratnog prenosa prema § 29. to¢. 4 Zakona o nasljedivanju moze biti na
slobodan nacin ugovoreno kao sadrzaj nasljednog prava gradenja“ (Gottwald, 2014, p.
114). Ugovoreno pravo povratnog prenosa kao sadrzaj nasljednog prava gradenja se moze
mijenjati u skladu sa zakonom, ali ne na Stetu opstojnosti nasljednog prava gradenja ili
na Stetu ste€enih prava od strane trecih lica. Iznimno je ,,dopustivo djelovanje povratnog
prenosa i u slucaju ne-osnivanja“ (Gottwald, 2014, p. 114). Drugim rijecima, povratni
prenos ne mora biti nuzno u sadrzaju nasljednog prava gradenja da bi se ostvario.

Naime, kao sadrzaj nasljednog prava gradenja moZze biti ugovorena obaveza imaoca
prava gradenja da pod odredenim uslovom prenese nasljedno pravo gradenja na sopstvenika
zemljista (Zakona o nasljednom pravu gradenja, § 2, st. 1, tac. 4).1li ako imalac prava gradenja
grubo prekoraci svoje pravo ili prekrsi svoje obaveze, sopstvenik zemljiSta moze zahtijevati
prijevremeni povratni prenos, odnosno prenos prava gradenja sa svim pravima i teretima
na sebe (Svicarski gradanski zakonik, &l. 779f). Osim toga, u slu¢aju ugovora o zakupu
kao sadrzaj moze biti sporazum o visini naknade i na¢inu njezina placanja i iskljucenja kod
povratnog prenosa (Zakon o nasljednom pravu gradenja, § 32, st. 1).

U slucaju trajnog prava stanovanja kao sadrzaj moze biti ugovoreno da ovlastenik
ima pravo na naknadu od vlasnika ako on upotrijebi zahtjev za povratni prenos. Takoder,
kao sadrzaj trajnog prava gradenja moze biti uredeno sporazumom o izra¢unu ili visini
naknade ili obliku isplate naknade za slucaj povratnog prenosa (Zakon o svojini na stanu
1 trajnom pravu stanovanja, § 36, st. 4).

5.1. Subjekt povratnog prenosa

Subjekt povratnog prenosa je sopstvenik zemljista ili ustupilac prava gradenja. Ustupilac
prava gradenja ima pravo da pod odredenim zakonskim ili ugovorenim pretpostavkama zatrazi
vracanje prava gradenja. On svoje pravo povratnog prenosa moze povjeriti ili prenijeti na
trece lice. U nekim okolnostima sopstvenik zemljista ne moze prenijeti svoje pravo povratnog
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prenosa na trece lice, a naroCito se to moze odnositi na raspolaganje sa zemljistem u svojini
op¢ine ili grada. Jedno takvo ogranicenje nalazimo u praksi gradova na sjeveru Westfalie
(,,davanje punomoci od strane grada u svim stvarima s nekretninama nema pravno dejstvo‘)
(BGH, II ZR 158/06 od 27. 10. 2008. godine). Ovaj stav suda moze se odnositi i na vracanje
nasljednog prava gradenja, to jeste da op¢ina ili grad u ovom dijelu Njemacke nema ovlastenje
putem punomoci prenijeti na treée lice svoje pravo povratnog prenosa nasljednog prava
gradenja koje je osnovano na zemljistu u svojini op¢ine ili grada.

5.2. Objekt povratnog prenosa

Objekt povratnog prenosa je pravo gradenja i/ili zgrada podignuta na pravu gradenja.
Pravo gradenja koje nije upisano u zemljisnu knjigu ne moze biti predmet povratnog
prenosa. Zgrada podignuta na pravu gradenja, kao i druge stvari koje su pripadnost prava
gradenja zajedno Cine predmet povratnog prenosa. Mobilne stvari ili montazni objekti
postavljeni na pravu gradenja nisu predmet prava povratnog prenosa. To znaci da imalac
prava gradenja prije nego $to se izvrsi povratni prenos moze izuzeti u svoju korist pokretne
stvari koje se nalaze na pravu gradenja, ako nije §to drugacije ugovoreno.

5.3. Pravo povratnog prenosa

U njemackom pravu ,,moze biti ugovoreno pravo povratnog prenosa (Heimfallsrecht)
u smislu § 2, tac. 4 Zakona o nasljednom pravu gradenja, odnosno stvarno pravo, kojim
je sopstvenik kod odredenih okolnosti (na primjer nepostivanja obaveza, nepravovremena
priprema gradnje) ovlasten zahtijevati prenos nasljednog prava gradenja na sebe‘ (Vieweg
&Werner, 2015, p. 602).

Svicarsko pravo propisuje da sopstvenik zemljiita ima pravo povratnog prenosa
u skladu s pravilima o ostvarivanju prava povratnog prenosa za prijevremeno ukidanje
ili prenos prava gradenja, ukoliko je doslo do povrede duznosti imaoca prava gradenja
(Svicarski gradanski zakonik, ¢l. 779h). Pravo povratnog prenosa u $vicarskom pravu
moze biti ostvareno ako se plati adekvatna naknada za zgradu, s tim da se u obzir moze
uzeti osnova za smanjenje njihove vrijednosti zbog Stetnog ponasanja imaoca prava
gradenja kao sopstvenika zgrade (Svicarski gradanski zakonik, ¢l. 779g, st. 1).

6. Razlozi za povratni prenos prava gradenja

Za ostvarenje povratnog prenosa potrebno je da budu ispunjeni neki od zakonskih
ili ugovorenih razloga za obicni ili prijevremeni povratni prenos prava gradenja u interesu
sopstvenika zemljista. To znaci da sopstvenik zemljiSta ne moze samovoljno traziti
povratni prenos prava gradenja ili zahtijevati vracanje prava gradenja suprotno pravilima
0 ostvarivanju povratnog prenosa.
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6.1. Neishodenja gradevinske dozvole u odredenom ruku

Sopstvenik zemljista moze iskoristiti pravo na povratni prenos pod uslovom da imalac
prava gradenja nije pokrenuo postupak ili ishodio gradevinsku dozvolu u odredenom roku. To
¢e se desiti i onda kada imalac prava gradenja ne zatrazi na primjer ,reviziju projekta u roku
od Sest mjeseci od dana zakljucenja ugovora o osnivanju prava gradenja“ ili ,,nije dostavio
gradevinski projekt na odobrenje Uredu za gradenje grada Diiren do kraja 31. decembra 2014.
godine®, u smislu odredaba Ugovora o osnivanju nasljednog prava gradenja Evangelisticke
op¢ine Diiren (Erbbaurechtsvertrag, § 9, st. 1./a).

6.2. Nezapocinjanja izgradnje zgrade u odredenom roku

Razlog za povratni prenos prava gradenja moze biti nezapocinjanja izgradnje zgrade
u predvidenom roku. Na primjer, ,,ako imalac nasljednog prava gradenja ne zapocne
izgradnju zgrade u roku od tri mjeseca od dana izdavanja gradevinske dozvole, gdje se
dovrsenje podne ploce smatra pocetkom gradnje®, sopstvenik zemljiSta moze zahtijevati
da mu se vrati pravo gradenja (Erbbaurechtsvertrag, § 9, st. 1./b). Povratni prenos prava
gradenja izvrsit ¢e se na zahtjev sopstvenika zemljiSta radi prenosa prava gradenja na
sebe ili zahtjeva sopstvenika zemljiSta za prijevremeni prestanak prava gradenja (obiCan
povratni prenos). U prvom slucaju, pravo gradenja opstaje, s tim da na mjesto imaoca prava
gradenja dolazi sopstvenik zemljista. Sopstvenik zemljiSta preuzima sva prava i obaveze
imaoca prava gradenja. U drugom slucaju, ,,pravo gradenja prestaje na temelju odluke o
ukinuéu po zahtjevu sopstvenika opterecene nekretnine®. Ako nije Sto posebno odredeno,
odluku o ukinucu prava gradenja donosi sud ,,bez obzira na pravni temelj na kojem je pravo
gradenja bilo osnovano®. (Simonetti, 2011, p. 18). Razlog za povratni prenos prava gradenja
ili ukidanje prava gradenja moze biti nepodizanje zgrade u predvidenom roku ili ako zgrada
ne bude ponovo izgradena nakon urusavanja.

6.3. U slucaju da zgrada ne bude izgradena

Ako imalac prava gradenja ne podigne zgradu u predvidenom roku, sopstvenik
zemljiSta moze zahtijevati povratni prenos ili prijevremeni prestanak prava gradenja.
Ugovor za podizanje zgrade moze biti odreden pravilima o pravu gradenja ili se to moze
drugacije odrediti. Uobi¢ajeno je da se ti rokovi odreduju ugovorom, medutim, u nekim
pravnim sistemima rok za podizanje zgrade ureduje se pravilima o pravu gradenja. Na
primjer u hrvatskom pravu to je najvise dvadeset godina od osnutka prava gradenja (Zakon
o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske, ¢l. 294, st. 1). S druge strane,
ugovorom o osnivanju prava gradenja, na primjeru iz njemackog prava, odredeno je da se
povratni prenos moze ostvariti ,,ako zgrada nije dovrsena do 31. decembra 2015. godine*
(Erbbaurechtsvertrag, § 9, st. 1./c).
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6.4. U slucaju da zgrada ne bude ponovo izgradena

U slucaju da zgrada ne bude ponovo izgradena u odredenom roku nakon $to je urusena,
sopstvenik zemljiSta moZze traziti povratni prenos ili ukidanje prava gradenja. U hrvatskom pravu
je predvideno da je imalac prava gradenja duzan podici zgradu nakon urusavanja u roku od Sest
godina (Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske, ¢l. 294, st. 2).

6.5. Krsenje odredbi iz ugovora o pravu gradenja

Povratni prenos prava gradenja ili prijevremeni prestanak prava gradenja sopstvenik
zemljiSta moze traziti iz razloga krSenja odredbi ugovora o pravu gradenja. Drugim rije¢ima,
ako imalac prava gradenja ,,znatnije prekoraCuje granice svoga prava ili teze povreduje
ugovorne obaveze, sopstvenik moze zahtijevati prestanak prava gradenja i prenos prava
i obaveza u vezi sa zgradom na svoje ime “(Prednacrt Gradanskog zakonika Republike
Srbije, ¢l. 2034, st. 1). To moze biti i u slucaju ,,ako imalac nasljednog prava gradenja
koristi zgradu 1/ili nasljedno pravo kao zemljiste [Erbbaugrundstiick] u svrhu koja je u
suprotnosti s namjerom i ciljevima vlasnika zemljista“, a da se ,,takvo ponaSanje nastavlja
unato¢ dva pisana upozorenja“ (Erbbaurechtsvertrag, § 9, st. 1./e). Drugim rije¢ima, ,,ako
imalac nasljednog prava gradenja ne poStuje ugovorene rokove ili nastavi krsiti ugovorene
obaveze unato¢ pismenim upozorenjima®, sopstvenik zemljiSta moze traziti od korisnika
prava gradenja da mu to pravo vrati (Erbbaurechtsvertrag, § 9, st. 1./d).

6.6. Odsustvo placanja naknade za pravo gradenja u duzem periodu

Jedan od razloga za povratni prenos prava gradenja moze biti i odsustvo placanja
naknade za pravo gradenja u duzem periodu. Takoder, sopstvenik zemljiSta moze traziti
ukidanje prava gradenja ,,ako imalac prava gradenja ne pla¢a ugovorenu naknadu® te
izvrSiti ,,prenos prava i obaveza u vezi sa zgradom na svoje ime* (Prednacrt Gradanskog
zakonika Republike Srbije, ¢l. 2034, st. 1). Na primjer, ,,ako imalac nasljednog prava
gradenja kasni s pla¢anjem naknade za nasljedno pravo gradenja u iznosu od dvije
godisnje rate* (Erbbaurechtsvertrag, § 9, st. 1./f).

6.7. Insolventnost imaoca prava gradenja

Nelikvidnost imaoca prava gradenja daje pravo sopstveniku zemljiSta da trazi
vracanje prava gradenja ili njegovo ukidanje. To ¢e se desiti ,,kada je odredena prinudna
prodaja ili prinudno upravljanje nasljednim pravom gradenja“ (Erbbaurechtsvertrag, §
9, st. 1./h). Takoder, razlog za ostvarenje povratnog prenosa nastat ¢e i u situaciji ,.kada
se imovina imaoca prava gradenja nade u ste¢ajnom postupku, ili otvorenom postupku
poravnanja inostranog duga ili je unesena u registar duznika u skladu s § 26, st. 2 Zakona
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o steCaju” (Erbbaurechtsvertrag, § 9, st. 1./h). Ukoliko se sopstvenik zemljista odluci
na povratni prenos prava gradenja, on stupa na mjesto imaoca prava gradenja sa svim
pravima i obavezama ranijeg imaoca prava gradenja. U slucaju da sopstvenik zemljista
trazi ukidanje prava gradenja, na njega prelaze sva prava i obaveze u vezi sa zgradom koja
je bila podignuta na pravu gradenja.

6.8. Gasenje imaoca prava gradenja

Sopstvenik zemljista moze ostvariti povratni prenos u situaciji kada nastupe okolnosti
koje vode u gaSenje imaoca prava gradenja. Takoder, povratni prenos ¢e se desiti i u slucaju
,»ako drustvo, zadruga ili pravna osoba koja ima nasljedno pravo gradenja, zbog nedostatka
sredstava bude brisana u registru ili gubi pravnu sposobnost* (Erbbaurechtsvertrag, § 9, st.

Ljj).

7. Pretpostavke za povratni prenos

Sopstvenik zemljista moZe ostvariti pravo na povratni prenos pod uslovom da se
ispune odredene zakonske pretpostavke. Do ostvarenja povratnog prenosa doc¢i ¢e samo
ako postoje uslovi za podnoSenje zahtjeva za povratni prenos prava gradenja i ako je
izvrSen valjan upis prava gradenja u zemljisSne knjige. U sluCaju nepostojanja prava
gradenja u zemljiSnim knjigama, ili uslova da se podnese zahtjev za povratni prenos prava
gradenja, odluka sopstvenika zemlji$ta da vrati pravo gradenja Ce biti bez dejstva.

7.1. Zahtjev za povratni prenos

Da bi se ostvario povratni prenos, potrebno je da sopstvenik odluci podnijeti zahtjev
za povratni prenos (Heimfallanspruch) prava gradenja prema imaocu prava gradenja.
Odluka sopstvenika zemljista za podnoSenje zahtjeva za povratni prenos prava gradenja
treba biti u skladu s pravilima o ostvarivanju prava povratnog prenosa.

Imalac prava gradenjaradi ostvarenja povratnog prenosa duzan je u zakonom odredenom
roku podnijeti zahtjev za povratni prenos prava gradenja. Zahtjev za povratni prenos prava
gradenja je jednostrano izjavljena volja vlasnika zemljista da trazi vracanje prava gradenja od
imaoca prava gradenja pod odredenim uslovima koji su propisani pravilima o pravu gradenja.

7.1.1. Forma

Zahtjev za povratni prenos prava gradenja potrebno je da bude sastavljen u pismenom
obliku. Medutim, ostaje dilema da li se zahtjev za povratni prenos prava gradenja mora
sastaviti u formi koja se trazi za osnivanje prava gradenja, jer propisi koji ureduju ovu materiju
ne upucuju na nuznost da se zahtjev sastavlja u formi posla kojim se osniva pravo gradenja.



80 Strani pravni Zivot

Ali, po naSem misljenju i ranijim stavovima sudske prakse koja je zauzela stav — sve sporedne
radnje izvan osnovnog pravnog posla kojim se osniva, mijenja ili ukida neko pravo treba da
slijede formu glavnog posla. U tom smislu zakljucujemo da zahtjev za povratni prenos prava
gradenja treba biti izjavljen u onom obliku i formi koja se traZi za osnivanje prava gradenja

7.1.2. Pravna priroda zahtjeva za povratni prenos prava gradenja

Zahtjev za povratni prenos po svojoj prirodi predstavlja obavezno pravo. Registracija
zahtjeva za povratni prenos u zemljiSnu knjigu nece proizvesti stvarno-pravne ucinke.
U prilog tome ide i pravno misljenje Saveznog suda Njemacke koji smatra da zahtjev
za povratni prenos nema nikakvog stvarnog ucinka (,,Heimfallanspruch entfaltet keine
dingliche Wirkung*) (Kurznachricht zu BGH, od 06.11.2015-V ZR 165/14). Dakle, bez
obzira na ranija ucenja, danas u njemackom pravu prevladuje misljenje ,,da o ovom
pitanju s posljednjim vaze¢im stajaliStem zahtjev za povratni prenos nema stvarnog
ucinka® (Bundesgerichtsthof, Urt.v.06.11.2015, Az.:V ZR 165/14). Slijedom toga, sudska
praksa zauzima stav da ,zahtjev za povratni prenos nema nikakvih stvarno-pravnih
ucinaka, ako se i dogodio zahtjev prema bivs§em imaocu nasljednog prava gradenja, on ne
moze biti potvrden protiv sticaoca nasljednog prava gradenja,” te da, u svakom slucaju,
,,Stvarno-pravni ucinak od nastalog zahtjeva treba biti odbijen prema pravnom sljedniku
(Bundesgerichtsthof, Urt.v.06.11.2015, Az.:V ZR 165/14).

7.2. Upisano pravo gradenja u zemljisnoj knjizi

Da bi se moglo ostvariti pravo na podnosenje zahtjeva za povratni prenos prava
gradenja, potrebno je da pravo gradenja bude upisano u zemljisnu knjigu, i to kao teret na
zemljiStu i kao posebno pravo u formi nekretnine u posebnom zemljisnoknjiznom ulosku.

8. Nacin povratnog prenosa

Povratni prenos prava gradenja vrsi se prenosom prava gradenja s imaoca prava
gradenja na sopstvenika zemljiSta. Prenos prava gradenja se odvija po pravilima o
upisu prava gradenja u zemljisne knjige tako $to se, nakon Sto se utvrdi da su ispunjene
pretpostavke za ostvarenje povratnog prenosa prava gradenja i podnesenog zahtjeva za
povratni prenos prava gradenja, izvrSi promjena upisa u zemljiSnoj knjizi ispisom lica u
¢iju korist je vodeno pravo gradenja kao teret na opterecenom zemljistu a kao nekretnina u
zasebnom zemljisnoknjiznom ulosku, te se sopstvenik zemljista upise i kao imalac prava
gradenja. Promjena upisa u zemlji$noj knjizi provodi se na zahtjev sopstvenika zemljista.
Proces prenosa prava gradenja s imaoca prava gradenja na sopstvenika zemljista bit ¢e
sproveden samo ako su ispunjeni uslovi za zakonit upis u skladu s pravilima zemljiSnog
prava. To znaci da se prenos prava gradenja na sopstvenika zemljista nece sprovesti ako
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sopstvenik ne opravda svoj zahtjev da se pravo gradenja prenese na njega, bez obzira
na to Sto je postojao jedan od uslova za povratni prenos. Prenos prava gradenja na
sopstvenika zemljista vrs$i se promjenom upisa u zemljisnoj knjizi i predajom posjeda.
Ulaskom sopstvenika zemljista u posjed nekretnine na kojoj je osnovano pravo gradenja
on istovremeno ulazi i u posjed podignute zgrade na pravu gradenja, a promjenom upisa
u zemlji$noj knjizi on stice i svojinu na zgradi.

8.1. Prenos prava gradenja na vlasnika zemljista

Prenos prava gradenja na sopstvenika zemljista odvija se samo kada je naknada
placena ili zajaméena (Svicarski gradanski zakonik, ¢l. 779g, st. 2). Prenos prava gradenja
odgovara predaji zemljista s pravom gradenja kod izvrSenja pravnog posla kojim se osniva
pravo gradenja. Predaja prava gradenja za sluc¢aj povratnog prenosa predstavlja realnu radnju
koja prati izvrSenje ugovora o pravu gradenja, a koja odgovara prenosu prava gradenja kao
realne radnje u izvrSenju ugovora o pravu gradenja. Osim realne radnje, vrsi se i promjena
upisa u zemljis$noj knjizi tako da se izvr$i ispis imaoca prava gradenja iz odgovarajuceg
zemljiSnoknjiznog uloska s istovremenim upisom sopstvenika zemljista kao imaoca prava
gradenja. Uobicajeno je da se za slucaj povratnog prenosa pravo gradenja zadrzava, ali u
iznimnim slu¢ajevima sopstvenik zemljista istovremeno s izvrSenim povratnim prenosom
moze donijeti odluku da se pravo gradenja ukine i izvrsi brisanje prava gradenja kao tereta
na zemljiStu i kao nekretnine upisane u posebnom zemljisnoknjiznom ulosku. Tada se pravo
gradenja gasi, a sve obaveze i prava prelaze na sopstvenika zemljista i traju kao da pravo
gradenja i dalje postoji sve do isteka ugovorenog roka.

8.1.1. Sjedinjenje

Prenosom prava gradenja na sopstvenika zemljiSta sjedinjuje se identitet lica
povodom povratnog prenosa. Jedno lice istovremeno se nalazi u polozaju kao sopstvenik
zemljista i imalac prava gradenja. Sjedinjenje se nece ostvariti u slucaju ako sopstvenik
zemljiSta odluci da se prenos prava gradenja prenese u korist tre¢e osobe. U drugom
slucaju, sjedinjenje za posljedicu moze imati ukidanje prava gradenja, ali i njegovu
opstojnost kao svojinsko pravo gradenja.

U slucaju da sopstvenik zemljista donese odluku ukinuti pravo gradenja u momentu
sjedinjenja, pravo gradenja se gasi, a sva prava i obaveze prelaze na njega. Ranije
podignuta zgrada na pravu gradenja postaje pripadnost zemljista.

U njemackom pravu vazi pravilo da kod ostvarenja povratnog prenosa ,,ne dolazi
do konsolidacije (§889 BGB )“ (Gottwald, 2014, p. 114). To bi se onda moglo odnositi i
na druga prava koja dopustaju ugovaranje povratnog prenosa ili ukidanja prava gradenja
s u¢incima koji odgovaraju prijevremenom povratnom prenosu.
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8.2. Prenos prava gradenja na trecu osobu

Po nekim pravilima o ostvarivanju povratnog prenosa prava gradenja, kao na
primjer u njemackom pravu, ,,sopstvenik zemljiSta moze zahtijevati da nasljedno pravo
gradenja bude preneseno na trece lice” (Zakon o nasljednom pravu gradenja, § 3).
Prenosom prava gradenja na trece lice, sva prava i obaveze prelaze na to trece lice kao
novog imaoca prava gradenja. Lica koja su ranije stekla odredena prava na pravu gradenja
mogu se usprotiviti prenosu prava gradenja na trece lice ako opravdaju svoje sumnje da
bi takav prenos ugrozio njihova ranije stecena prava. U tom slucaju sopstvenik zemljista
duZzan je pribaviti suglasnost od strane tih osoba radi o¢uvanja pravne sigurnosti i zastite
prava svim licima koja su ranije stekla odredena prava u odnosu na pravo gradenja.

8.3. Upis promjene u zemljisnu knjigu

Pravo gradenja po svom nastajanju nuzno se upisuje u zemljisne knjige. Taj upis
se ostvaruje dvostrukim upisom prava gradenja u zemljisnim knjigama, i to prvo kao teret
na opterecenom zemljistu, a potom kao samostalna nekretnina i zemljiSnoknjizno tijelo
u posebnom zemljiSnoknjiznom uloSku. Povratnim prenosom prava gradenja ne vrsi se
promjena statusa upisanog prava gradenja u zemljiSnoj knjizi, ve¢ se promjena odnosi
na prenos prava gradenja s imaoca prava gradenja na sopstvenika zemljista. Ostvarenje
povratnog prenosa ne bi trebalo utjecati na opstojnost prava gradenja ili promjene njegove
pravne prirode. Osim toga, promjena ovlastenika na pravu gradenja ne bi trebala uticati
niti na sadrzaj prava gradenja ili biti na Stetu tre¢ih lica koja su na tom pravu ostvarila
odredena prava ili su obavezana na odredene ¢inidbe.

9. Rok za povratni prenos

Uobicajeno je da se rok za povratni prenos propisuje pravilima o pravu gradenja.
Osim toga, stranke u pravnom poslu o osnivanju prava gradenja mogu u onim pravnim
sistemima koji ne reguliraju prinudnim normama ustanovu povratnog prenosa ovo pitanje
regulirati sporazumom.

Rok za povratni prenos utvrduje se zakonom ili ugovorom o pravu gradenja. Ako
je rok utvrden zakonom, on ulazi u sadrzaj prava gradenja ex lege i stranke ga ne mogu
mijenjati. U slu¢aju da rok za povratni prenos stranke urede ugovorom o pravu gradenja,
on spada uugovorni sadrzaj prava gradenja kao slucajni uglavak (Simonetti, 2013, p. 17).
Na primjer, ,,ustupilac prava gradenja duzan je najmanje Sest mjeseci i ranije sluzbeno
upozoriti imaoca prava gradenja putem preporucenog pisma‘“ o namjeri da ostvari svoje
pravo na prijevremeni povratni prenos prava gradenja (Mustervertrag, tac. 2.2.3). Ako
je rok od Sest mjeseci fiksan, njegovo ,,krSenje eliminira pravo zahtijevati prijevremeni
povratni prenos‘ (Muster- neuer Burechtsvertrag BL, ta¢. 18.2). Medutim, ukoliko se radi
o ,,stecaju ili prinudnoj naplati, kao i hipotekarnoj naplati, ustupitelj prava gradenja moze
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odmah preporué¢enim pismom obavijestiti imaoca prava gradenja o povratnom prenosu
(Muster- neuer Burechtsvertrag BL, tac. 18.3).

Po svojoj prirodi rok za povratni prenos prava gradenja proizvodi u¢inke obaveznog
prava. Ali upisom roka u zemljisne knjige ili odgovarajuce knjige koje se vode kao registri
nekretnina, on proizvodi posljedice koje imaju vezu s pravom gradenja kao ogranicenog
stvarnog prava, s tim da on i dalje proizvodi u¢inke obaveznog prava.

9.1. Zakonski rok

U njemackom pravu propisano je da se povratni prenos ostvaruje u subjektivnom
roku od Sest mjeseci, a racuna se od dana kada je sopstvenik zemljiSta imao saznanje da
postoji zakonom utvrden uslov da moze podnijeti zahtjev radi vracanja nasljednog prava
gradenja (Zakon o nasljednom pravu gradenja, § 4). Objektivan rok utvrden je od dvije
godine, a racuna se od dana kad je ispunjen zakonom propisan uslov da vlasnik zemljista
moze podnijeti zahtjev za povratni prenos bez obzira na njegovo saznanje da postoji uslov za
vracanje (Zakon o nasljednom pravu gradenja, §4). Kad ¢e se ispuniti uslov u subjektivnom
ili objektivnom smislu glede ra¢unanja roka procjenjuje se za svaki konkretan slucaj. Ono §to
je bitno za ostvarenje povratnog prenosa koje propisuje zakon jeste da sopstvenik zemljista
protekom utvrdenog roka zakonom gubi pravo traziti vracanje, bez obzira na Cinjenicu da
postoje zakonom utvrdeni razlozi da sopstvenik zemljiSta ima pravo povratnog prenosa.

9.2. Ugovoreni rok

Pravni sistemi koji poznaju ustanovu prava gradenja, ali ne ureduju pitanje
povratnog prenosa eksplicitnom normom, ostavljaju mogucnost strankama kod sklapanja
posla kojim osnivaju pravo gradenja da ugovore povratni prenos pod odredenim uslovima
i prije nego sto je istekao rok na koji se osniva pravo gradenja. Ugovaranje roka za povratni
prenos ulazi u krug prava i obaveza iz domena obaveznog prava. Stranke mogu ugovoreni
povratni prenos urediti na nacin da se ovo pravo upise u zemljisnu knjigu, u tom slucaju
povratni prenos sli¢i raskidnom uslovu, $to nije moguce u austrijskom (Gesetz vom 26.
April 1912., betreffend das Baurecht, §4, st. 1) ili njemackom pravu (Zakon o nasljednom
pravu gradenja, §1, st. 4). Medutim, raskidni uslov moguce je ugovoriti po hrvatskom
pravu ili pravu koje se primjenjuje u Republici Srpskoj, odnosno Federaciji BiH i Brcko
Distriktu, tako da se ugovaranjem raskidnog uslova na neki nacin otvara moguénost
realizacije povratnog prenosa i u ovim pravnim sistemima, iako eksplicitno ne propisuju
instituciju povratnog prenosa kao $to je to u njemackom ili Svicarskom pravu.
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9.3. Zastara roka za podnosenje zahtjeva za povratni prenos

U njemackom pravu je propisano da pravo na podnoSenje zahtjeva za povratni
prenos zastarijeva u roku od Sest mjeseci racunajuci od dana kada je sopstvenik zemljiSta
saznao za postojanje uslova da moze podnijeti zahtjev, a najkasnije u roku od dvije godine
od nastanka uslova za podnosSenje zahtjeva (Zakon o nasljednom pravu gradenja, § 4).
Takoder, kod zahtjeva za povratni prenos trajnog prava stanovanja utvrden je subjektivni
rok od Sest mjeseci koji se ra¢una od momenta saznanja sopstvenika za postojanje uslova
za povratni prenos, i objektivni rok od dvije godine koji se racuna od momenta nastanka
uslova za povratni prenos trajnog prava stanovanja bez obzira na saznanje sopstvenika o
postojanju toga uslova (Zakon o svojini na stanu i trajnom pravu stanovanja, § 36, st. 3).

10. Pravne posljedice

Aktiviranjem povratnog prenosa od strane sopstvenika zemljiSta nastaju pravne
posljedice kako u odnosu na njega tako i u odnosu na imaoca prava gradenja, kao i na
treca lica koja su stekla neka od prava ili su u obavezi prema imaocu prava gradenja.
Sopstvenik zemljista zbog toga ne moze bez valjanih razloga pokrenuti postupak vracanja
prava gradenja. U pojedinim situacijama on mora imati i saglasnost tre¢ih lica, bez
obzira na to $to postoje opravdani razlozi da se pokrene postupak vracanja. Takoder,
on na zahtjev imaoca prava gradenja za ostvarenje povratnog prenosa ima obavezu dati
garanciju imaocu prava gradenja u vezi naknade za povratni prenos, a ukoliko to ne bi
ucinio, imalac prava gradenja ima pravo da izjavi prigovor na povratni prenos.

U slucaju povratnog prenosa nasljednog prava gradenja, trajno pravo stanovanja
ostaje (Zakon o svojini na stanu i trajnom pravu stanovanja, § 42, st. 2). Pored toga, za
slucaj povratnog prenosa nasljednog prava gradenja ostaju hipoteka, zemljisni dug, realni
teret, renta, i pod uslovom da se nasljedno pravo gradenja ukine. Ostala trajna prava na
nasljednom pravu gradenja se gase (Zakon o nasljednom pravu gradenja, § 33, st. 1).

Pored toga, u njemackoj praksi je uobicajeno da se u slucaju povratnog prenosa
,sredstva prikupljena u Fondu za obnovu (a to moze biti 1% od vrijednosti osiguranja
zgrade) u prenesu na sopstvenika zemljiSta u onoj mjeri u kojoj se ona nisu koristila za
stvarnu obnovu* (Baurechtsvertrag, tac. 2.1).

Danas su najcesce parnice u njemackom drustvu one koje se odnose na ostvarenje
povratnog prenosa i prigovora imaoca nasljednog prava gradenja u svezi zastite svojih
prava na naknadu za slu¢aj povratnog prenosa zbog uvecanja vrijednosti zemljiSta na
kome je osnovano pravo gradenja.

10.1. Naknada za povratni prenos

Imalac prava gradenja prije nego Sto bude izvrSen prenos prava gradenja na
sopstvenika zemljiSta ima pravo traziti naknadu za postojeée pravo gradenja. Naknada
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za povratni prenos utvrduje se na temelju pravila o procjeni vrijednosti nekretnina ili u
vrijednosti od dvije tre¢ine postojeceg prava gradenja. Drugim rijecima, ,,danas se naknada
u slucaju povratnog prenosa utvrduje u iznosu od 70 do 80 posto uobicajene vrijednosti*
(Hausinfo, 2019). S druge strane, ,,imalac prava gradenja se moze odre¢i naknade, ali
sopstvenik moze zahtijevati placanje svih troSkova uklanjanja zgrade* (Hausinfo, 2019).
Naknada moze biti uvecana ili umanjena pod odredenim okolnostima koje zavise od
zgrade u momentu vracanja. PogorSanje stanja prava gradenja vodit ¢e ka umanjenju
naknade za povratni prenos, a, s druge strane, poboljSanja stanja prava gradenja za rezultat
¢e imati uvecanje naknade. Naime, ,,iznos naknade Cesto je povezan s vrijednos¢u kuce*
(Hausinfo, 2019). U svakom sluc¢aju naknada zavisi od vrijednosti zgrade koja ,,varira
ovisno o kvaliteti gradnje, intenzitetu koristenja i odrzavanju“ (Hausinfo, 2019). ,,Zbog
toga je tako tesko procijeniti vrijednost do 100 godina“ (Hausinfo, 2019). Zato je ,,presudna
uloga upravljanja zgradom* (Hausinfo, 2019). Osim toga, vazna je i amortizaciona
dob zgrade, ,,ako je visa vrijednost zgrade od amortizacije, vrijednost zgrade je i dalje
veca od troskova izgradnje, a time je veca i naknada za slucaj povratnog prenosa, ili
obrnuto (Hausinfo, 2019). U gradu Ziirich uzima se amortizacijska stopa, na primjer,
za zgrade ,,0d 11 godina nakon kupnje stambenog prostora po godisnjoj stopi od 0,5%"
(Baurechtsvertrag, ta¢. 2.1). [znimno, ugovorom o osnivanju prava gradenja stranke mogu
ugovoriti da imalac prava gradenja nema pravo na naknadu za slu¢aj povratnog prenosa.
U tom slucaju, prenos prava gradenja se prenosi na sopstvenika zemljiSta bez naknade, ne
razmatrajuci okolnosti stanja prava gradenja i njegove vrijednosti u momentu vracanja.
Pravo naknade za slucaj povratnog prenosa (Heimfallvergiitung) u njemackom pravu
predvida da se za naknadu odreduje dvije tre¢ine vrijednosti nasljednog prava gradenja,
drugim rije¢ima ,,ako se sopstvenik koristi zahtjevom za povratni prenos, on ima obavezu
isplatiti imaocu prava gradenja razumnu naknadu, barem jednaku dvije tre¢ine srednje
vrijednosti nasljednog prava gradenja u vrijeme vracanja odmah po prenosu nasljednog
prava gradenja“ (Zakon o nasljednom pravu gradenja, § 32, st. 1; Bundesgerichtshof,
Urt.v.22.11.1991, Az.:V ZR, 187/90, vom 22.11.1991). Sudska praksa ¢ini izuzetak, koja
zauzima stav da se naknada moze utvrditi ,,ne samo u okviru § 32, st. 2, to¢. 3 Zakona o
nasljednom pravu gradenja, ve¢ opéenito prema okolnostima u trenutku ispunjenja odredenog
uvjeta za podnoSenje zahtjeva za povratni prenos, osim ako nije drugacije dogovoreno*
(Bundesgerichtshof, Urt.v.22.11.1991, Az.:V ZR, 187/90, vom 22.11.1991). U spomenutoj
presudi sud zauzima, takoder, stav da je referentna tocka za utvrdivanje vrijednosti naknade
u slucaju povratnog prenosa ,,podnosenje zahtjeva za povratni prenos u skladu s § 32, st.
1 Zakona o nasljednom pravu gradenja, a ne vrijednost koju je nasljedno pravo gradenja
imalo u vrijeme zabiljezbe povratnog prenosa u zemljiSnu knjigu (Bundesgerichtshof,
Urt.v.22.11.1991, Az.:V ZR, 187/90, vom 22.11.1991). Pored toga, sud joS konstatira
da to ,.takoder odgovara sporazumu o naknadi u ugovoru o nasljednom pravu gradenja“
(Bundesgerichtshof, Urt.v.22.11.1991, Az.:V ZR, 187/90, vom 22.11.1991). Dakle, Savezni
sud Njemacke zauzima stav da dvije tre¢ine vrijednosti nasljednog prava gradenja ne
predstavlja nikakvo ograni¢enje da naknada za povratni prenos bude i veca od dvije trecine,
a pod odredenim okolnostima to moze biti i ,,puna vrijednosti nasljednog prava gradenja“
(vollen Erbbaurechtswert) (Bundesgerichtshof, Urt.v.22.11.1991, Az.:V ZR, 187/90, vom
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22.11.1991). Sto se tice njemackog prava, umjesto zakljucka izvodimo tvrdnju da ,,prema
§ 32 Zakona o nasljednom pravu gradenja, sopstvenik zemljiSta mora platiti imaocu
nasljednog prava gradenja odgovarajucu naknadu za nasljedno pravo gradenja u vrijeme
ispunjenja zahtjeva za povratni prenos, osim ako je ugovorom drugacije ugovoreno ili je
iskljucena obaveza naknade® (Gottwald, 2014, p.114).

U pravu Srbije, de lege ferenda, za slucaj prijevremenog prestanka prava gradenja
koji moze biti povod za ostvarenje povratnog prenosa, naknada za prenos prava gradenja
na sopstvenika zemljiSta, odnosno naknada za izgradenu zgradu, moze biti utvrdena u
iznosu pravi¢ne naknade. S tim da ,,pravicna naknada koju je sopstvenik duzan isplatiti,
ne moze biti manja od polovine iznosa za koji je vrijednost (cijena) zemljiSta uvecana
gradenjem zgrade®. (Prednacrt Gradanskog zakonika Republike Srbije, ¢l. 2034, st. 2).
Ako stranke nisu drugacije uredile, ,,sud ¢e obavezati (naloziti) imaocu da vrati zgradu
sopstveniku zemljista, kad mu sopstvenik isplati dosudenu naknadu ili pruzi odgovarajuce
obezbjedenje®. (Prednacrt Gradanskog zakonika Republike Srbije, ¢l. 2034, st. 3).

Dakle, srpsko pravo de lege ferenda predvida isplatu naknade za podignutu zgradu
zaslucaj prijevremenog prestanka prava gradenja kroz koji je moguce ostvarenje povratnog
prenosa, sto sli¢i obracunu naknade za zgradu kod povratnog prenosa u Svicarskom
pravu. Da li ¢e sopstvenik zemljista zadrzati pravo gradenja ili ¢e ostvarenjem prava na
prijevremeni povratni prenos ukinuti pravo gradenja, ostaje na sopstveniku zemljista
da se opredijeli u kom obimu ¢e se ostvariti povratni prenos, za razliku od njemackog,
odnosno Svicarskog prava koje propisuje da sopstvenik zemljiSta moze povratni prenos
ostvariti odrzavanjem prava gradenja na posluznom zemljistu uz obavezu isplate naknade
za prenos prava gradenja i zgrade na sebe.

10.2. Prava trecih lica

Sopstvenik zemljista ne moze ostvariti povratni prenos na Stetu trecih lica, a u iznimnim
slucajevima i bez njihove suglasnosti. Trece lice koje je steklo neko pravo na pravu gradenja,
sva svoja prava ostvaruje u odnosu na sopstvenika zemljista, ali sada u poziciji imaoca prava
gradenja. Prava trecih lica su trajna i slijede sudbinu prava gradenja koje se nakon povratnog
prenosa nalazi u rukama sopstvenika zemljista. S druge strane, sopstvenik zemljista uz
suglasnost s tre¢im licima moze nakon izvrSenog vracanja ukinuti pravo gradenja, te u tom
slucaju sva prava i obaveze prelaze na njega kao sopstvenika zemljista. Treca lica nakon
ukidanja prava gradenja i dalje koriste svoja prava kao da ono nije ukinuto, sve do roka na
koje je bilo osnovano. U njemackom pravu vazi pravilo da ,,nakon povratnog prenosa hipoteka
ostaje (§ 33 I 1. Zakona o nasljednom pravu gradenja)“ (Gottwald, 2014, p.114).

10.3. Ukidanje prava gradenja
Postojanje povratnog prenosa u njemackom ili Svicarskom pravu se opravdava

razlozima opstojanja prava gradenja i nakon $to se ostvari povratni prenos prava gradenja
zbog sankcije koju sprovodi sopstvenik zemljista prema imaocu prava gradenja. Takoder,
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opstojanje prava gradenja ima i efekte pravne sigurnosti da ¢e se steena prava na pravu
gradenja 1 ostvariti sa Zeljenim ocekivanjima lica koja imaju takva prava. Medutim,
iznimno sopstvenik zemljiSta moze donijeti odluku uz dopustenje tre¢ih lica da ukine
pravo gradenja istovremeno s ostvarenjem povratnog prenosa. U tom slucaju sva nastala
prava ili obaveze prelaze na sopstvenika zemljiSta, s rokom trajanja na vrijeme koje je
prethodno bilo utvrdeno kao rok trajanja prava gradenja. Raniji tereti, kao $to su hipoteka
ili zemlji$ni dug, odnosno realni teret i tome slicno, brisanjem prava gradenja iz zemljisne
knjige po sili zakona postaju teret zemljista. Ovi tereti se gase istekom roka na koje je
bivse pravo gradenja bilo osnovano. To je na neki nacin garancija svim licima koja imaju
neko steCeno pravo upisano kao teret na bivSem pravu gradenja da ¢e to pravo i biti
ostvareno nakon $to bude izvrSen povratni prenos s posljedicom ukidanja prava gradenja.

U pravu Srbije, de lege ferenda, moguce je da se povratni prenos ostvari kroz
prijevremeni prestanak prava gradenja, i to za slu¢aj ,,ako imalac prava gradenja ne placa
ugovorenu naknadu, ili (bitnije) mijenja namjenu zgrade ne trazeéi pristanak sopstvenika
posluznog zemljista ili znatnije prekoracuje granice svoga prava ili teze povreduje ugovorene
obaveze, sopstvenik moze zahtijevati prestanak prava gradenja i prenos prava i obaveza u
vezi sa zgradom na svoje ime* (Prednacrt Gradanskog zakonika Republike Srbije, ¢l. 2034,
st. 1). U drugom slucaju, povratni prenos se moze ostvariti kod prijevremenog prestanka
prava gradenja zbog neizgradnje, odnosno negradenja, kada ,sopstvenik posluznog
zemljiSta moze zahtijevati da pravo gradenja prestane prije proteka ugovorenog vremena,
ako imalac ne po¢ne sa gradenjem ni posle dvije godine od zakljucenja ugovora“ (Prednacrt
Gradanskog zakonika Republike Srbije, ¢l. 2034, st. 1). Takoder, ,,isto tako sopstvenik
moze zahtijevati prestanak prava gradenja prije proteka ugovorenog vremena ako imalac
ne izgradi zgradu ni poslije deset godina od zakljucenja ugovora“ (Prednacrt Gradanskog
zakonika Republike Srbije, ¢l. 2034, st. 2). Ukoliko bi se pravo gradenja pod uslovima za
prijevremeni prestanak prenijelo na sopstvenika zemljista, i zadrzalo u pravnom zivotu,
nastale bi pretpostavke za ostvarenje povratnog prenosa, iako nije eksplicitno predvideno
odredbama Prednacrta Gradanskog zakonika Republike Srbije. U tom slucaju ostvaruje se
pravo vracanja koje ima slicnosti s povratnim prenosom u njemackom, odnosno Svicarskom
pravu (na primjer neuredno plac¢anja naknade; prekoracenja ovlastenja, neizgradnje/
negradenje zgrade, insolventnost imaoca prava gradenja i tome sli¢no). Takoder, neki od tih
razloga dovode do ukidanja prava gradenja u hrvatskom pravu (Zakon o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima Republike Hrvatske, ¢l. 294), kao i u pravu Republike Srpske (Zakon o
stvarnim pravima Republike Srpske, ¢l. 299), odnosno Federacije BiH (Zakon o stvarnim
pravima Federacije BiH, ¢l. 311), te pravu Brcko Distrikta (Zakon o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima Brcko Distrikta BiH, ¢l. 88).

11. Pravno jedinstvo nekretnine u korelaciji sa povratnim prenosom
Uspostavom prava gradenja na zemljiStu vrsi se razdvajanje svojine na zgradi

u odnosu na zemljiSte, s tim da realno nekretnina i dalje ostaje nedjeljiva. Nedjeljivost
nekretnine proizlazi iz ¢injenice da je veza izmedu zgrade i prava gradenja monolitnija, jer
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je ona pravno uspostavljena u odnosu na prirodnu vezu zgrade i zemljiSta, te se ne narusava
njeno jedinstvo jer se pravo gradenja kao fikcija smatra zemljiStem, a nedjeljivost nekretnine
ostvaruje u fikciji prava gradenja kao posebne nekretnine koja ¢ini pravno jedinstvo s
realnim zemljiStem. Drugim rije¢ima, ,,zgrada koja je izgradena, ili koja bude izgradena
na zemljistu koje je optereceno pravom gradenja pripadnost je toga prava, kao da je ono
zemljiste* (Simonetti, 2009, p. 40). To samo potvrduje da se pravo gradenja kao izuzetak
smatra nekretninom, s obzirom na to da u modernim pravnim sistemima, kao $to je i u pravu
Republike Srpske ili pravu Federacije BiH, odnosno hrvatskom pravu, ,,pojam nekretnine
odreden na potpuno novi nacin®, temeljem cega je doslo do povratka dejstva starog rimskog
nacela superficies solo cedit, a po ¢emu je ,,zemljiSte opet postalo glavna stvar, a ono §to
se sa njim trajno spoji je njegov prirastaj*, Sto za posljedicu ima ponovno uspostavljanje
»pravnog jedinstva nekretnine* (Medi¢, 2011, pp. 9-10). A to znaci da ,,na istom mjestu
postoji zemljiSte i njime optere¢eno pravo gradenja koje je istovremeno posebna nekretnina
u pravnom pogledu, a zgrada je njegova pripadnost kao da je ono zemljiste”, po tome,
,,0no je posebno zemljisnoknjizno tijelo sa zgradom ili bez zgrade, pravno odvojeno od
zemljista® (Simonetti, 2009, p. 39). Uspostavom prava gradenja sopstvenik zemljista
gubi pravo upotrebe zemljista i njegovo se pravo vlasnistva svodi na golo pravo, ,,ali time
nije umanjen volumen prava vlasni$tva, jer upravo iz prava vlasni$tva proizlazi pravo na
naknadu za uporabu optere¢enog zemljiSta koju je nositelj prava gradenja duzan placati
vlasniku zemljista* (Simonetti, 2009, p. 39). To se moze reci i za povratni prenos koji izvire
iz sadrzaja prava svojine kao ovlastenje da pod utvrdenim pravilima sopstvenik zemljista
moze traziti vracanje prava gradenja kao nekretnine u pravnom pogledu. Tako pravo
gradenja postaje predmet povratnog prenosa koje moze biti ili ne biti u korelaciji s pravnom
pretpostavkom da je ,,za pravno jedinstvo nekretnine koja izrazava tradicionalno nacelo
superficies solo cedit* potrebno postojanje pravne veze izmedu prava gradenja i zgrade koja
odgovara trajnoj vezi ,,spojenih stvari sa zemljiStem, trajne zgrade i druge gradevine i sve
Sto zemlja rada na povrsini bilo da je samoniklo ili posijano, odnosno posadeno® (Simonetti,
2009, p. 33). Slijedom toga, po nacelu superficies solo cedit, imalac prava gradenja
izjednacen je s ovlastenjima koje ima sopstvenik zemljista, a to znaci da sve ono Sto bude
izgradeno ili zasadeno na zemljiStu optere¢enom pravom gradenja postaje ex lege svojina
imaoca prava gradenja kao da je on sopstvenik zemljista. ,,Po njemackom pravu, izuzev
u slucaju prekoracenja granice (§§ 912-916 BGB-a), nositelj nasljednog prava gradenja
(Erbbaurecht) uvijek stjeCe pravo vlasniStva zgrade, koju tre¢i podigne na tom zemljistu*
(Simonetti, 2009, p. 41). Medutim, ,,ako se prihvati koncepcija da je zgrada samo pripadak
(pertinencija) prava gradenja, tada nositelj prava gradenja ne stjeCe pravo vlasnistva na
zgradu, na originaran nac¢in“ (Simonetti, 2009, p. 41). U tom slucaju, postoji opasnost da
imalac prava gradenja ostane bez pravne zastite, zbog Cega je jedino prihvatljivo rjeSenje
da je gradevina ,,prirasStaj, odnosno kako se izrazava njemacko pravo, bitni sastavni dio
nasljednog prava gradenja“ (Simonetti, 2009, p. 42).

Zbog toga, povratni prenos kao i ,,pravo na naknadu za koriStenje zemljista
potvrduju da postoji objekt prava vlasniStva u prostoru koji zauzima objekt prava gradenja
sa zgradom ili bez nje** (Simonetti, 2009, p. 43). Shodno tome, zaklju¢ujemo da povratni
prenos kao poseban institut ne umanjuje znacaj pravnog jedinstva nekretnine kad su u
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pitanju ,,suvremeni pravni sistemi* koji ,,poznaju ustanove pravnog dualiteta zemljista i
zgrade (pravo gradenja, superficijarno pravo, itd.), a neki od njih i pravni dualitet zemljista
i stabla® (Simonetti, 2009, p. 33). To znaci da uspostavom prava gradenja, odnosno
»pravnog dualiteta zemljista i zgrade®, u pravnom smislu, ,,pravno jedinstvo nekretnine*
postaje ,,samo oboriva predmnjeva (praesumptio iuris tantum)“ (Simonetti, 2009, p. 33).

Iz izloZzenog mozemo izvesti zaklju¢ak da povratni prenos u korelaciji s pravnim
jedinstvom nekretnine odgovara pravnom dualitetu zemljista i zgrade. A realizacijom povratnog
prenosa ne mijenja se polozaj prava gradenja kao nekretnine koja opterecuje zemljiste, odnosno
polozaj zgrade koja je podignuta na pravu gradenja kao umjetnom zemljistu.

12. Zakljucak

Povratni prenos, kao sadrzaj prava gradenja, ugovara se ili je to zakonom odredeno
da se primjenjuje kao sankcija za krSenje obaveza od strane imaoca prava gradenja. Kako
ono nije propisano niti predvideno pravo u pravilima o pravu gradenja u Prednacrtu
Gradanskog zakonika Srbije na nacin kako je to ucinjeno u njemackom i Svicarskom
pravu, ovaj rad je ipak pokazao da se neki elementi povratnog prenosa nalaze u sadrzaju
prava gradenja kao sankcija za prijevremeni prestanak prava gradenja.

Izradom ovog rada tezilo se unaprijediti saznanje o nekim pojedinostima u vezi s
pravom gradenja po pitanju njegove strukture, sadrzaja i ovlaStenja koja ima sopstvenik
zemljista ili ustupilac prava gradenja za slucaj da u vanrednim okolnostima zahtijeva
vracanje prava gradenja, koje se u Prednacrtu Gradanskog zakonika Srbije uzimaju kao
razlozi za prijevremeni prestanak prava gradenja. A to znaci da sopstvenik zemljista, de
lege ferenda u srpskom pravu, ima neka ovlastenja koja sli¢e sadrzaju povratnog prenosa
u njemackom ili §vicarskom pravu, pod pretpostavkama prijevremenog prestanka prava
gradenja, tako da na sebe prenese pravo gradenja bez posljedice njegovog gasenja.

Analizom literature o povratnom prenosu, sudske prakse i prakse ugovaranja prava
gradenja doslo se do informacije da je ustanova povratnog prenosa i te kako koristan
pravni institut koji po svom sadrzaju odgovara sankciji koja se ostvaruje pod odredenim
uslovima kada sopstvenik zemljista ili ustupilac prava gradenja ima pravo zahtijevati
vracanje prava gradenja, a da nije nuzno njegovo gasenje. Slijedom toga, moze se izvesti
zakljucak da postoje objektivni razlozi da povratni prenos nade svoje mjesto u pravilima
o pravu gradenja u budu¢em Gradanskom zakoniku Srbije.
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REVERSION IN THE CONTEXT OF RIGHT TO BUILD
Summary

This paper examines the institution of the reversion from the angle of German
and Swiss law in the context of the right to build. The study of this problem points to the
complexity known by German or Swiss law regarding the reversion of the right to build.
This primarily refers to the structure and content of the right to build, which, according
to the concept developed in German law, differs from the well-known models of rights to
build in Swiss law. In such an environment, full of facts and evidence, a reversion analysis
has been made, as presented in this paper, based on well-known reversion theories,
through developed case law and practice of contracting rights to build in German and
Swiss law. On the other hand, the work also dealt, in a small segment, with the problem of
reversion in Serbian law. First of all, this was taken into account in the early termination
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of right to build in the manner as foreseen in the rules on right to build in the Preliminary
Draft Civil Code of the Republic of Serbia. Consequently, the conclusion was drawn that
the reversion, as a sanction against the owner of the right to build, in case of violation of
contractual obligations, is realized by transferring the right to build from the holder to the
land owner. By acquiring one person in the role of landowner and landholder, the right
to build is not extinguished due to the unification; of course, it exists as a property right
to build, which is permitted in German and Swiss law, as provided de lege ferenda in the
law of Serbia.
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