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PRAVO IZ STVARNOG TERETA
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I. STVARNI TERET
A. Pojam i obiljeZja

1. Stvarni teret (realni teret, lat. onus reale, nj. Reallast, Grundlast, fr./$vic.
la charge foncicre, slov. stvarno breme, engl. rentcharge) je za svakoga mjero- !
davna opterecenost nekretnine necijim stvarnim pravom na ponavijana davanja
i/ili cinjenja na teret vrijednosti te nekretnine.

2. Teret koji opterecuje nekretninu je stvarnopravne naravi, pa prati stvar
(nekretninu) koju opterecuje, djelujuéi apsolutno, tj. prema svakome (erga om- :
nes).! Osnuje li se stvarni teret — osnovala se stvarnopravna odgovornost za po- |
navljana davanja /ili éinjenja koja su sadrZaj toga tereta. Time ée ta davanja i/ili !
¢injenja trebati davati “nekretnina”, $to znadi — svagdagnji vlasnik optereéene ne- ;,

I Stvarni tereti su jedna od onih pravnih ustanova o kojoj se vodilo mnoge sporove, po-
liti¢ke, ali i dokirinarne naravi. Jedno od doktrinarno spornih pitanja bilo je ono o pravnoj naravi
stvarnih tereta. Po jednima stvarni tereti imaju stvarnopraviu narav, dok drugi smatraju da im je na-
rav obveznopravna. Temelj ovog drugog shvacanja je uéenje o tzv. realnim obligacijama, naime o
obveznim odnosima u kojima je duZnik (eventualno i vjerovnik) odreden svojim stvarnopravnim
statusom glede neke stvari — svojim vlasni$tvom te stvari, posjedovanjern stvari i sl. Uglavnom je
prevladalo shvaéanje da stvarni tereti imaju dvostruku pravnu narav — da iz njih proizlazi sub-
Jjektivno stvarno pravo za korisnika tereta (pravo iz stvarnog tereta), a da je komplement toga prava
obveza svagdaSnjeg vlasnika optereéene nekretnine. Stoga se spor o pravnoj naravi stvarnih tereta
zapravo sveo na razmimoilazenja oko toga §to je bitno za stvarni teret — njegov stvarnopravni ili ob-
veznopravni aspekt. 1 danaSnje doba su, medutim, ovakvi doktrinarni sporovi uglavnom zamrli.
Nade pravo je izgradilo ustanovu stvarnih tereta slijedeéi vladajuce uéenje po kojem su oni u prvom
redu stvarnopravne naravi,
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kretnine; a za ona davanja i/ili ¢injenja koja bi ostala neizvriena, odgovarat ée ta
“nekretnina” svojom vrijednod¢u, Sto znadi da ¢e svagdadnji viasnik te nekretni-
ne moratl trpjeti da ih se namiri iz njezine vrijednosti. Stvarnopravna odgovor-
nost, naime, odreduje i ¢ime se odgovara i tko time odgovara. Terete¢i nekretninu
stvarni teret umanjuje pravnu vlast njezinog svagda$njeg vlasnika — vlasnici se
mogu mijenjati, ali dok god postoji stvarni teret na nekretnini, dotle ée korisnik
tog tereta imati pravo iz stvarnog tereta, koje ¢e ga ovla$éivati da mu se na teret
vrijednosti opterecene nekretnine ponavljano nesto daje ili &ini, te da se za to od-
govara vrijedno§cu te nekretnine,

B. O razvoju i ulozi pravne ustanove stvarnih tereta

3. Pravna ustanova stvarnih tereta je strana rimskom pravu, koje je strogo
razlikovalo stvarna od obveznih prava, a stvarno pravo na tudoj stvari je moglo
ovlas¢ivati svojeg nositelja jedino na vlasnikovo trpljenje ili propustanje — nipos-
to na to da bi mu vlasnik ne§to davao ili ¢inio. Nadelo rimskog prava je bilo da
nema sluznosti na pozitivno &injenje (servitus in faciendo consistere nequit).

4. Pravna ustanova stvarnih tereta vuce korijen od srednjovjekovnog len-
skog, feudalnog prava. Umjesto da neslobodne osobe rade na gospodarevoj ne-
kretnini kako bi odatle nastajale koristi za gospodara, on bi svoju nekretninu op-
teretio stvarnim teretom, pa bi je tako opterecenu dodijelio nekoj osobi. Teret bi
se sastojao u tome $to bi mu onaj koji bi stekao tu nekretninu morao davati dio
koristt od nje izvr§avajuéi mu periodi¢ni odredene &inidbe (npr. davati mu deseti-
nu uroda svake godine). Tim ¢inidbama bi dio koristi od nekretnine dobivao ko-
risnik tereta — gospodar. Buduc¢i da je stvamopravni teret bio stvarnopravne pri-
rode, pa je djelovao prema svakome koji bi stekao nekretninu, to bi svaki onaj
koji bi stekao optere¢enu nekretninu bio duZan izvriavati éinidbe koje su bile
sadrzaj tereta. Obveze prema gospodarima su tako izgubile osobni i dobile stvar-
nopravni karakter — nekada$nju osobnu ovisnost o gospodaru zamijenila je ovis-
nost putem optereéenja nekretnine. Postupno se bio razvio velik broj razligitih
stvarnih tereta. Isprva su to bili stvarni tereti na zemlji (na ¢inidbe u naturi ili u
novcu), ali su se kasnije razvili sli¢ni i u gradovima (gdje nisu potjecali od feu-
dalnih prava, nego bi nastajali kupnjom rente? ili sl.). Unato€ recepciji rimskoga
prava, pravna se ustanova stvarnih tereta uspjela odrzati.? Svoju je vitalnost doka-
zala i kasnjje.

% Kupnja rente je bila posao kojim bi netko vlasniku nekretnine dao odredenu svotu novea,
s time da se na nekretnini osnuje stvarni teret, zbog kojega ¢e svagdaénji viasnik te nekrethine mo-
rati placati nov&anu rentu korisniku tog tereta. Kada bi se teret osnovao, pravo korisnika tereta na
obroke rente proizlazilo bi iz stvarnog tereta, i bilo bi neovisno o tome je li postojao i kakav je bio
obvezni odnos izmedu onoga tko je rentu kupio i vlasnika nekretnine koji je osnovao teret.

3 Polazeti od rimskog pojma slu¥nosti, razvijen je bio pojam stvarnih tereta kao svoje-
vestie inagice sluZnosti, koja stoji uz bok rimskopravnim sluZnostima na trpljenje i propustanje. Go-
vorilo se o stvarnim teretima kao o sluZnostima na &injenje (servitutes faciendi), odnosno siu-
nostima po njemackom pravu (servitutes iuris Germanici).
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S

5. Nakon §to je srusen feudalni poredak, nije vie bilo u pravnim poretcima
mjesta stvarnim teretima koji bi odrZavali 1 dalje feudalne odnose. Tada se zastu-
palo shvaéanje da u njima nema viSe mjesta ikakvim stvarnim teretima, bez obzi-
ra na to jesu li feudalnog porijekla ilinisu, jer da bi mogli svojim postojanjem po-
novno uspostaviti feudalne odnose. Bilo je to ofigledno pretjerivanje, ali strah od
povratka feudalizma bio je jo§ veoma izraZen, pogotovo neposredno nakon Fran-
cuske. Revolucue Tako francuski CC uopée ne priznaje stvarne terete. U N_]G-
mackOJ .je naprotiv, zadrZana ustanova stvarnih tereta — BGB ju je usvojio i is-
crpno ‘uredio. Kada se u Svicarskoj Konfedela01J1 radilo na donogenju ZGB-a,
vodile su se velike rasprave u prilog, 1 protiv ustanove stvarnih tereta. Pravnici iz
francuskih kantona oStro su se suprotstavljali ideji da taj zakonik uredi stvarne
terete, ‘dok su oni iz ostalth Svicarskih kantona ipak zagovarali zadrZavanje prav-
ne ustanove stvarnih tereta, kako bi se¢ zadovoljavale potreba Zivota. Nadeno je
srednj¢ rjeSenje — Svicarski je ZGB, doduse, omoguéio postojanje stvarnih tereta,
ali ih je uredio s takvim restrikcijama da je time iskljudio opasnost od obnove
feudalnih odnosa. Austrijski ABGB (OGZ) izbjegao je da izri¢ito ukine stvame
terete, ali 1 da ih uredi svojim normama — OGZ ne sadrzi odredbe koje bi ¢cjelovi-
to uredivale stvarne terete, nego samo neke posebne odredbe u vezi s nekim vr-
stama stvarnih tereta.* Ipak, premda su feudalni odnosi naravno i u Austriji uki-
nuti 'austrijsko se pravo nije odreklo ustanove stvarnih tereta.’ Stvarni tereti, da-
kako viSe ne oni feudalnog karaktera, ustanova su 1 suvremenog austnj skog prav-
nog- poretka uredena nekim odredbama posebnih zakona.

6. U nafem je pravnom poretku — dok je bio sastavni dio jugoslavenskoga
— moguénost postojanja stvarnih tereta bila priznata odredbom &lanka 60,
ZOVO. Ta odredba uopce nije uredivala stvarne terete, nego je samo upuéivala
na to da ih (kao i osobne shuZnosti) uredi posebni (republicki) zakon. To nije bilo
uradeno, pa stvarni tereti nisu bili zakonom regulirani, izuzme li se nekoliko po-
jedinaénih odredaba u nekim posebnim zakonima.% 7 Napokon je ZV uredio stvar-

4 OGZ sadr?i posebne odredbe o Zakupu nasljednorn, nasljednoj dadi, i podnini (Erbpacht,
Erbzins i, Bodenzins) te o odnosima vrhovnog 1 koristovnog vlasnitva (§§ 1122-1155). Spominje
stalne godiinje rente (§ 530, 687, 928) a osobito prihod dosmrini (Leibrente) (§§ 1284—1286), a na
pojedihim mjestima_govori o pravima odnosno duZnostima skoplanima sa stvarnim teretima (§8
512,686, 928).

TS Ukidanje feudalnih odnosa nije pratilo 1 izri¢ito stavljanje izvan snage odredaba OGZ

koje suih reguhrale ali postoji puna suglasnost da su time odredbe §§ 1122-1155 OGZ postale bes-
predmetne, jer da ih se nema na $to primjenjivati.

6 Clanak 116. Zakona o nasljedivanju iz 1955. je upuéivao na moguénost optereéivanja
stvarnim teretom dozwotne rente, doZivotnog uzdrZavanja i si. stvari koje bi se ustupilo ugovorom o
ustupu i raspodjeli;

7 Kada je ZOVO preuzet u hrvatsko zakonodavstvo kao zakon RH, tada je bilo odredeno
da ée se i glede stvarnih tereta primjenjivati kao pravna pravila odnosne odredbe OGZ-a (Clanak 18.
Zakona o preuzimanju ZOVO (“Narodne novine”, br. 53/91), ali od toga nije bilo mnogo koristi,
zbog veé spomenute insuficijencije OGZ-a.
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ne terete (246-279),% a ZZK ureduje njihovo upisivanje u zemlji§ne knjige (33
ZZK). '

C. Vrsie stvarnih tereta

7. Stvarni se tereti dijele prema temelju svojega nastanka na 1/ privatno-
pravne i 2/ javnopravne. Privatnopravni se osnivaju na privatnopravnom temelju
~ na pravnom poslu vlasnika zemljiSta, ili na odluci koju donosi sud odnosno
drugo tijelo vlasti prigodom odlu¢ivanja o nekim privatnopravnim odnosima gle-
de nekretnine. Javnopravni stvarni tereti su, naprotiv, osnovani na temelju zakona
na nckom javnopravnom temelju (261/2, 266). *1°

8. Prema sadrzaju, stvarni tereti mogu biti 1/ naturalni — na ponavljana da-
vanja stvari, na ponavljana izvrSavanja odredenih ¢inidbi rada i 2/ nov¢ani — na
ponavljana davanja novca (novéane rente),

9. Prema tome u ¢iju je korist odreden teret, razlikuju se 1/ stvarni tereti u
korist nekretnina, tj. predijalni stvarni tereti (256-258) 1 2/ stvarni tereti u korist
osoba, tj. osobni, personalni stvarni tereti (259-260).

10. Prema trajnosti, stvarni se tereti dijele na 1/ terete ogranicenog trajanja i
2/ trajne (vjecne). OgraniCenog trajanja su oni tereti koji su ograni€eni zavr$nim
rokom ili raskidnim uvjetom, izri¢ito postavljenim kao ogranicenje, ili implicira-
nim u sadrzaju tereta (npr. teret u korist neke odredene osobe, koji prestaje njezi-
nom smréu). Trajni (vjeéni) tereti su oni kojima trajanje nije ogranic¢eno rokom 1li
uvjetom, a ni sadrzaj im nije takav da bi implicirao njihov prestanak.!! UnatocC
svojem nazivu, 1 trajni (vje¢ni) stvarmni tereti ée prestati, nastupi li neka okolnost
koja je zakonom odredena za pretpostavku prestanka stvarnog tereta (npr. uki-
nuéem).

$ Kao uzor je posluZilo vicarsko uredenje stvarmih tereta.

? Neki suvremeni pravni poretci odri¢u javnopravnima karakter stvarnih tereta, pa ureduju
sarno privatnopravne. Na¥ pravni poredak, kao ni §vicarski, nije napustio tradicionalno udenje po
kojem su javnopravni tereti jedna vrsta stvarnih tereta, pa svojim normama ureduje djelovanje svih
vrsta stvarnih tereta, ukljuujuéi i javnopravnih. Dakako, javnopravai se tereti osnivaju posebnim
zakonima javnopravne naravi, koji mogu sadrZavati 1 odredbe o djelovanju tih tereta. Te norme su
posebne (specualne) pa ¢e se u prvom redu primjenjivati na cdnosne terete, a tek podredno Ce se
primjenjivati opéa pravila o stvarnim teretima koja sadrzi ZV.

{0 Na¥ pravni poredak pruza moguénost da se kao javnopravne stvarne terete tretiraju neka
davanja vlasnika nekretnina koja se stalno ponavljaju, kao §to su to pladanja komunalne naknade
(Zakon o komunalnom gospodarstvu, “Narodne novine”, br. 26/03), slivne vodne naknade (Zakon o
financiranju vodnog gospodarstva — “Narodne novine”, br. 107/95, 19/96, 88/98), a i neka druga. Za
sada ta moguénost jo§ nije dovoljno uodena i iskoritena u praksi.

1 Nisu trajni (vjeéni) tereti oni koji su ogranideni time #to je svagda$njem vlasniku dano
pravo da ih se oslobodi pla¢anjem neke svote novea ili sl., jer je tu posrijedi potestativan uvjet — te-
ret prestaje, ako vlasnik plati odredenu svotu.
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D. Predmet, osobe i sadrzaj stvarnog tereta

1. Predmet stvarnog tereta

11. Predmet stvarnog tereta moZe biti jedino nekrefnina, 1 to jedino takva
koja je sposobna biti predmetom i zaloZnog prava (247/1)."* Kada je neka ne-
kretnina optereéena stvarnim terctom, time su ujedno optereCene i sve njezine
pripadnosti (247/2). Predmetom istog stvarnog tereta mozZe biti i vife nekretnina
zajedno (svaka sa svim svojim pripadnostima) kao da su sve one jedan objekt
tereta, pa ée se glede namirivanja iz njihove vrijednosti primjenjivati pravila po-
stavljena za zajednicke (simultane) hipoteke. Isto kao nekretnina, moZe stvarnim
teretom biti optereéen i idealni dio nekretnine (247/3). Naprotiv pokretnine, a ni
subjektivna prava, ne mogu biti predmet stvarnih tereta.

12. Predmet stvarnog tereta moZe biti i prave gradenja (285/2). Pravo gra-
denja je ogranideno stvarno pravo na necijem zemljistu,” koje je u pravnom po-
gledu izjednadeno s nekretninom (280/2).'* To stvarno pravo moZe, kao i zem-
ljiste, biti optere¢eno stvarnim teretom; s prestankom prava gradenja, prestat ¢e 1
pravni teret koji ga je teretio (296/1). Inage glede stvarnog tereta na pravu gra-
denja vrijedi na odgovarajuéi na¢in ono $to i inace vrijedi za stvame terete na
nekretnini (ako i ukoliko nije suprotno s pravnom naravi prava gradenja).

13. Podijeli li se nekretnina optereéena stvarnim teretom, stvarni tereti koji
su je optereéivali izvriavat ée se kao da nekretnina nije podijeljena (56/1-2).

2. Optereéenik stvarnog tereta

14. Opterecenik stvamim teretom je odreden svojim stvarnopravnim statu-
som glede nekretnine — stvarni teret tereti nekretninu, pa ma ¢ija on bila. Op-
tereéenik stvarnim teretom je stoga onaj tko je vlasnik optereéene nekretnine (od-
nosno suvlasnik, zajednicki vlasnik, etaZzni vlasnik; prethodni vlasnik do i potonji
od ispunjenja uvjeta/roka).

15. Umjesto vlasnika ¢e stvarni teret koji tereti njegovu nekretninu morati
snositi i osoba koja tu nekretninu samostalno posjeduje, kao i osoba koja ima pra-
vo plodouZivanja na njoj.

12 Buduéi da stvarni teret ovla¥tuje i na namirivanje dospjelih a neispunjenih Cinidaba iz
vrijednosti nekretnine (254), to objekt takvog tereta moZe biti jedino nekretnina koja je sposobna da
posluzi za njihove namirivanje.

I3 Pravo gradenja je ogranifeno stvarno pravo na nedijem zemljistu koje ovla8éuje svoga
nositelja da na povr§ini toga zemljiSta iti ispod nje ima vlastitu zgradu, a svagdanji vlasnik tog
zemljista duZan je to trpjeti (280/1).

14 O pravu gradenja se poblize govori u Glavi 18,
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3. Korisnik stvarnog tereta

16. Korisnik stvarnog tereta je onaj u &ju je korist nekretnina opterecena, |k
pa je stoga nositelj prava iz tog stvarnog tereta. Korisnik stvarnog tereta treba biti
odreden, ili barem odrediv, bilo a/ realiter tj. nekretninom (tada je teret predija-
lan), bilo b/ personaliter - osobno (ili b/ (tada je teret personalan, osoban).

|
17. Kada je nekretnina optereéena stvarnim teretom u korist neke druge {
nekretnine, tada je korisnik takvog tereta odreden realiter, naime svojim stvar- l
nopraviim statusom glede povlasne nekretnine. Korisnik je tada u pravilu a/ vlas- l
nik povlasne nekretnine, ali bi kao korisnik mogao biti odreden i onaj tko je b/
nositelj prava gradenja na povlasnoj nekretnini (248). U sludaju da je korisnik !
tereta nositelj prava gradenja, njemu pripada pravo iz stvarnog tereta najdulje dok
pravo gradenja traje, a kada ono prestane — korisnik stvarnog tereta postaje vlas-

nik povlasne pekretnine (296/3).

—

“18. Nekretnina je optereéena u korist neke osobe personaliter, ako je koris-  §
=" nik tog tereta odreden kao osoba, a to moZe biti a/ kao pojedinac, b/ kao pojedi-
nac 1 njegovi nasljednici, ili ¢/ kao odredena obitelj. Ako je teret odreden u korist
pojedinca, nakon njegove smrti taj ée teret prestati; odnosno — ako je korisnik
tereta pravna osoba — s prestankom njezine osobnosti prestat e i taj teret (278/1).

No, iznimno od toga — ako je teret odreden u korist pojedinca i njegovik nas- |

ljednika, prvi korisnik je taj pojedinac, a nakon njegove smrti teret ne prestaje, -\‘

nego traje u korist onih koji ga zbog njegove smrti nasljeduju kao njegovi na-

sljednici (sveopdi sljednici za sludaj smrti). Ako nije $to posebno odredeno, stvarni

teret traje samo u korist onih koji nasljeduju prvoga korisnika, pa se njithovom

smrcu gasi; no moze biti odredeno i drukéije, tj. moZe biti odredeno daljnje tra-

janje tereta u korist nekih daljnjih osoba (278/2). A, ako je nekretnina optereéena i

stvarnim teretom u korist neke obitelji, korisnici su lanovi te obitelji, pa tek kada }‘

svi izumru — prestaje taj stvarni teret (278/3/1).'5 U dvojbi je li teret osnovan za |

neku obitelj ili za odredenu osobu i njezine nasljednike, smatra se da je osnovan |

za nasljednike; tko bi tvrdio da je osnovan za obitelj, trebat ée to dokazati '

(278/3/2). Uopée, buduci da je stvarni teret ogranitava vlasnikovu pravnu vlast, 1

treba ga prosudivati restriktivno, a ne $iriti ga ni u pogledu osoba, ni sadrzajno. i

|

4. Sadrzaj stvarnog tereta ]&
!

19. SadrZaj stvarnoga tereta je ¢inidba koju je optereéenik (svagdaﬁnji vlas-
nik opterc¢ene nekretnine, nositelj prava gradenja) obvezan ponavljano izvriava-

15 Kada je teret odrecden za neku obitelj, postavlja se pitanje, tko sve pripada toj obitelji. |
Svakako da se to odnosi na sve pripadnike obitelji, ukljudujuéi i one buduéih generacija (ako nije :
Sto drugo odredeno). Problem je u tome, kada ée se smatrati da je jedna obitelj izumrla. Nekada se

smatralo da je izumrla kada vie nisu Zive osobe istog prezimena, ali to rjeSenje teSko da moze i u
dana$nje doba zadovoljiti. !
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i korisniku tereta na teret vrijednosti opterecene nekretnine (249/1), odnosno —
sa stajaliSta korisnika stvarnog tereta — ¢inidba koju on ima pravo ponavljano do-
pivati na teret vrijednosti optereéene nekretnine.'® Da bi mogla biti sadrZaj stvar-
nog tereta, treba to biti moguca, dopyStena i odredena ili barem odrediva ¢inidba

onavljanih davanja stvari ili novea,'” ili drugih &injenja,'® ' koja ima nov€anu
yrijednost (249/1-2).? Cinidba koja je sadrigj stvarnog tereta moZe biti u vezi s
gospodarskom namjenom opterecene nekretnine, ona moZe sluZiti za ostvarivanje
gospodarske svrhe korisnikove nekretnine, ali — u naSem pravnom poretku — nije
nuzno ni da je u vezi s gospodarskom namjenom opterecene nekretnine, niti da
sluzi za ostvarivanje gospodarske svrhe korisnikove nekretnine (249/2).%

20. Pored davanja i/ili ¢injenja koja se ponavljaju, kao svojeg bitnog sa-
drzaja, stvami teret bi mogao imati i neki daljnji, sporedni sadrZaj — neko jedno-
kratno davanje ili ¢injenje koje ima nov¢anu vrijednost, za koje bi onda na odgo-
varajuéi nacin vrijedilo isto 8to i za ¢inidbe koje su glavni sadrzaj tercta (ako
glede njih nije §to posebno odredeno) (249/3).% 1 vise jednokratnih Einidaba bi
moglo biti sporedni sadrzaj nekog stvarnog tereta, ali jednokratne ¢inidbe nipoSto
ne mogu biti jedini, niti glavni sadrzaj stvarnog tereta.

21. Dok stvarni teret traje sadrzaj mu je u pravilu onaj s kojim je osnovan.
Ipak, sadrZaj stvarnog tereta moZe biti i naknadno mijenjan (preinacen) pod pret-

6 SadrZaj stvarnog tereta moZe biti jedino jednostrana ginidba; duZnost korisnika da daje
ikakvu protudinidbu nije dio sadrZaja stvarnog tereta.

17 Kada je nekretnina optere¢ena tako da svagda¥nji vlasnik treba ponavljano plaéati neke
svote novcea, tada je posrijedi optereéenje nekretnine nov8anom rentom.,

18 (Sesta su opterecenja duznodéu uzdrzavanja neke osobe | sl.

1% Da bi nekretnina mogla biti optereéena stvarnim teretom, sadrZaj tereta mora biti ¢inidba
ponavljanih (periodic¢kih) davanja ili éinjenja — nema stvarnog tereta ¢iji sadrzaj ne bi bila ponav-
ljana davanja i/ili &injenja. Nije, medutim, nuzno da ¢inidbe davanja i ¢injenja dospijevaju u ravno-
mjerno ponavljanim razimacima, niti da budu svaki put jednako velike. Npr. sadrZaj stvarnog tereta
moZe biti i takav sadrZaj da je svagdadnji vlasnik optereéene nekretnine optereéen duznodcu &istiti
shijeg s korisnikove nekretnine — kada i ako snijeg zapadne; duZno§éu da popravlja odredeni put —
ako i kada to bude potrebno i sl. '

20 Buduéi da pravo iz stvarnog tereta ovla¥éuje i na namirivanje iz vrijednosti optereéene
nekretnine onih ¢inidaba koje su ostale neispunjene, to sadrZaj stvarnog tereta ne mogu biti davanja
ni ¢injenja koja ne bi imala neku nov€anu vrijednost. To ne znadi da bi trebala biti unaprijed od-
redena novdana protuvrijednost naturalnih davanja i ¢injenja koja su sadrZaj tereta, nego da je po-
trebno da ta davanja i ¢injenja tmaju vrijednost koju se moZe procijeniti 1 izraziti u noveu.

21 U tom se pogledu na$e uredenje stvarnih tereta razlikuje od uredenja u nekim drugim
srodnim pravnitn poretcima, osobito od onoga u §vicarskom pravu, koje je u tom pogledu znatno re-
striktivnije. Po $vicarskom pravu mogu sadrZaj privatnopravnog stvarnog tereta biti jedino ¢inidbe
- koje proizlaze iz gospodarske namjene {prirode} optereéenog zemljidta, ili su namijenjene da sluZe
gospodarskim potrgbama povlasnoga (Art, 782/3 ZGB). [ po njemadkom pravu je sadrZaj stvarnih
tereta sveden na ¢inidbe koje proizlaze iz (gospodarske namjene) zemljidta (§ 1105/1 BGB), ali su-
. vremena praksa vide ne insistira na takvoj vezi izmedu opterecene nekretnine i €inidbe.

22 Npr. uz ponavliana davanja i &injenja radi uzdrfavanja korisnika tereta, moZe stvarnim
teretom biti optereéen svagdadnji vilasnik nekretnine i duZnoséu da nakon smrti uzdrzavanoga njega
pokopa, da mu podigne spomenik 1 sl.
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postavkama 1 na nacin odreden zakonom (250) 23 Javnopravaim stvarnopravnim
teretima premacuje sadrzaj javna vlast u granicama svoje nadleznosti, onako kao
§to 1 osniva takve terete. Sto se tide privatnopravnih, situacija je drukcua nakon
Sto je stvarni teret osnovan s nekim odredenim sadrZajem, taj mu se sadrZaj moZze
preinaciti samo u sporazumu § vlasnikom opterecene nekretnine (250/1), odnos-
no na njegov zahtjev (257/2).2* Ako bi se promjenom sadrzaja ometao dotadasnji
nacin 1zvrSavanja ostalih stvarnih prava na opterecenoj nekretnini (npr. plodouzi-
vanja), tada je za takvu promjenu sadrzaja potrebna i suglasnost ovla$tenika tih
prava, pored suglasnosti vlasnika opterecene nekretnine (250/1). Preinaka sadrza-
ja privatnopravnog stvarnog tereta provodi se na temelju suglasnog oditovanja
volje navedenih osoba, a na onakav nadin na kakav se osnivaju stvarni tereti na
temelju pravnoga posla (250/2, 263/4). Jedino, ako bi se prigodom razvrgnuca
suvlasni$tva na nekretnini tu nekretninu dijelilo, tada moZe pri diobi povlasne ne-
kretnine (kada je teret predijalan) svaki ovlastenik, a pri diobi posluzne svaki op-
terecenik zahtijevati od suda da uredi izvr§avanje na pravedan na¢in (56/3), pa,
ako sud nade da je taj zahtjev opravdan, promijenit ¢e sadrzaj stvarnog tereta na
temelju svoje odluke 1 na nacin na koji se osniva stvarni teret na takvom temelju.

E. Osnivanje stvarnog tereta
1. Uopce

22. Da bi pravni teret bio osnovan, potrebno je da su ispunjene sve opée
pretpostavke stjecanja stvarnih prava?® (sposoban predmet, sposoban subjekt®® i
odgovarajuci pravni temelj), kao 1 odgovarajuée posebne pretpostavke tog stje-
canja. Privatnopravni stvarni tereti osnivaju se na odredenoj nekretnini kao po-
sluZznoj na temelju a/ pravnoga posla vlasnika nekretnine koju se optereéuje, ili b/
odlukom suda (261/1). Javnopravni se stvarni tereti, naprotiv, osnivaju na teme-
Jju zakona (261/2).%7 O tome na kojem se pravnom temelju osniva stvarni teret,

23 Tko tvrdi da je sadrZaj stvarnog tereta izmijenjen, treba to i dokazati.

24 U slugaju da je podijeljena nekretnina u &iju korist postoji predijalni stvarni teret, a tom
diobom j¢ bez pristanka vlasnika opteredene nekretnine oteZano opter eéenje te nekretnine, on ima

pravo zahtijevati da se ukine taj stvarni teret, ili da se smanje davanja i &injenja l{OJa su zbog diobe
postala za njega teZa (257/2).

25 Posljedica osnivanja stvarnog tereta je stiecanje prava iz stvarnog fereta, pa je stoga za
oshivanje stvarnog tereta potrebno da budu ispunjene pravne pretpostavke stjecanja prava.

26 Sto je sposobno biti predmetom stvarnog tereta, te tko je sposoban biti korisnikom tog
tereta, vec je izloZeno.

7 Javnopravni se tereti osnivaju na temelju zakona, s time da je zakonska pretpostavka za
osnivanje javnopravnog tereta — da zakonom odredeno tijelo javne vlasti (ili osoba koja ima javne

ovlasti) u odredenom postupku odredi sadrZaj svakog pojedinog tereta osnovanog na temelju zako-
na.
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ovisi koje jo¥ posebne pretpostavke trebaju biti ispunjene da bi taj teret bio osno-
van. Osnovan ¢e biti ako i kada su ispunjene sve pretpostavke odredene zakonom

(26173).

Iy

2. Osnivanje na temelju pravnog posla

23. Privatnopravni stvarni teret se osniva izvodenjem iz vlasni§tva nekret-
nine koju se njime optere¢uje. Osniva ga se na temelju 1/ valjanoga pravnoga po-
sla 2/ vlasnika nekretnine koju se optereéuje, a 3/ na nacin odreden zakonom
(262/1). :

24, Pravni temelj za osnivanje stvarnog tereta moZe biti jedino valjani prav-
ni posao usmjeren na osnutak tog tercta, Bitni sadrZaj toga posla su odredbe o os-
nivanju tereta na odredenoj nekretnini, o sadrZaju tog tereta i o korisniku tereta
(odredenom/odredivom osobno ili realiter) (262/2). Uz to je moguce pravnim po-
slom odrediti ogranidenje tog stvarnog tereta kakvim moguéim i dopustenim uv-
jetom, roékom, ili kakvim drugim ograni¢enjem koje je moguée, a nije nedopu-
$teno, niti je suprotno pravnoj naravi prava iz stvarnog tereta (262/3).** Da bi
pravni posao na temelju kojeg se osniva stvarni teret bio valjan, on treba — uz to
- §to zadovoljava sve opte pretpostavke valjanosti — jo§ i biti u pisanom obliku

(262/2).

25. Da bi takav pravni posao mogao biti pravnim temeljem na kojem Ce se
" osnovati stvarni teret izvodenjem iz vlasni§tva nekretnine koju se njime optere-
¢uje, mora to biti pravni posao vlasnika te nekretnine. Taj ¢e pravni posao, daka-
ko, djelovati jedino unutar granica vlasnikovih ovlasti za takvo raspolaganje ne-
kretninom, 2?3 |

26. Stvarni teret se na temelju takvog pravnoga posla osniva upisom u zem-
lji¥noj knjizi, i to u pravilu uknjizbom. UknjiZit ée ga se a/ svakako kao stvarni
teret na nekretnini koju se njime optereéuje, a — kada sc osniva predijalni stvarni
teret (teret u korist svagdasnjega vlasnika odredenc nekretnine) — tada jo§ i b/ kao

._23 Da bi ogranienja stvarnog tereta djelovala prema tre¢ima, potrebno je da budu upisana
u zemlji¥nu knjigu (ne budu li upisana, djelovat ée jedino medu strankama koje su ih ugovorile).

~ ® Kad je nekretnina u vlasni§tvu nekolicine suvlasnika ili zajednickih vlasnika, samo svi
oni suglasno mogu odrediti da ju se optereti stvarnim teretom (262/4), jer je osnivanje stvarnog tere-
ta 1zvanredan posao (41/1).

30 Ovlast raspolaganja nekretninom u vlasnistvu jedinica lokalne 1 podruéne (regionalne)
samouprave je stegnuta; one su ovlaStene svoje nekretnine otudivati, ili njima na drugi nadin raspo-
lagati, ali — u nagelu — jedino na temelju javnoga natjedaja i uz naknadu utvrdenu po trZisnoj cijen,
Ellft_) zakonom nije §to drugo odredeno (391/1). Pravni poslovi koji bi bili zakljufeni protivno tome,
bili bi nidtetni (391¢5),

‘ .3" Prigodom upisa stvarnog tereta moraju se sadtZaj i opseg prava koje iz njega proizlazi §to
 odredenije upisati, ali nije nu#no navesti njegova novanu protuvrijednost (33/1 ZZK).

3% “Ako se osniva ... stvarni teret uz ogranifenje rokom ili uvjetom, to se zabiljeZuje zajed-
- 10 § upisom toga prava, a naknadno ograniSenje veé postojeCeg prava zabiljeZit ée se” (33/4 ZZK).
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pravo u korist povlasne nekretnine (263/1).°!3? Bude li zatraZena uknjizba stvar-
noga tereta, a pokaZe se da nisu ispunjene sve pretpostavke koje zemlji§noknjiz-
no pravo zahtijeva za uknjiZbu, nego samo opée pretpostavke upisa — stvarni Ce
se teret osnovati predbiljezbom (263/2). Time Ce stvarni teret biti osnovan pod
odgodnim uvjetom naknadnog opravdanja upisa. Na nekretnini koja nije upisana
u zemlji¥noj knjizi osnivat ée se stvarni teret na taj nacin $to ¢ée se u sud poloZiti
ovjerovljenu ispravu kojom vlasnik nekretnine dopusta uknjizbu stvarnoga tereta
na njoj; za Sto ée se uzeti da je uknjizba, odnosno da je predbiljezba (ako zado-
voljava samo pretpostavke za predbiljezbu), te ¢e se na odgovarajuéi nacin primi-
jeniti pravila o stjecanju prava uknjiZzbom, odnosno predbiljezbom (263/3).%

27. lako je pravilo da se privatnopravni stvarni teret osniva na temelju prav-
nog posla vlasnika nekretnine koju se opterecuje, takav stvarni teret ipak moze
osnovati 1 nevlasnik (odnosno vlasnik nekretnine koji nije ovlaSten opteretiti je
stvarnim teretom), ali jedino u slu€ajevima u kojima se §titi stjecateljevo povje-
renje u zemlji$ne knjige (264). Dakle, ako se izjalovilo osnivanje stvarnog tereta
na temelju pravnog posla, jer je to bio pravni posao nevlasnika {odnosno neovlas-
tenog vlasnika®*), ali je on ipak osnovan time §to su se ispunile pretpostavke pod
kQ]ll‘Ila se §titl stjecateljevo pOV_] erenje u zemljiSne knpge (264) U takvim se slu-
cajevnna na za§titu povjerenja u zemlji§ne knjige primjenjuju na odgovarajuéi
nacin pravila koja su postavljena za stjecanje prava vlasni$tva na temelju pravnog
posla upisom u zemlji$nu knjigu (122-125), ako i ukoliko ona nisu suprotna
pravnoj naravi stvarnoga tereta (264).

3. Osnivanje na temelju odluke suda

28. Sud moZe osnovatt stvarni teret svojom odlukom u 1/ postupku raz-
vrgnuca suvlasniStva, odnosno / diobe zajednickog vlasnistva 1 2/ u ostavinskom
postupku,® ali u oba slu¢aja jedino kada je ovla$ten u tom postupku osnovati
stuznost.’® Tnace sud moZe svojom odlukom osnovati stvarni teret na neéijoj ne-
kretnini jedino 3/ ako ga na to ovla§cuje poseban zakon (265/1).

29. Kada stvarni teret osniva sud, na odgovarajuéi se naéin primjenjuju pra-
vila o osnivanju sluznosti odlukom suda (265/2). To znadi da ¢e stvarni teret na-

33 Pravila o osnivanju stvarnoga tereta na nekretninama upisom u zemlji$nu knjigu na od-

govarajudi se naéin primjenjuju i na promjene i prestanak stvarnih tereta na temelju pravnih poslova
(263/4).

_ 3 Npr. pravni posao opéine koja je svojom nekretninom raspolagala u cilju njezina opte-
re¢enja stvarnim teretom, a nije bila ovladtena za takvo raspolaganje, buduéi da nisu ispunjene pret-
postavike za to iz &1 391, ZV.

35 Isto §to vrijedi za ostavinski sud, vrijedi i za javne biljeZnike kada u ostavinskom postup-
ku postupaju u svojstvu sudskih povjerenika (246 ZN).

“Prigodom geometrijske diobe nekretnine sud moZe osnovati sluZnost i stvami teret na

ostalim njezinim dijelovima, ako je to nuzno za uporabu ili iskori¥tavanje dijela koji se diobom od-
vaja” (50/3).
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stati samom pravomocéno§éu sudske odluke, a da nije za to potreban upis u zem-
{jidnu knjigu (223/3). No, stjecatelj je ovlasten ishoditi upis tako steenog stvar-
nog tercta, i dobro bi bilo da se tom ovlasti posluZi, da se ne bi dogedilo da mu
stvarni teret prestane, stekne li njime, optere¢enu nekretninu osoba ¢ije se povje-
renje u potpunost zemlji¥ne knjige stiti.

4. Osnivanje na temelju zakona

30. Na temelju zakona osnivaju se javnopravni stvami tereti (266).

31. Stvarni teret je na temelju zakona osnovan, ako i kada se ispune po-
sebnim zakonom odredene pretpostavke za to (266/1). Zakonska pretpostavka os-
nivanja javnopravnog stvarnog tereta je i odluka nekog tijela javne vlasti (uprav-
nog, samoupravnog) ili odluka nekog drugog subjekta koji ima javna ovlastenja,
ali takav se osniva na temelju zakona, a ne na temelju te odluke. Ona sluzi tome
da se njome to¢no odredi Sinidba koja je sadrzaj tog tereta.*®

32. Javnopravni se teret ne upisuje u zemljiSnu knjigu, ako posebni zakon
na temelju kojeg ga s osniva, nije drukéije odredio (266/2). Tko stekne nekretni-
nu, stekao ju je optereéenu javnopravaim teretima neupisanima u zemlji$nu knji-
ou, bez obzira na to je 1i za njih znao ili nije. Naime, onaj koji je, makar 1 u dobroj
vjeri, stjecao nekretninu (ili neko pravo na njoj) postupajuéi s povjerenjem u zem-
ljisne knjige, ne uZziva pritom zastitu povjerenja u potpunost zemljiinih knjiga
glede onih prava koja postoje na temelju zakona, a ne upisuje ih se u zemlji¥nu
knjigu (124/2).%

37 Privatnopravni stvarni tereti se ne mogu osnovati, a ni inade ste¢i na temelju zakona
Svojevrsnu iznimku predstavlja slufaj stjecanja takvog tereta zbog zadtite stjecateljevog povjerenja
u pravnom prometu (kada se izjalovilo osnivanje stvarnog tereta na temelju pravnog posla, ali je
ipak osnovan ispunjenjem pretpostavaka pod kojima se &titi stjecateljevo povjerenje u zemljisne
knjige — 264). U takvom se slugaju zaista stvarni teret privatnopravne naravi osniva i stjece na te-
melju zakona, ali to je samo svojevrsna “zamjena” za njegov osnutak i stjecanje na temelju prav-
nog posla, pa tako i djeluje.

38 Na temelju zakona je osnovan stvarni teret i odredeno je koje nekretnine on tereti, na te-
melju zakona je odreden i korisnik tog tereta, pa i parametri po kojima je ¢inidba koja je sadrzaj tog
tereta — odrediva. Tu ¢inidbu treba po tim parametrima odrediti za svaki pojedini slucaj,.a to ne
mo¥e udiniti zakon, jer je on opéi akt. MoZe to uraditi jedino pojedinadni akt — odluka javne vlasti
iti sl.

39 Jedino,ako bi za neki teret koji se osniva na temelju zakona bilo propisano da ga treba
upisati u zemljisnu kujigu, a on ipak ne bude upisan, stjecatelj njime optereéene nekretnine (ili dru-
gog prava na njoj) moéi ée uZivati zadtitu svojeg povjerenja u potpunost zemljiSnih knjiga. U tak-
vom ¢&e sludaju — ako su ispunjene pretpostavke pod kojima stjecateljevo povjerenje u potpunost z.
k. u¥iva zadtitu — on steéi nekretninu (ili drugo pravo na njoj) kao da na njoj ne postoji taj neupisani
javnopravni teret (124/1).
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F. Prestanak stvarnog tereta

33. Svaki stvarni teret prestaje na temelju samog zakona propascu opte-
recene nekretnine, a predijalni stvarni teret prestaje i u slucaju da propadne po-
vlasna nekretnina (273/1). Kada je stvarni teret osnovan na nefijem pravu gra-
denja, u pravilu ¢e prestati s prestankom tog prava gradenja (296/1), kao §to pre-
staje s propascéu stvari.* Jednak udinak kao i propast nekretnine ima i njezino
stavljanje izvan prometa (273/2). U navedenim sluajevima stvarni teret prestaje
po samom zakonu, tj. bez njegovog brisanja iz zemljisne knjige.*! Vrati li se ne-
kretnina u prijadnje stanje, odnosno bude li joj vracena sposobnost da bude ob-
jektom prava vlasni$tva — time oZivljava i stvarni teret (273/1),

34, Stvarni teret prestaje na temelju pravnoga posla — valjanim jednostra-
nim odreknuéem njegovog korisnika od prava koje za nj proizlazi iz toga tereta,
ali jedino odreknuéem od temeljnog prava iz stvarnog tereta, jer se odricanje od
pojedinaénih prava na davanja ili ¢injenja ne smatra odreknucem od stvarnoga te-
reta (274/1-2). Ako je viSe korisnika istog predijalnog tereta, a sadrzaj tog tereta
je nedjeljiv, pojedini se suvlasnik ili zajednic¢ki vlasnik povlasne nekretnine ne
moze odreéi tog stvamoga tereta bez pristanka ostalih (274/3). Isto se tako ni
vlasnik povlasne nekretnine opterecene pravom plodouzivanja ili zaloznim pra-
vom ne moze odreéi predijalnog stvarnoga tereta u korist te nekretnine bez pris-
tanka ovlagtenika ovih prava (274/4). Samim odreknu¢em, medutim, ne prestaje
stvarni teret koji je upisan u zemlji$noj knjizi — prestat ¢e tek brisanjem iz zem-
lji%ne knjige (274/5).

35. Stvarni teret koji je bio osnovan uz ograni¢enje zavr§nim rokom, ili ras-
kidnim uvjetom, prestaje istekom roka odnosno ispunjenjem uvjeta (275/1). No,
stvarni teret upisan u zemlji$noj knjizi, prestaje tek njegovim brisanjem (275/2).
Isto, naravno, vrijedi i kada je stvarni teret bio naknadno ogranicen zavrsnim ro-
kom 1ili raskidnim uvjetom. |

36. Stvarni teret moze prestati i na temelju odluke suda o njegovom uki-
danju (276). U takvom ¢e sludaju pravomodéna sudska odluka o ukidanju (bri-
sanju) stvarnog tereta biti pravni temelj prestanka, ali Ce teret prestati tek njego-
vim brisanjem u zemlji¥noj knjizi (276/3). Treba naglasiti da javnopravni stvarni
teret ne moZe prestati odlukom suda (osim ako bi to posebni zakon predvidio), jer
sud nije ovlasten ukidati javnopravne stvarne terete (276/4). Sto se privatnoprav-
nih tereta ti¢e, sud ih je ovladten ukinuti u nekoliko sludajeva. 1/ Izgubi li stvarni
teret razumnu svrhu, sud je ovladten, na zahtjev vlasnika optereene nekretnine,

40 Medutim, ako je stvarni teret postojao u korist, ili na teret prava gradenja sa zgradom —
nakon prestanka prava gradenja nastavlja on svoje postojanje kao teret zemljita sa zgradom, pri
gemu zadrzava svoj dotadadnji prvenstveni red (296/3).

41 To je iznimka od pravila. Inade stvarni tereti koji su upisani u zemljisnu knjigu, prestaju
tek njihovim brisanjem.
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donijeti odluku o ukidanju privatnopravnog stvarnog-tereta, osnovanog bilo na
ternelju pravnog posla bilo na temelju sudske odluke (276/1).** Nadalje, 2/ sud
e ukinuti predijalni stvarni teret na zahtjev vlasnika optere¢ene nekretnine ko~
jemu se diobom povlastene nekretnine bez njegovog pristanka otezalo optere-
¢enje njegove nekretnine, ako ne odudi da se smanje davanja i Cinjenja vlasnika
optercéenc nekretnine (257/2). 3/ Zemlji$noknjiZni je sud ovlaSten da na zahtjev
vlasnika optereéene nekretnine odredi amortizaciju (“usmréenje”) stvarnog tere-
ta, pod pretpostavkama i u postupku odredenom zemljiSnoknjiznim pravom.* 43

37, Stvarni teret koji nije upisan u zemlji¥nu knjigu prestat ée zbog zastite
povjerenja u polpunost zemljisnih knjiga, kada optere¢enu nekretninu stekne oso-
ba koja nije znala niti je morala znati da on postoji (277/1). No, ovo ¢e pravilo sa-
mo iznimno doéi do primjene. Naime, $to se ti€e javnopravnih stvamih tereta, za-
kon je isklju¢io primjenu ovoga pravila na njih, osim za one slu¢ajeve za koje bi
posebnim zakonom bilo drukéije odredeno (277/2). A §to se tice privatnopravnih,
dolazit ¢e do primjene jedino glede onih tereta koji su osnovani odlukom suda, a
nisu upisani u zemlji¥nu knjigu. U pogleda privatnopravnih tereta koji su osnova-
ni na temelju pravnih poslova neée dolaziti do primjene tog pravila, buduéi da su
takvi tereti upisani u zemlji$nu knjigu (da bi bili osnovani, trebali su biti upisani
u zemlji¥nu knjigu, odnosno trebalo je biti izvreno, s time izjedna¢eno polaganje
isprave u sud).

38. Stvarni teret koji je bio osnovan u korist odredene osobe (personalni
stvarni teret), prestaje smréu te osobe, odnosno prestankom osobnosti pravne
osobe, ako nije druk&ije odredeno (278/1). Drukéije moZe biti odredeno, pa — ako

42 Qtvarni teret nece prestati time 5to je vlasnik njime optereéenog zemljista stekao pravo iz
stvarnog tereta, ali ako je time izgubio razumnu svrhu, vlasnik optere¢ene nekretnine moZe od suda
ishoditi odluku o ukidanju tog tereta, pa ¢e teret prestati njegovim brisanjem.

43 Pravilo je, da slu¥nosti, stvarni tereti i pravo gradenja ne prestaju time §to je u ovrSnom
postupku prodana stvar koju one terete (82/1 OZ), ali su ipak odredene i neke iznimke od toga. O ut-
jecaju koji na prava tre¢ih osoba ima pravomoéno rjefenje o dosudi nekretnine kupcu u ovr$nom
postuplu, govori se u Glavi 22, u okviru izlaganja o pravima treé¢ih nakon ovrine prodaje nekret-
nine.

44 Odredbe ZZK o amortizaciji i brisanju starih hipotekarnih trazbina (141-144 ZZK) se na
temelju odredbe &lanka 276. stavka 2. ZV primjenjuju na odgovaraju¢i nadin i na amortizaciju i bri-
sanje starih stvarnih tereta.

43 Amortizaciju mo¥e zahtijevati vlasnik optereéene nekretnine (i svaki suvlasnik ili zajed-
nicki vlasnik), ako je proteklo najmanje trideset godina od uknjizbe tog stvarnog tereta (u slucaju
kad ima daljnjih upisa koji se odnose na taj stvarni teret— trideset godina od posljednjeg takvog upi-
sa), pod pretpostavkom da nije moguée pronaéi one koji su prema izvrienim upisima korisnici (ni
njihove pravne sljednike), a kroz ovo vrijeme nisu zahtijevane niti primljene ¢inidbe na koje stvarni
teret ovlagéuje, niti se pravo iz stvarnog tereta na koji drugi naéin ostvarivalo. Ako zemlji¥noknjizni
sud nade da postoji vjerojatnost da prijedlogu treba udovoljiti i da podnositelj ima pravni interes za
to, pozvat ée oglasom da se prijave sve osobe koje smatraju da imaju pravo iz tog stvarnog tereta,
Protekne li oglasni rok bezuspje$no, zemlji$noknjiZni sud ¢e dopustiti amortizaciju stvarnog tereta,
pa ¢e odrediti njegovo brisanje, kao i brisanje drugih upisa koji se na nj odnose.
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Je stvarni teret osnovan i za korisnikove nasljednike, on ée nakon korisnikove
smrti trajati dok ima onjh koji nasljeduju prvoga korisnika; njihovom se smréu
teret gasi, ako nije drukéije odredeno. Ne gasi se, ako je odredeno tko potom po-
staje korisnikom (npr. da teret traje i u korist nasljednikovih nasljednika, ili §to
drugo) (278/2). U slu€aju da je stvarni teret osnovan u korist jedne obitelji, taj te-
ret prestaje kada obitelj izumre, U dvojbi je li teret osnovan za nasljednike ili za

obitelj, predmnijeva se da je osnovan za nasljednike, a tko tvrdi da je osnovan za
obitelj, treba to 1 dokazati (278/3).

39. Stvarni tereti mogu prestati 1 na temelju posebnog zakona, koji odreduje
rasterecenje nekremmina. Naime, zakonodavac moZe iz gospodarskih ili politi¢kih
razloga odrediti prestanak stvarnih tereta (eventualno i hipoteka) koji terete sve
ili neke vrste nekretnina,*s pa uéini li to, prestat ¢e stvarni tereti pod pretpostavka-
ma odredenima posebnim zakonom (&esto ¢e neka od tih pretpostavki biti odluka
nekog tijela vlasti). U takvom sluéaju stvarni tereti ¢e prestati ako se ispune pret-
postavke odredene posebnim zakonom (279/1), ali — stvarni tereti koji su upisani
u zemlji8no) knjizi, prestat ¢e tek njihovim brisanjem u zemlji§noj knjizi (osim
kada je zakonom drukdije odredeno) (279/2).4 Buduéi da je rastereCenje nekret-
nine od stvarnih tereta ujedno izvlastenje korisnika tereta (oduzima mu se njego-
VO pravo iz stvarnog tereta), on ima pravo na punu naknadu (279/3).

Il. PRAVO IZ STVARNOG TERETA
A. Pojam i obiljezja

. 40. Iz stvarnog tereta osnovanog na ne&ijoj nekretnini, proizlazi za korisni-
ka tog tereta — pravo iz stvarnog tercta. Pravo iz stvarnog tereta je ograniceno
Stvarno pravo na nekretnini koje svojeg nositelja (korisnika tereta) oviascéuje na
to da mu se na teret njezine vrijednosti daju stvari ili &ine &injenja koje su sadrzaj

4 Tijekom XIX. stoljeéa je u mnogim zemljama kontinentalne Europe provedeno rastere-
¢cenje zemljista od stvarnih tereta.

47 Zakon o izvla§tenju odreduje da “danom pravomoénosti rjedenja o potpunom izvlastenju
na izvlaStenim nekretninama prestaju hipoteka, sluznost i druga stvarna prava”, dakle 1 stvarni tereti
(buduéi da iz njih proizlaze prava iz stvarnih tereta) (41/1 ZOI). Isti zakon nadalje odreduje da se ta
stvarna prava “brifu ... u zemljidnim knjigama na prijedlog korisnika izvladtenja ukoliko je pret-
hodno kod banke poloZio odgovarajuéi iznos naknade” (41/3 ZOT). Naime, kada na nekretnini koja
je predmet izvlastenja postoji stvarno pravo koje ée time prestati, ‘‘korisnik izvlagtenja duan je od-
govarajuéi iznos naknade poloZiti kod banke na poseban rafun...” (41/2 ZOI), a “banka ¢e isplatiti
naknadu vlasniku izvla$tene nekretnine, odnosno naknadu nositelju stvarnog prava samo na temelju

njihovog pismenog sporazuma ovjerenog od nadleZnog tijela ili na temelju sudske odluke” (41/4
ZO0).
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toga stvarnoga tereta, a da mu za to odgovara svagdadnji vlasnik opterecene ne-
kretnine njezinom vrijedno§éu,* 4

41. Osobine prava iz stvarnog tereta su slijede¢e. Ono je samostalno ogra-
nideno stvarno pravo (ono nije akcesdrno nekoj trazbini). Pravo iz stvarnog tereta
je, kao 1 ostala stvarna prava, podvrgnuto nacelu odredenosti — stvarni teret po-
stoji samo sa sadrzajem koji je indvidualiziran i to¢no odreden, te na nekretnini
koja je odredena. Nadalje, to pravo je neodvojivo od nekretnine koju opterecuje, a
kada postoji u korist neke nekretnine (predijalni teret) — i od te povlasne nekret-
nine. Pravo iz stvarnog tereta je nezastarivo.

42. Pravo iz stvarnog tereta ima neke slicnosti sa sluznostima, a i sa zaloz-
nim pravom, ali se od njih i bitno razlikuje. Sli¢nost s pravom sluZnosti jest u
tome ¥to su i jedno i drugo ograniéena stvarna prava koja svojeg nositelja ovlas-
¢uju na neke &inidbe vlasnika opterecene nekretnine, Razlika medu njima je, me-
dutim, u tome 3to sluznosti ovlagéuju na to da vlasnik optere¢ene nekretnine u
korist ovladtenika sluZnosti nesto trpi ili propusta (ovladéuje na negativne &inid-
be), a pravo iz stvarnog tereta ovla¥¢uje korisnika tereta da mu vlasnik inidbe
nedto daje ili &ini (ovla§éuje na pozitivne &inidbe). Sliénost prava iz stvarnog te-
reta sa zaloZnim pravom leZi u tome §to su i jedno i drugo ograni¢ena stvarna pra-
va koja ovladéuju svojeg ovlastenika na namirivanje dospjelih, a neizvrSenih Ci-
nidaba iz vrijednosti optereéene nekretnine (Verwertungsrechte), dakle oba stva-
raju stvarnopravou odgovornost svagdaSnjeg vlasnika nekretnine za ispunjenje
tih Cinidaba. Razlika medu njima je, medutim, u karakteru medusobnog odnosa
izmedu stvarnog prava i obveze. ZaloZno je pravo jedan pravni entitet, a obvezni
odnos drugi; oboje je zajedno povezano tako da je pritom glavno pravo ona traz-

48 Premda pravo iz stvarnih tereta ovladéuje, osim dobivati koristi od nekretnine, jo§ i na
namirivanje iz nekretnine, redovito ga se sistematizira medu ograni¢ena prava koja ovlascuju na ko~
ridtenje stvari (Nutzungsrechte), a ne medu ona koja ovladéuju na osiguranje i namirivanje iz stvari
(Sicherungs- Verwertungsrechte). To je stoga 5to je ovlast dobivati koristi od nekretnine - glavna
ovlast, dok je ovlast na namirivanje samo njezin neodvojivi pratilac.

49 Ponekad se dovodi u sumnju stvarnopravnost toga prava. Naime, tvrdi se da nedostaje
kvaliteta neposrednosti pravne vlasti na opterecenoj nekretnini, jer da korisnik ima samo pravo
(ovlast) da od vlasnika optere¢ene nekretnine potraZuje davanja stvari ili ¢injenja koja su korisni-
kove koristi od vlasnikove nekretnine, a nema pravo da sam neposredno zahvada u optereéenu nek-
retninu. Takvi prigovori ne stoje iz dva razloga. Jedan je taj da korisnik tereta ima pravo na vlasni-
kove &inidbe kao na koristi od optereéene stvari. Ono mu pripada onako kao $to i inade koristi od
stvari (npr. plodovi) pripadaju nositelju stvarnog prava koje ovla$éuje na stjecanje plodova i drugih
koristi njihovim odvajanjem od stvari koja ih daje. Samim time §to je dospjelo vrijeme da mu vla-
snik dade neku stvar, ili da mu uéini neku radnju iz vrijednosti optereéene nekretnine, korisnik je iz
vrijednosti optereéene stvari neposredno stekao pravo na tu pojedinacnu &inidbu davanja odnosno
ginjenja (dospijeée je izjednadeno sa odvajanjem). Drugi razlog zbog kojeg ne stoji prigovor da ko-
risniku tereta ne daje njegovo pravo neposrednu pravnu vlast na stvari jest taj, da je on ovlaten ne-
posredno ishoditi namirenje dospjelih a neispunjenih ¢inidaba iz vrijednosti optereéene nekretnine,
a svagdadnji vlasnik te nekretnine to mora trpjeti. Buduéi da iz vrijednosti optereéene nekretnine ne-
posredno nastaju prava na vlasnikove &inidbe za korisnika tereta, a on th ima pravo namirivati iz
‘vrijednosti te nekretnine neposredno, ma &ija ona bila, njegova pravna vlast ima stvarnopravni ka-
rakter, jer je to neposredna i apsolutna vlast na stvari.
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bina koju vjerovnik ima u obveznom odnosu, a zaloZno pravo je njoj sporedno
pravo (akcesorno je trazbini). Trazbina koju zaloZno pravo osigurava, mogla bi
postojati i bez zaloZnog prava, dok zaloZno pravo ne bi moglo postojati bez te
trazbine. Kod optere¢enja nekretnine stvarnim teretom situacija je druké&ija: stvar-
no pravo iz stvarnog tereta i vlasnikova obveza su dvije strane istoga - ni jedna
nije razluciva od one druge, niti jedna nije glavna u odnosu na drugu, nego su to

dvije nerazlucive, korelativne sastavnice istog pravnog entiteta — stvarnog tere-
ta.>

B. Predmet i oviastenik

43. Predmet prava iz stvarnog tereta je nekretnina, optereéena stvarnim te-
retom.”! . |

44. Ovlastenik prava iz stvarnog tereta — korisnik tereta je: a/ kod predi-
jalnih stvarnih tereta — svagdasnji viasnik poviasne nekretnine, a kod b/ osobnih
(personalnih) stvarnih tercta — osoba u &iju korist je teret odreden. Osobni teret
moZe biti odreden u korist a/ pojedine osobe (fizicke ili pravne), ili b/ pojedine fi-
ziCke osobe 1 uz to izridito u korist njezinih nasljednika, ili pak ¢/ pojedine obi-
telji (278). U pravilu je stvarni teret odreden samo u korist odredene oscbe
(278/1); da bi to bio teret u korist njezinu i njezinih nasljednika potrebno je da to
bude izriito odredeno (278/2). A, odredbu po kojoj je stvarni teret odreden u ko-
rist odredene osobe 1 cijele njezine obitelji, treba razumijeti kao da je odreden u

korist njezinu i njezinih nasljednika, a “tko tvrdi da je osnovan za obitelj, treba to
dokazati” (278/3).

45. Kada je korisnik (ovladtenik) stvarnog tereta odredena osoba i njezini
nasljednici, tada je isprva korisnik tereta prvoodredena osoba, a njezini potenci-
jalni nasljednici ¢e to biti tek kada ostavitelj umre, a oni ga naslijede (278/2).
sSmréu prvoodredenog korisnika tereta prestat ¢e za njega pravo iz stvarnog te-
reta, a nastat ¢e to pravo za osobu koja ga naslijedi na temelju oporuke ili na te-
melju zakona. Ako prvoodredenog korisnika naslijedi nekoliko osoba, sve one
njegovom smréu postaju korisnici toga tereta, dakle sunositelji prava iz stvarnog
tereta. No, to nije pravo koje je na njih pre$lo nasljedivanjem prvoodredenog ko-
risnika, nego je ono za njih nastalo nastupom podetnog roka — smréu prvood-
redenog korisnika. Njihov medusobni odnos glede toga prava iz stvarnog tereta
stoga nije odreden pravilima nasljednog prava o pravnom poloZaju sunasljednika,
nego opéim pravilima koja odreduju odnose kada iste pravo pripada nekolicini
osoba.

30 Osnivanjem stvarnog tereta nastaje pravo iz stvarnog tereta, prestankom stvarmog tereta
prestaje 1 pravo iz stvarnog tereta.

>l Qvladteniku tog prava pripadaju odredene koristi od vrijednosti optereéene nekretnine,
koje ¢e dobivati putem ponavljanih &inidaba njezinog vlasnika.
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46. Kada je korisnik (ovla§tenik) stvarnog tereta obitelj, tada su (su)korisni-
ci tereta svi Zivi &lanovi te obitelji, a njezini ¢e buduéi ¢lanovi postajati (su)koris-
nicima tereta, dakle (su)ovlaitenicima prava iz stvarnog tereta, svaki u trenutku
svojeg rodenja (278/3).

C. Sadrzaj

1. Ovlasti korisnika stvarnog tereta

47. Ovlasteniku prava iz stvarnog tereta — korisniku stvarnog tercta pripa-
dELjU. odredene koristi od vryednostz opterecene nekretnine, pa ima glede te ne-
kretnine dvue ovlasti, od kojih je jedna glavna, a druga Sporedna 1/ Stvarni teret
ovlagéuje svojeg korisnika na to da mu svagda3nji vlasnik optere¢ene nekretnine
na teret njezine vrijednosti izvr§ava one cinidbe (davanja stvari 1li drugih Cinje-
nja) koje su sadrZaj stvarnoga tereta na toj nekretnini (246/1).” 2/ Ujedno pravo
iz stvarnog tereta ovla$éuje korisnika tercta na to da dospjele a neispunjene po-
jedinaéne ¢inidbe, nam zruje iz vrijednosti optere¢ene nekretnine, ma ¢ija ona bila
(254) Ta druga oviast | je neodvojivi pratﬂac prve, glavne ovlasti. Obje zajedno
&ine bitni sadrzaj prava iz stvarnog tereta.>

2. Pravo na cinidbe iz vrijednosti
optere¢ene nekretnine

a) Temeljno pravo i temeljnha cbveza

48 U pravu iz stvarnog tereta sadrzana ovlast korisnika tog prava da mu
Svagdasnjl vlasnik optereéene nekretnine izvriava odredene ¢inidbe — korisniko-
Vo je iemelfno pravo Naziva se temeljno, jer iz njega za korisnika perlodlckl pro-
izlaze uvijek nova i nova prava na pojedina¢ne ¢inidbe davanja, odnosno Cinje-
nja, redom kojim te ¢inidbe dospijevaju. Sadrzaj temeljnog prava odreduje se vec
prlgodom osnivanja stvarnog tereta na nekretnini — odreduje se na koja davanja i
injéenja korisniku tereta je obvezan svagdasnp vlasnik te nekretnine, te kada ona
dospijevaju za ispunjenje. D_] elovanje prava 1z stvarmnog tereta se moze ograniciti
kakvim uvjetima, rokovima i sl., a i sadrzaj mu se moze kasnije prelnacwau ali

32 To je glavna ovlast, na temelju koje ¢e za korisnika stvarnog tereta nastaJ ati pojedinacna
prava na pojedine ¢inidbe.

53 SadrZaj svakog stvarnog tereta ¢ine obje ove ovlasti, pa bi bilo dobro da su obje nave-
dene u istom zakonskom ¢&lanku. To, medutim, nije tako, jer je definicija prava iz stvarnog tereta —
koju je sadrzavae &lanak 246. Konadnog prijedlog ZV — okrnjena tijekom zakonodavne procedure.
Tom nespretnom intervencijom je jedna od tih ovlasti navedena u €lanku 246. ZV, a druga tek u

¢lanku 254. ZV.
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(barem kada je rije¢ o privatnopravnim teretima) — samo ako time ne bi bila po-
vrijedena postojeca tuda prava (250).%

49. Temeljno pravo koje za korisnika proizlazi iz stvarnog tercta osnova-
nog u korist osobe (personalnog tereta) - ne moZe se prenositi s ovladtenika na
drugu osobu, ako nije drukéije odredeno (259/2).

50. Temeljno pravo tereta koji je osnovan u korist neke nekretnine kao po-
vlasne (predijalnog tereta) je njezin pripadak, koji je prenosiv zajedno s tom ne-
kretninom (256/2). Prenese 1i se vlasni§tvo povlasne nekretnine na drugu osobu,
ta osoba time postaje korisnik tog predijalnog tereta. Podijeli i se povlasnu ne-
kretninu, predijalni ¢e stvarni teret u pravilu postojati 1 dalje, 1 to u korist svih di-
jelova (257/1).% No, pri diobi povlasne nekretnine moze svaki korisnik stvarnog
tereta zahtijevati da sud na pravedan nain uredi izvrSavanje sadrZaja toga tereta
(56/3). A, bududi da se diobom ne smije oteZati optereéenje vlasnika opterecene
nckretnmc on ima pravo zahtijevati da se ukine taj stvarni teret 1l da se smanje
davanja i ¢injenja koja su zbog diobe postala za njega teza (257/2), odnosno da
sud na pravedan nacin uredi izvriavanje tog tereta (56/3).

51. Korelat korisnikovom temeljnom pravu je temeljna obveza svagdasnjeg
viasnika opterecene nekretnine da na teret vrijednosti optere¢ene nekretnine ko-
risniku tereta opetovano daje stvari 1/ili ¢ini ¢injenja (radnje) na koje taj ima pra-
vo 1z stvarnog tereta. Iz te ¢e temeljne obveze proizlaziti pojedinacne obveze —
kada dospije za ispunjenje neka ¢inidba davanja ili &injenja, bit ¢e je obvezan is-
puniti korisniku tereta onaj tko je u vrijeme dospijeca vlasnik opterecene nekret-
nine. Temeljna obveza svagda$njeg vlasnika optereéene nekretnine je neodvojiva
od te nekretnine (251/2), pa s prelaskom vlasnistva optere¢ene nekretnine na dru-
gu osobu prelazi ujedno 1 temeljna obveza na novog vlasnika nekretnine (251/3).
Temelina obveza nikada ne zastarijeva (251/4).

b) Pojedina¢na prava (trazbine) i pojedinacne cbveze
(1) O pojedinaénim pravima i obvezama

52. Kada dospije za ispunjenje pojedino davanje ili ¢injenje na koje koris-
nik stvarnog tereta ima pravo, nastalo je time iz temeljnog prava korisnika stvar-
nog tereta za nj pojedinacno pravo na to davanje ili éinfenje; a ujedno je iz te-
meljne obveze svagda$njeg vlasnika optereéene nekretnine nastala njegova po-

34 Takva ograni¥enja, kao i naknadna preinadenja prava iz stvarnog tereta, odraZavaju se 0a
obje ovlasti koje to pravo daje korisniku tereta.

55 Glede djeljivih davanja ili &injenja postojat ée u korist svakog pojedinog dijela u razmje-
ru veli¢ine toga dijela prema ostalima, a glede nedj 61_] ivih davanja i &inj enJa —u korist svih dijelova
zajedno U slugaju da teret nedjeljivih davanja ili & culJenJa postoji u korist vie dijelova zajedno, svi
ée se korisnici tih tereta nalaziti u polozaju poput vjerovaika nedjeljivih obveza (257/1).
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jgdinaéna obveza ispuniti to davanje ili ¢injenje korisniku (252-254). Tako je iz
styarnopravnog odnosa glede optere¢ene nekretnine proizi§ao obveznopravni od-
nos glede dospjele pojedinacne obveze davanja odnosno ¢injenja — za korisnika
stvarnog tereta je nastalo pojedinaéno pravo koje ima karakter (raZbine na ispu-
njenje pojedinog davanja ili f?injenja, a za Ylasnika opteretene nekr_etnine je na-
stala obveza izvrSiti to davanje odnosno ¢injenje. Time nije konzumirano stvarno
pravo-koje iz stvarnog tereta ima korisnik tereta — iz temeljnog ¢e prava i dalje iz-
virati pojedinacne traZbine onim redom kojim ¢e dospijevati za ispunjenje pojedi-
naéne obveze davanja odnosno €injenja.

B3. Duznik svake pojedinacne obveze davanja ili cinjenja kovisniku tereta
jest onaj tho je viasnik opterecene nekretnine u trenutku kada je nastala ta po-
Jjedinacna obveza, dakle u trenutku dospijea (252/1). On tu svoju obvezu treba
ispuniti -0 njezinu dospijecu, ne ¢ekajuéi da se to od njega zahtijeva. Korisnik
stvarnog tereta je ovlaSten zahtijevati ispunjenje dospjelih pojedinaénih obveza
(269/1), a ako je vise korisnika istog tereta - svaki pojedini ima pravo zahtijevati
ispunjenje (269/2),% dakako po pravilima koja postavljaju pravila obveznog pra-
va glede traZbina sa viSe vjerovnika. Ne bude 11 mu o dospijeéu izvriena Sinidba
davanja ili ¢injenja na koju ima pravo, korisnik tereta moZe putemn suda ishoditi
. da mu je ispuni osoba koja za tu ¢inidbu odgovara, bilo osobno, bilo stvarno, bilo
{ osobno 1 stvarno.”

54. Pojedinacne trazbine su — razli¢ito od temeljnog prava — u nacelu pre-
nosive od trenutka svojeg nastanka, dakle od trenutka dospijeca (258, 259).5

55.:Pojedinacne trazbine su — za razliku od temeljnog prava iz stvarnog
tereta — zastarive; svaka pojedina zastarijeva u roku tri godine od svojeg dospi-
jeca (252/3).° To, ako nije §to posebno zakonom odredeno, vrijedi, kako za po-
jedinaéne trazbine koje proizlaze iz privatnopravnih, tako i za one koje proizlaze
iz javnopravnih stvarnih tereta. Zastari i neka pojedinaéna traZbina, ona je time
od pravneé postala samo prirodna (naturalna) traZbina, jer je prestao tzv. pravozas-
titni zahtjev. 1 dalje postoji pravo i dug, ali viSe nema odgovornosti za tu obvezu.

56.:Svaka trazbina pojedine ¢inidbe davanja ili ¢injenja na koju ovla$éuje
pravo iz stvarnog tereta, prestat ce nastupom okolnosti zbog kojih po pravilima
obveznogsprava prestaju obveze — ispunjenjem, prijebojem, otpustom duga, ob-
novom, gjedinjenjem, nastupanjem nemogucnosti ispunjenja itd. Prestanak te-
meljnog prava 1 njemu komplementarne temeljne obveze iz stvarnog tereta ne
utjefe na pojedinadna prava koja su veé proizisla iz njih.

56 Zahtjev je ovladten staviti samostalno svaki pojedini suvlasnik i zajednitki vlasnik po-

vlasne nekretnine i svaki pojedini od vife osobnih ovlaktenika istoga prava iz stvarnog tereta
(269/2). !

37O ostvarivanju putem suda govorimo nesto kasnije u okviru izlaganja o zastiti prava iz
stvarnog tereta.

5 %8 O preno¥enju pojedina&nih tra¥bina koje su nastale iz temeljnog prava, govorimo pobli-
Ze nesto kasnije.
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(2) Osobna odgovornost za dospjele
pojedina¢ne obveze

57. Za svaku pojedinad¢nu obvezu, dok ona ne zastari, osobno odgovara ona
osoba koja je viasnik optereéene nekretnine u doba nastanka (tj. dospijeca) te
obveze (253/1). Od ove osobe ima korisnik tereta pravo zahtijevati ispunjenje
dospjelih a neispunjenih pojedinadnih obveza, ili — po svojem izboru — njihovu
nov&anu protuvrijednost (269/1).%° Ta je osoba duznik te pojedinaéne obveze, pa
za nju odgovara osobno — svojom imovinom. Ne ispuni li dobrovoljno €inidbu na
koju korisnik tereta ima pravo, moéi ¢e je taj putem suda prisilno ostvarivati 1z
duZnikove imovine. Obveza osobe koja ima pravo vlasniStva opterecene nekret-
nine u doba kada je pojedina inidba dospjela za ispunjenje, a i njezina osobna
odgovornost za tu obvezu, neée prestati niti ako pravo vlasniStva optere€ene ne-
kretnine stekne netko drugi. Ona ¢e 1 dalje dugovati ispunjenje i osobno odgova-
rati za nepodmirene pojedinadne obveze koje su dospjele u doba dok je ona bila
vlasnikom optereéene nekretnine.

58. Umjesto vlasnika koji nije samostalno posjedovao svoju nekretninu u
trenutku nastanka neke pojedinacne obveze davanja ili ¢injenja, odgovara osobno
(svojom imovinom) onaj tko je bio samostalni posjednik optere¢ene nekretnine u
doba nastanka te obveze (253/2). Isto tako, umjesto vlasnika nekretnine optere-
¢ene stvarnim teretom, svojom imovinom odgovara plodouZivatelj te nekretnine
za one pojedinaéne obveze na davanja i ¢injenja koje su nastale u doba dok je on
imao pravo plodouZivanja (253/3). Imaju i te osobe koje su umjesto vlasnika is-
punile ¢inidbe davanja ili ¢injenja, odatle kakva prava prema vlasniku i kakva,
ovislt o njihovom medusobnom odnosu.

3. Pravo na namirenje dospjelih pojedinaénih trazbina
iz vrijednosti optereéene nekretnine
- stvarnopravna ocdgovornost

59. Pravo iz stvarnog tereta ovlaséuje korisnika tereta 1 na to da pojedi-
naéne trazbine davanja stvari ili drugih éinjenja, koje mu o dospijeéu nisu is-
punjene, namiri 1z vrijednosti optere¢ene nekretnine, ma tko da je njezin vlasnik.
Za svaku dospjelu pojedinaénu obvezu, sve dok ona ne zastari, postoji stvarno-
pravna odgovornost — za takvu obvezu odgovara svagdaSnji viasnik opterecene
nekretnine vrijednoScu te nekretnine (254/1 ZV). Time za svaku pojedinaénu ob-
vezu davanja ili Cinjenja postoji dvestruka odgovornost — i osobna i stvarno-

3% Zastarom pojedine traZbine ne zastarijeva temeljno pravo iz stvarnog tereta iz kojeg je ta
trazbina proizisla, jer je temeljno pravo nezastarivo (251/4),

60 Zahtjev je ovla¥ten staviti samostalno svaki pojedini suvlasnik i zajedni¢ki vlasnik po-
viasne nekretnine i svaki pojedini od vife osobnih oviadtenika istoga prava iz stvarnog tereta
(269/2).
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pravna odgovornost.®: 2 Naime, stvarnopravna odgovorost svagda$njeg vlas-
nika optereéene nekretnine, postoji pored osobne odgovornosti onoga tko je bio
ylasnikom optereéene nekretnine u trenutku dospijeca trazbine (odnosno umjesto
njega, odgovornog samostalnog posjednika ili plodouzivatelja te nekretnine®?).%
Stvarnopravna odgovornost za pojedinaénu obvezu davanja i ¢injenja solidarna
je s osobnom odgovornoscu (254/2), §to omoguduje stavljanje i ostvarivanje za-
htjeva osobno odgovornoj osobi, stvarnopravno odgovornoj osobi, a i jednoj 1
drugoj.®* Jedna i druga odgovornost za pojedinaénu obvezu iz stvarnog tereta pre-
staje zastarom,

60. Korisnik tereta ima pravo od vlasnika opteretene nekretnine zahtijevati

da taj trpi namirivanje iz vrijednosti nekretnine svake dospjele a neispunjena ob-
veze davanja ili ¢injenja koja proizlazi iz stvarnog tereta, odnosno protuvrijed-
nost toga u noveu, bez obzira na to tko je bio vlasnik nekretnine kada je ta obveza
nastala (270/1). Glede toga zahljeva i njegovog ostvarivanja, primjenjuju se na
odgovarajuéi nadin pravila o zaloZnom pravu na nekretninama (270/4). Pravo
zahtijevati namirivanje iz vrijednosti nekretnine ima korisnik tereta, odnosno
svaki suvlasnik i zajedniéki viasnik povlasne nekretnine samostalno, odnosno sa-
mostalno svaki od vise ovlagtenika istog prava (270/3). Stvarnopravna odgovor-
nost je odgovornost svagdainjeg vlasnika nekrotnine — promijeni li se vlasnik op-
tereéenc nekretnine, stvarmopravna odgovornost tereti novog vlasnika te ne-
kretnine. Razdijeli li se opterec¢ena nekretnina, stvarnopravna odgovornost ostaje
nedirnuta — vrijedno§éu svojih dijelova odgovaraju solidarno svi vlasnici onih di-
jelova na koje je nekretnina razdijeljena (254/1).

61.-Ono $to moze zahtijevati od vlasnika optereéene nekretnine, moze ko-
risnik tereta, umjesto od njega, zahtijevati od onoga koji samostalno posjeduje
opterecenu nekretninu, odnosno od plodouZivatelja nekretnine optereéene stvar-
nim teretom (270/2). PosluZi li se time — moci ¢e se namirivati iz vrijednosti ne-
kretnine kao da je ona posjednikova odnosno plodouZivateljeva, a posljedice toga
rijedit ‘é¢ se u odnosu izmedu vlasnika nekretnine i njezinog samostalnog pos-
jednika, odnosno plodouZzivatelja.

b (s v, . -
161 Dok je osobna odgovornost, kao Sto je poznato, odgovornost osobe cjelokupnom njezi-
nom imovinom, dotie je stvarnopravna — odgovornost vlasnika stvari vrijedno¥éu te stvari.

62 74 razliku od odredbe §1108. st. 2. BGB, odredbe ZV ne predvidaju moguénost isklju-
genj a,_fo'sobne odgovornosti.

63 Tg ge odnosi i na nositelja prava gradenja na nekretnind, jer on “glede zemljista koje je
optereéeno pravom gradenja ima oviasti 1 duznosti plodouZivatelja” (281/1).

64 Vlasnik opteredenc nekretnine ¢e u pravilu odgovarati i osobno 1 stvarno, ali —a upravo
to je osobito vaZno za korisnika — ako je u meduvremenu od dospijec¢a trazbine doglo do promjene
vlasnidtva optereéene nekretnine, za tu ée traZbinu biti odgovoran osobno bivéi viasnik nekretnine
(svojom imovinond), a uz to i novi vlasnik (vrijednoséu optereéenc nekretnine).

65 Qve zahtjeve, kao i sve ostale zahtjeve upravljene na zastitu stvarnog tereta, kao i na za§-
tity i ostvarivanje prava koja iz stvarnog tereta proizlaze (268-272), moZe se u postupku pred su-
dom, odnosno drugim nadleZnim tijelom, staviti i ostvarivati bilo zajedno, bilo odvojeno jedne od
drugih (271/4).
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D. Osnivanje i preno$enje

1. Osnivanje prava

62. Pravo iz stvarnog tereta (temeljno pravo) je za korisnika tercta nastalo
osnivanjem stvarnog tereta na odredenoj nekretnini, i to u trenutku u kojem je taj
teret osnovan (246).

63. Pojedinacne traZbine nastaju — svaka u trenutka dospijeca pojedine &i-
nidbe na koju korisnik tereta ima pravo na osnovi svojeg temeljnog prava iz
stvarnog tereta. Naime, kada je na temelju vlasnikove obveze (temeljne obveze)
dospjela za ispunjenje neka Sinidba davanja ili ¢injenja — nastala je pojedinaéna
obveza onoga tko je tada vlasnik optercéene nekretnine da to davanje odnosno
¢injenje ispuni korisniku tereta kao vjerovniku. Ujedno je time za korisnika tereta
nastalo njegovo pojedinaéno pravo da tu &inidbu zahtijeva (trazbina) prema ono-
me tko je u trenutku dospijeéa te &inidbe vlasnik optereéene nekretnine (252/1).

2. Prenosenje prava iz stvarnog tereta

64. Stvarni teret koji postoji na teret neke nekretnine, u pravnom prometu
slijedi tu nekretninu. Tko je stekne u vlasni§tvo na bilo kojem pravnom temelju,
stekao ju je opterecenu tim stvarnim teretom (ako taj nije prestao na neki od za-
konom predvidenih naéina),

~ 5. Stvarni teret koji postoji u korist neke nekretnine (predijalni stvami te-

ret), slijedi i tu nekretninu, pa “tko stekne vlasnidtvo povlasne nekretnine na bilo
kojem pravnom temelju, stekao je ujedno kao njezin pripadak i stvarni teret u ko-
rist svagdadnjeg vlasnika te nekretnine, ako nije druk¢ije odredeno” (267). Te-
meljno pravo iz tereta osnovanoga u korist svagdasnjega viasnika neke nekret-
nine (predijalnog stvarnoga tereta) je, dakle, prenosivo zajedno s viasnistvom te
nekretnine (256/2).5 Ono je, naime, neodvojivo od nekretnine u &iju korist posto-
J1(255/2), pa u nadelu — tko stekne vlasnidtvo te povlasne nekretnine na bilo ko-
jem pravnom temelju, stekao je ujedno kao njezin pripadak i predijalni stvarni te-
ret u njezinu korist (267). Moglo bi to, medutim, biti i odredeno drukéije, naime
tako da se na stjecatelja povlasne nekretnine ne prenosi pravo iz stvarnog tereta
osnovanog u korist te nekretnine. U takvom je slugaju taj predijalni stvarni teret
ogranicen raskidnim uvjetom, pa ¢e u sludaju da bude preneseno vlasnistvo te
nekretnine na drugu osobu — prestati taj stvarni teret.

66. Temeljno pravo iz stvarnog tereta osnovanoga u korist neke osobe (per-
sonalnog tereta) u pravilu se ne moze prenositi s ovladtenika (korisnika) na drugu
osobu, ali — to bi moglo biti i1 drukéije odredeno (255/2, 259/2). Da bi odredba
koja omogucava prenosenje prava iz osobnog stvarnog tereta bila mjerodavna za

% Dioba povlasne nekretnine u pravilu neée utjecati na predijalni stvarni teret koji postoji u
njezinu korist — podijeli li se povlasnu nekretninu, taj ¢e stvarni teret i dalje postojati u korist svih
dijelova (257/1). Ipak, dioba nekretnine moZe izazivati promjenu, pa i ukidanje tereta (257/2)
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- gvakoga, ona treba biti up.i‘sana u zemlj _iénu knjigu. Jedino u granicama takvg: od-
‘redbe koja omoguduje prijenos prava iz osobnog stvarnog tereta, moguée je da
avo iz stvarnog tereta osnovanog u korls_t jedne osobe stekn; druga osoba. Mo-
&i¢e ga, dakako, ste¢i samo od olvl.gté_temka toga prava (korisnika tog osobnog
stvarnog tereta), a ako je prenoSenje njegovog prava moguce Samo na nek_om od-
redenom pravnom temelju (samo na ’Femelju.pra‘{n‘og posla, samo na temelju.prav-_-
nog posla odredene vrste, samo pasljgdlvan}.em ili s1.) tada ce to pravo moci 's'teél
gamo na takvom pravnom temelju. Stjecatelj ¢e to pravo steci upisom u zemljiSnu

knjigu tog stvarnog tereta u svoju korist.

3. Prenosenje pojedinacnih trazbina

" 67. Pojedinaéne traZzbine su — razli¢ito od temeljnog prava — u nacelu pre-
nosive od trenutka svojeg nastanka, dakle od trenutka dospijeca (258). Prenosive
pojedinaéne traZbine, prenose s¢ na drugu osobu onako kao $to se uopée trazbine
prenose — ustupom (cesijom), ali i subrogacijom, nasljedivanjem itd. Kada je pra-
vo.na neku pojedinaénu ¢inidbu preslo s korisnika tereta na drugu osobu (npr. us-
tupom, subrogacijom, nasljedivanjem), novi je vjerovnik te traZbine ovlaSten na

v

ono na §to je bio ovladten korisnik tereta glede tog pojedinog davanja ili ¢injenja.

. 68. Nisu, medutim, prenosive one pojedinaéne trazbine kojima njihova
pravna narav ne dozvoljava da ih se prenosi drugim osobama, a ni one za koje je
odredena neprenosivost (258). Sto se utjecaja pravne naravi na prenosivost tice,
postoji razlika izmedu traZbina davanja ili ¢injenja u korist nekretnine (nastalih
na;temelju prava iz predijalnih stvarnih tereta) i trazbina u korist osobe (nastalih
na~temelju prava iz personalnih stvarnih tercta). 1/ Dospjele pojedinaéne traZbine
u korist nekretnine (trazbine iz predijalnih tereta) u pravilu moZe onaj za kojega
jesta traZbina nastala (onaj tko je vlasnik nekretnine u trenutku dospijeca) slobod-
nd;prenositi drugome; jedino to ne¢e moéi, ako je drukéije odredeno (i upisano u
zginljisnu knjigu) (258). 2/ Mogucnost prenofenja dospjelih trazbina na davanje
ili¥injenje koje potjedu iz osobnog (personalnog) stvarnog tereta je nesto uZa —i
njih se u pravilu moZe slobodno prenositi (ako nije druk&ije odredeno), ali ne
m;s‘a?e ih se prenositi ako su &inidbe po svojoj naravi neprenosive — sasvim osobna
narav neke Sinidbe (npr. ¢inidbe uzdrzavanja i brige za neku osobu) ¢ini nepreno-
sivjma tra¥binu koja ovlaséuju na takvu Einidbu (260).

[
Al

E. Zastita

1. Zastita prava iz stvarnog tereta
a) Uopce

69. Korisniku pripada pravo na za§titu njegovog prava iz stvarnog tereta, i
to zadtitu na dvije razinc: 1/ zadtitu temeljnog prava korisnika tereta i 2/ ostvari-
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vanje, odnosno namirivanje dospjelih pojedinaénih trazbina, proizilih iz temelj-
nog prava (268-272).

70. Svoje pravo na zadtitu ostvarivati putem suda, ako posebni zakon nije
odredio da je za zaStitu toga prava nadlezno neko drugo tijelo vlasti. Aktivno
legitimiran za tuzbu (odnosno odgovarajuéi drugi zahtjev) je korisnik tereta. Ka-
da je vide korisnika istog stvarnog tereta, tada pravo na za§titu ima svaki od njih
samostalno, dakle svaki pojedini suvlasnik i zajedni¢ki vlasnik povlasne nekret-
nine (kada je teret predijalan) i svaki pojedini od viSe ovlaStenika istoga prava
koje daje osobni stvarni teret (268/3, 269/2, 270/3). Sto vrijedi za korisnika, vri-
jedi i za svakog pojedinog od njih. Svaki od njih moZe svoje pravo na zastitu os-
tvarivati neovisno o ostalima.

71. Radi zadtite prava iz stvarnog tereta moze korisnik tereta postavljati
prejudicijelne 1 petitorne zahtjeve — prejudicijelnima ée zahtijevati utvrdenje pos-
tojanja prava, a petitornima ostvarenje prava na &inidbe. Te zahtjeva moZe pos-
tavljati zajedno, ali i odvojeno (ali kada ih postavlja u parnici, tada ¢e moguénost
da zahtjev na utvrdenje postavlja i ostvaruje odvojeno, ovisiti o tome dozvoljava-

ju li procesnopravni propisi da se u danim okolnostima samostalno postavlja za-~
htjev na utvrdenje).

b) Zastita temeljnog prava korisnika tereta

72. Za zatitu svojeg temeljnog prava na vlasnikove &inidbe ima korisnik
tereta 1/ pravo da od vlasnika optereéene nekretnine koji ne priznajuéi stvarni te-
ret uskracuje davati ili ¢initi ono $to je sadrZaj tog tereta, zahtijeva neka prizna i
Irpi stvarni teret na optere¢enoj nekretnini (268/1) te 2/ pravo da od svakoga koji
ometa izvrSavanje onih davanja ili &injenja koja su sadraj stvarnoga tereta, zahti-
jeva neka prizna i trpi stvarni teret na optereéenoj nekretnini, te da prestane s
ometanjem (268/2).%” 3/ Povrijedi li netko nevaljanim upisom u zemlji$nu knjigu
ve¢ upisano pravo korisnika stvarnoga tereta, on se od toga moZe §tititi sredstvi-
ma koja za zaltitu knjiznih prava daju pravila zemljisnoknjiznoga prava (272), t.
zalbom protiv rjefenja donesenog u zemlji¥noknjiznom postupku (123 27K}, od-
nosno brisovnom tuzbom (129 ZZK).

2. Ostvarivanje dospjelih pojedina&nih trazbina

73. Za zaltitu 1 ostvarenje svoje dospjele pojedinaéne tra¥bine ima korisnik
(odnosno onaj na koga je ta trazbina predla) pravo zahtijevati od osobno odgo-
vorne osobe.a/ ispunjenje dospjele a neispunjene &inidbe davanija ili &injenja, ili —

7 Da bi korisnik tereta mogao u postupku pred sudom (odnosno drugim nadleZnim tije-
lom) ostvariti to svoje pravo na zadtitu, morat ¢e dokazati da postojl stvarni teret u njegovu korist,
kao i tuZenikov &in uskradivanja duznih &inidaba, odnosno &in onemogucavanja ili uznemirivanja
izvriavanja tih ¢inidaba (271/1).
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po svojem izboru — b/ placanje novEane protuvrijednost (269/1). Osobno odgo-
vara svojom imovinom osoba koja je bila viasnik optereéene nekretnine u trenut-
ku kada je dospjela za ispunjenje ta ¢inidba davanja ili éinjenja, ili — umjesto te
osobe — ona osoba koja je tada bila samostalni posjednik optereéene nekretnine,
ili je imala sluznost plodouZivanja na njoj (253).%

74. Radi ostvarenja svoje dospjele pojedinacne trazbine, korisnik tereta (ali
ne 1 osoba kojoj je tu pojedinacnu trazbinu prenio) ima 1 pravo zahtijevati da
viasnik opterecene nekretnine trpi da se iz vrijednosti te nekretnine namiri dos-
pjelu a neispunjenu ¢inidbu davanja ili ¢injenja, odnosno njezinu novéane pro-
tavrijednosti (270/1). To trpljenje namirenja iz vrijednosti opterecene nekretnine
mo¥e, umjesto od vlasnika, korisnik tereta zahtijevati i od tre¢ega koji samostal-
no posjeduje optereéenu nekretninu, kao i od plodouzivatelja nekretnine opte-
reéene stvarnim. teretom (270/2). Pravila o zaloZnom pravu na nekretninama pri-
mjenjuju se na odgovarajuéi na¢in na korisnikove zahtjeve usmjerene na nami-
renje dospjelih a neispunjenih pojedina¢nih obveza davanja ili ¢injenja, odnosno
njihove novcane protuvrijednosti, iz vrijednosti optere¢ene nekretnine, kao 1 na
ostvarivanje tog namirenja (270/4).- 70

F. Odnos prava iz stvarnog tereta prema pravu viasnistva
i drugim stvarnim pravima na istoj nekretnini

75. Postojanjem netijeg stvarnog tereta sputana je vlasnikova pravna vlast
na optereéenoj nekretnini — on je naravno ovlasten s njom &initi 8to ga je volja i
svakoga treCega od toga iskljugiti, ali mora trpjeti stvarni teret na svojoj nekretni-
ni, mora izvrSavati one ginidbe davanja i/ili ¢injenja koje su sadrZaj toga tercta, a
morat Ge i trpjeti da korisnik tereta namiruje neispunjene pojedinadéne ¢inidbe iz
vrijednosti te nekretnine. Inace postojanje stvarnog tereta ne prijeci vlasnika u iz-
yriavanju njegove pravne vlasti na optereéenoj nekretnini,

68 Da bi korisnik stvarnog tereta mogao u postupku pred sudom (odnosno drugim nad-
leznim tijelom) ostvariti svoje pravo, morat Ce dokazati stvarni teret u svoju korist, da je dospjela
pojedinacna inidba Cije ispunjenje zahtijeva, te da je tuZenik bio vlasnik (odnosno predmnijevani
vlasnik) optere¢ene nekretnine u trenutku kada je ta inidba dospjela za ispunjenje (271/2). U slu-
aju da je svoj zahtjev upravio prema osobi koja odgovara umjesto vlasnika, tada — ¢e, umjesto da
dokazuje tuzenikovo vlasnistvo, trebati dokazati da je tuZenik samostalno posjedovao opterecenu
nekretninu u trenutku kada je nastala pojedinatna obveza, odnosno da je bio plodouZivatelj te ne-
kretnine (253/2-3). A, ako je korisnik stvarnog tereta svoju pojedinadnu trazbinu prenic na drugu
osobu, ta ée osoba, pored navedenoga, trebati dokazati jo¥ i da je na nju ta traZbina pre§la (da ju je
naslijedila, da joj je ustupljena isl).

69 O zaloznom pravu na nekretninama iscrpno se govori u Glavi 21,

70 Da bi korisnik tereta mogao u postupku pred sudom (odnosno drugim padleZnim tije-
lom) ostvariti svoje pravo na namirivanje iz vrijednosti optereéene nekretnine, morat ée dokazati
stvarni teret u svoju korist, dokazati da je dospjela pojedinacna obveza Gije ispunjenje zahtijeva iz
vrijednosti nekretnine, te da je tuZenik vlasnik ili predmnijevani vlasnik optereéene nekretnine, od-
nosno njezin samostalni posjednik ili plodouZivatelj (271/3).
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76. Na opterecenoj nekretnini mogu postojati i nedija druga ograniena stvar-
na prava (sluZnosti, tudi stvarni tereti, zaloZna prava, pravo gradenja), koja ¢e u
takvom sluCaju konkurirati s pravom iz stvarnog tereta. Konkurencija se medu
stvarnim pravima rje$ava po nalelu da pravo koje je prije nastalo ima prednost
pred kasnijim pravom, ako nije $to drugo odredeno zakonom. Redovito je stvarni
teret upisan u zemlji$nu knjigu, pa se pitanje prednosti jednog prava pred dru-
gima prosuduje prema njihovim mjestima u prvenstvenom redu. Kao §to je po-
znato, red prvenstva upisa u zemljisnu knjigu ravna se prema &asu u kojem je
zemljiSnoknjiznom sudu stigao prijedlog za upis odnosno odluka drugog suda ili
tijela kojom se odreduje upis (45/1 ZZK), ali uknjizbom ili predbiljezbom ustupa
prvenstva mogu se zamijeniti mjesta koja u redu prvenstva imaju pojedina prava
uknjizena na istoj nekretnini (46/1/1).




