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Sazetak

Na nekretninama kao izdvojenim dijelovima opceg
dobra nije moguce steci vilasnistvo i druga stvarna prava
Jer kao stvari nisu sposobne biti objektom stvarnih prava,
ve¢ o njima skrbi javna viast u skladu s posebnom
zakonskom regulativom, a njihova posebna upotreba ili
gospodarsko koriStenje moguce je s pomocu koncesije.
Autor analizira normative opceg dobra koji su bili u
primjeni na naSim prostorima, implementaciju ovih
normativa u praksi, te mogucosti upisa opceg dobra,
koncesije na opéem dobru i prava koja temeljem
koncesije postoje na opéem dobru - u zemljiSne knjige,
predlazudi zadovoljavajuce rjeSenje de lege ferenda.

Kljucne rijeci: op¢e dobro, pomorsko dobro, koncesija,
uknjizba i zemljiSne knjige.

Summary

On the real estates as detached parts of public
domain it is not possible to achieve ownership and other
real rights. As things they are not capable of being real
right objects. Care of them is undertaken by the public
authorities according to special legislation. The real
estates usage and exploitation is possible by the
concession. The author analyses normative practice of
public domain which has been applied to these areas,
implementation of this normative in practice, possibility of
the public domain registration, concession on the public
domain and rights in the land register achieved by the
concession. Proposed solution is de lege ferenda.
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1. Uvod

Introduction

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima1 opca
dobra odreduje kao one dijelove prirode koji po svojim
osobinama ne mogu biti u vlasti ni jedne fizicke ili pravne
osobe pojedinacno, nego su na uporabi svih, kao $to su
to atmosferski tlak, voda u rijekama, jezerima i moru, te
morska obala (€l. 3. st. 2. ZV-a). Ve¢ Ustavom RH?
proglasena su dobrima od osobitog interesa za
Republiku Hrvatsku i tako su stavljena pod posebni
pravni (javnopravni) rezim iskoriStavanja i uporabe.3
Op¢a dobra kao stvari nisu sposobna biti objektom prava
vlasnistva i drugih stvarnih prava,4 pa o njima skrbi, njima
upravilja i za to odgovora Republika Hrvatska, ako
posebnim zakonom nije drukcije odredeno (¢l. 3. st. 3.
ZV-a). Ovdje treba re¢i da u okolnostima kada je
naknadno zakonom nekoj vrsti stvari oduzeta sposobnost
da bude objekt prava vlasnistva, to za dotadasnje

' Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima, NN, broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00 i 114/01 — dalje ZV.

2 Ustav RH, NN, broj 56/90, 135/97, 8/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01 i
55/01.

3 &lI. 52. Ustava RH: More, morska obala i otoci, vode, zraéni prostor,
rudno blago i druga prirodna bogatstva, ali i zemljiste, Sume, biljni i
zivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobita
kulturnog, povijesnog, gospodarskog i ekoloSkog znacenja, za koje je
Zakonom odredeno da su od interesa za Republiku Hrvatsku imaju
njezinu osobitu zastitu. Zakonom se odreduje nacin na koji se dobra od
interesa za Republiku Hrvatsku mogu upotrebljavati i iskoriStavati,
ovlastenici prava na njima i vlasnici, te naknada za ograni¢enja kojima su
podvrgnuti. Dakle, izvan op¢eg dobra koje je nesposobno biti objekt prava
vlasnistva i ograni¢enih stvarnih prava, stvarima od interesa za Republiku
Hrvatsku zakonom se mogu proglasiti stvari koje su sposobne biti
predmetom stvarnih prava (¢l. 4. st. 1. ZV-a). U tom slu€aju vlasnici i
ovlastenici stvari koja su Zakonom proglasena od interesa za Republiku
Hrvatsku (a sposobna su biti predmetom stvarnih prava) smiju se sluziti
tim svojim pravima u skladu sa Zakonom odredenim nacinom uporabe i
iskoritavanja tih stvari, a za ograni¢enja kojima su podvrgnuti pripada im
pravo na naknadu (¢l. 4. stv. 2. ZV-a).

4 Opéa dobra kao stvari nisu sposobna biti objektom prava vlasnistva i
drugih stvarnih prava jer njihove naravne osobine ili pak zakonske
odredbe prije¢e da pripadaju pojedincu — res extra commercium.
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vlasnike tih stvari proizvodi jednake pravne ucinke kao da
je glede tih stvari provedeno potpuno izvlastenje (¢l. 33.
st. 2. ZV-a). Dotadasnjim vlasnicima pripada pravo na
naknadu sukladno Zakonu o izvlaétenju.5

2. Opcéa pravna regulativa iskoristavanja i
uporabe

Universal legislation of usage and
exploitation

Opcepravnom regulativom ZV-a, op¢a dobra kao
cielina stavljena su izvan prometa (res extra
commercium). Glede prometnosti opcéeg dobra kao
cjeline, nisu predvidene iznimke niti odredbama posebne
(specijalne) regulative ©.

No, na izdvojenim dijelovima opéeg dobra, kao
posebnoj pokretnoj stvari, moguce je tijekom opce
uporabe tog dobra uspostaviti privatnu pravnu vlast.”
Medutim, nekretninu kao izdvojeni dio opceg dobra nije
moguce steci prisvajanjem, ve¢ o njima skrbi javna vlast
u skladu s posebnom zakonskom regulativom, a njihova
posebna upotreba ili gospodarsko korisStenje moguce je
temeljem koncesije.8 Ako posebnim zakonom nije
drukgcije odredeno, o op¢im dobrima skrbi, njima upravlja
i za to, prema odredbi ¢l. 3. st. 3. ZV-a, odgovara
Republika Hrvatska. U svakom slu€aju, tko god odluéuje
o0 op¢im dobrima ili njima upravlja (subjekt odreden
posebnim zakonom ili Republika Hrvatska), duzan je
postupati kao dobar gospodar, i za to odgovara (¢l. 35.
st. 7. ZV-a).

Prema nacelu pravnog jedinstva nekretnine
(superficies solo cedit), sve ono §to je sa zemljiStem
razmjerno trajno povezano na njegovoj povrsini ili ispod
nje, u pravnom smislu sastavni je dio zemljiSta i prati, ako
zakonom nije drukgije odredeno, njegovu pravnu sudbinu
(¢l 2. st. 3.0 ¢€l. 9. st.1. ZV-a, Cl. 2. st. 2. Zakona o
zemljiSnim knjigama).9 Dakle, zgrade i druge gradevine
koje kao trajno spojene10 postoje na opéem dobru, dijele

® Zakon o izvlastenju (NN, broj 9/94, 35/94, 112/00 i 114/01). Naknada
koja vlasniku pripada za izvlaStenu nekretninu uredena je glavom V.
Zakona o izvlastenju (¢l. 32.-42.). Naknada se u pravilu odreduje
davanjem druge odgovaraju¢e nekretnine koja odgovara visini trziSne
vrijednosti nekretnine koja se izvla$¢uje u istoj opcini ili gradu kojom se
vlasniku nekretnine koja se izvlaSéuje omogucuju isti uvjeti koriStenja
kakve je imao koristeci tu nekretninu (¢l. 32.). Ako vlasnik nekretnine koja
se izvlad¢uje, ne prihvati na ime naknade drugu odgovaraju¢u nekretninu
ili ako korisnik izvlastenja ne moze osigurati takvu nekretninu, naknada se
odreduje u novcu u visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlas¢uje
u vrijeme donoSenja prvostupanjskog rieSenja o izvlastenju, odnosno u
vrijeme sklapanja nagodbe. Trzi$na vrijednost je vrijednost izraZzena u
cijeni koja se za odredenu nekretninu moze posti¢i na trzistu i koja ovisi o
odnosu ponude i potraznje u vrijeme njezinog odredivanja (¢l. 33.).

® Vidi INFRA, str. 4-8.

” Na izdvojenim dijelovima opéeg dobra, kao posebnoj pokretnoj stvari,
privatna pravna vlast uspostavlja se tada sukladno odredbama posebne
pravne regulative. Tako ¢l. 3. Zakona o vodama (NN, broj 107/95) vode
odreduje kao op¢e dobro koje zbog svojih prirodnih svojstava ne mogu biti
ni u c&ijem vlasniStvu. Vode kao opée dobro imaju osobitu zastitu
Republike Hrvatske. Za koriStenje i stjecanje prava na vodama, osim
odredaba ovog Zakona moraju biti ispunjeni i uvjeti odredeni posebnim
zakonima (zastita prirode, plovidba, ribarstvo, zdravstvo i dr.).

8 O tome vidi Sire: N. Gavella, T. Josipovi¢, I. Gliha, V. Belaj, Z. Stipkovi¢,
Stvarno pravo, Informator, Zagreb, 1998, str. 54-56.

® Zakon o zemljignim knjigama (NN, broj 91/96, 137/99, 114/01, 100/04 —
dalje ZZK).

0 ¢l 9. st. 3. ZV-a: ,Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje
izgradeno, a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukéije s
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njegovu pravnu sudbinu i o njima kao sastavnom dijelu
opceg dobra skrbi Republika Hrvatska, ili neki drugi
pravni subjekt odreden posebnim zakonom. Od ovog
opceg pravila, ZV pravi iznimku odredujuci ¢l. 9. st. 4. da
nisu dijelovi zemljiSta one zgrade i druge gradevine koje
su trajno povezane s tim zemljiStem ako ih od njega
pravno odvaja stvarno pravo koje svog nositelja
ovlaséuje da na tom zemljiStu ima takvu zgradu ili drugu
gradevinu u svojem vlasniStvu. Isto na odgovarajuci
nacin vrijedi i za zgrade i druge gradevine koje od
zemljista ili od op¢eg dobra pravno odvaja na zakonu
osnovana koncesija, koja svojeg nositelja ovlaScuje da
na tome ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome
vlasnistvu. Sukladno navedenom, odredbom ¢l. 3. st. 4.
ZV-a odredeno je da nisu dijelovi opteg dobra one
zgrade i druge gradevine koje su na njemu izgradene na
temelju koncesije, pa one tvore zasebnu nekretninu dok
koncesija traje. Stvarna prava koja prema ZV-u svojim
sadrzajem dovode do izuzimanja nacela pravnog
jedinstva nekretnine, i pravno razdvajaju zemljiSte od
zgrada i drugih gradevina koje su inae s njim &vrsto i
trajno povezane, pravo su gradenja i pravo stvarne
sluznosti.

No, dok su sluznost i pravo gradenja, koja kao
ograniCena stvarna prava predstavijaju  najSire
ograni¢enje vlasnikove pravne vlasti (u Sirem smislu
ogranienja), u svom sadrzaju, osnivanju i prestanku
precizno regulirana odredbama ZV-a (€l. 174.-245. ZV-a,
&l. 280.-296. ZV-a),'" a ZZK-a ureden upis ovih stvarnih
prava u zemljiSne knjige,12 koncesija je u svojim
elementima javnopravne i obveznopravne regulative
normirana posebnim zakonom,” a u zemljiSne knjige se
upisuje prema odredbama za upis zakupa.14 Koncesija u
sadrzajnom smislu tvori posebni pravni institut temeljem
kojega javna vlast (drzava, jedinice lokalne samouprave)
dopusta odredenom subjektu da iskoriStava odredeno
dobro, izvodi odredene radove ili obavlja kakvu
djelatnost.15 Po svojoj prirodi, odluka o koncesiji (dodjeli,
odobrenju) ima javnopravni znacaj jednostranog akta
javne vlasti, dok na ovoj odluci zasnovani ugovor o
koncesiji s koncesionarom ima privatno pravni
(gradanskopravni) znac“;aj.16

Opc¢a normativa koncesijskog prava sadrzana je u
Zakonu o koncesijama. U svojih deset ¢lanaka regulira

njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No,
nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi
neke prolazne namjene.”

" Pravo stvarne sluznosti koje ovlasc¢uje na drzanje dijela zgrade i drugih
gradevina na tudem zemljistu (¢l. 155.-196. ZV-a), jednako kao pravo
gradenja (¢l,. 280.-281. ZV-a) pravno razdvajaju zemljiste od zgrade
neutraliziraju¢i tako atrakcijsku snagu posluznog zemiljista.

2¢1.22.st. 2., 8. 25. st. 1., &l. 31. st. 1., &l. 33,, &l. 34. i drugi ZZK.

3 Vec¢ je istaknuto da posebna pravna regulativa Zakona o vodama sadrzi
odredbe o koncesijskim ovlastenjima. Uz ovaj Zakon institut koncesije
reguliran je: Zakonom o koncesijama (NN, broj 89/92 — dalje Zakon o
koncesijama), Zakonom o pomorskom dobru i morskim lukama (NN, broj
158/03 — dalje Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama), Zakonom o
poljopriviednom zemljistu (NN, broj 66/01 i 87/02), Zakonom o
komunalnom gospodarstvu (NN, broj 36/95, 70/97, 128/99 i 59/01),
Zakonom o telekomunikacijama (NN, broj 76/99 i 68/01), Zakonom o
rudarstvu (NN, broj 35/95 i 114/01), Zakonom o javnim cestama (NN, broj
100/96, 76/98 i 27/01), Zakonom o lovu (NN, broj 10/94 i 29/99), Zakonom
o slobodnim zonama (NN, broj 44/96) i dr.

' Cl. 25. st. 2. ZZK-a.

' M. Zuvela, ,Koncesije*, Hrvatska pravna revija, br. 1/2001, cit. str. 102.
® vidi A. Bravar, ,Neki aspekti stvarnih prava na pomorskom dobru®,
Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, broj 6/97, str. 707; M. Zuvela, o, c.,
str. 102.
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predmet i subjekte koncesije, najduzi rok trajanja,
evidenciju koncesija, faze pripremanja, predlaganja i
donoSenja odluke o koncesiji, tko utvrduje interes
Republike Hrvatske, te na koncu zaklju€ivanje ugovora o
koncesiji. Odredbom ¢l. 8. st. 2. posebno je odredeno da
se ugovori o koncesiji koji se odnose na nekretnine,
upisuju u zemljiSne knjige.

3. Posebna pravna regulativa pomorskog
dobra kao opéeg dobra

Special legislation of maritime domain as
universal domain

Posebni pravni reZzim pomorskog dobra kao opceg
dobra od 15. listopada 2003. cjelovito je ureden Zakonom
0 pomorskom dobru i morskim lukama.'”

Stupanjem na snagu ovog Zakona prestale su vrijediti
odredbe ¢l. 48.-80., ¢l. 190. st. 2., ¢l. 1017., ¢l. 1018., ¢l.
1038., ¢l. 1039. Pomorskog zakonika,18 te Zakon o
morskim lukama,'® kojim je dotad bila uredena posebna
pravna regulativa pomorskog dobra (&l. 123. ZPDML-a).%
Normativom ZPDML-a ureden je: pravni status
pomorskog dobra, utvrdivanje njegovih granica,
upravljanje i =zastita pomorskog dobra, upotreba i
koristenje, razvrstaj morskih luka, Iluc¢ko podrucje,
osnivanje luckih uprava, lucke djelatnosti i njihovo
obavljanje, gradnja i iskoriStavanje lu¢ke nadogradnje i
podgradnje, te bitna pitanja o redu u morskim lukama.
Sliéno kao u PZ-u, pomorsko dobro odreduje se kao
opce dobro od interesa za Republiku Hrvatsku, koje ima
njezinu osobitu zastitu te koje se upotrebljava ili koristi
pod uvjetima i na nacin kako je to ovim posebnim
zakonom odredeno (¢l. 3. st. 1. ZPDML-a). Pomorsko
dobro ¢&ine unutarnje morske vode i teritorijalno more,
njihovo dno i podzemlje, te dio kopna koji je po svojoj
prirodi namijenjen opcoj upotrebi ili je proglasen takvim,

" Kada je stupio na snagu Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama
gNN, broj 158/03. i 100/04 — dalje ZPDML).

8 NN, broj 17/94, 74/94. i 43/96 — dalje PZ.

9NN, broj 108/95. i 97/00.

2 po stupanja na snagu ovih zakona, pomorsko dobro sagledavalo se
nakon Drugog svjetskog rata temeljem odredaba OGZ-a i Uredbe o
pomorskom javnom dobru Kraljevine Jugoslavije, koja je imala zakonsku
snagu iz 1939. god., i primjenjivalo se kao pravna pravila (primjena
temeljem Zakona o nevaznosti pravnih propisa donesenih prije 6. travnja
1941., Sluzbeni list, broj 86/46). U toj fazi pomorsko dobro tretirano je kao
pomorsko javno dobro u op¢oj uporabi na kojem se nisu mogla stjecati
stvarna prava. Bilo je moguée odlukom mjerodavnih tijela vlasti pojedinu
nekretninu izdvojiti iz sustava pomorskog javnog dobra u op¢oj uporabi, a
tada je temeljem te odluke na ovoj nekretnini bilo moguée osnivanje
stvarnih prava. Materija pomorskog dobra poslije je bila uredena
Osnovnim zakonom o iskoriStavanju luka i pristanista iz 1961. god. —
naknadno preuzet kao republi¢ki propis (NN, broj 52/71. i 52/73). Ovim
Zakonom izvr§eno je pojmovno odredenje pomorskog dobra kao opceg
dobra u drustvenom vlasni$tvu. Isto tako bilo je na njemu zabranjeno
osnivati stvarna prava, dok je koriStenje ovim dobrom po posebnom
odobrenju bilo posebno precizirano. Regulativu ovog Zakona zamijenile
su odredbe Zakona o pomorskom i vodnom dobru, lukama i pristanistima
(NN, broj 19/74., 39/75., 17/77. i 18/81). | ovaj Zakon pomorsko dobro
odredivao je kao dobro u drustvenom vlasniStvu u opcoj upotrebi na
kojem je bilo zabranjeno osnivanje stvarnih prava, ali je zadrzana
moguc¢nost koriStenja ovim dobrom kao drustvenim vlasnistvom u
posebnom rezimu. Odredbe Zakona o pomorskom i vodnom dobru,
lukama i pristaniStima, kao i odredbe Zakona o obalnom moru i
epikontinentalnom pojasu (NN, broj 53/91), prestale su vrijediti tek
stupanjem na snagu PZ-a (€. 1053. st. 1. to¢. 1. i 2. PZ-a), s danom 22.
ozujka 1994. (sukladno odredbi €l. 1054. PZ-a opée odredbe ¢l. 48.-80.
pocele su se primjenjivati tek stupanjem na snagu Zakona o morskim
lukama).

ali i sve Sto je s tim dijelom kopna trajno spojeno na
povrsini ili ispod nje. U tom smislu dijelom kopna smatra
se: morska obala, luke, nasipi, sprudovi, hridi, grebeni,
plaze, usca rijeka koje se izlijevaju u more, kanali spojeni
s morem, te u moru i morskom podzemlju Ziva i neziva
prirodna bogatstva (¢l. 3. st. 2. i 3. ZPDML-a). Morska se
obala proteze od crte srednjih viSih visokih voda mora i
obuhvaéa pojas kopna ograni¢en crtom do koje dopiru
najveci valovi za vrijeme nevremena, i onaj dio kopna koji
po svojoj prirodi ili namjeni sluzi koriStenju morem za
pomorski promet i morski ribolov, te za druge svrhe koje
su u vezi s iskoriStavanjem mora, a koji je Sirok najmanje
Sest metara od crte vodoravno udaljene od crte srednjih
visih visokih voda, koju crtu utvrduje Hrvatski hidrografski
institut (¢l. 4. st. 1. i 3. ZPDML-a). Morska obala uklju¢uje
i dio kopna nastao nasipavanjem u dijelu koji sluzi
iskoriStvanju mora (¢l. 4. st. 2. ZPDML-a). Zakonom je
iznimno dopusteno da ministarstvo zaduzeno za poslove
pomorstva, na prijedlog Zupanijskog poglavarstva, odredi
da se morskom obalom drzi i uzi dio kopna ako to
zahtijeva postojece stanje na obali (potporni zidovi, zidovi
kulturnih, vjerskih, povijesnih i sli¢nih gradevina - ¢l. 4. st.
4. ZPDML-a).

U ovom dijelu izvan same definicije podrucja koje
obuhvaéa pomorsko dobro (lukobrani i morske plaze), te
odredenja morske obale (odakle pocinje morska obala)
nema bitne razlike izmedu ZPDML-a i PZ-a.%" Isto tako
izmedu PZ-a i ZPDML-a nema razlike glede stjecanja
stvarnih prava na pomorskom dobru. Naime, odredbom
¢l. 5. st. 2. ZPDML-a, sli¢no kao prije odredbom ¢&l. 51. st.
1.1 2. PZ-a,%? izrijekom je odredeno da se na pomorskom
dobru ne mogu stjecati pravo vlasnistva ni druga stvarna
prava po bilo kojoj osnovi. No, za razliku od PZ-a,
ZPDML-a sukladno opcoj regulativi ZV-a, u svoju
normativu ugraduje pravno nacelo jedinstva nekretnine
(superficies solo cedit) odredivsi €l. 5. st. 1. da se
gradevine i drugi objekti na pomorskom dobru koji su
trajno povezani s pomorskim dobrom smatraju

2! Odredbom &l. 48. PZ-a pomorsko dobro bilo je odredeno kao opée
dobro od interesa za Republiku Hrvatsku, ima njenu osobitu zastitu, a
upotrebljava se i/ili koristi pod uvjetima i na nacin propisan zakonom.
Pomorsko dobro ¢ine unutrasnje morske vode i teritorijalno more, njihovo
dno i morsko podzemlje, te dio kopna koji je po svojoj prirodi namijenjen
javnoj pomorskoj upotrebi ili je proglasen takvim. U tom smislu pomorskim
dobrom smatraju se: morska obala, luke, lukobrani, nasipi,sprudovi, hridi,
grebeni, usce rijeka koje se izlijevaju u more, kanali spojeni s morem, te u
moru i pomorskom podzemlji Ziva i neziva prirodna bogatstva, (ribe, rude i
dr.) — ¢l. 49. PZ-a. Morska obala proteZe se od crte srednjih niskih voda i
obuhvaca pojas kopna ograni¢en crtom do koje dopiru najveci valovi za
vrijeme nevremena, kao i onaj dio kopna koji po svojoj prirodi ili namjeni
sluzi koriStenju mora za pomorski promet i morski ribolov, te za druge
svrhe koje su u vezi s koristenjem mora, a koji je Sirok najmanje 6 metara
od crte koja je vodoravno udaljena od crte srednjih vi$ih visokih voda koju
utvrduje Hrvatski hidrografski institut (¢l. 50. st. 1. i 2. PZ-a). Za slucaj
kada morska obala obuhvaéa podrucje kopna nejednakih Sirina,
pomorskim dobrom smatra se podrucje kopna vece Sirine (€. 50. st. 3.
PZ-a). Iznimno, na prijedlog tijela jedinica lokalne samouprave
posredstvom zupanijske skupstine, ministar moze odrediti da se morskom
obalom smatra Siri dio kopna od onoga odredenog ¢l. 50. st. 1. PZ-a ako
ono po svojoj prirodi ili namjeni sluzi ili moze sluziti opéoj upotrebi, ili uzi
dio kopna ako to zahtijeva postojeée stanje na obali (potporni zidovi,
zidovi zgrada, kulturnih, vjerskih i sl.).

Morska obala ukljucuje i dio kopna nastao nasipavanjem (¢l. 50. st. 4. i 5.
PZ-a). U dvojbi da li odredeno dobro predstavlja pomorsko dobro, odluku
donosi Vlada Republike Hrvatske uz prethodno pribavljeno misljenje
drzavnog odvjetnika (¢l. 50. st. 6. PZ-a).

2 Prema prirodi i namjeni pomorskog dobra, te u skladu s posebnom
regulativom PZ-a, svakome je dopusteno upotrebljavati i/ili koristiti se
njime pa se na pomorskom dobru kao opéem dobru, po bilo kojoj osnovi,
ne mogu stjecati ni pravo vlasnistva ni druga stvarna prava (¢l. 51. st. 1. i
2. PZ-a).
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pripadnosScu pomorskog dobra. U ovom dijelu valja reci
da ZPDML nije iskoristio moguénosti (svakako prednosti)
koje mu je svojim opéim odredbama dopustio ZV (¢l. 3.
st. 4. i ¢l. 9. st. 4.) glede pravnog razdvajanja zgrada i
drugih gradevina izgradenih na opéem dobru na temelju
koncesije, kojom iznimkom ove gradevine mogu
predstavljati posebnu nekretninu dok koncesija traje. U
okolnostima uocenih prednosti koje morska obala pruza
u gospodarskom razvoju Republike Hrvatske, u kojima je
s obzirom na zakonsku regulativu konaéno ocekivati
skoru urednu evidenciju pomorskog dobra u zemljiSnim
knjigama suda,”® te kada nakon prestanka koncesije
ponovo do izrazaja dolazi nacelo pravnog jedinstva
nekretnine,?* i tada zgrade i druge gradevine izgradene i
trajno povezane s op¢im dobrom ponovo postaju
sastavnim dijelom pomorskog dobra, ovaj propust
svakako je korak unatrag u odnosu prema normativi koju
je sadrzavao PZ. Naime, PZ je donesen prije stupanja na
shagu ZV-a, ali je Sire tumacenje njegovih odredbi (€l. 71.
st. 1. i 2. ponovna uspostava nacela pravnog jedinstva
nekretnine nakon prestanka koncesije, ¢l. 65. mogucénost
osnivanja hipoteke na objektima izgradenim na
pomorskom dobru temeljem koncesije), posebno nakon
stupanja na snagu ZV-a, ostavljalo moguénost stjecanja
vlasnidtva i drugih stvarnih prava nad objektima
izgradenima na pomorskom dobru na temelju, te u
uvjetima koncesije, dok koncesija traje.

U mogucnostima koje su bile otvorene glede stjecanja
vlasniStva i drugih stvarnih prava nad objektima
izgradenima na pomorskom dobru temeljem koncesije u
primjeni PZ-a, valja napomenuti da ZPDML prijelaznom
odredbom ¢l. 118. st. 9. odreduje da sve koncesije
dodijeljene na temelju PZ-a i Zakona o morskim lukama
ostaju na snazi do isteka razdoblja na koje su dane. Sto
se ti€e upisa prava vlasniStva i drugih stvarnih prava
zasnovanih na zemljiStu, i gradevinama na pomorskom
dobru za koje se ne moze dokazati pravno valjan nacin
njihova stjecanja, ZPDML prijelaznom odredbom ¢l. 118.
st. 1. i 2. odreduje da su pravno nevaljani, te nalaze
obvezu drzavnom odvjetniStvu za podnoSenje prijedloga
zemljiSnoknjiznom sudu radi brisanja provedenog upisa i
provedbu upisa pomorskog dobra.?®

Za razliku od PZ-a normativom ZPDML-a odreden je
postupak i nacin utvrdivanja granica pomorskog dobra.
Granice utvrduje u upravnom postupku Povjerenstvo za
granice ministarstva mjerodavnog za poslove pomorstva
na prijedlog Zupanijskog povjerenstva za granice (Cl. 14.
st. 1. u svezi ¢l. 1. st. 1. to¢ka 10. ZPDML-a). Postupak,
kriterije za utvrdivanje granice pomorskog dobra i sastav

% 77K je odredbom &l. 224. st. 3. odredio da je ovlasteno opéinsko
drzavno odvjetniStvo duzno do 1. sijecnja 2007. pokrenuti postupke za
upis stvarnih prava na nekretninama kojih je nositelj Republika Hrvatska,
£avnih dobara i opé¢ih dobara u zemljiSne knjige.

4 Nacelo pravnog jedinstva nekretnine, €l. 2. st. 3., €l. 9. st. 1. ZV-a, ¢l. 2.
st. 2. ZZK-a.

% S obzirom na stipulaciju odredbe, te normativu koju ZZK pruza u zastiti
knjiznih prava, drzavno odvjetnistvo bi moglo ustati jedino brisovnom
tuzbom u smislu €l. 129. ZZK-a, te zahtijevati zabiljezbu izravno u
zemljiSne knjige suda, dok brisanje provedenih upisa direktnim
prijedlogom zemljiSnoknjiznom sudu, bez pravomoc¢ne presude kojima se
nalaze brisanje nevaljale ili neistinite uknjizbe, nije moguce. No, ova
obveza za drzavno odvjetniStvo proizlazi ve¢ iz Zakona o drzavnom
odvjetnistvu (NN, broj 51/01), po kojem je ono duzno poduzimati pravne
radnje radi zastite imovine Republike Hrvatske, te podnositi pravna
sredstva za zaStitu Ustava i Zakona. Na isti zaklju¢ak upucivala je
odredba ¢l. 56. PZ-a, a sada ¢l. 10. st. 1. ZPDML-a.
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zupanijskog povjerenstva za granice propisuje Vlada
RH.%® U odnosu na PZ, odredbe ZPDML-a detaljnije
reguliraju upravljanje pomorskim dobrom. Sli¢no kao i
PZ?’, odredbom &. 10. ZPDML-a normirano je da
pomorskim dobrom upravlja, vodi skrb o zastiti i odgovara
Republika Hrvatska neposredno ili preko jedinica lokalne
samouprave u skladu s odredbama zakona. Pod
upravljanjem pomorskim dobrom podrazumijeva se
odrZavanje, unapredenje, skrb o zastiti pomorskog dobra
u opcoj upotrebi, te posebna upotreba ili gospodarsko
koristenje pomorskim dobrom na temelju koncesije ili
koncesijskog odobrenja. O dijelu pomorskog dobra u
opcoj upotrebi koje se nalazi na njenom podrucju, vodi
skrb i odrzava ga jedinica lokalne samouprave.
Definirajuci redovito upravljanje (o kojem skrbi jedinica
lokalne samouprave - gradovi/opéine) i izvanredno
upravljanje (o kojem skrbi jedinica podru¢ne-regionalne
samouprave - zupanije) ZPDML preciznije nego §to je to
bilo uredeno PZ-om razgrani¢ava prava i obveze
upravljanja pomorskim dobrom. Redovitim upravljanjem
pomorskim dobrom prema odredbi ¢l. 11. st. 3. ZPDML-a
smatra se skrb o zastiti i odrzavanju pomorskog dobra u
opcoj upotrebi, dok izvanredno upravljanje obuhvaca
sanaciju pomorskog dobra izvan luka nastalu zbog
izvanrednih dogadaja i izradu prijedloga granice
pomorskog dobra i njezinu provedbu (¢l. 11. st. 4.
ZPDML-a). U ostalom dijelu u kojem posebno nije
odredena ovlastenost jedinica lokalne i podruéne
samouprave, primjenjuje se op¢a normativa upravljanja i
zastite Republike Hrvatske.

Upotrebu pomorskog dobra ZPDML odreduje kroz
opcu i posebnu upotrebu i gospodarsko iskoriStavanje
pomorskog dobra. Opéa upotreba podrazumijeva da se
svatko ima pravo sluziti pomorskim dobrom sukladno
njegovoj prirodi i namjeni (¢l. 6. st. 3. ZPDML-a), dok je
posebna upotreba svaka ona koja nije op¢a upotreba ni
gospodarsko iskoriStavanje pomorskog dobra (¢l. 6. st. 4.
ZPDML-a).

Gospodarsko iskoriStavanje pomorskog dobra je
koriStenje za obavljanje gospodarskih djelatnosti, s
koristenjem postoje¢im gradevinama i drugim objektima
na pomorskom dobru, ili bez toga koriStenja, te s (ili bez)
gradnjom novih gradevina i drugih objekata na
pomorskom dobru (&l. 6. st. 5. ZPDML-a).

Kao i PZ, u upotrebi pomorskog dobra ZPDML
razlikuje koncesiju i koncesijsko odobrenje (¢l. 7. ZPDML-
-a). Tako ZPDML, sada kao lex specialis u odnosu prema
Zakonu o koncesijama, koncesiju odreduje kao pravo
kojim se dio pomorskog dobra djelomi¢no ili potpuno
iskljuCuje iz opée upotrebe i daje se na posebnu upotrebu
ili gospodarsko koristenje pravnim osobama i fizickim
osobama registriranima za obavljanje obrta. Prava i
obveze na temelju koncesije nastaju sklapanjem ugovora
o koncesiji (€l. 6. st. 1. i 2. ZPDML-a).

% Kriterije, postupak za utvrdivanje granice pomorskog dobra, luckog
podruéja luka posebne namjene i lu¢kog podrucja luka otvorenih za javni
promet, nacin izrade prijedloga granice, plan raspodjele troSkova
utvrdivanja granice i sastav Zupanijskog povjerenstva za granice,
propisani su Uredbom o postupku utvrdivanja granice pomorskog dobra
gNI:l, broj 8/04). Uredba je stupila na snagu 29. sije¢nja 2004.

7 Cl. 56. st. 1. PZ-a: ,Pomorskim dobrom upravlja, odrzava ga i zasticuje
Republika Hrvatska neposredno i/ili putem Zupanija.”
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ZPDML precizno ureduje: uvjete i postupak za
dobivanje koncesije za gospodarsko iskoriStavanje
pomorskog dobra i posebne upotrebe pomorskog dobra,
rok na koji se daje, tko donosi odluku o koncesiji, Sto
sadrzi odluka o koncesiji, ugovor o koncesiji, naknadu za
koncesiju, postupak koncesije, gradnju na pomorskom
dobru na osnovi koncesije, potkoncesiju, te posebno
odreduje moguénost zaloznog prava na koncesiji (€l. 16.-
17. ZPDML-a). Koncesija se upisuje u upisnik koncesija,
kao javne knjige koje se vode u pisanom obliku, a mogu
se voditi u elektronickom obliku (&l. 36. ZPDML-a).?® S
obzirom na neuskladenost zemljiSnoknjiznog stanja, ali i
radi pravne sigurnosti, od posebnog je zna¢enja odredba
¢l. 7. st. 4. ZPDML-a prema kojoj se koncesija na
pomorskom dobru moze dati tek nakon Sto je utvrdena
granica pomorskog dobra i nakon $to je pomorsko dobro
u tim granicama provedeno u zemljiSnim knjigama.

Koncesijsko odobrenje daje se pravnim i fizickim
osobama za obavljanje djelatnosti na pomorskom dobru
koje ne iskljuCuje niti ograniCava opcu upotrebu
pomorskog dobra (¢l. 7. st. 2., ¢l. 38. st. 1. ZPDML-a).
Odobrava se na rok do najvise 5 godina za obavljanje
djelatnosti na morskoj obali, unutarnjim morskim vodama
i teritorijalnom moru Republike Hrvatske (¢l. 38. st. 2.
ZPDML-a). Djelatnosti za koje se moze dati koncesijsko
odobrenje, postupak davanja koncesijskog odobrenja i
visina naknade za davanje koncesijskog odobrenja
propisani su Uredbom o postupku davanja koncesijskog
odobrenja na pomorskom dobru.?

4. Upis u zemljiSne knjige opéeg dobra,
koncesije na nekretninama u statusu opéeg
dobra i stvarnih prava na objektima koji su
temeljem koncesije izgradeni na opcéem
dobru

Public domain registration, public domain
real estate concession, and real rights in the
land registers on the objects built by the
concesssion

OGZ svojim paragrafom 287. odredivao je: "Stvari
ni¢ije zovu se one koje svi drzavljani mogu prisvoijiti. One
stvari pak, koje su im dozvoljene samo na porabu kao i
ceste, velike i male rijeke, luke i obale morske zovu se
opéeno ili javno dobro. Sto je odredeno da se zadovolji
potrebama drzave kao i pravo kovati novce, pravo
posStarsko i druga prava kraljevska, kanonska, rudni i
soline, porezi i carine imenuju se drzavnom imovinom."*

% Postupak davanja koncesije na pomorskom dobru radi gospodarskog
iskoriStavanja i posebne upotrebe, postupak davanja koncesije u lukama
otvorenim za javni promet, kriteriji za odredivanje visine koncesijske
naknade i kriteriji za ocjenu ponuda propisani su Uredbom o postupku
davanja koncesije na pomorskom dobru (NN, broj 23/04. i 101/04.).
Uredba je stupila na snagu 2. ozujka 2004.

% Uredba o postupku davanja koncesijskog odobrenja na pomorskom
dobru (NN, broj 36/04). Uredba je stupila na snagu 30. oZujka 2004.

° Prema M. Vukovié, Opéi gradanski zakonik s novelama i ostalim
naknadnim propisima, Skolska knjiga, Zagreb, 1995, str. 32.

Kako opc¢e dobro nije bilo sposobno biti objektom
prava vlasni$tva i drugih stvarnih prava, to se sukladno §
1. austrijskog Zakona o unutrasnjem uredenju, osnivanju
i ispravljanju zemljiSnih knjiga od 19. prosinca 1929., u
glavnu knjigu upisivalo tek ako je to zatrazila osoba koja
je na tome imala pravni interes. Javno dobro (u koje je po
ovom pravu spadalo i pomorsko dobro) evidentiralo se u
Popisu I. za javna dobra.*' Upis ovog dobra u zemljiSne
knjige istovjetno je uredivao Zakon o unutradnjem
uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljiSnih knjiga od 18.
svibnja 1930. (§ 1. st. 2.), koji se do stupanja na snagu
ZZK-a uz ostalu normativu iz tog vremena*? primjenjivao
kao zemljiSnoknjizna pravna pravila.

Nakon Drugog svjetskog rata donesena je Uredba o
uknjizenju prava vlasniStva na drzavnoj nepokretnoj
imovini,33 te Zakon o uknijizbi nekretnina u drustvenom
vlasnistvu.®* Medutim, ni ovi propisi nisu pridonijeli
urednoj evidenciji pomorskog dobra jer je Zakon o
uknjizbi nekretnina u drustvenom vlasniStvu odredivao
(Cl. 1. st. 1.) da ¢e se nekretnine u opcoj upotrebi uknjiziti
u zemljiSne knjige kao drustveno vlasniStvo bez naznake
nositelia prava koridtenja.*> Niti propisi posebne
regulative za pomorsko dobro (koji su uredivali poseban
pravni rezim na ovim nekretninama) kroz povijesni
pregled, nisu bili dovoljna podloga za uredne evidencije
ovih nekretnina. Tome je posebno pridonijela &injenica da
je pomorsko dobro u vrijeme dualistickog uredenja
vlasnistva bilo odredivano kao opce dobro u drustvenom
vlasniStvu. Tako se nakon Drugog svjetskog rata na
nasim prostorima, kao pravno pravilo, nastavila primjena
Uredbe sa zakonskom snagom o pomorskom javnom
dobru iz 1939. god. Suglasno opc¢oj pravnoj regulativi iz
tog vremena, pomorsko dobro bilo je odredeno kao
pomorsko javno dobro u opcoj uporabi, te je odreden
upis u Spisak |. javnih dobara. Granice ovog dobra
uredivala je Direkcija pomorskog prometa, pri kojoj je bila
ustrojena i evidencija pomorskog javnog dobra u opéoj
uporabi. Na ovom dobru nije bilo moguée stjecati
vlasnistvo i druga stvarna prava, ali je (§ 3.) bilo moguce
odlukom vlasti skinuti s pomorskog dobra to njegovo
obiljezje i tako dopustiti stjecanje stvarnih prava.

Osnovni zakon o iskoriStavanju luka i pristanista iz
1968. god. pomorsko dobro odreduje kao opce dobro u
drustvenom vlasniStvu na kojem nije moguce zasnivati
stvarno pravo, ali je mogucée uspostaviti pravo koriStenja.
Upravljanje pomorskim dobrom povjereno je tadasnjim

3" Vidi &ire M. Ko3uti¢, Gruntovno pravo, Zagreb, 1910, str. 61-62.

%2 Zakon o unutradnjem uredenju, osnivanju i ispravljanju zemlji$nih knjiga
(Sluzbene novine, br. 146. LIII/308). Uz ovaj zakon kao zemlji$noknjizna
pravna pravila primjenjivali su se Zakon o zemlji$nim knjigama od 18.
svibnja 1935. (Sluzbene novine, broj 146. LII/308), Zakon o
zemljiSnoknjiznim diobama, otpisima i pripisima od 31. prosinca 1930.
(Sluzbene novine, broj 162.) i Pravilnik za vodenje zemlji$nih knjiga od 17.
veljate 1931. (Sluzbene novine, broj 64. od 21. ozujka 1931.). Svi ovi
propisi utemeljeni su na osnovama austrijskog zakonodavstva. Ovi propisi
primjenjivali su se temeljem odredbe ¢l. 4. Zakona o nevaznosti pravnih
propisa donesenih prije 6. travnja 1941. i za vrijeme neprijateljske
okupacije.

% Sluzbeni list, broj 58/47.

* Sluzbeni list, broj 12/65.

% 1. 1. st. 1. Zakona o uknjizbi nekretnina u drudtvenom vlasnitvu: Do
dono$enja zakona kojim ¢e se regulirati evidencija o nekretninama u
drustvenom vlasniStvu i prava koje pojedine drustvene pravne osobe
imaju na te nekretnine (pravo koriStenja), uz istodobno naznacenje
nositelja tog prava (nositelj prava koriStenja), osim ako se radi o
nekretninama u op¢oj uporabi.
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op¢inama, dok je (€l. 16. Zakona) posebno odredeno da
se operativne obale, lukobrani i drugi objekti predaju
luékom poduzecu kao njegova osnovna sredstva nad
kojima ima pravo koriStenja. Zakon se nije odredio glede
upisa prava koristenja nad tako dodijeljenim objektima u
zemljiSne knjige.

| naknadno donijeti Zakon o pomorskom, vodnom
dobru, lukama i pristaniStima iz 1974. god., pomorsko
dobro odreduje kao dobro u drustvenom vlasnistvu i
op¢oj upotrebi. Ovim dobrom i dalje su upravljale opcine
(¢l. 4. Zakona) i nad ovim dobrom nije bilo moguce
zasnivati stvarna prava, ali je bilo moguce zasnivanje
prava koriStenja. Drustvene pravne osobe mogle su
temeljem ovoga Zakona na pomorskom dobru izgraditi
gradevinske objekte, Sto se u posebnim uvjetima moglo
dopustiti i fizickim osobama (¢l. 6. st. 2.). Objekti su
nakon izgradnje bili sastavnim dijelom pomorskog dobra
(¢l. 6. st. 4.), ali je nizom odredbi bila predvidena i
iznimka od nacela pravnog jedinstva nekretnine
(superficies solo cedit) uspostavljenog odredbom ¢l. 6. st.
4. Zakon nije sadrzavao odredbe o upisu pomorskog
dobra u zemljiSne knjige. Medutim, propisivao je obvezu
osnivanja katastra pomorskog dobra (¢l. 21.-23.), koje
odredbe nazalost nisu dozivjele implementaciju u praksi.

Dopustivsi zasnivanje prava kori§tenja na pomorskom
dobru (kod kojeg u eventualno provedenom upisu nije
bilo jasno radi li se o pravu koristenja u smislu danasnje
koncesije ili pravu koriStenja u pojmovnom odredenju
koriStenja  druStvenim vlasniS$tvom), uz izostanak
posebnih odredbi o upisu pomorskog dobra u zemljiSne
knjige,36 ova dva zakona u praksi su otvorila put
eventualnim nepravilnostima nakon postupka pretvorbe,
tj. nezakonitu prometnost opceg dobra kao predmeta
stjecanja stvarnih prava.

Pomorski zakonik iz 1994. godine pomorsko dobro
odredio je kao opc¢e dobro od interesa za Republiku
Hrvatsku, koje ima njezinu osobitu zastitu, a upotrebljava
se ifili koristi pod uvjetima i na nacin propisan zakonom
(Cl. 48.). Zabranio je stjecanje prava vlasnistva i drugih
stvarnih prava na pomorskom dobru po bilo kojoj osnovi
(€l. 51. st. 1.). lako je ukupnos$cu svojih odredbi postovao
nacelo pravnog jedinstva nekretnine (superficies solo
cedit), pojedinim odredbama (¢l. 65., ¢l. 71. st. 1. i 2.)
ostavio je moguénost stjecanja vlasniStva i drugih
stvarnih prava na objektima izgradenima na pomorskom
dobru na temelju koncesije dok koncesija traje, i tako je
dopustio prometnost stvarnih prava na zgradama i
drugim gradevinama koje temeljem koncesije postoje na
opcem dobru, kao zasebne nekretnine, dok koncesija
traje. No, izvan odredenja da se evidencija o pomorskom
dobru vodi po propisima o evidenciji nekretnina (¢l. 55.)
nije se poblize odredio o upisu u zemljiSne knjige
pomorskog dobra i na njemu osnovanih prava temeljem
koncesije.

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama na
pomorskom dobru kao opéem dobru nije dopustio
zasnivanje stvarnih prava, te polazec¢i od nacela pravnog
jedinstva nekretnine nije iskoristio prednosti pravnog

* Dolazilo je do primjene veé citirane odredbe &l. 1. st. 1. Zakona o
uknjizbi nekretnine u drustvenom vlasnistvu.
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razdvajanja zgrade od zemljiSta temeljem koncesije, Sto
su mu omogucivale opée odredbe ZV-a. No, svojim
odredbama bitno je pridonio evidenciji i konacnoj
preglednosti pomorskog dobra, odredivSsi da se
evidencija pomorskog dobra vodi u zemljiSnim knjigama
pri opéinskim sudovima (&l. 15. st. 1.), dok je ministarstvo
mjerodavno za poslove pomorstva duzno dostavljati
Drzavnom odvjetniStvu Republike Hrvatske rjeSenje o
odredivanju granice pomorskog dobra radi upisa u
zemljiSne knjige (€l. 15. st. 2.). Podaci o granici
pomorskog dobra, Cesticama pomorskog dobra i
objektima na njima unose se u katastar (¢l. 15. st. 3.).
Implementaciji ovih odredbi u praksi svakako ¢&e
pridonijeti odredba €&l. 7. st. 4. Zakona, prema kojem se
koncesija na pomorskom dobru moze dati tek nakon Sto
je utvrdena granica pomorskog dobra i provedena u
zemljiSnim knjigama.

ZPDML donesen je nakon stupanja na snagu ZV-a i
ZZK-a, pa posebne odredbe ovog zakona treba svakako
sagledati u kontekstu op¢e normative iz koje proizlazi.

ZZK odreduje da se o pravnom stanju nekretnina
mjerodavnom za pravni promet na podrucju Republike
Hrvatske vode zemljiSne knjige (¢l. 1. ZzZK-a). U
zemljiSne knjige upisuju se sve nekretnine koje mogu biti
u pravhom prometu, ili koje mogu biti objektom prava
vlasniStva i drugih stvarnih prava (€l. 3. st. 1. ZV-a). Te se
nekretnine upisuju u zemljiSne knjige u skladu sa stanjem
u katastru zemljiSta, katastarskim podacima o broju,
povrSini i izgradenosti zemljiéta.37

Shodno odredbi ¢l. 3. st. 2. ZV-a opc¢e dobro nije
sposobno biti objektom prava vlasnistva i drugih stvarnih
prava, pa se prema odredbi ¢l. 17. st. 3. ZZK-a upisuje u
zemljiSne knjige samo ako to zatrazi osoba koja za to ima
pravni interes ili kada je to odredeno posebnim zakonom
(¢l. 8. st. 2. Pravilnika o unutarnjem uredenju, vodenju
zemljiSnih  knjiga i obavljanju drugih poslova u
zemljiSnoknjiznim odjelima sudova — dalje ZemljiSnoknijizni
poslovnik). Kako je odredbom ¢l. 8. st. 2. Zakona o
koncesiji propisano da se ugovori o koncesiji koji se
odnose na nekretnine, upisuju u zemljiSne knjige, dok se
prema odredbi ¢l. 15. Zakona o pomorskom dobru i
morskim lukama, evidencija o pomorskom dobru vodi u
zemljiSnim knjigama suda, to se i ovlastenik koncesije
(koncesionar) na opéem dobru treba smatrati osobom
koja u smislu odredbe ¢&l. 17. st. 3. ZZK-a ima pravni
interes na podnoSenje zahtjeva za upis opceg dobra u
zemljiSne knjige suda. Ovdje treba napomenuti da je
prijelaznim i zavrSnim odredbama, a u kontekstu
regulative zastite povjerenja u potpunost zemljiSnih
knjiga, ZZK odredbom ¢&l. 224. st. 3. odredio da je
ovlasteno opcinsko drzavno odvjetniStvo duzno do 1.
sije€nja 2007. pokrenuti postupke za upis stvarnih prava
na nekretninama kojih je nositelj Republika Hrvatska,
javnih dobara i op¢ih dobara u zemljidne knjige.*®

% T. Josipovi¢, Komentar Zakona o zemljisnim knjigama, Informator,
Zagreb, 1998, str. 5.

% Zakonom o izmjenama Zakona o zemljidnim knjigama (NN, broj 114/01)
od 20. prosinca 2001. izmijenjeni su stavci 2. i 3. €lanka 224. tako da su iz
obveze Drzavnog odvjetniStva za upis u zemljiSne knjige izuzete
nekretnine koje predstavljaju javna dobra i opéa dobra, a kako je to bilo
odredeno prvotnim tekstom, tako da obveza pokretanja postupka sada
proizlazi iz ZPDML-a (¢l. 15.).
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Kada je u zemljiSnoj knjizi upisano opée dobro, to
njegovo svojstvo ucinit ¢e se vidljivim u vlastovnici, te isto
tako tko vodi skrb, upravlja i odgovara za to dobro. Ako
skrb, upravljanje i odgovornost za opée dobro ima
Republika Hrvatska, to se ne¢e posebno upisivati (¢l. 23.
st. 4. ZZK-a, ¢l. 14. st. 3. ZemljiSnoknjiznog poslovnika).
Odredbom ¢€l. 34. st. 2. i ¢l. 35. st. 2. ZemljiSnoknjiZnog
poslovnika posebno je reguliran upis opéeg dobra u
popis zemljiSta katastarske opc¢ine (Popis zemljista 1),
odnosno za slu€aj da nisu upisana u zemljiSnoj knjizi u
popis zemljista Il. U svakom slu¢aju, posebno se
naznacuje svojstvo opéeg dobra. U postupku osnivanja
zemljiSnih knjiga za zemljiste koje je opée dobro sastavlja
se zemljiSnoknjizni ulozak ako iz podataka na temelju
kojih se sastavlja zemljiSnoknjizni ulozak (¢l. 182. ZZK-a)
proizlazi da je to zemljiSte kao opée dobro vec bilo
upisano u zemljiSnoj knjizi ili knjizi polozenih ugovora. U
protivnome ¢e se za zemljiSte koje je opée dobro sastaviti
zemljiSnoknjizni ulozak samo ako to u ispravnom
postupku zatrazi osoba koja na to ima pravni interes.
Nakon okon€anja ispravnog postupka za zemljiste koje je
opc¢e dobro, sastavit ¢e se zemljiSnoknjizni ulozak na
zahtjev osobe koja na to ima pravi interes po pravilima o
dopunjavanju zemljiSnih  knjiga (¢l. 102. st. 10.
ZemljiSnoknjiznog poslovnika). ZemljiSna knjiga
dopunjava se upisom opceg dobra kad to zahtijeva
osoba koja ima pravni interes u uvjetima odredbe ¢l. 199.
ZZK-a (€. 107. st. 2. ZemljiSnoknjiznog poslovnika).
Prilikom osnivanja EOP — zemljiSne knjige ili
preoblikovanja kod EOP-zemljiSne knjige otvara se
poseban ZK-ulozak za nekretnine koje su opce dobro (¢l.
119. st. 2. ZemljiSnoknjiznog poslovnika).

ZZK odredbom &l. 25. st. 2. odreduje da se koncesija
upisuje u teretovnicu zemljiSnoknjiznog tijela koje je opce
dobro prema odredbama za upis zakupa (€l. 15. st. 2.
ZemljiSnoknjiznog  poslovnika).  Medutim,  upisom
koncesije u zemljiSne knjige ne publiciraju se vlasnistvo i
druga stvarna prava nad zgradama i drugim gradevinama
koje su izgradene na opéem dobru, a temeljem osnovane
i upisane koncesije predstavljaju zasebnu nekretninu, niti
ZZK regulira nacin i mjesto upisa stvarnih prava na ovim
nekretninama.

Upis podataka o izgradenosti zemljiSta u posjedovnicu
zemljiSnoknjiznog uloska (¢l. 21. st. 2. ZZK-a), bez obzira
na to je li do njega doSlo po sluzbenoj duznosti nakon Sto
je katastar prijavnim listom o promjeni izgradenosti
obavijestio sud (¢l. 11. st. 1. ZZK-a), ili je pak do
promjene podataka o izgradenosti doslo po prijedlogu
koncesionara kao osobe koja za to ima pravni interes,
sam po sebi ne stavlja koncesionara u povoljniji polozaj
glede upisa prava vlasnidtva i drugih stvarnih prava na
objektima izgradenima osnovom koncesijskog ovlastenja
kao zasebnih nekretnina iz odredbe &l. 3. st. 4. i &l. 9. st.
4. ZV-a. To je iz razloga to prema odredbi &l. 19. st. 6. i
Cl. 145. st. 4. ZZK-a promjene izgradenosti katastarskih
Cestica koje Cine zemljiSnoknjizno tijelo ne utjeCu na
njegov sastav, niti se samom promjenom izgradenosti
moze promijeniti pravni odnos glede tog zemljista.

Prema ZV-u modus derivativhog stjecanja vlasnistva
(¢l. 119. st. 1. ZV-a) i ogranienih stvarnih prava, ako
zakonom nije Sto drugo posebno odredeno, jest upis u
zemljiSne knjige. Kako prema de lege lata normativi ZZK-a

u ruéno vodenim zemljiSnim knjigama samostalno
upisivanje zgrada i drugih gradevina kao zasebnih
zemljiSnoknijiznih tijela u smislu odredbe ¢l. 3. st. 4., te ¢l.
9. st. 4. ZV-a nije predvideno, to nije mogu¢ niti upis
prava vlasnistva i drugih stvarnih prava nad zgradama i
drugim gradevinama koje temeljem koncesije na opéem
dobru u smislu odredbe &l. 3. st. 4., ili ¢l. 9. st. 4. ZV-a,
tvore posebnu nekretninu. Prema odredbi ¢l. 120. st. 4.
ZV-a, na nekretninama koje nisu upisane u zemljiSne
knjige vlasni$tvo se stjeCe polaganjem u sud ovjerovljene
isprave sposobne za uknjizbu prava u zemljiSnu knjigu,
kojom dotadasnji vlasnik dopusta uknjizbu tudega
vlasnidtva, na Sto se na odgovarajuc¢i nacin primjenjuju
pravila o stjecanju uknjiibom.39

ZemljiSnoknjizni poslovnik nema posebnog odredenja,
pa tako ni mogucnosti, za polaganje isprava kojim bi se
osnovao poseban karton za samostalno upisivanje
zgrada i drugih gradevina kao zasebnih nekretnina u
smislu odredbe ¢él. 3. st. 4., ili &l. 9. st. 4. ZV-a, ve¢ se
temeljem odredbe ¢&l. 116. st. 2. ZemljiSnoknjiznog
poslovnika primjenjuju odredbe ZZK-a o stjecanju
uknjizbom. Kako je ve¢ navedeno, ZZK svojim
odredbama u ovom slucaju za ruéno vodene zemljiSne
knjige ne predvida mogucnost otvaranja posebnog
zemljiSnoknjiznog uloSka, iz Cega proizlazi da upis
zgrada i drugih gradevina koje u ovlasti osnovane
koncesije na opéem dobru temeljem odredbe ¢l. 3. st. 4.
ZV-a, ili ¢l. 9. st. 4. ZV-a, tvore zasebnu nekretninu, nije
mogu¢ niti polaganjem isprava.

RjeSenje ovog problema za ru¢no vodene zemljiSne
knjige u pravnoj teoriji se vidi u analognoj primjeni pravila
0 upisu ograni¢enih stvarnih prava koja isto tako svojim
sadrzajem neutraliziraju atrakcijsku snagu zemljista i
dovode do pravnog razdvajanja zgrade od zemljista.
Nacin na koji se u zemljiSne knjige upisuju stvarne
sluznosti, prilagoden je sadrzaju ovog ograni¢enog

* Nad neupisanim nekretninama na isti nacin temeljem odredbe ¢l. 220.
st. 3. ZV-a, kao nadinu stjecanja (modus acquirendi) moguce je steci
sluznosti, primjenom odredbe ¢l. 288. st. 5. ZV-a pravo gradenja,
odredbom ¢€l. 263.st. 3. ZV-a stvarne terete, te u smislu odredbe ¢l. 309.
st. 3. zalozno pravo, pa se postavlja pitanje je li na ovaj na¢in moguce
ste¢i pravo vlasniStva i druga stvarna prava i nad zgradama i drugim
gradevinama koja temeljem koncesije na opéem dobru u smislu odredbe
¢l. 3. st. 4. ili ¢l. 9. st. 4. ZV-a tvore posebnu nekretninu. Postupak
polaganja isprava kao temelja za provedbu zemljiSnoknjiznih upisa
(uknjizbe, predbiljezbe i zabiljezbe) za slu¢aj kada je polog isprave prema
ZV-u odreden kao pretpostavka stjecanja, promjene i prestanka prava na
neupisanim  zemljistima, ureden je odredbama ¢l 115.-127.
ZemljiSnoknjiznog poslovnika. Neupisanim se prema odredbi ¢l. 115. st. 1.
ZemljiSnoknjiznog poslovnika smatra ono zemljiste (nekretnina) koje nije
upisano ni u jednoj zemljiSnoj knjizi, ili za koje zemljiSna knjiga nije
osnovana, ili je uniStena ili je nestala zbog rata ili elementarnih
nepogoda. Ne smatra se da zemljiSte koje ima odredeni katastarski broj
(katastarsku €esticu) nije upisano u zemljiSnu knjigu samo zbog toga Sto u
zemljiSnoj knjizi osnovanoj za katastarsku opcinu u kojoj zemljiste lezi u
posjedovnici zemljiSnoknjiznog uloSka u kojem je upisano zemljiSte tog
katastarskog broja nije provedena promjena njegova oblika, povrsine ili
izgradenosti (€l. 115. st. 4. ZemljiSnoknjiznog poslovnika). Utoliko se i s
prijedlogom za upis u zemljiSnu knjigu koji se odnosi na zemljiste koje nije
upisano u zemljiS$nu knjigu postupa kao s prijedlogom za polaganje
isprave.

U postupku polaganja isprava, za svako zemljiSte glede kojega je
polozena neka isprava, vodi se poseban karton u koji se upisuje zemljiSte
s oznakama iz katastra zemljiSta (broj, povrSina, izgradenost), naziv
katastarske op¢ine u kojoj leZi i brojevi pod kojima su isprave glede tog
zemljiSta poloZzene u zbirku isprava. Kartoni se vode po katastarskim
brojevima zemljista (¢l. 119. st. 1. i 2. ZemljiSnoknjiznog poslovnika).
Odredbama ¢l. 120.-127. ZemljiSnoknjiznog poslovnika posebno je
uredeno formiranje zbirke polozenih ugovora, pomo¢nog popisa osoba te
postupanje i odlucivanje o prijedlogu za polaganje isprava.
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stvarnog prava, i tako nije pogodan za upis zgrada i
drugih gradevina koje u ovlasti osnovane koncesije na
opc¢em dobru temeljem odredbe ¢l. 3. st. 4., ili €l. 9. st. 4.
ZV-a tvore zasebnu nekretninu. Utoliko se predlaze
odgovarajuc¢a primjena pravila o upisu prava gradenja u
zemljiSne knjige suda. No, ni ZV ni ZZK svojim
odredbama ne predvidaju moguénost osnivanja
posebnog zemljiSnoknjiznog uloska za upis zgrada i
drugih gradevina koje su u smislu odredbe ¢l. 3. st. 4., ili
¢l. 9. st. 4., izgradene na opéem dobru i temeljem
koncesije tvore zasebnu nekretninu, kao S$to je to
dopusteno kod osnivanja ograni¢enog stvarnog prava
gradenja. Utoliko temeljem postoje¢e normative, za ruéno
vodene zemljiSne knjige nije moguca odgovarajuca
primjena pravila za upis prava gradenja i zgrada
izgradenih na pravu gradenja, za zgrade i druge
gradevine koje mogu postojati kao zasebne nekretnine
temeljem koncesije u smislu odredbe ¢&l. 3. st. 4. ZV-a, ili
¢l. 9. st. 4. ZV-a.

Razli¢ito je kod EOP-zemljiSne knjige. lako za njih
prema regulativi koju pruza ZZK odredbama ¢l. 163.-178.
vrijede ista zemljiSnoknjizna nacela kao i za rucno
vodenu zemljiSnu knjigu, te ista pravila o predmetu,
pretpostavkama i vrstama upisa, nacinu upisivanja
pojedinih knjiznih prava, te sastavu zemljiSnoknjiznog
tijela, posebno je predvidena moguénost osnivanja novog
zemljiSnoknjiznog tijela za zgrade izgradene temeljem
koncesije.

Naime, odredbom ¢&l. 120. st. 5. Pravinika o
izmjenama i dopunama Pravilnika o unutarnjem ustroju,
vodenju zemljiSnih knjiga i obavljanju drugih poslova u
zemljiSnoknjiznim odjelima sudova (ZemljiSnoknjiznog
poslovnika), bez prethodne izmjene ZZK-a, odredeno je
da se zgrade izgradene na temelju koncesije upisuju u
EOP-zemljiSnu knjigu po pravilima koja vrijede za upis
zgrade izgradene na pravu gradenja, s time da upis
zgrade znaci oshivanje novog zemljiSnoknjiznog tijela.
Rok u kojem su zemljiSnoknjizni sudovi duzni zemljiSne
knjige osnovati i preoblikovati u EOP-zemljiSnu knjigu veé
je jednom produzen (5 godina od stupanja na shagu
ZZK-a) do 1. sijeCnja 2007. (Cl. 226. st. 1. ZZK-a).
Preoblikovanje  zemljiSne  knjige uvjetovano je
odgovaraju¢om tehni¢kom podlogom (¢l. 212. st. 2. ZZK-a),
u praksi ide jako sporo, pa je u prijelaznom razdoblju
pozeljno de lege ferenda dopuniti normativu ZZK kojom
bi se nedvojbeno dopustila mogucénost upisa u ruéno
vodene zemljiSne knjige zgrada i drugih gradevina
izgradenih na temelju koncesije po pravilima koja vrijede
za upis zgrade izgradene na pravu gradenja, dakle
osnivanjem novog zemljiSnoknjiznog tijela. Tako bi u
prijelaznom razdoblju bio mogu¢ upis prava vlasnistva i
ograni¢enih stvarnih prava, te zabiljezba ogranienja
rokom ili uvjetom koje temeljem koncesije postoje na
ovim zasebnim nekretninama.

Iz prije izlozenoga moguce je utvrditi je da zakonska i
podzakonska regulativa na nasem prostoru do stupanja
na snagu ZZK-a (¢l. 224. st. 3.) i ZPDML-a (¢l. 15., ¢l. 7.
st. 4.) nije propisivala obvezu upisa pomorskog dobra u
zemljiSne knjige suda. Rijetko je izvrS8ena provedba na
prijedlog zainteresirane osobe, dok je u sustavu
druStvenog vlasniStva dijelom obavljen upis ovih
nekretnina u zemljiSne knjige i bez naznake opéeg dobra.
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Posljedica implementacije ovakve normative u praksi
(posebno u okolnostima da nije bio uspostavljen katastar
pomorskog dobra), jest pravna nesigurnost, pa i situacije
u kojima je upisano pravo vlasni§tva na nekretninama
koje dopiru do samog mora, ili pak upisano pravo
koristenja pretvoreno u vlasnistvo (¢l. 360. st. 1. ZV-a)
iako je nekretnina izvanknjizno u statusu op¢eg dobra.

U navedenom stanju stvari, posebno zbog
specifiCnosti upisa provedenih u zemljiSnim knjigama nad
nekretninama koje su predstavljale drustveno vlasnistvo,
te izvrSene pretvorbe ovog vlasnistva, nuzno je provesti
Sto skorije uskladenje zemljiSnoknjiznog stanja sa
stvarnim stanjem pomorskog dobra sukladno ¢l. 224. st.
3. ZZK, ili €l. 15. ZPDML-a u svezi s odredbom ¢l. 35. st.
7.2ZV-a.

5. Zakljuéak
Conclusion

Na nekretninama kao izdvojenim dijelovima opceg
dobra nije moguce steéi vlasnistvo i druga stvarna prava
jer kao stvari nisu sposobne biti objektom stvarnih prava,
ve¢ o njima skrbi javna vlast u skladu s posebnom
zakonskom regulativom. Njihova posebna upotreba ili
gospodarsko koriStenje moguée je samo temelijem
koncesije.

Da su nekretnine u statusu opéeg dobra izvan
prometa (res extra commercium) i tako ne mogu biti
objekt subjektivnih gradanskih stvarnih prava, veé¢ su
podloZne javnopravnom poretku, istovjetno je odredivala
normativa opceg stvarnog prava u primjeni na nasim
prostorima od OGZ-a naovamo, kao i normativa koja je
uredivala posebni pravni rezim pomorskog dobra kao
opceg dobra.

Bez iznimke u pojedinim razdobljima (pa i u vrijeme
dualistickog pristupa uredenja vlasnistva) nad ovim
nekretninama postovano je nacelo pravnog jedinstva
nekretnine (superficies solo cedit), pa je tako sve Sto je
na op¢em dobru izgradeno (na njegovoj povrsini ili ispod
nje) u pravnhom smislu postajalo dio pomorskog dobra i
pratilo je njegovu pravnu sudbinu. Tek ZV odredbom ¢l.
3. st. 4. i odredbom ¢&l. 9. st. 5. dopuSta mogucénost, u
uvjetima kada je to predvideno odlukom o davanju
koncesije, te ugovorom o koncesiji, razdvajanje zgrade i
drugih gradevina od opc¢eg dobra na kojem su izgradene
kao zasebne nekretnine, a $to ovlas¢uje koncesionara na
stjecanje prava vlasni§tva i drugo stvarnopravno
raspolaganje tim zgradama i drugim gradevinama kao
zasebnim - fiktivnim nekretninama dok koncesija traje.

No, zakonska i podzakonska regulativa koja je bila u
primjeni na nasim prostorima do stupanja na snagu ZZK-a
i ZPDML-a, nije propisivala obvezu upisivanja pomorskog
dobra u zemljiSne knjige. Opée dobro u zemljiSne knjige
upisivalo se tek u okolnostima kad je taj upis zatrazila
osoba koja ima pravni interes. Po toj osnovi provedba
upisa u praksi rijetko je izvrSena, dok je u sustavu
druStvenog vlasniStva dijelom izvrSen upis ovih
nekretnina u zemljiSne knjige i bez naznake opcéeg dobra.
Posljedica ovakve normative u praksi (posebno u
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okolnostima da nije bio uspostavljen katastar pomorskog
dobra), jest pravna nesigurnost, pa i slu¢ajevi u kojima je
upisano pravo vlasni$tva na nekretninama koje dopiru do
samog mora, tj. situacije u kojima je upisano pravo
koristenja na pomorskom dobru pretvoreno u pravo
vlasnistva jer nekretnina u zemljiSnim knjigama nije imala
naznaku opceg dobra, tj. pomorskog dobra.

U navedenom stanju stvari nuzno je provesti Sto
Zurniju uskladbu zemljiSnoknjiznog stanja sa stvarnim
stanjem pomorskog dobra sukladno odredbi &l. 224. st. 3.
ZZK-a i odredbi ¢€l. 15. ZPDML-a u svezi s odredbom ¢l.
35. st. 7. ZV-a. Provedba upisa opéeg dobra u zemljiSne
knjige precizno je uredena ZZK-om i ZemljiSnoknjiznim
poslovnikom. Omogucen je i zemljiSnoknjiznim pravilima
je ureden i upis koncesije zasnovane na opéem dobru u
zemljiSne knjige. Medutim, upisom koncesije u zemljiSne
knjige ne publiciraju se vlasnisStvo i druga stvarna prava
nad zgradama i drugim gradevinama koje su izgradene
na op¢em dobru, a temeljem osnovane i upisane
koncesije predstavljaju zasebnu nekretninu, niti ZZK
regulira nacin i mjesto upisa stvarnih prava na ovim
nekretninama. ZemljiSnoknjiznim poslovnikom kod EOP-
-zemljiSnih knjiga predvidena je mogucnost da se zgrade
izgradene na temelju koncesije upisuju u EOP-zemljiSnu
knjigu po pravilima koja vrijede za upis zgrade izgradene
na pravu gradenja, s time da upis zgrade znaci osnivanje
novog ZK-tijela, dok kod ruéno vodenih zemlji$nih knjiga
poslovnik nije predvidio ovu mogucénost. ZPDML nije
iskoristio mogucnosti (svakako prednosti) koje mu je
svojim op¢im odredbama dopustio ZV (€l. 3. st. 4., ¢l. 9.
st. 4.) glede pravnog razdvajanja zgrada i drugih
gradevina izgradenih na opéem dobru temeljem
koncesije, dok koncesija traje. U okolnostima uocenih
prednosti koje morska obala pruza u gospodarskom
razvoju Republike Hrvatske, u kojima se s obzirom na
recentnu zakonsku regulativu konacno moze ocekivati
skora uredna evidencija pomorskog dobra u zemljiSnim
knjigama, te u de lege lata normativi ponovnog
uspostavljanja pravnog nacela jedinstva nekretnine po

prestanku koncesije, ovaj propust svakako je korak
unatrag u usporedbi s normativom koju je sadrzavao PZ.
Upravo zbog toga realno je ocekivati da potrebe raznih
modaliteta koncesije na pomorskom dobru koje se
pojavljuju u praksi, iniciraju dopunu u ovom smjeru kako
odredbi ZPDML-a tako i odredbi ZZK-a u dijelu upisa ovih
nekretnina u ru¢no vodene zemljiSne knjige.
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