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Predmet razmatranja u ovom c¢lanku je bespravna gradnja, nezakonita gradnja, postupanje s neza-
konito izgradenim zgradama i nacin ozakonjivanja istih. U radu se ukazuje na Zakon o postupanju
s nezakonito izgradenim zgradama, rjeSenje o izvedenom stanju, poloZaju stranke u predmetnom
postupku. U radu se istodobno ukazuje na prednosti predmetnog Zakona, ali i na odredene dvojbe i
nedorecenosti.

Kljucne rijeci: Zakon o postupanju s nezakonito sagradenim zgradama i rjeSenje o izvedenom sta-
nju.

1. Uvod

Vec¢ jako dugo, vlasnik zemljista nema punu slobodu koristenja prava gradenja. U ovom
stoljecu se broj ogranicenja prava gradenja povecao. Poznati su nam brojni razlozi, koji su
zbog svoje sigurnosti i zdravlja (zdravog stanovanja) — nadasve oblikovani urbanistickim za-
htjevima. Pravila o koriStenju zemljista, koja zapravo predstavljaju posebna ogranicenja pra-
va gradenja, ponekad sadrze ¢ak i eksplicitnu zabranu gradenja. Vlasnik se nalazi u situaciji
da mu se ograni¢ava sloboda vlasnistva u aspektu koji se odnosi na slobodu gradenja.?

Pravo gradenja je ograniceno, prije svega, zahtjevom za upravnim dozvolama koje treba
ishoditi prije samog ¢ina gradnje. Najvaznija je dozvola za gradnju: ne samo po svom kvanti-
tativnom opsegu, nego i zato $to ima najvecu simbolic¢ku vrijednost. Kako je rije¢ o mehaniz-
mu s kojim vec¢ima ljudi dolazi u doticaj barem jednom u Zivotu i koji utjece na njihov svakod-
nevni Zivot, a uglavnom se percipira dosta rigidno, moze se reci da je rije¢ o upravnom aktu
koji je dobro poznat. Ali isto tako ga ogranicavaju planovi koristenja zemljista. Takoder, jo$
uvijek, vrijedi pravilo da je dobivanje dozvole zakonito pravo. Dozvola se mora izdati ako su
predvidene gradevine sukladne zakonskim odredbama i propisima o urbanizmu i gradniji.
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3 Pravo gradenja, odnosno podizanje zgrade, osnovno je obiljezje prava vlasnistva koje se tice zemljista. U gradovi-
ma i na njihovim rubnim dijelovima, to je jedino stvarno obiljezje tog prava. Evidentno je da, zbog toga, dolazi do
stvaranja ¢injenicne veze izmedu zemljista i gradevine. Medutim, veza koja nastaje nije samo materijalne, nego i
pravne prirode.
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Stoga se kao logi¢no pitanje namece: za koje objekte nam trebaju dozvole? Kratak odgo-
vor bi bio - za sve objekte bez obzira na tip — komercijalne (maloprodajne, skladisne, proi-
zvodne, itd.) ili stambene. Bez obzira na vrstu gradevinskih radova dozvola se trazi za: izgrad-
nju, rekonstrukciju, nadogradnju objekata (dodavanje kata na vrhu postojeceg objekta);
druge naknadne radove na postoje¢em objektu; promjenu namjene objekta (npr. promjena
namjene iz stambenog u poslovni objekt, itd.).

S vremenom su se uz dozvolu za gradnju pojavile neke druge dozvole za koristenje ze-
mljista. One nisu broj¢ano tako znacajne niti su jednako amblematic¢ne, ali nisu nevazne po-
sebno zato $to se ¢esto bave provedbom suvremenih aspekata prava urbanizma kao $to su
zastita bastine i okolisa.

Prostorno uredenje odnosi se na metode koje koristi javni sektor da ostvari utjecaj na
distribuciju stanovnistva i djelatnosti u prostoru razli¢ite veli¢ine. Prostorno uredenje obu-
hvaca sve razine uredenja, koristenja zemljista, ukljucujuci urbanisticko uredenje, regionalno
uredenje, uredenje zastite okolisa, drzavne prostorne planove, itd. Vrijedi se zapitati koliko su
ucinkoviti urbanisticki propisi, koje im je podru¢je primjene i koji su mehanizmi, jer se poka-
zalo da postoji velika stopa krienja propisa. Cini se da se dozvole za koristenje zemljista, ko-
jima je svrha podsjetiti gradane na postivanje urbanistic¢kih propisa (a istodobno preciziraju
i njihov sadrzaj), zaobilaze u visokom postotku. Stoga je korisno napraviti inventar mjera na
koje se oslanja pravo urbanizma radi u¢inkovite provedbe propisa.

2, Bespravna gradnja

Bespravnom gradnjom, u pravnom smislu, smatramo protupravnu gradnju za koju nije
moguce ishoditi akt kojim se odobrava gradenje neke zgrade. Nezakonita gradnja podrazu-
mijeva svu gradnju za koju je moguce ishoditi odobrenje za gradenje, ali je investitor nije is-
hodio. Posljedice bespravne gradnje danas su, primjerice, cijela prigradska naselja velikih
gradova nastala na poljoprivrednom i Sumskom zemljistu na kojima se nikada nije smjelo
graditi. Uzroci bespravne i nezakonite gradnje su raznoliki. Mozemo ih podijeliti prema po-
trebama u odredenom vremenskom razdoblju. Ekspanzija bespravne gradnje pocela je ranih
pedesetih godina proslog stoljeca kada se zbog industrijalizacije u gradovima naglo poveca-
vao broj stanovnika koji su zbog posla dolazili Zivjeti u gradove. U to vrijeme stambena poli-
tika nije mogla pratiti potrebe radnika te su oni stambene potrebe rjesavali gradenjem obi-
teljskih kuca prema nacelu samopomodi.* Takav nacin rjeSavanja stambenih potreba zadrzao
se do danas. Druga ekspanzija bespravne gradnje pocela je sedamdesetih godina dvadese-
tog stoljeca. Treca ekspanzija dogodila se devedesetih godina dvadesetog stolje¢a, nakon
Domovinskog rata, i to kao posljedica priljeva velikog broja izbjeglica koji su na prostorima
neplaniranima za gradnju izgradili bespravna naselja ili su ve¢ postojeéa bespravna naselja
prosirili. Spomenuto se dogadalo u velikom broju hrvatskih gradova. Posljednjim velikim va-
lom bespravne gradnje od 2000. godine do 2011. godine smatramo i gradnju apartmanskih
naselja u koju su se ukljucili i strani investitori, u najve¢em postotku Slovenci i Madari. Grad-
njom se smatra izvodenje gradevinskih zahvata kojima se gradi nova gradevinaili prigraduje,

4 Bezovan, Gojko, Prilog preispitivanju potencijala za razvoj socijalnog stanovanja u Hrvatskoj, Drus. istraz. Zagreb 9/
GOD. 3 (1994), br. 1, Zagreb, str. 89-103.
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nadograduje, dograduje i ugraduje postojecu gradevinu. Broj zahtjeva za legalizaciju u Re-
publici Hrvatskoj iznosi oko 822 335, sto ukazuje koliko je bespravna i nezakonita gradnja
problem hrvatskog drustva. Procjene pojedinih poznavatelja stvarnog stanja pokazuju kako
treba ozakoniti jos toliko objekata, te je donosenje predmetnog Zakona bilo opravdano. Be-
spravna gradnja nije samo problem Republike Hrvatske. S problemom bespravne gradnje
suocavaju se i druge drzave, posebice drzave bivie Jugoslavije® te drzave koje su pripadale
istocnom bloku. Medu europskim drzavama s najvec¢im brojem nezakonitih gradnji zasigur-
no je Italija, koja je dosad provela tri opce legalizacije — 1985., 1994.i 2003. Tema je nedavno
aktualizirana najavama ¢lanova Vlade o novoj opcoj legalizaciji, no zasada nisu poduzeti kon-
kretni koraci u tom smjeru.® Prema nekim procjenama u Italiji je od 1960. do danas izgradeno
¢ak 4,5 milijuna bespravno sagradenih zgrada.

2.1. Bespravna gradnja za koju se ne moze ishoditi odobrenje za gradenje

Pravo gradenja, obiljeZzava pravo vlasnistva, zapravo je ograniceno, prije svega, zahtje-
vom za upravnim dozvolama koje treba ishoditi prije samog ¢ina gradnje. Najvaznija je sigur-
no dozvola za gradnju: ne samo po svom kvantitativnom opsegu, nego i zato $to ima najvecu
simbolicku vrijednost. Kako je rije¢ o0 mehanizmu s kojim vecina ljudi dolazi u doticaj barem
jednom u zZivotu i koji utjece na njihov svakodnevni Zivot, a uglavnom se percipira dosta ri-
gidno, mozZe se redi da je rije¢ o upravnom aktu koji je dobro poznat.” Ali isto tako ga ograni-
¢avaju planovi koristenja zemljista. Takoder, jos uvijek, vrijedi pravilo da je dobivanje dozvole
zakonito pravo. Dozvola se mora izdati ako su predvidene gradevine sukladne zakonskim
odredbama i propisima o urbanizmu i gradniji.

Bespravne zgrade su izgradene u suprotnosti s prostornim planovima na kojima nije mo-
guce gradenje te se za njih nije moglo ishoditi odobrenje za gradnju. Izgradnjom bespravnih
zgrada formirala su se cijela bespravno izgradena naselja.®

2.2. Nezakonita zgrada te rekonstrukcije postojecih zgrada (nadogradnja,
prigradnja, dogradnja, ugradnja) bez ishodenja propisanog akta

U Republici Hrvatskoj najveci postotak nezakonite gradnje bez akta za gradnju proizlazi
iz nadogradnje, prigradnje, dogradnje, ugradnje i promjene namjene na zgradama za koje
postoji akt za gradnju iz razdoblja kada se ona gradila, a nesto manje iz same nezakonite

®*Bosna i Hercegovina i nakon tri legalizacije jo$ uvijek ima ogromni broj nelegalnih objekata. Medutim, u Bosni i
Hercegovini na nivou drzave nije rijeSeno pitanje legalizacije bespravne gradnje. To je prepusteno kantonima, koji
odluku o legalizaciji donose u prosjeku svake Cetiri godine, uociizbora. U 2009. bilo je 26.000 bespravno sagradenih
objekata. Tako je u Sarajevskom kantonu od 1998. godine naovamo tri puta donesena odluka o legalizaciji bespra-
vno sagradenih objekata. Makedonija je pocetkom 2011. godine usvojila novi Zakon o legalizaciji, s ozbiljnom
namjerom da legalizira 300.000 bespravno sagradenih objekata.

¢ Slovenija je bespravnu gradnju legalizirala proglasivsi opc¢u legalizaciju neposredno prije ulaska u Europsku uniju.

7Vise o tome: Francois-Charles Bernard et Patrick Durand, Le nouveau régime des autorisations d’'urbanisme, Le Moni-
teur, Paris, 2009., str. 125-130.

8 Ekstremne primjere nalazimo na jadranskoj obali, primjerice na Viru, u Rogoznici i Medulinu, a u kontinentalnom
dijelu takva su prigradska naselja vecih gradova, osobito Zagreba s naseljima kao $to su Kozari bok, Sveta Klara,
Kasina i Graberje u podsljemenskoj zoni.
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gradnje cijele zgrade za koju se moglo ishoditi odobrenje za gradenje, Sto iz raznih razloga
investitor nije ucinio. Svako interveniranje na stambenoj zgradi kao $to je zatvaranje i prena-
mjena loda, balkona i terasa u stambeni prostor bez ishodenja zakonom propisanog akta
kojim se dozvoljava promjena na postojecoj zgradi smatra se nezakonitim gradevinskim za-
hvatom. Cesta je pojava da se unutar posebne cjeline uklone svi zidovi, uklju¢ujuci i one no-
sive. Takvim nezakonitim zahvatom ugrozava se static¢ka stabilnost cijele zgrade. Vlasnici po-
sebnih dijelova smatrali su da nisu duzni ishoditi propisanu dokumentaciju jer predmetna
loda, balkon, terasaili zidovi pripadaju njihovoj posebnoj cjelini. Naravno da su bili u krivu jer
svaki zahvat koji u konac¢nosti odstupa i mijenja namjenu podrazumijeva ishodenje novog
akta za predmetnu prenamjenu. Jednako se dogada s obiteljskim ku¢ama koje su prosirene
u odnosu na tlocrtnu povrsinu, katnost ili je povecan broj stambenih jedinica.

2.3. Izgradnja suprotna pravomoénom aktu o gradnji

Povecanje stambenih jedinica u odnosu na dozvoljenu situaciju bila je praksa investitora
koji su gradili stanove za trziSte u razdoblju od 90-tih godina dvadesetog stolje¢a do 2011.
godine. Slijedom toga, danas postoji velik broj stanova izgradenih u suprotnosti s aktom
kojim se dozvoljava gradnja stambene zgrade. Uzrok takvog nezakonitog ponasanja je zZelja
za dodatnim profitom pojedinaca/investitora ostvarivanog tako da se u fazi gradnje poveca-
vao broj stambenih jedinica nepredvidenih gradevinskom dozvolom. Veli¢ina buduce zgra-
de i broj posebnih dijelova uvjetovan je odnosom maksimalne dopustenosti izgradnje na
gradevinskoj Cestici. Jedan od bitnih uvjeta prilikom izdavanja akta o gradnji je koeficijent
izgradenosti buduce gradevinske Cestice koji proizlazi iz urbanih pravila vazeceg prostornog
plana. Velik broj takvih stanova nastao je prenamjenom podrumskog dijela zgrade te pove-
¢anjem katnosti stambene zgrade koji su nakon zahvata pusteni u pravni promet nekretnina.
Zbog propusta u nadzoru javnopravnih tijela mjerodavnih za graditeljstvo, u samoj fazi grad-
nje pa sve do ovjeravanja etaznih elaborata na temelju kojih su investitori stanove upisivali u
zemljisne knjige danas u Hrvatskoj postoji velik postotak bespravnih stanova. Vodedi se ci-
njenicom o nacelu vjerodostojnosti podataka u zemljisnoj knjizi, vlasnici bespravnih stanova
nisu imali razloga posumnjati u nezakonito ponasanje investitora.

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama rjesava cijeli niz problema be-
spravnih graditelja nezakonitih zagrada. Treba naglasiti da nisu svi bespravni graditelji ujed-
no i investitori nezakonitih zgrada. Kao $to smo utvrdili, bespravna je gradnja problem hrvat-
skog drustva vec¢ nekoliko desetljeca, a nezakoniti graditelji velikim su dijelom otudili sporne
nekretnine, Sto prodajom, sto rjeSenjima o nasljedivanju.

Graditi po propisima smatralo se iznimkom, a ne pravilom. Dugogodi$njim zanemariva-
njem bespravne gradnje Republika je Hrvatska u stvari izbjegavala odgovornost za nesrede-
no stanje u zemljiSnim knjigama, dugo izbjegavajuci donosenje zakona koji ¢e obvezati lo-
kalnu (regionalnu) samoupravu na donosenje prostornih planova, i ujedno omogucavala
raznim Spekulantima zemljista da ostvare ekstra profite bespravnom gradnjom, prenamjenu
poljoprivrednih zemljista u gradevinska, priklju¢ivanje na komunalnu infrastrukturu, naplaci-
vala razne poreze na te iste nekretnine, dozvoljavala upis u katastarski operat i zemljisne
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knjige, dodjeljivala ku¢ne brojeve, itd. Takvim je ponasanjem stvarala lazni privid legalnosti
nezakonito izgradenih zgrada,’® te postajala izravni sudionik bespravne gradnje.

3. Stav arhitekta, urbanista i pravnika o Zakonu o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama

Arhitekti, urbanisti, gradevinari, a dijelom i pravnici, u najve¢em su broju negativno rea-
giralina dono3enje Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama. Ponajvise su se
negativno izrazili o problematici trajnog unistavanja prostora te sigurnosti takvih zgrada.™
Isto tako smatraju da se bespravnim graditeljima koji su izgradili bespravne zagrade u po-
dru¢jima izvan gradevinskog dijela, u zasticenim dijelovima, ne bi smjelo dozvoliti ozakonje-
nje. Pravnici su prigovor najvise usmjerili prema ¢lanku Zakona u kojem se ne uvjetuje doka-
zivanje pravnog interesa.

Svi se slazu da se predmetnim Zakonom ide na ruku bespravnim graditeljima te kako su
zapravo,nagradeni” za svoje nezakonito ponasanje, posebno u odnosu na,postene graditelje”."

4, Drzavni proracun i proracuni lokalne (regionalne) samouprave

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama znacajno pridonosi i punjenju
drzavnog proracuna i proracuna lokalne (regionalne) samouprave. Priljev novca se krece od
upravne pristojbe u iznosu od 70 kuna koja se pojedina¢no placa u drzavnim biljezima te
prema procjeni ukupno iznosi vise od 54 milijuna kuna.'? Buduc¢i, da smo utvrdili, da je do 30.
lipnja 2013. podnesena 822 335 zahtjeva za ishodenje rjeSenja o izvedenom stanju, radi se o
znacajnim sredstvima. Priljev novca se nastavlja obvezom placanja naknade za zadrzavanje
nezakonito izgradene zgrade koja ovisi o parametrima zgrade, $to je regulirano Uredbom o
naknadi za zadrzavanje nezakonito izgradene zgrade u prostoru,' uz napomenu da naknada
ne moze biti manja od 500 kuna.™

Broj pojedinacnih zahtjeva od 822 335 kazuje o zna¢ajnom priljevu novca na ra¢un drzav-
nog proracuna te na racune lokalne (regionalne) samouprave. Smatramo da se odlukom za-
konodavca da se uvede obveza pla¢anja naknade za zadrZavanje nezakonite zgrade u pro-
storu bespravni graditelji ipak na neki nacin sankcioniraju. U odnosu na iznos jedini¢ne cije-
ne kubnog metra komunalnog doprinosa lokalna (regionalna) samouprava odlukama pred-
stavnickih tijela znacajno je snizila cijenu sve do simboli¢nih iznosa od jedne kune. Drzimo

?Vidi: http://danas.net.hr/hrvatska/kako-vlada-podilazi-onima-koji-su-svjesno-krsili-zakon.

' Spomenuto se odnosi na ¢lanke Zakona vezane za obveznu dokumentaciju.

"Vidi: http://danas.net.hr/hrvatska/arhitekti-upozoravaju-zakon-o-legalizaciji-bespravne-gradnje.

2Vidi:  http://www.dnevno.hr/vijesti/90823-vrtoglava-svota-u-proracun-drzava-bi-legalizacijom-mogla-zaraditi-milijar-
de.html.

¥ Narodne novine 98/2012.

* Prema predvidanjima resornog ministarstva, rijec je o iznosu izmedu jedne i dviju milijardi kuna. Nacin uporabe
odreden je ¢lankom 31.st. 1, 2 i 3 Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama. U drzavni prora¢un
odlazi pedeset posto iznosa naknade, a drugih pedeset posto ostaje lokalnoj samoupravi. Znacajna sredstava
prelit ¢e se u proracune lokalnih samouprava iz komunalnog i vodnog doprinosa, koje je podnositelj zahtjeva
duzan platiti nakon ozakonjenja u iznosu ovisnom o velicini zgrade. O jedini¢noj cijeni kubnog metra komunal-
nog doprinosa odlucuje iskljucivo predstavnicko tijelo lokalne samouprave.
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da se donosenjem takvih odluka ipak ucinila nepravda legalnim graditeljima koji su za kubic-
ni metar placali viSestruko vece iznose, i to u prosjeku vise od sto kuna. Lokalna samouprava
bi trebala primijeniti pravilo da se svakom rjesenju o iznosu obra¢una komunalnog doprino-
sa pristupi individualno te da se uzme u obzir koliko je sam bespravni graditelj sudjelovao u
izgradnji komunalne infrastrukture. Spomenuto proizlazi iz izjava bespravnih graditelja i
isprava iz kojih je vidljivo da su stvarno sudjelovali u izgradnji komunalne infrastrukture, ali
samo u dijelovima koji se odnose na izgradnju vodovoda, vodova za distribuciju elektri¢ne
struje, izgradnju pristupnih cesta te eventualno odvodnju otpadnih voda putem raznih sa-
modoprinosa. Medutim, oni nisu sudjelovali u izgradnji djecjih vrti¢a, osnovnih skola, javnih
parkova, groblja, centra za prikupljanje komunalnog otpada, $to takoder ulazi u komunalnu
infrastrukturu i jednako je vitalno za lokalnu samoupravu i njezino stalno naseljeno stanov-
nistvo. To je narocito vidljivo na jadranskoj obali gdje bespravna gradnja obuhvaca gradnju
apartmana i ku¢a za odmor.

5. Prethodne zakonske moguénosti ozakonjenja bespravne i nezakonite
gradnje u razdoblju od 1968. do srpnja 2012. te smetnje u njihovu
provodenju

Analiziranjem pojma bespravne i nezakonite gradnje uvidjeli smo da se problem provlaci
nasim drustvom posljednjih pedeset godina. Slijedom toga taj se problem pokusavao rijesiti
raznim zakonskim rjeSenjima kojima se omogucavalo ozakonjenje bespravne i nezakonite
gradnje. Osim opce legalizacije, koja je obuhvatila sve gradevine izgradene do 15. veljace
1968., svi naknadni zakonski propisi bili su vrlo tesko provedivi u praksi. Tako je Zakon iz
1992."> omogucavao legalizaciju bespravno izgradenih objekata uz zadovoljenje odredenih
uvjeta. Postojanje problema u provodenju istoga zakona, dokazuje upravno-pravna praksa
prema kojoj je rjeSavanje upravne stvari, u vecini predmeta, bilo prepusteno Visokom uprav-
nom sudu Republike Hrvatske. Prema Zakonu iz 1992. godine, ozakonjenje se rjesavalo na-
knadnim izdavanjem gradevinske dozvole za objekt koji u naravi ve¢ postoji. Problem je na-
stao jer je izuzetno mali broj objekata mogao zadovoljiti propisana urbana pravila, a nista
manji problem nije bio postojanje prostornih planova, odnosno ¢injenica da su nekada vaze-
¢i prostorni planovi stavljeni izvan snage, a novi se nisu donosili. Zakon je prestao vaziti 1995.
i kao takav nije ispunio zamisljenu svrhu. Zakonom o prostornom uredenju i gradnji iz 2007.
godine,'® zakonodavac uvodi' rjeSenje o izvedenom stanju i potvrdu o izvedenom stanju
kao upravni akt koji izrijekom i sadrzajem zamjenjuje akt lokacijske dozvole, rje$enje o uvje-
tima gradnje (gradevinska dozvola), potvrdu glavnog projekta i uporabnu dozvolu zgrade.
Uz naveden problem, dodatni je problem, nelegalnih graditelja, bio dokazivanje pravnog
interesa. Prvim Zakonom o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama'® obuhvaceni su
bespravni i nezakoniti graditelji. U kratkom vremenu praksa je pokazala da i on ima nepre-

> Narodne novine 33/92.
'® Narodne novine 76/07.
7Vidi ¢lanak 241.1242.

'® Narodne novine 91/11.

154



POSTUPAK OZAKONJENJA NEZAKONITO IZGRADENE ZGRADE

mostive prepreke za nelegalne i bespravne graditelje i da nije postigao onakvu ucinkovitost
kakvu je zakonodavac ocekivao.

Donosenjem razli¢itih zakonskih rjeSenja za nezakonite graditelje Republika Hrvatska po-
kazuje postojanje svijesti o problemu bespravne i nezakonite gradnje. Zasigurno je iskustvo
opce legalizacije 15. veljace 1968. mnogima bio dodatni poticaj da se upuste u bespravnu i
nelegalnu gradnju te dodatno pojacaju ekspanziju bespravne gradnje, sto je ograni¢avalo
zakonodavca u donosenju kvalitetnog zakona za ozakonjenje.

6. RjeSenje o izvedenom stanju

Cinjenica da je objekt upisan u katastar i gruntovnicu ne zna¢i da je objekt zakonit. Mno-
go je objekata koji su upisani u katastar i gruntovnicu te spojeni na komunalnu infrastruktu-
ru, a da ne ispunjavaju uvjete zakonitosti jer su gradeni bez gradevinske dozvole ili mimo
parametra dozvole. Lokacijska dozvola koja po svojoj naravi definira volumen objekta, ukla-
panja u prostorni plan, smjestaj objekta na cestici itd., te Cija je valjanost dvije godine ne
smatra se odgovarajuc¢im aktom za gradenje u smislu dokazivanja zakonitosti. Uporabna do-
zvola je konacan akt koji nedvojbeno potvrduje legalnost objekta. Ipak kako vecina objekata
u Hrvatskoj tu dozvolu jos uvijek nema tada je bitno da postoji odgovarajudi akt za gradenje
(Gradevinska dozvola, Potvrda glavnog projekta, RjeSenje o uvjetima gradenja itd.), te da je
objekt izgraden i koristen u skladu s tim aktom. Vazno je pri tome naglasiti da posjedovanje
dozvole za gradenje i uskladenost sa istom nije uvjet za legalnost za objekte izgradene prije
15. veljace 1968. godine (uvjerenje iz katastra da je gradevina evidentirana prije 1968.). Gra-
devinska dozvola je upravni akt kojim se odobravaju odredene radnje, nakon sto se izvrsi
provjera i ustanovi da su u skladu s pravilima. U teoriji su stvari jednostavne: temeljem grade-
vinske dozvole daje se dopustenje za gradnju.'® Medutim, kako u pogledu predmetnih radnji
tako i u pogledu propisanih pravila, sustav gradevinskih dozvola nije bez kompleksnosti i
sadrzi ¢ak odredeni broj zamki.

Nezakonito izgradena zgrada, prema Zakonu o postupanju s nezakonito sagradenim
objektima ozakonjuje se donosenjem rjeSenja o izvedenom stanju. RjeSenje o izvedenom
stanju donosi upravno tijelo jedinice podrucne (regionalne) odnosno lokalne samouprave,
koje prema posebnom zakonu obavlja poslove izdavanja akata za provodenje dokumenata
prostornog uredenja i gradnje. Zahtjev za izdavanje spomenutog rjesenja bilo je potrebno
podnijeti najkasnije do 30. lipnja 2013. godine. RjeSenje o izvedenom stanju donosi se, ovi-
sno o zahtjevu podnositelja zahtjeva, za jednuili viSe nezakonito izgradenih zgrada na jednoj
i/ili vise katastarskih cestica. Medutim, Zakon ne dopusta utvrdivanje nove gradevne Cestice

' Investitor koji namjerava graditi neki objekat ili renovirati postojeci objekat u osnovi mora dobiti tri rjeSenja. To su:
1. Urbanisticka suglasnost, kojom se utvrduje lokaciju objekta i utvrduju postojece tocke ($to se moze promijeniti
ukoliko dode do promjene infrastrukture) za priklju¢ak na gradsku infrastrukturu, tj. struju, vodu, telefon, itd. kao i
urbanisticko-tehnicki uvjeti.

2. Gradevinska dozvola (odobrenje za gradenje). Gradevinska dozvola izdaje se na osnovu urbanisticke suglasnosti
i predstavlja ovlastenje za zapocinjanje radova, a zasniva se na izvedbenom projektu i drugoj dokumentaciji koja
definira konstrukciju, materijale, tehnike gradnje, razlicite faze gradnje i uskladenost sa vise od 140 potencijalno
primjenjivih zakonskih akata.

3. Uporabna dozvola. Uporabna dozvola se izdaje na osnovu gradevinske dozvole i ona, u sustini, kaze:,da, objekt
jeizgraden u skladu sa svim propisima, pogodan je za stanovanje i moze se unijeti u registar zemljisnih knjiga”“
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i parcelaciju. Predmetni Zakon propisuje da gradevna Cestica zgrade za koju je doneseno
rjeSenje o izvedenom stanju utvrduje sukladno posebnom zakonu kojim se ureduje prostor-
no uredenje i gradnja po pravomocnosti rjesenja o izvedenom stanju. Nadlezno javnhopravno
tijelo nece u okvirima ovog postupka rjesavati pitanje objedinjavanja ¢estica. Stranke ¢e mo-
rati prije ucrtavanja ozakonjene zgrade u novom postupku izvrsiti objedinjavanje cestica.?

Kako bi se sprijecilo odugovlacenje postupka legalizacije koja je u¢estalo posljedica pre-
opterecenosti nadleznih javnopravnih tijela, Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama je propisao da ako nadlezno upravno tijelo ne odludi o zahtjevu za donosenje
rjeSenja o izvedenom stanju u propisanom roku, sredisnje tijelo drzavne uprave nadlezno za
poslove graditeljstva i prostornog uredenja moze povodom zZalbe podnositelja zahtjeva rje-
Senjem odrediti da postupak provede i o zahtjevu odluci drugo stvarno nadlezno upravno
tijelo o trosku jedinice podru¢ne (regionalne), odnosno lokalne samouprave na cijem se po-
drudju nalazi nezakonito izgradena zgrada.

Podnositelj zahtjeva, odnosno vlasnici zgrade duzni su prije donosenja rjesenja o izvede-
nom stanju platiti naknadu za zadrzavanje nezakonito izgradene zgrade u prostoru, odno-
sno prvi obrok naknade u slu¢aju obro¢ne otplate iste. Podnositelj zahtjeva, odnosno vlasni-
ci zgrade naknadu placaju razmjerno veli¢ini njihovog posebnog dijela zgrade, odnosno
funkcionalne jedinice koju koriste, osim vlasnika posebnog dijela zgrade koji se nalaze u di-
jelu zgrade koji nije bio predmet ozakonjenja.?' Naknada se utvrduje rjeSenjem o naknadi
koje po sluzbenoj duznosti donosi upravno tijelo jedinice lokalne samouprave nadlezno za
poslove komunalnog gospodarstva na Cijem podrudju se nalazi zgrada za koju se donosi
rjeSenje o izvedenom stanju.?? Prema novoj Uredbi o naknadi za zadrZavanje nezakonito iz-
gradene zgrade iznosi naknade su snizeni i njihov nacin obracuna znatno je pojednostavljen.
Za razliku do doprinosa, naknada ili prvi obrok naknade mora se platiti prije izdavanja rjese-
nja o izvedenom stanju.

Isto tako stranke koje Zele legalizirati svoje zgrade su obvezne platiti komunalni i vodni
doprinos. Komunalni i vodni doprinos stranke su duzne platiti tek po izvrdnosti rjesenja o

20 Nezakonito izgradena zgrada, odnosno njezin dio ¢ija se namjena zbog stupnja nezavrsenosti ne moze utvrditi
smatra se zgradom, odnosno dijelom zgrade stambene namjene, odnosno poslovne namjene koja nije proizvod-
na ili namijenjena za obavljanje iskljucivo poljoprivredne djelatnosti ako to podnositelj zahtjeva zatrazi. Rjesenje
o izvedenom stanju nezakonito izgradene zgrade moze se donijeti ako podnositelj zahtjeva otkloni nedostatke
zbog kojih se moze ozakoniti zgrada (ukloni etazu ili drugi dio gradevine, zatvori otvor na medi i sl.).

21 Cinjenica $to se jedan suvlasnik protivi ozakonjenju, tj. podnosenju zahtjeva za donosenje rjesenja o izvedenom
stanju, nije od utjecaja na moguénost donosenja tog rjesenja niti na razrez i naplatu naknade (Misljenje Ministarst-
va, KLASA: 360-01/12-01/444 od 5. studenog 2012.).

22 Za razliku od komunalnog i vodnog doprinosa, naknada za zadrzavanje nezakonito izgradene zgrade u prostoru
predstavlja svojevrsnu kaznu nelegalnim graditeljima. Proslogodisnjom uredbom naknada se obracunavala
pomocu desetak razli¢itih parametara, a novom uredbom naknada se racuna kao umnozak obujma zgrade,
jedini¢ne cijene (kn/m3), koeficijenta namjene (kn) i koeficijenta lokacije (Lk). lako je postupak izracuna nesto
jednostavniji, u pravilu je iznos kazne ostao podjednak, uz iznimku znatnijeg pojeftinjenja za poljoprivredne
objekte i poskupljenja za zgrade u zasticenom obalnom pojasu do 100 m izvan gradevinskog podrucja. Koeficijent
lokacije ovisi o0 polozaju zgrade u prostoru, a koeficijent namjene o namjeni nezakonito izgradene zgrade. Koefici-
jent lokacije najmanji je za zgrade unutar gradevinskog podrucja i zgrade poljoprivredne namjene izvan
gradevinskog podrucja i zgrade poljoprivredne namjene izvan gradevinskog podrugja te zgrade ostalih namjena
izvan gradevinskog podrucja. Koeficijent lokacije je nesto veci na podrucjima od posebne vaznosti, pa tako koefi-
cijent lokacije za izgradnju na podru¢ju Suma i vodnog dobra iznosi 5, a za izgradnju u zasticenom obalnom
pojasu do 100 m izvan gradevinskog podru¢ja koeficijent iznosi 7. Koeficijent namjene najvedi je za zgrade stam-
bene i poslovne namjene, za zgrade industrijske namjene iznosi 0,5, a za zgrade poljoprivredne namjene 0,3.

156



POSTUPAK OZAKONJENJA NEZAKONITO IZGRADENE ZGRADE

izvedenom stanju, a u nekim slu¢ajevima Zakon predvida i potpuno oslobadanje od obveze
placanja. Medutim, problem u svezi s obvezom plac¢anja doprinosa nastaje kod nacina obra-
¢una iznosa kod suvlasnicke zajednice. Tako, podnositelj zahtjeva, odnosno vlasnici zgrade
pla¢aju komunalni doprinos razmjerno suvlasnickom dijelu zgrade, odnosno velicini njiho-
vog posebnog dijela zgrade ili veli¢ini funkcionalne jedinice koju koriste.”

Uvjeti za ozakonjenje, tj. za dono3enje rjesenja o izvedenom stanju vise se ne propisuju za
dvije kategorije nezakonito izgradenih zgrada - za nezakonito izgradene zgrade u skladu s
prostornima planom i nezakonito izgradene zgrade suprotno prostornom planu. U tom smislu
u postupku donosenja rjeSenja o izvedenom stanju ne utvrduje se vise njezina uskladenost s
posebnim propisima pa potvrde javnopravnih tijela da zgrada nije protivna posebnim propisi-
ma vise nisu uvjet za donosenje rjedenja kao sto je to bio slucaj prije izmjene Zakona za zgrade
koje su u navedenom pogledu bile protivne prostornom planu. RjeSenjem o izvedenom stanju
objekt ili dio objekta koji se legalizira automatski dobiva status objekta za koji je izdan odgova-
rajuci akt za gradenje i uporabu (za zavrine objekte), $to je konacni uvjet legalnosti.

Spomenuto se ne odnosi na nezakonito izgradenu zgradu, koja se nalazi u podrucju koje
je prostornim planom uredenja opcine, grada i velikog grada, Prostornim planom Grada Za-
greba ili generalnim urbanisti¢kim planom, koji vaZi na dan stupanja na snagu ovoga Zako-
na, odredeno kao povrsina izvan gradevinskog podru¢ja u zasti¢enom obalnom podrucju
mora u pojasu do 70 metara, osim za nezakonito izgradene zgrade isklju¢ivo stambene na-
mjene i zgrade poljoprivrednog i obiteljskog gospodarstva, za koje podnositelji zahtjeva
mogu dokazati da su ih stalno koristili za tu svrhu prije 21. lipnja 2011., povrsine izvan grade-
vinskog podruc¢ja u nacionalnom parku, parku prirode i regionalnom parku, osim za nezako-
nito izgradene zgrade unutar tradicijske naseobine, planirani ili istrazeni koridori i povrsine
prometnih, elektroni¢kih komunikacijskih, energetskih i vodnih gradevina od vaznosti za Re-
publiku Hrvatsku te jedinice podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave, povrsine javne i
drustvene namjene unutar gradevinskih podru¢ja naselja za sadrZaje upravnih, socijalnih,
zdravstvenih, predskolskih, obrazovnih (osnovno, srednjoskolsko, visoko obrazovanje), kul-
turnih i vjerskih funkcija, osim za nezakonito izgradene zgrade na tim povrsinama i u skladu
s tom namjenom, izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja koje je prostornim planom
predvideno za gospodarsku namjenu (proizvodnja, ugostiteljstvo i turizam, sport) i groblja,
osim za nezakonito izgradene zgrade unutar tog podru¢ja i u skladu s tom namjenom, poljo-
privredno zemljiste kategorije osobito vrijedno obradivo (P1) i vrijedno obradivo (P2) zemlji-
Ste, osim za nezakonito izgradene zgrade poljoprivrednog i obiteljskog gospodarstva, za
koje podnositelji zahtjeva mogu dokazati da su ih stalno koristili za tu svrhu prije 21. lipnja
2011.,gospodarska i zastitna Suma te Suma s posebnom namjenom, podrucje posebne zasti-
te voda, unutar zone sanitarne zastite vode za pice, eksploatacijsko polje mineralne sirovine.
Nezakonito izgradena zgrada se ne moze ozakoniti ako se nalazi unutar arheoloskog nalazi-
Sta ili zone, kulturno-povijesne cjeline upisane u Listu svjetske bastine ili ako je evidentirana,
odnosno registrirana kao pojedinac¢no kulturno dobro, odnosno ako se nalazi unutar po-
dru¢ja zasti¢enih u kategorijama strogi rezervat, posebni rezervat, spomenik prirode, park-

= Cinjenica $to se jedan suvlasnik protivi ozakonjenju, tj. podnosenju zahtjeva za donosenje rjesenja o izvedenom
stanju, nije od utjecaja na mogucnost donosenja tog rjesenja niti na razrez i naplatu komunalnog i vodnog dopri-
nosa (Misljenje Ministarstva, KLASA: 360-01/12-01/444 od 5. studenog 2012.
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suma i spomenik parkovne arhitekture. Nezakonito izgradena zgrada se ne moze ozakoniti,
ako se nalazi na postojecoj povrsini javne namjene ili pomorskom dobru ili vodnom dobru.
Naime, prema Zakonu o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, nezakonito izgrade-
na zgrada ne moze se ozakoniti ako se nalazi na pomorskom dobru. Tijelo prvog stupnja
donijet ¢e rjesenje kojim odbija zahtjev za ozakonjenje, ukoliko utvrdi da se zgrada nalazi na
pomorskom dobru koje je utvrdeno u postupku provedenom na temelju Zakona o pomor-
skom dobru i morskim lukama i Uredbe o postupku utvrdivanja granice pomorskog dobra.
Medutim, u slu¢ajevima kada pomorsko dobro nije utvrdeno prema navedenom Zakonu i
Uredbi, ¢injenicu o tome nalazi li se nezakonito izgradena zgrada unutar pomorskog dobra
ili izvan njega (unutar ili izvan pojasa od 6 metara), treba utvrditi nadlezno upravno tijelo u
upravnom postupku izdavanja rjeSenja o izvedenom stanju, i to primjenom odredbi Zakona
o opéem upravnom postupku o prethodnom pitanju. U tom slucaju ukoliko je evidentno da
zgrada, odnosno druga gradevina cije se ozakonjenje trazZi nije na pomorskom dobru, tada
¢e nadlezno upravno tijelo samo rijesiti prethodno pitanje i ako su ispunjeni i ostali uvjeti
propisani Zakonom o postupanju, donijeti rjeSenje o izvedenom stanju. Medutim, ako se u
postupku utvrdi da se nezakonita zgrada odnosno druga gradevina, nalazi unutar navede-
nog pojasa ili s tim u vezi postoji sumnja, nadlezno upravno tijelo treba prekinuti postupak
izdavanja rjeSenja o izvedenom stanju i uputiti stranku da u odredenom roku pokrene postu-
pak za utvrdivanje pomorskog dobra.?*

Odredbama Zakona uvodi se razlikovanje postupaka izdavanja rjeenja o izvedenom sta-
nju obzirom na veli¢inu i namjenu zgrade za koju se donosi rjesenje. U tom smislu podijelje-
ne prema velic¢ini i znacaju u prostoru u Cetiri grupe:

1. zahtjevna zgrada - zgrada ¢ija gradevinska (bruto) povriina ve¢a od 400 m? i zgrada za
obavljanje iskljucivo poljoprivrednih djelatnosti ¢ija je gradevinska (bruto) povrsina veca od
1000 m? (u daljnjem tekstu: zahtjevna zgrada), 2. manje zahtjevna zgrada - zgrada ¢ija gradevin-
ska (bruto) povrsina nije veca od 400 m* i zgrada za obavljanje isklju¢ivo poljoprivrednih djelat-
nosti ¢ija gradevinska (bruto) povriina nije ve¢a od 1000 m?, 3. jednostavna zgrada - zgrada ¢ija
gradevinska (bruto) povriina nije ve¢a od 100 m? 4. pomoc¢na zgrada - pomo¢na zgrada u funk-
ciji osnovne zgrade, koja ima jednu etazu i ¢ija tlocrtna povriina nije veca od 50 m?2

2 Klasa: 360-01/12-02/411 Urbroj: 531-01-12-2 Zagreb, 13. rujna 2012.

% U cijeloj zemlji je utvrdena odredena namjena zemljista, tj. poljoprivredno, urbano, cestovno, vodno, itd. Ukoliko
je vasa namjeravana gradnja i kasnije koristenje zemljista u skladu sa namjenom, lakse ¢ete dobiti razli¢ite dozvo-
le nego ako se vasa namjera razlikuje od svrhe u koju je zemljiste namijenjeno. Nezakonito izgradene zgrade ne
mogu se legalizirati ako su izgradene: na zasticenim podrucjima prirodne vrijednosti, osim zgrada tradicijske na-
seobine, na planiranim ili istrazenim koridorima i povr§inama energetskih i vodnih gradevina, na podrucju zona
sanitarne zastite vode za pice u kojoj je prema posebnim propisima zabranjeno gradenje zgrada tipa nezakonito
izgradene zgrade, na podrucju namijenjenom eksploatacijskom polju mineralne sirovine, na nacin i od materijala
kojima se ne osigurava dugotrajnost i sigurnost upotrebe. Dio nezakonito izgradene zgrade moze se legalizirati
samo ako ispunjava dodatne uvjete: zgrade izgradene na planiranim ili istraznim koridorima i povrsinama promet-
nih i komunikacijskih gradevina, uz uvjet ishodenja suglasnosti mjerodavnoga javnopravnog tijela, zgrade
izgradene na povrsinama javne i drustvene namjene unutar gradevinskih podru¢ja izvan naselja gospodarske
namjene, uz uvjet da su izgradene u skladu s tom namjenom, zgrade izgradene na postojecoj povrsini javne
namjene, pomorskom dobru ili vodnom dobru, osim zgrade izgradene na vodnom dobru, uz uvjet ishodenja
Hrvatskih voda, zgrade izgradene unutar arheoloskog nalazista ili zone, prostornih meda nepokretnog kulturnog
dobra ili kulturno-povijesne cjeline koja je upisana u Registar kulturnih dobara RH, uz uvjet ishodenja suglasnosti
mjerodavnoga javnopravnog tijela, zgrade izgradene na medi s drugom gradevinskom cesticom planiranom za
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Za svaku od navedenih vrsta zgrada, Zakon propisuje obveznu dokumentaciju.?

Obvezni sadrzaj izreke rjeSenja o izvedenom stanju kao i sastavni dio rjeenja o izvede-
nom stanju je ovisan o veli¢ini i/ili namjeni zgrade za koju se donosi. Izreka rjeSenja o izvede-
nom stanju za svaku zgradu obvezno sadrZava: utvrdenje da se zgrada ozakonjuje, oznaku
jedne ili vise katastarskih cestica na kojima je zgrada izgradena, podatke o stupnju dovrseno-
stizgrade (zavr3ena zgrada ili nedovr$ena zgrada), podatke o zgradi s obzirom na nacin smje-
Staja na katastarskoj Cestici, odnosno Cesticama i njezinoj zahtjevnosti, namjena za koju se
zgrada koristi, vanjsku veli¢inu zgrade, broj i vrstu etaza, broj i vrstu funkcionalnih jedinica i
oblik krova.

Izreka rjeenja o izvedenom stanju za zahtjevnu zgradu, osim navedenog obvezno sadr-
Zava i oznaku geodetskog situacijskog nacrta stvarnog stanja, odnosno oznake kopije kata-
starskog plana, oznaku arhitektonske snimke te oznake izjava ovlastenog arhitekta i/ili ovla-
Stenih inZenjera odgovarajuce struke da zgrada ispunjava bitne zahtjeve za gradevinu u slu-
¢ajevima u kojima je to propisano Zakonom, ako se radi o dovr3enoj zgradi, odnosno njezi-
nom dijelu. Izreka rjesenja o izvedenom stanju za manje zahtjevnu zgradu, osim navedenog,
obvezno sadrzava i oznaku geodetskog situacijskog nacrta stvarno stanja, odnosno kopije
katastarskog plana te oznaku snimke izvedenog stanja. Izreka rjeSenja o izvedenom stanju za
jednostavnu zgradu, osim navedenog, obvezno sadrZava i oznaku snimke izvedenog stanja.
Oznaka, pak, arhitektonske snimke zgrade, snimke izvedenog stanja, izjava ovlastenog arhi-
tekta i/ili ovlastenog inZenjera i geodetskog situacijskog nacrta stvarnog stanja sadrzava ime
i prezime ovlastenog arhitekta, odnosno ovlastenog inzenjera, broj, odnosno drugu eviden-
cijsku oznaku i datum izrade, odnosno davanja. Na svakom sastavnom dijelu rjesenja mora
biti navedeno da je sastavni dio odredenog rjeSenja i to mora biti ovjereno potpisom sluzbe-
nika i pe¢atom nadleZznog upravnog tijela. Nadalje, uoc¢eno je pogresno postupanje u pri-
mjeni odredbi predmetnog Zakona kojim je propisana obveza prilaganja uz zahtjev za dono-
$enje rjesenja o izvedenom stanju tri primjerka geodetskog snimka, odnosno kopije kata-
starskog plana ako je nezakonito izgradena zgrada evidentirana na katastarskom planu i u
primjeni odredbe istog Zakona kojom je propisana obveza prilaganja uz zahtjev za donose-
nje rjeSenja o izvedenom stanju tri primjerka kopije katastarskog plana. S tim u vezi uo¢eno
je da nadlezna upravna tijela u postupku donosenja rjesenja o izvedenom stanju donose
zakljucke kojima se podnositeljima zahtjeva nalaze prilaganje nove kopije katastarskog pla-
na na kojoj bi trebale bile prikazane stube i/ili terase nezakonito izgradene zgrade, s obrazlo-
Zenjem da je uvidom u priloZzenu kopiju katastarskog plana, o¢evidom na terenu i uvidom u
arhitektonsku snimku, odnosno snimku izvedenog stanja ili drugu prilozenu dokumentaciju
utvrdeno da na priloZzenoj kopiji katastarskog plana nisu prikazane stube i/ili terasa koje po-
stoje u naravi. Takvi zakljucci ¢esto nisu na zakonu osnovani jer se prilikom njihova donose-
nja ne vodi racuna o Pravilniku o katastru zemljista?’ prema kojem se u katastru zemljista
evidentira tlocrtna povrsina zgrade koja je istim Pravilnikom definirana kao povrsina dobive-
na iz prikaza, zgrade na katastarskom planu koji prikaz cini vertikalna projekcija svih zatvore-

gradenje zgrade koje na procelju koje se nalazi na medi imaju otvor ili istak koji prelazi na drugu gradevnu cesticu,
uz uvjete zatvaranja otvora i rusenje istaka.

Vidi ¢lanak 11-15. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

27 Narodne novine, br. 84/07 i 148/09.
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nih, otvorenih i natkrivenih konstruktivnih dijelova zgrade, osim balkona, ukljucivsii terase u
prizemlju zgrade kada su iste konstruktivni dio podzemne etaze. Naime, ako je osoba ovla-
Stena za obavljanje geodetske djelatnosti (u suradniji s vlasnikom zgrade) u trenutku snima-
nja zgrade utvrdila da stube i/ili terase uz zgradu nisu konstruktivni dio zgrade tada je geo-
detski elaborat za evidentiranje, brisanje ili promjenu podataka o zgradama izraden na nacin
da takve stube i/ili terase nisu prikazane u geodetskom elaboratu. Nakon provedbe promje-
ne na temelju tako izradenog geodetskog elaborata stube i/ili terase nisu vidljive i ne smiju
biti vidljive na katastarskom planu. Slijedom navedenog, u postupcima donosenja rjesenja o
izvedenom stanju u slu¢ajevima u kojima je nezakonito izgradena zgrada ve¢ evidentirana u
katastarskom operatu (na katastarskom planu) i u kojima je podnositelj zahtjeva priloZio uz
zahtjev kopiju katastarskog plana nije dopusteno traziti novu kopiju katastarskog plana niti
geodetsku snimku zato $to na prilozenoj kopiji katastarskog plana nisu snimljene odnosno
vidljive stube ili terase koje nisu konstruktivni dijelovi zgrade, a koje su vidljive u naravi i na
arhitektonskoj snimci odnosno snimci izvedenog stanja. %

U postupku ozakonjenja donosi se rjesenje o izvedenom stanju u slucaju ispunjavanja
uvjeta odredenih Zakonom. Rjesenje o odbijanju donosi se ako se u postupku utvrdi da pod-
nositelj zahtjeva ne udovoljava propisanim uvjetima te rjeSenje o odbacivanju zahtjeva za
donosenje tog rjesenja, ako se utvrdi da zahtjev nije pravovremen.

Navedena izvrsna rjeSenja, osim strankama, dostavljaju se i gradevinskoj inspekciji, a o
zalbama izjavljenim protiv tih akata odlucuje sredisnje tijelo drzavne uprave nadlezno za pro-
storno uredenje i gradnju, odnosno Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja. Ako
nadlezno upravno tijelo ne odluci o zahtjevu za donosenje rjesenja o izvedenom stanju u
propisanom roku, sredisnje tijelo drzavne uprave nadlezno za poslove graditeljstva i prostor-
nog uredenja moze povodom Zalbe podnositelja zahtjeva rjeSenjem odrediti da postupak
provede i o zahtjevu odludi drugo stvarno nadlezno upravno tijelo o trosku jedinice podru¢ne
(regionalne), odnosno lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju nalazi nezakonito izgradena
zgrada. Tim rjeSenjem ujedno se odlucuje i o iznosu naknade koju je jedinica podrucne (regi-
onalne), odnosno lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju nalazi nezakonito izgradena
zgrada duzna platiti jedinici podru¢ne (regionalne), odnosno lokalne samouprave Cije uprav-
no tijelo odlucuje o zahtjevu, te rok za placanje iste, a pri ¢emu visinu iznosa naknade propi-
suje Vlada Republike Hrvatske uredbom. Takoder, tim se odredbama ureduje i pitanje nakna-
de troskova strankama i njihovim punomoc¢nicima koje imaju uslijed promjene nadleznosti.

6.1. Stranka u postupku ozakonjenja

Postupak se pokrece na zahtjev stranke, te se slijedom toga strankom u postupku ozako-
njenja smatra podnositelj zahtjeva za donosenje rjeSenja o izvedenom stanju, vlasnik i nosi-
telj drugih stvarnih prava na &estici zemljiSta na kojoj se nalazi nezakonito izgradena zgrada,
vlasnik i nositelj drugih stvarnih prava na cestici zemljista koja neposredno granici sa cesti-
com zemljista na kojoj se nalazi nezakonito izgradena zgrada i jedinica lokalne samouprave
na ¢ijem se podru¢ju nalazi nezakonito izgradena zgrada. Pri ¢emu i nadalje nisu propisana

2 Vidi Rjesenje Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja od 5. rujna 2012. KLASA: 360-01/12-04/12 URBROJ:
531-01-12-1
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nikakva ogranicenja niti uvjeti u pogledu osobe koja moze podnijeti zahtjev za dono3enje
predmetnog rjesenja pa se moze zakljuciti da s tim u vezi nema nikakvog ogranicenja i da
njega moze podnijeti svaka zainteresirana osoba. Razvidno je da podnositelj zahtjeva ne
mora biti i vlasnik Cestice na kojoj se nalazi nezakonito izgradena zgrada, bududi da taj Zakon
ne utjece na pitanje vlasnistva medu strankama. Naime, rjesenje o izvedenom stanju nema
pravni u¢inak na vlasnistvo i druga stvarna prava na zgradi za koju je doneseno i zemljiste na
kojemu je ta zgrada izgradena. Legalizacijom objekta se ne rjesavaju imovinskopravni odno-
si ve¢ samo legalnost objekta (kao da je raden po dozvoli).

Teoretski postupak moze pokrenuti bilo tko od vlasnika, gdje se obuhvaca cijela zgrada tj.
svi dijelovi te zgrade. Svakako je poZeljno, a i potrebno da svi vlasnici sudjeluju u postupku,
jer bi u protivhom legalizacija bila tesko provediva. Kako zbog same izmjere, dolazak u sve
prostorije, tako i zbog referenta koji mora imati pristup svim dijelovima prilikom ocevida, a
na koncu i mozda najvaznije kako bi se pravedno raspodijelili troSkovi medu vlasnicima.

Prije donosenja rjiesenja nadleZzno upravno tijelo duZno je stranki pruZiti mogucnost uvida u
spis predmeta radi izjasnjenja. Stranka u postupku se poziva za uvid u spis radi izjasnjenja do-
stavlienom na oglasnoj ploci nadleznog upravnog tijela na cijem se podrucju nalazi zgrada za
koju je zatraZeno donosenje rjeSenja o izvedenom stanju. Strankama koje se nisu odazvale pozi-
vu® za uvid u spis predmeta radi izjasnjenja, rjeSenje o izvedenom stanju dostavlja se javhom
objavom na oglasnoj ploci nadleZznog upravnog tijela na ¢ijem se podrucju nalazi zgrada za koju
je doneseno rjesenje.’® Treba napomenuti: RjeSenje o izvedenom stanju ne moze se donijeti za
nezakonito izgradenu zgradu u vezi s kojom je u tijeku sudski spor pokrenut prije podnosenja
zahtjeva za donosenje tog rjiesenja povodom tuZbe za zastitu vlasnistva ili drugog stvarnog pra-
va u vezi s tom zgradom ili zemljiStem na kojemu je izgradeno, ako to stranka istakne i dokaze
prije donosenja rjeSenja. Postupak donosenja rjesenja o izvedenom stanju za zgradu prekida se
do okoncanja sudskog spora. Stranka koja se nije odazvala pozivu za uvid u spis predmeta radi
izjasnjenja ne moze zbog toga traZiti obnovu postupka. U razmatranju navedenih odredbi vazno
je ukazati na odluku Ustavnog suda od 11. listopada 2000. godine’ o tome da zahtjevi pravne
sigurnosti i vladavine prava iz ¢lanka 3. Ustava traZe da pravna norma bude dostupna adresati-
mai za njih predvidljiva, tj. takva da oni mogu stvarno i konkretno znati svoja prava i obveze kako
bi se prema njima mogli ponasati. To je stajaliste izrazio u osloncu na stajaliste Europskog suda
za zastitu ljudskih prava. Za pojam pravi¢nog postupka, klju¢no je da stranke mogu ucinkovi-
to i djelotvorno raspravljati i da su u odnosu na protivnu stranu u stanju na jednak nacin
braniti svoja prava i interese. Takvo zakonsko rjeSenje narusava pravnu sigurnost gradana,
onemogucuje pronalazenje i utvrdivanje materijalne istine. Rije¢ je o manjkavosti pravne
norme koja moze dovesti do ustavnopravno neprihvatljivih u¢inaka. Posebno kad je logi¢no

2 Poziv obvezno sadrzava: naziv nadleznog upravnog tijela, ime i adresu, odnosno tvrtku podnositelja zahtjeva,
naznaku da se radi o predmetu donosenja rjesenja o izvedenom stanju, lokaciju nezakonito izgradene zgrade
(mjesto, ulicu i ku¢ni broj te broj katastarske Cestice i ime katastarske opcine), mjesto i vrijeme na kojemu zainte-
resirana stranka moze izvrsiti uvid u spis predmeta radi izjaSnjenja, obavijest da se zainteresirana stranka pozivu
ne mora odazvati osobno ve¢ da moze uputiti svojeg opunomocenika i upozorenje da se rjesenje o izvedenom
stanju moze donijeti i ako zainteresirana stranka ne odazove pozivu.

30 Ovim se odredbama ureduje i dostava rjesenja o izvedenom stanju strankama koje se nisu odazvale pozivu za uvid
u spis predmeta radi izjaSnjenja koja se obavlja javhom objavom na oglasnoj plo¢i nadleznog upravnog tijela na
¢ijem se podrudju nalazi zgrada za koju je doneseno rjesenje.

31 U-1-659/1994 i dr. Narodne novine, broj 107/00.

161



Bosiljka Britvic¢ Vetma, Erika Stancic¢ Vidrac

za pretpostaviti da postoji realna mogucnost da vlasnici predmetnih estica mogu i slucajno (ne)
saznati da se na njihovim cesticama vodi postupak ozakonjivanja. Ako ne saznaju tijekom po-
stupka, onda ce im nakon izvrsnosti riesenja o izvedenom stanju biti dostavljen racun za placanje
doprinosa, sukladno vlasnickom udjelu.*? Takoder, treba navesti da Zakon o postupanju s neza-
konito izgradenim zgradama nije propisao koliko dugo poziv mora biti na oglasnoj ploci. Isto
tako, predmetni Zakon ne navodi koliko dugo traje razdoblje u kojem stranka, nakon isticanja
poziva na oglasnoj ploci, moZe ostvariti uvid u spis prije nego sto se postupak nastavi, a sto je
odredeno kao preduvijet da bi stranka u postupku uopce mogla aktivno sudjelovati.

Stoga se mora primijetiti da je u postupku ozakonjenja utjecaj trece zainteresirane osobe
osjetno smanjen. Naime, u praksi je nemoguce ocekivati da e se zainteresirane stranke uop-
e javiti. Kako zbog toga $to uopce nisu upoznate s time da je zahtjev predan javnopravnom
tijelu, ¢ime je upravni postupak ishodenja i pokrenut, tako i zbog dinamike upravnog po-
stupka rjeSavanja prema zahtjevu. Isto tako, prije izmjene Zakona za zgrade koja je u navede-
nom pogledu protivna prostornom planu mogla ne davanjem svoje suglasnosti onemoguciti
donosenje rjiesenja ako je u vezi s nezakonito izgradenom zgradom podnijela prijavu gradevin-
skoj inspekciji ili je sudu podhnijela tuzbu u svrhu zastite svojega vilasnistva ili drugih stvarnih pra-
vado 21. lipnja 2011. godine.

Spomenuto, sporno, pitanje nakon izmjene Zakona uredeno je na nacin da se rjesenje o izve-
denom stanju ne moZe donijeti za zgradu u vezi s kojom je u tijeku sudski spor pokrenut prije
podnosenja zahtjeva za donosenje tog riesenja povodom tuzbe stranke za zastitu njenog vlasnis-
tva ili drugog stvarnog prava u vezi s tom zgradom ili zemljistem na kojemu je izgradena, ako to
stranka istakne i dokaZe prije donosenja rjesenja. U tom se slucaju zahtjev za donosenje rjesenja
ne odbija nego se postupak njegova donosenja prekida do okoncanja sudskog spora, s tim $to se
u takvom slucaju rjesenje, unatoc¢ sporu, moZe donijeti ako tuZitelj dade pisanu izjavu da se ne
protivi njegovu donosenju. Povodom upita o mogucnosti izdavanja rjeSenja o izvedenom stanju,
ozakonjenje nezakonite rekonstrukcije stanova izvedene unutar postojeci gabarita stanova koji
se nalaze u zgradi izgradenoj prije 15. veljace 1968, u slucaju kad jedan od suvlasnika zgrade ne
Zeli dati suglasnost za ozakonjenje te je isti podnio prijavu gradevinskoj inspekciji u vezi predmet-
ne rekonstrukcije, prema Zakonu o postupanju s nezakonito sagradenim zgradama, suglasnost
svih suvlasnika zgrade, pa i onog koji je podnio prijavu gradevinskoj inspekciji u vezi nezakonite
rekonstrukcije, nije uvjet za izdavanje rjesenja o izvedenom stanju.

Isto tako poziv na uvid u spis istaknut na oglasnoj plo¢i nije na jednak nacin dostupan
stranci koja ima boraviste u mjestu gdje se postupak vodi, stranci koja Zivi u udaljenom mje-
stu, stranci koja Zivi u drugoj drzavi i stranci koja Zivi na drugom kontinentu. Takav poziv tako-
der nije podjednako dostupan strankama s obzirom na njihovu zaposlenost odnosno radno
vrijeme, zdravstveno stanje i pokretljivost i druge okolnosti koje utjecu na njihovu moguénost
fizickog pristupa oglasnoj ploci. Iz toga proizlazi da ¢ak i u slu¢ajevima kad stranka povreme-
no obilazi oglasnu plo¢u nema nikakve garancije da ¢e uociti poziv prije skidanja s oglasne
ploc¢e. Nadalje, u slu¢aju da poziv uopce nije istaknut na oglasnoj ploci, stranka nema nikakvih
mogucnosti da dokaZe da poziva nije bilo tj. da nije valjano dostavljen te da joj je na taj nacin

32 Poziv na uvid u spis istaknut na oglasnoj ploci nije na jednak nacin dostupan stranci koja ima boraviste u mjestu
gdje se postupak vodi, stranci koja Zivi u udaljenom mijestu, itd.
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uskrac¢eno sudjelovanje u postupku. Opcepoznata je Cinjenica da su razmjeri nezakonite
gradnje u Republici Hrvatskoj masovni te da je s time povezan iznimno velik broj zahtjeva za
ozakonjenje koji su podneseni nadleznim upravnim tijelima. U povodu tih zahtjeva vodi se i
vodit e se iznimno velik broj postupaka. Takoder je opcepoznata Cinjenica da stanje zemljis-
nih knjiga Cesto ne pruza to¢ne podatke o nositeljima stvarnih prava na nekretninama. Stoga
je u okviru postupaka ozakonjenja zgrada osnovano ocekivati velike poteskoce pa i nemo-
guc¢nost utvrdivanja identiteta svih osoba koje bi mogle biti zainteresirane za postupak oza-
konjenja svake pojedine (tude) zgrade i za sudjelovanje u svakom od tih postupaka.

Dakle, ¢injenica da objektivno nije mogudce utvrditi identitet svih osoba potencijalno za-
interesiranih za svaki pojedini postupak ozakonjenja, sama je po sebi izvoriste realnih ogra-
nic¢enja za zakonodavca.

U nedostatku jasno definiranog pojma stranke neosporno je da adresati pravne norme
ne mogu stvarno i konkretno znati svoja prava i obveze te predvidjeti posljedice svojeg po-
nasanja ako pravna norma nije dovoljno odredena i precizna. Zahtjev za odredenoscu i pre-
ciznoscu pravne norme predstavlja,jedan od temeljnih elemenata nacela vladavine prava” i
kljucan je za postanak i odrzanje legitimiteta pravnog poretka. Zahtjev za odredenoscu i pre-
ciznos¢u pravne norme nije samo semanticki zahtjev koji trazi da se odnos izmedu njezina
adresanata i adresata odvija uz $to manje komunikacijske neodredenosti. Ti su zahtjevi te-
meljna mjerila za normativnu regulaciju svih slu¢ajeva u kojima odgovor na pitanje iznalaze-
nja i tumacenja mjerodavnog prava ne bi bio jednoznacan. Zahtjev za odredenos$cu i preci-
znoscu pravne norme znaci da gradani moraju modi iz njezina izricaja stvarno i konkretno
znati svoja prava i obveze kako bi im mogli prilagoditi svoje ponasanje.

Stranka podnosenjem zahtjeva postaje i pristojbeni obveznik te je placa sukladno ¢l. 2. st.
1.i¢l. 3. st. 1. Zakona o upravnim pristojbama. Pristojbu stranka placa sukladno tarifi uprav-
nih pristojbi.

Nadalje, vazno je i istaknuti kako stranka moze imati i zastupnika ili opunomocenika koji
e je zastupati. S obzirom na to da u upravnom postupku ishodenje rjesenja o izvedenom
stanju sudjeluju i stranke koje se trenutacno ne nalaze u Republici Hrvatskoj. Naime, najcescée
je rije€ o hrvatskim drzavljanima koji privremeno rade u inozemstvu ili o drzavljanima Repu-
blike Slovenije ili Bosne i Hercegovine. Ako stranke ne odredi opunomocenika za primanje
pismena, voditelj postupka duZzan je zahtjev odbaciti. U postupku rjeSavanja zahtjeva, a prije
donosenje rjesenja o izvedenom stanju, sukladno Zakon o postupanju se nezakonito izgra-
denim zgradama, mjerodavno je tijelo obvezno omoguditi stranci uvid u spis predmeta radi
njezina izjasnjavanja. Treba naglasiti da se obveza odnosi na podnositelja zahtjeva za dono-
Senje rjesenja vlasnicima i nositeljima drugih stvarnih prava na Cestici na kojoj se nalazi neza-
konito izgradena zgrada, vlasnicima i nositeljima drugih stvarnih prava koji neposredno gra-
nice s Cesticom na kojoj je nezakonito izgradena zgrada te jedinici lokalne i podrucne (regio-
nalne) samouprave na ¢ijem se podrucju nalazi predmetna nezakonita zgrada.

7. Zakljucak

Za protivnike donosenja Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama zako-
nodavac je u stvarnosti odlucio ozakoniti protupravno ponasanje gradana. Drzi se kako je
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rije¢ o nagradi kojom ¢e se potaknuti bespravna i nezakonita gradnja. Uzimajuci u obzir nji-
hove argumente, medutim bespravna i nezakonita gradnja je puno dublji i kompleksniji pro-
blem naseg drustva. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama te izdavanje
rjeSenja o izvedenom stanju samo je prvi korak ka njegovu rjeSavanju.

Republika Hrvatska pokusava zakljuciti pitanje legalizacije Zakonom o postupanju s ne-
zakonito izgradenim zgradama.

U tom smislu, neprekidno se namece pitanje je lizakonska odredba doista nuzna u svjetlu
demokratskog razvitka hrvatskog drustva, te postoji li opravdanje za nejednako postupanje
prema sudionicima legalizacije bespravno sagradenih objekata. Zakon o postupanju s neza-
konito izgradenim zgradama ostavlja dojam opce legalizacije, dok s aspekta ustavne jedna-
kosti nije dobra poruka drukcije tretiranje investitora koji sada podnosi zahtjev za legalizaciju
od onoga koji je u isto vrijeme gradio legalno.

Ne smijemo zaboraviti kako za enormni broj nelegalnih objekata uz graditelja apsolutno
i drzava snosi svoju odgovornost, jer je to i samim pasivnim ponasanjem i nereagiranjem
dopustala. Naime, svaki nelegalni objekt je bez ikakvih posebnih problema desetlje¢ima pri-
kljuc¢ivan na svu infrastrukturu (struja, plin, voda, kanalizacija itd.). Javnopravna tijela su tim
objektima dodijelili ku¢ne brojeve, izdali stanarima osobne iskaznice i druge dokumente, za
sve te objekte uredno ispostavljali i naplacivali komunalnu i vodnu naknadu, poreze, prireze
itd. Najveca vecina tih objekata prakti¢no je legalizirana, osim na formalan nacin da se napla-
te kazne i davanja. Postupkom legalizacije stanje vlasnistva parcele i dalje ostaje nerijeeno,
tako da cilj ove legalizacije nije kona¢no urediti od institucija zapusteno zemljisno stanje.

Donijevsi Zakon, zakonodavac je postavio kvalitetne temelje za sprecavanje buducih po-
kusaja bespravne gradnje. Da je tako, vidljivo je iz ¢l. 2. Predmetnog Zakona s naglaskom na
ortofoto-snimci stvarnog stanja cijele drzave i datumu snimanja. Svaki bududi pokusaj be-
spravne i nezakonite gradnje uz pojacani nadzor gradevinske inspekcije i komunalnih reda-
ra, brZze rjeSavanje postupka izdavanja gradevinskih dozvola kao i odredivanje novog snima-
nja cijelog teritorija iz zraka daje razloga vjerovati kako ¢e bespravna gradnja kao ponasanje
cijelog drustva u vedini slucaja postati jedna ruzna proslost Hrvatske. Novim Zakonom o pro-
stornom uredenju i gradnji gradevinska inspekcija postat ¢e operativnija, komunalni redari
dobit ¢e vece i efektivnije ovlasti. Novcane sankcije za bespravne graditelje daleko su vece od
dosadasnjih.

Summary
THE PROCEDURE OF LEGITIMATION OF ILLEGALLY BUILT BUILDING

The main focus of research in this paper is illegal building, proceedings with illegally built buildings
and methods of legalizing them. This paper emphasizes the Law on acting with illegally built buil-
dings, decree on performed status, position of parties in disputes. The paper concurrently indicates
the advantages of the mentioned Law and certain dilemmas and vagueness that may arise.

Key words: Law on acting with illegally built buildings and decree on performed status.
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