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U radu se analizira problematika i izazovi s kojima se susrecu investitori u
lukama nautickog turizma prilikom pribave dozvola za postojece gradevine, koje
slijedom povijesno neuredene pravne situacije nemaju potrebne dozvole. Posebna
pozornost u radu posvecuje se problematici legalizacije gradevina sukladno definiciji
lucke suprastrukture sadrzanoj u opcim odredbama Zakona o pomorskom dobru
i morskim lukama. Daje se pregled i ocjena normativnog uredenja te postupanja
u praksi kao i prijedlozi usmjereni boljoj pravnoj uredenosti navedenog podrucja.

Kljucne rijeci: pomorsko dobro, lucko podrucje, luke nautickog turizma, legali-
zacija gradevina

1. UVOD

S obzirom na nespornu ljepotu jadranske obale te mogucnost gradnje gradevi-
na na pomorskom dobru, pomorsko dobro ve¢ je desetlje¢ima predmet interesa,
posebice privatnih. A kako to obi¢no biva, nerijetko se dogodi da taj privatni
interes nije u skladu s onim Sto bi se imalo smatrati op¢im interesom. Tako su
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u javnosti sve CeSce prituzbe stanovnika priobalnih podrucja na nezakonito
sagradene objekte na pomorskom dobru i na nezakonito prisvajanje citavih plaza
i devastiranje morskog okoli$a.' Potreba uredenja odnosa koji nastaju uporabom
pomorskog dobra za javne i privatne svrhe zapravo nije tendencija suvremenog
doba. Naime, pocetak uredenja instituta pomorskog dobra i statusa gradevina
koje se nalaze na njemu datira jos od rimskog prava.” Kroz razlicite politicke
sustave i razli¢ita pravna uredenja obalno podrucje je (kao i preostali teritorij)
cesto sluzilo javnoj vlasti samo kao objekt provodenja politicke volje i kratko-
ro¢nih aspiracija drzave. Nebriga o evidentiranju pomorskog dobra u katastru i
zemljisnim knjigama ogledala se i u ¢injenici da su se na nekretninama uz more
natalozila desetljeca pravnih poslova i pravnih odnosa na temelju kojih su obav-
ljana razlic¢ita ulaganja, gradenja s dozvolom i bez nje, a da se istodobno uopce
nije registriralo da su to nekretnine na pomorskom dobru.? Od sredine proslog
stoljeca krece nagla urbanizacija priobalnog podrucja $to pod budnim okom
drzave, $to u privatnom aranzmanu.* Navedeno je stoga rezultiralo i gradnjom

' S problemom devastacije morske obale zbog bespravne gradnje medu mediteran-

skim drzavama posebice se istice Gréka. O navedenome vise vidi Ljubeti¢, S., Po-
morsko dobro i zemljisne knjige, Pravni fakultet Sveucilista u Zagrebu, Zagreb, 2019,
str. 190 — 198. O tzv. mrtvom kapitalu prouzrocenome neplanskom gradnjom u
priobalnom podrudju Greke vidi vise Potsiou, C.; Boulaka, 1., Informal development
in Greece: New legalisation for Formalization, the Chances for Legalization and the Dead
Capital, International Federation of Surveyors, 2012., str. 1 — 19, dostupno na http:/
www.fig.net/pub/fig2012/papers/tsO9k/TSO9K_potsiou_boulaka_5514.pdf (29. listo-
pada 2021.).

2 O pravnom uredenju pomorskog dobra u rimskom pravu vidi vise Vojkovi¢, G.,
Pomorsko dobro i koncesije, Hrvatski hidrografski institut, Split, 2003., str. 15 - 16.

3 Tako Hlaca, V.; Nakic, J., Zastita pomorskog dobra u Republici Hrvatskoj, Poredbeno
pomorsko pravo, vol. 49, 2010., str. 500. Zbog navedenog (ne)uredenja do danas su
otvorena brojna pitanja glede moguc¢nosti postojanja stvarnih prava na pomorskom
dobru. Vidi vise Jug, J., Stvarna prava na pomorskom dobru?, Zbornik Pravnog fakul-
teta Sveucilista u Rijeci, vol. 34, br. 1, 2013., str. 277 — 305 i Bolanca, D., Problem
stvarnih prava na pomorskom dobru (bitne novine hrvatskoga pomorskog zakonodavstva), Po-
redbeno pomorsko pravo, vol. 54, 2015., str. 327 — 358.

Do 1974. godine na pomorskom dobru moglo se stjecati pravo vlasnistva na nekret-
ninama namijenjenim za stanovanje, a sukladno tom zakonskom rjesenju diljem
hrvatske obale sagradene su brojne kuce i zgrade; tako Jelavi¢, A., Pravni poloZaj
pomorskog dobra, Nase more, vol. 59, br. 1-2, 2012, str. 31. U doktrini se upozorava
da su neka stajali$ta o izgradnji gradevina iz proslog sistema danas ne samo neupo-
rabljiva ve¢ i opasna. Tako je, primjerice, obuhvat gradevinskog zemljista koji je u
suvremenom pravnom poretku moguce definirati samo geometrijski diskrecijskom
odlukom javne vlasti mogao biti odreden uporabom funkcionalnog kriterija kao
zemljista koje sluzi redovitoj uporabi zgrade, na koji nacin je javna vlast de facto
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brojnih bespravnih objekata uz obalu.” Osamostaljenje drzave i nagli izlazak iz
socijalistickog pravnog poretka te ulazak u kontinentalnoeuropski pravni krug®
donosi izmjene i za institut pomorskog dobra. U postojecem uredenju pomorsko
dobro pripada u ustavnopravnu kategoriju dobra od opceg interesa koja u pr-
vom redu oznacava posebnu zainteresiranost drzave i zajednice za to dobro, za
njegovo uredenje, kori$tenje, zastitu, nadzor i odrzavanje, upravo zbog njegove
opce drustvene vaznosti.” Pomorsko dobro tako je definirano kao opée dobro od
interesa za Republiku Hrvatsku, koje ¢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, kao i sve §to je s tim dijelom kopna trajno
spojeno na povrsini ili ispod nje. Predmetnim dijelom kopna smatra se: morska
obala, luke, nasipi, sprudovi, hridi, grebeni, plaze, us¢a rijeka koje se izlijevaju
u more, kanali spojeni s morem, te u moru i morskom podzemlju Ziva i neziva
prirodna bogatstva.® Status dobra od interesa za Republiku Hrvatsku donosi i
pojacanu pravnu zastitu, stoga se ono upotrebljava ili koristi pod uvjetima i na
nacin propisan ZPDML-om?’, kao propisom donesenim s intencijom osiguravanja
odrzivog i razradenog pravnog rezima pomorskog dobra.

Koristenje pomorskog dobra nuzno ukljucuje i gradnju gradevina i drugih
objekata na pomorskom dobru. Ovisno o svrsi za koju se koristi pomorsko

provodila izvlastenje glede preostalog djela zemljista, vidi Gavella, N. u: Gavella,
N.; Josipovi¢ T.; Gliha, I.; Belaj, V.; Stipkovi¢, Z., Stvarno pravo, 11. izmijenjeno i
dopunjeno izdanje, svezak 1., Narodne novine, Zagreb, 2007, str. 87, biljeska 76.
> Problematika bespravne gradnje posebno je zastupljena na otoku Visu, koji je u
biv3oj SFR]J bio predviden kao jedna od lokacija smjestaja nuklearne elektrane, zbog
Cega su vlasti poticale gradane na gradnju objekata na tom otoku uz obecanje ka-
snijeg rjeSavanja pitanja dozvola za gradnju, do kojeg uslijed propasti bivie drzave
nije doslo, vidi Hlac¢a; Naki¢, op. cit. u bilj. 3, str. 498, biljeska 12.
Pravni poreci kontinentalnoeuropskog pravnog kruga bitno se razlikuju od soci-
jalistickih ponajprije prema tome na koji nac¢in gledaju problem odnosa pojedinca
i drustva, odnosno kako rjeSavaju problem javnog i privatnog. Pravni poreci kon-
tinentalnoeuropskog pravnog kruga bitno su obiljezeni time $to sredisnje mjesto
zauzima gradanskopravno uredenje oko kojeg se i oblikuje pravni poredak. Tako
Gavella, N. u: Gavella, N.; Alinc¢i¢, M.; Klari¢, P; Sajko, K.; Tumbri, T.; Stipko-
vi¢, Z.; Josipovié, T,; Gliha, 1., Hrvatsko gradanskopravno uredenje i kontinentalnoeuropski
pravni krug, 2. izdanje, Pravni fakultet, Zagreb, 1994, str. 7 - 8.
Tako Nakic¢, J., Pomorsko dobro — opée ili javno dobro?, Zbornik radova Pravnog fakul-
teta u Splitu, vol. 53, br. 3, 2016., str. 804.

s Cl. 3. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (dalje u tekstu: ZPDML),
Narodne novine, br. 158/2003, 100/2004, 141/2006, 38/2009, 123/2011, 56/2016 i
98/2019.

9 (L 3.st. 1. ZPDML-a.
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dobro, razlikuje se i njegova izgradenost. Tako od privremenih konstrukcija
odnosno montaznih objekata moZemo razlikovati gradevine i druge objekte na
pomorskom dobru kao sklopove koji su trajno povezani s pomorskim dobrom,
$to onda ukljucuje i posebnu regulaciju glede isprava kojima se dokazuje njihova
zakonitost.

ZPDML, polazeci od razlikovanja lu¢kog podrucja kao podrucja morske luke,
koje obuhvaca jedan ili vise morskih i kopnenih prostora (lucki bazen), koje se
koristi za obavljanje luckih djelatnosti, a kojim upravlja lucka uprava, odnosno
ovlastenik koncesije'” te, s druge strane, izvanluckog podrucja kao podrucja koje
je odredeno sa svime $to ne bi pripadalo u prethodno navedeno, definira i objekte
koji se nalaze na pomorskom dobru. Kao moguce gradevine i druge objekte na
pomorskom dobru ZPDML tako razlikuje lu¢ku podgradnju (infrastrukturu)
te lucku nadgradnju (suprastrukturu). Lucku podgradnju ¢ine operativne obale
i druge lucke zemljisne povrsine, lukobrani i drugi objekti infrastrukture (npr.
lucke cestovne i Zeljeznicke prometnice, vodovodna, kanalizacijska, energetska,
telefonska mreza, objekti za sigurnost plovidbe u luci i sl.). Lucku nadgradnju
¢ine gradevine sagradene na lu¢ckom podrucju (upravne zgrade, skladista, silosi,
rezervoari i sl.)."! ZPDML izri¢ito odreduje'? i vlasnickopravni status tih obje-
kata. Gradevine i drugi objekti na pomorskom dobru koji su trajno povezani s
pomorskim dobrom smatraju se pripadno$cu pomorskog dobra.'* Na pomorskom

dobru ne mozZe se stjecati pravo vlasni$tva ni druga stvarna prava po bilo kojoj

Granica lu¢kog podrudja ujedno je i granica pomorskog dobra. Cl. 2. st. 1. t. 4.
ZPDML-a. Luka oznacava morsku luku, tj. morski i s morem neposredno povezani
kopneni prostor s izgradenim i neizgradenim obalama, lukobranima, uredajima,
postrojenjima i drugim objektima namijenjenim za pristajanje, sidrenje i zastitu
brodova, jahti i brodica, ukrcaj i iskrcaj putnika i robe, uskladistenje i drugo mani-
puliranje robom, proizvodnju, oplemenjivanje i doradu robe te ostale gospodarske
djelatnosti koje su s tim djelatnostima u medusobnoj ekonomskoj, prometnoj ili
tehnologkoj svezi, ¢l. 2. st. 1. t. 1. ZPDML-a.

o CL2.st. 1.t. 7.1 8. ZPDML-a.
12U ¢l 5. ZPDML-a.

13 ZPDML pri takvom odredenju nije iskoristio moguénost (prednost) koju mu je
svojim opéim odredbama dopustio Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(Narodne novine, br. 91/1996, 68/1998, 137/1999, 22/2000, 73/2000, 129/2000,
114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008, 38/2009, 153/2009, 143/2012 i 152/2014)
ucl. 3.st. 4.1 ¢l. 9. st. 4. glede pravnog razdvajanja zgrada i drugih gradevina izgra-
denih na opéem dobru na temelju koncesije, s kojim izuzetkom ove gradevine mogu
predstavljati posebnu nekretninu dok koncesija traje; tako Perkusi¢, A.; Petrinovic
R.; Perkusi¢ Z., Stjecanje i zastita posjeda na pomorskom (opcem) dobru — de lege lata — de
lege ferenda (poseban osvrt na prijedlog novog Zakona o pomorskom dobru i morskim luka-
ma), Poredbeno pomorsko pravo, vol. 49, 2010., str. 538.
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osnovi. Dakle, sukladno odredbama ZPDML-a nije sporna pravna sudbina
gradevina na pomorskom dobru.'*

Ono $to se u praksi pojavljuje kao sporno, a nije posebno uredeno odredba-
ma ZPDML, jest pitanje ozakonjenja gradevina na pomorskom dobru. Naime,
u nastavku rada nije rije¢ o gradnji novih gradevina, ve¢ o pravnom statusu
postojecih gradevina na pomorskom dobru.

Izgradnja gradevina predmet je uredenja Zakona o gradnji'’>, odnosno Zakona
o prostornom uredenju'® u dijelu koji se odnosi na predradnje koje se moraju
poduzeti glede izgradnje gradevina. Zakon o gradnji gradevinu odreduje kao
gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gra-
devnih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samo-
stalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem!'’, dok postojecu
gradevinu odreduje kao gradevinu izgradenu na temelju gradevinske dozvole
ili drugog odgovarajuceg akta i svaku drugu gradevinu koja je prema tome ili
posebnom zakonu s njom izjednacena.'

Gradevine na pomorskom dobru obuhvacaju sve one gradevine koje se nalaze
kalko unutar ex lege pojasa pomorskog dobra od 6 metara®, tako i one izgrade-
ne u Sirem pojasu odredenom sukladno prirodnom i funkcionalnom kriteriju.
Gradevine na pomorskom dobru, s obzirom na pravnu prirodu opéeg dobra,

* Na takvo odredenje koje je postojalo i prije stupanja na snagu ZPDML-a upucuje i

Vrhovni sud Republike Hrvatske u Rjesenju, broj Gzz-131/03-2 od 2. srpnja 2003.
godine, pritom isticuci da je odredbom st. 1. ¢l. 51. Pomorskog zakonika (dalje u
tekstu: PZ-a) (Narodne novine, br. 17/1994, 74/1994 i 43/1996) propisano da se na
pomorskom dobru, kao res extra commercium, ne moze stjecati ni pravo vlasnistva ni
drugo stvarno pravo po bilo kojoj osnovi, ve¢ da se ono moze upotrebljavati, odnos-
no koristiti samo na temelju koncesije, a iz odredbe ¢l. 71. st. 2. i prijelaznih odre-
daba iz ¢l. 1038., 1039. i 1040. PZ-a proizlazi da su zgrade i gradevine izgradene na
pomorskom dobru pripadnost pomorskog dobra, dostupno na: https:/www.iusinfo.
hr/sudska-praksa/VSRH2003GzzBI131A2 (29. listopada 2021.).

15 Narodne novine, br. 153/2013, 20/2017, 39/2019 i 125/2019.

16 Narodne novine, br. 153/2013, 65/2017, 114/2018, 39/2019 i 98/2019. O prostornom
planiranju na pomorskom dobru vi$e vidi u: Ljubeti¢, S., Pomorsko dobro i luke nautic-
kog turizma, u: Zbornik 57. susreta pravnika u gospodarstvu, Opatija, 2019., str. 313 — 315.

17 (1. 3.st. 1. t. 11. Zakona o gradnji.
8 CL 3. st. 1. t. 23. Zakona o gradnji.
Morska obala, kao ex lege pomorsko dobro, proteze se od crte srednjih visih visokih
voda mora i obuhvaca pojas kopna koji je ogranicen 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 $irok najmanje $est metara od crte koja je
vodoravno udaljena od crte srednjih visih visokih voda, ¢l. 4. st. 1. ZPDML-a.
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nije moguce sagledati kroz stvarnopravni rezim te stoga pridodati im svojstva
koja im u spomenutom rezimu prirodno pristaju. Rijec¢ je o posebnom pravnom
tretmanu koji nastavno na posebno uredenje proklamirano u Ustavu Republike
Hrvatske? stavlja nekretnine u statusu pomorskog dobra u zasebnu kategoriju.
Pritom valja napomenuti da je pomorsko dobro usamljeno u kategoriji opéeg dobra,
$to sigurno dovodi i do manje posvecenosti pravnoj uredenosti tog podrucja. S
druge strane, kada se govori o problematici legalizacije gradevina na pomorskom
dobru, navedeno valja razluciti kroz dvije situacije, prvo predradnje koje valja po-
duzeti u svrhu gradnje novih gradevina na pomorskom dobru i drugo kroz aspekt
“ozakonjenja” postojecih nezakonito sagradenih gradevina na pomorskom dobru.
Pitanje koje se u oba slucaja postavlja jest tko je uopce ovlasten za pokretanje
takvog postupka, odnosno $to se smatra dokazom pravnog interesa za navedeno.
Da bi se moglo odgovoriti na to pitanje, valja razluciti je li rije¢ o gradevinama
u lu¢kom ili izvanlu¢kom podruc¢ju. Predmet ovog rada nije pitanje legalizacije
gradevina u izvanluckom podrucju, iako je navedeno pitanje s pravne strane veoma
interesantno za daljnju razradu. Predmet ovog rada pitanje je legalizacije grade-
vina u lu¢ckom podrudju, i to lu¢kom podrucju luka nauti¢kog turizma. Naime,
prema namijeni kojoj sluze luke se dijele na luke otvorene za javni promet i luke
za posebne namjene.?' Luke otvorene za javni promet, pod jednakim uvjetima,
moze upotrebljavati svaka fizicka i pravna osoba sukladno njezinoj namjeni i
u granicama raspolozivih kapaciteta, dok su luke posebne namjene u posebnoj
upotrebi ili gospodarskom koristenju pravnih ili fizickih osoba (luka nautickog
turizma, industrijska luka, brodogradili$na luka, ribarska luka i dr.) ili drzavnog
tijela (vojna luka).”* Luka nautickog turizma je poslovno funkcionalna cjelina u
kojoj pravna ili fizicka osoba posluje i pruza turisticke usluge u nauti¢ckom turizmu
te druge usluge za potrebe turista (trgovacke, ugostiteljske i dr.).*

20 Dalje u tekstu: Ustav RH, Narodne novine, br. 56/1990, 135/1997, 8/1998,
113/2000, 124/2000, 28/2001, 41/2001, 55/2001, 76/2010, 85/2010 i 5/2014. More,
morska obala i otoci, vode, zra¢ni prostor, rudno blago i druga prirodna bogatstva,
ali i zemljiSte, Sume, biljni i Zivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i
stvari od osobitog kulturnoga, povijesnoga, 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 dobra od interesa za Republiku
Hrvatsku mogu upotrebljavati i iskoriStavati ovlastenici prava na njima i vlasnici te
naknada za ogranic¢enja kojima su podvrgnuti, ¢l. 52. Ustava RH.

20 Cl. 40. st. 1. ZPDML-a.

2 Cl 2.st. 1. t. 2.i 3. ZPDML-a.

23 (L. 2. st. 1. Pravilnika o kategorizaciji luke nautickog turizma i razvrstavanju dru-
gih objekata za pruzanje usluga veza i smjestaja plovnih objekata (Narodne novine,

br. 120/2019).
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2. LEGALIZACIJA GRADEVINA U LUKAMA NAUTICKOG
TURIZMA

Osnovni preduvjet da se utvrdi nalazi li se neka gradevina na pomorskom
dobru jest da je prethodno utvrdena granica pomorskog dobra. Postojeca prav-
na regulativa nije idealna i u vezi s time postoje opravdani prigovori u teoriji
i praksi. Ipak, ona je osnova za utvrdivanje granice pomorskog dobra te se u
stvarnosti odvija relativno sporo.?* Situacija s lukama nautickog turizma ipak
je nesto bolja s obzirom na jasno odreden obuhvat luke nautickog turizma iako
se i kod njih glede navedenog moze javiti njima svojstvena problematika uslijed
razli¢itih zakonskih rjeSenja koja su egzistirala od osamostaljenja do danas.”
U slucaju kada nema spora ni problematike oko obuhvata luckog podrucja od-
nosno granice pomorskog dobra u okviru koje se nalazi odredena luka nautickog
turizma, tko je ovlasten da poduzme prvi korak ka legalizaciji gradevina koje
se u njoj nalaze?

2.1. Tko mogu biti “investitori” za izgradnju gradevina u lukama
nautickog turizma?

Za potrebe izgradnje gradevina u zakonskim propisima nailazimo na pojam
investitor. No, detaljnijim is¢itavanjem Zakona o prostornom uredenju i Zako-
na o gradnji ne nalazimo to¢nu definiciju investitora.?® Kako je rije¢ o gradnji,

2 Tako Jug Dujakovi¢, M.; Bozi¢ Fredotovi¢, K., Granice vlasnickih ovlastenja glede nekret-
nina izgradenih na morskoj obali Republike Hrvatske, Nase more, vol. 56, br. 3-4, 2009,
str. 139. O postupku odredivanja granica pomorskog dobra vidi vise Vladusi¢, J.,
Odredivanje granica pomorskog dobra u hrvatskom pravu, Zbornik radova Pravnog fakul-
teta u Splitu, vol. 46, br. 1, 2009, str. 219 — 246. Nakic, J., u doktorskoj disertaciji
Odredivanje granice pomorskog dobra u Republici Hrvatskoj — de lege lata i de lege ferenda,
Pravni fakultet, Split, 2012., na str. 342, navodi da je problem to $to u Republici
Hrvatskoj nije bilo fiksirano nulto stanje odnosno evidentirana granica pomorskog
dobra za cijelu obalu, makar u katastru. Upucujuci na Marinkovié, A., Kriticki osvrt
na odredivanje granica i koncesija pomorskog dobra, Glasilo Hrvatske komore arhitekata i
inzenjera u gospodarstvu, vol. 4, br. 4, Zagreb, 2004., str. 129, navodi da ubuduce u
toj situaciji postoji opasnost da se sve gradevine za koje e se sada i pro futuro izdati
gradevinska dozvola, a nisu u funkcionalnoj vezi s morem, izluce iz pomorskog do-
bra njegovim suzavanjem pa c¢ak i do crte samog mora i time ¢e se korak po korak
ovaj rezim uru$avati i nestajat ¢e pomorsko dobro na naseljenim dijelovima obale.

# Tako o navedenoj problematici vidi vise Ljubeti¢, op. cit. u bilj. 16, str. 320 — 328.

26 Odredenje navedenog pojma u opéim odredbama sadrzava i Zakon o strateskim
investicijskim projektima Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 29/2018 i
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tocnije, pitanju legalizacije gradevina, mozda bi bilo najpogodnije “posuditi”
definiciju pojma investitora sadrzanu u op¢im odredbama Zakona o gradevin-
skoj inspekciji*’, sukladno kojoj je investitor pravna ili fizicka osoba u ¢ije ime
se gradi ili je izgradena gradevina, odnosno u cije se ime provodi ili je proveden
zahvat u prostoru koji nije gradenje.?® Zakon o gradnji navedenu osobu zapravo
definira kroz odredenje?’, $to se smatra dokazom pravnog interesa za izdava-
nje gradevinske dozvole. Tako se dokazom pravnog interesa smatra: izvadak
iz zemljiSne knjige iz kojeg je vidljivo da je investitor vlasnik ili nositelj prava
gradenja na gradevnoj Cestici ili gradevini na kojoj se namjerava graditi; predu-
govor, ugovor ili ugovor sklopljen pod uvjetom, na temelju kojeg je investitor
stekao ili ¢e steci pravo vlasnistva ili pravo gradenja; odluka nadlezne vlasti na
temelju koje je investitor stekao pravo vlasni$tva ili pravo gradenja; ugovor o
ortastvu sklopljen s vlasnikom nekretnine ¢iji je cilj zajednicko gradenje; pisana
suglasnost vlasnika zemljiSta, odnosno vlasnika postojece gradevine te suglasnost
Republike Hrvatske, tijela nadleznog za upravljanje drzavnom imovinom, za
nekretnine kojima Ministarstvo drzavne imovine upravlja temeljem ¢lanka 71.
Zakona o upravljanju drzavnom imovinom®’; pisana suglasnost fiducijarnog
vlasnika dana dotadasnjem vlasniku nekretnine koji je investitor.?" Posebne

114/2018) za potrebe primjene navedenog zakona. Tako investitor moze biti obi-
teljsko poljoprivredno gospodarstvo, domaca ili strana pravna osoba registrirana
na teritoriju Republike Hrvatske, pravna osoba ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska
ili jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, ¢l. 3. st. 1. t. 6. Zakona o

strateskim investicijskim projektima Republike Hrvatske.
27 Narodne novine, br. 153/2013 i 115/2018.

28 Cl. 4. st. 2. Zakona o gradevinskoj inspekciji.

2 U ¢l. 109. Zakona o gradnji.
30" Narodne novine, br. 52/2018.

st (L. 109. st. 1. Zakona o gradnji. Dokazom pravnog interesa za izdavanje gradevinske
dozvole u pogledu obuhvata zahvata u prostoru smatra se: izvadak, ugovor, odluka
ili suglasnost kojom se dokazuje pravni interes za izgradnju; izvadak iz zemljisne
knjige iz kojeg je vidljivo da je investitor nositelj prava sluznosti; predugovor, ugovor
ili ugovor sklopljen pod uvjetom na temelju kojeg je investitor stekao ili ¢e steci pra-
vo sluznosti, zakupa ili koristenja; odluka nadlezne drzavne vlasti na temelju koje je
investitor stekao pravo sluznosti, ¢l. 109. st. 2. Zakona o gradnji. Dokazom pravnog
interesa za izdavanje gradevinske dozvole u navedenim slucajevima smatra se i odlu-
ka Vlade Republike Hrvatske o utvrdivanju interesa Republike Hrvatske ili poziv na
odredbu posebnog zakona kojom je utvrden interes Republike Hrvatske za gradenje
gradevine za koju je zatrazena gradevinska dozvola, ako je investitor podnio zahtjev
za izvlastenje, odnosno ako je investitor podnio zahtjev za rjeSavanje imovinsko-
pravnih odnosa na zemljistu, gradevinama ili drugim nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske, jedinice podruc¢ne (regionalne) ili lokalne samouprave, ¢l. 109.
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odredbe predvidene su za nekretnine u statusu opceg dobra, koji status danas
u Republici Hrvatskoj ima samo pomorsko dobro. Tako se dokazom pravnog
interesa za izdavanje gradevinske dozvole u pogledu nekretnine na kojoj stjecanje
stvarnih prava nije moguce ili se prema posebnom zakonu pravo gradenja stjece
koncesijom smatra ugovor o koncesiji kojim se stjece pravo gradenja ili drugi
akt odreden posebnim zakonom, a jedinica lokalne samouprave svoj pravni in-
teres za gradenje infrastrukture i jednostavnih gradevina na pomorskom dobru
dokazuje planom upravljanja pomorskim dobrom za tekuc¢u godinu ili drugim
alktom odredenim posebnim zakonom.*?

Iz citirane odredbe mozemo razlikovati dvije situacije glede izgradnje gra-
devina na pomorskom dobru. Prva je da za izgradnju gradevina na pomorskom
dobru investitor moze biti koncesionar odnosno pravni subjekt koji posjeduje
akt odreden posebnim zakonom, a dokaz pravnog interesa je ugovor o koncesiji
ili drugi akt odreden posebnim zakonom. Valja skrenuti pozornost na to da
se kao obvezni sastavni dio odluke o javnom prikupljanju ponuda za dodjelu
koncesije ZPDML-om propisuje* izvod iz Detaljnog plana uredenja prostora
ili lokacijska dozvola za konkretan zahvat. Takoder, ovdje se ne smije zabora-
viti da se taj isti koncesionar mora po definiranju zahvata u prostoru obratiti
davatelju koncesije radi dobivanja suglasnosti na njegovo izvodenje. U drugom
slucaju pravni interes odnosno status investitora priznat je i jedinicama lokalne
samouprave, ali samo u sluc¢aju gradenja infrastrukture i jednostavnih gradevina
na pomorskom dobru.?** Uvodno je ve¢ citiran®* pojam lucke infrastrukture iz
ZPDML-a. Zakon o prostornom uredenju®® infrastrukturu opéenito definira
kao komunalne, prometne, energetske, vodne, pomorske, komunikacijske, elek-
tronicke komunikacijske i druge gradevine namijenjene gospodarenju s drugim
vrstama stvorenih i prirodnih dobara. Jednostavne su gradevine one gradevine
koje se izvode odnosno grade bez gradevinske dozvole*’, a odredene su Pravil-

st. 5. Zakona o gradnji. Dokazom pravnog interesa za izdavanje gradevinske dozvole
za gradenje gradevine cije je gradenje u interesu Republike Hrvatske na javnoj cesti,
nerazvrstanoj cesti, zeljeznickoj infrastrukturi i javnom vodnom dobru smatra se su-
glasnost osobe, odnosno tijela koje upravlja tom cestom, infrastrukturom, odnosno
javnim vodnim dobrom, ¢l. 109. st. 6. Zakona o gradnji.

22 CL. 109. st. 4. Zakona o gradnji.

3 U ¢l 18, st. 2. ZPDML-a.

3 Opisana mogucnost za jedinice lokalne samouprave uvedena je novelom Zakona o

gradnji od 25. travnja 2019. godine (Narodne novine, br. 39/2019).

* Vidi supra poglavlje 1.

36U ¢l 3.st. 1.t 10.

37 Vidi ¢l. 128. Zakona o gradnji.
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nikom o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima.*® To su primjerice
cisterne za vodu, komunalna oprema, privremene gradevine za potrebe sajmova
i javnih manifestacija i dr.*” Iz navedenog slijedi da je koncesionar jedini moguci
investitor za izgradnju gradevina u kontekstu sadrzaja lucke suprastrukture i
infrastrukture za luke nautickog turizma. Takoder, navedeno znaci da je taj
isti koncesionar jedini ovlasten za pokretanje postupka ishodenja gradevinske
i uporabne dozvole za ozakonjenje postojece suprastrukture i infrastrukture u
luci nautickog turizma.*

2.2. Moguénost primjene Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama - stavovi iz prakse

Dana 13. rujna 2012. godine Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
dalo je misljenje*! glede moguce primjene Zakona o postupanju s nezakonito iz-
gradenim zgradama*? na ozakonjenje objekata na otocima u kojima nije utvrdena
granica pomorskog dobra. U misljenju je istaknulo da je ZPDML-om uredeno
pitanje utvrdivanja granice pomorskog dobra, a Uredbom o postupku utvrdi-
vanja granice pomorskog dobra** propisani su kriteriji i postupak utvrdivanja
granica pomorskog dobra. Sukladno odredbama ¢l. 4. st. 1. ZPDML-aicl. 3. st.
1. navedene Uredbe, granica pomorskog dobra na morskoj obali obuhvaca pojas
kopna koji je Sirok najmanje Sest metara od crte koja je vodoravno udaljena od
crte srednjih visih visokih voda. Prema odredbi ¢l. 6. st. 2. podst. 3. Zakona
o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama nezakonito izgradena zgrada
ne moze se ozakoniti ako se nalazi na pomorskom dobru. Na temelju navedene
odredbe tijelo prvog stupnja donijet ¢e rjeSenje kojim odbija zahtjev za ozako-
njenje ako utvrdi da se zgrada nalazi na pomorskom dobru koje je utvrdeno u
postupku provedenom na temelju ZPDML-a i Uredbe o postupku utvrdivanja

38 Narodne novine, br. 112/2017, 34/2018, 36/2019, 98/2019 i 31/2020.

3 Vidi vige ¢l. 2. Pravilnika o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima.

0" Valja napomenuti da upravo opisano uredenje izgradnje gradevina na pomorskom

dobru zahtijeva da u izvanlu¢kom podrudju jedinice lokalne samouprave putem
instituta koncesija za posebnu uporabu vrse zahvate u prostoru, koji sadrzajno ne
pripadaju pod definiciju jednostavnih gradevina i infrastrukture. O dosadasnjoj
praksi vise vidi Ljubeti¢, op. cit. u bilj. 1, str. 75.

41U povodu upita Sibensko-kninska Zupanija, Op¢ina Murter-Kornati, Klasa: 360-
01/12-02/411, Urbroj: 531-01-12-2, dostupno na: https://www.iusinfo.hr/mislje-
nja-i-tumacenja/MMIN201D20120913N52 (29. listopada 2021.).

42 Narodne novine, br. 86/2012.
4 Narodne novine, br. 8/2004 i 82/2005.
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granice pomorskog dobra. Medutim, u slu¢ajevima kada pomorsko dobro nije
utvrdeno prema ZPDML-u i navedenoj Uredbi, ¢injenicu o tome nalazi li se ne-
zakonito izgradena zgrada unutar pomorskog dobra ili izvan njega treba utvrditi
nadlezno upravno tijelo u upravnom postupku izdavanja rjesenja o izvedenom
stanju, i to primjenom odredaba Zakona o opéem upravnom postupku** o
prethodnom pitanju. U tom slucaju ako je evidentno da zgrada, odnosno druga
gradevina cije se ozakonjenje trazi nije na pomorskom dobru, tada ¢e nadlezno
upravno tijelo samo rijesiti prethodno pitanje i, ako su ispunjeni i ostali uvijeti,
donijeti rjeSenje o izvedenom stanju. Medutim, ako se u postupku utvrdi da se
nezakonita zgrada odnosno druga gradevina nalazi unutar navedenog pojasa ili
s tim u vezi postoji sumnja, nadlezno upravno tijelo treba prekinuti postupalk
izdavanja rjesenja o izvedenom stanju i uputiti stranku da u odredenom roku
pokrene postupak za utvrdivanje pomorskog dobra.

U vezi s navedenim misljenjem javlja se pitanje $to ako postoji sumnja o
tome je li neka nekretnina na pomorskom dobru, a o tome, kao o prethodnom
pitanju, zauzmu razlic¢it stav dva razlicita tijela.

Takva situacija javila se u predmetu koji se vodio pred Visokim trgovackim
sudom Republike Hrvatske, posl.br. Pz 8457/2016-2%, gdje je stranka nakon
dovrsetka parni¢nog postupka u kojem je utvrdeno da se nekretnina nalazi
na pomorskom dobru ishodila rjeSenje o izvedenom stanju za istu nekretninu
sukladno Zakonu o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama. Naime,
sud je u postupku kao o prethodnom pitanju rijesio da se nekretnina koja je
predmet spora nalazi u luci nautickog turizma pa time ex lege i na pomorskom
dobru, dok je upravno tijelo, kao o prethodnom pitanju, utvrdilo da se nekret-
nina ne nalazi na pomorskom dobru pa stoga i izdalo rjeSenje o izvedenom
stanju. Po podnesenom prijedlogu za ponavljanje parni¢nog postupka uslijed
stjecanja novih dokaza prvostupanjski sud je ocijenio da utvrdenja jesu li pred-
metne nekretnine sagradene na pomorskom dobru imaju pravni uc¢inak samo
u postupku u kojem je odluc¢eno o tome kao o prethodnom pitanju sukladno
¢l. 56. Zakona o opéem upravnom postupku i ¢l. 44. st. 2. Zakona o upravnim
sporovima.*® Stoga je imajuci u vidu navedeno ocijenio da ne bi donio druk¢iju
presudu od one koju je donio sve da je u prethodno vodenom postupku tuzenik
mogao koristiti predmetno rjesenje (i kasniju presudu Upravnog suda u Splitu)
i tuzenikov je prijedlog odbio.

44 Narodne novine, br. 47/2009.

* RjeSenje od 20. sije¢nja 2017., dostupno na https:/www.iusinfo.hr/sudska-praksa/
VTSRH2016PzB8457A2 (29. listopada 2021.).

4 Narodne novine, br. 20/2010, 143/2012, 152/2014, 94/2016 i 29/2017.
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Drugostupanjski sud je takoder potvrdio takav stav prvostupanjskog suda
pritom naglasivsi da iz obrazloZenja upravnog tijela, a kasnije i Upravnog suda,
proizlazi da je upravno tijelo u postupku ozakonjenja utvrdilo da u konkretnom
sluc¢aju pomorsko dobro nije utvrdeno te je postupilo u smislu odredaba Zakona
o opéem upravnom postupku koje se odnose na rjesavanje prethodnog pitanja
i izvrsilo ocevid na licu mjesta i utvrdilo da gradevina cije se ozakonjenje trazi
nije na pomorskom dobru (unutar pojasa od Sest metara) te da na predmetnim
¢esticama u zemljisnim knjigama nije upisano pomorsko dobro. Stoga, prethod-
no pitanje o kojem se izjasnilo upravno tijelo u obrazlozenju rjeSenja na koje
se poziva tuzenik ne utjece na status nekretnine kao pomorskog dobra jer je
pomorsko dobro odredeno po samom zakonu odnosno ¢l. 3. ZPMDL-a u koje
ulaze i luke. Dakle, je li nekretnina pomorsko dobro ili nije, proizlazi iz ¢inje-
nice moze li se ona podvesti pod zakonsku definiciju pomorskog dobra, ovisno
o njezinu izgledu, poloZzaju i funkciji u prostoru, dok je rjeSenje o utvrdivanju
granica pomorskog dobra deklaratorno rjeSenje kojim se utvrduje da je neka
nekretnina pomorsko dobro po samom zakonu.

Tako je i Visoki upravni sud Republike Hrvatske u presudi od 2. ozujka
2016. godine, posl.br. Usz-374/16-2*" utvrdio da nije odlu¢no to §to Cestica nije i
upisana u zemljisnim knjigama kao pomorsko dobro, ve¢ kao javno dobro, ve¢ je
bitno to §to je nesporno rije¢ o izgradenoj zgradi na Cestici koja se nalazi unutar
granica pomorskog dobra prema Uredbi o odredivanju granica pomorskog dobra.

Unatoc¢ jasnom stavu sudske prakse razvidno je da u praksi pred upravnim
tijelima moze do¢i do ozakonjenja objekata koji se doista i nalaze na pomorskom
dobru, na koji nacin upravna tijela primjenjuju odredbe Zakona o postupanju
s nezakonito izgradenim zgradama na pomorskom dobru. Sto uiniti ako nije
sigurno nalazi li se nekretnina na pomorskom dobru? Ovdje je zapravo jedino
mjerodavno rjeSenje o utvrdivanju granice pomorskog dobra ishodeno sukladno
Uredbi o postupku utvrdivanja granice pomorskog dobra.

2.3. Ozakonjenje gradevina u lukama nautickog turizma

IKada se govori o ozakonjenju gradevina u lukama nautickog turizma, prvo
valja rag¢laniti $to bi se uopce imalo smatrati nezakonito izgradenom gradevinom
u luci nautickog turizma. Naime, predmet analize u ovom ¢lanku nije mogucnost
ozakonjenja gradevina sukladno odredbama Zakona o postupanju s nezakonito

* Dostupno na https:/www.iusinfo.hr/sudska-praksa/UpSRH2016UszB374A2 (29.
listopada 2021.).
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izgradenim zgradama®®, s obzirom na jasno iskljucenje njegove primjene na
pomorsko dobro prema ¢l. 6. st. 2. predmetnog zakona.* Predmet analize su
mogucnosti koje Zakon o prostornom uredenju i Zakon o gradnji pruzaju inve-
stitoru kada se iz odredenog razloga nade u situaciji da mora ozakoniti postojece
gradevine na pomorskom dobru. Zakon o prostornom uredenju normira uvjete
planiranja prostora i postupak izdavanja lokacijske dozvole® te sadrzava neke
specifi¢ne odredbe za pomorsko dobro.”! U svrhu normiranja posebne zastite po-
drucja obalnih jedinica lokalne samouprave formira se zasti¢eno obalno podrucje

* Narodne novine, br. 86/2012, 143/2013, 65/2017 i 14/2019. O legalizaciji nezakoni-
to izgradenih zgrada kao pokusaju rjesavanja problematike bespravne gradnje vidi
vise u: Sanjkovi¢, L.; Kemeter, D., Ozakonjenje nezakonito izgradenih zgrada u Republici
Hrvatskoj, Zbornik radova Medimurskog veleucilista u Cakoveu, vol. 8, br. 1, 2017,
str. 71 — 78 i Britvi¢ Vetma, B.; Stanci¢ Vidrac, E., Postupak ozakonjenja nezakonito iz-
gradene zgrade, Zbornik radova Veleuéilidta u Sibeniku, br. 1-2, 2015., str. 149 — 164.

* O navedenome vie vidi Ljubeti¢, op. cit. u bilj. 1, str. 72 - 73.
30 Lokacijska dozvola se, medu ostalim, izdaje za: zahvate u prostoru koji se prema
posebnim propisima kojima se ureduje gradnja ne smatraju gradenjem, etapno i/ili
fazno gradenje gradevine, slozeni zahvat u prostoru, gradenje na zemljistu, odno-
sno gradevini za koje investitor nije rijesio imovinskopravne odnose ili za koje je
potrebno provesti postupalk izvlastenja te gradenje gradevina ako to stranka zatra-
zi, ¢l. 125. Zakona o prostornom uredenju.

>! Prostorno planiranje morskog podrucja definirano je kao proces prostornog plani-
ranja u kojem subjekti prostornog uredenja analiziraju i organiziraju ljudske aktiv-
nosti na morskom podrucju radi ostvarivanja ekologkih, gospodarskih i socijalnih
ciljeva. ClL 3. st. 1. t. 30. Zakona o prostornom uredenju. Morsko podrucje su unu-
tarnje morske vode Republike Hrvatske, teritorijalno more Republike Hrvatske,
zracni prostor iznad njih te dno i podzemlje tih morskih prostora, zagti¢eni ekolos-
ko-ribolovni pojas Republike Hrvatske i epikontinentalni pojas Republike Hrvat-
ske, a u smislu pripadnosti morskoj regiji pripada morskoj regiji Sredozemno more,
podregija Jadransko more, ¢l. 3. st. 1. t. 21. Zakona o prostornom uredenju. Morsko
podrucje se planira: Drzavnim planom prostornog razvoja, Prostornim planom za-
$ticenog ekoloskog i ribolovnog podrucja, Prostornim planom epikontinentalnog
pojasa Republike Hrvatske, prostornim planovima nacionalnih parkova i parko-
va prirode koji obuhvacaju morsko podrucje, prostornim planovima zupanija koje
obuhvacaju morsko podrucje i prostornim planovima uredenja gradova, odnosno
op¢ina, unutar njihovih granica odredenih sukladno posebnim propisima i prika-
zanim u Registru prostornih jedinica koji se vodi na temelju posebnih propisa ko-
jima se ureduje drzavna izmjera i katastar nekretnina te generalnim urbanistickim
planovima i urbanistickim planovima uredenja koji obuhvacaju morsko podrucje.
Zahvati u prostoru i povrsine drzavnog znacaja i podruc¢nog (regionalnog) znacaja
koji se mogu planirati na morskom podrucju odreduju se uredbom iz ¢lanka 56.
stavka 2. Zakona o prostornom uredenju, a zahvati u prostoru i povriine koje se
mogu planirati na morskom podrucju prostornim planovima lokalne razine odre-
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mora kao podrucje od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku. Planiranje i
koristenje prostora zasti¢enog obalnog podrucja se radi zastite, ostvarenja ciljeva
odrzivog, svrhovitog i gospodarski u¢inkovitog razvoja provodi uz ogranicenja u
pojasu kopna i otoka u $irini od 1000 m od obalne crte i pojasu mora u Sirini od
300 m od obalne crte (tzv. prostor ogranicenja).>* Pojedini autori*® upozoravaju
da se u praksi ponekad mijesaju pojmovi “pomorsko dobro” i “zasti¢eno obalno
podrucje” kao da je rijec o istom dijelu teritorija. No, navedeno nisu isti pojmovi,
niti je isti teritorij, osim u dijelu uz more gdje se preklapaju zona pomorskog dobra
i dio zasti¢enog obalnog podrucja uz more. Pri regulaciji** mogucih zahvata na
pomorskom dobru jasno je da je moguénost izgradnje novih gradevina znatno

duju se pravilnikom iz ¢lanka 56. stavka 3. Zakona o prostornom uredenju, ¢l. 49a.
Zakona o prostornom uredenju.

52 Cl. 45. st. 1. — 3. Zakona o prostornom uredenju. U zasti¢enom obalnom podruéju

prostornim planiranjem mora se: o¢uvati i sanirati ugrozena podrucja prirodnih,
kulturno-povijesnih i tradicijskih vrijednosti obalnog i zaobalnog krajolika te poti-
cati prirodnu obnovu §uma i autohtone vegetacije, odrediti mjere zastite okolisa na
kopnu i u moru te osobito zastititi resurse pitke vode, osigurati slobodan pristup
obali, prolaz uz obalu te javni interes u kori§tenju, pomorskog dobra, ocuvati nena-
seljene otoke i otocice prvenstveno za poljoprivredne djelatnosti, rekreaciju, organi-
zirano posjecivanje, istrazivanje i bez formiranja gradevinskih podrucja, uvjetovati
razvitak infrastrukture za$titom i o¢uvanjem vrijednosti krajolika, ograniciti me-
dusobno povezivanje i duzobalno prosirenje postojecih gradevinskih podrucja, od-
nosno nova gradevinska podrucja planirati izvan povrsina koje su u naravi Sume te
sanirati napustena eksploatacijska polja mineralnih sirovina i proizvodna podrucja
prvenstveno pejzaznom rekultivacijom ili ugostiteljsko-turistickom i sportsko-re-
kreacijskom namjenom, ¢l. 46. Zakona o prostornom uredenju. O odredivanju gra-
devinskih podrucja u prostoru ogranic¢enja, mogucim zahvatima u prostoru ogra-
nicenja kao i planiranju ugostiteljsko-turisticke i sportske namjene te planiranju
morskog podrucja vidi ¢l. 47. — 49f. Zakona o prostornom uredenju.

>3 Tako Frkovi¢, S., Nekretnine na pomorskom dobru i otocima, izlaganje s 13. Foruma po-

slovanja nekretninama, HGK, Rovinj, 2008, str. 13.

>* Valja napomenuti da Zakon o prostornom uredenju izri¢ito ne normira tko moze

biti podnositelj zahtjeva za lokacijsku dozvolu, ve¢ samo odreduje tko su sve stran-
ke u postupku izdavanja lokacijske dozvole, pa je stoga navedeno potrebno iscitati
iz odredaba Zakona o gradnji i pratec¢ih podzakonskih propisa. Naime, stranka
u postupku lokacijske dozvole je podnositelj zahtjeva, vlasnik nekretnine za koju
se izdaje lokacijska dozvola i nositelj drugih stvarnih prava na toj nekretnini te
vlasnik i nositelj drugih stvarnih prava na nekretnini koja neposredno granici s
nekretninom za koju se izdaje lokacijska dozvola. Iznimno od navedenog, stranka
u postupku lokacijske dozvole za provedbu zahvata u prostoru koji je od interesa
za Republiku Hrvatsku ili koju izdaje Ministarstvo su podnositelj zahtjeva, vlasnik
nekretnine za koju se izdaje lokacijska dozvola i nositelj drugih stvarnih prava na
toj nekretnini, ¢l. 141. st. 1. i 2. Zakona o prostornom uredenju.
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ogranicenija od postojece situacije na koju nailazimo na hrvatskoj obali. Bilo
bi opravdano reci da je to nastavak tendencije da se umanji intenzivna gradnja
smjestajnih objekata koja bi mogla ugroziti prirodne i kulturne vrijednosti pro-
stora. Stoga, prostorno planiranje u navedenome igra klju¢nu ulogu utjecajem
na namjenu te rezime koristenja prostora.”> Zakon o gradnji ureduje postupak
izdavanja gradevinske i uporabne dozvole te projektiranje i gradenje gradevina.

Sve navedene dozvole uvjet su zakonitosti izgradene gradevine kako opcenito
tako i u lukama nautickog turizma. Znacili to da gradevina nije zakonita ako joj
nedostaje bilo koja od navedenih dozvola? Na to se pitanje ne moze jednoznac¢no
odgovoriti jer gradevine datiraju iz razlicitih razdoblja zakonodavnog uredenja
na ovim prostorima. Kako bi doskocio tom problemu, zakonodavac je u Zako-
nu o gradnji unio odredene presumpcije glede gradevina s obzirom na vrijeme
njihove izgradnje. Tako se navedeni zakon referira na tri pojma: akt za uporabu
gradevine, akt za ozakonjenje te akt kojima se nezakonito izgradena gradevina
izjednacava sa zakonito izgradenom gradevinom. Akt za uporabu gradevine u
smislu Zakona o gradniji je svaki akt za uporabu gradevine, akt kojim je gradevina
ozakonjena te akt, odnosno dokument kojim se nezakonito izgradena gradevina
izjednacava sa zakonito izgradenom gradevinom, izdan, odnosno pribavljen na
temelju prije vazeceg zakona. Akti za uporabu gradevine su uporabna dozvola,
potvrda upravnog tijela da mu je dostavljeno zavr$no izvjes¢e nadzornog inze-
njera, uvjerenje za uporabu, pravomocna gradevinska dozvola, odnosno drugi
odgovarajuci akt izdan do 19. lipnja 1991. s potvrdom gradevinske inspekcije da
nije u tijeku postupak gradevinske inspekcije i dozvola za upotrebu.”® Akti za
ozakonjenje su rjesenje o izvedenom stanju i potvrda izvedenog stanja.”” Akti
kojima se nezakonito izgradena gradevina izjednacava sa zakonito izgradenom
gradevinom su uvjerenje katastarskog ureda, odnosno Sredisnjeg ureda Drzav-
ne geodetske uprave da je zgrada evidentirana do 15. veljace 1968. i uvjerenje
upravnog tijela da je zgrada izgradena do 15. veljace 1968.%° Je li u biti rijec¢ o
istom aktu? Ne, jer svaki akt regulira druk¢iju zatecenu pravnu situaciju. No

> Vidi Paunovi¢, A., Uloga turistickih subjekata u izgradnji struktura za povremeno stanova-
nje (hoteli, marine, kampovi), u: Kuéa pokraj mora: povremeno stanovanje na hrvatskoj obali,
knjiga 31., Institut drustvenih znanosti “Ivo Pilar” i Ministarstvo zastite okolisa,

prostornog uredenja i graditeljstva Republike Hrvatske, Zagreb, 2006., str. 137 — 154.
56 (1. 175. st. 1.1 2. Zakona o gradniji.
57 (L. 175. st. 3. Zakona o gradnji.

>% Dokumenti kojima se nezakonito izgradena gradevina izjednacava sa zakonito iz-
gradenom gradevinom su dokumenti iz ¢lanka 332. stavaka 1., 2. i 3. Zakona o
prostornom uredenju i gradnji (Narodne novine, br. 76/2007, 38/2009, 55/2011,

90/2011, 50/2012 i 55/2012), ¢l. 175. st. 4.1 5. Zakona o gradnii.
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sve tri vrste akata imaju isti pravni doseg Sto se tic¢e ¢injenice “zakonitosti”
gradevine i mogucnosti evidentiranja gradevine u katastru i zemljisnoj knjizi.*

A §to ako investitor ne moze ozakoniti gradevinu na temelju neke od nave-
denih pravnih osnova? U slucaju u kojem prema citiranim odredbama Zakona
o gradnji nije moguce ishoditi potreban akt, treba pretpostaviti da ¢e investitor
pokusati nelegalni status gradevine rjeSavati pribavom sljedece dozvole u nizu
koja mu nedostaje.

S obzirom na nacelo zabrane retroaktivnosti propisa, odredbe Zakona o pro-
stornom uredenju i Zakona o gradnji ¢ak i u prekr$ajnom dijelu reguliraju samo
buduce situacije.®® Nesporno je da danas diljem jadranske obale i dalje postoje
gradevine bez zakonom propisanih dozvola. Inspekcijski nadzor gradenja, pro-
vedbe stru¢nog nadzora gradenja, odrzavanja i uporabe gradevina u nadleznosti
je gradevinske inspekcije.®’ Zbog brojnosti objekata na jadranskoj obali unato¢

?Vidi ¢l. 148., 148a. i 149. Zakona o gradnji. Tako je u predmetu Klasa: 360-01/14-
02/55, Ur.broj: 531-01-14-2, Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja 4. ve-
ljace 2014. godine dalo misljenje na upit moze li katastarski ured i nadlezni sud na-
kon stupanja na snagu vazeceg Zakona o gradnji evidentirati izgradenu gradevinu
za koju je ranije pribavljen neki od dokumenata iz ¢lanka 175. Zakona o gradnii,
koji se u skladu s ¢l. 175. st. 6. smatraju uporabnom dozvolom. U misljenju je ista-
knuto kako je odredbom ¢l. 148. st. 1. Zakona o gradnji propisano da katastarski
ured evidentira gradevinu u katastru ako je za tu gradevinu izdana uporabna do-
zvola, dok je odredbom ¢lI. 149. st. 1. istoga Zakona propisano da nadlezni sud
prilikom upisa gradevine u zemljisnu knjigu po sluzbenoj duznosti u posjedovnici
zemljisne knjige stavlja zabiljezbu da je za evidentiranje gradevine u katastru prilo-
zena uporabna dozvola te pri tome navodi tijelo graditeljstva koje je dozvolu izdalo
te njezinu klasu, urudzbeni broj i datum izdavanja. Odredbom, pak, ¢l. 175. st. 6.
propisano je da se uporabnom dozvolom u smislu Zakona o gradnji smatraju i akti
za uporabu gradevine, akti za ozakonjenje, akti kojima se nezakonito izgradena
gradevina izjednacava sa zakonito izgradenom gradevinom te dokumenti kojima se
nezakonito izgradena gradevina izjednacava sa zakonito izgradenom gradevinom,
koji su izdani odnosno pribavljeni na temelju Zakona koji je bio na snazi prije stu-
panja na snagu Zakona o gradnji. Dakle, katastarski ured i nadlezni sud evidentira-
ju gradevinu u katastru odnosno zemljisne knjige te u posjedovnici zemljisne knjige
stavljaju zabiljezbu da je za evidentiranje gradevine u katastru priloZzena uporabna
dozvola na temelju uporabne dozvole, odnosno nekog od akata ili dokumenata iz
odredbe ¢lanka 175. stavka 1. Zakona o gradnji, dostupno na: https:/www.iusinfo.
hr/misljenja-i-tumacenja/MMIN201D20140204N128 (29. listopada 2021.).

Tako, primjerice, sankcije zbog uporabe gradevine bez uporabne dozvole, vidi ¢l.
162. st. 2. t. 13. Zakona o gradniji.

60

ot (L 2. st. 2. Zakona o gradevinskoj inspekciji.
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akcijama‘* koje provodi gradevinska inspekcija uz postupanje po eventualnim
prijavama i dalje je moguce zateci objekte koji su pukom slucajnosti ostali nee-
videntirani u svojem “nelegalnom” statusu. Navedenome doprinosi i ¢injenica
da se pojedini objekti ne nalaze u ex lege pojasu pomorskog dobra, ve¢ u Sirem
pojasu u obuhvatu pomorskog dobra, §to doprinosi njihovoj manjoj vidljivosti.
U nekim slucajevima e investitori uspjeti pribaviti potrebne dozvole prije nego
$to uopce dode do inspekcijskog nadzora ili prijave. Inace, Zakon o gradevinskoj
inspekciji pod pojmom nelegalne gradevine tretira sve one koje ne posjeduju
izvrinu gradevinsku dozvole ili glavni projekt odnosno drugi akt.®* Sto ako
gradevina posjeduje neki od navedenih akata? Je li to dovoljno? Naime, prema
postoje¢em uredenju izgradena gradevina, odnosno rekonstruirana gradevina
moze se poceti koristiti, odnosno staviti u pogon te se moze donijeti rjesenje
za obavljanje djelatnosti u toj gradevini prema posebnom zakonu, nakon sto
se za tu gradevinu izda uporabna dozvola.®* U toj situaciji zahtjev za izdavanje
uporabne dozvole podnosi investitor, odnosno vlasnik gradevine® te zahtjevu
prilaze fotokopiju gradevinske dozvole, odnosno primjerak glavnog projekta za
gradevinu koja se moze graditi ili radove koji se mogu izvoditi bez gradevinske
dozvole na temelju glavnog projekta; podatke o sudionicima u gradnji; pisanu
izjavu izvodaca o izvedenim radovima i uvjetima odrzavanja gradevine; zavrsno
izvjeS¢e nadzornog inZenjera o izvedbi gradevine; izjavu ovlastenog inZenjera
geodezije da je gradevina smjeStena na gradevnoj Cestici, odnosno unutar obu-
hvata zahvata u prostoru u skladu s gradevinskom dozvolom, odnosno glavnim
projektom; geodetsku snimku izvedenog stanja gradevine ili geodetski elaborat
i/ili drugi akt odreden posebnim propisima na temelju kojega se u katastru,
odnosno katastru infrastrukture i zemlji$noj knjizi evidentiraju zgrade, druge
gradevine, odnosno nacin kori$tenja zemljista s podacima o lomnim to¢kama
gradevine, gradevne cestice, odnosno obuhvata zahvata u prostoru prikazane
u GML formatu u elektroni¢ckom obliku; dokaz da je u katastru formirana gra-
devna Cestica, ako je rije¢ o gradevini za koju se lokacijskom dozvolom odreduje

2 0Od vec¢ih se mogu istaknuti akcija krajem listopada i pocetkom studenog 2017.

godine kada su uklonjene 33 nezakonito izgradene gradevine na pomorskom dobru
— Znjanski plato u Splitu. Takoder, tijekom 2018. godine uklanjale su se besprav-
ne gradnje u Istri, to¢nije objekti ve¢inom gradeni na podrucju opcine Vodnjan u
naselju Peroj, dostupno na https:/mpgi.gov.hr/vijesti-8/uklanja-se-bespravna-grad-
nja-na-podrucju-splitsko-dalmatinske-zupanije/7313 (29. listopada 2021.).

3 Vidi ¢l. 30. Zakona o gradevinskoj inspekciji.

6+ Cl. 136. st. 1. Zakona o gradnii.

6 Stranka u postupku izdavanja uporabne dozvole je investitor, odnosno vlasnik gra-

devine na ¢iji je zahtjev pokrenut postupak izdavanja te dozvole, ¢l. 138. Zakona o
gradniji.
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obuhvat zahvata u prostoru unutar kojega se parcelacijskim elaboratom formira
gradevna Cestica, osim za izdavanje privremene uporabne dozvole i energetski
certifikat zgrade, ako se zahtjev podnosi za zgradu koja mora ispunjavati za-
htjeve energetske uc¢inkovitosti.®® Uporabna dozvola za gradevinu izgradenu na
temelju gradevinske dozvole odnosno bez gradevinske dozvole na osnovi glavnog
projekta izdaje se u roku od osam dana od obavljenog tehnickog pregleda ako
se utvrdi ispunjenje zakonom propisanih uvjeta.®’

A sto ako se pri provedbi inspekcijskog nadzora utvrdi da zgrada nema ni
Zakonom o gradevinskoj inspekciji propisani minimum za potvrdu legalnosti
statusa?

2.3.1. Pravne posljedice nezakonitosti gradevina u lukama nautickog turizma

Ako se pri provedbi inspekcijskog nadzora utvrdi da je rije¢ o gradevini koja
se gradi ili je izgradena bez izvrSne gradevinske dozvole ili bez glavnog projekta
odnosno drugog akta te ako tijekom gradenja utvrdi neotklonjive nepravilno-
sti zbog kojih je ugrozena stabilnost gradevine, stabilnost okolnih gradevina,
stabilnost tla ili je na drugi nacin ugrozen Zivot ljudi, kao i u drugim zakonom
propisanim sluc¢ajevima®®, gradevinski inspektor rjesenjem nareduje investitoru
odnosno vlasniku uklanjanje u odredenom roku gradevine, odnosno njezina

66 Cl. 137 st. 1. i 2. Zakona o gradnji.

7 Za gradevinu izgradenu na temelju gradevinske dozvole mora se utvrditi: da je uz
zahtjev za njezino izdavanje prilozena propisana dokumentacija, da je gradevina
izgradena u skladu s gradevinskom dozvolom, u pogledu ispunjavanja temeljnih
zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta i drugih uvjeta odredenih gradevinskom
dozvolom, da je gradevina prikljuc¢ena na prometnu povrsinu i druge gradevine i
uredaje komunalne ili druge infrastrukture odredene gradevinskom dozvolom i da
su privremene gradevine izgradene u okviru pripremnih radova, oprema gradili-
$ta, neutroseni gradevinski i drugi materijal, otpad i sl. uklonjeni, a zemljiste na
podrucju gradilista i na prilazu gradilista dovedeno u uredno stanje. Za gradevinu
izgradenu bez gradevinske dozvole na temelju glavnog projekta ako se utvrdi: da je
uz zahtjev za njezino izdavanje priloZena propisana dokumentacija, da je gradevina
izgradena u skladu s glavnim projektom u pogledu ispunjavanja temeljnih zahtjeva
za gradevinu, lokacijskih uvjeta i drugih uvjeta odredenih glavnim projektom i gra-
devina svojom namjenom, smje$tajem i vanjskim mjerama svih nadzemnih i pod-
zemnih dijelova nije protivna prostornom planu u vrijeme izrade glavnog projekta,
¢l. 144. st. 1.1 2. Zakona o gradnji.

% Vidi ¢l. 30. st. 4.1 5. Zakona o gradevinskoj inspekciji.
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dijela.®” Naravno, ako je gradenje u tijeku, gradevinski inspektor nareduje
investitoru, odnosno vlasniku gradevine i mjeru obustave gradenja.”® Ako se
investitor, odnosno vlasnik gradevine ne moze utvrditi, rjeSenje o uklanjanju
gradevine i obustavi gradenja donosi se protiv nepoznate osobe.”" Protiv rjesenja
koje donosi gradevinski inspektor ne moze se izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti
upravni spor.”? Rjesenje o uklanjanju gradevine, odnosno njezina dijela izvrSava
se putem trece osobe na odgovornost stranke kojoj je inspekcijskim rjesenjem
naredeno uklanjanje. Rok u kojem je izvrSenik obvezan postupiti po rjeSenju ne
moze biti kraci od devedeset dana, a prije pristupanja izvrsenju rjeSenja putem
trece osobe izvrSenika se na izvrsenje prisiljava izricanjem Sest nov¢anih kazni.”

Iz navedenog pregleda postojece regulative slijedi da bi koncesionar luke
nautickog turizma u situaciji u kojoj ne posjeduje izvrsnu gradevinsku dozvolu ni
glavni projekt, a nije rijec¢ o objektu glede kojeg se moze primijeniti presumpcija
iz ¢l. 175. Zakona o gradnji, taj objekt morao ukloniti jer ¢e se u protivnom po
eventualnom donoSenju rjesenja gradevinske inspekcije ukloniti putem trece
osobe, na njegov trosak.

Navedena nemogucnost legalizacije gradevine ima za posljedicu nemoguénost
ishodenja uporabne dozvole za luku nautickog turizma, koja je pak preduvjet
obavljanju djelatnosti nautickog turizma sukladno Zakonu o pruzanju usluga
u turizmu™ i Pravilniku o kategorizaciji luke nautickog turizma i razvrstavanju
drugih objekata za pruzanje usluga veza i smjestaja plovnih objekata.”

Cl. 30. st. 1. t. 1. = 3. Zakona o gradevinskoj inspekciji. Iznimno, gradevinski in-
spektor nece narediti uklanjanje gradevine ili njezina dijela (potporni zidovi, pod-
zemne gradevine u neposrednoj blizini drugih gradevina i sl.) ako bi tim uklanja-
njem nastala opasnost za zivot ljudi, druge gradevine ili stabilnost tla na okolnom
zemljistu, nego ¢e takvu gradevinu oznaciti opasnom do uskladenja s propisima
koji ureduju gradnju, ¢l. 30. st. 1. t. 4. Zakona o gradevinskoj inspekciji.

Cl. 30. st. 2. Zakona o gradevinskoj inspekciji.

7 CL 19. st. 2. Zakona o gradevinskoj inspekciji. Ako je stranka u postupku inspek-

cijskog nadzora nepoznata ili nepoznatog boravista, rjeSenje odnosno zakljucak
dostavlja se stavljanjem na oglasnu plo¢u nadleZnog ministarstva, podru¢nog ure-
da, odnosno podruc¢ne jedinice. Obavijest o tome ostavlja se na gradili$tu, odnosno
gradevini i objavljuje na mreznim stranicama nadleznog ministarstva, ¢l. 20. st. 1.
Zakona o gradevinskoj inspekciji.

Cl. 22. st. 1. Zakona o gradevinskoj inspekciji.
7 Vidi ¢l. 31., 32. i 38. Zakona o gradevinskoj inspekciji.

4 Narodne novine, br. 130/2017, 25/2019, 98/2019 i 42/2020. Vidi ¢l. 86. Zakona o
pruzanju usluga u turizmu.

7> Narodne novine, br. 120/2019.
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2.3.2. Ekonomske posljedice nezakonitosti gradevina u lukama nautickog turizma

Nesporno je da izgradena luka nautickog turizma za koju se ne moze ishoditi
potrebna dozvola za rad predstavlja neiskoristeni kapital. Na navedeno se vec¢
godinama upucuje ne samo u praksi ve¢ i u doktrini. S te strane ni ZPDML nije
ponudio puno bolje uredenje od PZ-a, za koji je utvrdeno™ da je pokusavajuci
ostvariti dva cilja — osigurati zastitu pomorskog dobra kao stvari na uporabi svih
i istodobno omoguciti uspjesno gospodarsko iskoristavanje pomorskog dobra —
ostao negdje “na pola puta”, sadrzavajuci medusobno proturjecne odredbe koje
nisu u praksi polucile zadovoljavajuce rezultate. Navedeno vrijedi tim vise Sto
upravo postupak legalizacije nezakonito izgradenih objekata pruza osnovu za
pocetak pravilnog razvoja odnosno planskog gradenja.”” Gradevine koje se ne
mogu iskori$tavati zbog nedostatka dozvole ne mogu donijeti ni prihode ni radna
mjesta, $to se sve posljedi¢no ogleda i u manjim prihodima za drzavni proracun.

U tom smjeru nuznim se pokazuje izrada nove regulative koja ¢e dati od-
govarajuci poticaj iskoriStavanju gospodarskog potencijala pomorskog dobra,
uzimajuci u obzir potrebu njegova dugoro¢nog ocuvanja.

3. NOVI SMJEROVI U RAZVOJU REGULATIVE OZAKON]JENJA
GRADEVINA NA POMORSKOM DOBRU

3.1. Prijedlog Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
infrastrukturnim gradevinama

Zadnji pokusaj ozakonjenja nezakonito izgradenih objekata, kojim bi se
obuhvatili i objekti izgradeni na pomorskom dobru, bio je Prijedlog zakona
o postupanju s nezakonito izgradenim infrastrukturnim gradevinama.” lako

76 Tako Marin, J., Koncesija i pravo viasnistva na objektima izgradenima na pomorskom dobru,
Pravo u gospodarstvu, vol. 37, 1998., str. 246. O neprikladnosti modela sadasnjeg
upravljanja pomorskim dobrom vise vidi Vukovi¢, A.; Lukovié, T., Maritime doma-
in as public property, the results of strategic planing of national economy development, or?,
DIEM - Dubrovnik International Economic Meeting, University of Dubrovnik,
vol. 3, br. 1, 2017., str. 346 — 360.

77 Tomic, ]., Legalizacija nezakonito izgradenih zgrada, Tehnicki glasnik, vol. 9, br. 2, 2015.
str. 197.

8 Dalje u tekstu: Prijedlog zakona. Predsjedniku Hrvatskoga sabora podnio ga je
Klub zastupnika GLAS-a u Hrvatskome saboru, aktom od 29. studenoga 2019. go-
dine, vidi 16. sjednicu 9. saziva Hrvatskog sabora, dostupno na: https:/www.sabor.
hr/hr/sjednice/pregled-dnevnih-redova (29. listopada 2021.).
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Prijedlog zakona sadrzava nekoliko odredaba koje se ticu legalizacije objekata
na pomorskom dobru, kao §to mu i sam naziv kaze, rije¢ je o infrastrukturnim
gradevinama. Kako ZPDML glede suprastukture upotrebljava naziv gradevine,
a infrastrukture objekti, dok Zakon o gradnji definira samo pojam gradevine
kao predmeta uredenja, postavlja se pitanje $to bi to¢no cinilo sadrzaj pojma
infrastrukturnih gradevina prema Prijedlogu zakona. Infrastrukturna gradevina
definira se kao linijska infrastrukturna gradevina, vodna gradevina, prometna
povrsina i zeljeznicka infrastruktura sastavljena od cijevi, kabela, zdenaca.
Linijska infrastrukturna gradevina je pak sastavljena od cijevi, kabela, zdenaca
(revizijskih okana), kabineta i drugih prostora za smjestaj opreme, prepum-
pnih i mjernih stanica i drugih pripadajucih elemenata koji ¢ine jedinstvenu i
nedjeljivu funkcionalnu tehnic¢ko-tehnolosku cjelinu koja omogucava prijenos
signala, tvari, elektri¢ne energije, elektronickih komunikacijskih signala, vode,
otpadnih i oborinskih voda (kanalizacija), toplinske energije (toplovodi), plina,
nafte i naftnih produkata.”” Vodna se gradevina pak definira kao gradevina
ili skupovi gradevina zajedno s pripadaju¢im uredajima i opremom, koji ¢ine
tehnicku, odnosno tehnolosku cjelinu, a sluze za uredenje vodotoka i drugih
povrsinskih voda, za zastitu od $tetnog djelovanja voda, za zahvacanje voda u
cilju njihova namjenskog koriStenja i za zastitu voda od oneciscenja.*® Dakle,
primjerice, kod vodnih gradevina rijec je definiciji gradevina koja bi se mogla u
manjem dijelu podudarati sa definicijom lucke suprastrukture. Je li navedeno bio
cilj podnositelja Prijedloga zakona, upravo zbog razlike u izlozenim definicijama
iz razlic¢itih zakona, nije posve jasno.

Prijedlogom zakona propisano je da se moze ozakoniti nezakonito izgradena
infrastrukturna gradevina, koja je vidljiva na digitalnoj ortofoto karti Drzavne
geodetske uprave izradenoj na temelju aerofotogrametrijskog snimanja do stu-
panja na snagu navedenog zakona ili je do tog dana evidentirana na katastar-
skom planu ili drugoj sluzbenoj kartografskoj podlozi, o ¢emu tijelo nadlezno
za drzavnu izmjeru i katastar nekretnina na zahtjev stranke izdaje uvjerenje
odnosno za koju vlasnik, odnosno upravitelj moze dostaviti snimke izvedenog
stanja, geodetski elaborat o izvedenom stanju ili druge dokaze da je infrastruk-
turna gradevina izgradena prije stupanja na snagu navedenog zakona.®' No,
propisana su i odredena ogranicenja glede mogucnosti ozakonjenja. Tako se,
primjerice, nezakonito izgradena infrastrukturna gradevina ne moze ozakoniti
ako se nalazi unutar nacionalnog parka, parka prirode te podrucja zasticenih

7 CL3.st.2.t. 7.1 13. Prijedloga zakona.
80 (L 3. st. 2. t. 23. Prijedloga zakona.
st CL 7 st.1.i2. Prijedloga zakona.
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u kategorijama strogi rezervat, posebni rezervat, spomenik prirode i spomenik
parkovne arhitekture, osim uz suglasnost ministarstva nadleznog za zastitu
prirode i dijelova prirode. Nezakonito izgradena infrastrukturna gradevina ne
moze se ozakoniti ako se nalazi na pomorskom dobru, osim uz suglasnost tijela
koje temeljem posebnog propisa upravlja i vodi brigu o zastiti pomorskog dobra.®*
Iz citirane regulacije ostaju otvorena sljedeca pitanja. Koje bi se tijelo po pitanju
pomorskog dobra imalo smatrati kao nadlezno javnopravno tijelo za davanje
suglasnosti za ozakonjenje nezakonito izgradene i nezakonito rekonstruirane
infrastrukture? U situaciji da se odredena infrastrukturna gradevina nalazi na
nekretnini koja se smatra pomorskim dobrom i dijelom nacionalnog parka, bi
li se u tom slucaju trazila suglasnost dvaju nadleznih javnopravnih tijela ili bi
jedno od tih dvaju tijela imalo primat pri primjeni zakona. Prijedlogom zakona
propisano je da se predmetna suglasnost nadleznog tijela moze izdati ako neza-
konito izgradena infrastrukturna gradevina nije izgradena protivno uvjetima
koriStenja pomorskog dobra prema posebnim propisima o pomorskom dobru.*?
Znaci li navedeno da bi svako koristenje pomorskog dobra koje je rezultiralo
izgradnjom infrastrukturne gradevine, a koje nije bilo u skladu sa zakonom
imalo za posljedicu nemoguénost ozakonjenja takve gradevine? Primjerice,
ako bi netko izgradio gradevinu ¢ija izgradnja nije bila predvidena za vrijeme
trajanja nekog koncesijskog odnosa od strane davatelja koncesije. Sto se tice
samog postupka, nezakonito izgradena infrastrukturna gradevina ozakonjuje
se rjeSenjem o izvedenom stanju.®

Prijedlogom zakona predviden je prekluzivni rok od dvije godine za podnose-
nje zahtjeva® tijelu koje bi inace bilo nadleZno za izdavanje gradevinske dozvole
za tu vrstu infrastrukturne gradevine.®® Ovlastenici na podnosenje zahtjeva
su vlasnik i upravitelj infrastrukturne gradevine.®” Upravitelj infrastrukturne
gradevine svoje svojstvo dokazuje sukladno odredbama posebnih propisa.®®
Bi li se za pomorsko dobro navedeno imalo tumaciti sukladno odredbama

82 (L 8.st. 1.i3. Prijedloga zakona.
8 CL 9. st. 4. Prijedloga zakona.

¢ (L. 10. st. 1. Prijedloga zakona.

85 Cl. 12. st. 2. Prijedloga zakona.

8 Sukladno propisima iz podrucja gradnje to mogu biti Ministarstvo graditeljstva i
prostornog uredenja, upravno tijelo velikoga grada, Grada Zagreba i zupanije nad-
lezno za upravne poslove graditeljstva, ¢l. 10. st. 2. Prijedloga zakona.

87 CL 12, st. 1. Prijedloga zakona.
8 Vidi ¢l. 14. Prijedloga zakona.
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ZPDML-a ili odredbama Zakona o gradnji? Niz je tako neodgovorenih pitanja
glede konkretnog prijedloga.

Dana 12. ozujka 2020. godine na 211. sjednici Vlada Republike Hrvatske dala
je misljenje® Hrvatskomu saboru da ne prihvati Prijedlog zakona, obrazlazuci
da predmetnim Prijedlogom nisu u potpunosti definirane pravne posljedice
ozakonjenja i utjecaj na prostorno planiranje s obzirom na nacin rjesavanja
imovinskopravnih i drugih odnosa i neuskladenost stvarnog stanja s podacima
katastra i gruntovnice samih infrastrukturnih gradevina, odnosno nekretnina
na kojima se one nalaze. Slozenost predmetnog uskladivanja ¢ini i primjena
razli¢itih pravnih rezima za pojedine vrste infrastrukturnih gradevina sto je,
medu ostalim, i dovelo do nezakonite izgradnje infrastrukturnih gradevina.
Nadalje, procjenjuje da ¢e za provedbu postupka ozakonjenja infrastrukturnih
gradevina koje su u vlasni§tvu Republike Hrvatske biti potrebno osigurati odre-
dena financijska sredstva u drzavnom proracunu Republike Hrvatske za izradu
dokumentacije koja je potrebna za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju, §to
je predlagatelj propustio procijeniti. Takoder, isti¢ce da o predmetnom Prijedlo-
gu zakona nije provedena $ira javna rasprava sa svim dionicima sustava te da
rjeSenja iznesena u Prijedlogu zakona ne ispunjavaju svoju svrhu. Osim toga,
Vlada Republike Hrvatske napominje da je u tijeku priprema propisa kojim ce
se regulirati postupanje s nezakonito izgradenim infrastrukturnim gradevina-
ma, a njegovo upucivanje u daljnju proceduru ¢e uslijediti nakon provedenih
stru¢nih analiza i javne rasprave.

3.2. Novi pokusaj uredenja pitanja nezakonito izgradene infrastrukture

Dana 27. kolovoza 2021. godine na Sredi$njem portalu za savjetovanja s
javnoScu (e-Savjetovanja) objavljen je Obrazac prethodne procjene za Zakon o
postupanju s nezakonito izgradenom infrastrukturom.” Kao cilj koji se namje-
rava postici tim nacrtom prijedloga zakona navodi se ozakonjenje nezakonito
izgradene i nezakonito rekonstruirane infrastrukture u smislu upravnih propisa
kojima se ureduje upravno podrucje prostornog uredenja i gradnje radi njihova
uklju¢ivanja u pravni promet kao zakonito izgradenih gradevina, sto ¢e omogu-
¢iti njihovu rekonstrukciju, stavljanje u rad u odredenim sluc¢ajevima i omogucit

8 Dostupno na: https:/vlada.gov.hr/sjednice/211-sjednica-vlade-republike-hrvatske-
28966/28966 (29. listopada 2021.).

% Struc¢ni nositelj je Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imo-
vine, obrazac je dostupan na: https:/esavjetovanja.gov.hi/ECon/MainScreen?enti-
tyld=17378 (29. listopada 2021.).
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¢e pribavljanje sredstava za njihovo odrzavanje i financiranje iz razlic¢itih izvora,
ukljucujudi i sredstva Europske unije, te evidentiranje predmetnih gradevina u
informacijski sustav prostornog uredenja (ISPU), ¢ime se olak$ava i unapredu-
je pracenje stanja u prostoru, pravni promet nekretninama i povecava pravna
sigurnost, izrada prostornih planova i drugih propisa i dokumenata vezanih uz
prostor i nadzor gradevinske inspekcije.”!

Iako sam Obrazac ne sadrzava detaljniju razradu problematike ozakonjenja
infrastrukture na pomorskom dobru koja se namjerava posti¢i navedenim na-
crtom prijedloga zakona, svakako je vazno istaknuti da se u tocki 4. Obrasca,
koja se odnosi na moguca rjesenja za postizanje opisanog cilja, navodi da ne
postoji nenormativno rjesenje kojim bi se postigao takav ishod. Dakle, iz na-
vedenog se jasno is¢itava da sada ne postoji odgovarajuci nacin za ozakonjenje
nezakonito izgradene infrastrukture na pomorskom dobru, ve¢ je to potrebno
urediti posebnom normom.

4. MOGUCI SMJEROVI U RAZVOJU REGULATIVE OZAKONJENJA
SUPRASTRUKTURNIH GRADEVINA U LUKAMA NAUTICKOG
TURIZMA

Sto mozemo nauditi iz neuspjelog pokusaja ozakonjenja nezakonito izgra-
denih infrastrukturnih gradevina na pomorskom dobru? I $to se moze uciniti
drukcije kada je rije¢ o suprastrukturi?

Prvo, valja razluciti zasto se uopcée ima odvojiti ozakonjenje infrastrukture od
suprastrukture na pomorskom dobru. Pravna logika iza razdvajanja infrastruk-
ture i suprastrukture po pitanju ozakonjenja i davanja primata infrastrukturi je
jasna. Infrastruktura nepobitno sluzi opéem interesu, u pravilu je rije¢ o objek-
tima ¢iji su investitori bili javne osobe te bi se sama problematika trebala lakse
rjeSavati od pitanja suprastrukture na pomorskom dobru, poglavito uzevsi u
obzir da je nerijetko prisutna i suprastruktura ¢iji su investitori (ne)ovlasteno bili
privatne osobe. Posebno normativno uredenje ozakonjenja nezakonito izgradene
suprastrukture na pomorskom dobru se, svakako nakon uspjesnog rjeSavanja
problematike infrastrukture, namece kao sljedece na redu. Tome trebaju tako-
der prethoditi stru¢ne analize i javna rasprava, ali i kona¢no zauzimanje stava
postoje li ste¢ena prava i legitimna ocekivanja glede pomorskog dobra, odnosno,
ako postoje, $to je zakonodavcu, a posljedi¢no i praksi, s njima ¢initi.”

o Tocke 3.1. i 3.2. obrasca prethodne procjene za zakon o postupanju s nezakonito

izgradenom infrastrukturom.
%2 Vise vidi Ljubeti¢, op. cit. u bilj. 1, str. 81 — 121.
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5. ZAKLJUCAK

Iz danog pregleda i analize uredenja legalizacije gradevina na pomorskom
dobru razvidno je da je i dalje rije¢ o slozenim i dalekoseznim postupcima, bilo
da je rije¢ o izgradnji nove gradevine ili legalizaciji postojece. U potonjem slu-
¢aju, naravno, ako u meduvremenu gradevinska inspekcija nije provela nadzor
i izdala rjesenje o uklanjanju gradevine. Nadalje, unato¢ naporima uc¢injenim
da se prosiri krug ovlastenika za ishodovanje potrebnih dozvola i dalje postoji
niz pravnih subjekata neosnovano isklju¢enih od te moguc¢nosti. Tako bi se
svakako jedinicama lokalne samouprave u okviru brige o pomorskom dobru
mogla priznati veca prava glede moguénosti izgradnje novih odnosno legaliza-
cije postojecih gradevina na pomorskom dobru. Cak i neuspjelim Prijedlogom
zakona podnosenje zahtjeva priznaje se vlasniku te upravitelju konkretne
gradevine. Takoder, pregledom postojecih propisa, a posebice Zakona o pro-
stornom uredenju i pratecih propisa, nejasno je zasto su dane tako ogranicene
mogucnosti legalizacije objekata u lukama nauti¢kog turizma s obzirom na to da
brojni objekti datiraju jo$ iz 80-ih godina proslog stoljeca, kada ni sami propisi
o prostornom planiranju nisu nametali brojna danas propisana ogranicenja.
Donosenjem Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama uveden
je razlicit pravni pristup prema gradevinama izgradenim na pomorskom dobru
i izvan njega. Zakon o gradnji ima razlicit pravni tretman gradevina izgrade-
nih na pomorskom dobru i izvan njega. Stoga se ¢ini neopravdanim ostaviti u
primjeni isti pravni tretman svih gradevina sukladno Zakonu o gradevinskoj
inspekciji. To ne znaci da bi se i na gradevine izgradene na pomorskom dobru
imale primijeniti odredbe istovjetne onima u Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama, no svakako valja razmisliti o tome da se napravi korak
prema mogucnosti ozakonjenja gradevina u tom smjeru. Rjesenje bi predstavljao
posebni zakon koji bi regulirao pitanje postupanja s nezakonito izgradenim
suprastrukturnim i infrastrukturnim gradevinama na pomorskom dobru. No,
uputno je pricekati razvoj pravnih rjeSenja za pitanje infrastrukture kako bi se
na osnovi najboljih primjenjivih rjeSenja dobila odgovarajuca podloga za daljnje
postupanje za problematiku nezakonito izgradene suprastrukture na pomorskom
dobru, normativno i u praksi. Pritom bi se primjena Zakona o gradevinskoj
inspekciji za ve¢ izgradene objekte na pomorskom dobru u lu¢ckom podrucju
prije stupanja na snagu navedenog zakona, koji nemaju izvrsnu gradevinsku
dozvolu ili glavni projekt odnosno drugi akt, trebala odgoditi do konkretnog
rjeSavanja navedene problematike putem posebnog zakona.
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Summary
Sanja Ljubeti¢’

CHALLENGES OF LEGALIZATION OF BUILDINGS
IN NAUTICAL TOURISM PORTS

The paper analyzes the problems and challenges faced by investors in nautical tourism
ports when obtaining permits for existing buildings, which due to the historically unresolved
legal situation do not have the necessary permits. An overview of the regulation of the
institute of maritime domain and the legal status of buildings on the maritime domain
is given. Special attention in the paper is paid to the issue of legalization of buildings in
accordance with the definition of port superstructure in nautical tourism ports contained
in the general provisions of the Act on Maritime Property and Seaports. Furthermore, the
paper clarifies who can be considered an investor for the construction of buildings on the
maritime domain, and presents the views in practice on the possible application of the Act
on the Treatment of lllegally Constructed Buildings. An overview and assessment of the
regulation and the legal and economic consequences of the existing regulation is presented.
New directions in the development of legalization regulations for buildings on the maritime
domain are considered. The paper ends with a conclusion summarizing the above points of
research, as well as an assessment of the normative situation. Finally, proposals aimed at
better legal regulation of the researched subject are given.
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