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Dana 18. studenoga 2011. godine u hotelu Internacional u Zagrebu odrzano je
savjetovanje o novinama u pravnom uredenju nekretnina, s posebnim osvrtom na
gradevinsko, turisticko i poljoprivredno zemljiSte, pomorsko i vodno dobro te javne
ceste. Uz savjetovanje je predstavljena i nova knjiga Stvarno pravo (treci svezak) -
Posebna pravna uredenja, u kojoj su obradene raznolike i zanimljive teme iz podrucja
posebnih pravnih uredenja. Uvodne pozdrave sudionicima savjetovanja uputili su
profesorica Pravnog fakulteta SveuciliSta u Zagrebu dr. sc. Tatjana Josipovi¢ uime
uredivackog kolegija te gospodin Milivoj Fuckar uime uprave Narodnih novina.

Dr. sc. Nikola Gavella, profesor emeritus, predstavio je na pocetku savjetovanja
knjigu Stvarno pravo - posebna pravna uredenja, koju je napisala skupina autora:
Hano Ernst, Vlado Belaj, Jadranko Jug, Sasa Niksi¢, Igor Gliha, Tatjana Josipovi¢, Nikoleta
Radionov, Jasenko Marin i Marko Bareti¢. Kao redaktor knjige, zahvalio je svima koji su
zasluzni za njezino izdavanje. U knjizi je obradeno petnaest posebnih stvarnopravnih
rezima, kojima je svrha zastita javnih i opc¢ih interesa Republike Hrvatske, uz
ostvarivanje ravnoteZe u odnosu na interese pojedinaca.

Predstavljena knjiga Stvarno pravo - posebna pravna uredenja vazan je prinos nasoj
pravnoj literaturi, posebice zbog toga Sto je na jednom mjestu obraden velik broj
posebnih stvarnopravnih uredenja. Rije¢ je o posebnom stvarnopravnom uredenju za
gradevinska zemljiSta, poljoprivredna zemljiSta, Sume i Sumska zemljiSta, groblja, more,
dobra i arhivsku gradu, javne ceste, Zeljeznicku infrastrukturu, elektronicke
komunikacije, rudarske objekte i postrojenja, loviSta, brodove i plovila unutarnje
plovidbe te zrakoplove. Knjiga ¢e bez sumnje biti vaZzan izvor saznanja o posebnim
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stvarnopravnim reZimima studentima na svim razinama studija, ali i pravnim
prakticarima.

Profesor emeritus Nikola Gavella u nastavku savjetovanja izloZio je temu ,Posebna
stvarnopravna uredenja u hrvatskom pravnom poretku“.

Kada u jednom pravnom sustavu postoje propisi koji ureduju opcée stvarnopravno
uredenje i propisi koji ureduju posebno stvarnopravno uredenje, moguce je da izmedu
njih nastane kolizija. Profesor je predloZio i analizirao nekoliko nacina rjeSavanja tog
problema. Opce pravilo u rjeSavanju kolizije jest da norma posebnog reZima derogira
normu opcega stvarnopravnog uredenja. No jednako je tako moguce da se norme
posebnog rezima primjenjuju zajedno s normama opc¢ega stvarnopravnog uredenja. U
tom je slucaju propise koji reguliraju posebna pravna uredenja moguce tumaciti na
nacin da se prilagode propisima opcega stvarnopravnog uredenja.

Profesor se posebno osvrnuo na subjektivna prava, koja mogu pripadati pojedincima na
objektima posebnih stvarnopravnih uredenja. Razlikuju se subjektivna prava, koja
proizlaze iz opéega stvarnopravnog uredenja (vlasnistvo, sluznosti, zaloZzno pravo), i
specificna subjektivna prava, poput prava lova, prava koriStenja grobnim mjestom itd.
Govoreci o subjektivnim pravima, Zelio je upozoriti na ogranicavajuce djelovanje onih
stvarnih prava koja mogu postojati na temelju propisa posebnih stvarnopravnih rezima
na pravo vlasniStva. Na kraju je istaknuo da katkad propisi kojima se ureduju posebna
stvarnopravna uredenja nisu sasvim primjereni.

Temu ,Novine u stvarnopravom uredenju za poljoprivredna i Sumska zemljista“
izloZio je prof. Pravnog fakulteta u Osijeku dr. sc. Vlado Belaj. Odmah na pocetku
usmjerio je pozornost na izmjene Zakona o poljoprivrednom zemljiStu, buduéi da Zakon
o Sumama nije bitno izmijenjen. ObrazloZio je $to je poljoprivredno zemljiSte te zbog
cega je ono u posebnom stvarnopravnom reZimu. Prema pravnom Kriteriju,
poljoprivredno je zemljiSte ono zemljiSte koje je dokumentima prostornog uredenja
odredeno kao poljoprivredno, a prema fakticnom Kkriteriju ono je, primjerice, pasnjak,
oranica, vrt i dr. Poljoprivredno je zemljiSte Ustavom odredeno kao dobro od interesa za
RH. Zatim je naveo da su novine u pogledu toga posebnog reZima vezane uz:
informacijski sustav podataka o poljoprivrednom zemljiStu u Republici Hrvatskoj,
koriStenje poljoprivrednim zemljiStem, promjenu namjene poljoprivrednog zemljista,
raspolaganje poljoprivrednim zemljiStem u vlasnistvu drZave, koncesiju za ribnjake i
raspolaganje privatnim poljoprivrednim zemljiStem. Vrlo je detaljno izloZio sve vazne
izmjene propisa koji ureduju poljoprivredno zemljiSte, i to ne samo zakone nego i odluke
Ustavnog suda, te se na njih kriticki osvrnuo. Osim posljednjih izmjena i dopuna, naveo
je na Sto su se pozvali predlagatelji postupka za ocjenu ustavnosti, koja su se prava
tuzbom nastojala zastititi te koji je utjecaj odluke USRH od 30. ozujka 2011. (NN
39/2011) na posebno stvarnopravno uredenje za poljoprivredno zemljiSte zbog
ukinutih ¢lanaka. Naglasio je da je USRH doSao do zakljucka kako se sada ukinutim
odredbama Zakona o poljoprivrednom zemljiStu nerazmjerno ogranicavala vlasnikova
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sloboda uZivanja poljoprivrednog zemljista, da je doSlo do povrede ustavnog jamstva
vlasniStva te povrede prava na naknadu za ogranicenje kojoj su vlasnici bili podvrgnuti,
a nisu predvidena ni pravna sredstva protiv odluke o prisilnom zakupu. Osim toga,
nepoznati su vlasnici bili stavljeni u loSiji poloZaj zbog roka od jedne godine, koji je bio
odreden za ostvarivanje prava iz zakupa, jer oni tako nisu mogli ostvariti svoje pravo na
naknadu. Profesor je objasnio da su izmijenjene odredbe o promjeni namjene i o
naknadi. Odredeno je kako se naknada pla¢a, odnosno propisani su kriteriji za njezino
odredivanje. Na kraju se ukratko osvrnuo na raspolaganje privatnim poljoprivrednim
zemljistem.

Novine u sljede¢em posebnom stvarnopravnom reZimu pod nazivom ,Posebno
stvarnopravno uredenje za pomorsko i vodno dobro“ objasnio je mr. sc. Jadranko
Jug, sudac Vrhovnog suda RH. Napomenuo je da u pogledu pomorskoga i vodnog dobra
nije bilo toliko novina kao u pogledu poljoprivrednog zemljiSta. ObrazloZio je Sto je
pomorsko dobro, $to ga sve Cini i kako se utvrduje. Pomorsko je dobro op¢e dobro od
interesa za Republiku Hrvatsku i ima njezinu osobitu zastitu te ne moze biti predmet
stvarnih prava. Zatim je objasnio vodenu, podmorsku i kopnenu komponentu
pomorskog dobra. IzloZio je kako se kopnena komponenta, koja je posebno vazna za to
izlaganje, sastoji od morske obale te od onih nekretnina koje Zakon o pomorskom dobru
i morskim lukama posebno navodi. Iznio je i neka problemati¢na pitanja iz prakse, od
kojih je prvo bilo vezano uz status plaZe, jer su moguce situacije da se zemljiSnoknjiZno i
stvarno stanje ne poklapaju. Takoder, cesto se pojavljuju problemi u postupku
utvrdivanja granice pomorskog dobra u kojem je potrebno odrediti koje sve nekretnine
Cine pomorsko dobro. Istaknuo je da se ne moZe sa sigurnoscu reci koja je narav odluke
donesene u postupku utvrdivanja granica pomorskih dobara, odnosno je li odluka
deklaratorne ili konstitutivne naravi. Kao problem je uocio kako je, iako je pomorsko
dobro opce dobro, uvidom u zemljiSne knjige 90% nekretnina u sustavu pomorskog
dobra jo$S upisano kao privatno vlasniStvo. Sudac Jadranko Jug smatra da je u tom
pogledu svakako vazna odluka i rjeSenje Ustavnog suda RH (NN 123/2011) od 4.
listopada 2011., kojom je ukinuta odredba ¢l. 118. st. 2. i 3. o brisanju prava vlasniStva
na pomorskom dobru. Slijedilo je objasnjenje uredenja upravljanja i KoriStenja
pomorskim dobrom. Drugi dio izlaganja posvecen je iznoSenju osnovnih pojmova o
vodnom i javnom vodnom dobru. Vodno je dobro u vlasni¢kopravnom rezimu i na njemu
se mogu stjecati sva stvarna prava, a na javnom vodnom dobru samo odredena stvarna
prava. Objasnio je na koji je nac¢in zakonom uredeno KkorisStenje i raspolaganje vodnim i
javnim vodnim dobrom, a na kraju se osvrnuo i na nacin upisa u zemljiSne knjige.

Savjetovanje je nastavila profesorica Pravnog fakulteta Sveucilista u Zagrebu dr. sc.
Tatjana Josipovi¢ s temom ,Novo stvarnopravno uredenje za turisticko i
gradevinsko zemljiste“. Profesorica je upozorila sudionike savjetovanja na to da ta
tema nije obradena u knjizi Stvarno pravo - posebna pravna uredenja, ali da je vazna iz
aspekta novina u pravnom uredenju nekretnina. Navevsi koji su pravni izvori relevantni
za tu temu, obrazloZila je odredbe Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
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kojima se ureduje pravni temelj pretvorbe drustvenog vlasnistva jer je to ex lege imalo
utjecaja na turisticko zemljiSte. Jedan od najvaznijih ciljeva tadaSnjeg ZV-a bio je
provesti pravno jedinstvo nekretnine. Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom
zemljistu, neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije, dovodi do situacije koja
je postojala prije pretvorbe, narusavaju¢i nacelo jedinstva nekretnine. Nakon S$to je
objasnila da turisticko zemljiSte predstavlja dobro od interesa za RH i uZiva njegovu
posebnu zastitu, posebno je istaknula u ¢emu se ocituje spomenuto narusavanje nacela
jedinstva nekretnine. Prema Zakon o turistiCkom i ostalom gradevinskom zemljistu,
postoji posebno pravno uredenje za kampove, hotele te turisticka i gradevinska
zemljista. Tako je neprocijenjeno turisticko zemljiSte u kampovima u vlasnistvu RH,
odnosno u suvlasniStvu RH i trgovackog drustva. Kada je rije¢ o zemljiStu na kojem su
hoteli i turisticka naselja, trgovacko je drustvo vlasnik zgrade i zemljiSta ispod zgrade ili
pak procijenjenog dijela zemljista, a moguca je i situacija da je jedinica lokalne
samouprave vlasnik neprocijenjenog zemljiSta. U pogledu neprocijenjenoga
gradevinskog zemljiSta, vlasnik mogu biti: RH, RH i trgovacko drustvo kao suvlasnici ili
trgovacko drustvo kao vlasnik zgrade i zemljista ispod zgrade ili procijenjenog dijela
zemljista. Profesorica je takoder obrazloZila i u ¢emu se sastoji ta posebnost reZima.
Zatim je navela kako je problem, prema Zakonu o prostornom uredenju i gradnji,
osnivanje etaznog vlasniS$tva, odnosno zabrana apartmanizacije. Na kraju se osvrnula
na najnovije izmjene navedenog zakona koje se odnose na parcelaciju te zabiljezbu iz
¢lanka 22. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama. ZabiljeZba znaci da
je priloZen akt za uporabu gradevine, koji dovodi do vrlo problemati¢ne situacije da se u
slucaju nepostojanja zabiljeZbe predmnijeva kako je zgrada nezakonita. Upravo tu
odredbu smatra najspornijom u odnosu na sve danas izloZene novine.

Trenutacno jednu od aktualnijih novina i tema u prometu nekretnina pod nazivom
,Primjena Zakona o legalizaciji bespravno izgradenih objekata u
zemljiSnoknjiznom postupku“ predstavila je Nives Radi$i¢, predsjednica
ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskoga gradanskog suda u Zagrebu. Kao osoba koja radi u
praksi, poprili¢no je iznenadena novim zakonom, a posebice ¢lankom 22., te shvaca
ozbiljnost problema koji se pojavio oko nezakonite gradnje. Napomenula je da je u
posljednjih deset godina, zbog donoSenja novih zakona, nastalo mnogo problema, koji su
vremenom postajali sve vedi, ali za sada ni jedan zakon nije pobudio tako burnu reakciju
kao Zakon o legalizaciji bespravno sagradenih objekata uz Zakon o prostornom uredenju
i gradnji. Kao prvi vaZan novitet spomenula je uvodenje pozitivne zabiljeZbe, ¢iji se upis
moZe ostvariti na dva nacina, i to prema sluzbenoj duznosti: kada katastar dostavi
isprave za upis ili pak na zahtjev vlasnika nekretnine. Ako nema zabiljeZbe, oborivo se
smatra da je zgrada nezakonito izgradena. Smatra takoder da zakonodavac nije dovoljno
dobro odredio zakonsku osnovu za posebne postupke, kao S$to su osnivanje i obnova
zemljisne knjige. Vjeruje kako je komunikacija i uravnoteZenost rada gruntovnica od
velike vaznosti i upoznata je s time Sto neke gruntovnice odbijaju upis ako nema
pozitivne zabiljeZbe. Osobno smatra da samo nepostojanje zabiljeZbe ne bi trebalo biti
jedan od razloga za odbijanje provedbe upisa. Zagrebacka gruntovnica nastoji prethodno
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pozvati stranke i omoguciti im da ipak podnesu sve dokumente kako bi se rjeSenjem na
kraju pozitivno odlucilo u njihovu korist, a isto savjetuje i drugim gruntovnicama, koje
za sada mozda jo$ nisu zauzele takvo stajaliSte. S druge strane, postoji i negativna
zabiljeZba, koju je gospoda RadiSi¢ posebno kritizirala jer dovodi do toga da je onaj tko
je upisan u knjigu poloZenih ugovora u boljoj situaciji. Na kraju, zakljucila je da moZemo
ocCekivati podnoSenje ustavne tuzbe i u pogledu prethodno spomenutih zakona.

Posljednju temu ,Novi propisi u podrucju gradnje - pregled u usporedbi s
upravnosudskom praksom“ obradila je sutkinja Upravnog suda RH Lidija Vukicevic-
Gasparovic. Prije svega objasnila je da ¢e se u svojem izlaganju osvrnuti na praksu
Upravnog suda vezanu uz gradnju kako bi obratila pozornost na neke sporne situacije.
Glavna pitanja s kojima se Upravni sud susrece u svojem radu vezana su uz: lokacijske,
uporabne i gradevinske dozvole, uz gradevinsku inspekciju, potvrde glavnog projekta ili
odredivanja gradevinske Cestice. Posebno je nabrojila i koja je problematika usko vezana
uz navedene sporove. Takvi su sporovi vezani uz promjene u katastru, komunalne
doprinose, prenamjenu poljoprivrednog zemljiSta u gradevinsko te davanje strancima
dozvole za stjecanje prava vlasniStva. Upozorila je i na jednu zanimljivost, a to je da se u
radu suda koriste razliciti, ali ne i trenutno vrijedeci zakoni. Istaknula je problem koji se
pojavio s lokacijskim dozvolama jer se postavlja pitanje na koji nacin poniStenje
lokacijske dozvole utje¢e na gradevinsku dozvolu, odnosno je li moguéa obnova
postupka i moZe li se zaista reci da je rije¢ o novoj Cinjenici. Sporno je i pitanje promjene
prostornog plana u tijeku postupka, na Sto je Upravni sud zauzeo stajaliSte da treba uzeti
u obzir onaj prostorni plan koji je vrijedio u trenutku pokretanja postupka. Sud se ve¢
mnogo puta susretao sa sporovima vezanima uz bespravnu gradnju, koji su dosta
komplicirani, a zahtjev je na kraju odbijen ili odbacen. Ucestali su problemi vezani i uz
imovinsko-pravne odnose, Sto rezultira nemogucnosSc¢u pribavljanja lokacijske dozvole.
Istaknula je i odredbu zakona koja nije omogucavala provodenje parcelacije u
gradevinskom podrucju bez lokacijske dozvole. Kao jednu korisnu novinu, navela je
urbanu komasaciju, medutim, u trenutku izlaganja nije raspolagala informacijama o
tome provodi li se zaista. Za kraj se osvrnula na neke odredbe Ustava i Konvencije za
zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda.

[zlagaci su nakon detaljnog izlaganja svojih tema omogucili sudionicima savjetovanja da
im se obrate pitanjima. Posebnost je savjetovanja bila viSestruka. Predstavljena je dugo
oCekivana knjiga Stvarno pravo - posebna pravna uredenja Kkoja je usmjerena na
najvaznije posebne reZime u naSem pravnom poretku. Sudionici su k tomu upoznati i sa
svim novinama prometa nekretnina, koje su, kao $to je sutkinja Nives RadiSi¢ istaknula,
doista izazvale burnu reakciju, a time i zanimanje koje je potaknulo velik broj
zainteresiranih da sudjeluju u ovom savjetovanju.



