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Strucni ¢lanak

Pravni reZim pomorskog dobra ureden je Pomorskim zakonikom Republike
Hrvatske. Pomorsko je dobro proglaseno opcim dobrom i podvrgnuto
nevlasnickom pravnom reZimu. Zakon o vilasnistvu i drugim stvarnim pravima,
medutim, predvida da se osnivanjem koncesije na opcem dobru (a time i
pomorskom dobru) razdvaja od zemljiSta postojeca zgrada, kao i ona koja ce
se izgraditi na temelju koncesije, dok traje koncesija. Prema tome, koncesionar
ima vremenski ograniceno pravo viasni$tva na takvim zgradama. Zakonom i
koncesijom ograniena su i ovlastenja koncesionara glede koristenja i
raspolaganja tim zgradama. U radu se analizira i stvarnopravni ucinak
hipotekarnog zalaganja zgrada izgradenih na pomorskom dobru. Ukazuje se
na zakonske praznine ustanove prava viasniStva na zgradama i drugim
gradevinama odvojenim od zemljista koncesijom te ustanove upisa prava
vlasnistva i hipoteke u zemljisnu knjigu. S obzirom da pravo viasnistva na
zgradu moZe steci samo uski krug osoba koje ispunjavaju uvjete za koncesiju,
postoji veliko ogranilenje i za realizaciju hipoteke na takvoj zgradi njezinom
prodajom radi namirenja osiguranog potraZivanja.

Kljuéne rijeci: pomorsko dobro, koncesije, zgrade, publiciranje, viasnistvo,
hipoteka.

1. Uvod

Pomorsko dobro je opce dobro od interesa za Republiku Hrvatsku i na njemu
nije moguce stjecati pravo vlasni§tva ni druga stvarna prava ni po kojem osnovu.
Pravni sustav koji je za nekretnine vaZio u vrijeme donoSenja Pomorskog zakonika
Republike Hrvatske,! pa do stupanja na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim

I'NN, br. 17/94., 74/94., 43/96. (u daljnjem tekstu: PZ), stupio je na snagu 22. oZujka 1994,
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pravima,? nije poznavao pravni temelj za pravno odvajanje zgrada od pomorskog
dobra. Na snazi su bili Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima? i pravna
pravila Zakona o unutra$njem uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljisnih knjiga*
koji su, glede opéih dobara, bezuvjetno slijedili nacelo superficies solo cedit. Kako
na opéem dobru nije moguce stjecati pravo vlasni§tva ni druga stvarna prava, zgrada
nije mogla biti odvojena od opceg dobra, pa do stupanja na snagu ZV-a nije postojala
mogucnost stjecanja prava vlasni§tva ni na zgradama izgradenim na pomorskom
dobru, bududi da su oni slijedili pravnu sudbinu opéeg dobra ¢ineci s njime pravno
jedinstvo. S obzirom da zgrada nije mogla biti samostalni objekt prava vlasnistva, ni
hipoteka na-objektima izgradenim na pomorskom dobru, koju je u ¢l. 65. predvidao
PZ, nije se mogla upisati u zemlji$ne knjige, odnosno nije se ni mogla osnovati. Po
jednom misljenju, koncesijom se, po samom zakonu (preSutno, time §to se
dozvoljavalo osnivanje hipoteke na zgradama izgradenim na pomorskom dobru),
konstituiralo pravo stvarne sluZnosti koje je odvajalo zgradu od opceg dobra dok traje
koncesija.> Ipak, €l. 65. PZ-a nije se primjenjivao u praksi, a u teoriji se, uglavnom
smatrao neprovedivim i time nepotrebnlm 6

ZV, koji je na snagu stupio 1. sije¢nja 1997. godine, takoder propisuje nacelo
jedinstvenosti nekretnine (Cl. 2. st. 3.), ali predvida i izuzetke od njega - upravo
koncesije na opéem dobru mogu biti pravna osnova za odvajanje zgrada i drugih
gradevina od opceg dobra dok koncesija traje (Cl. 3. st. 4. i ¢l. 9. st. 4. ZV-a).
Dopustajuci pravno razdvajanje zgrada i drugih gradevina od opéeg dobra, ZV bitno
mijenja pravni status objekata izgradenih na pomorskom dobru’ i ¢ini iznimku od
nacela superficies solo cedit.

U odnosu na PZ, Zakon o vlasni§tvu je lex generalis i premda je stupio na snagu
kasnije, ne moZe derogirati PZ. ZV to i ne ¢ini. Kao osnovni zakon o vlasni§tvu i
drugim stvarnim pravima, ZV donosi osnovna nacela o nekretninama i stvarnim
pravima na njima, koje je do njegova stupanja na snagu sadrzavao ZOVO, a u svjetlu
kojih valja promatrati i odredbe PZ-a.

2 NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00. i 73/00. (u daljnjem tekstu: ZV).
3 NN, br. 53/91. i 92/94. (u daljnjem tekstu: ZOVO).

4 Pravna pravila koja su na snazi bila do 6. travnja 1941. primjenjuju se u RH na temelju Zakona
o na¢inu primjene pravnih propisa donesenih prije 6. travnja 1941., NN, br. 73/91., “...samo ukoliko
su, sukladno posebnim propisima, do dana stupanja na snagu ovoga zakona, primjenjivana u Republici
Hrvatskoj” (¢l. 1.) i to “...na odnose koji nisu uredeni vaZzeéim propisima Republike Hrvatske ukoliko
st u skladu s Ustavom i zakonima Republike Hrvatske” (1. 2.).

5 Tako: Simonetti, P., Stvarna prava na pomorskom dobru i na zgradama koje su na njemu
izgradene, Pomorsko dobro - drustveni aspekti upotrebe i kori$tenja, Pravni fakultet Sveuéilista u Rijeci,
1996., str. 142-143.

¢ Vidi: Filipovi¢, V., Stvarna prava na pomorskom dobru, Pomorsko dobro - drugtveni aspekti
upotrebe i koriitenja, Pravni fakultet Sveu¢ilista u Rijeci, 1996., str. 35-43.

7 Tako i Lambaga, D., Primjena Pomorskog zakonika i Zakona o morskim lukama s obzirom na
Zakon o vlasnistvu, Informator, br. 4517, Zagreb, 1997., str. 19.
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2. Pomorsko dobro - pravna priroda

Uz opée stvarnopravno uredenje Ustav Republike Hrvatske® predvida i posebne
pravne reZime za odredene vrste stvari, ¢ija je vaZnost za Zivot ¢itave zajednice tolika
da, bez obzira na to tko je vlasnik, cijelo dru§tvo ima legitiman interes da se te stvari
$to bolje odrZavaju te na odredeni nacin iskoriStavaju i upotrebljavaju. Takva, posebna
pravna uredenja predvidena su za stvari koje su ¢l. 52. Ustava RH proglasene dobrima
od interesa za Republiku Hrvatsku.?

Pojasnjenje ustavnog pojma “dobra od interesa za Republiku Hrvatsku” nalazimo
tek u ZV-u. U ¢l. 3., 4. i 35. ZV dijeli dobra od interesa za Republiku Hrvatsku na
opc¢a dobra, dobra od interesa za RH koja su sposobna biti objektom prava vlasnistva
te javna dobra (u op<¢oj i u javnoj uporabi). Mnogi su zakoni, medutim, i prije stupanja
na snagu ZV-a, propisivali i regulirali posebne pravne rezime za pojedina dobra iz ¢l.
52. Ustava.10

PZ za pomorsko dobro, radi njegove osobite zastite, uspostavlja poseban
javnopravni rezim kojega regulira odredbama ¢1. 48-80. Pomorsko je dobro proglaseno
op¢im dobrom od interesa za Republiku Hrvatsku koje ima njezinu osobitu zastitu, a
upotrebljava se i/ili koristi pod uvjetima i na na¢in propisan zakonom (¢l. 48. PZ-a).

U ¢l. 51. PZ-a propisana je izri¢ita odredba o zabrani stjecanja vlasnistva i drugih
stvarnih prava na pomorskom dobru po bilo kojoj osnovi. Pomorsko dobro, ve¢ zbog
njegova proglasenja opéim dobrom, nije sposobno biti objektom prava vlasni§tva ni
drugih stvarnih prava (arg. iz ¢l. 3. st. 2. ZV-a). Ono ne mozZe biti u vlasti niti jednog
gradanskopravnog subjekta, a njime upravlja, odrZzava ga i zaSticuje Republika
Hrvatska neposredno i/ili putem Zupanije (¢l. 56. st. 1. PZ-a). Tako propisana vlast i
poseban pravni reZzim za pomorsko dobro i njegovo koritenje nuZni su jer postoji
interes cijelog drustva da se ono §to bolje odrZava te da se na odredeni nacin
upotrebljava i iskoriStava.

Zbog nevlasni¢kog karaktera pomorskog dobra i potrebe za njegovim
gospodarskim iskori§tavanjem, zakonodavac je mogucnost njegove posebne upotrebe
dopustio jedino putem koncesija. Koncesija svome nositelju moze dati pravo na
posebnu upotrebu i/ili gospodarsko koristenje, kao i pravo da izgradi i ima u svom
vlasni§tvu zgradu ili drugu gradevinu na pomorskom dobru.

8 NN, br. 124/00. (prodisdeni tekst)

% Stavkom 1. ¢l. 52. odredeno je: “More, morska obala i otoci, vode, zraéni prostor, rudno blago
i druga prirodna bogatstva, ali i zemljiSte, Sume, biljni i Zivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode,
nekretnine i stvari od osobitog kulturnog, povijesnog, gospodarskog i ekoloskog znacenja za koje je
zakonom odredeno da su od interesa za Republiku, 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. - Ustav ¢l. 52. st. 2.

10 Tako: Zakon o vodama, ¢&l. 3. st. 1. 2., NN, br. 107/95.; Zakon o javnim cestama, &l. 2. st. 2.,
NN, br. 100/96., 76/98., 27/01.; Zakon o poljoprivrednom zemljistu, NN, br. 54/94. do 105/99., Zakon
o sumama, NN, br. 52/90., 5/91., 9/91., 61/91., 26/93. i 76/93., USRH, NN, br. 8/00; Zakon o rudarstvu,
NN, br. 35/95. (pro¢isceni tekst) i drugi.
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3. Nacelo superficies solo cedit

Nacelo je da nekretnina sa svim svojim neodvojenim dijelovima ¢&ini pravno
jedinstvo; sastoji se od zemljidta i svega §to je s njim trajno povezano, pa su zgrade,
ne samo fakti¢no nego i pravno, sastavni dijelovi zemlji§ta na kojem su izgradene
(nadelo superficies solo cedif),'"? a vlasnik nekretnine vlasnik je i svega $to je s njom
trajno spojeno.

Vedina suvremenih pravnih poredaka odreduju sastav nekretnine upravo po
nadelu jedinstvenosti nekretnine, koje potjece jos iz tradicije rimskog prava, prema
kojemu nekretninu ¢ine zemljiSte (zemlji§na Cestica) sa svime §to je s njim trajno
spojeno, pa sve tjelesne stvari koje se inkorporiraju u povrsinu ili ispod povrsine
zemljista postaju njegov sastavni dio i gube svoju pravnu autonomiju te ne mogu biti
samostalnim objektom prava vlasni§tva.

3.1. Superficies solo cedit prema ZV-u

ZV u ¢l. 2. st. 3. usvaja nacelo jedinstvenosti nekretnine (superficies solo cedit)
odredujuéi: “Nekretnine su Cestice zemljine povrSine, zajedno sa svime §to je sa
zemljiStem trajno spojeno na povrSini ili ispod nje, ako zakonom nije drukéije
odredeno”. ZemljiSte je po zakonu glavna stvar.

Pokretne stvari trajno su spojene sa zemlji§tem, postaju prirastaj zemljista i dijele
njegovu pravnu sudbinu. Pojedina¢nu nekretninu ¢ini zemljiSna Cestica i sve §to je s
njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje (&l. 9. st. 1. ZV-a)
- zgrade i njezini dijelovi, druge gradevine i naprave na povrs$ini ili ispod povrine
zemljista, trava, drvece, plodovi i sve uporabljive stvari koje zemlja rada (¢l. 9. st. 2.
i3.ZV-a).

3.2. Iznimke od nacela superficies solo cedit prema ZV-u

ZV c¢lankom 3. st. 4. utvrduje da pravno nisu dijelovi opéeg dobra one zgrade
i druge gradevine koje su na njemu izgradene na temelju koncesije, pa one tvore
zasebnu nekretninu dok koncesija traje. Odredbom ovog ¢lanka odvajaju se zgrade i
druge gradevine izgradene na temelju koncesije samo od opceg dobra, a ne i od drugog
zemlji§ta na kojemu mozZe biti dodijeljena koncesija. Drugi vaZan element ove odredbe
ZV-a jest da se od opceg dobra odvajaju samo one zgrade i druge gradevine koje su
na njemu izgradene na temelju koncesije, a ne i one veé postojece. Nadalje, zgrada ili
druga gradevina koja bude na temelju koncesije izgradena vlasni$tvo je koncesionara,
ali samo uz specifi¢no, vremensko ograni¢enje - “dok koncesija traje”. Po prestanku

! Gavella, N., u: Gavella, N., Josipovi¢, T., Gliha, 1., Belaj., V., Stipkovi¢, Z., Stvarno pravo,
Informator, Zagreb, 1998., str. 692.; &ire o tome: Simonetti P., Pravno jedinstvo nekretnine i njenih
posebnih dijelova, u: Rasprave iz stvamog prava, Pravni fakultet Sveudilista u Rijeci, Rijeka, 2001.; isti:
Rimski superficies i pravne ustanove koje prethode hrvatskome pravu gradenja, u: Rasprave..., op. cit.

12 Superficies (lat., od super - gore, nad, na + facies - vanjski oblik, povrsina), u §irem smislu

sve ono §to je trajno spojeno sa zemljistem, bilo da iz njega raste, bilo da je na njemu sagradeno, tako:
Romac, A., Rje¢nik rimskog prava, Informator, Zagreb, 1989.
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koncesije zgrade i druge gradevine postaju, prema ¢l. 9. st. 3. ZV-a, dio opceg dobra,
odnosno zemljista kao glavne stvari.

Zgrade i druge gradevine vec izgradene na opéem dobru pripadnost su opdeg
dobra, odnosno zemljista kao glavne stvari, po nacelu superficies solo cedit. ZV,
medutim, u ¢l. 9. st. 4. propisuje jo§ dvije iznimke od odnosnog nalela. Prvi je
izuzetak postojanje stvarnog prava koje svojeg nositelja ovlaicuje da na tudem
zemlji§tu ima zgradu ili drugu gradevinu u svome vlasni§tvu (pravo gradenja ili pravo
stvarne sluznosti imati dio zgrade ili neku napravu na posluZnoj nekretnini). Medutim,
i zgrada koja je pravno odvojena od zemljiSta pravom gradenja, pripadnost je prava
gradenja, kao da je ono zemljiSte (€. 280. st. 3. ZV-a). Na taj nacin postuje se
zakonom utvrdeno nacelo jedinstva nekretnine pa ova iznimka i nije pravi izuzetak
od naéela superficies solo cedit.!> Osim toga, ovo se pravilo ne bi moglo primijeniti
na pomorsko dobro kao opce dobro. Naime, pravo gradenja i pravo stvarne sluznosti
mogu se osnovati samo na tudem zemlji§tu (¢l. 9. st. 4. ZV-a). Kako za opce dobro
vrijedi nevlasnicki reZim, ova se odredba na njega ne odnosi, buduci da ono nije
“tude” - na njemu nitko ne moZe steéi pravo vlasni§tva.

Drugi je slucaj predviden ¢1. 9. st. 4. - postojanje koncesije koja svojega nositelja
ovlaScuje da na zemlji§tu ili opem dobru ima zgradu ili drugu gradevinu u svome
vlasni§tvu. Ova se odredba, dakle, odnosi na ve¢ izgradene zgrade i druge gradevine
koje na temelju koncesije koncesionari mogu imati u svome vlasnistvu, i to kako na
“obi¢nom” zemljiStu (zemljistu u javnom vlasni$tvu) tako i na opéem dobru. Do
pravnog razdvajanja superficijesa od solusa ne dolazi ex lege osnivanjem koncesije
na opéem dobru, ve¢ takvo ovlastenje, biti vlasnikom izgradenih zgrada i drugih
gradevina, za koncesionara mora proizlaziti iz ugovora o koncesiji sklopljenog izmedu
koncedenta i koncesionara. Ugovor mora sadrZavati izri¢itu odredbu o prelasku prava
vlasni§tva zgrada 1 drugih gradevina na koncesionara jer u protivnome zgrade i druge
gradevine i dalje ostaju pripadnost opceg dobra - zemljiSta. Modus acquirendi je, po
opéim pravilima, upis prava vlasni§tva zgrade u zemljisnu knjigu. I ovo vlasni§tvo
koncesionara vremenski je ograni¢eno trajanjem koncesije - zgrade i druge gradevine
u vlasnidtvu su koncesionara dok koncesija traje, a po njezinu prestanku, po nacelu
superficies solo cedit, postaju pripadnost zemlji§ta kao glavne stvari.

Ove odredbe ZV-a utvrduju koncesiju kao pravni temelj za razdvajanje zgrada i
drugih gradevina od opceg dobra na kojem se nalaze ili na kojem bi ih trebalo izgraditi
na temelju koncesije. Iako su koncesija i prava iz koncesije obveznopravnog karaktera,
upravo je iznimka od nalela jedinstva zemljiSta i zgrade najvazniji stvarnopravni
ucinak koncesija na opcem dobru, a time i pomorskom dobru i lu¢kom podrué;ju.

Ovlasteniku koncesije mogu se, dakle, inter alia, dati i dva prava kojima se
pravno razdvajaju zgrade i druge gradevine od zemljista - opéeg dobra: pravo izgraditi
zgradu i drugu gradevinu na opéem dobru i pravo imati zgradu ili drugu gradevinu na
pomorskom dobru u svome vlasni$tvu. Obje iznimke koncesionaru daju vremenski
ograniceno pravo vlasni§tva na zgradama i drugim gradevinama - dok koncesija traje.

13 Tako i Simonetti, P., Pravno jedinstvo..., op. cit., str. 165-166.: “...u tom slu&aju promijenio
se objekt superficijesa: umjesto “prirodnog zemljista” - pravo gradenja kao “umjetno zemljiste™; isto i
Gavella, N., u Gavella, N. et al,, op. cit., str. 390.
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4. Koncesije o koristenju pomorskog dobra

Pomorsko dobro je res extra commercium, ali je, zbog izuzetne gospodarske
privlagnosti i potencijala hrvatske morske obale, mora i podmorja, bilo potrebno
omoguciti, pa i potaknuti, njihovo gospodarsko iskoristavanje.'* To se pokusalo postici
institutom koncesije.

Pored Zakona o koncesijama,' koji daje samo okvirno uredenje instituta koncesije,
PZ u dijelu u kojem normira koncesije nesto detaljnije ureduje postupak dodjeljivanja
koncesija, sadrZaj ugovora o koncesiji i prestanak koncesije na pomorskom dobru,
Ovaj se Zakon primjenjuje kao lex specialis. Jo§ su uZe odredbe Zakona o morskim
lukama,'® kojima se regulira institut koncesija za obavljanje luckih djelatnosti kao
posebne vrste gospodarskih djelatnosti u lukama otvorenim za javni promet.

4.1. Koncesija kaja ovlascuje koncesionara da na pomorskom dobru izgradi
zgradu ili drugu gradevinu

Koncesija se na pomorskom dobru moZe fizi¢kim i pravnim osobama dodijeliti,
izmedu ostaloga, i za izgradnju “postrojenja” (€l. 59. st. 5.1 69. st. 1. t. a. PZ-a),
“objekata” (¢l. 61. 1 €l. 65. PZ-a) te “gradevine” za posebnu gospodarsku upotrebu i/
ili koristenje (¢l. 67. st. 2. i 71. st. 2.). Pod zakonskim terminima “postrojenje” i
“objekt” podrazumijeva se “zgrada”.!”

Odredba ¢l. 3. st. 4. ZV-a odreduje da zgrade i druge gradevine izgradene na
opéem dobru na temelju koncesije tvore zasebnu nekretninu dok koncesija traje. Takve
zgrade i druge gradevine pravno nisu dijelovi pomorskog dobra. One ex lege postaju
vlasni§tvo koncesionara koji je dobio ovladtenje izgraditi ih, i u njegovom su vla-
sni§tvu do prestanka koncesije. ZOK odreduje da se ugovori o koncesiji koji se odnose
na nekretnine upisuju u zemljiSne knjige (¢l. 8. st. 2.). Medutim, u ovom sluéaju upis
prava vlasni§tva na zgradama i drugim gradevinama izgradenim na pomorskom dobru
na temelju koncesija nije modus acquirendi, ve¢ ima samo deklaratorni karakter,

Ako ovladtenik koncesije na osnovi koncesije izgradi gradevinu ili izvr$i druga
ulaganja na pomorskom dobru u skladu s odlukom i ugovorom o koncesiji, ima u
slutaju opoziva koncesije'® u cijelosti pravo na naknadu $tete u razmjeru prema
vremenu za koje je prikracen u vrSenju ovlastenja koncesije (€. 67. st. 2. PZ-a).

U slucaju da je ovlaStenik koncesije na pomorskom dobru, na osnovi koncesije,
izgradio §togod, ima pravo uzeti “prinove i gradevine” koje je izgradio. Ukoliko bi se

14 Bolan¢a, D., Pomorsko dobro (odabrane teme), Pravni fakultet Sveucilista u Splitu, Split, 1999.,
str. 11.

I3 NN, br. 89/92. (u daljnjem tekstu: ZOK).

16 NN, br. 108/95. i 6/96. (u daljnjem tekstu: ZML) stupio je na snagu 5. sijecnja 1996., kada
prestaju vaziti odredbe Zakona o pomorskom i vodnom dobru, lukama i pristaniStima koje su se odnosile
na morske luke.

¥ Tako: Bolan¢a, D., Problem stvarnih prava na pomorskom dobru, Pravo u gospodarstvu, vol.
35., 1996., str. 834., Simonetti, P., Stvarna prava..., op. cit.

18 Opoziv koncesije je mogué u sluéajevima kada to zahtijeva interes RH koji utvrduje Sabor (&l.
67. PZ-a).
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ostvarivanjem koncesionarova ius tollendi nanijela veca §teta pomorskom dobru ili u
slu¢aju da ono nije moguce po prirodi stvari, “prinove i gradevine” smatraju se
pripadno$c¢u pomorskog dobra (€. 71. st. 2. PZ-a). Takav u¢inak ima i prestanak
koncesije prema ¢l. 3. st. 4. ZV-a, prema kojemu zgrade i druge gradevine izgradene
na pomorskom dobru na temelju koncesije tvore zasebnu nekretninu samo dok konce-
sija traje. Po prestanku koncesije te zgrade, po nacelu superficies solo cedit, postaju
pripadnost pomorskog dobra, tj. zemljista kao glavne stvari (€l. 9. st. 3., odnosno 2.
st. 3. ZV-a). Tako se u slu¢ajevima kada koncesionar ne moZe ostvariti svoje ius
tollendi vrijednost pomorskog dobra povecava. PZ, medutim, propisuje da koncesionar
¢ija je koncesija prestala istekom roka (ili iz drugih razloga predvidenih ¢l. 69. ili 70.
t. a) i b) PZ-a) nema pravo na “odstetu” (¢l. 71. PZ-a).1%20

4.2. Koncesija koja ovla$céuje koncesionara da ima u vlasnistvu zgradu ili
drugu gradevinu vec izgradenu na pomorskom dobru

Mogucnost stjecanja prava vlasniStva na zgradama i drugim gradevinama
propisana je odredbom ¢l. 9. st. 4. ZV-a koja odreduje: “nisu dijelovi zemljista one
zgrade i druge gradevine koje su trajno povezane s tim zemljiStem... ako ih od zemlji-
§ta ili opceg dobra pravno odvaja na zakonu osnovana koncesija koja svojega nositelja
ovla$éuje da na tome ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome vlasnistvu”.

Razdvajanje postojecih zgrada i drugih gradevina od pomorskog dobra mogude
je jedino ako je to davatelj koncesije predvidio u odluci o koncesiji i ako takav uglavak
postoji u ugovoru o koncesiji kojeg na temelju odluke zakljucuju koncedent i
koncesionar. Ugovor je titulus, naslov, za stjecanje prava vlasniStva na postojecéim
zgradama i drugim gradevinama na pomorskom dobru, na temelju kojega se vr$i upis
u zemljine knjige. Upis u zemljisne knjige je modus acquirendi.

Vlasni§tvo na ve¢ izgradenim zgradama i drugim gradevinama vremenski je
ograniéeno trajanjem koncesije. U tom razdoblju one tvore zasebnu nekretninu. Prote-
kom roka iz ugovora o koncesiji koncedent ipso iure stjece pravo raspolaganja zgradom,
pa i pravo da je putem koncesije ustupi u vlasni§tvo istom ili drugom koncesionaru.

Cinjenica da ée protekom roka zgrada postati opée dobro, povlaéi za sobom,
pored vremenskog ogranicenja, i odredena ograniéenja pravne vlasti koncesionara kao
vlasnika za vrijeme dok traje koncesija (obveza na obzirno postupanje, duznost osigu-
rati da trece osobe s kojima stupa u pravne odnose s obzirom na dobivenu koncesiju
ne upotrebljavaju i/ili koriste pomorsko dobro suprotno uvjetima pod kojima mu je
koncesija dana (¢l. 66. st. 2. PZ-a), ograni¢enja u raspolaganju koncesijom i dr.).

!9 Ovom se odredbom stvaraju razligiti rezimi za koncesionare - jedan za one koji mogu ostvariti
ius rollendi, pa stjetu vlasnidtvo na odvojenome, a drugi, za one koncesionare koji to pravo ne mogu
ostvariti. Njihovo pravo vlasni§tva na “prinovama i gradevinama” prestaje, i one po sili zakona postaju
pripadnost pomorskog dobra, povecavajuci njegovu vrijednost, a bez prava na naknadu.

%0 Kod prestanka prava gradenja ZV je u ¢l. 295, st. 3. odredio: “Vlasnik je duZan osobi kojoj je

prestalo pravo gradenja dati onoliku naknadu za zgradu koliko je njegova nekretnina u prometu vrednija
s tom zgradom nego bez nje.”
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4.3. Koncesije o koristenju luckog podrudja®!

4.3.1. Pojam morske luke

Morska luka je prema PZ-u (¢l. 49. st. 2.) dio pomorskog dobra te kao takva
opce dobro od interesa za Republiku Hrvatsku. Poseban pravni reZim za morske luke,
kao gospodarski najvazniji dio pomorskog dobra, ureduje ZML. Na sva pitanja koja
se odnose na kori§tenje pomorskog dobra radi obavljanja luckih djelatnosti, a koja nisu
uredena ZML-om, na odgovarajuci se na¢in primjenjuje PZ (¢l. 19. ZML), a tek potom
ZOK te pravila javnog i privatnog prava.

Definiciju morske luke daje ZML u ¢l. 2. st. 1. t. 1.: “Luka oznac¢ava morsku luku,
tj. vodeni i s vodom neposredno povezani kopneni prostor s izgradenim i neizgradenim
obalama, lukobranima, uredajima, postrojenjima i drugim objektima namijenjenim za
pristajanje, sidrenje i zaStitu brodova i brodica, ukrcaj i iskrcaj putnika i robe, uskladi-
§tenje i drugo manipuliranje robom, proizvodnju, oplemenjivanje i doradu robe te
ostale gospodarske djelatnosti koje su s tim djelatnostima u medusobnoj ekonomskoj,
prometnoj ili tehnoloskoj svezi”.

4.3.2. Pravno razdvajanje postojecih zgrada i drugih gradevina od luckog podrucja

Lucke djelatnosti, nabrojene u ¢l. 9. ZML-a, obavljaju trgovatka drutva na
temelju koncesija propisanih ZML-om (€1. 10. st. 1.). Propisi PZ-a kojima se ureduje
koncesija na pomorskom dobru primjenjuju se samo supsidijarno (¢l. 19 ZML-a), kao
i ZOK, koji je u odnosu na oba ova zakona lex generalis. Koncesija za obavljanje
lucke djelatnosti moZe obuhvacati koriStenje i odrZavanje postojecih objekata
infrastrukture? i suprastrukture® (¢1. 11. st. 2.).

U odnosu na vec postojece zgrade i druge gradevine ZV u ¢l. 9. st. 4. propisuje
moguénost pravnog odvajanja takvih zgrada od opceg dobra temeljem zakonom
osnovane koncesije koja nositelja ovla$cuje da na takvom zemlji$tu ima zgradu ili
dragu gradevinu u svom vlasniS§tvu. Prema ZML-u, medutim, “koncesija moZe
obuhvacati koriStenje i odrZavanje postojecih objekata infrastrukture i suprastrukture”
(€l I1. st. 2.). Iz ovakve formulacije navedene odredbe proizlazi da se koncesionaru
ne omogucava stjecanje prava vlasni§tva ve¢ postojecih objekata. S druge strane,
valjalo bi uzeti u obzir okolnost da je u meduvremenu, nakon stupanja na snagu ZML-a,
donijet ZV koji takvo stjecanje dopuSta, pa je upitno da li bi i dalje trebalo
primjenjivati odredbe ZML-a kao lex specialis ili bi te odredbe valjalo tumaditi u
svjetlu ZV-a.

2 Lugko podrudje jest podruéje morske luke, koje obuhvada jedan ili vise vodenih i kopnenih
prostora (lucki bazen), koji sluZi za obavljanje luckih djelatnosti, a kojim upravlja lu¢ka uprava ili drugo
tijelo odredeno ovim Zakonom (€1, 2. t. 4. ZML-a).

22 Lu¢ka podgradnja (infrastruktura) jesu lukobrani, operativne obale i druge lutke zemljisne
povrsine, objekti prometne infrastrukture (npr. lucke cestovne i Zeljezni¢ke prometnice, vodovodna,
kanalizacijska, energetska, telefonska mreZa, objekti za sigurnost plovidbe u luci i sl.) (&L. 1. t. 5.).

3 Lugka nadgradnja (suprastruktura) jesu nepokretni objekti izgradeni na lu¢kom podrugju kao
upravne zgrade, skloniSta, silosi, rezervoari i sl. te lu¢ki kapitalni pretovarni objekti (npr. dizalice i sl.)
@. 1.t 6.).
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Nadamo se da ¢e izmjene i dopune Zakona o morskim lukama, koje su u
pripremi, rijesiti dilemu da li je moguce stjecanje prava vlasniStva na ve¢ izgradenim
objektima u morskim lukama.

Smatramo, ipak, da se i u slu¢aju primjene ¢l. 9. st. 4. ZV-a ne bi omogudavala
legalizacija protuzakonito provedene privatizacije.** Naime, vlasnistvo na zgradama i
drugim gradevinama izgradenim na opéem dobru (luckom podrucju) koncesionar bi
stekao na temelju ugovora o koncesiji sklopljenim sa lu¢kom upravom, i to tek po
postupku provedenom na nacin propisan ZML-om (¢l. 10. ZML-a). Takvo bi
vlasni§tvo bilo vremenski ograni¢eno rokom na koji je dodijeljena koncesija i
prestajalo bi prestankom koncesije.

4.3.3. Prvenstvena koncesija

Poseban oblik koncesije, prvenstvena koncesija na lu¢kom podruéju, predvida
se ¢lankom 62. ZML-a za trgovacka drudtva nastala pretvorbom drustvenog poduzeca
luke.

ZML. odredbama ¢l. 60. i 61. propisuje uvjete za pretvorbu u lukama otvorenim
za javni promet, kojima mora udovoljiti postojece druStveno poduzece luka koje se
pretvara u trgovacko drustvo za obavljanje lu¢kih djelatnosti.

ZV u ¢l. 360. propisuje da predmet pretvorbe moZe biti samo stvar koja je
sposobna biti predmetom prava vlasnistva. S obzirom da je luka opce dobro, koje nije
sposobno biti objektom prava vlasni§tva, lu¢ko podruéje ne moZe uéi u drudtveni
kapital u postupku pretvorbe. Predmet pretvorbe u drustvenim poduzecima luka je,
dakle, samo pokretna imovina, odnosno nije predmet pretvorbe podgradnja i nad-
gradnja na lu¢kom podruéju (pomorskom - opéem dobru). Za te je objekte ZML-om
predviden specifi¢an institut prvenstvene koncesije, 1 to samo za “nesudenog vlasnika”
koji bi te objekte dobio za obavljanje luckih djelatnosti samo na koristenje (¢l. 62.
ZML-a), na vrijeme od 12 godina.? Prvenstvena koncesija poseban je oblik koncesije,
koncesija sui generis, koja po ZML-u kao posebnom zakonu (lex specialis), ne moze
proizvoditi stvarnopravne ufinke odvajanja zgrada i drugih gradevina od opceg
(luckog) dobra. Nositelj prvenstvene koncesije ne mozZe biti vlasnikom zgrada i drugih
gradevina na lu¢kom podrucju, ve¢ jedino moZe imati pravo koristenja na objektima
infrastrukture i suprastrukture.

Ukoliko trgovacko dru$tvo nastalo pretvorbom dru§tvenog poduzeca luka ne
podnese zahtjev za dodjelu prvenstvene koncesije u propisanom roku (¢1. 61. st. 2.),
lu¢ka ce uprava u roku od 30 dana raspisati javni natjeCaj za davanje koncesije za
obavljanje djelatnosti iz €. 9. ZML-a (¢€l. 61. st. 3. ZML-a). Takva koncesija moze se
dati samo za koriStenje i odrzavanje postojecih objekata infrastrukture i suprastrukture.

24 0O tome gire: Hla¢a, V., Morske luke u rezimu pomorskog dobra i koncesije, pomorsko dobro
i koncesije, Pravni fakultet Sveu¢ilista u Rijeci, 1995., str. 43-59.; isti, Izmjene Pomorskog zakonika
zbog vlasni$tva na pomorskom dobru i zaustavljene nezakonite privatizacije pomorskog dobra, Pomorski
zbornik, br. 35., Rijeka, 1997., str. 143-159.

%5 Bolanéa, D., Pretvorba drustvenog vlasnistva u lukama otvorenim za javni promet, Pravo u
gospodarstvu, vol. 37, 1998, str. 710.
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U hrvatskoj pravnoj doktrini zastupljeno je stajaliSte da upravo iz ove odredbe
proizlazi da na postojecim objektima infrastrukture i suprastrukture nije mogudce
zasnovati pravo vlasni§tva,?® iz Gega proizlazi da za objekte na luckom dobru postoje
dva pravna reZima:

- jedan za objekte (zgrade i druge gradevine) izgradene na pomorskom dobru na
temelju koncesije koji su u vlasni§tvu koncesionara dok koncesija traje te;

- drugi za vec postojece objekte (zgrade i druge gradevine) na kojima prema ZML-u
ne moZe biti zasnovano pravo vlasnistva 1 kojima upravlja lucka uprava i daje ih u
prvenstvenu koncesiju na zahtjev trgovatkom drustvu koje nastane pretvorbom
dru$tvenog poduzeca luka ili, ako nema zahtjeva za prvenstvenu koncesiju, raspisuje
natje¢aj za koncesiju.?’

4.4. Pravno razdvajanje novoizgradenih zgrada i drugih gradevina od luckog
podrudja

U V. dijelu ZML-a, pod nazivom Lucka infrastruktura i suprastruktura (podgrad-
nja i nadgradnja), zakonodavac je predvidio jo§ jednu vrstu koncesija koja se moze
dodijeliti na lu¢kom podruéju - koncesije za izgradnju i koriStenje novih objekata
infrastrukture i suprastrukture (Cl. 21. st. 3.). Takva se koncesija daje na nacin i pod
uvjetima iz ¢l. 10. st. 3. i 4., koji vaZe i za koncesije za obavljanje lu¢kih djelatnosti.
Ovisno o vremenskom periodu za koji se koncesija daje, odluku o ovoj vrsti koncesije
donose lu¢ka uprava, Vlada odnosno Sabor RH (€l. 21. st. 4.). Prava i obveze
ovlastenika koncesije, odredenje objekata koji se daju u koncesiju, kao i naéin, uvjeti
i vrijeme izgradnje odnosno koriStenja i drugi elementi sadrZani su u odluci o
koncesiji, na temelju koje luc¢ka uprava i ovlastenik koncesije sklapaju ugovor o
koncesiji (€l. 21. st. 5.1 6.).

ZV propisuje, u €l. 3. st. 4., da zgrade i druge gradevine koje su na opéem dobru
izgradene na temelju koncesije pravno nisu dijelovi tog dobra te da tvore zasebnu
nekretninu dok koncesija traje. Iz ove bi odredbe proizlazilo da su novoizgradeni
objekti infrastrukture i suprastrukture u vlasni$tvu koncesionara dok koncesija traje,
a potom postaju pripadnost luckog podru¢ja, po nacelu superficies solo cedit (€. 3.
st. 2. ZV-a).

Isto proizlazi i iz odredbe Cl. 16. st. 2. ZML-a prema kojoj ovlastenik koncesije
koji je na osnovi koncesije izgradio Stogod, ima ius tollendi, odnosno pravo uzeti
“prinove i gradevine” koje je izgradio, ako je to moguée po prirodi stvari i bez vede
Stete za lucko podru¢je. Ako to nije moguce, prinove i gradevine smatraju se
pripadnoscu pomorskog dobra (Cl. 16. st. 2. ZML-a). Ova odredba identi¢na je onoj
iz ¢l. 71. st. 2. PZ-a. Iz navedenih odredaba proizlazi da su prinove i gradevine koje
je koncesionar izgradio u njegovu vlasnistvu dok koncesija traje. U suprotnome ih on
ne bi imao pravo odnijeti. Prestankom koncesije, dakle, prestaje i pravo vlasnistva na

26 Tako: Lambaga, D., op. cit., Hla¢a, V., Luke otvorene za javni promet, u: Pravni problemi
instituta pomorskog dobra u Republici Hrvatskoj s posebnim osvrtom na luke otvorene za javni promet,
Split, 1998, str. 26-27.; Bolan¢a, D., Pretvorba druitvenog vlasnistva..., op. cit., str. 710.

27 Lambaga, D., op. cit., Bolanéa, D., op. cit.
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tim “prinovama i gradevinama”. U slu¢aju da koncesionar ne iskoristi svoje pravo, i
ostavi gradevine na podrucju luke na kojem je imao koncesiju, davatelj koncesije moZe
od njega traziti da ih o svom tro§ku ukloni u cijelosti ili djelomi¢no i vrati lucko
podruéje u prijasnje stanje (¢l. 16. st. 2.).

5. ZemljisnoknjiZna evidencija pomorskog dobra

Zemljisnoknjizna evidencija je evidencija nekretnina koja vodi podatke o
pravnom stanju nekretnina koje mogu biti u pravnom prometu. Nekretnine koje nisu
sposobne biti objektom stvarnih prava, pa su izvan pravnog prometa - opca dobra, ne
upisuju se u zemlji$ne knjige. Takve nekretnine upisuju se u zemljisne knjige samo
na zahtjev osobe koja na tome ima pravni interes (¢l. 17. st. 3. Zakona o zemlji$nim
knjigama?®) ili ako je to odredeno posebnim zakonom. Kada je ono upisano u
zemlji¥nu knjigu kao opée dobro, u vlastovnici se ¢ini vidljivim to njegovo svojstvo,
te tko vodi brigu, upravlja i odgovara za njega. Ako brigu, upravljanje i odgovornost
za opée dobro ima Republika Hrvatska, to se nece posebno upisivati (€l. 23. st. 4.
ZKK). Ako na opéem dobru postoji koncesija, upisat ce se u teretovnicu
zemlji¥noknjiznog uloska po pravilima koja vrijede za upis zakupa.

5.1. Upis obveznih prava u zemljisne knjige

Predmet upisa u zemlji$ne knjige su nekretnine, stvarna prava na njima i druga
prava za koja je to zakonom odredeno (knjiZna prava) te druge ¢injenice vaZne za
pravni promet za koje je to zakonom odredeno. Pored zatvorenog broja stvamih prava,
knjiZnim pravima se, u hrvatskom pravnom sustavu, smatraju i odredena obvezna
prava - pravo nazadkupa, prvokupa, najma, zakupa i koncesije (¢l. 31. st. 1. ZZK).
Prema odredbi ¢l. 8. st. 2. ZOK-a ugovori o koncesiji koji se odnose na nekretnine
upisuju se u zemljisne knjige.

5.2. Upis koncesije u teretovnicu opterecene nekretnine

ZZK propisuje da se koncesija upisuje u teretovnicu zemlji$noknjiznog tijela
koje je opce dobro prema pravilima koja inaCe vrijede za upis zakupa, ako nije $to
posebno odredeno (¢l. 25. st. 2.).

Ovlastenik koncesije upisat ¢e svoje pravo koje proizlazi iz ugovora o koncesiji
u teretni list (teretovnicu - list C) zemlji§noknjiznog uloska u kojemu je upisana
nekretnina pomorskog dobra na koju se taj ugovor odnosi. U slu¢aju da pomorsko
dobro nije upisano u zemlji$nu knjigu, to ¢e se udiniti na zahtjev koncesionara koji
na tome ima pravni interes (¢l. 17. st. 3. ZZK).

ZZK nadalje propisuje da se sva ograni¢enja, oro¢enja i uvjetovanja prava
upisanih u zemlji$nu knjigu upisuju u zemlji$nu knjigu zabiljezbom ogranicenja, roka
ili uvjeta kojem je pravo podvrgnuto, pa e i rok na koji je dodijeljena koncesija biti
naznacen u zemlji$noj knjizi.

* NN, br. 91/96., 68/98., 137/99. (u daljnjem tekstu: ZZK).
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5.3. Djelovanje koncesije erga omnes

Pravo koncesionara da upotrebljava ili koristi pomorsko dobro nastaje, u skladu
s naelom konsensa, sklapanjem ugovora o koncesiji izmedu davatelja koncesije i
ovlastenika koncesije. Medutim, kako su obvezna prava, pa tako i koncesija, po svojoj
naravi relativna i djeluju samo izmedu ugovornih strana (inter partes), tek njihovim
upisivanjem u zemlji$nu knjigu ona po¢inju djelovati apsolutno - prema svima (erga
omnes).?

5.4. Upis koncesionarovog prava vlasni§tva na zgradi i drugoj gradevini
izgradenoj na pomorskom dobru

Upisom koncesije u teretovnicu zemljiSnoknjiznog uloska optereéene nekretnine
publicira se postojanje tog obveznog prava. Upis koncesije u teretovnicu nije,
medutim, dokaz vlasni§tva na zgradama i gradevinama koje postoje na pomorskom
dobru. Koncesionar, naime, moze dobiti i koncesiju koja mu daje samo pravo uporabe
i/ili gospodarskog koritenja, a ne nuzZno i izgradnje ili drZanja zgrade u svom
vlasnistvu. Specifiéno pravo vlasni§tva (ograni¢eno zakonski i ugovono) na zgradama
i drugim gradevinama na opcéem dobru predstavlja stvarno pravo koje se mora na
odgovarajuci naéin zemljisno-knjizno konstituirati i publicirati.** ZZK, medutim, ne
propisuje gdje i kako ce se u zemlji$ne knjige upisivati takva zgrada i druga gradevina
dok su u vlasnistvu koncesionara.’!

Prema jednoj grupi autora, primjena iznimke od nacela superficies solo cedit iz
¢l. 3. st. 4. ZV-a pretpostavlja upisivanje tih objekata u zemljisne knjige kao
samostalnih nekretnina, u zasebne zemlji$noknjizne ulogke.3? ZZK ne predvida takvu
mogucnost i ne propisuje gdje ce se i kako upisivati objekti izgradeni na opéem dobru
ili odvojeni od opcéeg dobra na temelju koncesije.

U pravnoj literaturi se kao najprihvatljivije rjeSenje za upis vlasni§tva i hipoteke
na objektima izgradenim na pomorskom dobru predlaze odgovarajuca primjena pravila
o upisu prava gradenja u zemljiSne knjige. To predstavlja svojevrsnu kombinaciju
primjene odredaba ¢l. 3. st. 4. i €l. 9. st. 4. ZV-a te ¢l. 34. ZZK-a, koja bi mogla
omoguciti upis izgradenih objekata (nekretnina) na pomorskom dobru kao vlasnistvo
koncesionara dok koncesija traje, kao i upis drugih stvarnih prava u zemlji3ne knjige
u posebnom zemljiSnoknjiznom ulo$ku s takvim nekretninama kao posebnim
zemljisnoknjiZznim tijelom.?

2 Josipovié, T., u: Gavella, N. et al., op. cit., str. 209.

30 Bolan¢a, D., Pomorsko pravo (odabrane teme), Pravni fakultet Sveucilidta u Splitu, Split, 1999.,
str. 52.

31 Bolanéa, D., Pretvorba drutvenog vlasnistva..., op. cit., str. 709.

32 Bravar, A., Neki aspekti stvarnih prava na pomorskom dobru, str. 710., referat s medunarodnog
savjetovanja “Stvarna prava i koncesije na pomorskom dobru i za lu¢ke djelatnosti”, Rijeka, str. 709.;
Lambaga, D., op. cit.

33 Tako: Bravar, A., op. cit., str. 710.; Lambasa, D., op. cit.
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Odgovarajucom primjenom navedenih pravila na zakonu osnovana koncesija, iz
¢l. 9. st. 4. ZV-a, koja svojega nositelja ovlaiéuje da na opéem dobru ima zgradu ili
drugu gradevinu u svome vlasni§tvu, upisivala bi se kao teret zemljisnoknjiznog tijela
u koje je upisano pomorsko dobro, a zgrade i druge gradevine upisivale bi se u novi
zemljiSnoknjizni uloZak kao posebna nekretnina. Ugovor o koncesiji predstavlja
pravnu osnovu (fitulus) stjecanja prava vlasniStva, a upis toga vlasniStva u zemljisne
knjige nacin stjecanja - modus acquirendi.

S druge strane, zgrade i druge gradevine, koje su na pomorskom dobru izgradene
na temelju koncesije i tvore zasebnu nekretninu dok koncesija traje, po ¢l. 3. st. 4.
ZV-a, u vlasni$tvu su koncesionara ex lege. Upis tog koncesionarovog prava samo je
deklaratornog karaktera. Kod zgrada i drugih gradevina koje se tek imaju izgraditi na
temelju koncesije postavlja se pitanje u kojem trenutku koncesionar postaje vlasnikom,
tj. u kojem bi se trenutku mogao osnovati novi zemlji$noknjiZni uloZak. Naime, nekre-
tnina u novom ulosku je samo zgrada, pa dok ona nije izgradena, nema ni nekretnine.
Pitanje vremena stjecanja prava vlasni§tva na zgradama i drugim gradevinama koje
koncesionar gradi na temelju koncesije bitno je i radi zastite koncesionarova prava.

6. Hipoteka na zgradama i drugim gradevinama
izgradenim na pomorskom dobru

PZ predvidio je u ¢€l. 65. mogucnost osnivanja hipoteke na objektima koje je kon-
cesionar izgradio na pomorskom dobru, uz odobrenje davatelja koncesije i pod uvje-
tima iz ugovora o koncesiji. Hipoteka je danas, bez sumnje, u gospodarstvenom smislu
jedan od najvaZnijih instituta osiguranja dugoro¢nih kredita, a bez takvih kredita
gotovo je nezamislivo poslovanje koncesionara, pa su jasni razlozi koji su zakono-
davca nagnali na dono$enje ovakve odredbe. No, ovakav propis bio je u suprotnosti s
nevlasni¢kim karakterom pomorskog dobra te nacelom superficies solo cedit. Bilo je
gotovo nemoguce ispuniti pretpostavke zemljiSnoknjiZznog prava za osnivanje hipoteke
te je ovaj institut bio prakti¢no neprimjenjiv sve do dono$enja ZV-a. Po jednom
misljenju3* PZ, koji u ¢&l. 65. predvida osnivanje hipoteke te u &l. 71. st. 2. pravo
vlasni§tva koncesionara na trajnu zgradu, na posredan na¢in dopusta osnivanje prava
stvarne sluZnosti na pomorskom dobru. Naime, pravo stvarne sluZnosti bilo je jedino
pravo koje je do donoSenja ZV-a omogucavalo pravno odvajanje zgrade i druge
gradevine od pomorskog dobra (analogna primjena pravila iz § 475. t. 1. OGZ-a).

Tek stupanjem na snagu ZV-a izricito je propisana mogucnost pravnog odvajdnja
zgrade od opceg dobra pomocu koncesije (¢l. 3. st. 4.1 ¢l. 9. st. 4.). Tek posto postane
vlasnikom zgrada i drugih gradevina, koncesionar ih moZe hipotekarno zaloziti. Ta
mogucnost pravnog odvajanja zgrada i drugih gradevina od opceg dobra nije,
medutim, dosljedno provedena u ZZK-u, pa je nacin upisa (a time i osnivanja)
hipoteke i dalje upitan.33

34 Simonetti, P., Stvarna prava..., op. cit.
35 Tako: Bolanca, D., Pretvorba drudtvenog vlasniStva ..., op. cit.; Bravar, A., op. cit,, str. 710.
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6.1. Hipoteka prema PZ-u i ZV-u

Clanak 65. PZ-a odreduje:

“Ovlastenik koncesije moZe, uz odobrenje davatelja koncesije, osnovati hipoteku
pod uvjetima iz ugovora o koncesiji na objektima koje je izgradio na pomorskom
dobru.”

Problem stvarnih prava na pomorskom dobru ZV je rijesio na nacin da je
predvidio moguénost pravnog odvajanja zgrada i drugih gradevina od pomorskog
dobra za vrijeme dok koncesija traje. Odredbama ¢l. 3. st. 4.1 ¢L. 9. st. 4. ZV-a dan je
pravni temelj za stvarno i pravno odvajanje zgrade od zemlji§ta na opéem dobru i
prostor za zaZivljavanje instituta hipoteke predvidenog ¢l. 65. PZ-a.

Osnovati hipoteku mogu, uz ograni¢enje, odnosno obvezu da prethodno pribave
odobrenje davatelja koncesije, samo oni koncesionari koji na zgradama i drugim gra-
devinama imaju pravo vlasni§tva. Medutim, objektom hipoteke prema PZ mogu biti
samo objekti koje je ovlastenik koncesije izgradio na pomorskom dobru (¢l. 65. PZ-
a). Pitanje je na koje ée odgovoriti tek sudska praksa mogu li hipoteku na zgradama
i drugim gradevinama osnovati i koncesionari koji su postali vlasnici postojecih obje-
kata na temelju koncesije, u skladu s ¢l. 9. st. 4. ZV-a, ili ih PZ, odredbom ¢l. 65.,
isklju¢uje. Misljenja samo, ipak, da se odredba ¢l. 65. PZ-a ima, po analogiji, primije-
niti i na vec izgradene zgrade i druge gradevine na kojima koncesionar ima pravo
vlasniStva.

Nekretnine sagradene na pomorskom dobru mogle bi biti objektom sudskog
osiguranja osnivanjem zaloZnog prava na temelju sporazuma stranaka, buduéi da bi
se tu radilo o svojevrsnom sudskom zaloZnom pravu (hipoteci) uz isti uvjet uz koji bi
se na njima mogla osnovati ugovorna hipoteka, dakle, samo uz prethodno odobrenje
koncedenta.*

Hipoteka se osniva upisom u zemlji§nu knjigu kao tereta opterecene nekretnine.
U teoriji i praksi postavlja se pitanje na koji ¢e na¢in koncesionar moci upisati svoje
vlasnidtvo (i hipoteku) nad objektima izgradenim na pomorskom dobru za vrijeme
trajanja koncesije.

6.2. Namirenje

Sljedece pitanje koje se namece jest pitanje namirenja - jesu li ti objekti sposobni,
i uz koje uvjete, biti predmetom ovrhe.

Buduci da je prema odredbi ¢1. 59. st. 5. PZ-a moguce da treci stekne na javnoj
drazbi “postrojenja” podignuta po ovlastenju na pomorskom dobru, ali da ih ne moze
upotrebljavati /il koristiti bez izri¢itog odobrenja koncedenta, trebalo bi uzeti da bi i
ti objekti mogli biti predmetom ovrhe (i osiguranja), §to znaci da bi mogli biti otudeni
treéem, ali da se taj treci ne bi bez izri¢itog odobrenja koncedenta mogao njima
koristiti ili ih upotrebljavati.’” Takav je prijenos, bez odobrenja koncedenta pravno

3 Dika, M., Pomorsko dobro i prisilno ostvarivanje potrazivanja, Pomorsko dobro - drustveni
aspekti upotrebe i koriStenja, Pravni fakultet Sveucilista u Rijeci, 1996., str. 50.

37 Dika, M., op. cit., str. 50.



I. TUHTAN, Pravno razdvajanje zgrada i drugih gradevina od pomorskog dobra 349
Zb. Prav. fak. Sveud. Rij. (1991) v. 23, br. 1, 335-352 (2002)

nemogud, pa je malo vjerojatno da e itko izraziti spremnost sudjelovati u postupku
ovrhe, bududi da je ishod postupka gospodarski i financijski upitan. Ovo tim prije jer
valja imati na umu da je koncesija vremenski ograni¢ena, pa protekom roka na koji je
dodijeljena prestaje i vlasni§tvo na objektima izgradenim na pomorskom dobru, bez
obzira na to tko je vlasnik. Novi bi vlasnik, koji je stekao pravo vlasniStva na tim
objektima javnom drazbom, imao po prestanku koncesije, poput koncesionara, pravo
uzeti prinove i gradevine koje je izgradio, ako bi to bilo moguce, ili obvezu ukloniti
taj objekt s pomorskog dobra (¢l. 71. st. 2. PZ-a) te predati pomorsko dobro
koncedentu na slobodno raspolaganje (€l. 71. st. 3. PZ-a).

Prestankom koncesije zgrade i druge gradevine postaju pripadak pomorskog
dobra (¢l. 71. st. 2. PZ-a) i podvrgavaju se rezimu op¢ih dobara. Kako na pomorskom
dobru nije moguce stjecati pravo vlasni§tva ni druga stvarna prava ni po kojoj osnovi,
to bi hipoteka koja je do tada teretila zgradu prestajala ex lege, bez moguénosti
konstituiranja zaloZnog prava na naknadi, budu¢i da je pravo na naknadu isklju¢eno
po samom Zakonu (€l. 71. st. 1. PZ-a).

Medutim, u slu¢aju prestanka koncesije opozivom, kada to zahtijeva interes
Republike Hrvatske, ovlastenik koji na temelju koncesije izgradi gradevinu ili izvrsi
druga ulaganja na pomorskom dobru, u skladu s odlukom i ugovorom o koncesiji,
ima u cijelosti pravo na naknadu Stete u razmjeru prema vremenu za koje je prikraden
u vrienju ovlastenja koncesije (¢l. 67. PZ-a). U ovom i drugim slu¢ajevima kada
koncesionar, prema ugovoru ili posebnom zakonu, ima pravo na naknadu za ulaganja
na koncesioniranom dobru, zaloZno bi pravo preslo na pravo na naknadu, tj. teretilo
bi tu trazbinu koncesionara. Po ¢l. 301. st. 4. ZV-a, ako zalog propadne, pa umjesto
njega nastane pravo koje ga nadomje$ta (pravo na naknadu, na osigurninu i dr.),
zalozno pravo traje i dalje na tom pravu.3

Grupa autora®® smatra da nema mogucnosti javne drazbe objekata na pomorskom
dobru, jer bi svaki eventualni stjecatelj na javnoj drazbi morao najprije postati
ovlastenikom koncesije. Ukoliko ne bi unaprijed svaki potencijalni stjecatelj na javnoj
drazbi trazio i dobio koncesiju (a bilo bi nemoguce da vise osoba dobiju koncesiju na
istom objektu izgradenom na pomorskom dobru), bio bi izvrgnut riziku da stekne
pravni naslov za pravo vlasniStva na gradevinski objekt, a da mu naknadno koncesija
bude uskracena.®’ Druga grupa autora*! smatra da bi se ovaj problem moglo i treblo
rijeSiti davanjem prethodnih suglasnosti za upotrebu i/ili gospodarsko koristenje
pomorskog dobra. Treci*? su, pak, miljenja da je besmisleno uvjetovati osnivanje
hipoteke naknadnom dozvolom davatelja koncesije, a isto tako i zahtijevati od
eventualnog kupca tih objekata na javnoj drazbi da trazi odobrenje od davatelja
koncesije za uporabu i/ili koriStenje tih objekata. Prema tom misljenju, za ovo postoje

38 Josipovi¢, T., Zemlji§noknjizno pravo, Informator, Zagreb, 2001., str. 167.
% Filipovi¢, V., op. cit.

40 Ibidem, str. 42.

41 Dika, M., op. cit.

“2 Marin, J., Koncesija i pravo vlasniitva na objektima izgradenima na pomorskom dobru, Pravo
u gospodarstvu, br. 2, Zagreb, 1998., str. 254.
gosp!



350 I. TUHTAN, Pravno razdvajanje zgrada i drugih gradevina od pomorskog dobra
Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991)v. 23, br. I, 335-352 (2002)

dva razloga: ponajprije, pravilo da nitko na drugoga ne moZe prenijeti viSe prava nego
§to ih sam ima. Znaéi, tko god na bilo koji nacin, pa i putem javne draZbe, stekne
pravo vlasni§tva na objektima na pomorskom dobru, vezan je istim ograni¢enjima toga
prava kojima je bio vezan i ovlaStenik koncesije. Drugi razlog je da se davatelj
koncesije uvijek moZe obratiti ovlaSteniku koncesije, jer je ovaj duZan osigurati da
trece osobe s kojima stupa u pravne odnose, s obzirom na dobivenu koncesiju ne
upotrebljavaju i/ili koriste pomorsko dobro suprotno uvjetima pod kojima je
ovlasteniku koncesije dana koncesija.*3

Pri tumacenju ovih odredbi valja imati na umu da osoba koja stekne pravo
vlasnistva na zgradama na pomorskom dobru putem javne drazbe postaje koncesionar,
jer nije moguce odvojiti zgradu od koncesije. Time se bitno suZava krug osoba koje
bi na javnoj drazbi mogle steci pravo vlasniStva zgrade na pomorskom dobru, buduci
da bi one morale ispunjavati uvjete koje zakon i koncedent propisuju za koncesionara.
Postupak u kojem bi se ocjenjivala sposobnost zainteresiranih osoba biti koncesio-
narima dodatno bi odugovlac¢io postupak ovrhe.

7. Zakljucak

Potreba iskoristavanja pomorskog dobra za obavljanje niza djelatnosti zahtijeva
koriStenje veé postojecih zgrada i drugih gradevina na tom zemljistu ili njihovu
izgradnju. Pored nevlasnickog reZima koji vazi za pomorsko dobro, PZ je radi njegova
§to uspjesnijeg gospodarskog iskori$tavanja uveo institut koncesije. Prema ZV-u,
koncesija je temelj za pravno razdvajanje zgrada i drugih gradevina od pomorskog
dobra (¢l. 3. st. 4. 1 €L. 9. st. 4. ZV-a). Iako je koncesija, odnosno prava iz nje,
obveznopravnog karaktera, upravo je iznimka od nacela superficies solo cedit njezin
najvazniji stvarnopravni ucinak koji koncesionaru omogucava stjecanje prava
vlasni§tva, a time i osnivanje hipoteke na zgradama i drugim gradevinama izgradenim
na pomorskom dobru. Upis prava vlasnistva zgrade u zemlji$ne knjige je, po opéim
pravilima koja vaze za stjecanje prava vlasni§tva na nekretninama, modus acquirendi.
Medutim nacin na koji ée se izvrsiti upis tog prava nije propisan zakonom. Ovo, kao
i brojna pitanja, proturje¢nosti i dvojbe oko instituta hipoteke na objektima
izgradenima na pomorskom dobru te nepostojanje sudske prakse pokazuju da se
mnoga pitanje glede prava ovlaStenika koncesije nisu rijesila na zadovoljavajuci nacin.
Izmjenama i dopunama zakona (PZ-a i ZML-a, ZZK-a,) morao bi se regulirati
stvarnopravni poloZaj ovlaStenika koncesije, precizno utvrditi postupak ovrhe, vodeéi
pritom ra¢una da se donesena rjeSenja u praksi mogu realizirati na brz i efikasan na¢in
uz maksimalnu pravnu sigurnost. Tek tada ce hipoteka na zgradama izgradenim na
pomorskom dobru, kao jedan od najvaZnijih instituta osiguranja kredita, zaZivjeti u
praksi.

43 Ibidem, str. 254.
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Summary

LEGAL SEPARATION OF BUILDINGS AND OTHER EDIFICES
FROM THE MARITIME DEMESNE

Legal regime of maritime demesne is governed by the Maritime Code of the
Republic of Croatia. Maritime demesne is declared to be a common good and it is
subdued to the nonproprietary legal regime. On the other hand, the Law on Ownership
and Other Real Rights implies that the existing building is going to be separated from
the land by founding of a concession at the common good (thereby at the maritime
demesne also). The separation is going to be extended to a building built upon
concession while being into effect. Consequently, a concessionaire has a right to own
such buildings for a limited time. The Law and concession also limit concessionaire’s
authority to use and to dispose of those buildings. The article puts into sharp focus a
real right effect of a mortgage on buildings built on the maritime demesne. The author
pays attention to legal emptiness concerning the institute of property rights on
buildings and other edifices being separated from the land by a concession, and
institute to record property rights and mortgage in a land-register. Having in mind that
the right of ownership can be obtained by a limited number of persons who comply
with conditions for a concession, there is a significant limitation to realize a mortgage
on such building by its selling to discharge a secured claim.

Key words: maritime demesne, concessions, buildings, publication, property,
mortgage.

Zusammenfassung

RECHTLICHE TRENNUNG DER GEBAUDE UND ANDERER
BAUWERKE VON SEEGUT

Der Rechtsstatus von Seegut wird durch das Seegesetzbuch der Republik
Kroatien bestimmt. Das Seegut wird zu Gemeingut erkldrt und unterliegt dem
Rechtsstatus des Nichtbesitzes. Das Gesetz iiber Eigentum und anderes Sachenrecht
sieht allerdings vor, dass durch Griindung einer Konzession auf Gemeingut (und damit
auch Seegut) das bestehende Gebidude vom Grund getrennt wird, ebenso wie das, das
auf Grund der Konzession errichtet wird, solange diese gilt. Demnach hat der
Konzessiondr ein zeitlich begrenztes Recht auf das Eigentum solcher Gebiude. Durch
Gesetz und Konzession sind auch die Befugnisse des Konzessionérs hinsichtlich der
Nutzung und Verfiigung iiber diese Gebaude beschréankt. In der Arbeit wird ebenso
die sachenrechtliche Wirkung von hypothekarischer Verpfandung von Gebéuden auf
Seegut analysiert. Es werden die gesetzlichen Leerstellen des Instituts Eigentumsrecht
von Gebduden und anderen Bauwerken, die durch Konzession vom Grund getrennt
sind, ebenso die des Instituts Eintragung von Eigentumsrecht und Hypothek ins
Grundbuch aufgezeigt. Im Hinblick darauf, dass das Eigentumsrecht fiir ein Gebdude
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nur ein enger Personenkreis erhalten kann, der die Bedingungen fiir eine Konzession
erfiillt, besteht fiir die Realisierung einer Hypothek auf solch ein Geb&ude durch seinen
Verkauf zur Begleichung der gesicherten Anspriiche eine grofle Beschrénkung.

Schliisselworter: Seegut, Konzession, Gebdude, Publizieren, Eigentum, Hypothek.

Sommario

SEPARAZIONE LEGALE DI EDIFICI E ALTRE COSTRUZIONI
DAL DEMANIO MARITTIMO

1l regime legale del demanio marittimo & disciplinato dal Codice marittimo della
Repubblica di Croazia. Il demanio marittimo & definito come bene comune ed &
sottoposto al regime giuridico di non-proprieta. Peraltro la Legge sulla proprieta e gli
altri diritti reali prevede che gli edifici esistenti siano separati dal terreno con
I’istituzione di una concessione in favore del bene comune (percid anche al demanio
marittimo). La separazione sara estesa agli edifici costruiti su concessione valida.
Conseguentemente un concessionario ha il diritto di proprieta su tali edifici per un
tempo limitato. La Legge e la concessione limitano altres] I’ autorita del concessionario
di utilizzare e disporre di tali edifici. L’articolo pone in particolare evidenza I’ effetto
di diritto reale vive com’¢ ipoteca sugli edifici fabbricati sul demanio marittimo.
L’Autrice dedica attenzione al vuoto giuridico relativo all’istituto di diritti di proprieta
su edifici e altre costruzioni separati dal terreno da una concessione, e I'istituto di
registrare diritti di proprieta e ipoteche nei libri fondiari. Poiché il diritto di proprieta
pud essere ottenuto dal numero limitato di persone che soddisfano le condizioni della
concessione, esiste una limitazione significativa alla realizzazione di un’ipoteca su tali
edifici attraverso la loro vendita per soddisfare un diritto garantito.

Parole chiave: demanio marittimo, concessioni, edifici, pubblicazione,
proprieta, ipoteca.



