ZAKON O POSTUPANJU S NEZAKONITO IZGRADENIM ZGRADAMA

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (u daljnjem tekstu: Zakon) objavljen je u
Narodnim novinama br. 90/11 od 02.08.2011., a stupio je na snagu 10.08.2011. godine. Kako Zakon
ureduje osnovna pitanja ozakonjenja zgrada (Sto omoguéava i pod kojim uvjetima?, Kakve su pravne
posljedice ozakonjenja i propustanja ozakonjenja zgrade?), kao odgovore na ova pitanja u nastavku
donosimo odgovarajuce izvatke iz Zakona, odnosno pregled njegovih osnovnih odredbi, uz nekoliko
posebnih napomena.

Pojam nezakonito izgradene zgrade (cl. 2. Zakona): ,U smislu ovog Zakona, nezakonito izgradenom
zgradom smatra se nova zgrada, odnosno rekonstruirani dio postojece zgrade izgraden bez akta
kojim se odobrava gradenje, odnosno protivho tom aktu, evidentirana na digitalnoj ortofoto karti
(DOF5) u mjerilu 1:5000 DrZavne geodetske uprave izradenoj na temelju aerofotogrametrijskog
snimanja Republike Hrvatske od 21. lipnja 2011., ako su do toga dana izvedeni:

— svi gradevinski i drugi radovi te ako se koristi ili se moZe koristiti ili

— svi grubi konstruktivni gradevinski radovi (temelji, zidovi, odnosno stupovi s gredama i stropovi) sa
ili bez kroviSta i ako su u pogledu namjene, veli¢ine i smjeStaja na Cestici izgradeni u skladu s
prostornim planom koji vaZi na dan stupanja na snagu ovoga Zakona.”.

Ovdje je bitno napomenuti da se za ozakonjenje nezakonite zgrade u izgradnji (na kojoj su dovrseni
grubi konstruktivni gradevinski radovi) izrijekom uvjetuje njezina uskladenost (u pogledu namjene,
veli¢ine i smjestaja) s prostornim planom koji vaZi na dan stupanja na snagu ovoga Zakona, dok to
za dovrsenu nezakonito izgradenu zgradu nije uvjet (moZe se ozakoniti u slucaju ako jest i ako nije u
skladu s prostornim planom).

Osnovni uvjeti za postupak ozakonjenja

Zakon propisuje osnovne uvjete i postupak donosenja rjeSenja o izvedenom stanju za dvije kategorije
nezakonito izgradenih zgrada:
1. Nezakonito izgradena zgrada u skladu s planom: nezakonito izgradena zgrada koja je u
pogledu namjene, veli¢ine i smjestaja na Cestici izgradena u skladu s prostornim planom koji
vazi na dan stupanja na snagu ovoga Zakona (€l. 4. st. 1. Zakona) i
2. Nezakonito izgradena zgrada protivno planu: koja u pogledu namjene, veli¢ine i smjestaja

na Cestici nije izgradena u skladu s prostornim planom (¢l. 4. st. 2. Zakona).
Nadalje, ¢lanak 4. st. 3. Zakona kaZe: ,Na nezakonito izgradenoj zgradi izgradenoj protivno planu
moze se, protivno prostornom planu, ozakoniti najviSe dvije etaze od kojih je druga potkrovlje, osim
ako odlukom predstavnickog tijela jedinice lokalne samouprave nije odreden veci broj etaza.”. Rok za
donosenje ove odluke je 15.11.2011. o éemu ¢emo izvjeStavati u narednim izdanjima ,Kartoline®.
Daljnji uvjet ozakonjenja za obje kategorije zgrada je da se ne nalaze unutar podrucja na koja se
Zakon ne odnosi (postupak ozakonjenja zgrade u tim podrucjima ne moZe se provesti, osim za
odredene iznimke i pod posebnim uvjetima). Ova podrucja i iznimke propisane su ¢lankom 5.
Zakona, po kojem se podrucja odreduju u odnosu na prostorni plan koji vazi na dan stupanja na
snagu Zakona ako su tim planom odredena kao:
,— povrsine izvan gradevinskog podrucja u zasticenom obalnom podrucju mora u pojasu do 70 m,
osim za nezakonito izgradene zgrade iskljuivo stambene namjene i zgrade poljoprivrednog i
obiteljskog gospodarstva, za koje podnositelji zahtjeva mogu dokazati da su ih stalno koristili za tu
svrhu prije 21. lipnja 2011.,
— povrsine izvan gradevinskog podrucja u nacionalnom parku, parku prirode i regionalnom parku,
osim za nezakonito izgradene zgrade unutar tradicijske naseobine,
— planirani ili istrazeni koridori i povrSine prometnih, elektroni¢kih komunikacijskih, energetskih i
vodnih gradevina od vaZnosti za Republiku Hrvatsku te jedinice podrucne (regionalne) i lokalne
samouprave,



— povrsine javne i drustvene namjene unutar gradevinskih podrucdja naselja za sadrzaje upravnih,
socijalnih, zdravstvenih, predskolskih, obrazovnih (osnovno, srednjoskolsko, visoko obrazovanje),
kulturnih i vjerskih funkcija, osim za nezakonito izgradene zgrade na tim povrsinama i u skladu s tom
namjenom,

— izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja koje je prostornim planom predvideno za
gospodarsku namjenu (proizvodnja, ugostiteljstvo i turizam, sport) i groblja, osim za nezakonito
izgradene zgrade unutar tog podrucja i u skladu s tom namjenom,

— poljoprivredno zemljiSte kategorije osobito vrijedno obradivo (P1) i vrijedno obradivo (P2)
zemljiSte, osim za nezakonito izgradene zgrade poljoprivrednog i obiteljskog gospodarstva, za koje
podnositelji zahtjeva mogu dokazati da su ih stalno koristili za tu svrhu prije 21. lipnja 2011.,

— gospodarska i zastitna Suma te Suma s posebnom namjenom,

— podrucje posebne zastite voda, unutar zone sanitarne zastite vode za pice,

— eksploatacijsko polje mineralne sirovine.”.

Clanak 5. Zakona dalje odreduje:

»,Nezakonito izgradena zgrada se ne moZe ozakoniti ako se nalazi unutar arheoloSkog nalazista ili
zone, kulturno-povijesne cjeline upisane u Listu svjetske bastine ili ako je evidentirana, odnosno
registrirana kao pojedinacno kulturno dobro, odnosno ako se nalazi unutar podrucja zasti¢enih u
kategorijama strogi rezervat, posebni rezervat, spomenik prirode, park-Suma i spomenik parkovne
arhitekture.

Nezakonito izgradena zgrada se ne moZe ozakoniti, ako se nalazi na postojecoj povrsini javne
namjene ili pomorskom dobru ili vodnom dobru.

Odredbe ovoga Zakona ne odnose se na sklop trajno povezan s tlom (kamp-kucica, kontejner i sl.),
odnosno izgraden na nacin i od materijala kojima se ne osigurava dugotrajnost i sigurnost koristenja
(barakaisl.).“.

Uvjeti izdavanja rjeSenje o izvedenom stanju za nezakonito izgradenu zgradu u skladu s planom (cl.
11. Zakona): Ovdje Zakon propisuje da se rjeSenje donosi kada:

,— Su zahtjevu za izdavanje rjesenja prilozeni dokumenti iz ¢lanka 8. stavka 1. ovoga Zakona,

— je arhitektonska snimka u skladu s izvedenim stanjem zgrade,

—zgrada ima pristup s prometne povrsine,

— je pla¢en komunalni doprinos i vodni doprinos, odnosno ako je plac¢en prvi obrok tog doprinosa u
slucaju obrocne otplate te ako je protekao rok za donosenje rjeSenja o doprinosu propisan ovim
Zakonom, a rjeSenje nije doneseno i

— je pla¢ena naknada za zadrZavanje nezakonite zgrade u prostoru, odnosno ako je pla¢en prvi obrok
te naknade u slucaju obro¢ne otplate”.

Uvjeti izdavanja rjeSenja o izvedenom stanju za nezakonito izgradenu zgradu protivno planu (cl. 12.
Zakona): Za ovu kategoriju zgrade Zakon propisuje da se rjeSenje donosi kada ,su ispunjeni uvjeti,
odnosno kada je proveden postupak propisan ¢lankom 11. ovoga Zakona“ (dakle sve kao i za zgradu u
skladu s planom), te dalje propisuje i dva dodatna uvjeta i to da:

,— SU javnopravna tijela koja prema posebnim propisima u postupku izdavanja lokacijske dozvole
utvrduju posebne uvjete izdala potvrde da zgrada nije protivna posebnim propisima, i

— je suglasnost za donosenje rjesenja o izvedenom stanju dala stranka u postupku donosenja tog
rieSenja koja je do 21. lipnja 2011. u vezi s nezakonito izgradenom zgradom podnijela prijavu
gradevinskoj inspekciji ili je sudu podnijela tuzbu u svrhu zastite svojega vlasnistva ili drugih
stvarnih prava.”.

Osnovne odredbe o postupku ozakonjenja

Nezakonito izgradena zgrada ozakonjuje se u skladu s odredbama ¢lanka 6. Zakona donoSenjem
rieSenja o izvedenom stanju, koje donosi nadlezno upravno tijelo (za podrucje Opcine Okrug



nadlezno tijelo je Upravni odjel za prostorno uredenje Splitsko-dalmatinske Zupanije, Ispostava
Trogir).

Stranke pokrecu postupak za donosenje rjeSenja o izvedenom stanju podnosenjem zahtjeva
navedenom nadleznom upravnom tijelu. Rok za podnosenje takvog zahtjeva je najkasnije do
31.12.2012. i po proteku tog roka ne moze se vise podnijeti (Cl. 7. Zakona).

Odredbama ¢l. 8. Zakona odredena je obvezna dokumentacija koju je stranka duzna priloziti uz
zahtjev (geodetski elaborat, tri primjerka arhitektonske snimke, dokaze o ispunjenom bithom
zahtjevu mehanicke otpornosti i stabilnosti, uvjerenje o mjestu prijavljenog prebivalista do
21.06.2011., dokaze u svrhu obrac¢una naknade).

Ispunjenjem uvjeta ozakonjenja (€l. 11. i 12. Zakona) nadlezno upravno tijelo izdaje rjeSenje o
izvedenom stanju.

Plac¢anja u postupku kao uvjet za donoSenje rjeSenja o izvedenom stanju

Komunalni i vodni doprinos moraju biti placeni u skladu s posebnim propisima, odnosno placen prvi
obrok tih doprinosa u slucaju njihove obrocne otplate, osim u slu¢aju da tijelo nadlezno za donosenje
rieSenja o komunalnom, odnosno vodnom doprinosu ne postupi u Zakonom odredenom roku (¢lanak
10. Zakona).

Naknadu za zadrZavanje nezakonito izgradene zgrade u prostoru, odnosno prvi obrok naknade u
slucaju obrocne otplate, podnositelji zahtjeva duZni su takoder platiti prije izdavanja rjesenja o
izvedenom stanju (€l. 16. Zakona). Odredbama ¢l. 17. Zakona odredeni su kriteriji i uvjeti te nacin na
koji se utvrduje naknada, a u ¢l. 18. odreden je nacin i uvjeti pla¢anja naknade za jednokratno (u roku
30 dana) i obrocno plaéanje (najduze do dvije godine).

Visina naknade utvrduje se prema ocjeni utjecaja nezakonito izgradene zgrade na prostor uz
primjenu opc¢ih i dopunskih korektivnih koeficijenata te uz primjenu jedini¢nog iznosa za pripadajucu
poloZajnu zonu u kojoj se nezakonito izgradena zgrada nalazi.

»Na primjenu dopunskih korektivnih koeficijenata za umanjenje iznosa naknade od 50% do 75% ima
pravo podnositelj zahtjeva za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju nezakonito izgradene zgrade:

— namjene isklju¢ivo stambene gradevinske (bruto) povrsine do 400 m2 koja je njemu i ¢lanovima
njegova kucanstva jedina nekretnina na podrucju Republike Hrvatske, koja se ne nalazi u prvoj
poloZajnoj zoni i uz uvjerenje policijske uprave/postaje o mjestu prijavljenog prebivalista do 21. lipnja
2011. na adresi nezakonito izgradene zgrade,

— namjene isklju¢ivo za obavljanje poljoprivredne djelatnosti (poljoprivredno, odnosno obiteljsko
gospodarstvo).” (¢l. 17. St. 4. Zakona).

Za odredivanje najmanjeg i najveceg jedini¢nog iznosa naknade, Zakon odreduje najviSe pet
poloZajnih zona, koje se podudaraju sa zonama odredenim prema propisu o komunalnom
gospodarstvu za obracun komunalnog doprinosa (¢l. 17. st. 5. Zakona).

Detalje za obracun naknade Vlada RH je regulirala Uredbom o naknadi za zadrZavanje nezakonito
izgradenih zgrada u prostoru (N.N. br. 101/11) kojom je, izmedu ostalog, propisana najmanja i
najveca vrijednost u kunama jedini¢nog iznosa za poloZajne zone. Odredivanje vrijednosti u kunama
jedinicnog iznosa za odgovarajuci broj polozajnih zona, u rasponu vrijednosti zadanih Uredbom,
prepusteno je predstavnickom tijelu JLS-e, a ako to tijelo u propisanom roku to ne odredi (do
15.10.2011.) za obracdun naknade primjenjivat ¢e se najvisa vrijednost propisana Uredbom za
odgovarajuéu zonu. O odluci Opéine Okrug u smislu ove odredbe gradanstvo cemo obavijestiti u
narednom izdanju , Kartoline“.

Pravne posljedice ozakonjenja i propustanja ozakonjenja zgrade
Negativne pravne posljedice (sankcije) ako se propusti ozakonjenje zgrade nalazimo u ¢l. 22. st. 1.

Zakona kojim se propisuje zabrana otudenja (pravnog prometa) nezakonito izgradene zgrade i
zemljista na kojem je izgradena dok se takva zgrada ne ukloni. Isto tako propisano je da Ugovor



sklopljen protivno odredbi stavka 1. ovoga ¢lanka ne proizvodi pravne ucinke i ne moZe se provesti u
zemljisSnim knjigama niti u drugim javnim evidencijama (cl. 22. st. 2.).

Pozitivne pravne posljedice ozakonjenja (ako se ishodi rjeSenje o izvedenom stanju) nalazimo u ¢l.
23. Zakona. lako se rjeSenjem o izvedenom stanju ne rjesavaju vlasnicki odnosi (¢l. 23. st. 1.),
»2grada, odnosno dio zgrade za koju je doneseno rjesenje o izvedenom stanju moze se rabiti u
dijelu u kojemu je dovrsena, prikljuciti na komunalne vodne gradevine, na elektroenergetsku
mrezu i drugu infrastrukturu te se za obavljanje djelatnosti u istoj moze izdati rjeSenje prema
posebnom zakonu“ (¢l. 23. st. 2.), a takva zgrada, odnosno dio zgrade, ,smatra se u postupku
gradevinske inspekcije zgradom za koju je izdan akt za gradenje i uporabu (¢l. 23. st. 3.). Nadalje,
»Katastarski ured evidentira zgradu ili njezin rekonstruirani dio u katastarskom operatu” koji po
sluzbenoj duznosti dostavlja nadleznom sudu rjeSenja o izvedenom stanju, a taj ,,sud prilikom upisa u
zemljiSnu knjigu zgrade ili njezinog rekonstruiranog dijela po sluZzbenoj duznosti u posjedovnici
zemljisne knjige stavlja zabiljezbu da je priloZeno rjeSenje o izvedenom stanju uz navodenje naziva
i oznake tog akta” (Cl. 24. i 25. Zakona). Sve ovo kasnije omogucuje postupak kojim se odobrava
rekonstrukcija zgrade ili njezinog dijela za koje je izdano rjeSenje o izvedenom stanju na temelju
ovoga Zakona, ali u tom slucaju je potrebno ishoditi rjeSenje o uvjetima gradenja, odnosno potvrdu
glavnog projekta za cjelokupnu zgradu (¢l. 26. Zakona).

Na kraju jo$ treba napomenuti da je odredena obveza gradevinskog inspektora da rjeSenjem odredi
prekid postupka izvrSenja rjeSenja o uklanjanju nezakonito izgradene zgrade donesenog na temelju
propisa kojim se ureduje gradnja do pravomocnog zavrsetka postupka za donosSenje rjeSenja o
izvedenom stanju (¢l. 31. Zakona).



