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i slozenost pravnih odnosa na podrucju pomorskog dobra i neupitnu obvezu drzave da
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sa nekretnine, u odnosu na postupak davanja koncesije na plazama, te nuznost provodenja
sudskog postupka radi evidentiranja (upisa) pomorskog dobra u zemljisnu knjigu.
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1. Uvod

U Republici Hrvatskoj uzurpacija plaza kao pomorskog dobra nazalost ve¢ dugo
funkcionira na vrlo logi¢noj poslovnoj matematici. Naime, za privatne investitore
koji na plazama obavljaju odredenu djelatnost ili ih samo uzurpiraju za privatne ili
turisticke potrebe, rizik eventualne novéane kazne ili naredbe za uklanjanje neza-
konitog objekta ili ograde manjeg je znacaja od kumulativne koristi ostvarene ek-
skluzivnim kori$tenjem plaze tijekom visegodi$njeg razdoblja neometane uzurpaci-
je. Cak i u scenariju u kojem nadlezno tijelo naposljetku reagira i razreze kaznu ili
nareduje uklanjanje, (a do same provedbe takve odluke u praksi opet prode previse
vremena), godine tijekom kojih je takva plaza bila fakticki privatizirana, jednostavno
opravdava takvu investiciju i rizik.

Ovakva postupanja su na nasoj obali pravilo, a ne izuzetak, $to nazalost dovodi do
postupne normalizacije nezakonitosti, jer su se na neki nacin ukorijenila u svakodnev-
nom iskustvu lokalnog stanovnistva i posjetitelja, koji takve uzurpacije nakon nekoliko
godina prihvacaju kao novo normalno stanje i dovrsenu ¢injenicu.

Jedna od najstarijih poznatih ,,bitaka” za pomorsko dobro i slobodan pristup istom
odvijala se upravo u rimsko doba, u drugom stoljecu, i to u Napuljskom zaljevu, (koje-
ga bi mogli opisati kao Malibu pradavnih vremena), u kojem su bogati rimljani izgra-
dili vise od 130 vila uz samo more, i time onemogucdili ribarima pristup pomorskom
dobru kako bi mogli bacati mreze s obale.! Ribari su se tada pozalili direktno rimskom
caru Antoninu Piusu koji donio politicku odluku kako svi ribari imaju pravo pristupiti
morskoj obali i moru gdje god Zele, ali sve dok ne ometaju i drze se podalje od kuca i
objektata koji pripadaju tim, gore recenim, vlasnicima vila uz samo more.

U srednjem vijeku, hrvatske pomorske komune - poput Dubrovnika, Splita, Zadra,
Braca i Trogira, razvile su vlastite propise o koristenju i zastiti obale. Statuti tih gradova
Cesto su sadrzavali odredbe kojima se uredivalo pravo pristupa moru, zabrana gradnje
na obali bez dozvole, te pravila o odrzavanju pristanista i brodogradilista. Posebno se
istice Bracki statut iz 1305. godine, koji izri¢ito zabranjuje ogradivanje i zauzimanje
obale, $to se smatra jednim od prvih pisanih izraza nacela opce upotrebljivosti pomor-
skog dobra na hrvatskom prostoru. Bracki statut iz 1305. godine u Glavi XXII. odredu-

Pringle, R., How ancient Rome’s 1% hijacked the beach, dostupno na: https://hakaimagazine.com/
features/how-ancient-romes-1-hijacked-beach/, (6.11.2023.).

Mnogi znanstvenici, prema Marzanu, (rimskom piscu Marcusu Terentiusu Varru), misle da je takva
odluka vjerojatno bila namijenjena zastiti privatnosti i netaknutih pogleda na obalu patricijskih vla-
snika, ali Marzanovo istrazivanje daje drugo obja$njenje. (Marzano, A., Fishing and Roman Law, Har-
vesting the Sea: The Exploitation of Marine Resources in the Roman Mediterranean, Oxford Studies
on the Roman Economy, Oxford, 2013., str. 277-283, dostupno na: https://doi.org/10.1093/acprof:o
$0/9780199675623.003.0009, (4.9.2025.). On je bio misljenja da su ribari postavljali svoje mreze duz
zidova vlasnikovih ribnjaka prema moru, presre¢uci divlju ribu koju su bogatasi pokusavali namamiti
u svoje ribnjake. Ribari su, naravno, samo pokusavali zaraditi za zivot, dok su vlasnici vila htjeli na-
mamiti divlju ribu u svoje ribnjake. Sve strane su pokusavale kontrolirati zajednicki resurs — obalu, i
sukobljavale su se na izrazito moderan nacin, kao npr. bitke koje se vode u Kaliforniji izmedu vlasnika
nekretnina na obali koji vole privatnost i surfera koji traze pristup obali kako bi uhvatili najbolje valo-
ve ili kod nas u Hrvatskoj radi trazenja pristupa predivnim plazama.
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je da se nekretnine koje su u vlasni$tvu komune (u to vrijeme morska obala se smatrala
vlasni$tvom komune) ne mogu steci dosjelo$¢u bez obzira na iusta causa i bona fides.’

Pomorsko dobro u hrvatskom pravnom sustavu ima status op¢eg dobra od interesa
za Republiku Hrvatsku, a Republika Hrvatska skrbi, vodi brigu, upravlja i pruza osobi-
tu zastitu pomorskom dobru.? Cine ga unutarnje morske vode i teritorijalno more, nji-
hovo dno, podzemlje i podmorje, dio kopna koji je po svojoj prirodi namijenjen op¢oj
upotrebi i koji je odreden takvim.” Prema jednom misljenju ono je neotudivo, ne moze
biti objekt stjecanja vlasni$tva ni drugih stvarnih prava, ne moze biti u prometu, a isto
tako je res in publico usu $to omogucava svim gradanima da se na jednak i ravnopra-
van nacin koriste njime, uz uvjet da postuju njegovu prirodu i/ili namjenu.® Pomorsko
dobro se moze definirati na nacin da ga se podijeli na ,,morsku®, ,,podmorsku® i ,ko-
pnenu” komponentu te se slijedom toga sastoji od kopnenog dijela pomorskog dobra
(ukljucujuci svoje podzemlje), morske komponente (mora i podmorja) i podmorske
komponente (morsko dno i morsko podzemlje).® Ono pronalazi svoje posebno mjesto
u podjeli javnih dobara u odnosu na pojedine kriterije.” Svatko se na jednak nacin i
pod istim uvjetima moze sluziti pomorskim dobrom kao op¢im dobrom.' Plaze, kao
funkcionalni dio pomorskog dobra, predstavljaju prostor intenzivne javne uporabe, te
su istodobno jedan od najatraktivnijih segmenata turisticke ekonomije. Koncesijski
model uveden je kao mehanizam kojim se omogucuje gospodarsko koristenje uz for-
malno ocuvanje javnopravnog karaktera dobra."

Izdavanje koncesija na plazama'> u Republici Hrvatskoj predstavlja jedno od naj-
kontroverznijih pitanja upravljanja pomorskim dobrom. U sredistu problematike nala-

3 Cvitani¢, A., Bracki statut — Bracko srednjovjekovno pravo, Knjizevni krug, Split, 2005., str. 52-70.
Na Bracu se po pravilima toga statuta Zivjelo gotovo 500 godina (1305-1797.) Bracki statut iz 1305.
sacuvao se jedino u izdanju koje je Mletacka Republika tiskala u Vidamu (Udinama) 1656. godine
pod naslovom STATUTA MUNICIPALIA, AC REFORMATIONES MAGNIE. COMMUNITATIS

BRACHIAE.

Cl. 4. st. 1.-2. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama, Narodne novine, br. 83/23 (dalje:

ZPDML/2023).

5 CLé6.st. 1. ZPDML/2023.

¢ Kundih, B., Hrvatsko pomorsko dobro u teoriji i praksi, Hrvatski hidrografski institut, Rijeka, 2005.,

str. 11.

Obalno podruéje Republike Hrvatske obuhvaca 25.763 km* kopnene povrsine, a duljine je 5.790

km, od toga je kopnena obala duga 1.778 km, a oto¢na 4.012 km. O tome vidi vi$e u: Grabovac, L,

Plovidbeno pravo Republike Hrvatske, Knjizevni krug, Split, 2003., str. 48.

Sersi¢, V., Koncesije na pomorskom dobru, Novi informator, Zagreb, 2011., str. 127.

Vidi vi$e u: Borkovi¢, I, Primjena opéeg pravnog rezima koncesije na pomorsko dobro, Referati i

izlaganja na Okruglom stolu ,,Pomorsko dobro i koncesije, Pravni fakultet Sveucilista u Rijeci, Rijeka,

1995., str. 18.

Naki¢, J., Pomorsko dobro - op¢e ili javno dobro, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, god. 53,

br. 3. (2016.), str. 12.

"' U stru¢nim i znanstvenim krugovima sve se vide raspravlja o potrebnoj transformaciji pravnog
statusa pomorskog dobra iz opéeg dobra u javno dobro u op¢oj uporabi, §to bi znatno pridonijelo
jednostavnijem i brzem evidentiranju pomorskog dobra u javnim evidencijama, kao i njegovoj boljoj
zadtiti, ali i efikasnijem gospodarskom iskoriStvanju. Vidi vise u: Jug, J., Nekretnine u posebnome
pravnom statusu s posebnim osvrtom na pomorsko dobro, Lexpera, Zagreb, 2025., str. 203.

2 Prema ¢lanku 4. stavak 1. to¢ka 18. ZPDML/2023, plaza je uredeni ili prirodni dio obale uz more i
morsko dno, namijenjen op¢oj uporabi, koji sluzi za kupanje, suncanje i rekreaciju, te je sastavni dio
pomorskog dobra.
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zi se napetost izmedu ustavne zastite pomorskog dobra kao opc¢eg dobra i sve snaznijeg
gospodarskog pritiska turistickog sektora."?

Pomorsko dobro je res extra commercium, ali je zbog potencijala hrvatske morske
obale, mora i podmorja te izuzetne gospodarske privla¢nosti, bilo potrebno omoguditi
njegovo gospodarsko iskoristavanje."* Zbog nevlasnickog karaktera pomorskog dobra
i potrebe za njegovim gospodarskim iskoristavanjem, zakonodavac je ostavio moguc-
nost njegove upotrebe putem koncesija i dozvola, kao prava gospodarskog koristenja
pomorskog dobra, (koje sluzi ostvarivanju dobiti kao npr. plaze, marine, itd.), te putem
posebne upotrebe pomorskog dobra koja je namijenjena specificnim potrebama koje
nisu primarno gospodarske (npr. cjevovodi, infrastruktura, pristup objektu, itd.), koje
obi¢no ne generiraju izravnu dobit, a Cesto se daju pravnim osobama za obavljanje jav-
nih djelatnosti.”” Danas su prihodi koji se ostvaruju od gospodarskih djelatnosti na po-
morskom dobru izrazito veliki s tendencijom stalnog povecanja.' Zakon o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima'” propisuje nacelo jedinstvenosti nekretnine, ali je predvidio
i izuzetke od njega, i to upravo u vidu koncesije na opéem dobru koje mogu biti pravna
osnova za odvajanje zgrada i drugih gradevina od opc¢eg dobra dok koncesija traje.'®
Prema jednom misljenju pravo vlasnistva nad objektima izgradenima na pomorskom
dobru, isklju¢ivo temeljem koncesije, predstavljalo bi ograni¢eno stvarno pravo kon-
cesionara, a bilo bi ograniceno rokom trajanja koncesije ili drugim odredbama iz ugo-
vora o koncesiji."” Unato¢ formalnoj zabrani stjecanja vlasnistva na pomorskom dobru
jasno definiranoj ¢lankom 5. ZPDML/2023, (kojim je odredeno da se na njemu se
ne moze ste¢i pravo vlasnistva niti druga stvarna prava po bilo kojoj osnovi, te da su
gradevine i drugi objekti na pomorskom dobru koji su trajno povezani s pomorskim
dobrom njegova pripadnost), u Republici Hrvatskoj i dalje postoje brojni zemlji$no-
knjizni upisi na pomorskom dobru koji su u koliziji s nacelom opce upotrebljivosti, $to
izaziva nesigurnost i neujednacenu sudsku praksu, te prakticki stvara posebna stvarna
prava na pomorskom dobru. Isto je razvidno iz same Cinjenice $to se u naSem prav-
nom sustavu zabranjuje bilo kakvo stjecanje prava vlasnistva i drugih stvarnih prava
po bilo kojoj osnovi na pomorskom dobru, uz propisivanje da su upisi prava vlasnistva
ili kojega drugoga stvarnog prava na zemljiStu i gradevinama na pomorskom dobru
za koje se ne moze dokazati pravno valjani nacin stjecanja, pravno nevaljani, a $to bi
primjenom nacela argumentum a contrario, (ali i ¢l. 217. st. 2. ZPDML/2023), znacilo
da bi se za odredene upise prava vlasni$tva na zemljistu i gradevinama na pomorskom
dobru moglo dokazati da su pravno valjani. Jedan od o¢itih dokaza postojanja stvarnih

Sukladno ¢lanku 55. st. 3. ZPDML/2023, koncesija za prirodne morske plaze moze se dati najduze na

rok do pet godina.

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

Tuhtan, I., Pravno razdvajanje zgrada i drugih gradevina od pomorskog dobra, Zbornik Pravnog

fakulteta u Rijeci, god. 23, br. 1. (2002.), str. 337.

Vidi viSe u: Sersié, V., op.cit., str. 14.

17 Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17 (dalje u tekstu:
ZVDSP ili Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima).

18 Tuhtan, L, op. cit., str. 336.

Hlaca, V., Naki¢, J., Zastita pomorskog dobra u Republici Hrvatskoj, Poredbeno pomorsko pravo, god.

49, br. 164. (2010.), str. 527.
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prava na pomorskom dobru, suprotno ¢l. 5. ZPDML/2023, je postojanje prava stvarne
sluznosti puta na opéem (pomorskom) dobru, koje je odredeno u ¢lanku 62. Zakona o
elektronickim komunikacijama.?

Iako je pristup pomorskom dobru zakonski zajamcen, u praksi dolazi do situacija u
kojima koncesionari ogranicavaju fizicki pristup plazi, naplacuje se koristenje prostora
koji bi trebao biti javno dostupan, postavljaju se prepreke (ogradivanje, kontrola ula-
za), te veci dio plaze postaje komercijalna zona.”!

U pravilu su se koncesije na plaze (bez mogu¢nosti gradnje) koje se nalaze ispred
samih hotela, davale na rok od deset godina, ali bez ¢ekanja upisivanja (evidentiranja)
pomorskog dobra u zemljisnu knjigu, sto je prakticki bilo nezakonito, tako da mozemo
konstatirati kako ¢e se ¢lankom 10. st. 7. novog ZPDML/2023, kojim je odredeno da
upis statusa pomorskog dobra u zemlji$noj knjizi iznimno nije preduvjet za donosenje
obavijesti o namjeri davanja koncesije i donosenje odluke o posebnoj upotrebi ako
je nedvojbeno da su nekretnine koje se daju u koncesiju u statusu pomorskog dobra,
konacno ozakoniti dosadasnje koncesije na plazama.*

2. Morske plaze u ZPDML/2023

Morske plaze su jedan od najvrjednijih resursa Republike Hrvatske te su od izrazite
gospodarske vaznosti za zajednicu. Stoga je pri pravnom uredenju morskih plaza po-
trebno uskladiti mnostvo interesa, izmedu ostalog, ekonomski interes iskoristavanja
morske obale, interes o¢uvanja morskog okolisa i obale, interes pravne sigurnosti u
vidu zastite ste¢enih prava na njezinim dijelovima te interes op¢e dostupnosti morske
obale osobama smanjene pokretljivosti i nizeg socioekonomskog statusa radi javnog
zdravlja i s1.” Sukladno ¢l. 3. to¢. 17. ZPDML/2023 morska plaza je prirodni ili izgra-
deni i uredeni kopneni i pripadaju¢i morski prostor pomorskog dobra koji sluzi za
boravak, rekreaciju i kupanje te s tim povezane aktivnosti.**

Morske plaze su sastavni dio pomorskog dobra i kao takve su izvan pravnog pro-
meta i na njima se ne moze ste¢i pravo vlasnistva niti druga stvarna prava po bilo kojoj

2 Zakon o elektronicnim komunikacijama, Narodne novine, br. 76/2022 (dalje u tekstu: ZEK ili Zakon o

elektronickim komunikacijama).

' Prema c¢lanku 63. to¢. 2. ZPDML/2023 koncesija za gospodarsko koristenje pomorskog dobra iznimno
se moze dati na zahtjev, dakle bez provedbe natjecaja, za obavljanje gospodarske aktivnosti, na javnoj
uredenoj morskoj plazi iz ¢lanka 76. stavka 2. podstavka 2. ovoga Zakona koja se ne smije ograditi, ne
smije se naplacivati ulaz niti se moze iskljuciti iz opce upotrebe, koju obavlja hotel, kamp ili turisticko
naselje minimalne kategorizacije ¢etiri zvjezdice ili viSe, a koji su izgradeni izvan pomorskog dobra i s
kojim je uredena morska plaza infrastrukturno povezana te gdje je izvr§eno ulaganje u infrastrukturu
od strane hotela, kampa ili turistickog naselja s kojim je u neposrednoj vezi.

2 Zupanijska skupstina Splitsko-dalmatinske Zupanije dana 22. studenog 2010. godine donosi ,‘Odluku

o koncesiji na pomorskom dobru u svrhu koristenja plaze u k.o. Supetar i k.o. Mirca®, bez da je granica

pomorskog dobra ucrtana u katastarski operat i zemlji$nu knjigu.

Novak, M., Stvarnopravno uredenje plaza u Republici Hrvatskoj, Poredbeno pomorsko pravo, god. 63,

br. 178. (2024.), str. 209-210.

#  Prema ¢l. 4. ZPDML/2023 pomorsko dobro je opée dobro od interesa za Republiku Hrvatsku i ima
njezinu osobitu zastitu, a upotrebljava se i koristi pod uvjetima i na nacdin propisan ovim Zakonom.
Republika Hrvatska vodi brigu, skrbi i upravlja pomorskim dobrom.
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osnovi. Takoder, morske plaze ne mogu biti predmet ugovora o zakupu niti ugovora o
najmu.”

U upravljanju morskim plazama posebno se mora voditi racuna o vrednovanju bio-
loskog bogatstva, prirodne dinamike i funkcioniranja podrucja pod plimom i osekom,
kao i o meduzavisnosti prirode morskog i kopnenog dijela koji ¢ine cjelinu na odre-
denom podrudju morskih plaza kao sastavnom dijelu pomorskog dobra. Posebno se
treba posvetiti paznja na procjenu rizika povezanih sa zahvatima u prostoru, djelatno-
stima i infrastrukturom u blizini morskih plaza, kako bi se sprijecio ili umanjio njihov
negativni u¢inak na morske plaze.”

Sukladno ¢lanku 76. ZPDML/2023 morske plaze dijele se na javne morske plaze
(prirodne morske plaze* i uredene morske plaze®), te morske plaze posebne namjene®.

Morskom plazom upravlja jedinica lokalne samouprave odnosno javna ustanova za
zasticene dijelove prirode u skladu s Planom upravljanja pomorskim dobrom odnosno
Planom upravljanja pomorskim dobrom unutar zasti¢enog dijela prirode ili koncesio-
nar u skladu s odlukom i ugovorom o koncesiji, koji su duzni plazu stititi i odrzavati te
osigurati zadovoljenje javnog interesa za koristenjem.

3. Granice pomorskog dobra u odnosu na morske plaze

U nasem pravnom sustavu zabranjuje se bilo kakvo stjecanje prava vlasnistva i drugih
stvarnih prava po bilo kojoj osnovi na pomorskom dobru, a samim time i na mor-

»  Nitko se ne moze pozivati na zatitu povjerenja u istinitost i potpunost zemljisne knjige u odnosu na

nekretninu koja je morska plaza, dok su pravni poslovi sklopljeni suprotno istom nistetni, (vidi ¢L. 5.
ZPDML/2023).

Nedavni sluc¢aj drasti¢ne promjene oblika jedne od nasih najljepsih i svjetski poznate prirodne morske
plaze Zlatni rat u Bolu, najbolji je pokazatelj kako ljudi namjernim izmjenama obalne crte i posljedi¢no,
promjenom morskih struja, nepovratno unistavaju ono po ¢emu je Bol i Hrvatska nadaleko poznat.
Naime, od 2020. do 2023. godine provedene su odluke op¢ine Bol koje su uzrokovale devastaciju i
nezapamcene posljedice na ovaj jedinstveni prirodni biser. Op¢ina Bol tada je donijela i provela Plan
upravljanja pomorskim dobrom op¢ine Bol i ponavljala njegove sporne odredbe godinama: 2020.,
2021., 2022., 2023. Provodenjem tih planova trajno je promijenjena obalna crta bez izrade studije
utjecaja na okolis. O kolikoj promijeni postojeéeg prirodnog stanja se radi, vidljivo je ¢ak i na Google
karti za podrucju op¢ine Bol gdje je doslo do znacajnih izmjena vanjskih granica obale, a samim tim i
ukupne povrsine opéine Bol. Ako se ovo dogada na nasoj najpoznatijoj plazi koja je stalno u medijima,
mozemo samo zamisliti $to se danas dogada na onim manje poznatim plazama koje su daleko od
svjetla reflektora. Devastacija koja je napravljena na morskoj plazi Mali rat “pod parolom” nadohrane
i sanacije plaZe je ucinjena protivno Zakonu o zastiti prirode, Narodne novine, br. 80/13, 15/18, 14/19,
127/19, 155/23, dok se za zastitu znacajnog krajobraza propisuju i daleko strozi uvjeti. Dostupno na:
https://www.morski.hr/bol, (6.2.2026.).

Sukladno ¢l. 78. ZPDML/2023, prirodna morska plaza jest plaza koja se nalazi unutar ili izvan naselja,
infrastrukturno je neopremljena, potpuno oc¢uvanih prirodnih obiljezja ¢iji kopneni dio obuhvada
prostor prirodnog materijala (kamena, pijeska, sljunka, njihove kombinacije i sl.), na kojoj gradenje
gradevina nije dozvoljeno.

Sukladno ¢l 79. ZPDML/2023 uredena morska plaza jest morska plaza koja se nalazi unutar ili
izvan naselja i koja je pristupa¢na svima pod jednakim uvjetima, uklju¢ivo i osobama smanjene
pokretljivosti, uredenog i izmijenjenog prirodnog obiljezja te infrastrukturno i sadrzajno uredenog
kopnenog prostora neposredno povezanog s morem.

Sukladno ¢l. 80. ZPDML/2023 morska plaza posebne namjene je morska plaza koja udovoljava
zahtjevima posebnih grupa korisnika i njithovim specifi¢nim potrebama.
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skim plazama. Dakle, nekretnine koje ¢ine pomorsko dobro jedine su nekretnine koje
su izvan stvarnopravnog rezima u pravnom sustavu Republike Hrvatske.” S druge se
strane pak propisuje da su upisi prava vlasnistva ili kojega drugoga stvarnog prava na
zemljistu i gradevinama na pomorskom dobru za koje se ne moze dokazati pravno
valjani nacin stjecanja, pravno nevaljani, a §to bi primjenom nacela argumentum a con-
trario znacilo da bi se za odredene upise prava vlasnistva na zemljistu i gradevinama na
morskim plazama moglo dokazati da su pravno valjani.

Prilikom odredivanja granica pomorskog dobra poseban je interes za Republiku
Hrvatsku pretpostavka za upis pomorskog dobra u zemljisne knjige i izgradnju cjelo-
vitog sustava upravljanja obalnim i morskim resursima.* Prilikom utvrdivanje granice
pomorskog dobra treba u obzir uzeti osnovne sastavnice pomorskog dobra sukladno
kojima se i formiraju njegove granice.”

Slijedom navedenog, potrebno je utvrditi, oznaciti i upisati u zemljiSne knjige gra-
nice pomorskog dobra na cijeloj obali Republike Hrvatske te osigurati pravni okvir,
organizacijske te kadrovske resurse za isto.”

Neki nasi pravni stru¢njaci su jo§ davne 1996. godine upozorili i smatrali da se zna-
tan dio problema vezanih uz imovinskopravne odnose i primjenu ¢lanka 1038. PZ-a
1994. godine mogu ublaziti u postupku odredivanja granica pomorskog dobra, no na-
zalost ti savjeti nisu primjenjeni u praksi.**

Prirodne morske plaze u Republici Hrvatskoj zbog svoje vrijednosti i
vaznosti, a pogotovo radi prethodno iznesenih spornih pravnih situacija, toliko vape
za konacnim i potrebnim normiranjem kakvo i zasluzuju, i to ne radi toga $to zako-
nodavac do sada nije pronasao rjesenje slozenosti svih pravnih odnosa na istima, ve¢
zbog toga $to on prakticki nije vidio ni problem. Isto je razvidno iz utvrdenja Ministar-
stva mora, prometa i infrastrukture, Uprave za pomorstvo, u Obrascu prethodne pro-
cjene ucinka propisa od 16. rujna 2021. godine,” gdje konstatira da dono$enje novog
ZPDML/2023, nece imati izravnih gospodarskih ucinaka niti ¢e znacajno utjecati na
makroekonomske pokazatelje, te da ne¢e imati u¢inka na otvaranje novih radnih mje-
sta i financijske rezultate poslovanja poduzetnika, kao i da ¢e imati neznatan ucinak na
funkcioniranje trzista i konkurentnost gospodarstva, a posebno da nece imati u¢inka
na imovinska prava gospodarskih subjekata.’®

% TJug, J., Stvarna prava na pomorskom dobru, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, god. 34, br. 1. (2013.),
str. 280.

3 Jelavi¢, A., Pravni polozaj pomorskog dobra, Nase more, god. 59, br. 1-2. (2012.), str. 25.

32 Ljubeti¢, S., Granice pomorskog dobra luckog podrudja - legislativno uredenje i problematika u
praksi, Poredbeno pomorsko pravo, god. 60, br. 175. (2021.), str. 177.

¥ Vojkovi¢, G., Utvrdivanje granice pomorskog dobra de lege lata i de lege ferenda, Poredbeno pomorsko

pravo, god. 61, br. 176. (2022.), str. 529.

Vidi vi§e u: Borkovi¢, 1., Koncesija i izvlastenje na pomorskom dobru i zastita prava, Pravo u

gospodarstvu, br. 36, Zagreb, 1997.

*  Dostupno na: https://esavjetovanja.gov.hr/ECon/MainScreen?entityld=17564, (30.11.2022.)

¢ Novim ZPDML/2023 uvodi se strateski dokument nazvan Nacionalni plan upravljanja i gospodarenja
pomorskim dobrom i morskim lukama, (dalje u tekstu: Nacionalni plan), koji bi trebala donijeti Vlada
Republike Hrvatske, a s kojim svi planovi upravljanja pomorskim dobrom moraju biti uskladeni i koji
dokument bi kona¢no trebao odrediti kojim smjerom smo odlu¢ili krenuti sa zastitom i gospodarskim
iskori$tavanjem pomorskog dobra. Ne moramo posebno naglasavati da niti nakon tri godine od
donosenja ZPDML/2023 Nacionalnog plana jos nema niti na vidiku.

34



Blanka MATESA, Dean RAHAN, Petar RASETINA:
3 72 »Koncesije na plazama i granice pomorskog dobra - pravni izazovi i otvorena pitanja“
Zbornik radova Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse, br. 23, Mostar 2026., str. 365. - 382.

U Republici Hrvatskoj jos nije dovoljno prihvacena vaznost evidentiranja pomor-
skog dobra u javnim knjigama, koja ¢injenica i najvise utjece na nedovoljnu zastitu
morskih plaza, ali i nedostatnu litoralizaciju istih, kao i mnogobrojne sporove vezane
uz evidenciju pomorskog dobra.”

No sustav prostornog uredenja u Hrvatskoj je ipak otiSao korak naprijed u zastiti i
definiranju gradnje u blizini morskih plaza, odnosno pomorskog dobra donosenjem
novog Zakona o prostornom uredenja 2025. godine, (ZPU).*®

U predmetnom ZPU znatan dio posvecen je upravo planiranju i uredenju prostora
pomorskog dobra.* Zahvati u prostoru pomorskog dobra, a samim time i na morskim
plazama, za koje ne postoji obveza posebnog planiranja u prostornom planu, a mogu
se projektirati odnosno provoditi na svim onim prostorima na kojima za to ne postoje
zapreke u prostornom planu, vodeci ra¢una o tome da se njima ne ugrozi provedba
rjesenja iz prostornih planova.*

Jedna od najvaznijih odredbi ZPU-a u odnosu na zastitu pomorskog dobra svaka-
ko je ¢l. 69. st. 6. koji odreduje da se na kontaktnom podruc¢ju s pomorskim dobrom
ne moze izdati akt za provedbu zahvata u prostoru prije nego $to je utvrdena granica
pomorskog dobra.*!

Kod stjecanja prava vlasni$tva na na$im najatraktivnijim i najtrazenijim nekretni-
nama uz samo more, koje nerijetko obuhvacaju u dijelove morskih plaza, kako hrvat-
skih drzavljana, tako i stranih drzavljana, problem se ocituje s obzirom na ¢injenicu da
nijedna od drzavnih institucija ne uvjetuje pribavu dokaza da se navedene nekretnine
ne nalaze na pomorskom dobru. Rjesavanje takvih problemati¢nih situacija prepuste-
no je slobodnoj ocjeni uredujucih zemljisnoknjiznih referenata, koji po vlastitom na-
hodenju utvrduju je li takva nekretnina pododobna za uknjizbu prava vlasnistva jer
nemaju nikakvu zakonsku obvezu provjeravati je li granica pomorskog dobra eviden-
tirana na tom mjestu ili nije, tako da ta pravna praznina uzrokuje i jo$ ¢e uzrokovati
mnogo problema.**

37

Vidi opsirnije u: Zuvela, M., Vlasnic¢kopravni odnosi, Organizator, Zagreb, 2009., str. 327-455.

Zakon o prostornom uredenju, Narodne novine, br. 155/2025 (dalje: Zakon o prostornom uredenju ili
ZPU).

Clanak 69. ZPU-a odreduje da je pomorsko dobro prostor od interesa za Republiku Hrvatsku te uziva
njezinu osobitu zastitu sukladno odredbama ovoga Zakona i posebnih propisa. Pomorsko dobro mora
ostati dostupno svim gradanima pod jednakim uvjetima, osim na dijelovima koji su dani u koncesiju.
To se odnosi na gradnju spomenika, skulptura, fontana i sl., ekoloski prihvatljiva nekomercijalna
sidra, igrali$ta koja sluze op¢oj upotrebi i mogu se demontirati kao $to su dje¢ja igralista, vaterpolo
igralista i sl., prema ¢l. 69. st. 4. ZPU-a.

Clancima 61. to¢.11., 65. i 69. st. 6. ZPU-a, posebno se propisuje da se ne smiju graditi gradevine na
udaljenosti manjoj od 5 metara od granice pomorskog dobra u gradevinskom podrudju naselja, te
manjoj od 25 metara u izdvojenom gradevinskom podruéju izvan naselja, osim na ve¢ izgradenim
prostorima gdje bi takvo odmicanje remetilo postojec¢i gradevinski pravac odnosno prostorni sklad
i kontinuitet izgradene strukture, dok se ne mogu planirati niti izvoditi zahvati u prostoru i gradnja
gradevina u gospodarskim namjenama na udaljenosti manjoj od 25 metara od granice pomorskog
dobra, odnosno 25 m od obalne crte ukoliko granica pomorskog dobra nije utvrdena.

Npr. za slu¢aj sukoba pravila posebnog pravnog uredenja za javne ceste i posebnog uredenja za more
i morsku obalu, predviden je poseban postupak u kojem Vlada RH moze odluciti da se sukladno lo-
kacijskoj dozvoli mijenjaju granice pomorskog dobra, pa da se iz podruéja pomorskog dobra izuzima
neka odredena nekretnina (¢l. 23 Z.i.d. ZJC/11. 12. 2009. g.). Time ta nekretnina izlazi ispod pravnog
uredenja za more i morsku obalu te prestaje biti opée dobro, a postaje javnom cestom na koju se
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U takvim slucajevima predlazemo primjenu nacela lex specialis derogat legi genera-
li,* odnosno primjenu Zakona o otocima,* koji predvida nistetnost ugovora o pro-
daji prve Cestice do mora ili prve cestice do obalne Cestice ako nije utvrdena granica
pomorskog dobra, uz napomenu da se isto po ZO odnosi samo na male, povremeno
nastanjene i nenastanje otoke, koji su definirani u Drzavnom programu zastite i kori-
Stenja povremeno nastanjenih i nenastanjenih otoka, otocica i okolnog mora.

Tekstualni dio prijedloga granice pomorskog dobra i granice luc¢kog podrucja luke
posebne namjene obavezno mora sadrzavati, uz tehnicke detalje, opis granice i iden-
tifikacija svih nekretnina koje ¢ine pomorsko dobro, razloge koji uvjetuju prijedlog
granice, te izvje$ce o javnoj raspravi.*®

Predmetno izvje$¢e o javnoj raspravi je najve¢a promjena u novom ZPDML/2023
jer se istim, u ¢lanku 23., propisuje da je Zupanijsko povjerenstvo za granice duzno
prijedlog granice pomorskog dobra i luckog podrucja luke posebne namjene staviti na
javni uvid na oglasnu plo¢u i mrezne stranice jedinice podruc¢ne (regionalne) samo-
uprave i jedinice lokalne samouprave za ¢ije podrucje se predlaze granica pomorskog
dobra i lu¢kog podrucja luke posebne namjene, $to prije nije bio slucaj.*s

Rjesenje o odredivanju granice pomorskog dobra, odnosno luckog podrucja luke
posebne namjene, sukladno ¢l. 25. ZPDML/2023 u izreci, izmedu ostalih tehnickih
detalja, mora sadrzavati naziv i broj katastarske opcine za koju se provodi postupak,
obvezu izrade geodetskog elaborata u svrhu provedbe rjeSenja o odredivanju granice
pomorskog dobra odnosno luckog podrucja luke posebne namjene, navod da nekret-
nina gubi status pomorskog dobra ako se dio nekretnine prema kriterijima iz ovoga
Zakona iznimno treba izuzeti iz pomorskog dobra, te nalog zemljisnoknjiznom sudu
da izvrsi upis prava vlasni$tva u korist Republike Hrvatske na nekretnini koja gubi
status pomorskog dobra.*’

Sastavni dio rjesenja je geodetska snimka podrucja i digitalni ortofotoplan s pre-
klopom katastarskog plana, legendom, ovjerenom od strane Zupanijskog povjerenstva
za granice pomorskog dobra, te ucrtanom crtom srednjih visih visokih voda, crtom
koja oznacava zakonski minimum $irine kopnenog dijela pomorskog dobra, te linijjom

primjenjuju pravila posebnog pravnog uredenja za javne ceste. To je bitna razlika, buduéi da - prema
pravilima naseg posebnog uredenja za javne ceste — javna cesta nije opée dobro, nego je javno dobro u
op¢oj uporabi u vlasnistvu Republike Hrvatske (¢l. 2/1 Z]JC).

 Lex specialis derogat legi generali je pravno nacelo koje potjece jo$ iz rimskog prava koje znaci da
poseban zakon isklju¢uje op¢u normu, odnosno da u slu¢aju sukoba izmedu opce pravne norme (lex
generalis) i posebne pravne norme (lex specialis), prednost uvijek ima posebna norma, s obzirom da je
donijeta upravo radi uredivanja uzeg, specifi¢cnog podrucja odnosa.

“ Zakon o otocima, Narodne novine, br. 116/18, 73/20 i 70/21 (dalje: ZO).

5 Najvazniji prilog prijedloga granice pomorskog dobra i granice lu¢kog podrucja luke posebne namje-
ne je geodetska snimka podrudja i digitalni ortofotoplan s preklopom katastarskog plana, legendom,
ovjerom od strane Zupanijskog povjerenstva za granice pomorskog dobra te ucrtanom crtom srednjih
visih visokih voda, crtom zakonskog minimuma $irine kopnenog dijela pomorskog dobra te linijom
prijedloga granice.

6 Sukladno ¢l. 23. st. 6. i 7. ZPDML/2023, prijedloge i primjedbe iz stavka 3. tocke 2. istoga ¢lanka

upravno tijelo dostavlja Zupanijskom povjerenstvu za granice pomorskog dobra koje je duzno obradi-

ti zaprimljene prijedloge i primjedbe iznesene u javnoj raspravi i pripremiti izvjes¢e o javnoj raspravi.

Vidi detaljnije o svim sastavnicama istog u RjeSenju Ministarstva mora, prometa i infrastructure,

klasa: UP/I-342-22/25-01/33, urbroj: 530-03-1-25-4 od 19. rujna 2025. godine.
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odredene granice, dok se posebno isti¢e kako protiv predmetnog rjesenja zalba nije
dopustena, ali se moze pokrenuti upravni spor.*®

Utvrdivanje kopnenog dijela granice morske plaze, odnosno pomorskoga dobra i
do sada je u praksi bilo sporno, jer se utvrdivanjem nekog zemljista ili dijela zemljista
pomorskim dobrom izravno utjece na specifi¢ni stvarnopravni status tog zemljista, s
obzirom da se ono u tom slucaju izuzima iz stvarnopravnog rezima, te postaje zemljiste
izvan pravnoga prometa, na kojemu se ne moze steci niti pravno vlasni$tva ni druga
stvarna prava, a isti problem ¢e nazalost ostati i nadalje jer ZPDML/2023 nije nedvoj-
beno utvrdio $to znaci valjano stjecanje prava vlasnistva na pomorskom dobru.*

Kao $to znamo, pravo vlasnistva jedno je od temeljnih ustavnih vrednota u Repu-
blici Hrvatskoj, te je izricito zajamceno Ustavom Republike Hrvatske, kojim je, ujedno,
resu Republike Hrvatske i uz naknadu trziSne vrijednosti, stoga je novi ZPDML/2023
odredio da pri odredivanju granica pomorskog dobra treba imati u vidu tu predmetnu
ustavnu odredbu.®

Nadalje, odredivanje je li neki dio zemlji$ta ,,po svojoj prirodi u neposrednoj vezi s
moreny’, te sluzi li takav dio zemlji$ta prema svojoj ,namjeni i na¢inu upotrebe uobi-
¢ajenom koristenju i upotrebi mora kao opéeg dobra’, podlozno je slobodnoj procjeni
donositelja takve odluke i to je jos jedna odredba koja se trebala, a nije se promjenila.*

4. Stvarna problematika koncesija na morskim plazama

Iako koncesija na morskoj plazi nije stvarno pravo, u praksi preuzima funkciju
ograni¢enog stvarnog prava jer omogucuje dugotrajno i ekonomski vazno koristenje
morskih plaza uz elemente gospodarskog upravljanja prostorom. Nacelno, ugovorom
o koncesiji odreduje se gospodarsko koristenje opceg ili drugog dobra za koje je zako-
nom odredeno da je dobro od interesa za Republiku Hrvatsku te se njime reguliraju
prava i ovlastenja davatelja koncesije i koncesionara.”> Koncesije predstavljaju uspjesan
oblik povjeravanja obavljanja javnih usluga te povjeravanja izvodenja javnih radova fi-

8 Tro8kove izrade prijedloga granice pomorskog dobra odnosno lu¢kog podruéja luke posebne namjene

i izrade geodetskog elaborata na temelju izvr$nog rjesenja kojim je odredena granica pomorskog do-
bra odnosno lu¢kog podrudja luke posebne namjene snosi nadlezna jedinica podru¢ne (regionalne)
samouprave.

U proucdavanju predmetne problematike naili smo na zaista zacudujuce odluke nadleznih tijela
kojima se odreduju granice pomorskog dobra ¢ak i do 30 metara u kopno od obalne crte unutar
privatnih i ogradenih posjeda hotelskih ku¢a, §to svakako nikome ide korist, ve¢ samo stvara dodatne
probleme u ionako tromom i neefikasnom sustavu. Vidi odluku Upravnog suda u Splitu, broj: Usl-
324/2022-7 od 28.10.2022.

U tom smislu je ZPDML/2023 propisao pravo na naknadu po propisima o izvlastenju vlasniku ne-
kretnine na koju se prosiruje prostor pomorskog dobra u dubinu kopna (vidi ¢lanak 10. stavci 11. i
12. ZPDML/2023), no istu odredbu je imao i prethodni ZPDML koji inace nije razrijesio niti jedan
od takvih slu¢ajeva izvlastenja, tako da smo misljenja da se praksa ni ubudude nece promjeniti i to
isklju¢ivo zbog nejasnoca oko tumacenja valjanog nacina stjecanja prava vlasnistva.

Pogotovo je to problem u situacijama kada se ne¢e mo¢i primjeniti glavna odrednica opsega kopne-
nog dijela pomorskoga dobra: ,najmanje Sest metara od crte srednjih visih visokih voda mjereno
vodoravno.”

Tasi¢, Z., Financiranje projekata na pomorskom dobru, Poredbeno pomorsko pravo, god. 57, br. 172.
(2018.), str. 342.
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zi¢kim ili pravnim osobama (pretezito trgovackim drustvima), i to zbog mnogobrojnih
prednosti koje mogu donijeti javnoj zajednici, odnosno drzavi, Zupanijama, gradovima
ili op¢inama.”® One omogucuju angaziranje privatnih ulagaca radi ostvarivanja javnih
koristi, ¢ime se posljedi¢no potice izgradnja infrastrukturnih projekata koje drzava i
jedinice lokalne samouprave iz sredstava drzavnog proracuna ne bi same mogle izvesti
te bi njihovi stanovnici bili uskrac¢eni od koristenja njihovih usluga jos cijeli niz godi-
na.**, a ujedno se javljaju i kao pogodno sredstvo privlacenja stranog kapitala.® Kon-
cesije su takoder jedan od predmeta uknjizbe u zemljisne knjige.” No, neujednacena
sudska i upravna praksa o nacinu utvrdivanja granice pomorskog dobra i provedbi
upisa u zemlji$ne knjige stvara pravnu nesigurnost i otezava ostvarivanje stvarnih pra-
va kako koncesionara, tako i davatelja koncesija na morskim plazama.”

Sukladno ¢lanku 10. st. 5. ZPDML/2023 evidentiranje pomorskog dobra u zemlji$noj
knjizi preduvjet je za donoSenje obavijesti o namjeri davanja koncesije i dono$enje od-
luke o posebnoj upotrebi osim za namjene iz ¢lanka 45. stavka 1. ovoga Zakona, dok
upis statusa pomorskog dobra u zemlji$noj knjizi iznimno nije preduvjet za donosenje
obavijesti o namjeri davanja koncesije i donosenje odluke o posebnoj upotrebi ako je
nedvojbeno da su nekretnine koje se daju u koncesiju u statusu pomorskog dobra iz
¢lanka 6. ovoga Zakona.

Upis pomorskog dobra u zemljisne knjige narocito je vazan zbog upravljanja i zas-
tite pomorskim dobrom te zbog publicitetne funkcije zemljisnih knjiga odnosno nace-
la javnosti zemljisnih knjiga.”® Upis pomorskog dobra u zemljisne knjige ima deklara-
toran, a ne konstitutivan u¢inak. To znaci da se pomorsko dobro smatra takvim ne zato
$to je upisano, nego zato $to po svojoj prirodi i zakonskim kriterijima to jest.®

Posebno problemati¢na podrucja su stare urbane jezgre obalnih gradova, gdje je
obalni pojas stolje¢ima mijenjao oblik i gdje se stare kuce ve¢ stolje¢cima nalaze na
samoj obali, niti pola metra od mora, a evidencije nisu pratile promjene. Takve situaci-
je zahtijevaju reviziju granica i ponovno uskladivanje podataka na temelju suvremenih
geodetskih mjerenja i ortofoto snimaka.*’

> Perda, D., Ugovor o koncesiji, Hrvatska i komparativna javna uprava, god. 6, br. 3, (2006.), str. 86.

> Loc.cit.

> Stanici¢, E, Bogovi¢, M., Koncesije na pomorskom dobru - odnos Zakona o koncesijama i Zakona o
pomorskom dobru i morskim lukama, Pravni vjesnik, god. 33, br. 1. (2017.), str. 73.

6 Klari¢, P, Vedris, M., Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb, 2025., str. 309.

%7 Sukladno op¢im propisima - Zakonu o koncesijama, Narodne novine, br. 69/17, 107/20 (dalje u tekstu:
ZK ili Zakon o koncesijama), te europskoj regulativi uvedenoj Direktivom 2014/23/EU Europskog
parlamenta i Vije¢a od 26. veljace 2014. o dodjeli ugovora o koncesiji, ZPDLM/2023 koncesije definira
vrlo jednostavno, kao pravo gospodarskog koristenja pomorskog dobra koje se stjece ugovorom o
koncesiji.

% Prema ¢lanku 10. st. 8. ZPDML/2023 koncesija na pomorskom dobru, kao i druga prava mogu se dati
iako nekretnina nije u zemljisnoj knjizi evidentirana kao pomorsko dobro ako nema dvojbi da se radi
o pomorskom dobru po samom zakonu.

* Vladusi¢, J., Odredivanje granica pomorskog dobra u hrvatskom pravu, Zbornik radova Pravnog

fakulteta u Splitu, god. 46, br. 1. (2009.), str. 233.

Sudska praksa dosljedno potvrduje da ,,status pomorskog dobra proizlazi iz zakona, a ne iz upisa“ -

vidi presudu Vrhovnog suda RH, broj: Rev-2062/2019 od 16.2.2021.

U odluci Ustavnog suda RH broj: U-1-412/2020, naglaseno je da je ,drzava duzna osigurati to¢nost
evidencija pomorskog dobra jer one predstavljaju javno jamstvo pravnog poretka“ Time je potvrdeno
da neto¢na evidencija moze imati i ustavnopravne implikacije.
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Suvremeni izazovi zahtijevaju modernizaciju sustava evidencija. Ministarstvo mora,
prometa i infrastrukture pokrenulo je projekt “e-Pomorsko dobro”, kojim se uvodi dig-
italna baza podataka o granicama i koncesijama.®

videntiranje pomorskog dobra u zemljisnoj knjizi, prema odredbama prijasnjeg
ZPDML-a i ZZK, nema znacenje obveznog upisa pomorskog dobra u vlastovnicu
odgovarajuceg zemljisnoknjiznog uloska u glavnoj knjizi.®

U clanku 10. ZPDML/2023 jasno je propisano da nekretnina ima status
pomorskog dobra ako po svom polozaju, izgledu, namjeni, prirodnim obiljezjima i
uobicajenom nacinu upotrebe odgovara definiciji pomorskog dobra iz ¢lanka 6. istog
Zakona, s tim da odluka suda ili upravnog tijela kojom se utvrduje status nekretnine
kao pomorskog dobra ima deklaratorni u¢inak, dok je u odnosu na nasipe konac¢no
definirano da na njima nitko ne moze dokazati valjani pravni temelj stjecanja prava
vlasni$tva niti drugih stvarnih prava.®*

Postavlja se pitanje mora li prije donosenja odluke o davanju koncesije na morskoj
plazi biti proveden postupak utvrdivanja granice pomorskog dobra ako je u zemljisnoj
knjizi nekretnina ve¢ upisana kao pomorsko dobro. O tome su postojala razli¢ita prav-
na stajalidta u sudskoj praksi, no novim ZPDML/2023 isto se pokusalo uravnoteziti i
jasno propisati. Tako se u jednoj odluci iznosi stav da je “Odredivanje granice pomor-
skog dobra (radi se o plazi) u nadleznosti tijela uprave, pa sud prvog stupnja nije bio
ovlasten sam, bez pribavljanja takve odluke utvrditi da se radi o pomorskom dobru™* a
u drugoj da “nema zapreke da se granica pomorskog dobra (morska obala - pojas Sest
metara) na predmetnoj nekretnini utvrdi kao prethodno pitanje u ovom postupku, uz
sudjelovanje odgovarajuceg vjestaka”.5

Kada se radi o nekretnini koja je u odgovaraju¢em zemljiSnoknjiznom ulosku
oznacena kao pomorsko dobro, misljenja smo da ne bi trebalo utvrdivati granicu po-
morskog dobra, jer je ona odredena granicom katastarske cestice koja ¢ini pomorsko
dobro po samom zakonu i to kako je upisana u listu A - posjedovnici istog zemljisnok-
njiznog uloska.®”

Korak naprijed u ovoj problematici je svakako dono$enje Vladine Uredbe o un-
utarnjem ustrojstvu Ministarstva mora, prometa i infrastrukture, koja je donesena
dana 30. prosinca 2025. godine, a koja je konac¢no odredila preduvjete za kadrovsko

¢ QOvaj sustav uskladen je s EU direktivom INSPIRE (2007/2/EZ), koja zahtijeva interoperabilnost pro-

stornih podataka na razini Europske unije. Njegova primjena osigurava transparentnost, brzu pro-

vjeru podataka i smanjuje moguénost zloupotrebe.

Upis je obvezan jedino kada je ZPDML-om ili nekim drugim zakonom propisana uknjizba pomor-

skog dobra u zemljisnu knjigu (primjerice u sluc¢aju davanja koncesije), $to podrazumijeva upis u

glavnu knjigu.

Sukladno ¢l. 210. odredeno je da se nasip vidljiv na DOF-u 5/2011 koji je u skladu s prostornim pla-

nom koji sadrzi detalje uredenja pomorskog dobra sukladno posebnom propisu, smatra prirastom

kopnenog dijela pomorskog dobra iz ¢lanka 6. ovoga Zakona.

65 Presuda Zupanijskog suda u Zadru, broj: GZ - 678/03 od 22.1.2004.

6  Presuda Zupanijskog suda u Zadru, broj: G - 1612/05 od 19.10.2005.

¢ Za zemljisnu knjigu vrijedi nacelo povjerenja tj. smatra se da zemljisna knjiga istinito i potpuno odr-
Zava ¢injeni¢no i pravno stanje zemljista (cl. 8. st. 2. ZZK), pa nema razloga za odstupanje od tog na-
¢ela kada je u pitanju pomorsko dobro. Zato bi se obveza utvrdivanja granice pomorskog dobra prije
donosenja odluke o davanju koncesije trebala odnositi samo na situacije kada pomorsko dobro nije
upisano u zemlji$nu knjigu.
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popunjavanje stru¢njacima u nadleznom Ministarstvu, i to prvenstveno osnivanjem

Sluzbe za pomorsko dobro.®
Naime, ¢lankom 29. predmetne Uredbe Vlade RH, Sluzba za pomorsko dobro,

izmedu ostalog, sudjeluje u pripremi nacrta prijedloga zakonskih i podzakonskih aka-

ta iz podrucja pomorskog dobra, u upravnom postupku odreduje granice pomors-
kog dobra i granice lu¢kog podrucja luka posebne namjene, vodi oc¢evidnik odredenih
granica pomorskog dobra/luckog podruc¢ja, daje upute Zupanijskim povjerenstvima za
granice pomorskog dobra, priprema ocitovanja na predstavke gradana i drugih tijela iz
podrucdja svoga rada i predlaze mjere za poboljsanje, i dr.* Nadalje, osniva se i Sluzba
za planiranje i evidentiranje pomorskog dobra, te posebni Sektor za pomorsko gospo-
darstvo koji osigurava provedbu stru¢nog osposobljavanja pomorskih i luckih redara

i donosi rjesenje o stjecanju i gubitku ovlastenja za obavljanje poslova nadzora nad

provedbom reda na pomorskom dobru, i dr.”

Koncesija za javnu plazu u naselju mora se davati tako da cijela plaza bude dostupna
svima na koristenje, a na najvise 40 % kopnenog i 20 % morskog dijela plaze koncesio-
nar moze obavljati gospodarske djelatnosti za koje mu je koncesija dana. Koncesija za
javnu plazu izvan naselja mora se davati tako da cijela plaza bude dostupna svima na
kori$tenje, a na najvise 60 % kopnenog i 40 % morskog dijela plaze koncesionar moze
obavljati gospodarske djelatnosti za koje mu je koncesija dana.”

S obzirom na to da upravo plaze i obalni pojas ¢ine osnovu turisticke atraktivnosti
Hrvatske, nuzno je povezati i pomiriti odnos javnog interesa i interesa turistickog gos-
podarstva u kontekstu koristenja i zastite tog vrijednog prostora.’

Turisticki sektor treba ostvariti odredenu simbiozu sa javnim interesom jer dobro
uredene i o¢uvane plaze moraju ostati dostupne svima, ali da istovremeno pruzaju kva-
litetne sadrzaje i usluge, ¢ime bi se u potpunosti ostvarila funkcija kvalitetnog razvoja
turizma.”

U tom smislu gradani i lokalna zajednica moraju imati pravo glasa pri odlucivanju
o dodjeli koncesija i planovima uredenja na morskim plazama, jer se upravo oni sva-
kodnevno koriste tim prostorom i osjecaju posljedice eventualne degradacije. Time
se povecava transparentnost, smanjuje potencijal za sukob interesa i jaca povjerenje u
sustav upravljanja.

No, za sada se hrvatski model nalazi izmedu talijanskog liberalnijeg i francuskog
restriktivnijeg pristupa gdje klju¢ni problemi ostaju nedovoljno precizno normiranje
% Narodne novine, br. 158/25, (dalje: Uredba Vlade RH).
¢ U Sluzbi za pomorsko dobro ustrojavaju se i tri posebna odjela, i to Odjel za upravljanje pomorskim

dobrom, Odjel za granice pomorskog dobra, te Odjel za upravljanje pomorskim dobrom. Odjel za

upravljanje pomorskim dobrom.

70 Sektor vodi upisnik koncesija na pomorskom dobru u kojima je davatelj Vlada Republike Hrvatske,
prati i daje upute jedinicama podruc¢ne (regionalne) samouprave i lu¢kim upravama za vodenje upis-
nika koncesija na pomorskom dobru, i dr.

& Yidi ¢l. 81. ZPDML/2023.

Cesto se u javnosti ti interesi percipiraju kao suprotstavljeni, pri ¢emu se pretpostavlja da turisticki

sektor nastoji komercijalizirati i privatizirati plaze, dok javni interes inzistira na njihovoj potpunoj

otvorenosti i zabrani bilo kakve komercijalne aktivnosti.

7 Prirodne ljepote, krajolik, more i o¢uvan okoli§ glavni motivi dolaska turista u Hrvatsku. More i pri-

roda kao motivi dominiraju nad svim drugim oblicima turisticke ponude, uklju¢ujuéi i kulturne sadr-
Zaje ili posebne oblike turizma.
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dopustenog opsega komercijalizacije morskih plaza, nedostatak centralizirane eviden-
cije koncesija, slaba kontrola izvr§enja ugovora, te nerijeSena pitanja granica pomor-
skog dobra.

Takoder, u praksi su Cesti slu¢ajevi ogradivanja hotelskih plaza, naplate samog pri-
stupa, blokiranja prolaza uz obalu i sli¢no, $to se ne smije dopustati i olako prolaziti
preko takvih nezakonitih komercijalnih interesa koncesionara jer gospodarsko kori-
$tenje morskih plaza (naplatu usluga, lezaljke, sportskih sadrzaja i sl.), ne smije dovesti
do fakti¢ne privatizacije istih, odnosno do naplate samog pristupa moru.

5. Zakljucak

Bez sustavnog jacanja institucionalne odgovornosti, postoji rizik da koncesijski model
postupno transformira morske plaze iz opéeg dobra u de facto komercijalizirani pro-
stor. U kontekstu izrazite obalnosti Republike Hrvatske, razvijenog turistickog sektora
i snaznog investicijskog interesa, pitanje koncesija na plazama i preciznog utvrdivanja
pitanja suvremenog hrvatskog pravnog poretka.

Koncesijski model omogucuje gospodarsko koristenje morskih plaza uz istodobno
oc¢uvanje njegova javnopravnog karaktera. Medutim, upravo u toj normativnoj rav-
notezi izmedu javnog interesa i privatne inicijative javljaju se brojni pravni izazovi. U
praksi se otvaraju pitanja transparentnosti postupaka dodjele koncesija, zastite prava
lokalne zajednice, ogranicenja pristupa javnim plazama te nadzora nad izvr$avanjem
koncesijskih obveza. Dodatnu slozenost stvara problematika utvrdivanja granica po-
morskog dobra, koja nerijetko uzrokuje kolizije izmedu katastarskog i zemljisnoknjiz-
nog stanja, sporove s vlasnicima susjednih nekretnina te pravnu nesigurnost u prome-
tu nekretnina uz obalu.

Novi zakonodavni okvir ZPDML/2023 nastoji preciznije normirati upravljanje i
koristenje morskih plaza, ali brojna otvorena pitanja i dalje ostaju predmet stru¢nih
rasprava i sudske prakse. Posebno je aktualna problematika odnosa izmedu instituta
povjerenja u zemlji$ne knjige, ustavne zastite vlasnistva i posebnog rezima opceg do-
bra, kao i pitanje pravne sudbine zahvata u prostoru na pomorskom dobru u uvjetima
normativnih praznina ili nedovoljno razradenih podzakonskih akata.

Jedna od mnogih smetnji jednostavnijoj i brzoj litoralizaciji morskih plaza svakako
je i nedonosenje, iako je to bila zakonska obveza, Pravilnika o vrstama i uvjetima za-
hvata na pomorskom dobru.

Zajednicko svim javnim morskim plazama je da one moraju biti dostupne svima
pod istim uvjetima, da ih se ne smije isklju¢iti iz op¢e upotrebe, ne smije ih se ograditi
niti im na drugi nacin ograniciti pristup plazi. Ulaz se na javhu morsku plazu ne smije
naplacivati. lako mogucnost ogradivanja i naplate ulaska na javnu morsku plaze po
ZPDML/2023 nije dopustena, jos uvijek je moguce do¢i na plazu koja je ogradena ili na
kojoj se naplacuje ulaz. To ¢e biti slu¢aj kada je dosadasnji koncesionar koji je koncesiju
dobio po starom Zakonu o pomorskom dobru i morskim lukama iz 2003. godine™,

7 Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama, Narodne novine, br. 158/03, 100/04, 141/06, 38/09 (da-
lie: ZPDML).
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imao pravo ograditi plazu ili naplatiti ulaz na plazu, a to ¢e moc¢i sve do isteka postojece
koncesije (slucaj hotela Hilton u Rijeci).

Hrvatska jo$ uvijek nije stavila morske plaze u gospodarsku funkciju kakvu bi one
mogle imati.

Sto se tice nerijesenih imovinskopravnih odnosa na pomorskom dobru, mozemo
zakljuciti da novi ZPDML/2023 nije pronasao ispravni model odlu¢ivanja o pravhom
statusu i zakonito steCenim pravima na pomorskom dobru, tako da ¢e biti pravi izazov
promatrati postupanje davatelja koncesija i nadleznih inspekcijskih sluzbi u primjeni
istog Zakona u praksi.

Pozitivnopravna regulativa nedovoljno je dobra i suprotna utvrdenjima Ustavnog
suda RH koja propisuju postupanje nadleznog drzavnog odvjetnistva kod evidencije
pomorskog dobra u zemlji$noj knjizi, koje se ne moze evidentirati samo sa prijed-
logom za uknjizbu, uz dostavu ovjerenog prijavnog lista i rjeSenja o utvrdenju granice
pomorskog dobra, ukoliko se radi o nekretnini koja se nalazi u vlasnistvu fizicke ili
pravne osobe.

Naime, Ustavni sud Republike Hrvatske je svojom odlukom od 04.10.2011. go-
dine utvrdio da se upisanom knjiznom vlasniku na pomorskom dobru ne smije brisati
pravo vlasnistva s fakticnim udincima izvlastenja, a bez prethodne mogucnosti sud-
jelovanja u sudskom parni¢nom kontradiktornom postupku u kojem bi mu bila omo-
gucena zastita njegovih prava, dok je zakonodavac u novom ZPDML/2023 istu odluku
potpuno zanemario i presutio.

Moramo postati svjesni da drzava ne moze funkcionirati bez vlasti, ali vlast ne
moze sama rijesiti sve probleme. Nema jedinstvene mjere dobrog drustva koja moze
raznim kombinacijama i alternativama ovisno o slucaju.

Morske plaze treba sagledavati kao zivi pravni organizam koji se neprestano
prilagodava novim drustvenim, ekonomskim i ekoloskim okolnostima. Snaga morskih
plaza nije samo u pravnoj zabrani privatizacije, nego u sposobnosti da istodobno bude
izvor gospodarskog razvoja i jamstvo javne slobode.

Nase morske plaze nisu samo prirodne ljepote i pravna kategorija, ve¢ su simbol
drzavnog suvereniteta, javne odgovornosti i drustvene svijesti, zbog cega svi zajedno
moramo izgraditi kulturu upravljanja koja ¢e Republiku Hrvatsku potvrditi kao prim-
jer odgovorne pomorske drzave.
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BEACH CONCESSIONS AND THE
DETERMINATION OF MARITIME DOMAIN
BOUNDARIES: LEGAL CHALLENGES
AND OPEN ISSUES

Summary: This paper analyses the normative framework of the legislation of the Re-
public of Croatia, as well as the existing judicial and administrative practice, in relation to
concessions on beaches and the determination of the boundaries of the maritime domain,
with the aim of addressing certain unresolved legal issues in this field. Significant ambi-
guities and practical difficulties persist in the application of the relevant legal provisions
governing the institute of the maritime domain and, consequently, concessions granted on
beaches, which are inherently linked to the determination of the boundaries of the mariti-
me domain. Considering the legal sensitivity and complexity of legal relations concerning
the maritime domain, as well as the undisputed obligation of the State to manage it and
ensure its effective protection and efficient utilisation, it is evident that greater and more
consistent engagement of all competent authorities and stakeholders is required in these
processes. The paper examines the possible influence of the right of ownership on the de-
termination and registration of the maritime domain, that is, on the establishment of its
legal status. Furthermore, the paper analyses the registration of the maritime domain in the
land register as confirmation of the property-law status of immovable property in relation
to the procedure for granting concessions on beaches, as well as the necessity of conducting
judicial proceedings for the purpose of recording (registering) the maritime domain in the
land register.

Keywords: concession, beach, boundary of the maritime domain, legal status of the
maritime domain, right of ownership.



