2ELENA AKCIJA FORUM I

FRIENDS OF THE EARTH CROATIA MREZA UDRUGA ZA ZASTITU OKOLISA HRVATSKE

Zagreb, 13. srpnja 2011. godine

Priopéenje povodom saborske rasprave o prijedlogu "paketa gradevinskih zakona''.

Danas je koalicija udruga civilnog drustva i eko-udruga okupljenih u mrezu Zeleni forum, odrzala
konferenciju za medije povodom saborske rasprave o "paketu gradevinskih zakona" pred Hrvatskim
saborom. Na konferenciji su se predstavnici Zelene akcije, Zelene Istre, Srd je nas, Prava na grad,
Eko Kvarner, Transparency International Hrvatska i Ekolosko turisti¢ko udruzenje Solta usprotivili
daljnjoj prostornoj devastaciji Hrvatske koja ¢e se dogoditi ukoliko Hrvatski sabor do kraja tjedna
usvoji "paket gradevinskih zakona". Hrvatski sabor ¢e do kraja tjedna glasovati o Zakonu o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (popularno zvan "Zakon o legalizaciji bespravne
gradnje") te izmjenama Zakona o prostornom uredenju i gradnji, koji uvelike pogoduju
gradevinskom lobiju te vode ka daljnjoj apartmanizaciji i betonizaciji jadranske obale.

Na konferenciji su govorili Jagoda Muni¢ (Zelena akcija i Zeleni Forum), DuSica Radoj¢i¢ (Zelena
Istra 1 Zeleni Forum), Teodor Celakoski (Pravo na grad), Vjeran Pirsi¢ (Eko Kvarner), Zorislav
Antun Petrovi¢ (Transparency International Hrvatska), Puro Capor (Srd je nas) 1 Zlatko Buri¢
(Ekolosko turisti¢ko udruzenje Solta). Na konferenciji za medije su predstavljene i detaljne
primjedbe udruga na konacne prijedloge ova dva zakona koje se nalaze u prilogu.

Kontakt:
Tomislav Tomasevi¢, predsjednik Zelene akcije, 098 385650

Ovo priop¢enje je nastalo u okviru provedbe projekta "Odrzivo koriStenje obnovljivih prirodnih resursa - SURE NaRe" koji financira
Europska unija. Za sadrzaj priopcenja odgovorna je Zelena akcija / Friends of the Earth Croatia i ni u kom slucaju se ne moze
smatrati stavom Europske unije.



PRIMJEDBE VEZANE UZ ZAKON O POSTUPANJU S NEZAKONITO IZGRADENIM
ZGRADAMA

Protivimo se u cijelosti usvajanju Prijedloga Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama zbog proceduralnih i sadrZajnih razloga. U saborsku proceduru se krenulo bez
precizne ocjene stanja, kvalitetne javne rasprave te neposredno pred parlamentarne izbore. Sadrzaj
Prijedloga zakona je neprihvatljiv jer omogucuje legalizaciju gotovo svih nezakonito izgradenih
zgrada bez nijansiranja razli¢itih oblika bespravne gradnje, devastaciju Zasti¢enog obalnog pojasa
te ekstraprofit krupnim bespravnim graditeljima. Smatramo kako je Zakon o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama prije svega odraz predizbornog populizma jer se Zeli
kompleksan problem bespravne gradnje na brzinu i populisticki rijesiti neposredno prije
izbora radi dobivanja jeftinih glasova, a bez kvalitetne javne rasprave koja bi razmotrila sve
dugorocne posljedice ovakvog zakona.

Problem bespravne gradnje predstavlja ozbiljan i kompleksan problem te ga se ne moze rijesiti
preko noc¢i zakonom koji bi fakticki izjednacio sve tipove bespravne gradnje. Neprihvatljivo je da se
uzurbano pokusava donijeti ovakav zakon koji potkopava vladavinu prava u Republici Hrvatskoj
bez jasne ocjene stanja koja bi precizno evidentirala za pocetak koliko bespravno izgradenih
objekata u Hrvatskoj uop¢e ima umjesto oslanjanja na pausalne procjene. Isto tako, trebalo je
tipizirati sve oblike bespravne gradnje te zatim precizno kvantificirati koliko primjerice ima
bespravno izgradenih projekata koji su namjenom, veli¢inom i smjestajem u skladu s prostornim
planom, koliko ima previsokih objekata, koliko ima presirokih objekata, a koliko je objekata
izgradeno izvan gradevinskog podrucja buduci da to nisu ravnopravni oblici bespravne gradnje i ne
mozZe se s njima postupati na isti nacin. Nakon detaljne ocjene stanja trebalo je provesti kvalitetnu
javnu raspravu o tome kako rijesiti pojedine tipove bespravne gradnje pa tek zatim krenuti u
zakonska rjeSenja koja bi precizno definirala stupnjevana postupanja za stupnjevane oblike
bespravne gradnje. Umjesto toga Vlada ide obrnuto - prvo predlaze usvajanje zakona s opce
primjenjivim pravilima za gotovo sve vrste bespravne gradnje, a nakon stupanja na snagu ¢e se
evidentirati koliko 1 kakvih nezakonito izgradenih zgrada uopc¢e ima. Pri tome se zbog nepostojanja
javne rasprave prije podnoSenja zakonskih prijedloga u saborsku proceduru kr$e Arhuska
konvencija, Zakon o zastiti okoliSa te Kodeks savjetovanja sa zainteresiranom javnoscu u
postupcima donosenja zakona, drugih propisa i drugih akata.

Posebice je zabrinjavajuce Sto je predlagac u prijedlogu zakona koji je bio na prvom ¢itanju
definirao da ¢e se moc¢i legalizirati samo zgrade izgradene do 30. studenog 2009. godine tj. koje se
vide na digitalnoj ortofoto karti od tog datuma. Medutim, predlagac je u najnovijem prijedlogu
zakona bez jasnog razloga omogucio i legalizaciju nedavno izgradenih ilegalnih zgrada tj. onih
koje se vide na digitalnoj ortfoto karti baziranoj na snimkama od 21. lipnja ove godine. Zelimo
ukazati na apsurdnost ¢injenice da je ¢ak i prvo ¢itanje ovog prijedloga zakona bilo u
Hrvatskom saboru prije 21. lipnja pa je moguce zamisliti razne zlouporabe. Ukoliko se usvoji
ovakav zakon omogucit ¢e se legalizacija i onim gradanima koji su svjesno krenuli u poduhvat
bespravne gradnje nakon $to su u medijima nedavno ¢uli kako ¢e se uskoro usvojiti zakon o
legalizaciji bespravne gradnje. To namece i pitanja o korupciji tj. da li su odredeni investitori
prije nekoliko mjeseci imali povlasStenu informaciju da ¢e se moc¢i legalizirati nezakonite
netom izgradene zgrade tj. koje se vide na digitalnoj ortofoto karti baziranoj na snimkama od
21. lipnja ove godine. Problem ovog datuma je i u slu¢aju kada je nedavno izgradena
nezakonita zgrada protivno prostornom planu, a stranka u postupku (susjed) joS nije stigla
podnijeti prijavu inspekciji da zaStiti svoja stvarna prava do 21. lipnja 2011. godine ¢ime po
ovom zakonu gubi pravo da daje suglasnost na rjeSenje o izvedenom stanju za nezakonito
izgradenu zgradu protivno prostornom planu (¢lanak 11.).

Ukoliko je inicijativa za legalizaciju bespravne gradnje vodena socijalnim motivima, a ne



pogodovanje krupnim bespravnim graditeljima na obali, u zakonu je trebalo odrediti pravednije
socijalne kriterije za legalizaciju. U konacni prijedlog zakona je predlagac ipak stavio nekakve
socijalne kriterije tj. mogucnost da se umanji naknada od 50 % do 75 % za obiteljske kucée no to i
dalje nije socijalno diferenciran kriterij te 1 dalje ne omogucava najsiromasnijima legalizaciju. Od
zakona ¢e 1 dalje najviSe koristi imati krupni bespravni graditelji koji ¢e si od ekstraprofita moci
priustiti plac¢anje financijske kazne 1 troSkove legalizacije dok ¢e siromasni na kraju i dalje ostati u

......

Legalizacija bi mogla biti prihvatljiva jedino za stambene zgrade za stalno stanovanje koje su
izgradene u gradevinskom podrucju prema prostornom planu i to jedino ako zadovoljavaju sve
posebne sigurnosne i higijenske uvijete. Ukoliko se od toga odstupi imat ¢emo urusavanje cijelog
sustava prostornog planiranja i uredenja. Ako se u legalizaciji bespravne gradnje odstupi od
gradevinskih podrucja koja su definirana u prostornim planovima zapravo se dokida cijeli sustav
prostornih planova te oni postaju nebitni. Naime, svaki investitor 1 gradanin ¢e ubuduce graditi
mimo prostornih planova koje donose jedinice podruc¢na (regionalne) samouprave te oCekivati da ¢e
pred slijedece izbore drzavna vlast nekim novim zakonom legalizirati bespravnu gradnju na
njegovoj parceli. Zgrade koje su izgradene protivno planu prema kona¢nom prijedlogu zakona
mogu se legalizirati samo ako nemaju vise od dvije etaze no i to se moze promijeniti odlukom
lokalne samouprave $to je i dalje u suprotnosti sa vazecim prostornim planom.

Ukoliko se Zeli omoguciti legalizaciju bespravno sagradenih objekata, ali samo onih koji su u
skladu sa prostornim planovima postavlja se pitanje opravdanosti ovakvog posebnog zakona jer je
takva legalizacija ve¢ sada omogucena postoje¢im izmjenama Zakona o prostornom uredenju i
gradnji iz 2007. godine. Naime, i sam predlagatelj izmjena zakona to potvrduje u uvodnom dijelu
te navodi da se ¢ak 78,8 % tako legaliziranih objekata od 2007. godine do danas odnosi na
stambene objekte do 400 m2 1 poljoprivredne objekte do 600 m2. Ocito takve zakonske odredbe o
legalizaciji bespravne gradnje nisu bile dovoljno pogodne za krupne bespravne graditelje sa ve¢im
objektima.

Prema ovom Prijedlogu zakona se mogu legalizirati 1 bespravno izgradene stambene kuce samo
desetak metara od mora, a izvan gradevinskih podrucja definiranih u prostornom planu. No ¢ak se i
ovaj izuzetak moze izigrati na nac¢in da se do 21. lipnja ove godine prijavilo prebivaliSte u zapravo
stambenim gradevinama za povremeno stanovanje (zgrade s apartmanima, vikendice i slicno) te
poslovnim gradevinama. Ponovno se postavlja pitanje da li je netko imao povlastenu informaciju da
treba hitno prijaviti prebivaliSte do 21. lipnja ove godine te tako izigrati duh zakona. To ¢e biti
moguce provjeriti, ukoliko se usvoji zakon, prilikom predaje dokumenata na nacin da se pogleda
datum prijave prebivalista.

Rjesenje o izvedenom stanju kojim upravno tijelo u jedinci podrucne (regionalne) ili lokalne
samouprave legalizira prema Prijedlogu zakona nezakonitu zgradu donosi se uz veliku diskrecionu
ocjenu §to je plodno tlo za lokalnu korupciju, a posebice to vrijedi za nezakonite zgrade izgradene
protivno planu. Naime, te zgrade se mogu legalizirati samo ako nemaju vise od dvije etaze no 1 to se
moze rijesiti odlukom lokalne samouprave §to ima veliki koruptivni potencijal. Isto tako nece
postojati univerzalni iznosi za cijelu drzavu ve¢ ¢e naknada ovisiti u kojem gradu ili op¢ini se nalazi
bespravna zgrada. I dalje postoji prevelika diskreciona ocjena o visini naknade koja ovisi o brojnim
nejasnim kriterijima $to ponovno pogoduje razvoju lokalne korupcije. Uz sve navedene kriterije
nema diferenciranih socijalnih kriterija $to znaci da siromasni ionako ne¢e mo¢i platiti legalizaciju.

Rok koji se prema kona¢nom prijedlogu zakona daje jedinicama lokalne samouprave da popiSu sve
nezakonite zgrade od oko 5 mjeseci je 1 dalje nerealan. Ako nisu imali kapaciteta da ih evidentiraju
u nekoliko desetljeca, tesko ¢e to obaviti u roku od nekoliko mjeseci.



Prihodi od naknade za zadrZavanje nezakonite zgrade u prostoru idu u iznosu od 50 % u drzavni
proracun, a od toga ¢e samo manji dio biti iskoriSten namjenski tj. za reparaciju prostorne Stete 1
ulaganje u sustav prostornog planiranja. To znaci da ¢ak tre¢ina ukupnih prihoda od naknade ide
nenamjenski u drzavni proracun pa ispada da se omogucava legalizacija brojnih devastacija prostora
kako bi se popunile proracunske rupe $to je krajnje neodgovorno.

Glavni problem ovog zakona je §to zbog iznimno velikog obuhvata nezakonito izgradenih
objekata koji ¢e se moci legalizirati Salje poruku o prihvatljivosti novog vala bespravne
gradnje jer bududi bespravni graditelji mogu ocekivati kako ¢e pred slijede¢e parlamentarne
izbore neka druga vlada donijeti novi zakon koji ¢e legalizirati sve objekte koji su bespravno
izgradeni i nakon 2011. godine. Zbog toga prijetnje sadrzane u ovom Prijedlogu zakona kako ¢e se
nakon isteka roka za legalizaciju (kraj 2012. godine) drzava kona¢no obracunati sa bespravnim
graditeljima postaju isprazne. To dokazuje i ¢injenica da je predlaga¢ u kona¢nom prijedlogu u
odnosu na prvo Citanje odustao od pravne posljedice propusStanja ozakonjenja zgrada, koja se
odnosila na nemoguénost stjecanja takve zgrade i zemljiSta na kojem je izgradena nasljedivanjem,
te zabrana ovjere potpisa javnom biljeZniku na ispravi kojom bi se takva zgrada i/ili zemljiSte
otudilo. Jednom kada se pusti duha iz boce, teSko ¢e ga u nju vratiti bilo koja buduca vlada.



PRIMJEDBE VEZANE UZ IZMJENE ZAKONA O PROSTORNOM UREDENJU I GRADNIJI

Komentar na ¢lanak 51. stavak 1. podstavak 2. ZPUGa

Smatramo postojecu zabranu koriStenja energije vjetra u ZOP-u za sada prihvatljivom, ukoliko se
odnosi na velike projekte koji bi znacajno utjecali na krajobraz otoka i obale. Zabrana iskoriStavanja
snage vjetra malim vjetrenjaCama za vlastite potrebe ¢ini nam se neopravdana, a kako se trenutno
¢esto 1 krsi, smatramo kako male vjetrenjace treba ,,dekriminalizirati.

Problematika koriStenja obnovljivih izvora energije na podruc¢ju ZOP-a sloZeno je pitanje koje se ne
moze regulirati jednom stavkom u nekom zakonu, nego, nakon §to se sveobuhvatnom raspravom
strucne 1 zainteresirane javnosti definiraju jasni ciljevi, elaboriranim pravilnikom.

Za potrebe rasprave o tekstu novog Zakona o prostornom uredenju i gradnji, Zelena akcija predlaze
sljede¢i tekst amandmana:

- iskoriStavanje snage vjetra za-etektricmt-energifit osim za vlastite potrebe na postojecoj zgradi ili
gradevnoj Cestici postojece zgrade,

#Clankom 10. stavkom 2. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 51. stavka 2. podstavka 3. ZPUGa
Ovim izmjenama dopusta se povecanje gradnje u zasticenom obalnom podrucju mora do 100% (sa
200 m2 na 400 m2) te se smanjuje propisana udaljenost od obalne crte za 200% odnosno za 100%
na otocima, a bez ikakvog objasnjenja koji je razlog ovih izmjena. U prijasnjem zakonu smisao ove
odredbe bio je u omogucavanju obiteljskim gospodarstvima da uz minimalne zahvate u vrijedno 1
zaSti¢eno obalno podrucje lakSe obavljaju svoju djelatnost. Poveéanjem povrSine dopusStenog
zadiranja u to vrijedno 1 zasti¢eno podrucje, kao 1 omogucavanje istog pravnim osobama
registriranim za obavljanje poljoprivredne djelatnosti, dakle komercijalnim subjektima sa
pojacanom gospodarskom aktivnos$¢u, zaobilazi se smisao navedene odredbe. Nerazmjerom u
vrednovanju nuznosti intenzivne gospodarske aktivnosti u zasticenom obalnom podrucju naspram
potrebi zastite zaStiCenog obalnog podrucja povrijedeno je i naCelo prostorne odrzivosti razvitka:
"da se sprjecava prevladavanje interesa pojedinih djelatnosti na raun uravnotezenosti razvoja,
bioloske raznolikosti, zastite okoli$a i1 potreba drugih korisnika prostora." (¢lanak 9. ZPUG-a).
SlaZzemo se sa poticanjem djelatnosti prijavljenog obiteljskog poljoprivrednog gospodarstva i
pruzanje ugostiteljskih 1 turistickih usluga u seljackom domacinstvu, ali se protivimo da se isti
ustupci pruzaju pravnim osobama registriranim za obavljanje poljoprivredne djelatnosti jer bi se
takva odredba mogla koristiti za razne malverzacije tj. za objekte koji u stvarnosti nemaju
poljoprivrednu namjenu unato€ ¢injenici da su u vlasniStvu pravnih osoba koje se bave
poljoprivrednom djelatnoscu.

>>#Clankom 11. izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 52. stavka 1. ZPUGa

Iako je namjera izmjena ovog ¢lanka bila planiranje golf igralista u izdvojenim gradevinskim
podrucjima izvan naselja sportske namjene, umjesto na izdvojenim gradevinskim podruc¢jima izvan
naselja i povr§inama unutar naselja ugostiteljsko-turisticke namjene smatramo da ovom
intervencijom nije postignut takav cilj. Naime, ¢lanak 52. stavak 1. ZPUG-a ne definira koje vrste
gradevina se mogu graditi u izdvojenim gradevinskim podrucjima izvan naselja ugostiteljsko-
turisticke namjene, ve¢ samo definira odredene uvjete za neke od njih. Dakle, ¢injenica da se golf
igraliSta viSe ne spominju pod ¢lankom 52. stavak 1. nipoSto ne znaci, sama po sebi, da se golf
igraliSta ne mogu planirati u podru¢jima takve namjene. Naime, kada bi to bilo tocno dosljedna
provedba tog pravila bi znacila da se u izdvojenim gradevinskim podrucjima izvan naselja
ugostiteljsko-turisticke namjene ne mogu planirati niti apartmani niti vile jer ih ¢lanak 52. stavak 1.
takoder ne spominje. Dakle cilj koji se postigao predloZzenim izmjenama je upravo suprotan- golf
igraliSta je 1 dalje moguce graditi ¢ak uz manje restriktivne uvjete. Predlazemo usvajanje ¢lanka koji
¢e decidirano i nedvosmisleno propisati planiranje i gradnju igralista za golf iskljucivo u izdvojenim
gradevinskim podrucjima izvan naselja sportske namjene.



#Clankom 11. stavkom 4. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 52. stavka 2. podstavka 2. ZPUGa
PredloZenom izmjenom predlaze se ukidanje ogranicenja od 80 kreveta za pojedinacne gradevine
ugostiteljsko-turisticlke namjene u ZOP-u u gradevinskom podru¢ju naselja unutar povrSina
mjeSovite namjene. Smatramo da ne bi bilo primjereno, a ni u skladu smislom posebnog
zasSti¢ivanja zaSti¢enog obalnog podrucja kao prostora koji uziva naglasenu zastitu drzave, dopustiti
moguénost neograni¢enog planiranja ugostiteljsko-turistickih kapaciteta u tom podrucju. Treba
imati na umu i ¢injenicu da se radi o podrucju naselja, dakle prostoru koji kao primarnu funkciju
ima stalno stanovanje. Predlazemo stoga da ograni¢enje broja kreveta ostane uz eventualno
povecanje broja dopustenih kreveta po objektu (npr. 100).

#Clankom 11. stavkom 7. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 52. stavka 4. ZPUG-a, dodaje se
podstavak 3.

Budu¢i da je na golf igraliStima moguce graditi objekte smatramo da odredba da golf igraliste bude
udaljeno 25 metara od obalne crte ne pruza dovoljnu zastitu te je u neskladu sa odredbama ovog
zakona kojima se takvo gradenje zabranjuje. Predlazemo stoga uskladenje sa odredbom c¢lanka 51.
stavka 2. podstavka 3. ZPUG-a.

#Clankom 12. stavkom 1. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 58. stavka 2. podstavka 2. ZPUGa
Izbacivanjem izvoda iz dokumenata prostornog uredenja Sireg podrucja iz priloga prostornog plana
slabi se Nacelo vertikalne integracije i usuglasavanja interesa. Osim §to ovakva odredba smanjuje
preglednost dokumentacije 1 mogucénost kontrole ona i usporava cijeli postupak jer je za
ustanovljenje uskladenosti sa dokumentima uredenja Sireg podrucja potrebno pribavljati dodatnu
dokumentaciju.

#Predlazemo da se u stavku 4. €lanka 71. ZPUG-a (novi stavak 5.) poslije rijeci "ugostiteljsko-
turisticke" dodaju rijeci "te sportsko-rekreacijske" tako da novi stavak 4. glasi:

"(4) Ugostiteljsko-turisticke gradevine namijenjene smjestaju i prate¢im sadrzajima trgovacke,
usluzne, ugostiteljske, Sportske, rekreacijske, zabavne 1 slicne namjene u izdvojenim gradevinskim
podrucjima ugostiteljsko-turisticke te sportsko-rekreacijske namjene izvan naselja ne mogu se
etazirati."

Naime, kao §to smo ranije u tekstu objasnili predlaZzemo da se golf igralista planiraju samo kao
sadrZaji sportske namjene. Protivimo se mogucénosti etaziranja gradevina na igraliStima za golf jer je
svrha bilo koje od tih gradevina da sluzi kao pripadak igraliSta za golf, dakle da u svakom pogledu
prati sudbinu golf igraliSta. U suprotnom otvara se mogucnost prikrivene apartmanizacije pod
krinkom izgradnje golf igraliSta, a gradenje bilo kakvih drugih smjeStajnih kapaciteta ozbiljno
ugrozava popunjenost ve¢ postojecih kapaciteta u turizmu. Podsje¢amo da je borba za njihovu
puniju iskoriStenost i ve¢u popunjenost stalni izazov hrvatskog turizma. Ukoliko je svrha gradenja
golf igraliSta poboljsanje turisticke ponude, a ne mesetarenje nekretninama na §to se svela u praksi,
golf igraliSta je onda potrebno planirati na nacin da ih se stavi u funkciju popunjenja postojecih
kapaciteta. U tom smislu su moguca razna rjeSenja koja bi honorirala €injenicu investiranja u
turisticke kapacitete koje investicije su od interesa za Republiku, ali isplative tek kroz duze
razdoblje na nacin da takvim investitorima omoguci diverzifikaciju njihove turisticke djelatnosti
olakSavajuci im uvjete izgradnje golf igraliSta kao objekata sportske namjene.

#Clankom 18. stavkom 7. izmjena dodaju se ¢lanku 71. ZPUG-a stavci 6,7, 8,9, 10 11
Navedenim stavcima omogucava se etaziranje turistickih gradevina namijenjenih iskljucivo
smjestaju. U javnosti su se pojavile spekulacije da je etaziranje turistickih gradevina bilo moguce i
prije predloZenih izmjena zakona. Etaziranje je uredeno Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima (NN 091/1996, NN 073/2000, NN 114/2001, NN 079/2006, NN 141/2006, NN 146/2008,
NN 038/2009 1 NN 153/2009) kao op¢im zakonom koji ureduje taj institut i to ¢lancima 43, 47, 53,
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glavom IV. Zakona (¢lanci 66 do 99) te ¢lancima 370 do 373. Navedeni zakon ureduje pojam
etaznog vlasniStva, opc¢e pretpostavke za uspostavu, postupak uspostave te ovlastenja etaznih
vlasnika. Navedeni zakon kao akt opée prirode ne bavi se specijalnim slu¢ajevima etaziranja.
Mogu¢énost etaziranja u izdvojenim gradevinskim podrucjima ugostiteljsko-turisticke namjene bila
je dosad uredena ZPUG-om ¢l. 71. stavkom 4. na nacin da je bila izrijekom zabranjena. Dakle,
predlozene izmjene ¢lanka 71. ZPUG-a predstavljaju novinu koja je upravo suprotna dosadasnjem
tretiranju te tematike.

Ne slazemo se sa miSljenjem Ministarstva zaStite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva da niti
vaze¢im Zakonom o prostornom uredenju i gradnji nije zabranjeno etaziranje turisti¢kih gradevina
namijenjenih iskljuc¢ivo smjestaju. Naime, shvacanje struke koja se sa navedenom problematikom
susrece u svakodnevnom radu (Hrvatska komora arhitekata 1 Udruzenje hrvatskih arhitekata
usprotivili su se dopustanju etaziranja gradevina u turistickim zonama) kao i1 shvac¢anje samih
investitora koji su opetovano zahtijevali da se takvo etaziranje dopusti upucuje na drugaciji
zakljucak. To nadalje potvrduje 1 ¢injenica da je Ministarstvo, na pojedinac¢ne upite, davalo
tumacenje sporne odredbe u tri slu¢aja- 6. travnja 2009., 14. rujna 2009. 1 21.

prosinca 2010. godine. Cinjenicu da Ministarstvo nije naslo za shodno spornu odredbu tumagiti
javno objavljenim misljenjem, ve¢ samo za potrebe pojedinacnih investitora smatramo primjerom
izrazito loSe prakse koja za posljedicu moze imati stavljanje investitora u neravnopravan polozaj
odnosno pogodovanje onih koji su takvo misljenje zatrazili.

Nadalje, ¢injenica da je tumacenje zatraZzeno, kao 1 ¢injenicu da je kod velikog broja zainteresirane
javnosti postojalo shvacanje koje je suprotno kasnije zauzetom stavu Ministarstva, upucuje na to da
se radi o pravnoj praznini koja zahtjeva izvorno pravno tumacenje. Takvo tumacenje bilo je
potrebno izvrSiti uzimanjem u obzir Zakonskog teksta kao cjeline, namjere zakonodavca te
cjelokupnog smisla i svrhe Zakona. Dakle, uzimaju¢i o obzir da su kao rezultat tumacenja pravne
praznine bila moguca dva rjeSenja prvo je trebalo pristupiti ocjeni znacenja svakog od tih rjeSenja
da bi se onda uzimajuci u obzir ostale odredbe Zakona, njegovu svrhu i smisao kao 1 namjeru samog
zakonodavca moglo ocijeniti koje od rezultata tumacenja vise odgovara navedenim smjernicama.

Tumacenje kojim se cijeni kao dozvoljeno etaziranje turistickih gradevina namijenjenih isklju¢ivo
smjeStaju predvidivo moze imati slijedece posljedice:

- Preplavljivanje trzista nekretnina apartmanima i vilama namijenjenih privatnim vlasnicima, a
izgradenim na zemljiStu namijenjenom turistickoj djelatnosti. lako, novi prijedlog zakona pretendira
da rijesi to pitanje sklapanjem ugovora o upravljanju te ugovora o razmjernom podmirenju troskova
odrzanja turisti¢kih sadrzaja odredbe prijedloga zakona ne propisuju niti vrijeme na koje se takvi
ugovori moraju sklopiti niti obvezu vlasnika posebnog dijela nekretnine da svoju nekretninu stavi
na raspolaganje za turisticku djelatnost u vrijeme kada je ne koristi- dakle, realno je za ocekivati da
¢e kupci tako etaziranih smjestajnih kapaciteta i uz sklapanje navedenih ugovora te smjestajne
kapacitete koristiti za stanovanje;

- Prekomjerna izgradnja uslijed povoljnijih uvjeta za investiranje zbog visestruko manje cijene
zemljiSta u turistickim zonama,;

- Nelojalna konkurencija drugim turistickim djelatnicima;

- Prekomjerna izgradnja novih smjestajnih kapaciteta dok ni postojeci smjestajni kapaciteti nisu u
potpunosti popunjeni; Stvaranje neadekvatno urbaniziranih resortnih naselja stalnog stanovanja bez
javnih sadrzaja kao §to su Skole, vrti¢i, bolnice, kulturne ustanove i sl.

- Prepustanje stanogradnji najatraktivnijih predjela jadranske obale koje su lokalne zajednice
rezervirale za turizam

Sve navedene posljedice predstavljaju znatno snaznije zadiranje u sustav odrzivog razvitka u
prostoru Republike Hrvatske nego tumacenje koje ne dopusta etaziranje u turistickim zonama. U
tom smislu takvo tumacenje je u suprotnosti sa ciljem i duhom zakona koji treba osigurati
racionalno koriStenje i oCuvanje kapaciteta prostora na kopnu, moru i u podmorju te zastitu okolisa.



Jedan od opravdanja za ove izmjene koji se mogao Cuti u javnosti je i potreba uskladenja sa
svjetskim trendovima u podrucju turisticke djelatnosti uvodenjem instituta tzv. "timeshare-a".
Uvazavamo potrebu usuglasenja sa razvojnim trendovima, ali naglaSavamo da se takvo usuglasenje
treba provesti obvezno-pravnim uredenjem. Navedena problematika je prepoznata i na razini
Europske Unije tako da su Europski Parlament i Vijece donijeli Direktivu 2008/122/EC o zastiti
potrosaca u vezi sa odredenim aspektima timeshare-a, dugoro¢nih turistickih proizvoda, preprodaje
1 ugovora o zamjeni (Directive on the protection of consumers in respect of certain aspects of
timeshare, long-term holiday product, resale and exchange contracts).

Navedena direktiva propisuje uredenje instituta timeshare-a ugovornim odnosom. Nadalje u ¢lanku
3. stavku 4. direktive stoji da se timeshare ugovori i dugoro¢ni turisticki proizvodi nece reklamirati
niti nuditi na prodaju kao investicija.

Nadalje, smatramo nedopustivim da se neposredno nakon najave ukidanja Zakona o igraliStima za
golf uvodi odredba koja ¢e omoguciti etaziranje turistickih smjestajnih kapaciteta ovaj put ne samo
na igraliStima za golf nego u svim zonama turisticke namjene. Upravo je ta mogucénost bila sporna
kod zakona o igrali§tima za golf, a sada se pokuSava uvesti u puno Sirem opsegu.

Moguénost etaziranja smjestajnih kapaciteta u podrucjima ugostiteljsko-turisticke namjene, a
posljedi¢no i moguénost prodaje ne trzistu tako etaziranih gradevina problemati¢na je iz vise
razloga. Prvenstveno otvara se veci prostor za Spekulacije zemljiStem jer zemljista za turisticko-
ugostiteljske namjene koja nisu dosad bila narocito cijenjena- zbog njihove ogranicenosti isklju¢ivo
za turisticko-ugostiteljske djelatnosti koje djelatnosti su isplative tek kroz duze vremensko
razdoblje- sada izmjenama zakona viSestruko dobivaju na vrijednosti zbog moguénosti izgradnje 1
prodaje nekretnina na tim podru¢jima. Ovime se u nepravedan poloZaj na trZiStu stavljaju svi oni
investitori koji su drzeci se zakona 1 postupajuci u dobroj vjeri te vjerujuci u stabilnost pravnog
poretka izgradnju i prodaju nekretnina krenuli ostvarivati iskljuc¢ivo na za to predvidenim, a uslijed
toga 1 iznimno skupljim, podru¢jima planiranim za gradevinsku izgradnju. Nadalje, stavljaju se u
nepravedan polozaj i turisti¢ki poduzetnici koji su investirali u hotele na podrucju naselja, jer dok
oni svoju investiciju u hotel mogu ispla¢ivati samo kroz bavljenje turistickom djelatnoscu,
investitori u hotele u turisti¢kim podru¢jima to mogu raditi i prodajom etaziranih vila i drugih
smjestajnih kapaciteta u turistickom podrucju. Nadalje, mogucnost etaziranja 1 prodaje vila i drugih
smjeStajnih kapaciteta u turistickim podru¢jima omogucava apartmanizaciju te moguénost
nezakonitog diskriminiranja gradana Republike Hrvatske stavljanjem na trziSte tako izgradenih
jeftinijih nekretnina. Naime, gradanima se u zamjenu za politicka prava reprezentacije i
demokratskog sudjelovanja u druStvenom Zivotu - koja prava se ostvaruju kroz tijela jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave - nude jeftinije nekretnine na turisti¢kim podrucjima
pod upravom voditelja takovog naselja. Time se omogucuje stvaranje "sivih zona" urbaniteta
izuzetih iz demokratskog Zivota zajednice.

#Clankom 20. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 75. ZPUG-a, dodaje se stavak 3.

Predlazemo da se u dodanom stavku 3. rije¢i "ne moze" zamijene rije¢ima "moze". Smatramo da bi
bilo Stetno propisati apsolutno zabranu jer se detaljnim planom uredenja znatno preciznije mogu
definirati izgled odredenog podrucja. Radi situacija u kojim se isto ne moze posti¢i urbanistickim
planom uredenja predlazemo da se ostavi moguénost donosenja detaljnog plana uredenja.

Stoga bi novi stavak glasio:

"(3) Na podrucju za koje je donesen urbanisticki plan uredenja moze se donijeti detaljni plana
uredenja, a obvezatan je za provodenje urbane komasacije."

#Clankom 23. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 78. ZPUG-a., dodaje se novi stavak 3.
Omogucavanjem da se odlukom o izradi provedbenog dokumenta prostornog uredenja odredi uzi
obuhvat od obuhvata odredenog dokumentom prostornog uredenja Sireg podruc¢ja omogucava se
stihijsko 1 nekordinirano uredenje prostora. Ova pojava poznata je u urbanizmu kao 'tockasto



planiranje'. Za nju je karakteristicno udovoljavanje partikularnim interesima bez uzimanja u obzir
Sire slike. Predlazemo izostavljanje cijelog novo predlozenog stavka 3.

#Clankom 28. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 85. stavka 3. ZPUG-a., dodaje se stavak 4.
Apsolutno se protivimo predloZenoj izmjenom u dijelu gdje se predvida svojevrsni automatizam u
uskladivanju prostornog plana sa dokumentom prostornog uredenja Sireg podrucja jer je predvideno
isklju¢ivanje javnosti iz ovog postupka. Ovo je posebno nedopustivo u svjetlu ¢lanka 60. stavka 4.
ZPUG-a (nakon izmjena) koji propisuje: "Dokumentom prostornog uredenja uzega podrucja mogu
se propisati strozi kvantitativni 1 kvalitativni uvjeti i mjere za provedbu zahvata u prostoru, odnosno
vi$i prostorni standardi od onih propisanih dokumentom prostornog uredenja Sirega podrucja, te se
ne moraju planirati sve namjene prostora odredene dokumentom prostornog uredenja Sirega
podrucja kao moguénost."

#Clankom 30. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 88. ZPUG-a.

Protivimo se bilo kakvom skraéivanju, ionako kratkih i nedovoljnih, rokova za sudjelovanje
javnosti. Ovim se ne¢e znatno ubrzati postupak, a svrha sudjelovanja javnosti na nacin da ona
stvarno moze utjecati na donoSenje odluka je upravo poboljSanje kvalitete tako iznadenih rjeSenja.

#Clankom 35. Izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 98. ZPUG-a.

Protivimo se stavljanju u nadleznost Zupana davanje suglasnosti na prostorne planove lokalne
razine. Naime, to otvara mogucnosti za razne politicke manipulacije i ucjene, pogotovo u
slu¢ajevima kada Zupan 1 predstavnici lokalne razine koji od Zupana trebaju dobiti suglasnost
pripadaju razli¢itim politickim opcijama. U izrazito antagoniziranim slucajevima ovo moze dovesti
do potpune paralize odlu¢ivanja. Nadalje, pozicija Zupana je politicka pozicija i Zupan ne mora
imati strucne kvalifikacije na osnovi kojih bi dao svoju suglasnost. Njegova suglasnost je dakle
motivirana samo politicki te u slucaju suprotstavljanja politici predstavnika nize razine predstavlja
nedopusteno zadiranje u domenu slobode kreiranja politike predstavnika lokalne vlasti. Ta njihova
sloboda mora biti ogranicena jedino zahtjevima struke, a unutar sustava vlasti takvu kontrolu moze
osigurati jedino Ministarstvo kao stru¢na institucija Drzave. Predlazemo stoga odbacivanje
predloZenih izmjena i ostanak pri starom sistemu uredenja ovih odnosa.

#Clankom 58. stavkom 1. izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 128. stavka 1. podstavka 1.
ZPUGa

Predlozenim izmjenama obvezuju se jedinice lokalne 1 podru¢ne samouprave da prodaju zemlju u
svom vlasni$tvu mimo provodenja javnog natjecaja za potrebe formiranja neizgradene gradevne
Cestice, ako taj dio ne prelazi 50% povrSine planirane gradevne Cestice! Smatramo nedopustivim da
se neposredno nakon najave ukidanja Zakona o igraliStima za golf iz razloga na koje smo mi
opetovano upozoravali sporne provizije tog zakona sada jos$ i proSiruju u drugim zakonima.
PredlaZzemo ukidanje bilo kakve moguénosti prodavanja zemlje u vlasniStvu tijela drzavne vlasti i
drzave bez javnog natjeCaja jer takve pogodbe imaju veliki koruptivni potencijal nerazmjeran cilju
koji se Zeli postiéi.

#Clankom 58. stavkom 2. izmjena predlaZe se dodavanje podstavka 3. ¢lanku 128. stavku 1.
ZPUGa

PredloZenom izmjenom stavlja se u obvezu jedinica lokalne i podru¢ne (regionaclne) samouprave
da prodaju gradevinsko zemljiste ilegalnom graditelju koji je zakon prekrSio na iznimno drzak 1
bezobziran nacin ilegalno gradivsi na zemljis$tu u vlasniStvu jedinica lokalne 1 podruc¢ne (regionalne)
samouprave. Dakle, predloZena odredba ne samo da predvida nekaZnjavanje onih koji su gradili
suprotno pozitivnim propisima ve¢ predvida nekaznjavanje onih koji su uzurpirali tude zemljiSte
odnosno zemljiste jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave.



#Clankom 79. izmjena predlaZe se izmjena ¢lanka 219. ZPUG-a, povezano sa ¢ankom 83. izmjena
kojim se mijenja ¢lanak 232. ZPUG-a

U praksi se kao izrazito problemati¢no pokazalo obro¢no napla¢ivanje komunalnog i vodnog
doprinosa. Ukoliko se dopusti izdavanje gradevinske dozvole prije uplate komunalnog i vodnog
doprinosa Drzava ostaje bez poluge kojom bi zahtijevala ispunjenje tih obveza. Moguénost prodaje
takve gradevine joS viSe komplicira mogu¢nost naplate duga.

#Clancima 86. i 87. izmjena predlaZe se brisanje ¢lanaka 241. do 248. ZPUG-a

Buduc¢i da smatramo da je sasvim neprimjereno stubokom mijenjati sistem legaliziranje nezakonitih
gradevina umjesto njegova poboljSanja i daljnjeg razvijanja, te da se takvim ¢inom ugrozava i
pravna sigurnost te pravna predvidivost koje predstavljaju osnovna nacela pravnog poretka
protivimo se izmjeni ¢lanaka 241. do 248. ZPUG-a kao 1 $to se u cijelosti protivimo donosenju
ovakvog Prijedloga zakona o postupanju s nezakonitim zgradama.

#Clankom 91. izmjena predlaZe se dodavanje ¢lanka 257b. iza ¢lanka 257a. ZPUG-a
Predlozenom izmjenom pojasnjava se odredba ¢lanka 257a. na nacin da se pravo na zalbu protiv
uporabne dozvole daje samo investitoru odnosno vlasniku gradevine. Smatramo da se uporabom
gradevine, pa makar ona i bila u skladu sa svim dokumentima koji su prethodili ishodenju uporabne
dozvole, znatno utjeCe na prava zainteresiranih stranaka. Stoga smatramo da pravo zalbe treba dati svim
osobama iz Clanka 110. stavka 2. ZPUG-a uz ogranic¢enje da tako izreCene zalbe ne odgadaju izvrSenje
uporabne dozvole.

#Clankom 108. izmjena predlaZe se brisanje podstavka 8. u stavku 2. ¢lanku 312. ZPUG-a
Ovom promjenom dalje se slabi mogucnost strucne kontrole i moguénost neopravdanog utjecaja
izvodaca na kvalitetu arhitektonske izvedbe. Naime, predlozena izmjena ¢ini bespredmetnom
obvezu projektanta propisanu ¢lankom 192. stavkom 4. ZPUG-a, odnosno ona je ¢ini odredbom tzv.
lex imperfecta. Naime, ukoliko je obveza projektanta propisana bez ikakvih predvidenih posljedica
u slucaju suprtonog ponasanja onda ona ostavlja moguénost da projektant propusti izvrSenje svoje
obveze uslijed pritiska investitora koji je motiviran privatnim interesom. Napominjemo da obveza
projektanata ima izrazito naglasenu drustvenu funkciju, medu ostalim i u osiguranju sprecavanja
opasnosti po zivot ljudi i nastanka Stete na imovini. Predlazemo stoga da se ispusti predlozena
izmjena.



