UPUTE ZA LEGALIZACIJU NEZAKONITO IZGRAĐENIH ZGRADA

ŠTO JE SVE POTREBNO DA BI SE LEGALIZIRAO NELEGALNO IZGRAĐENA ZGRADA 
Pravna regulativa: 

1. Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim objektima („Narodne novine“ broj: 90/11)u daljem tekstu Zakon 

2. Uredba o naknadi za zadržavanje nezakonito izgrađenih zgrada u prostoru („Narodne novine“ broj: 101/11) 

3. Odluka o vrijednostima jediničnih iznosa za položajne zone na području općine Primorski Dolac (Službeni Glasnik Općine Primorski Dolac br. 19/11) 
4. Odluka o broju etaža koje se mogu ozakoniti na nezakonito izgrađenoj zgradi (Službeni glasnik Općine Primorski Dolac br. 19/11)
Što se smatra nezakonito izgrađenom zgradom? 

Nezakonito izgrađenom zgradom smatra se nova zgrada, odnosno rekonstruirani dio postojeće zgrade izgrađen bez akta kojim se odobrava građenje, odnosno protivno tom aktu, evidentirana na digitalnoj ortofoto karti (DOF5) u mjerilu 1:5000 Državne geodetske uprave izrađenoj na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske od 21. lipnja 2011., ako su do toga dana izvedeni: 

· svi građevinski i drugi radovi te ako se koristi ili se može koristiti ili 

· svi grubi konstruktivni građevinski radovi (temelji, zidovi, odnosno stupovi s gredama i stropovi) sa ili bez krovišta i ako su u pogledu namjene, veličine i smještaja na čestici izgrađeni u skladu s prostornim planom koji važi na dan stupanja na snagu Zakona. 

Koji su osnovni uvjeti za ozakonjenje zgrada? 

Pod uvjetima i u postupku propisanom Zakonom ozakonjuje se nezakonito izgrađena zgrada koja je u pogledu namjene, veličine i smještaja na čestici izgrađena u skladu s prostornim planom koji važi na dan stupanja na snagu Zakona, ako njezino ozakonjenje nije isključeno člankom 5. Zakona (u daljnjem tekstu: nezakonito izgrađena zgrada u skladu s planom). 

Pod uvjetima i u postupku propisanom Zakonom ozakonjuje se i nezakonito izgrađena zgrada koja u pogledu namjene, veličine ili smještaja na čestici nije izgrađena u skladu s prostornim planom koji važi na dan stupanja na snagu Zakona (u daljnjem tekstu: nezakonito izgrađena zgrada protivno planu).

Odlukom Općinskog vijeća Općine Primorski Dolac (Službeni glasnik 19/11) propisano je: 

Na nezakonito izgrađenoj zgradi protivno prostornom planu može se prema odredbi članka 4. St. 3. Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama, osim divje etaže od kojih je druga potkrovlje, ozakoniti još dvije etaže, ako se takva zgrada nalazi unutar građevinskog područja i još dvije etaže ako se takva zgrada nalazi izvan građevinskog područja, a njeno ozakonjenje nije isključeno člankom 5. ovog Zakona te ako su izdane potvrde javnopravnih tijela i suglasnost stranke propisane ovim Zakonom.

Što se ne može legalizirati? 

Odredbe Zakona ne odnose se na nezakonito izgrađenu zgradu, koja se nalazi u području koje je prostornim planom uređenja općine ili generalnim urbanističkim planom, koji važi na dan stupanja na snagu Zakona, određeno kao: 

· površine izvan građevinskog područja u zaštićenom obalnom području mora u pojasu do 70 m, osim za nezakonito izgrađene zgrade isključivo 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., 

· površine izvan građevinskog područja u nacionalnom parku, parku prirode i regionalnom parku, osim za nezakonito izgrađene zgrade unutar tradicijske naseobine, 

· planirani ili istraženi koridori i površine prometnih, elektroničkih komunikacijskih, energetskih i vodnih građevina od važnosti za Republiku Hrvatsku te jedinice područne (regionalne) i lokalne samouprave, 

· površine javne i društvene namjene unutar građevinskih područja naselja za sadržaje upravnih, socijalnih, zdravstvenih, predškolskih, obrazovnih (osnovno, srednjoškolsko, visoko obrazovanje), kulturnih i vjerskih funkcija, osim za nezakonito izgrađene zgrade na tim površinama i u skladu s tom namjenom, 

· izdvojeno građevinsko područje izvan naselja koje je prostornim planom predviđeno za gospodarsku namjenu (proizvodnja, ugostiteljstvo i turizam, sport) i groblja, osim za nezakonito izgrađene zgrade unutar tog područja i u skladu s tom namjenom, 

· poljoprivredno zemljište kategorije osobito vrijedno obradivo (P1) i vrijedno obradivo (P2) zemljište, osim za nezakonito izgrađene 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 zaštitna šuma te šuma s posebnom namjenom, 

· područje posebne zaštite voda, unutar zone sanitarne zaštite vode za piće, 

· eksploatacijsko polje mineralne sirovine. 

Što je to rješenje o izvedenom stanju, koji su mu sastavni dijelovi i tko ga donosi?

Nezakonito izgrađena zgrada ozakonjuje se donošenjem rješenja o izvedenom stanju. 

Rješenje o izvedenom stanju donosi upravno tijelo jedinice područne (regionalne), odnosno lokalne samouprave koje prema posebnom zakonu obavlja poslove izdavanja akata za provođenje dokumenata prostornog uređenja i građenje (u daljnjem tekstu: nadležno upravno tijelo). Za područje Općine Primorski Dolac to je: 

Splitsko – dalmatinska županija

Upravni odjel za prostorno uređenje

Bihaćka 1(III kat) 
21 000 SPLIT
Kako se pokreće postupak za donošenje rješenja o izvedenom stanju i što se podnosi uz zahtjev? 

Postupak za donošenje rješenja o izvedenom stanju pokreće se na zahtjev stranke koji se predaje nadležnom upravnom tijelu. 

Zahtjev iz stavka 1. ovoga članka podnosi se najkasnije do 31. prosinca 2012. 
Zahtjevu za izdavanje rješenja o izvedenom stanju podnositelj zahtjeva prilaže:
· geodetski elaborat za evidentiranje podataka o zgradama ovjeren od nadležnog katastarskog ureda i kojeg je, prema pravilima koja uređuju topografsku izmjeru i katastar, izradila osoba ovlaštena za obavljanje poslova državne izmjere i katastra nekretnina prema posebnom zakonu, 

· tri primjerka arhitektonske snimke, koju je izradio ovlašteni arhitekt, – dokaze o ispunjenom bitnom zahtjevu mehaničke otpornosti i stabilnosti izrađenima po ovlaštenom inženjeru građevinarstva, 

· uvjerenje policijske uprave/postaje o mjestu prijavljenog prebivališta do 21. lipnja 2011. za nezakonito izgrađene zgrade iz članka 5. stavka 1. podstavka 1. i članka 17. stavka 4. Zakona, 

· dokaze u svrhu obračuna naknade za zadržavanje nezakonito izgrađene zgrade u prostoru (izvod iz zemljišne knjige ili drugi odgovarajući dokaz da ima pravo graditi – sudsko rješenje, ugovor, suglasnost suvlasnika, dokaze o vremenu građenja). 

Iznimno od naprijed navedenog, kada se u postupku izdavanja rješenja o izvedenom stanju utvrđuje oblik i veličina građevne čestice spajanjem cijelih katastarskih čestica na kojima se nalazi nezakonito izgrađena zgrada, ako su te čestice prema zemljišnoj knjizi vlasništvo iste osobe, zahtjevu se prilaže posebna geodetska podloga prema posebnom propisu. 

Prije donošenja rješenja o izvedenom stanju nadležno upravno tijelo dužno je stranki pružiti mogućnost uvida u geodetski elaborat za evidentiranje podataka o zgradama, odnosno posebnu geodetsku podlogu, arhitektonsku snimku i druge dokumente radi izjašnjenja. 

Stranka u postupku donošenja rješenja o izvedenom stanju je podnositelj zahtjeva za donošenje tog rješenja (u daljnjem tekstu: podnositelj zahtjeva), vlasnik i nositelj drugih stvarnih prava na čestici zemljišta na kojoj se nalazi nezakonito izgrađena zgrada, vlasnik i nositelj drugih stvarnih prava na čestici zemljišta koja neposredno graniči sa česticom zemljišta na kojoj se nalazi nezakonito izgrađena zgrada i jedinica lokalne samouprave na čijem se području nalazi nezakonito izgrađena zgrada.

Da li se prilikom izdavanja rješenja o izvedenom stanju plaća komunalni i vodni doprinos? 

Rješenje o izvedenom stanju ne može se donijeti dok nije plaćen komunalni doprinos i vodni doprinos u skladu s posebnim propisima, odnosno dok nije plaćen prvi obrok doprinosa u slučaju obročne otplate istog, ako ovim Zakonom nije propisano drukčije.

U svrhu donošenja rješenja o doprinosu nadležno upravno tijelo, nakon što je utvrdilo da su ispunjeni ostali uvjeti propisani za donošenje rješenja o izvedenom stanju, dostavlja tijelima nadležnim za njihovo donošenje podatke potrebne za donošenje tih rješenja. Tijelo nadležno za donošenje rješenja o doprinosu iz stavka 1. članka 10. Zakona dužno je isto donijeti i dostaviti podnositelju zahtjeva i nadležnom upravnom tijelu u roku od 15 dana od dana primitka dopisa nadležnog upravnog tijela. 

Ako tijelo nadležno za donošenje rješenja o doprinosu ne postupi u skladu sa naprijed navedenim, plaćanje doprinosa nije uvjet za donošenje rješenja o izvedenom stanju, odnosno nije od utjecaja na mogućnost donošenja rješenja o doprinosu i na njegovo izvršenje u skladu s posebnim propisom.

Kad se donosi rješenje o izvedenom stanju? 

Rješenje o izvedenom stanju za nezakonito izgrađenu zgradu u skladu s planom donosi se kada: 

· su zahtjevu za izdavanje rješenja priloženi dokumenti propisani Zakonom, 

· je arhitektonska snimka u skladu s izvedenim stanjem zgrade, 

· zgrada ima pristup s prometne površine, 

· je plaćen komunalni doprinos i vodni doprinos, odnosno ako je plaćen prvi obrok tog doprinosa u slučaju obročne otplate te ako je protekao rok za donošenje rješenja o doprinosu propisan Zakonom, a rješenje nije doneseno i 

· e plaćena naknada za zadržavanje nezakonite zgrade u prostoru, odnosno ako je plaćen prvi obrok te naknade u slučaju obročne otplate.

U svrhu utvrđivanja naprijed navedenih činjenica, nadležno upravno tijelo dužno je provesti očevid na građevnoj čestici. 

Rješenje o izvedenom stanju za nezakonito izgrađenu zgradu protivno planu donosi se kada: 

· su ispunjeni uvjeti, odnosno kada je proveden postupak propisan člankom 11. Zakona, 

· su javnopravna tijela, koja prema posebnim propisima u postupku izdavanja lokacijske dozvole utvrđuju posebne uvjete, izdala potvrde da zgrada nije protivna posebnim propisima, 

· je suglasnost za donošenje rješenja o izvedenom stanju dala stranka u postupku donošenja tog rješenja, koja je do 21. lipnja 2011. u vezi s nezakonito izgrađenom zgradom podnijela prijavu građevinskoj inspekciji ili je sudu podnijela tužbu u svrhu zaštite svojega vlasništva ili drugih stvarnih prava.

Što znači da zgrada nije protivna posebnim propisima? 

Potvrdu da zgrada nije protivna posebnim propisima nadležno upravno tijelo pribavlja po službenoj dužnosti u postupku donošenja rješenja o izvedenom stanju. 

Javnopravno tijelo dužno je na traženje nadležnog upravnog tijela (Upravni odjel za prostorno uređenje SDŽ, Bihaćka 1) uz koji je dostavljena na uvid arhitektonska snimka, izdati potvrdu i dostaviti nadležnom upravnom tijelu ili rješenjem odbiti zahtjev u roku od 15 dana od dana primitka snimke izvedenog stanja nezakonite zgrade. 

Rješenje o odbijanju izdavanja potvrde dostavlja se nadležnom upravnom tijelu i podnositelju zahtjeva koji na isto ima pravo žalbe, odnosno pokretanja upravnog spora. Dokaz o izjavljivanju žalbe, odnosno pokretanju upravnog spora podnositelj zahtjeva dužan je dostaviti nadležnom upravnom tijelu koje u tom slučaju postupak donošenja rješenja o izvedenom stanju prekida do donošenja odluke o žalbi, odnosno tužbi. 

Ako podnositelj zahtjeva u propisanom roku ne izjavi žalbu, odnosno ne pokrene upravni spor, zahtjev za donošenje rješenja o izvedenom stanju se odbija. 

Tijelo nadležno za odlučivanje o žalbi i sud dužni su nadležnom upravnom tijelu radi znanja dostaviti odluku o žalbi, odnosno tužbi. 

Naknada za zadržavanje nezakonito izgrađene zgrade u prostoru.
Podnositelj zahtjeva dužan je prije izdavanja rješenja o izvedenom stanju platiti naknadu za zadržavanje nezakonito izgrađene zgrade u prostoru (u daljnjem tekstu: naknada), odnosno prvi obrok naknade u slučaju obročne otplate. 

Naknada se utvrđuje rješenjem o naknadi koje donosi nadležno upravno tijelo koje donosi i rješenje o izvedenom stanju, po službenoj dužnosti nakon što je u postupku donošenja rješenja o izvedenom stanju utvrdilo da su ispunjeni drugi propisani uvjeti za donošenje tog rješenja. 

Naknada se utvrđuje prema ocjeni utjecaja nezakonito izgrađene zgrade na prostor i uz primjenu općih korektivnih koeficijenata kojima se uzima u obzir odnos prema aktu kojim se odobrava građenje, usklađenost s prostornim planom i svrsi građenja te zgrade i uz primjenu jediničnog iznosa za pripadajuću položajnu zonu u kojoj se nezakonito izgrađena zgrada nalazi. 

Utjecaj nezakonito izgrađene zgrade na prostor ocjenjuje se prema sljedećim kriterijima: 

· smještaj nezakonito izgrađene zgrade u odnosu na građevinsko područje, 

· odnos iskorištenosti građevne čestice prema maksimalno dopuštenoj prostornim planom, ako se određuje u postupku ozakonjenja

· obilježje zaštite i vrijednosti prostora, 

· način građenja, 

· namjena nezakonito izgrađene zgrade, 

· dovršenost nezakonito izgrađene zgrade, 

· odnos građevinske (bruto) površine nezakonito izgrađene zgrade prema maksimalno dopuštenoj prostornim planom, 

· usklađenost namjene nezakonito izgrađene zgrade prema prostornom planu koji se primjenjuje. 

Na iznos naknade obračunat prema kriterijima za ocjenjivanje utjecaja nezakonito izgrađene zgrade na prostor i primjenom općih korektivnih koeficijenata, primjenjuju se i dopunski korektivni koeficijenti za umanjenje iznosa naknade kojima se uvažava socijalni status podnositelja zahtjeva i svrha njegova nezakonitog građenja. 

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

· namjene isključivo stambene građevinske (bruto) površine do 400 m2 koja je njemu i članovima njegova kućanstva jedina nekretnina na području Republike Hrvatske, koja se ne nalazi u prvoj položajnoj zoni i uz uvjerenje policijske uprave/postaje o mjestu prijavljenog prebivališta do 21. lipnja 2011. na adresi nezakonito izgrađene zgrade, 

· namjene isključivo za obavljanje poljoprivredne djelatnosti (poljoprivredno, odnosno obiteljsko gospodarstvo). 

Općinsko vijeće Općine Primorski Dolac donijelo je Odluku o vrijednostima jediničnog iznosa (Glasnik Općine Primorski Dolac 19/11) za jednu jedinstvenu položajnu zonu, vrijednost jediničnog iznosa NP 5,00 kuna. 

Općina Primorski Dolac
