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KONCESIJA I PRAVO VLASNIŠTVA NA OBJEKTIMA IZGRAĐENIMA NA POMORSKOM DOBRU

(Pravo u gospodarstvu, vol. 37, 1998, str. 246.-257)

Članak predstavlja kritičan prikaz odredaba Pomorskog zakonika Republike Hrvatske kojima se uređuje stvarnopravni status objekata izgađenih na temelju koncesije na pomorskom dobru. U prvome dijelu rada autor obrađuje institut pomorskog dobra, a u nastavku  analizira institut koncesije na pomorskom dobru.  Posebno se razlaže problem mogućnosti uspostavljanja prava vlasništva na objektima izgrađenima na pomorskom dobru, kao i pitanje prava ovlaštenika koncesije da osnuje založno pravo (hipoteku) na objektu kojeg je izgradio na pomorskom dobru.


Autor predlaže izmjene nekih nejasnih i proturječnih odredaba Pomorskog zakonika koje uređuju institut koncesije. Istovremeno, skreće pažnju na  relevantne odredbe Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima koje bi mogle biti prikladan okvir za uspješno pravno rješavanje spornih pitanja.


1. Uvod


Stvarnopravni režim na objektima izgrađenima na pomorskom dobru, kakav je uspostavljen donošenjem Pomorskog zakonika, duže je vrijeme predmet  žive rasprave kako među pravnim teoretičarima, tako i među onima koji se u praksi svakodnevno susreću sa čitavim nizom probelma vezanim uz ovu materiju.
 Činjenica je da  se odredbama Pomorskog zakonika koje uređuju ovo pitanje nije u cijelosti postiglo zadovoljavajuće rješenje što je i bio jedan od najvažnijih razloga da Ministarstvo pomorstva, prometa i veza pokrene inicijativu za donošenje Zakona o izmjenama i dopunama Pomorskog zakonika.


Pokušavajući ostvariti dva cilja - osigurati zaštitu pomorskog dobra kao stvari na uporabi svih i istodobno omogućiti uspješno gospodarsko iskorištavanje pomorskog dobra, odredbe Pomorskog zakonika ostale su negdje “na pola puta”, sadržavajući međusobno proturječne odredbe koje nisu u praksi polučile zadovoljavajuće rezultate. Posebice se to odnosi na mogućnost ovlaštenika koncesije da osnuje hipoteku na objektu kojeg je sagradio na pomorskom dobru. Nedorečenost u pravnom uređenju ovoga pitanja rezultirala je neprimamljivošću takvog koncesioniranja za potencijalne koncesionare Oni su se našli pred odviše brojnim pravnim ograničenjima i neizvjesnostima da bi svoj kapital uložili u takve poslove. Sve je to rezultiralo manjim prihodima od koncesioniranja pomorskog dobra nego je to bilo stvarno moguće i očekivano. U kombinaciji s propustima učinjenima u svezi s drugim pravnim pitanjima oko pomorskog dobra, takvo je stanje postalo gotovo neizdrživo i dovelo do znatnog stupnja pravne nesigurnosti.


Ovim se radom pokušava pokazati da novo stvarnopravo uređenje glede općeg dobra, a to znači i pomorskog dobra, kakvo je uspostavljeno donošenjem Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima predstavlja, u odnosu na ranije stanje, znatno rastezljiviji okvir za zadovoljavajuće rješenje pitanja vlasništva i drugih stvarnih prava na objektima izgrađenima na pomorskom dobru.
 Usklađivanjem odredaba Pomorskog zakonika s novinama koje donose odredbe Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima koje uređuju materiju koncesija i općeg dobra, može se, posebice glede gospodarskog iskorištavanja pomorskog dobra, postići željene rezultate. Pri tome neprekidno valja imati na umu da se, bez obzira na gospodarske razloge, nikako ne smije  obezvrijediti osnovno načelo, a to je da pomorsko dobro nikada ne može biti objektom prava vlasništva ni drugih stvarnih prava. Nepoštivanje toga načela može rezultirati samo novim problemima i apsurdnim situacijama. 

2. Pojam i pravna priroda pomorskog dobra


Pomorski zakonik u članku 48. pojmovno definira pomorsko dobro kao opće dobro od interesa za Republiku Hrvatsku. Utvrđivanje pomorskog dobra kao općeg ima za posljedicu da ono ne može biti u vlasti niti jedne fizičke ili pravne osobe pojedinačno nego je, načelno, na uporabi svih. U skladu s tim, pomorsko dobro nije sposobno biti objektom prava vlasništva niti drugih stvarnih prava.
 Pomorsko dobro je precizno opisano Pomorskim zakonikom na način da su navedeni dijelovi prirode koji čine pomorsko dobro. To su unutrašnje morske vode i teritorijalno more, njihovo dno i morsko podzemlje te dio kopna koji je po svojoj prirodi namijenjen javnoj pomorskoj uporabi ili je proglašen takvim (morska obala, luke, lukobrani, nasipi, sprudovi, hridi, grebeni, ušća rijeka koja se izljevaju u more, kanali spojeni s morem te u moru i morskom podzemlju živa i neživa prirodna bogatstva, ribe, rude i dr).
 Prema tome, pomorsko dobro može imati dvije komponente: morsku i kopnenu.


Takvo shvaćanje općeg dobra potječe još iz rimskog prava koje je poznavalo res communes omnium koje je spadalo u res extra commercium humani iuris (stvari koje su zbog svojih svojstava, osobina ali i temeljem pravnog propisa izuzete iz pravnog prometa). Res communes omnium su stvari koje po svojoj prirodi ne mogu biti predmet prava vlasništva pojedinca nego služe potrebama svih ljudi. U tu skupinu stvari spada zrak, tekuća voda, more i morska obala. Uobičajeno korištenje tih stvari uživalo je zaštitu pretora. Res communes omnium strogo su se dijelili od res publicae (stvari u vlasništvu rimske države) koje su također bile res extra commercium humani iuris. Tu je podjelu prvi uveo rimski pravnik Marcijan u svojim Institucijama, što je kasnije preuzeo Justinijan. Takvo je shvaćanje bilo podloga učenju škole prirodnog prava, pa je Grotius na njemu razradio ideju o punoj slobodi mora.


Institut općeg dobra u koje ulazi i pomorsko dobro poznaje i Opći austrijski građanski zakonik. Taj kodeks poznaje stvari koje čine općeno ili javno dobro (ceste, velike i male rijeke, luke i obale morske) a koje su svim državljanima dozvoljene samo na porabu. Te se stvari razlikuju kako od ničijih stvari, koje svatko može prisvojiti, tako i od državne imovine koju čine stvari određene za zadovoljene potreba države.
 Pomorsko dobro kao opće dobro je stvar na uporabi svih, u skladu s njegovom prirodom i namjenom te zakonskim odredbama.
 


3. Koncesija na pomorskom dobru


3.1. Pojam i pravna priroda koncesije 


Riječ "koncesija" potječe od latinske riječi concessio što znači dopuštenje, opraštanje. Ovaj latinski izraz korijenski je ostao prisutan i za označavanje pojma koncesije u drugim jezicima (fr. concession, njem. Konzession, eng. Concession.)
 


Formalnopravno, u teoriji postoji dvojba o pravnoj prirodi koncesije. Prema jednom shvaćanju, koncesija predstavlja akt vlasti jedne države, (dakle jednostran pravni posao) kojim se građanima te države, drugoj državi ili stranim državljanima dozvoljava na njenom području obavljanje onih djelatnosti za koje inače postoji zabrana.
 Drugo shvaćanje definira koncesiju  kao ugovor (dvostrani pravni posao) između vlasti i pravne ili fizičke osobe o vršenju privrednog posla ili eksploataciji prirodnog bogatstva na dijelu teritorija.
 U skladu s tim, a s obzirom na ovlaštenja koja su predmet koncesije, u teoriji i zakonodavstvu koncesije se dijele na koncesije dobara i koncesije usluga. Prve daju ovlašteniku prava stvarne ili personalne prirode na određenom dobru a druge daju ovlašteniku pravo vršenja određene aktivnosti.
 


Pomorski zakonik definira koncesiju kao ovlaštenje za posebnu upotrebu i/ili gospodarsko korištenje pomorskog dobra.
 Put do dobijanja takvoga ovlaštenja ima dva stupnja:


1) donošenje odluke o davanju koncesije;


2) sklapanje ugovora o koncesiji.


Odluka o davanju koncesije sadrži identifikaciju područja pomorskog dobra koje se daje na uporabu i/ili korištenje, način, uvjete i vrijeme upotrebe i/ili korištenja pomorskog dobra, naknadu koja se plaća za koncesiju, ovlaštenja davatelja koncesije, prava i obveze ovlaštenika koncesije uključujući i obvezu održavanja i zaštite pomorskog dobra. Odluka o davanju koncesije temelji se na zahtjevu zainteresirane osobe (samo ukoliko se radi o koncesiji do četiri godine a ona ne uključuje izgradnju čvrstih objekata koji se teško uklanjaju) ili na temelju javnog prikupljanja ponuda.


Na temelju odluke o koncesiji davatelj koncesije i ovlaštenik koncesije kao dvije ugovorne strane sklapaju ugovor o koncesiji.
 U ugovoru o koncesiji podrobnije se uređuju ovlaštenja davatelja koncesije te prava i obveze ovlaštenika koncesije. Davatelj koncesije je nadležno tijelo koje je donijelo odluku o koncesiji. To tijelo, ovisno o trajanju koncesije, može biti županijska skupština, Vlada RH ili Sabor.


Ovlaštenik koncesije ima ovlaštenje za posebnu uporabu i/ili korištenje pomorskog dobra temeljem ugovora o koncesiji. Dakle, temelj navedenog ovlaštenja jest pravni posao (ugovor) a ne odluka nadležnog tijela državne vlasti. Sama odluka o davanju koncesije ne daje ovlašteniku koncesije navedena ovlaštenja ukoliko on, u skladu i na temelju odluke o koncesiji, ne sklopi s davateljem koncesije ugovor o koncesiji. Štoviše, u odluci o davanju koncesije u pravilu se ovlašteniku koncesije ostavlja rok za potpisivanje ugovora o koncesiji (najčešće 15 dana). Ukoliko ovlaštenik koncesije u navedenom roku ne potpiše ugovor o koncesiji, gubi sva prava iz odluke o davanju koncesije.


Ugovor o koncesiji je, dakle, dvostrani pravni posao u kojem s jedne strane nastupa država (ili po njoj ovlaštena jedinica lokalne samouprave) kao davatelj koncesije, a s druge strane stoji ovlaštenik koncesije (bilo koja fizička ili pravna osoba). Mada su ugovorne strane u načelu ravnopravne, država u svrhu poštivanja javnog interesa ipak zadržava pravo nadzora nad vršenjem koncesije, dakle država nastupa s pozicije vlasti. 


Ugovor o koncesiji je uvijek vremenski ograničen. Nakon isteka ugovora, ovlaštenje gospodarske upotrebe i/ili korištenja pomorskog dobra prelazi s ovlaštenika koncesije na njezina davatelja.


Bez obzira na formalnopravne dvojbe glede pravne prirode koncesije, u sadržajnom smislu značaj instituta koncesije je jasan: dopustiti određenom subjektu upotrebljavati ili iskorištavati određena dobra, izvoditi određene radove ili obavljati kakvu djelatnost na određenom teritoriju.
 S tim u svezi, a slijedom prije rečenog da opće dobro nije državna imovina već stvar na uporabi svih, postavlja se pitanje otkud državi pravo da pojedincima dodjeljuje koncesije na općim dobrima isključujući istovremeno druge osobe, u cijelosti ili djelomično, od takve uporabe/korištenja. Pomorski zakonik određuje da se sve koncesije na pomorskom dobru daju na osnovi prava što ih na njemu (pomorskom dobru) ima Republika Hrvatska.
 Koja su to prava? Odgovor se nalazi u čl. 3. st. 3. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima koji određuje da "o općim dobrima vodi brigu, njima upravlja  i za to odgovara Republika Hrvatska, ako posebnim zakonom nije drukčije određeno" (podvukao J.M.). Dakle, Republika Hrvatska ima pravo (i obvezu) voditi brigu, i što je još značajnije, upravljati općim dobrima. Davanje koncesije svakako spada u okvire prava upravljanja općim dobrom, pa prema tome i pomorskim dobrom.


3.2. Neka sporna pitanja glede pravnog režima na objektima izgrađenima na temelju koncesiije na pomorskom dobru


Praksa je pokazala da se Pomorskim zakonikom nije na zadovoljavajući način riješilo pitanje prava ovlaštenika koncesije da osnuje hipoteku na objektima koje je izgradio na pomorskom dobru. Taj je problem od velike važnosti ako se zna da je hipoteka, bez sumnje, jedan od najvažnijih instituta osiguranja kredita. Razlozi za takvo stanje leže u pravnoj nesigurnosti glede stvarnopravnog odnosa ovlaštenika koncesije i objekta kojeg je ovlaštenik izgradio na pomorskom dobru.

 
U našem pravu vrijedi načelo pravnoga jedinstva zemljišta i zgrade na tome zemljištu, pa zgrada dijeli pravnu sudbinu zemljišta na kojem je sagrađena. (superficies cedit solo). Kako se na općem dobru ne može stjecati vlasništvo ni druga stvarna prava, do donošenja Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima nije postojala mogućnost stjecanja prava vlasništva niti na objektima izgrađenima na opčem dobru jer su ti objekti dijelili sudbinu općeg dobra čineći s njime pravno jedinstvenu cjelinu. Tako ovlaštenik koncesije nije mogao osnovati hipoteku na objektu kojega je izgradio na općem dobru jer on nije vlasnik toga objekta. Naime, dobrovoljno založno pravo osniva se izvođenjem toga prava iz vlasništva stvari (zahoga).
 Neki se predmet može založiti samo uz pristanak njegova vlasnika.  Odredba čl. 65. Pomorskog zakonika koja dopušta ovlašteniku koncesije da, uz odobrenje davatelja koncesije, osnuje hipoteku na objektima koje je izgradio na pomorskom dobru predstavljala je značajnu novinu, jer je njome učinjena iznimka od pravila da isključivo vlasnik neke stvari može tu stvar založiti. (ovlaštenik koncesije nije vlasnik objekta kojeg je izgradio na pomorskom dobru). Odredba članka 65. Pomorskog zakonika predstavlja odstupanje i od načela izraženog u članku 51. stavku 1. toga propisa, a ono glasi da se na pomorskom dobru ne može stjecati ni pravo vlasništva ni druga stvarna prava po bilo kojoj osnovi. Ne treba zaboraviti da objekti izgrađeni na pomorskom dobru čine dio toga dobra. Razumljiva je namjera zakonodavca da udovolji zahtjevima  gospodarske prakse i dopusti ovlašteniku koncesije na pomorskom dobru da osnuje hipoteku na objektu kojeg je izgradio na pomorskom dobru. Ipak, ta odredba nije postigla očekivanu svrhu. Pokazalo se, naime, da mogući vjerovnici s kojima su ovlaštenici koncesije na pomorskom dobru, kao dužnici željeli sklopiti ugovor o kreditu, nisu bili zadovoljni s hipotekom na objektu izgrađenom na pomorskom dobru kao sredstvom osiguranja. Posebice je to bio slučaj kad su takvi mogući vjerovnici bili strane osobe. Mogućnost da osoba koja nije vlasnik neke stvari založi tu stvar predstavljala je razlog njihova nepovjerenja. Još se ozbiljniji problem može pojaviti ako bi se založeni objekt, u skladu s ugovorom o hipoteci, našao na prodaji putem javne dražbe. Osoba koja kupi takav objekt na javnoj dražbi ne može ga upotrebljavati i/ili koristiti bez izričitog odobrenja davatelja koncesije.
 Teško je vjerovati da bi ozbiljniji gospodarstvenik na dražbi kupio objekt za koji je neizvjesno hoće li ga moći koristiti i njime raspolagati, obzirom da mu davatelj koncesije može i uskratiti nužno odobrenje.


Da bi se otklonili ovi problem, potrebno je pronaći takvu mogućnost osnivanja hipoteke na objektima izgrađenima na pomorskom dobru koja bi pravno valjana i istodobno prihvatljiva mogućim vjerovnicima. To je zapravo značilo da je nužno pronaći ovlaštenje koje bi ovlašteniku koncesije dalo pravo da na objektima koje je izgradio na pomorskom dobru ima pravo vlasništva. Najuvjerljivije tumačenje zalaže se za postojanje prava služnosti na pomorskom dobru.
 Ipak, ostaje činjenica da je to u suprotnosti s odredbama Pomorskog zakonika o nepostojanju stvarnih prava na pomorskom dobru. Osim toga, to rješenje pretpostavlja i postojanje poslužnog i povlasnog dobra. Povlasno dobro ne postoji, barem dok se zgrada na pomorskom dobru u cijelosti ne izgradi.


Rješenje toga pitanja pokušat će se pronaći u predstojećim izmjenama Pomorskog zakonika. Mogućnost iznalaženja rješenja pojavila se nakon stupanja na snagu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Ovaj propis sadrži dvije odredbe o koncesiji na općem dobru koje su, bez sumnje, od ogromnog značaja. Prvom se odredbom utvrđuje da pravno nisu dijelovi općega dobra one zgrade i druge građevine koje su na njemu izgrađene na temelju koncesije pa one tvore zasebnu nekretninu dok koncesija traje.
 Druga odredba propisuje da nisu dijelovi zemljišta one zgrade i druge građevine koje su trajno povezane s tim zemljištem ako ih od zemljišta ili općeg dobra pravno odvaja na zakonu osnovana koncesija koja svojega nositelja ovlašćuje da na tome ima takvu zgradu ili drugu građevinu u svome vlasništvu.
 Prema tome, koncesija predstavlja temelj za dva prava ovlaštenika koncesije:

1. pravo izgraditi zgradu i drugu građevinu na općem dobru;

2. pravo imati zgradu ili drugu građevinu na pomorskom dobru u svome vlasništvu.


Ove odredbe utvrđuju koncesiju kao pravni temelj kojim se može razdvojiti pravni režim na općem (pomorskom) dobru od onog koji postoji na zgradama na tome dobru. Posebice valja naglasiti da se u ovim odredbama koriste izrazi "na temelju koncesije" i "koncesija koja svojega nositelja ovlašćuje...". Zapravo, člankom 3. st. 4. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima predviđaju se dva izuzetka od načela superficies solo cedit koji rezultiraju time da zgrade i druge građevine trajno povezane sa zemljištem nisu pravno dijelovi zemljišta. Ti su izuzeci sljedeći:

1. slučaj kada postoji stvarno pravo koje svojega nositelja ovlašćuje da na tom tuđem zemljištu ima zgradu ili drugu građevinu u svome vlasništvu;

2. slučaj kada postoji koncesija koja svojega nositelja ovlašćuje da na zemljištu ili općem dobru ima zgradu ili drugu građevinu u svome vlasništvu.


Ovako formulirani izuzeci od načela pravnog jedinstva zgrade i zemljišta na kojem je takva zgrada sagrađena širok su okvir i čvrsta podloga za uspješnije uređenje koncesioniranja pomorskog dobra. Važno je naglasiti da je sama koncesija pravni temelj za pravno razdvajanje zgrade i pomorskog dobra na kojem se ta zgrada nalazi ili bi se na njemu trebala izgraditi. Za postizanje takvog učinka nije potrebno u ugovoru o koncesiji ustanovljavati i naglašavati posebno stvarno pravo iz kojeg će ovlaštenik koncesije "izvlačiti" pravo vlasništva na zgradi na općem dobru. On to pravo stječe na temelju same koncesije kao posebnog pravnog temelja. Za postizanje takvog učinka sasvim je dovoljna odredba ugovora o koncesiji kojom se određuje da ovlaštenik koncesije temeljem ugovora o koncesiji ima pravo izgraditi zgrade na pomorskom dobru i da su te zgrade njegovo vlasništvo dok koncesija traje. Takva je ugovorna odredba u skladu sa Zakonom o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Obzirom da se radi o koncesiji i o vlasništvu na zgradama koje ovlaštenik stječe temeljem pravnog posla (ugovora o koncesiji), moguće je sporazumom između davatelja i ovlaštenika koncesije odrediti vrlo široka i raznolika ograničenja takvoga prava vlasništva kojima će davatelj koncesije zaštititi pomorsko dobro, ako to smatra potrebnim. Ta ograničenja moraju biti jasno određena i navedena već u odluci o davanju koncesije i, naravno, u samom ugovoru o koncesiji. Jedno vrlo važno ograničenje tog vlasništva predviđa i sam Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Naime, objekti na pomorskom dobru izgrađeni na temelju koncesije tvore zasebnu nekretninu u odnosu na pomorsko dobru samo dok koncesija traje. Kada rok koncesije istekne, ti objekti pravno postaju dijelovi pomorskog dobra i, dakako, nisu više vlasništvo ovlaštenika koncesije. Prema tome, vlasništvo na temelju koncesije na zgradama izgrađenima na pomorskom dobru uvijek ima jedno specifično zakonsko ograničenje - vremensko. Pored drugih općih zakonskih ograničenja prava vlasništva, mogu postojati i ograničenja predviđena ugovorom o koncesiji. Ta druga ograničenja imaju uporište u ugovoru o koncesiji, dakle u pravnom poslu. Ovlaštenik koncesije upoznat je s ograničenjima prava vlasništva na objektima sagrađenima temeljem koncesije na pomorskom dobru prije sklapanja toga ugovora i on, ukoliko potpiše taj ugovor, pristaje na ta ograničenja te nema pravo na eventualnu naknadu zbog takva ograničenja svog prava vlasništva. Naknada za ograničenje prava vlasništva duguje se vlasniku samo ako se vlasništvo ograničava neposredno zakonom, kada volja vlasnika nije odlučujuća, što ovdje nije slučaj.


Iz svega navedenog slijedi da bi ovlaštenik koncesije mogao osnovati hipoteku na zgradiu ili drugoj građevini koju ima u svom vlasništvu temeljem koncesije na pomorskom dobru, osim ako ugovorom nije određeno drugačije. Čini se besmislenim uvjetovati osnivanje hipoteke dozvolom davatelja koncesije, a isto tako i zahtjevati od eventualnog kupca tih objekata na javnoj dražbi da traži odobrenje od davatelja koncesije za uporabu i/ili korištenje tih objekata. Ovo slijedi iz dva razloga: ponajprije, valja naglasiti da nitko na drugoga ne može prenijeti više prava nego što ih sam ima. Prema tome, tko god na bilo koji način, pa i putem javne dražbe, stekne pravo vlasništva na objektima na pomorskom dobru, vezan je istim ograničenjima toga prava kojima je bio vezan i ovlaštenik koncesije, pa se u odnosu na davatelja koncesije i u odnosu na zaštitu pomorskog dobra kao dobra od interesa za Republiku Hrvatsku, ništa bitno nije promijenilo. Druga važna činjenica je da se davatelj koncesije uvijek može obratiti ovlašteniku koncesije jer je ovaj dužan osigurati da treće osobe s kojima stupa u pravne odnose obzirom na dobivenu koncesiju ne upotrebljavaju i/ili koriste pomorsko dobro suprotno uvjetima pod kojima je ovlašteniku koncesije dana koncesija.
 Dakle, i tom odredbom već je utvrđena zaštita pomorskog dobra pri prijenosu prava ovlaštenika koncesije na treće osobe. Stoga bi odredbu Pomorskog zakonika koja propisuje obvezu kupca objekata na javnoj dražbi da traži odobrenje od davatelja koncesije za uporabu i korištenje tih objekata valjalo svakako ukinuti.


Usprkos svemu, kako je već istaknuto, davatelj koncesije može ograničiti ovlaštenikovo pravo vlasništva na objektima izgrađenima na temelju koncesije na pomorskom dobru, što mora biti naznačeno u odluci o davanju koncesije i u samom ugovoru o koncesiji. Stoga je iznimno važno u odluci o davanju koncesije i u ugovoru o koncesiji precizno odrediti ovlasti i ograničenja koje ima ovlaštenik koncesije. Naravno, stupanj ograničenja toga prava utjecat će i na primamljivost koncesije, a to znači i na visinu naknade za upotrebu i/ili korištenje pomorskog dobra. Mogućnosti su široke, a rješenje, uz okvirna zakonska ograničenja, ovisi o volji ugovornih strana.


Pravo ovlaštenika koncesije da izgradi zgrade i druge građevine na pomorskom dobru te da iste ima u svom vlasništvu nikako ne treba miješati s pravom građenja - stvarnim pravom koje se kao novina uvodi u Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Pravo građenja nije i ne može biti pravni temelj koji ovlašteniku koncesije daje pravo vlasništva na zgradama na pomorskom dobru. Razlozi za takvo stajalište nalaze se u osnivanju prava građenja. To se pravo osniva na temelju pravnog posla vlasnika nekretnine koja se ovim pravom opterećuje, a i odlukom suda.
 Osnivanje odlukom suda moguće je u postupku diobe i ostavinskom postupku ili u drugim zakonom određenim slučajevima te za predmet ovoga razmatranja takvo osnivanje prava građenja nema značaja. Preostaje kao mogući temelj osnivanja prava građenja pravni posao. Međutim, u slučaju općeg, dakle i pomorskog dobra, ni takvo osnivanje prava građenja nije moguće. Pravo građenja izvodi se na temelju valjana pravnog posla izvođenjem iz vlasništva nekretnine koja se njime opterećuje.
 Kako je nekretnina o kojoj je ovdje riječ pomorsko dobro, na kojem nema i ne može biti prava vlasništva niti vlasnika, to nije moguće zasnovati i izvesti pravo građenja na pomorskom dobru. Osim toga, valja imati na umu da na pomorskom dobru ne samo da nije moguće zasnovati vlasništvo, već ni bilo koje drugo stvarno pravo, dakle ni pravo građenja.


4. Zaključak


Sadašnja pravna regulativa koncesioniranja pomorskog dobra ustanovljena Pomorskim zakonikom u praksi je pokazala niz propusta, proturječnosti i nedostataka. Posebice se to odnosi na mogućnost osnivanja hipoteke na objektima izgrađenima na pomorskom dobru. Neizvjestan položaj treće osobe - stjecatelja tih objekata na javnoj dražbi, još je više učinio neprihvatljivim takav način gospodarskog iskorištavanja pomorskog dobra, a uspješnost takvog iskorištavanja upravo bi i trebao biti cilj pravne regulative. Stoga je, bez sumnje, potrebno izmijeniti Pomorski zakonik u pravcu uklanjanja postojećih prepreka, jasnim određivanjem da objekti izgrađeni na temelju koncesije na pomorskom dobru pravno nisu dijelovi pomorskog dobra, štiteći pri tome pomorsko dobro kao stvar na uporabi svih i stvar koja, kao opće dobro, nije sposobna biti predmetom prava vlasništva ni drugih stvarnih prava.


Smjernice za uspješnu izmjenu Pomorskog zakonika predstavljaju odredbe Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Ovaj propis pravno razdvaja opće dobro od zgrada koje su na njemu izgrađene na temelju koncesije i utvrđuje koncesiju kao pravni temelj koji svojega nositelja ovlašćuje da na pomorskom dobru izgradi zgradu ili drugu građevinu te da ta zgrada ili građevina bude u njegovom vlasništvu. Na taj način institut koncesije predstavlja odstupanje od načela superficies solo cedit, odnosno od jedinstva zgrade i zemljišta na kojem je ta zgrada izgrađena. Pri tome valja imati na umu da koncesija nije stvarno pravo. Broj stvarnih prava određen je zakonom, i drugih  stvarnih prava osim onih navedenih u zakonu nema. Prema tome, pravo ovlaštenika koncesije da izgradi zgradu na pomorskom dobru je obveznopravne naravi. To pravo proizlazi neposredno iz ugovora o koncesiji što ga ovlaštenik zaključi s davateljem koncesije. Međutim, pravo vlasništva na zgradama i drugim građevinama na pomorskom dobru svakako jest stvarno pravo te se kao takvo mora na odgovarajući način zemljišno-knjižno konstituirati i publicirati. Na zakonu osnovana koncesija, kao i bilo koji drugi pravni posao, predstavlja pravni osnov (titulus) koji daje ovlašteniku koncesije pravo imati zgrade na pomorskom dobru u svom vlasništvu, a upis toga vlasništva u zemljišne knjige (katastar pomorskog dobra) jest način (modus) stjecanja vlasništva na tim objektima.


Pravo vlasništva na zgradama na pomorskom dobru koje ovlaštenik koncesije stekne temeljem koncesije može biti odredbama ugovora manje ili više ograničeno. Istekom roka na koji je sklopljen ugovor o koncesiji te zgrade postaju dio pomorskog dobra. Svako raspolaganje ovlaštenika koncesije glede zgrada koje ima u svom vlasništvu na temelju koncesije dopušteno je ako nije zabranjeno zakonom ili ugovorom. Ako netko stekne pravo vlasništva na tim zgradama od ovlaštenika koncesije kao vlasnikom tih zgrada, tada je taj vezan istim ograničenjima toga prava vlasništva kakvima je bio vezan i ovlaštenik koncesije. Odluka o koncesiji i ugovor o koncesiji moraju sadržavati precizno i nedvosmisleno uređenje prava i obveza ovlaštenika koncesije s posebnim naglaskom na odgovornost ovlaštenika koncesije prema davatelju koncesije. To je jedini način da se spriječi mogući postupci ovlaštenika koncesije koji predstavljaju odstupanje od ovlaštenja koje on ima na temelju ugovora o koncesiji.


Valja naglasiti da je za uspješno pravno reguliranje koncesioniranja pomorskog dobra, uz stvarnopravni element, od velike važnosti i upravnopravni element - valjano, precizno, potpuno i pregledno knjižno evidentiranje koncesija na pomorskom dobru.

Summary

THE INSTITUTE OF CONCESSION AND THE RIGHT OF OWNERSHIP ON THE BUILDING CONSTRUCTED ON MARITIME DEMESNE


This article is a critical review of the legal regime concerning building constructed on the basis of the concession on maritime demesne.


 In the first part of the paper, the author elaborates the institute of maritime demesne.


In the subsequent chapters the author analizes the institute of concession on maritime demesne. He paid attention to the legal status of building constructed on the basis of concession. The issue of the ownership over such building, as well as the right of the concessionaire to establish a hypothec on the structure that he has built on maritime demesne are specially elaborated.


The author suggests revision of certain unclear and inapplicable provisions of the  Croatian Maritime Code dealing with the institute of concession. He also draws attention to some relevant provisions of The Law on Ownership and Other Proprietary Rights which could be an adequate frame for successful legal regulation of this matter.
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