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VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

Na temelju ¢lanka 21. stavka 6. Zakona o turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu
neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (,Narodne novine®, broj 92/10.), Vlada
Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj ............cccceeueenee.. , donijela

UREDBU

0 NAé]‘Z,NU, POSTUPKU I UVJETIMA PROCJENE VRIJEDNOSTI I PRODAJE
TURISTICKOG ZEMLJISTA U VLASNISTVU JEDINICE LOKALNE SAMOUPRAVE
TE NACINU, POSTUPKU I UVJETIMA ZA DOBIVANJE KONCESIJE NA PREOSTALOM
TURISTICKOM ZEMLJIISTU U VLASNISTVU JEDINICE LOKALNE SAMOUPRAVE

OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovom Uredbom propisuje se nacin, postupak i uvjeti procjene vrijednosti i prodaje turistickog
zemljiSta u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave te nacin, postupak i uvijeti za dobivanje
koncesije na preostalom turistickom zemljiStu u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave.

PROCJENA I PRODAJA TURISTICKOG ZEMLJISTA

Clanak 2.

(1) Jedinica lokalne samouprave ¢e, neposrednom pogodbom, prodati trgovackom drustvu,
na njegov zahtjev, preostalo turisticko zemljiSte u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave na
kojem je drustveno poduzeée imalo pravo koriStenja, upravljanja i raspolaganija, koje nije
procijenjeno u vrijednosti drustvenoga kapitala, a za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine.

(2) Odluku o prodaji donosi predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave, a na temelju te
odluke ugovor o kupoprodaji sklapa gradonacelnik odnosno opcinski nacelnik i trgovacko
drustvo.

Clanak 3.

TrziSna vrijednost preostalog turistickog zemljista u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave
na kojem je drustveno poduzece imalo pravo koriStenja, upravljanja i raspolaganja, koje nije
procijenjeno u vrijednosti drustvenoga kapitala, a za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine, utvrduje se na temelju elaborata
ovlastenog sudskog vijestaka izradenog primjenom usporedne metode (komparativna
metoda, metoda trziSnoga usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti), po odabiru
jedinice lokalne samouprave.



Clanak 4.

(1) Plaanje kupoprodajne cijene moZe se ugovoriti jednokratnom isplatom ili obro¢nom
otplatom, prema izboru trgovackog drustva.

(2) Kada se kupoprodajna cijena isplac¢uje odjednom, rok isplate ne moze biti duzi od 30
dana od dana sklapanja ugovora.

(3) Kod plaéanja kupoprodajne cijene obrocnom otplatom ukupan rok otplate ne moze biti
duzi od 10 godina od dana sklapanja ugovora.

(4) Kamatna stopa za vrijeme obrocne otplate je 4% godisnje, koja se isplacuje zajedno s
dospjelim obrokom glavnice koja se placa.

(5) Prodavatelj — jedinica lokalne samouprave je duzna u ugovoru o kupoprodaji uz obroc¢nu
otplatu vrijednost (mjese¢nog) obroka vezati uz EUR i to po srednjem deviznom tecaju
Hrvatske narodne banke na dan uplate.

(6) Ugovor o kupoprodaji mora sadrzavati izjavu kupca kojom dopusta u korist prodavatelja
uknjizbu zaloznog prava (hipoteke) na zemljistu.

Clanak 5.

Kupoprodajna cijena je zajednicki prihod drZzavnog, Zupanijskog i gradskog/opcinskog
proracuna i uplacuje se u iznosu od 60% u Fond za turizam, a preostalih 40% u proracun
Zupanije i grada/opéine na cijem se podrudju nalazi zemljiSte svakome u jednakim
dijelovima.

KONCESIJA NA ZAHTIJEV

Clanak 6.

(1) Na davanje koncesija na preostalom turistickom zemljiStu u vlasnistvu jedinice lokalne
samouprave na kojem je druStveno poduzece imalo pravo koriStenja, upravljanja i
raspolaganja, koje nije procijenjeno u vrijednosti drustvenoga kapitala, primjenjuju se
odredbe Zakona o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe i privatizacije (u daljnjem tekstu: Zakon), Zakona o koncesijama i ova Uredba.

(2) Postupak davanja koncesije moguce je zapoceti nakon Sto se utvrdi vlasnistvo trgovackog
drustva na zemljiStu na kojem je izgradena gradevina, odnosno na procijenjenom dijelu
zemljiSne Cestice na kojoj je izgradena gradevina, kada u postupku pretvorbe nije formirana
posebna zemljiSna Cestica procijenjenog zemljista.

Clanak 7.

(1) Koncesija na preostalom turistickom zemljiStu u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave
na kojem je drustveno poduzece imalo pravo koristenja, upravljanja i raspolaganja, koje nije
procijenjeno u vrijednosti drustvenoga kapitala, daje se na zahtjev trgovackog drustva.



(2) Uz zahtjev za koncesiju prilazu se isprave propisane ¢lankom 11. stavkom 2. Zakona, s
time da u zahtjevu trgovacko drustvo mora naznaditi rok na koji trazi koncesiju za koristenje
zemljista, a koji ne moze biti duZi od 50 godina.

Clanak 8.

(1) Kada tijelo jedinice lokalne samouprave nadlezno za raspolaganje nekretninama zaprimi
zahtjev za koncesiju duzno je u roku od 90 dana provijeriti je li zahtjev uredan u smislu
odredbi Zakona i ove Uredbe, jesu li uz zahtjev prilozene sve propisane isprave i je li
naznacen rok za koji se predlaze koncesija.

(2) U daljnjem roku od 15 dana tijelo jedinice lokalne samouprave nadlezno za raspolaganje
nekretninama duzno je izvijestiti podnositelja zahtjeva o nemogucnosti pokretanja postupka
koncesije uz obrazlozenje ili donijeti odluku o koncesiji.

Clanak 9.

(1) Odluka o koncesiji obavezno sadrzi:
1. djelatnost i namjenu za koju se koncesija daje,
2. vrijeme na koje se koncesija daje,
3. visinu i nacin placanja naknade za koncesiju,
4. obveze koncesionara,
5. drugi sadrZaj propisan posebnim propisom.

(2) Odluka o koncesiji je upravni akt.

Clanak 10.

(1) Na temelju odluke tijela jedinice lokalne samouprave nadleznog za raspolaganje
nekretninama o koncesiji, gradonacelnik odnosno nacelnik opcine sklopit ¢ée ugovor o
koncesiji.

(2) Ugovor o koncesiji obvezno sadrzi:

1. djelatnost i namjenu za koju se koncesija dodjeljuje,

2. vrijeme na koje se koncesija dodjeljuje,

3. visinu i nacin placanja naknade za koncesiju te u slu¢aju zakasnjenja obvezu placanja
zakonske zatezne kamate,

4. prava i obveze davatelja koncesije,

5. prava i obveze koncesionara,

6. jamstva koncesionara,

7. uvjete otkaza ugovora,

8. ugovorne kazne.

(3) Ugovor o koncesiji mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden (solemniziran) po
javnom biljezniku.



Clanak 11.
(1) Koncesijska naknada sastoji se od stalnog i promjenjivog dijela.

(2) Stalni dio koncesijske naknade izraCunava se prema povrsini zemljiSta, u metrima
kvadratnim, koje se daje u koncesiju.

(3) Formula za izracun cijene stalnog dijela koncesijske naknade glasi:
Zauzeta povrsSina u m2 x koeficijent cijene m2 = stalni dio koncesijske naknade.

(4) Koeficijent cijene m2 iznosi 2,00 kn.

Clanak 12.

(1) PoCetni iznos promijenjivog dijela koncesijske naknade iznosi 0,5% prihoda
podnositelja zahtjeva — hotela/turistickog naselja, ostvarenog u protekloj godini.

(2) Formula za izracun cijene promijenjivog dijela koncesijske naknade glasi:
Promjenjivi dio koncesijske naknade = pocetni iznos promjenjivog dijela x A x hot,

B
Redni broj Otvorenost objekta u danima hot
1. 301 — 365 0,4
2. 241 - 300 0,6
3. 151 - 240 0,8
4. 0-150 1
Legenda:

A = povrsina zemljista koja se daje u koncesiju
B = ukupna povrsina zemljista na kojoj se obavlja djelatnost

Ukupna povrsina zemljiSta na kojoj se obavlja djelatnost predstavlja zbroj povrsina zemljista
koje se daje u koncesiju, zemljista ispod gradevine - zemljista tlocrtne povrsSine (Clanak 18.
Zakona) i dijela procijenjenog zemljiSta na kojem je izgradena gradevina, a za koje u
postupku pretvorbe nije formirana posebna zemljiSna Cestica (Clanak 19. Zakona).

(3) Koncesionar je duzan davatelju koncesije do 31. sijecnja tekuce godine prijaviti broj dana
otvorenosti objekta za teku¢u godinu.

Clanak 13.

(1) Uplata stalnog dijela koncesijske naknade iz ¢lanka 11. ove Uredbe vrsi se u tekucoj
godini najkasnije do 31. kolovoza, a promjenjivog dijela iz ¢lanka 12. ove Uredbe najkasnije
do 31. oZujka iduée godine.



(2) Koncesijska naknada je zajednicki prihod drzavnog, zupanijskog i gradskog/opcinskog
proracuna i upladuje se u iznosu od 60% u Fond za turizam, a preostalih 40% u proracun
Zupanije i grada/opéine na cijem se podru¢ju nalazi zemljiSte svakome u jednakim
dijelovima.

Clanak 14.

U sluaju da se za vrijeme trajanja ugovora o koncesiji promjeni srednji devizni tecaj
Hrvatske narodne banke za kunu, u odnosu na EUR i to za +/- 3%, mijenja se i iznos stalnog
dijela koncesijske naknade sukladno promijeni tecaja.

Davatelj koncesije pridrzava pravo, jednom godiSnje, izmijeniti visinu stalnog dijela
koncesijske naknade u svrhu uskladivanja naknade sa sluzbenim indeksima promjene
vrijednosti novca.

Clanak 15.

Koncesionar je duzan po prestanku koncesije u roku od 90 dana, sa zemljista ukloniti
naprave i opremu koju koristi za obavljanje djelatnosti o svom trosku, vratiti zemljiste u
prvobitno stanje te predati ga davatelju koncesije na slobodno raspolaganje.

Clanak 16.

Ako za vrijeme trajanja koncesije nastanu promjene zbog kojih je u javnom interesu
potrebno koncesijski odnos prilagoditi novonastaloj situaciji, koncesionar je duzan poduzeti ili
omoguciti radnje koje mu s tim u vezi odredi davatelj koncesije, npr. da u svrhu javnog
interesa omoguci ulaganje u infrastrukturu (polaganje cijevi za vodoprivredu, odvodnju i sl.).

Clanak 17.

Vrijeme trajanja koncesije na zahtjev racuna se od dana podnosSenja zahtjeva.

Clanak 18.
Koncesija prestaje:

— istekom vremena za koje je dana,

— jednostranim raskidom ugovora o koncesiji od strane koncesionara ili davatelja
koncesije,

— brisanjem trgovackog drustva koncesionara iz sudskog registra,

— sporazumnim raskidom ugovora o koncesiji,

— raskidom ugovora o koncesiji zbog javnog interesa,

— pravomoc¢nos$¢u sudske odluke kojom se ugovor o koncesiji utvrduje nistetnim ili se
ponistava.



Clanak 19.

(1) Jedinica lokalne samouprave ima pravo jednostrano raskinuti ugovor o koncesiji u
slucajevima:

— ako koncesionar ne plati naknadu za koncesiju dva puta uzastopce ili opcenito
neuredno pla¢a naknadu za koncesiju,

— ako koncesionar koristi koncesiju suprotno ugovoru o koncesiji,

— ako se nad koncesionarom otvori stecaj ili pokrene postupak likvidacije,

— i udrugim slucajevima u skladu s odredbama ugovora o koncesiji, odredbama zakona
kojima se ureduju koncesije i op¢im odredbama obveznog prava.

(2) Ugovor o koncesiji raskida se po sili zakona u slucaju kad trgovacko drustvo prestane
obavljati turisti¢ko ugostiteljsku djelatnost.

POSTUPAK PRACENJA I IZVRSAVANJA KONCESIJE

Clanak 20.

Davatelj koncesije osnovati ¢e povjerenstvo od tri ¢lana u svrhu pracenja izvrSavanja odluka i
ugovora o koncesijama.

Clanak 21.

Povjerenstvo je obvezno o izvrSavanju svojih obveza podnositi izvieS¢e davatelju koncesije
najmanje jedanput godisnje, te predlagati mjere.

Clanak 22.

Povjerenstvo je duzno pisanim putem, bez odlaganja, izvijestiti davatelja koncesije o
uocenim radnjama iz ¢lanka 19. ove Uredbe, te drugim nepravilnostima.

Clanak 23.

(1) Kada Povjerenstvo iz ¢lanka 20. ove Uredbe izvijesti davatelja koncesije, sukladno ¢lanku
22. ove Uredbe, davatelj koncesije pozvat ¢e koncesionara da se, u roku od 30 dana od
dana dostave poziva, ako u odluci i ugovoru o koncesiji nije odreden drugi rok, izjasni o
razlozima zbog kojih mu se moze oduzeti koncesija, te uskladi svoje postupanje s ugovorom
o koncesiji.

(2) Ako ovlastenik koncesije u ostavljenom roku ne otkloni uoc¢ene nedostatke i uspostavi
stanje kakvo odgovara ugovornim odredbama i Zakonu, davatelj koncesije ima pravo
otkazati ugovor o koncesiji.



(3) Odluka o otkazu ugovora o koncesije mora biti u pisanom obliku i dostavljena
koncesionaru te obavezno mora sadrzavati rok za napustanje zemljista.

Rok za napustanje zemljiSta ne moze biti kraci od 90 dana od dana stupanja na snagu odluke
o otkazu koncesije.

PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 24.

(1) Do okoncanja postupka davanja koncesije na zahtjev trgovackog drustva na preostalom
turistickom zemljiStu u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, trgovacko drustvo u obvezi je
placanja koncesijske naknade od dana podnosSenja zahtjeva.

Nakon okoncanja postupka dodjele koncesije trgovacko drustvo je obvezno zajedno sa
slijedecim obrokom naknade doplatiti razliku ili ovliasteno umaniiti iznos placene naknade za
preplaéeni iznos koncesijske naknade.

(2) Visina naknade iz stavka 1. ovoga ¢lanka odreduje se na nacin propisan ovom Uredbom,
a trgovacko drustvo duzno je V> dijela te naknade, kao zajednicki prihod drzavnog,
Zupanijskog i gradskog/opcinskog proracuna uplatiti, po ispostavljenom racunu, u iznosu od
60% u Fond za turizam, a preostalih 40% u proracun Zupanije i grada/opcéine na cijem se
podrucju nalazi zemljiSte svakome u jednakim dijelovima.

(3) Jedinica lokalne samouprave duzna je racun za uplatu stalnog dijela koncesijske naknade
ispostaviti trgovackom drustvu do 30. lipnja, a za uplatu promjenjivog dijela koncesijske
naknade do posljednjeg dana veljace iduce godine.

Clanak 25.

Ova Uredba stupa na snagu danom objave u »Narodnim novinamax.

KLASA: ...............
URBROJ: .............
Zagreb, ......cccceuue
Predsjednica Vlade

Jadranka Kosor, dipl. iur., v. r.



OBRAZLOZENJE

Pravni temelj za donosenje Uredbe

Uredba o nacinu, postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u
vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje
koncesije na preostalom turistickom zemljiStu u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave (u
daljnjem tekstu: Uredba) donosi se na temelju ¢lanka 21. stavak 6. Zakona o turistickom i
ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije
(,Narodne novine", broj 92/10., u daljnjem tekstu: Zakon o turistickom zemljiStu).

Clanak 21. stavak 6. Zakona o turisti¢ckom zemlji$tu propisuje da ¢e Vlada Republike Hrvatske
posebnom uredbom propisati nacin, postupak i uvjete procjene vrijednosti i prodaje zemljista
na kojem su izgradeni hoteli/turisticka naselja za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovnu uporabu gradevine te nacin, postupak i uvjete za dobivanje
koncesije na preostalom turistickom zemljisStu na kojem je drustveno poduzeée imalo pravo
koriStenja, upravljanja i raspolaganja, a koje nije procijenjeno u vrijednosti drustvenog
kapitala.

Naime, preostalo turisticko zemljiSte na kojem je drustveno poduzeée imalo pravo
koriStenja, upravljanja i raspolaganja, a koje nije procijenjeno u vrijednosti drustvenoga
kapitala (u daljnjem tekstu: preostalo turisticko zemljiste) vlasniStvo je jedinice lokalne
samouprave na Cijem se podrucju nalazi to zemljiste (Clanak 20. Zakona o turistickom
zemljistu).

Jedinica lokalne samouprave ne moZze otuditi niti na drugi nacin raspolagati tim zemljiStem,
osim davanja koncesije i osnivanja prava gradenja sukladno dokumentima prostornog
uredenja.

Iznimku propisuje stavak 2. ¢lanka 21. Zakona o turistickom zemljistu prema kojem jedinica
lokalne samouprave moZe prenijeti pravo vlasniStva toga zemljista na Republiku Hrvatsku
bez naknade, odnosno prodati ga trgovackom drustvu, na njegov zahtjev, po trziSnoj cijeni.

Ako trgovacko drustvo u roku iz stavka 3. ovoga ¢lanka ne podnese zahtjev za dobivanje
koncesije, koncesija se vise ne moze dati na temelju zahtjeva, a jedinica lokalne samouprave
objavit ¢e obavijest o namjeri davanja koncesije.

Pravni poslovi sklopljeni protivno odredbama Clanka 21. Zakona o turistickom zemljiStu su
nistetni.

Donosenjem ove Uredbe, u cijelosti ¢e biti ispunjena zakonska obveza Vlade Republike
Hrvatske za propisivanje nacina, postupka i uvjeta procjene vrijednosti i prodaje turistickog
zemljiSta u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave na kojem su izgradeni hoteli i turisticka
naselja te nacina, postupka i uvjeta za dobivanje koncesije na preostalom turistickom
zemljistu.

Clankom 35. stavak 2. Zakona o turistickom zemljiStu utvrdeno je da ée Viada Republike
Hrvatske provedbene akte, pa tako i Uredbu iz ¢lanka 21. stavak 6. Zakona o turistickom
zemljiStu donijeti u roku od tri mjeseca od dana stupanja na snagu toga Zakona.



Zakon o turistickom zemljiStu odnosi se na turisticko i ostalo gradevinsko zemljiste koje nije
procijenjeno u vrijednosti drustvenog kapitala drustvenog poduzeéa u postupku pretvorbe,
odnosno koje nije uneseno u temeljni kapital trgovackog drustva u postupku privatizacije.

Dakle, radi se o nekretninama na kojima pravo vlasnistva nije moglo steci trgovacko drustvo.

Naime, prema odredbi clanka 390.a Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(,Narodne novine®, broj 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06.,
146/08., 38/09. i 153/09.), trgovacko drustvo kao pravni sljednik drustvenog poduzeca, po
zavrsenoj pretvorbi drustvenoga vlasnistva, vlasnik je samo onih nekretnina koje su na dan
procjene vrijednosti temeljnog kapitala u postupku pretvorbe ili privatizacije bile:

— drustveno vlasnistvo s pravom upravljanja, koristenja i raspolaganja drustvenog poduzeca i
— koje su mogle biti predmet stjecanja prava vlasnistva i

— Cija je vrijednost procijenjena u kapital drustva i koje su po nadleznom tijelu iskazane u
kapitalu drustva.

Pri tome treba imati u vidu da su navedeni zakonski uvjeti kumulativni uvjeti, to jest da bi
trgovacko drustvo bilo vlasnik nekretnine potrebito je ispuniti sve te uvjete.

Neizvjesnost oko vlasniStva i koriStenja tih nekretnina bez valjanog pravnog temelja,
onemogucuje trgovackim drustvima pa tako i turistickim, investicijska ulaganja u te
nekretnine, ukljucujuci i nemoguénost osnivanja zaloznog prava na istima s naslova kredita,
kao i sklapanje pravnih poslova u svezi s koristenjem tog zemljiSta s drugim pravnim
osobama (zakup) i drugo.

Nadalje, na predmetnom zemljistu koje koriste trgovacka drustva nije moguée izvoditi
nikakvo gradenje i to iz razloga Sto se zbog nemoguénosti pribavljanja dokaza o vlasnistvu
zemljiSta ne moze ishoditi gradevinska dozvola. Naprijed navedeno onemogucuje bilo kakvo
unapredenje kvalitete turistickog proizvoda, Sto u razvojnom smislu predstavlja neodrzivo
stanje.

Upravo je zadada Zakona o turistickom zemljistu da se uredi vlasnickopravni status
navedenih nekretnina, i da se na taj nacin omoguéi odgovaraju¢a pravna sigurnost
trgovackih drustva/investitora kao i njihovo daljnje nesmetano poslovanje i unapredenije
proizvoda.

Ve¢ kod pretvorbe i privatizacije trgovacka drustva su bila upoznata s okolnoS¢u da ova
imovina ne moze biti predmetom pretvorbe i privatizacije, a da ¢e se to pitanje naknadno
rijeSiti posebnim zakonom (Clanak 390. stavak 2. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima), dakako uz placanje.

Uredbom o nacinu, postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u
vlasnistvu jedinice lokalne samouprave na kojem su izgradeni hoteli i turisticka naselja, te
nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u
vlasnistvu jedinice lokalne samouprave na kojem je drustveno poduzece imalo pravo
koriStenja, upravljanja i raspolaganja, a koje nije procijenjeno u vrijednosti drustvenog
kapitala, temeljem ovlasti iz ¢lanka 21. stavak 6. Zakona o turistickom zemljiStu ureduje se:

- nacin procjene vrijednosti preostalog turistickog zemljista,

- prodaja preostalog turistickog zemljista — obro¢na prodaja, kamate,

- postupak davanja koncesije na preostalom turistickom zemljiStu u vlasniStvu
jedinice lokalne samouprave, a na zahtjev trgovackog drustva,



- sadrzaj i oblik ugovora o koncesiji,

- kriteriji za odredivanje visine koncesijske naknade,

- rokove za placanje koncesijske naknade,

- obveze koncesionara za vrijeme trajanja i po prestanku koncesije,

- nacin plaéanja koncesijske naknade do okoncanja postupka davanja koncesije na
zahtjev trgovackog drustva.

Prilikom izrade ove Uredbe kao osnovno nacelo primijenjeno je nacelo razmjernosti, ¢ime ce
se posti¢i unapredenje poslovanja trgovackih drustava (npr. koncesija na zahtjev;
moguénost davanja koncesije na zahtjev na period do 50 godina i dr.), ali istovremeno se
stiti i interes vlasnika turistickog i ostalog gradevinskog zemljiSta na koje se odnosi
spomenuti Zakon, da se isto koristi paZznjom dobrog gospodara u svrhu kojoj je namijenjeno.

To tim viSe Sto je ovim Zakonom turisticko zemljiSte na kojem je dokumentima prostornog
uredenja odredena ugostiteljsko turisticka namjena i zemljiSte na kojem su izgradene
gradevine turisticko ugostiteljske namjene (kampovi, hoteli i turisticka naselja) proglaseno
dobrom od interesa Republike Hrvatske i uziva njezinu posebnu zastitu.

Slijedom svega navedenoga, Zakonom i podzakonskim aktima za provedbu istoga, a sve u

......

u ovo zemljiste.

ObrazloZenje odredbi prijedloga Uredbe:

Clanak 2. - 5.

Predlozenom odredbom ¢lanka 2. Uredbe ureduje se kada jedinica lokalne samouprave moze
prodati trgovackom drustvu, na njegov zahtjev, preostalo turisticko zemljiSte neposrednom
pogodbom te koje tijelo donosi odluku o prodaji i ugovorne strane ugovora o prodaji.

TrziSna vrijednost preostalog turistickog zemljiSta utvrduje se na temelju elaborata
ovlastenog sudskog vijestaka izradenog primjenom usporedne metode (komparativna
metoda, metoda trziSnoga usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti), po odabiru
jedinice lokalne samouprave (Clanak 3. Uredbe)

U Republici Hrvatskoj ne postoji propis ili drugi pravni akt koji bi jedinstveno uredivao pitanje
procjene vrijednosti nekretnina. Ta cinjenica upucuje na to da je procjenjivanje vrijednosti
nekretnina prepusteno poslovnoj praksi koja se u tom segmentu neprekidno razvija i
kontinuirano uoblicava. Svakako da bi postojanje propisa (zakona) ili mozda jos bolje
drugoga pravnoga akta (npr. pravilnik, uredba) na odredeni nacin olakSalo posao
procjeniteljima jer bi postojalo sigurno polaziSte za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSte nekretnina obiluje ponudom niza zemljiSnih Cestica razliCite kakvoce ali i posebnih
odnosa, tako da se stru¢njak za procjenu trziSne vrijednosti nekretnina rijetko nalazi u
poziciji da sve odlucujuée cimbenike realno procijeni iz postojeéih podataka, dostupnih i
zabiljeZzenih o prometu nekretnina, poglavito iz kupoprodajnih ugovora. U cijenama koje se
navode u ugovorima Cesto je tesko otkriti objektivne i subjektivne ¢imbenike koji su utjecali
na utvrdivanje kupovne cijene. U pravilu, u pausalnim cijenama nekretnina ne postoji
strukturiranje cijene glede vrijednosti zemljista, vrijednosti gradevine, vrijednosti vanjskog
uredenja gradevinske Cestice, te specifikacija nuzgrednih i drugih troskova.



Temeljno pravilo za procjenjivanje vrijednosti neke nekretnine, odnosno zemljiSne Cestice
(neizgradene i izgradene gradevinske Cestice) jest procjena koristi koja se moze ostvariti
njezinom uporabom. Ako se radi o izgradenoj gradevinskoj Cestici, tada se govori o koristi
koja se moze ostvariti njezinim gospodarenjem. Izracun, odnosno procjena realne vrijednosti
nekretnine ubraja se u slozene zadace strucnjaka za procjenu nekretnina. TrZiSte nekretnina
je trziSte s mnogo nepoznanica i niza posebnih odnosa. O tim posebnim odnosima takoder
ne postoje podaci u kupoprodajnim ugovorima ili se iz njih ne mogu steéi saznanja za
donosenije realnih zakljucaka.

Usporedna (komparativna) metoda

Usporedna metoda (komparativna metoda, metoda trziSnoga usporedivanja, metoda
usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva usporedbu procijenjene vrijednosti nekretnine s
postignutom cijenom pri kupoprodaji slicne nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta se
metoda moZe primjenjivati vrlo uspjeSno u uvjetima razvijenoga trzista nekretninama na
kojem dolazi do cestih transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o sklopljenim
kupoprodajnim ugovorima. Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike koje postoje izmedu
nedavno prodane nekretnine i one za koju je potrebno izvrSiti procjenu. Te razlike
povecavaju ili umanjuju odnos izmedu cijene prodane nekretnine i procijenjene vrijednosti
druge nekretnine. Da bi se ova metoda uspjeSno primijenila, potrebno je da izmedu
usporedivanih nekretnina ima viSe sli¢nosti nego razlika.

Austrijski Zakon o utvrdivanju vrijednosti nekretnina poznaje i ovu metodu procjene u § 4.
Tako se u postupku usporedivanja vrijednosti, vrijednost nekretnine utvrduje pomodu
stvarno postignutih cijena usporedivih nekretnina. Na taj se nacin dobiva usporediva
vrijednost. Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od
utjecaja na vrijednost nekretnine u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajuce znacajke nekretnine
i promjene u trziSnim okolnostima uzimaju se u obzir prema velicini utjecaja na vrijednost
pomocu dodataka ili odbitaka. Za usporedbu sluze kupovne cijene koje su postignute u
poslovnim transakcijama u vremenskoj blizini datuma vrednovanja u usporedivim
podruéjima. Ako su ugovorene prije ili nakon datuma vrednovanja, odstupanja se u
poslovnim transakcijama u doti¢nim podruc¢jima uzimaju u obzir pomoc¢u dodataka i odbitaka.
Kupovne cijene za koje se moze pretpostaviti da su na njih utjecale neobicne okolnosti ili
osobne okolnosti ugovornih stranaka, mogu se za usporedbu koristiti samo ako se utjecaj tih
okolnosti moze izraziti u vrijednosti i ako se kupovne cijene mogu korigirati za odgovarajuce
iznose.

U § 10. austrijskoga Zakona o utvrdivanju vrijednosti nekretnina postavljena su i dodatna
pravila za usporednu metodu. Tako se kod postupka usporedivanja moraju navesti i
usporedene nekretnine uz opis njihovih obiljeZja za utvrdivanje vrijednosti i objasnjenje
ostvarene cijene, slucajnih odbitaka ili dodataka, porasta ili pada vrijednosti i poravnanja
kupovne cijene. Ako se u izvjeStaju primijeni postupak usporedivanja vrijednosti, nuzno je
obraditi usporedive nekretnine. Pri tome nije tako bitno da su usporedive nekretnine toliko
detaljno i opsirno opisane kao vrednovana nekretnina. Usporedive nekretnine nuzno je samo
navesti i opisati prema njihovim obiljeZjima koja utjeCu na formiranje vrijednosti. Na ovaj se
nacin izrazava da opis usporedivih nekretnina mora biti samo toliko opsiran koliko je nuzno
za prikaz usporedivosti i odstupanja vrednovane nekretnine na osnovi obiljezja koja su nuzna
za vrednovanije.

Da bi usporedna metoda bila sto ucinkovitija, dobro je, ako je to ikako moguce, imati uvid u
Sto viSe usporednih, sli¢nih nekretnina odnosno uvid u ostvarenu cijenu i uvjete kupoprodaije.



PoteskoCu u primjeni ove metode moZe predstavljati nedostatak podataka o ostvarenim
kupoprodajama nekretnina jer kod nas joS nema pravih burza nekretnina. Ipak i kod nas vec
postoje odredene asocijacije koje okupljaju na primjer posrednike u kupoprodaji nekretnina
te objavljuju kretanje cijena stanova primjerice u pojedinim gradovima, podrucjima i slicno, a
odredenu ulogu u tome pravcu imaju i sredstva javnoga priop¢avanja, poglavito dnevni
tiskani mediji.

Clankom 4. Uredbe predvidena je moguénost placanja jednokratnom isplatom ili obro¢nom
otplatom, prema izboru trgovackog drustva, s time da kada se kupoprodajna cijena isplacuje
odjednom, rok isplate ne moze biti duzi od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

Kod plac¢anja kupoprodajne cijene obro¢nom otplatom ukupan rok otplate ne moze biti duZi
od 10 godina od dana sklapanja ugovora, a kamatna stopa za vrijeme obrocne otplate je 4%
godisnje, koja se isplauje zajedno s dospjelim obrokom. Prodavatelj — jedinica lokalne
samouprave je duzna u ugovoru o prodaji uz obro¢nu otplatu vrijednost (mjese¢nog) obroka
vezati uz EUR i to po srednjem deviznom tecaju Hrvatske narodne banke na dan uplate.
Ugovor o kupoprodaji mora sadrzavati izjavu kupca kojom dopusta u korist prodavatelja
uknjizbu zaloznog prava (hipoteke) na zemljistu.

Clanak 6. — 8.

Na davanje koncesija na preostalom turistickom zemljiStu u vlasniStvu jedinice lokalne
samouprave, primjenjivati ¢e se, uz odredbe ove Uredbe i odredbe Zakona o turistickom
zemljiStu i Zakona o koncesijama (,Narodne novine", broj 125/08.).

Odredbama clanka 7. i 8. Uredbe ureduje se davanje koncesije na zahtjev trgovackog
drustva na preostalom turistickom zemljistu.

Uz zahtjev za koncesiju prilazu se isprave propisane ¢lankom 11. stavkom 2. Zakona, s tim
da u zahtjevu trgovacko drustvo mora naznaciti rok na koji trazi koncesiju, a koji ne moze
biti duzi od 50 godina. Iako Zakonom o turistickom zemljiStu nije propisan najduZi rok na koji
se moze dobiti koncesija na zahtjev na preostalom turistickom zemljiStu, predlagatelj se
opredijelio za propisivanje ovoga roka Uredbom, polazedi od identi¢nog zakonskog uredenja
davanje koncesije na zahtjev trgovackog drustva na turistickom zemljiStu u kampovima u
vlasnistvu Republike Hrvatske.

Kada jedinica lokalne samouprave zaprimi zahtjev za koncesiju duzna je u roku od 90 dana
provjeriti je li zahtjev uredan u smislu odredbi Zakona o turistickom zemljistu i ove Uredbe,
jesu li uz zahtjev prilozene sve propisane isprave i je li naznacen rok za koji se predlaze
koncesija.

U daljnjem roku od 15 dana jedinica lokalne samouprave duzna je izvijestiti podnositelja
zahtjeva o nemoguénosti pokretanja postupka koncesije uz obrazlozenje ili izraditi prijedlog
odluke o koncesiji.

Naime, za donoSenje odluke o davanju koncesije i sklapanju ugovora o koncesiji potrebno je
da se prethodno utvrdi oblik i veli¢ina zk. Cestice na kojoj je izgradena gradevina (hotel
odnosno turisticko naselje), odnosno za dio zemljiSne Cestice na kojoj je izgradena
gradevina, a u postupku pretvorbe nije formirana posebna zemljiSna Cestica procijenjenog
zemljista.

Ukoliko nije utvrden oblik i veli¢ina zk. Cestice na kojoj je izgradena gradevina (hotel
odnosno turisticko naselje), odnosno za dio zemljiSne Cestice na kojoj je izgradena



gradevina, a u postupku pretvorbe nije formirana posebna zemljiSna Cestica procijenjenog
zemljista, jedinica lokalne samouprave izvijestiti ¢e podnositelja zahtjeva o tome kao razlogu
zbog kojega se ne moze pokrenuti postupka koncesije, kao i o tome da ¢e mu od dana
podnoSenja zahtjeva do okoncanja postupka davanja koncesije ispostavljati racun za uplatu
stalnog dijela koncesijske naknade do 30. lipnja, a za uplatu promjenjivog dijela koncesijske
naknade do posljednjeg dana veljace iduée godine.

Clanak 9.

Clankom 9. Uredbe propisuje se obvezni sadrzaj odluke o koncesiji (djelatnost i namjenu za
koju se koncesija daje, vrijeme na koje se koncesija daje, visinu i nacin placanja naknade za
koncesiju, obveze koncesionara i drugi sadrzaj propisan posebnim propisom) te da je odluka
o koncesiji upravni akt.

Clanak 10.

Na temelju odluke tijela jedinice lokalne samouprave nadleznog za raspolaganje
nekretninama o koncesiji gradonacelnik/nacelnik opcine sklopit ¢e ugovor o koncesiji s
koncesionarom na zahtjev (Clanak 10. stavak 1.)

Obvezan sadrzaj ugovora o koncesiji propisan je ¢lankom 10. stavak 2. Uredbe, a to su:
djelatnost i namjenu za koju se koncesija dodjeljuje; vrijeme na koje se koncesija dodjeljuje;
visina i nacin placanja naknade za koncesiju te u slucaju zakasnjenja obveza placanja
zakonske zatezne kamate; mogucénost promjene visine naknade za koncesiju u odredenom
vremenskom razdoblju za vrijeme trajanja koncesije; prava i obveze davatelja koncesije;
prava i obveze koncesionara; jamstva koncesionara; uvjete otkaza ugovora; ugovorne kazne.

Isto tako je propisano da ugovor o koncesiji mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden
(solemniziran) po javnom biljezniku.

Clanak 11. - 12.

PredloZzenim odredbama clanka 11. propisuje se nacin utvrdivanja stalnog iznosa koncesijske
naknade, koji se obracunava prema zauzetim metrima kvadratnim, a odredbom clanka 12.
iznos promjenjivog dijela koncesijske naknade, koji se odreduje u iznosu od 1% od prihoda
podnositelja zahtjeva — hotela/turistickog naselja ostvarenog u protekloj godini, a na koji
utjeCe broj smjestajnih jedinica koje su u funkciji cijele godine u odnosu na broj smjestajnih
jedinica hotela/turistickog naselja, povrSina zemljiSta koja se daje u koncesiju u odnosu na
ukupnu povrsinu zemljiSta na kojoj se obavlja djelatnost. Ujedno je dana definicija ukupne
povrsine zemljista na kojoj se obavlja djelatnost.

Clanak 13. — 14.

Koncesijska naknada — stalni dio uplacuje se, u tekucoj godini, najkasnije do 31. kolovoza, a
promijenjivi dio najkasnije do 31. oZujka idu¢e godine.

U slucaju da se za vrijeme trajanja ugovora o koncesiji promjeni srednji tecaj Hrvatske
narodne banke za kunu, u odnosu na EUR i to za +/- 3%, mijenja se i iznos stalnog dijela
koncesijske naknade sukladno promjeni tecaja.

Uvazavajuci da koncesija moze trajati do 50 godina propisano je da davatelj koncesije



pridrzava pravo, jednom godiSnje, izmijeniti visinu stalnog dijela koncesijske naknade u
svrhu uskladivanja naknade sa sluzbenim indeksima promjene vrijednosti novca.

Clanak 15. — 16.

Odredbom c¢lanka 15. Uredbe propisana je obveza koncesionara da po prestanku koncesije,
u roku 90 dana, sa zemljiSta ukloni naprave i opremu koju je koristio za obavljanje
djelatnosti i to o svom trosku; vrati zemljisSte u prvobitno stanje te ga preda davatelju
koncesije na slobodno raspolaganje.

S obzirom na duzinu trajanja koncesije (do 50 godina na zahtjev) odredbom clanka 16.
Uredbe propisano je da je koncesionar duzan poduzeti ili omoguditi radnje koje mu s tim u
vezi odredi davatelj koncesije, npr. da u svrhu javnog interesa omoguéi ulaganje u
infrastrukturu (polaganje cijevi za vodoprivredu, odvodnju i sl.) u sluaju da za vrijeme
trajanja koncesije nastanu promjene zbog kojih je u javnhom interesu potrebno koncesijski
odnos prilagoditi novonastaloj situaciji.

Clanak 17.
Vremensko razdoblje trajanja koncesije na zahtjev racuna se od dana podnosenja zahtjeva.
Clanak 18. —19.

Odredbom c¢lanka 18. Uredbe predvidaju se nacini prestanka koncesije, dok se odredbom
¢lanka 19. propisuje kada jedinica lokalne samouprave moZe jednostrano raskinuti ugovor o
koncesiji.

Clanak 20. — 23.

Predlozenim odredbama clanka 20. do 23. propisan je postupak pracenja rada koncesionara
i izvrSavanje njegovih obveza iz ugovora o koncesiji. U tu svrhu davatelj koncesije osniva
povjerenstvo. Ovo povijerenstvo osim Sto prati rad koncesionara i izvrSavanje njegovih
obveza iz ugovora o koncesiji, u obvezi je podnositi izvjeS¢e davatelju koncesije najmanje
jedanput godiSnje te predlagati mjere. Jednako tako povjerenstvo je duzno pisanim putem,
bez odlaganja, izvijestiti davatelja koncesije o uo¢enim radnjama iz ¢lanka 20. ove Uredbe te
drugim nepravilnostima.

Kada Povjerenstvo izvijesti davatelja koncesije o uo¢enim radnjama iz ¢lanka 20. ove Uredbe
(da koncesionar nije platio naknadu za koncesiju dva puta uzastopce ili da opcenito
neuredno placa naknadu za koncesiju; da koristi koncesiju suprotno ugovoru o koncesiji; da
se nad koncesionarom otvorio stecaj ili pokrenuo postupak likvidacije i drugo) davatelj
koncesije pozvat ¢e koncesionara da se, u roku od 30 dana od dana dostave poziva, ako u
odluci i ugovoru o koncesiji nije odreden drugi rok, izjasni o razlozima zbog kojih mu se moze
oduzeti koncesija te uskladi svoje postupanje s ugovorom o koncesiji.

Ako koncesionar u ostavljenom roku ne otkloni uocene nedostatke i uspostavi stanje kakvo
odgovara ugovornim odredbama i Zakonu, davatelj koncesije ima pravo otkazati ugovor o
koncesiji, s time da odluka o otkazu ugovora o koncesije mora biti u pisanom obliku i
dostavljena koncesionaru te obavezno mora sadrzavati rok za napustanje zemljista, koji ne
moze biti kraci od 90 dana od dana stupanja na snagu odluke o otkazu koncesije.



Clanak 24.

Uvazavajuci okolnost da je za donoSenje odluke o davanju koncesije i sklapanju ugovora o
koncesiji na preostalom turistickom zemljiStu potrebno da se prethodno utvrdi oblik i veli¢ina
zk. Cestice na kojoj je izgradena gradevina (hotel odnosno turisticko naselje), odnosno za dio
zemljiSne Cestice na kojoj je izgradena gradevina, a u postupku pretvorbe nije formirana
posebna zemljiSna Cestica procijenjenog zemljista, clankom 24. Uredbe uredeno je pitanje
pla¢anja koncesijske naknade do okoncanja tih postupaka.

Tako je propisano da je do okoncanja postupka davanja koncesije na zahtjev trgovackog
drustva na preostalom turistickom zemljiStu u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave
trgovacko drustvo u obvezi plaéanja koncesijske naknade.

Visina naknada iz stavka 1. ovoga ¢lanka odreduje se na nacin propisan ovom Uredbom, a
trgovacko drustvo duzno je V> dijela te naknade, kao zajednicki prihod drzavnog,
Zupanijskog i gradskog/opcinskog proracuna uplatiti, po ispostavljenom racunu, u iznosu od
60% u Fond za turizam, a preostalih 40% u proracun zupanije i grada/opcine na cijem se
podrucju zemljiSte svakome u jednakim dijelovima.

Jedinica lokalne samouprave duzna je racun za uplatu stalnog dijela koncesijske naknade
ispostaviti trgovackom drustvu do 30. lipnja, a za uplatu promjenjivog dijela koncesijske
naknade do posljednjeg dana veljace iduée godine.



