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1. Uvod

Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu:
Strategija) donosi Hrvatski sabor na prijedlog Vlade Republike Hrvatske za razdoblje od Cetiri
godine.

Strategija se izraduje sukladno ¢lancima 8. i 9. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom
(NN 145/10i 70/12), te ¢lanka 27. Zakona o ustrojstvu i djelokrugu ministarstava i drugih sredisnjih
tijela drzavne uprave (NN 150/11 i 22/12). Strategija odreduje srednjoro¢ne ciljeve i smjernice za
upravljanje imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske. Taj se dokument objavljuje prvi put.

Cilj ove Strategije je dugoro¢no osigurati ucinkovito i transparentno upravljanje i
raspolaganje imovinom Republike Hrvatske Cija je odrzivost vazna za Zzivot i rad postojecih i
buducih naraStaja. Istodobno, cilj je Strategije osigurati da imovina Republike Hrvatske bude u
sluzbi gospodarskog i rasta te zaStite nacionalnih interesa.

Upravljanje imovinom Republike Hrvatske podrazumijeva pronalazenje optimalnih rjeSenja
koja ¢e dugoro€no ocuvati imovinu i generirati gospodarski rast. VlasniStvo drzave osigurava
kontrolu nad prirodnim bogatstvima, kulturnom i drugom bastinom, vaznim trgovac¢kim drustvima i
drugim resursima u vlasniStvu Republike Hrvatske, kao i prihode koji se mogu Koristiti za opcée
dobro. VlasniStvo drzave je vazan instrument postizanja strateSkih razvojnih ciljeva vezanih za
regionalnu prometnu, kulturnu i zdravstvenu politiku, kao i za druge razvojne politike Republike
Hrvatske.

Ucinkovito upravljanje imovinom Republike Hrvatske potic¢e razvoj gospodarstva i znacajno
je za njegovu stabilnost, a istodobno doprinosi boljoj kvaliteti Zivota svih gradana. U ovoj Strategiji,
upravljanje i raspolaganje imovinom Republike Hrvatske podrazumijeva i centralizaciju vlasniStva i
upravljanja, te decentralizaciju koriStenja.

U prethodnim se razdobljima, upravljanje imovinom Republike Hrvatske uglavhom svodilo
na pretvorbu trgovackih druStava u druStvenom vlasniStvu, privatizaciju, dodjelu koncesija,
darovanja nekretnina lokalnoj samoupravi, a vrlo malo ili gotovo nikako nije uklju€ivalo brigu i
aktivnosti za sve ostale oblike imovine Republike Hrvatske. Stoga ovaj dokument pokuSava
obuhvatiti i druge pojavne oblike imovine Republike Hrvatske, posebno one koji s razvojem
tehnologije imaju sve veée znacenje. Uvazavajuci gospodarske i razvojne interese drzave, odredit
¢e se prema svakom pojedinom obliku imovine Republike Hrvatske. Odredenje ¢e se obauviti
sukladno gospodarskim i razvojnim interesima Republike Hrvatske, posebno ocjenjujuéi, uz ostalo,
i ekonomske koristi koje drzava moze imati od koriStenja imovine.

Procjena potencijala imovine Republike Hrvatske mora se zasnivati na snimanju, popisu i
ocjeni realnog stanja. To snimanje realnog stanja, kao i elementarno popisivanje imovine, nikada
nije dosljedno i cjelovito napravljeno. lzrada evidencija imovine je pocetak, a ocjena njenog
razvojnog potencijala i procjena vrijednosti je aktivnost koja ¢e ukljuCiti sve korisnike imovine
Republike Hrvatske.



Predmetna Strategija pomoc¢i ¢e upravama trgovackih druStava u vlasniStvu Republike
Hrvatske u njihovom poslovanju definiranjem obaveza i oCekivanja drzave kao vlasnika, pri ¢emu
se naglaSava ocekivani doprinos trgovackih druStava druStvenom razvoju. Kao dionicar ili ¢lan,
drzava ¢e doprinositi dugoronom rastu i razvoju trgovackih druStava u kojima ima dionice/udjele.
Taj zahtjev trazi aktivnu vlasni¢ku politiku u kojoj su jasno definirana oekivanja naspram vlastitih
druStava, ali i obaveze drzave prema tim trgovackim drustvima.

Novi javni manedzment, odnosno upravljanje trgovac¢kim druStvima, podrazumijeva odnos
prema gradanima Republike Hrvatske kao dioniCarima u najSirem smislu, te ¢e donijeti velike
promjene u nacinu rukovodenju trgovackim drustvima u vlasniStvu Republike Hrvatske.

U uvjetima stalnog rasta javne potroSnje i procesa globalizacije koji namece prihvac¢anje
medunarodno priznatih standarda gospodarenja, pojavila se potreba reforme javhog sektora u
smislu izgradnje novog sustava odgovornosti i prihva¢anja prakse mjerenja uspjesnosti specificnog
poslovanja javnog sektora.

Zadatak koji drzava ima, a odnosi se na optimalnu opskrbu javnim dobrima, trazi od
drzavne financijske statistike i javnog sektora osiguranje potrebnih informacija koje bi bile temelj za
dono3enje dugoroc¢nih odluka i omogucile optimalnu alokaciju resursa. Proces donosenja odluka o
javnim dobrima i njihovom financiranju zasniva se takoder na odnosu izmedu informacija o
preferencijama stanovnika i odlukama drzave, Sto iziskuje transparentnost podataka o troSkovima i
koristima.

Sukladno tome, uvodenje kriterija i pokazatelja ucinkovitosti i ha¢ela dobroga upravljanja u
javnom sektoru moze i treba povecati odgovornost javnoga menadzmenta za sustavno i u€inkovito
upravljanje javnim resursima te s time povezano pruzanje javnih usluga"“.

Bitna je pretpostavka i ujedno vazan preduvjet realizacije Strategije, dogradnja pravnog
sustava donoSenjem zakona i drugih podzakonskih akata kojima ¢e se dodatno urediti razliciti i
brojni pojavni oblici imovine Republike Hrvatske.

Provedbom sustava procjene ucinaka ovih propisa kao i drugim analizama, moguc¢ je
znacajan doprinos kvaliteti predmetne pravne regulative.

Glavno je polaziste da vlasnik imovine Republike Hrvatske moze biti jedino Republika
Hrvatska. Vlasnistvo je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaS¢uje svoga nositelja da s tom
stvari i koristima od nje Cini Sto ga je volja te da svakoga drugog od toga iskljuci, ako to nije
protivno tudim pravima i zakonskim ograni¢enjima. VlasniStvo podrazumijeva posjedovanje
(vrSenje fakti¢ne vlasti na stvari), uporaba i odrzavanje, koriStenje (uporaba i ubiranje plodova ili
koristi koje stvar daje), te raspolaganje (pravo da se stvar otudi ili optereti). Sukladno ¢lanku 30.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj
stvari koje ovlaS¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje €ini Sto ga je volja te da
svakoga drugoga od toga isklju¢i, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.
U granicama iz stavka 1. ovoga Clanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe,
koriStenja i raspolaganja svojom stvari.

Upravljanje imovinom su sve sustavne i koordinirane aktivnosti i prakse kojima organizacija
(u ovom slu€aju drzava) optimalno i odrzivo upravlja svojom fizickom imovinom i njihovom



udruzenom uspjeSnoScu, rizicima i rashodima u tijeku njihova zivotnog ciklusa u svrhu ostvarivanja
svojega organizacijskog strateSkog plana.

Vazec¢i Zakon o upravljanju drzavnom imovinom nije obuhvatio sve oblike imovine u
vlasniStvu Republike Hrvatske, nego je uredio raspolaganje i upravljanja oblicima koji nisu uredeni
posebnim propisima, odnosno isklju¢ena je imovina koja je uredena posebnim propisima i ona
imovina kojom upravljaju ustanove i posebna trgovacka drustva ili neko drzavno tijelo. Pored toga,
do sada nije bio izgraden kvalitetan sustav integralnog upravljanja imovinom Republike Hrvatske.
Stoga je uspostava i izgradnja takvog sustava jedan od temeljnih srednjorocnih ciljeva kojem ¢e se
posvetiti posebna paznja. Taj proces traZzi znanja i strpljivost u ostvarivanju ciljeva i ostvariv je u
duZzem razdoblju.

Nacela upravljanja imovinom Republike Hrvatske sukladno vaze¢em zakonskom okviru su:

Nacelo javnosti - upravljanje imovinom Republike Hrvatske osigurava se propisivanjem
preglednih pravila i kriterija upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske u propisima i
drugim aktima koji se donose na temelju Zakona o upravljanju drzavnom imovinom, te njihovom
javhom objavom u Planu upravljanja drzavnom imovinom, javhom objavom najvaZznijih odluka o
upravljanju imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske i javnosti dostupnom SrediSnjem registru
imovine u vilasniStvu Republike Hrvatske.

Nacelo predvidljivosti - upravljanje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske mora biti
predvidljivo za korisnike nekretnina i drugih stvarnih prava, za uprave, dioniCare i ¢lanove
trgovackih drustava (u kojima drzava ima dionice i poslovne udjele). Predvidljivost upravljanja
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske ostvaruje se nacelno jednakim postupanjem u istim ili
sliénim slu¢ajevima.

Nacelo ucinkovitosti - imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske upravlja se uc€inkovito radi
ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih i drugih ciljeva. Temeljni je cilj u€inkovito upravljati svim
oblicima imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske prema nacelu “dobroga gospodara”, doprinositi
fiskalnoj konsolidaciji i dugoro¢noj stabilnosti javnih financija i kvalitetnog pruZanja javnih usluga.
Pri tome se moraju ostvarivati principi mjerljivosti rezultata.

Programi gospodarskog razvoja temelje se i na radu ucinkovite drzavne uprave i
odgovornoga gospodarenja nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske, te odgovornoga
upravljanja trgovackim druStvima u vlasniStvu Republike Hrvatske i imovinom u vlasniStvu
Republike Hrvatske opcéenito. Uspostava ucinkovitoga i transparentnoga sustava upravijanja
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske preduvijet je za stvaranje druStva bez korupcije.

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, nadzorom nad upravljanjem
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, izvjeStavanjem o postignutim ciljevima i ucincima
upravljanja imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske i poduzimanjem mjera protiv onih koji ne
postupaju sukladno propisima.



Strategija se oslanja i na razvojne strategije Republike Hrvatske, na Program Vlade
Republike Hrvatske za mandat 2011. - 2015. godine, Strategiju Vladinih programa za razdoblje
2013. - 2015. godine i u tom smislu predstavlja njihov logi¢an nastavak i razradu.

U Programu Vlade Republike Hrvatske posebno je naznaceno da je temeljni cilj u€inkovito
upravljati svim oblicima imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske prema nacelu ucinkovitosti
(“dobroga gospodara”). U tu svrhu nuzno je restrukturirati poslovanje trgovackih druStava u
vlasniStvu Republike Hrvatske s ciliem povecanja njihove ucinkovitosti u pruzanju javnih usluga i
osiguranja neto doprinosa drzavnom proracunu. Takoder je potrebno aktivirati nekretnine u
vlasniStvu Republike Hrvatske i staviti ih u funkciju gospodarskoga razvoja.

Zbog nedostatka sustavnoga pristupa, potpunih zakonskih rjeSenja, SrediSnjeg registra
imovine, dobre organizacije i kadrova, drzava u praksi ne obavlja ili obavlja sporo i povrsno cijeli
niz vlasnickih ovlasti. To je uzrokovalo Stetu u raznim oblicima imovine ili otezavalo rjeSavanje
razvojnih i fiskalnih problema i drzavi i svima koji s njom moraju rjeSavati imovinske odnose.

U vrijeme pretvorbe i privatizacije nije se dovoljno paznje posvecivalo svim oblicima imovine
u vlasnistvu Republike Hrvatske. Rezultati privatizacije, a joS viSe 10Si rezultati poslovanja dijela
privatiziranih trgovackih druStava, €esto nisu ostvarili oCekivanja gradana i unosili su sumnju u
pretvorbu i privatizaciju. Time su usporeni reformski procesi hrvatskoga gospodarstva. U praksi se
nametala teza da je drzava kao vlasnik uvijek loS gospodar, a u skladu s tim poticala se rasprodaja
imovine. Promjena drustveno ekonomskog odnosa, izrazena u prelasku iz druStvenoga na privatno
vlasnistvo, kroz pretvorbu, a potom i privatizaciju, obavljena je u velikom broju slu€ajeva vrlo
formalno. Osnovni cilj da se time ostvari brzi ekonomski razvoj i ucinkovitije poslovanje, nije
ostvaren. Ideja da se Spekuliranjem imovinom zaraduje, dovela je, uz ostale razloge, do
zanemarivanja osnovnoga postulata da se tek radom (rezultatima poslovanja, poduzetniStvom itd.)
stvara nova vrijednost. Potrebno je naglasiti da se prijelaz iz druStvenoga vlasniStva u privatno,
najve¢im dijelom odvijao deklaratorno, a u biti je nastavljeno s praksom i mentalitetom kakvi su
prevladavali u upravljanju drustvenom imovinom u doba socijalistickoga druStvenog uredenja.
Stoga veliki potencijal imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske neée doci do izraZzaja sam po sebi,
ve¢ tek uz stvaralastvo, znanje, organizaciju, poduzetniki pristup, te realizaciju na trziStu, u
uvjetima konkurencije. Tek jedan manji dio imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske upotrebljavat
¢e se u uvjetima netrziSne konkurencije i te djelatnosti drzava ¢e posebno regulirati.

Dubina ekonomske krize u Republici Hrvatskoj upucuje na potrebu radikalno drugacije
upotrebe imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske i svake druge imovine u hrvatskom drustvu.
Fokusiranje na stvaranje novih vrijednosti klju¢ je svih strukturnih reformi koje moraju osigurati bolji
Zivot svih gradana.

Osnovna pretpostavka za promjene u ucinkovitijem KkoriStenju imovine u vlasnistvu
Republike Hrvatske jest jacanje svijesti da imovina mora biti u funkciji stvaranja novih i dodanih
vrijednosti, a ne troSak i teret koji opterecuje i koci razvoj.

Prema dostupnim informacijama, dio razvijenih zemalja iz okruzenja Republike Hrvatske
uspjeSno gospodari svojom imovinom na principima ,ekonomske koristi“, stvarajuc¢i dobit i
ostvarujuci zadovoljavajuéu zaposlenost. 1z suvremenih ekonomskih kretanja, po svemu sudeci, za
uspjeh upravljanja imovinom u suvremenoj ekonomiji nije presudan tip vlasniStva vec¢ kvaliteta
upravljanja istom.



Drzava treba postupati kao dobar gospodar i najprije znati Sto sve ima, u kakvom je to
stanju, koliko vrijedi (ne samo u novcu), koji su troSkovi a koja korist, da bi se imovina mogla
efikasno Kkoristiti. Da bi se to ostvarilo, potrebno je osigurati stru¢ne, tehnicke, kadrovske i
organizacijske uvjete. Nadalje, drzava se mora organizirati na potpuno novi na¢in za upravljanje
imovinom, te kao uspjeSan gospodar sama poduzimati radnje i poslove s jasnim nacionalnim i
ekonomskim ciljem, a ne te poslove prepustiti drugima ili okolnostima.

Drzavna tijela nadlezna za upravljanje imovinom Republike Hrvatske, trebaju rastereti Vladu
od donoSenja velikoga broja vlasnickih odluka, te organizirati efikasnije upravljanje i raspolaganje
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Cjelovito obuhvacanje svih oblika imovine i nacela upravljanja imovinom u vlasniStvu
Republike Hrvatske, primjenjivat ¢e se i na imovinu lokalne samouprave. Osigurat ¢e se da se isti
principi upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske odnose i na imovinu lokalne
samouprave, da se sve evidencije, odluke i transakcije objavijuju na zajednic¢koj informatickoj
platformi koju ¢e organizirati drzava i koja ¢e biti dostupna svim gradanima.

Velika vrijednost imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske moze doc¢i do izrazaja i kod
prikupljanja sredstava za vracanje postoje¢ih drzavnih dugova. O upotrebi imovine za te svrhe
odlucivat ¢e Hrvatski sabor u okviru donoSenja proracuna za konkretnu fiskalnu godinu.

U trziSnoj je ekonomiji za o€ekivati da ¢e dio trgovackih druStava u kojima drzava ima udjele
ili dionice poslovati s poteSkocama. Potreba restrukturiranja poslovanja trgovackih druStava u
vlasniStvu Republike Hrvatske s ciliem povecanja njihove ucinkovitosti i kvalitete javnih usluga kao
i osiguranja neto doprinosa drzavnom proracunu stalni je zadatak.

StrateSki vazne tvrtke koje pruzaju javne usluge, posebno u elektroprivredi, energetici,
prometu, gospodarenju vodama, gospodarenju Sumama, mineralnim sirovinama i drugim prirodnim
energetskim resursima (nafta, plin, termalni izvori i dr.), Zeljezni¢koj, cestovnoj i zracnoj
infrastrukturi ostat ¢e u vlasniStvu Republike Hrvatske. O eventualnoj privatizaciji, dokapitalizaciji,
radnickom dioni¢arstvu, a u primjeru gospodarenja Sumama i vodama (rijeke, jezera, more,
podzemne vode, prokopi, kanali) i davanju u koncesiju, odlucivat ¢e se posebnim zakonima.

U proteklom razdoblju dijelovi imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske (trgovacka drustva,
banke...) velikim su dijelom privatizirani, dok drugi dijelovi imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske
kojima se koriste ustanove nisu, kao Sto nisu ni infrastrukturni, energetski i drugi objekti, te Sume,
vode, poljoprivredno zemljiSte, pomorsko dobro (koje se nije koristilo u gospodarske svrhe) itd. Do
sada se nije pristupalo privatizaciji tog dijela vlasniStva Republike Hrvatske, a svaka daljnja
privatizacija u tim neprivatiziranim grupama vlasniStva Republike Hrvatske trazi Siroku prethodnu
druStvenu raspravu i privatizaciju po posebnim zakonima.

IstiCu se pored toga i problemi s dijelovima stambenoga fonda, neprocijenjenom imovinom
bivSih druStvenih poduzeca, rezerviranim dionicama i udjelima za povrat ranijim vlasnicima,
emitiranim pravima u dionicama itd.



2. Vazeci normativni i1 institucionalni okvir

Stjecanje, upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske propisano
je brojnim zakonskim i podzakonskim aktima. Clankom 8. Zakona o Vladi Republike Hrvatske (NN
150/11) propisano je da Vlada Republike Hrvatske ili tijelo koje ona ovlasti, upravlja, raspolaze i
koristi se imovinom Republike Hrvatske, osim ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.

Kako postojeéi normativni okvir brojnim zakonima i podzakonskim aktima ureduje podrucje
stjecanja, upravljanja, raspolaganja i koriStenja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, svjesni
smo nemogucnosti normativnog objedinjavanja upravljanja cjelokupnom imovinom u vilasniStvu
Republike Hrvatske u jednom propisu.

U nastavku se iznose najvazniji zakoni i podzakonski akti kojima je regulirano stjecanje,
upravljanje, raspolaganje i koriStenje imovinom u viasniStvu Republike Hrvatske.

1.

wnN

Ustav Republike Hrvatske (NN 56/90, 135/97, 8/98 — prociSéeni tekst, 113/00,
124/00 — prociSc¢eni tekst, 28/01, 41/01 — procCiSceni tekst, 55/01 — procisSéeni tekst,
76/10, 85/10 — prociscéeni tekst)

Zakon o Vladi Republike Hrvatske (NN 150/11)

Zakon o ustrojstvu i djelokrugu ministarstva i drugih srediSnjih tijela drzavne
uprave (NN 150/11, 22/12, 39/13)

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom (NN 145/10,70/12) - stupio na shagu 1.
sijeCnja 2011., opc¢i propis i podzakonski akti donijeti u njegovoj provedbi:

a)

b)

c)
d)

e)

f)

9)

Uredba o registru drzavne imovine (NN 55/11),

Uredba o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN
55/11),

Uredba o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 123/11 i
129/11),

Uredba o osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske (NN 78/11),

Uredba o raspolaganju nekretninama koje se daju na koriStenje tijelima
drzavne uprave ili drugim tijelima drzavne uprave ili drugim tijelima
korisnicima drzavnog proracuna, te drugim osobama (NN 80/11),

Uredba o nacinu raspolaganja prilikom zamjene, darovanja i oshivanja
zaloZenog prava na dionicama i poslovnim udjelima u trgovackim drustvima u
vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 109/11),

Uredba o prodaji dionica i poslovnih udjela u trgovackim drustvima u
vlasniStvu Republike Hrvatske, zavoda i drugih pravnih osoba cCiji je osnivac
Republika Hrvatska (NN 64/11).
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11.

12.
13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

23.

24.
25.

26.
27.

28.

29.

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129,00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)
Zakon o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11)

Zakon o izvlaStenju (NN 9/94, 35/94,112/00,114/01,79/06,45/11,34/12)

Zakon o trgovackim druStvima (NN 111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03,
107/07, 146/08, 137/09, 152/11, 111/12, 144/12)

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN 125/11)

Zakon o prostornom uredenju i gradnji (NN 76/07, 38/09, 55/11, 90/11, 50/12,
55/12

Zakor? o uredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje
infrastrukturnih gradevina (NN 80/11)

Zakon o podrucjima posebne drzavne skrbi (NN 86/08, 57/11)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00,
59/01, 26/03 — procisceni tekst; 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 49/11,
84/11, 90/11, 144/12)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u
postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

Zakon o poljoprivrednom zemljiStu (NN 39/13)

Zakon o Sumama (NN 140/05, 82/06, 129/08, 80/10, 124/10, 25/12, 68/12)
Zakon o vodama (NN 153/09, 63/11,130/11)

Zakon o cestama (NN 84/11, 22/13)

Zakon o zeljeznici (NN 123/03, 30/04, 153/05, 79/07, 120/08, 75/09)

Zakon o koncesijama (NN 143/12)

Zakon o rudarstvu (NN 75/09 i 49/11)

Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine (NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01,
65/01, 118/01, 80/02, 81/02)

Zakon o postupku oduzimanja imovinske koristi ostvarene kaznenim djelom i
prekrSajem (NN 145/10)

Zakon o obrani ( NN 33/02, 58/02, 76/07, 153/09)

Uredba o uvjetima za kupnju obiteljske kuce ili stana u drzavnom vlasniStvu
na podrucjima posebne drzavne skrbi (NN 19/11, 56/11)

Odluka o prodaji stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN 109/11)
Odluka o prodaji stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima upravlja
Ministarstvo obrane (NN 116/11)

Odluka o davanju ovlasti Agenciji za pravni promet i posredovanje
nekretninama za raspolaganjem nekretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske (sjednica Vlade 12/05/2011; KL: 940-01/11-01/01; ur.broj: 5030105-
11-1)

Zakon o strateSkim investicijskim projektima Republike Hrvatske (u izradi)
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30. Odluka o odredivanju uvjeta za kandidate za ¢lanove nadzornih, odnosno
upravnih odbora, te uprava trgovackih druStava u kojima Republika Hrvatska
ima dionice ili udjele (NN 19/12)

31. Zakon o ustanovama (NN 76/93, 29/97, 47/99, 35/08)

32. Odluka o objavljivanju pravila o udjelu potpora kod prodaje zemljista i zgrada
od strane tijela javne vlasti (NN 106/08)

33. Zakon o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara (NN 66/99, 151/03, 157/03,
100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12)

34. Zakon o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih

obitelji (NN 174/04, 92/05, 107/07, 65/09, 137/09, 146/10 - OUSRH, 55/11,
140/12 i 33/13)

35. Uredba o stambenom zbrinjavanju ¢lanova obitelji smrtno stradaloga,
zatoCenoga ili nestaloga hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata i HRVI iz
Domovinskog rata (NN 86/05)

36. Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/2003.,100/2004.,
141/2006., 38/2009. i 123/2011)

Valja napomenuti da su na dan stupanja na snagu Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom (1. sije€nja 2011.) prestali vaziti Zakon o privatizaciji (NN 21/96, 71/97, 16/98 i 73/00),
Zakon o pretvorbi druStvenih poduze¢a (NN 19/91, 83/92, 94/93, 2/94, 9/95 i 118/99) i Zakon o
Hrvatskom fondu za privatizaciju (NN 84/92, 70/93, 76/93, 19/94, 52/94 i 87/96) koji su uredivali
pretvorbu poduzeca s druStvenim kapitalom u poduzeée kojemu je odreden vlasnik i njihovu
privatizaciju.

U nizu zakona moze se sagledati veéi broj oblika imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.
Oni ukazuju na bogatstvo i raznolikost, te veliki potencijal ove imovine. O&ekivane koristi od
upotrebe imovine moraju postati vaznim motivom aktivnosti i biti paZzljivo naznaceni u svim
razvojnim strategijama i operativnim planovima.

Predmetom harmonizacije sustava upravljanja imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske
bit ¢e aktivnosti povezane sa sljede¢im pojavnim oblicima imovine u vlasniStvu Republike
Hrvatske:

1. Poljoprivredno zemljiste

2 TuristiCko zemljiste

3 Pomorsko dobro, luke i marine, epikontinentalni pojas

3. Sume, Sumska zemljita i objekti kojima upravljaju Hrvatske Sume
4 Vode, javna vodna dobra i vodne gradevine
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13.

14,
15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
22.

LeziSta nafte, prirodnog plina i mineralne sirovine

Ceste, autoceste, Zeljezni¢ke pruge i mostovi zajedno s pripadaju¢im zemljiStem
Stanovi u vlasniStvu RH

Poslovni prostori u vlasnistvu RH

Pojavni oblici imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima su vlasnici ustanove
kojima je osniva¢ RH

Imovina koja je imala vojnu namjenu

Imovina koja ima vojnu namjenu

Imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske u odnosu na koju sindikati zahtijevaju
prijenos prava vlasniStva

Imovina u vlasniStvu nekadasnjih privrednih subjekata iz bivse SFRJ (koja je
predmet sukcesije)

Imovina koja je predmet zahtjeva za povrat od strane vjerskih zajednica

Nekretnine koje se u zemljiSnim knjigama vode kao druStveno vlasniStvo i
opcenarodna imovina.

Nekretnine koje nisu procijenjene u temeljnom kapitalu u postupku pretvorbe i
nekretnine za koje je u tijeku postupak utvrdenja prava vlasnisStva sukladno ¢lanku
77. Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine (NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01,
118/01, 80/02, 81/02)

Prihodi drzavnog proracuna koji se ostvaruju na temelju naplac¢ivanja naknada za
koriStenje imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske (naknada za pravo gradenja i
pravo sluznosti na zemljiStu u vlasniStvu Republike Hrvatske, koncesijske naknade,
prihodi od najma stanova, zakupa poslovnih prostora i poljoprivrednog
zemljista)

Zgrade Hrvatskog sabora, Hrvatske narodne banke, Vlade Republike Hrvatske,
ministarstava i ureda (koji su u vlasniStvu RH), sudova (Ustavni, Vrhovni, upravni,
trgovacki, prekrSajni, Visoki trgovacki, zupanijski i opcinski), policije, carine (ako
su vlasnistvo RH)

Rezidencijalne nekretnine, veleposlanstva i konzularna predstavniStva (koja su u
vlasnistvu RH)

Nekretnine koje se nalaze pod zaStitom (a nisu u privatnom vlasnistvu ili
vlasniStvu jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave), arheoloSka
nalaziSta, muzeji, kulturno dobro

Sportski objekti ako su vlasnistvo RH

Vrijednosni papiri (dionice i poslovni udjeli u trgovackim druStvima ¢iji je imatelj RH,
dionice i poslovni udjeli u trgovackim drustvima ¢iji je imatelj Hrvatski zavod za
mirovinsko osiguranje, dionice i poslovni udjeli u trgovackim drustvima €iji je imatel;
Drzavna agencija za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka, a koje je stekla u
postupku sanacije i privatizacije banaka, dionice i poslovni udijeli u trgovackim
drustvima, te nekretnine ¢&iji su imatelji, odnosno vlasnici zavodi i druge pravne osobe

Ciji je osniva¢ RH)
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23. Umjetnine

24. Novac, nov€ani ekvivalenti, Stedni ulozi, zlatne poluge

25.  Oduzeta imovina steCena kaznenim djelima i prekrSajem

26.  Elekroni¢ka komunikacijska infrastruktura i druga povezana oprema
27. Patenti ustupljeni RH i licencije

28.  Potrazivanja prema drugim drzavama, fizickim i pravnim osobama
29.  Sluzbena vozila, plovila i zrakoplovi

30. Imovina dana na koriStenje nekadaSnjim druStveno politickim organizacijama, a koja
na temelju Zakona o pretvorbi drustvenog vlasniStva iz 1997. pripada RH
31. Imovina u obliku dionica i poslovnih udjela u trgovackim drusStvima, te u obliku

poslovnih prostora i stanova, koja u cijelosti nije procijenjena, a vlasnistvo je RH
32.  Robne rezerve
33.  Riblji fond i divlja¢
34.  Pokloni drzavnim duznosnicima preko 500 kuna vrijednosti
35.  Ostali pojavni oblici imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske

Postoje¢i model upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske je normativno
decentraliziran i normiran kroz desetak zakonskih i podzakonskih akata. Nepostojanje
jedinstvenoga SrediSnjeg registra imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske posebno otezava uvid u
transparentno prac¢enje raspolaganja imovinom.

Baze podataka su nesredene, a veliki dio imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske nije
proknjizen u drzavnom knjigovodstvu, ni obuhvaéen u drzavnoj statistici. Koordinacija upravljanjem
je otezana, nerazvidno se odluCuje o nacinu koriStenja imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske
¢ime se povecava netransparentnost, a znacajan se dio imovine koristi bez valjane pravne osnove.

Posljedice nepostojanja integralnoga modela upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike
Hrvatske su: otezano vodenje gospodarske politike, izgubljene koristi zbog nedovoljnoga i
neracionalnoga koriStenja imovine, negativne druStveno-politiCke posljedice i pritisci zbog
nerazvidnosti upravljanja. Uz to se jo$ pojavljuju problemi odlu€ivanja u procesima restrukturiranja
trgovackih druStava u vlasniStvu Republike Hrvatske, negativni ucinci na investicijsku klimu i
privlacenje izravnih stranih ulaganja, te oCekivanjima nerazmjerni ucinci Vlade Republike Hrvatske
u procesima restrukturiranja hrvatskoga gospodarstva.
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Ustav je svojom normom neposredno odredio da su od interesa za Republiku Hrvatsku, te
da imaju njezinu osobitu zaStitu: more, morska obala i otoci, vode, zra¢ni prostor, vodno blago i
druga prirodna bogatstva (¢lanak 52. stavak 1.).

Ustav nadalje svojom normom odreduje dobra koja su potencijalno od interesa za
Republiku Hrvatsku i to: zemljiSte, Sume, biljni i zivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i
stvari od osobitoga kulturnog, povijesnog, gospodarskog i ekoloSkog znacenja (¢lanak 52. stavak
1.), te ovlaSc¢uje zakonodavca da neka ili sva dobra iz tog kruga proglasi dobrima od interesa za
Republiku Hrvatsku koja uzivaju njezinu osobitu zastitu.

Samo glede dobara za koja je na jedan od tih naina odredeno da su od interesa za
Republiku Hrvatsku i pod njezinom posebnom zastitom, moze se zakonom odrediti na¢in na Kkoji
dobra od interesa za Republiku Hrvatsku mogu upotrebljavati i iskoriStavati ovlaStenici prava na
njima i vlasnici. Uspostava posebnoga pravnog uredenja glede dobara od interesa za Republiku
Hrvatsku dopusStena je samo uz naknadu onima €ija se prava time ograni¢avaju (Clanak 52. stavak
2. Ustava).

Vazeéi Zakon o upravljanju drzavnom imovinom nedovoljno ureduje i afirmira integralno
upravljanje, odnosno raspolaganje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, a posebno je
uocljivo odsustvo harmonizacije ukupnog sustava upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasnistvu
Republike Hrvatske. Osim toga predmetni zakon ne obuhvacéa cjelokupnu imovinu Republike
Hrvatske ve¢ je taj obuhvat suzen na dio nekretnina i dionica, odnosno poslovnih udjela u
vlasniStvu Republike Hrvatske, dok je upravljanje i raspolaganje preostalim dijelovima imovine u
vlasniStvu Republike Hrvatske uredeno posebnim zakonima. Predmetnim je Zakonom primarno
uredeno upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske od strane Agencije.

Osim Sto imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske nije u potpunosti naSla svoje mjesto u
drzavnom knjigovodstvu, ni potrazivanja drzave (kao i lokalne i podruéne samouprave) nisu
transparentna i ne vode se ucinkovito.

U Hrvatskoj, ocito, postoje institucionalni problemi upravljanja drzavnom financijskom
imovinom. Podsjetimo, Nadzorni odbor HFP-a bio je duzan Saboru jedanput u godini podnijeti
izvjeSc¢e o radu. Nazalost, Nadzorni odbor HFP-a punih 13 godina nije Saboru podnosio izvjeS¢a o
radu. Od 1998. Nadzorni odbor nije se redovito sastajao ni odrzavao sjednice. Od sijecnja 2008.
do srpnja 2010. Nadzorni odbor ¢ak nije ni imenovan. Tek 9. srpnja 2010. (2,5 godine nakon
konstituiranja Sestog saziva) Sabor je donio Odluku o imenovanju novih ¢lanova. Novi Nadzorni
odbor odrzao je tri sjednice u pola godine. Posljednja sjednica Nadzornog odbora odrzana je 9.
ozujka 2010, tri tjedna prije zakonskog roka o prestanku rada HFP-a i po€etku rada Agencije za
upravljanje drzavnom imovinom.

Zastita interesa Republike Hrvatske kroz sudske i druge postupke zadaéa je Drzavnog
odvjetniStva Republike Hrvatske, samostalnoga i neovisnoga pravosudnog tijela koje je ovlaSteno i
duzno poduzimati pravne radnje radi zaStite imovine Republike Hrvatske te podnositi pravna
sredstva za zastitu Ustava i zakona. Potrebno je uspostaviti takve normativne i provedbene
instrumente na temelju kojih bi se osiguralo da, s jedne strane, neposredna odgovornost za
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cjelokupno upravljanje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske bude na Vladi Republike
Hrvatske i Hrvatskom saboru, a da, s druge strane, DrZzavno odvjetnisStvo, sukladno ustavnim
ovlastima i duznostima, osigura u najvecoj mogucoj mjeri zastitu imovine i imovinskih interesa
Republike Hrvatske.

Imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske trenutaéno upravljaju ministarstva, Drzavni ured
za upravljanje drzavnom imovinom (Drzavni ured), Agencija za upravljanje drzavhom imovinom
(Agencija), Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (APN), Hrvatski zavod za
mirovinsko osiguranje (HZMO), Hrvatski zavod za zdravstveno osiguranje (HZZO), Fond za
naknadu oduzete imovine (FNOI), te drugi fondovi, agencije, trgovacka drusStva i pravne osobe.

Dio upravljanja, odnosno raspolaganja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske,
prenesen je na pojedina ministarstva, odnosno trgovacka druStva u vlasniStvu Republike
Hrvatske. Tako su Ministarstvo obrane (MORH), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (MRRFEU) te Ministarstvo branitelja nadlezni za rjeSavanje stambenog pitanja
stradalnika, odnosno sudionika Domovinskoga rata (darovanjem, odnosno prodajom). Nadalje, HZ
Infrastruktura upravlja poslovnim prostorima u vlasniStvu Republike Hrvatske. Ministarstvo
poljoprivrede upravlja poljoprivrednim zemljiStem dok pravna osoba za upravljanje vodama
Hrvatske vode i trgovacko drustvo Hrvatske Sume d.o.0. upravljaju vodama, odnosno Sumama.

Zakonom o ustrojstvu i djelokrugu ministarstava i drugih srediSnjih tijela drzavne uprave
ustanovljen je ,Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom (u daljnjem tekstu: Drzavni ured)
kao koordinacijsko tijelo za upravljanje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske u odnosu na
srediSnja tijela drzavne uprave i druga tijela, odnosno pravne osobe osnovane posebnim
zakonima, koji su imatelji, odnosno raspolazu imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske *“.

Drzavni ured obavlja koordinaciju i harmonizaciju kriterja za upravljanje imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske, u svojstvu stru¢nog nositelja izraduje Nacrt prijedloga strategije
upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, Prijedlog plana upravljanja drzavnom
imovinom i lIzvijeS¢a o provedbi Plana upravljanja drzavnhom imovinom. Planom upravljanja
drzavnom imovinom odreduju se provedbene mjere i godiSnji zadaci u ostvarivanju ciljeva i
smjernica Strategije upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske. Plan
upravljanja drzavnom imovinom donosi Vlada Republike Hrvatske za svaku proracunsku godinu.
Plan sadrzi i dodatke upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske kada je upravljanje
regulirano posebnim zakonima (poljoprivredno zemljiSte, Sume, vode, pomorsko dobro,
koncesije, kulturna bastina itd.). Plan ¢ée postupno obuhvacati sve oblike upravljanja imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske.
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Pri tome s nadleznim ministarstvima i drugim tijelima utvrduje popis druStava i smjernica za
ostvarivanje vlasni¢ke politike u tim trgovackim druStvima i drugim pravnim osobama koje su od
strateSkoga i posebnoga interesa za Republiku Hrvatsku, te u sustavnom pracenju i izvjeStavanju o
radu, upravljanju, razvoju i ostvarivanju strateSke politike u tim druStvima.

Drzavni ured daje miSljenje Vladi Republike Hrvatske o prijedlogu resornoga ministra, za
imenovanje predstavnika vlasnika, ¢lanova u skupStinama trgovackih druStava, kandidata za
¢lanove nadzornih i upravnih odbora i predsjednika uprava trgovackih druStava i drugih pravnih
osoba od strateSkog i posebnog interesa za Republiku Hrvatsku, kao i za trgovacka druStva i druge
pravne osobe koje su u vec¢inskom vlasniStvu Republike Hrvatske.

Drzavni ured daje Agenciji prethodno misljenje o predlozenim planovima restrukturiranja
trgovackih druStava u poteSko¢ama koja su u vlasniStvu Republike Hrvatske te na stjecanje dionica
i poslovnih udjela u ime Republike Hrvatske.

Trenuta¢no dolazi do multipliciranja nadleznosti javnih institucija koje upravljaju razli€itim
oblicima imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske, te je potrebno te nadleznosti regulirati i
harmonizirati.

3. Analiza stanja imovine u vlasnistvu
Republike Hrvatske u obliku dionica |
poslovnih udjela

Osamostaljenjem hrvatske drzave prevladalo je opredjeljenje za izgradnju trZiSnoga
gospodarskog sustava. Ta je odluka bila potaknuta uruSavanjem socijalistickog gospodarstva u
svjetskim razmjerima i nastojanjem da se Republika Hrvatska priklju¢i integracijama naprednih
europskih zemalja. Jedno od sredstava za uspostavu i neometano djelovanje novoga sustava bila
je pretvorba gospodarskih subjekata, odnosno pretvorba nepoznatoga vlasnika (druStveno
vlasnistvo) u privatno vlasnistvo (dioni¢ka drustva i druStva s ograni€enom odgovornoScéu).

Republika Hrvatska usla je u navedene procese u uvjetima koji su bili bitno tezi od onih u
kojima se odvijala privatizacija u ostalim zemljama u tranziciji. Prije svega, proces je zapoceo i
najintenzivnije trajao u vrijeme kad je zemlja bila izlozena ratnoj agresiji, velik dio teritorija bio je
okupiran, znacajan dio prometno izoliran, a dio gradana zbog rata poslovno neaktivan. To je
izazvalo brojne dodatne teSkoce, viSe od onih koje su iskusile ostale zemlje u tranziciji. Pored
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gubitka vanjskih trziSta, s ¢ime su se suoCavale i ostale zemlje u tranziciji, naSa su se trgovacka
druStva morala suociti i s gubitkom trziSta koji su predstavljale republike bivSe Jugoslavije.

Nezadovoljstvo provedenom pretvorbom i privatizacijom potaklo je postupke revizija
pretvorbe i privatizacije. Propitivani su ciljevi utvrdeni Zakonom o privatizaciji koji se odnose na brzi
gospodarski rast, oCuvanje produktivne zaposlenosti, tehnoloSku modernizaciju, unoSenje novih,
modernih i ucinkovitih metoda i vjeStina menadzmenta i druge ciljeve. Na temelju obavljenih
revizija pretvorbe i privatizacije proizlazi da procesom pretvorbe i privatizacije u vecini slucajeva
navedeni ciljevi nisu ostvareni, a to potvrduju osnovne ocjene:

. vrijednost kapitala analiziranih druStava je smanjena,

. smanjen je ukupni broj zaposlenika,

. povecan je broj druStava u kojima je otvoren ste€ajni postupak,
. dio druStava nije ostvarilo svoje razvojne programe.

Promjena vlasniStva u gospodarskom sustavu Republike Hrvatske odvijala se na dva
nacina, i to: pretvorba druStvenih poduze¢a u dioni¢ka druStva i druStva s ograniéenom
odgovorno3c¢u, te privatizacija sukladno Zakonu o privatizaciji.

DonosSenjem Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca otpocela je pretvorba poduzeca s
druStvenim kapitalom u trgovacka drustva kojima je vlasnik poznat.

Pretvorbom su, sukladno Zakonu o pretvorbi, do 50% vrijednosti pretvorenog poduzecéa
koriste¢i zakonske popuste mogli steéi zaposleni i ranije zaposleni u poduzecu, zaposleni u
pravnim osobama u vlasniStvu Republike Hrvatske i tijelima drzavne vlasti te punoljetni drzavljani
Republike Hrvatske u dijelu u kojem to nisu ostvarile prethodno navedene osobe, dok se preostali
dio izlagao prodaji bez prava na popust. Eventualno neprodani dio dionica, odnosno udjela,
prenosio se u odredenim omjerima Hrvatskom fondu za privatizaciju (u daljnjem tekstu: HFP) i
Fondovima mirovinskog i invalidskog osiguranja radnika i poljoprivrednika Hrvatske.

U sklopu pretvorbe 2.860 gospodarskih subjekata tzv. druStvenog vlasniStva ukupne
procijenjene vrijednosti temeljnog kapitala u iznosu od 86,4 milijarde kuna, pretvoreno je u
prijelazno vlasniStvo Republike Hrvatske. Ta je promjena provedena izdavanjem redovnih dionica
koje je drzava, posredstvom fondova, prodavala sukladno odredbama Zakona o pretvorbi
druStvenih poduzeca, a kasnije i Zakona o privatizaciji. Svako se druStveno poduzecée tako moglo
pretvoriti u dioni¢ko drustvo (d.d.) ili drustvo s ograni¢enom odgovornosc¢u (d.o.0.) i to:

. prodajom poduzeca ili idealnog dijela poduzeca,

. ulaganjem kapitala u poduzede,

. pretvaranjem ulaganja u poduzece i potraZzivanja prema poduzecu u ulog,

. prijenosom svih dionica, odnosno udjela Republickom fondu mirovinskog i
invalidskog osiguranja radnika Hrvatske ili Hrvatskom fondu za privatizaciju bez
naknade.
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Tijekom procesa, HFP je evidentirao viSe od 704.000 ugovora iz ¢ega je razvidno izravno
sudjelovanje velikog broja ljudi. Budu¢i da je zakonom omoguceno raspolaganje ne samo
dionicama nego i pravima (neotpla¢enim dionicama), velik broj prvobitno sklopljenih ugovora o
kupnji dionica prenesen je na nove stjecatelje.

OkoncCanjem pretvorbe, donoSenjem Zakona o privatizaciji (NN 21/96,71/97,73/00),
zapoceo je proces privatizacije imovine (dionica, udjela, stvari i prava) koju je Hrvatski fond za
privatizaciju stekao na temelju Zakona o pretvorbi druStvenih poduzeéa i drugih posebnih propisa
kao i imovine pravnih osoba u vlasniStvu Republike Hrvatske. Zakon o privatizaciji definirao je
cilieve, nadleznosti, uvjete, postupak, sudionike te modele privatizacije.

Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o privatizaciji propisano je da portfelj Republike
Hrvatske (“drzavni portfelj”) €ine dionice i poslovni udjeli €iji su imatelji, pored HFP-a, i Drzavna
agencija za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka (DAB), Hrvatski zavod za mirovinsko
osiguranje (HZMO), Hrvatski zavod za zdravstveno osiguranje (HZZO), te ustanove i trgovacka

druStva €iji je vlasnik, odnosno osniva¢ Republika Hrvatska.

Slijedom navedenog zakona, HFP je sklopio ugovore o gospodarenju dionicama i
poslovnim udjelima s imateljima dionica i to: DAB, HZMO, HZZO, Hrvatske Sume d.d., Hrvatske
vode, Croatia Airlines d.d., Hrvatske ceste d.o.o0., Croatia osiguranje d.d., Hrvatska banka za
obnovu i razvoj, Hrvatske Zeljeznice d.o.o., INA d.d., Hrvatska elektroprivreda d.d. i Hrvatska poSta
d.d.

Osim putem osnovnih modela prodaje i privatizacije, vazno je napomenuti da se drzavni
portfelj smanjivao i kuponskom privatizacijom, financijskom konsolidacijom, restrukturiranjem i
sanacijom, steCajem te likvidacijom nekih druStava iz drzavnog portfelja.

Osnovni kriterij odabira modela privatizacije je postotak drZzavnog portfelja u temeljnom
kapitalu i gospodarsko znaéenje pravne osobe koja se privatizira. Sukladno Zakonu o privatizacij,
oshovni modeli prodaje dionica, udjela stvari i prava su:

A. Model prodaje na javnoj drazbi (putem burze)
B. Model prodaje javnim prikupljanjem ponuda

| Zakon o pretvorbi druStvenih poduzeca i Zakon o privatizaciji dozivjeli su izmjene. To je
odraz nastojanja da se zakonskim izmjenama otklone uocene slabe tocke takvog modela. Jedna
od takvih izmjena jest da su, prema pocetnoj varijanti Zakona, zaposleni i prije zaposleni mogli
otkupiti 100% dionica svoga druStva, Sto je kasnijim izmjenama Zakona ograni¢eno na 50%
vrijednosti procijenjenoga druStvenog kapitala.

Usvajanjem Zakona o privatizaciji otvorena su vrata masovnoj podjeli kupona. Sudionici tog
modela privatizacije bili su €lanovi obitelji poginulih, zato¢enih ili nestalih hrvatskih branitelja i civila,
ratni vojni invalidi Domovinskoga rata, zatoeni branitelji, mirnodopski vojni invalidi, civili zatoceni
nakon 17.9.1990. godine, civilni invalidi rata, prognanici i izbjeglice povratnici, bivSi politicki
zatvorenici.
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Besplathom dodjelom, prijenosima, zamjenama dionica, rjeSavani su brojni druStveni i
gospodarski problemi, a osobito je, pored ostalog, bilo rije€ o:

. pomodi invalidima Domovinskog rata i obiteljima poginulih branitelja

. pomoci prognanicima - povratnicima i braniteljima

. pomoci financiranju obnove ratom poruSenih podrucja

. stvaranju portfelja mirovinskih fondova

. smanjivanju javnog duga privatizacijom

. pomodi saniranju banaka u Republici Hrvatskoj

. ocCuvanju vlasnistva prijasnjih vlasnika nacionalizirani imovine

. osiguravanju dijela prorac¢unskih sredstava u ratnim uvjetima

. stvaranju uvjeta za sudjelovanje iseljeniStva u gospodarskom razvitku

Republike Hrvatske

Raspolaganje dionicama i poslovnim udjelima sukladno Zakonu o upravljanju drzavnom
imovinom

Dana 1. sijeCnja 2011. godine stupio je na snagu Zakon o upravljanju drzavnom imovinom
(NN 145/2010), ¢ime su prestali vaziti Zakon o pretvorbi druStvenih poduzec¢a i Zakon o
privatizaciji, te je osnovana Agencija kao pravni slijednik HFP-a i SrediSnjega drzavnog ureda za
upravljanje drzavnom imovinom.

Clankom 2. stavak 1. navedenog Zakona, propisano je da imovinu u vlasnidtvu Republike
Hrvatske, izmedu ostaloga, ¢ine dionice i poslovni udjeli u trgovackim druStvima Ciji je imatel;
Republika Hrvatska, dionice i poslovni udjeli Ciji je imatelj Hrvatski zavod za mirovinsko
osiguranje, Drzavna agencija za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka, a koje je stekla u
postupku sanacije i privatizacije banaka, dionice i poslovni udjeli u trgovackim drustvima, Ciji su
imatelji, odnosno vlasnici zavodi i druge pravne osobe ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska, a koji s
Agencijom sklope ugovor o upravljanju za tu imovinu, te druga imovina kojom Agencija upravlja na

temelju posebnih propisa.

Clankom 14. stavak 2. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom propisano je da Agencija
upravlja, kao zakonski zastupnik, dionicama i poslovnim udjelima u trgovackim druStvima dciji je
imatelj Republika Hrvatska, Hrvatski zavod za mirovinsko osiguranje i Drzavna agencija za
osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka za dionice i poslovne udjele u trgovackim drustvima
koje je stekla u postupku sanacije i privatizacije banaka. Stavkom 3. istoga ¢lanka propisano je da
Agencija upravlja na temelju sklopljenih ugovora o upravljanju dionicama i poslovnim udjelima
trgovackih druStava, te nekretninama ¢iji su imatelji, odnosno vlasnici zavodi i druge pravne osobe
Ciji je osniva¢ Republika Hrvatska (osim onih nekretnina &ije je upravljanje i raspolaganje uredeno
posebnim zakonom).

Stavkom 3. istoga ¢lanka propisano je da Agencija upravlja na temelju sklopljenih ugovora o
upravljanju dionicama i poslovnim udjelima trgovackih druStava, te nekretninama ciji su imatelji,

odnosno vlasnici zavodi i druge pravne osobe ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska.

20



Definiraju¢i upravljanje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske u obliku dionica i
poslovnih udjela u trgovackim druStvima, Zakon je u glavi V. odredio nacine upravljanja imovinom
u vlasniStvu Republike Hrvatske u obliku dionica i poslovnih udjela: ostvarivanje prava dionicara ili
Clana druStva, stjecanje dionica i poslovnih udjela u trgovackim druStvima, te raspolaganje
dionicama i poslovnim udjelima u trgovackim drustvima.

Prodaja dionica i poslovnih udijela, jedan je od nacina raspolaganja dionicama i poslovnim
udjelima. Zakon o upravljanju drzavnom imovinom propisao je sedam nacina prodaje dionica i to:

» javna ponuda (inicijalna javna ponuda),

* javno nadmetanje (javna drazba),

» javno prikupljanje ponuda,

» ponuda dionica na uredenom trziStu kapitala,
e preuzimanje dioni¢kih druStava,

» istiskivanje manijinskih dionicara,

e javni poziv za dokapitalizaciju.

Kada je rije€ o prodaji poslovnih udjela, Zakon o upravljanju drzavnom imovinom poznaje tri nacina
prodaje i to:

e javno nadmetanje (javna drazba),
* javno prikupljanje ponuda,
e javni poziv za dokapitalizaciju.

Prodaja dionica i poslovnih udjela mozZe se provesti i kombinacijom viSe nacina prodaje.

Uredbom o prodaji dionica i poslovnih udjela u trgovackim drustvima u vlasniStvu Republike
Hrvatske, zavoda i drugih pravnih osoba &iji je osnivaé Republika Hrvatska (NN 64/2011) detaljnije
su propisani nacini prodaje dionica i poslovnih udjela utvrdeni Zakonom o upravljanju drzavhom
imovinom.

lako Zakon o upravljanju drzavnom imovinom propisuje sedam nacina prodaje, trenutacno
samo tri na€ina prodaje izravno ovise o0 Agenciji i to:

* javno nadmetanje (javna drazba),
* javno prikupljanje ponuda,
» ponuda dionica na uredenom trziStu kapitala.

Osim prodaja dionica i poslovnih udjela u trgovackim drusStvima kako je navedeno, Vlada
Republike Hrvatske moze odluciti, na prijedlog nadleznog ministarstva u odnosu na osnovnu
djelatnost trgovackog druStva, a uz pribavljenu suglasnost ministarstva nadleznog za financije i
ministarstva nadleznog za gospodarstvo za taj prijedlog, da se dionicama ili poslovnim udjelima u
odredenom trgovackom druStvu raspolaze i na drugaciji nain u cilju ostvarivanja odredenih
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gospodarskih interesa ili izvrSavanja obveza Republike Hrvatske (€lanak 36. Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom).

Navedenim ¢lankom propisana je iznimka od propisanih naéina raspolaganja dionicama ili
poslovnim udjelima koji su kao redovan nacin raspolaganja definirani ¢lancima 32. do 34. Zakona o
upravljanju drzavnom imovinom.

Prema dosadasnjoj praksi u provedbi ¢lanka 36. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom,
postoji prijepor jer ne postoje jasni kriteriji i parametri za definiranje gospodarskih interesa
Republike Hrvatske. Nepostojanje jasnih i preciznih kriterija, otvara prostor arbitrarnom postupanju
u kojem iznimka postaje pravilo, pa je, zbog o€ite podnormiranosti ¢lanka 36. Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom, taj nedostatak potrebno ukloniti zakonskim nacCelom, te uskladiti sa
standardima EU-a.

lako je Zakon o upravljanju drzavnhom imovinom propisao da Agencija preuzima upravljanje
trgovackim drusStvima kojima je osniva¢ Republika Hrvatska, to nije u cijelosti realizirano ve¢ njima
«de facto» upravljaju resorna ministarstva, te nisu ukljuéena u daljnju analizu. Rije€ je o druStvima
od posebnoga drzavnog interesa (npr. HZ, zragne luke i sl.), a o &ijem poslovanju podatke osim
resornog ministarstva prikuplja i ministarstvo nadlezno za financije sukladno ¢lanku 5. Zakona o
ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne uprave.

Na dan 15.3.2013. godine u portfelju Republike Hrvatske kojim upravlja Agencija nalazi se
ukupno 631 trgovacko drustvo i to kako slijedi:

» 555 trgovackih druStava u manjinskom portfelju do 49,99% vlasniStva,
» 61 trgovacko drustvo u vec¢inskom portfelju iznad 50% vlasniStva,
» 15 trgovackih druStava koja ne obavljaju poslovnu aktivnost.

Potrebno je naglasiti da je navedeni podatak promjenjivog karaktera, jer svakodnevno
dolazi do vecih ili manjih promjena: zbog raskida ugovora s “malim dioni¢arima”, raskida ugovora s
investitorima, dodjele dionica HRVI i ¢lanovima njihovih obitelji, ukidanja rezervacija u cijelosti ili
djelomiéno, prodaje, dokapitalizacije, promjene statusa druStava, uskladenja s ZTD-om i sl.

Na sjednici odrzanoj 15.12.2010. godine Hrvatski sabor donio je Odluku o popisu pravnih
osoba od posebnoga drzavnog interesa koja je objavljena u Narodnim novinama 144/2010 godine.
Na dan 15.3.2013. godine od ukupno 63 trgovacka druStva od posebnoga drzavnog interesa, na
temelju Odluke Sabora od 15.12.2010. godine, u imovini Republike Hrvatske kojom upravlja
Agencija nalazi se 30 trgovackih drustava (23 trgovacka drustava u vecéinskom portfelju iznad 50%
temeljnog kapitala i 7 trgovackih druStava u manjinskom portfelju ispod 50% temeljnog kapitala).
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Analizom portfella moze se zakljuCiti da na dan 15.3.2013. godine portfelj Republike
Hrvatske prelazi 50% vlasniStva u samo 61 druStvu, Sto Cini oko 10% aktivnog portfelja. U
preostalih 555 trgovackih druStvima portfelj Republike Hrvatske je u manjinskom vlasnistvu, ispod
50% vlasniStva, Sto €ini oko 90% aktivnog portfelja.

Trgovacka druStva u manjinskom vlasniStvu Republike Hrvatske

Od ukupno 555 drustava udio Republike Hrvatske ne prelazi 50% temeljnog kapitala. U 420
trgovackih druStava nalaze se dionice/poslovni udjeli koji su u cijelosti ili djelomi¢no raspolozivi za
prodaju, dok u 135 trgovackih druStava nema niti jedne dionice/poslovnog udjela raspolozivog za
prodaju (rezervacije) Sto €ini oko 24% ukupnoga aktivnog portfelja Republike Hrvatske koji se vodi
u Agenciji.

U pravilu se manjinski portfelj prodaje modelom javnhog nadmetanja i modelom prodaje na
uredenom trziStu kapitala, sukladno odredbama Zakona o upravljanju drzavnom imovinom i
Uredbe o prodaji dionica i poslovnih udjela u trgovackim druStvima u vlasniStvu Republike
Hrvatske, zavoda i drugih pravnih osoba kojima je osniva¢ Republika Hrvatska koja je objavljena u
NN 64/11 (dalje u tekstu: Uredba o prodaji). Javno nadmetanje ponuda provodi se u dva kruga. U
prvom krugu utvrduje se interes za kupnju dionica/poslovnih udjela, dok se u drugom krugu
pozivaju na kupnju samo osobe koje su Agenciji u prvom krugu iskazale interes za kupnju
dionica/poslovnih udjela i dostavile pismo namjere za kupnju. Dionice se na uredenom trziStu
kapitala prodaju iskljucivo putem ovlastenog investicijskog drustva.

U manjinskom portfelju nalazi se sedam trgovackih druStava od posebnoga drZzavnog
interesa sukladno Odluci Sabora o druStvima od posebnoga drzavnog interesa (NN 144/10) i to:
Brodogradiliste ,Viktor Lenac* d.d. Rijeka, Buro Dakovi¢ Holding d.d. Slavonski Brod, INA d.d.
Zagreb, Konc&ar - Elektroindustrija d.d. Zagreb, Luka Plo¢e d.d. Plo¢e, Podravka d.d. Koprivnica i
Uljanik d.d. Pula. Dio tih trgovackih druStava prenijet ¢e se na upravljanje Drzavnom uredu na
temelju ove Strategije kako je to navedeno u to¢kama 8.2., 8.3. i 8.4. Strategije, a dio ¢e na temelju
realizirane prodaje prestati biti u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Trgovacka druStva u vecinskom vlasniStvu Republike Hrvatske
U 61 trgovackom drustvu udio Republike Hrvatske prelazi 50% temeljitog kapitala.

Vecinski portfelj moze se podijeliti na druStva raspoloZiva za prodaju (ukupno 36 druStava),
drustva ,pod rezervacijom koja trenutaCno nisu raspoloziva za prodaju“ (ukupno 2 drustva) i
druStva od posebnoga drzavnog interesa (ukupno 23).

U pravilu se vecinski portfelj prodaje modelom javnog prikupljanja ponuda, sukladno
Zakonu o upravljanju drzavnom imovinom i Uredbi o prodaji. Javno prikupljanje ponuda provodi se
u dva kruga. U prvom krugu utvrduje se interes za kupnju dionica/poslovnih udjela, dok se u
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drugom krugu pozivaju na kupnju samo osobe koje su Agenciji u prvom krugu iskazale interes za
kupnju dionica/poslovnih udjela i dostavile pismo namjere za kupnju.

U vecinskom portfelju nalaze se 23 trgovacka druStva od posebnoga drzavnog interesa
sukladno Odluci Sabora o druStvima od posebnoga drzavnog interesa. To su ACI d.d. Opatija,
Autocesta Rijeka - Zagreb d.d. Zagreb, Brodogradevna industrija ,3. maj“ d.d. Rijeka, Borovo d.d.
Vukovar, Brijuni rivijera d.o.o. Pula, Club Adriatic d.o.0. Zagreb, Croatia Airlines d.d. Zagreb,
Croatia osiguranje d.d. Zagreb, HOC Bjelolasica d.o.o. Jasenak, Hrvatska elektroprivreda d.d.
Zagreb, Hrvatska poSta d.d. Zagreb, Hrvatska poStanska banka d.d. Zagreb, Imunoloski zavod d.d.
Zagreb, IPK Osijek d.d. Osijek, Jadroplov d.d. Split, Janaf d.d. Zagreb, Luka Rijeka d.d. Rijeka,
Narodne novine d.d. Zagreb, Petrokemija d.d. Kutina, SKDD d.d. Zagreb, Vjesnik d.d. Zagreb,
Zrakoplovno tehnic¢ki centar d.d. Velika Gorica i Luka Vukovar d.o.o. Dio tih trgovackih druStava
prenijet ¢e se na upravljanje Drzavnom uredu na temelju izmjene odgovarajucih propisa koja ¢e
uslijediti temeljem smjernica Strategije (na nain naveden u toCkama 8.2., 8.3. i 8.4. Strategije), a
dio ¢e na temelju realizirane prodaje prestati biti u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Na dan 15.3.2013. godine u tijeku je prodaja sukladno ¢lanku 36. Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom za Cetiri druStva od posebnoga interesa Republike Hrvatske sukladno Odluci
Sabora 15.12.2010. godine iz nadleznosti Agencije i to za druStva: Brodogradevna industrija ,3.
maj* d.d., Croatia osiguranje d.d. i Hrvatska poStanska banka d.d.

Preostala druStva u vec¢inskom vlasniStvu Republike Hrvatske, koja nisu u grupi trgovackih
druStava od posebnoga drzavnog interesa, opterecena su naslijedenim problemima koji se
djelomiéno i sporo rjeSavaju kroz programe koje je usvojila Vlada Republike Hrvatske
(restrukturiranje sukladno zakonu, financijska konsolidacija na prijedlog nadleznih ministarstava i
sl.). Prodaja tih druStava trazi posebnu pozornost i specifiCan pristup u definiranju natjecajnih
uvjeta.

Sukladno ¢lanku 49. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom sva bivSa druStvena imovina
koja nije procijenjena u temeljni kapital trgovackih druStava u postupku pretvorbe i privatizacije
vlasnistvo je Republike Hrvatske.

Na temelju Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, kako je ve¢ navedeno, poduzece je
bilo duzno procijeniti svu imovinu koju je vodilo u aktivi. Dio imovine poduzeéa, i to nekretnina,
oprema i sl., nalazilo se na okupiranim prostorima Republike Hrvatske ili u BiH, te prostorima
drugih drzava Jugoslavije. Takva je imovina bila nedostupna, te je poduzece nije moglo procijeniti.
Vrijednost imovine koja se nalazila na okupiranim prostorima ukljuivana je u kapital po
knjigovodstvenoj vrijednosti, a dionice su u protuvrijednosti takve imovine rezervirane u portfelju
HFP-a do konaéne procjene.
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Ne postoje podaci koliko ima te neprocijenjene imovine, niti se trenutatno provode
aktivnosti da se to utvrdi. Potrebno je da nadlezno drzavno odvjetniStvo (opéinsko ili Zzupanijsko), te
ministarstvo nadlezno za pravosude koje je nadlezno za vodenje sudskih registara i zemljiSnih
knjiga u nadleznim sudovima (trgovacki ili op¢inski), a u suradnji s jedinicama lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, evidentiraju tu imovinu i uknjize Republiku Hrvatsku kao vlasnika na njoj.
Nakon utvrdenja stvarnog stanja neprocijenjene imovine, potrebno ju je unijeti i u SrediSnji registar
imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Sukladno ¢lanku 56. Uredbe o prodaji dionica i poslovnih udjela u trgovackim druStvima u
vlasniStvu Republike Hrvatske, zavoda i drugih pravnih osoba ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska,
regulirano je da Upravno vije¢e Agencije donosi odluku kojom se utvrduje lista druStava i broj
dionica koje ¢ée biti predvidene za dodjelu hrvatskim ratnim vojnim invalidima iz Domovinskoga rata
i ¢lanovima obitelji smrtno stradaloga, odnosno zatoCenoga ili nestaloga hrvatskog branitelja iz
Domovinskoga rata, sukladno ¢lanku 51. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom, te kao
naknadu za oduzetu imovinu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine, sukladno Zakonu o

naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine.

Na dan 15.3.2013. godine u Agenciji je evidentirano 9.985 zaprimljenih (nerijeSenih)
zahtjeva za dodjelu dionica HRVI i ¢lanovima obitelji smrtno stradaloga odnosno zatoéenoga ili
nestaloga hrvatskog branitelja. Kako nema raspoloZivih kvalitetnih dionica (dionice trgovackih
druStava od strateSkog znacaja u 2012. nisu dodjeljivane), dolazi do zastoja u izvrSavanju
obaveza.

Sukladno zakonima o izvrSenju drzavnog proraduna za 1999., 2000. i 2001. godinu
donesene su Odluke Vlade Republike Hrvatske kojima su utvrdeni uvjeti i nacin podmirenja dijela
kapitalnih izdatka.

Imatelji Prava u startu su bili gradevinari i gradevinske tvrtke koje su dio svojih izvrSenih
radova mogle naplatiti dionicama/udjelima iz portfella HFP-a. S obzirom na to da se Pravima
trgovalo kao i svakim drugim vrijednosnim papirom, protekom godina, vlasniStvo nad Pravima
promijenilo se viSe puta, te su kasniji imatelji Prava ve¢inom bile investicijske ili brokerske kuée te
banke.
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Imatelji Prava putem svojih brokera licitirali su za dionice/udjele koje su bile ponudene na
drazbi za Prava. Na taj nacin, ako je postojao interes viSe imatelja Prava za iste dionice ili udjele,
cijene dionica/poslovnih udjela mogle su posti¢i i vecu cijenu od pocetne. HFP je navedene
aktivnosti obavljao preko svog izabranog brokera (Auctor d.o.o. Zagreb).

Nastavno su na donesene zakone i odluke Vlade Republike Hrvatske izdana dva prospekta
i to:

Prospekt za javno izdanje i uvrStenje na uredeno trziSte Prava na dodjelu odredenih dionica
iz portfella HFP-a namijenjenih pokri¢u kapitalnih izdataka Ministarstva za javne radove, obnovu i
graditeljstvo. lzdavatelj Prospekta bilo je Ministarstvo za javne radove, obnovi i graditeljstvo.
Prospekt je izdan na temelju Odluke Izdavatelja od 15.9.2000. i Odluka Vlade Republike Hrvatske
od 18.11.1999. i 18.5.2000. godine. Navedeni Prospekt imao je IV. dopune. Ukupna vrijednost
izdanih Prava iznosila je 400.000.000,00 kuna.

Prospekt za javno izdanje Prava na dodjelu odredenih dionica/poslovnih udjela iz portfelja
HFP-a namijenjenih pokriéu kapitalnih izdataka Ministarstva za javne radove, obnovu i
graditeljstvo, Ministarstva pravosuda, uprave i lokalne samouprave, Ministarstva pomorstva,
prometa i veza te Hrvatskih voda. Izdavatelj Prospekta bilo je Ministarstvo financija. Prospekt je
izdan na temelju Odluke lzdavatelja 7.6.2001. i Odluke Vlade Republike Hrvatske od 22.2.2001.
godine. Navedeni Prospekt imao je IV. dopune. Ukupna vrijednost izdanih Prava iznosila je
644.750.000,00 kuna.

Ukupan iznos izdanih Prava bio je 1.044.750.000,00.
Odlukama Vlade Republike Hrvatske i izdanim Prospektima utvrdeno je kako slijedi:

» pocetna cijena dionica/udjela iznosila je 25% nominalne vrijednosti,

» za dionice/udjele koji su bili najmanje jedanput predmet javne drazbe, a za C€iju
kupnju nije stigla niti jedna ponuda, pocetna cijena smanjuje se na 10% nominalne
vrijednosti dionica,

» za druStva za koja HFP utvrdi da su stekla steCajne uvjete, odnosno posluju s
teSkocama, a za koje postoji interes za kupnju, pocetna cijena dionica/udjela
utvrduje se u visini 10% nominalne vrijednosti dionica,

» ako i nakon smanjenja pocCetne cijene na 10% nominalne vrijednosti, za kupnju
dionica/udjela ne bude interesa, Upravni odbor HFP-a bio je ovlaSten da odredi nizu
pocetnu cijenu dionica.

Upravni odbor HFP-a donosio je odluke o listi druStava Cije ¢e dionice/udjeli biti ponudeni na
prodaju javnhom drazbom za pokri¢e kapitalnih izdataka. Javne drazbe za pokrice kapitalnih
izdataka odrzavane su od 2001. do pocetka 2009. godine. Nakon svih provedenih drazbi od
ukupno izdanih 1.044.750.000,00 Prava u opticaju je ostalo 30.331.979,00 Prava.

Nesporno je da je ostao dug Republike Hrvatske prema imateljima Prava u iznosu od
30.331.979 Prava, a uzimajuci u obzir dugi protek vremena od dana donoSenja Odluka Vlade
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Republike Hrvatske i izdavanja Prospekta do danas, u kojem su se dogodile znacajne promjene
koje se ocituju u sljedecim €injenicama:

e Ministarstvo za javne radove, obnovu i graditeljstvo viSe ne postoji i njegov pravni
slijednik su Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske unije i Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja

 HFP viSe ne postoji i njegov pravni slijednik je Agencija za upravljanje drzavnom
imovinom (AUDIO)

» Zakon o privatizaciji stavljen je izvan snage i Agencija upravlja drzavhom imovinom
sukladno Zakonu o upravljanju drzavnom imovinom

» Zakon o upravljanju drzavnhom imovinom nije predvidio prodaju za Prava kao jedan
od nacina prodaje, te trenutacno ne postoji zakonski temelj za organizaciju javnih
drazbi za prodaju Prava

» Agencija nije vlasnik dionica/poslovnih udjela nego Republika Hrvatska sukladno
Zakonu o upravljanju drzavnom imovinom dok je HFP bio vlasnik dionica/poslovnih
udjela

» doSlo je do drastichog smanjenja broja trgovackih druStava u portfelju koja su
pogodna i interesantna za prodaju (2000. godine u portfelju je bilo oko 2000
trgovackih druStava, a trenutacno u portfelju Agencije ima 621 aktivno trgovacko
drustvo. Od navedenog broja oko 25% portfelja je neraspolozivo za prodaju radi
rezervacija po rjeSenju, oko 25% portfelja predstavljaju druStva s ograni¢enom
odgovorno3¢u za koja u pravilu ne postoji interes za kupnju a oko 5% portfelja Cine
druStva od posebnoga drzavnog interesa. Isto tako vrlo mali broj dionica iz portfelja
kotira na uredenom trziStu, a iz navedenog portfelja potrebno je prema postojecoj
zakonskoj regulativni namiriti hrvatske ratne vojne invalide i ,bivSe vlasnike* radi
naknade za oduzetu imovinu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vliadavine)

Da bi se mogla ponovno pokrenuti prodaja za pokrice kapitalnih izdataka (prodaja za
Prava), potrebno je da Vlada Republike Hrvatske predloZi pravni temelj za navedenu prodaju.

Jedan od nacina bilo bi donoSenje Odluke Vlade Republike Hrvatske kojim bi se utvrdila
obveza Republike Hrvatske prema imateljima Prava u visini od 30.331.979 Prava.

Alternativni prijedlog je, a uzimajuéi u obzir navedenu problematiku da ne postoji pravni
temelj za organizaciju javnih draZzbi za pokri¢e kapitalnih izdataka (prodaja za Prava) te imajuéi u
vidu navedenu analizu portfelja, konstatirati da ¢e izrada Lista za javnu drazbu za namirenje
kapitalnih izdataka biti gotovo nemoguc¢a jer nema dovoljno dionica/poslovnih udjela koji su
istovremeno raspolozivi za prodaju te da za njih postoji interes za kupnju i da se njima mogu
namiriti sve kategorije koje za to imaju zakonsko pravo (HRVI, ,bivsi vlasnici* kojima je oduzeta
imovina za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, vlasnici Prava) te izvrSiti redovna
prodaja dionica/poslovnih udjela Sto je i nadleznost Agencije.

Takoder se moze istraziti moguc¢nost da se problem kapitalnih izdataka rijeSi na neki drugi
nacin, primjerice isplatom obveze u gotovini, obro¢nim pla¢anjem, nizom vrijednosti od one koja je
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utvrdena Odlukom Vlade Republike Hrvatske o uvjetima i na¢inu podmirenja dijela kapitalnih
izdataka i sl.

Zakonom o pretvorbi omogucena je gradanima kupovina dionica uz popust najvise u
nominalnoj vrijednosti do protuvrijednosti do 20 tisu¢a njemackih maraka (20% osnovni popust +
1% za svaku godinu staza, max 50%).

U pocetku procesa pretvorbe podrazumijevalo se da ukupno upisana vrijednost dionica, ako
se upis realizira u viSe druStava, ne smije prijeci 20 tisu¢a njemackih maraka. Krajem 1993. pojavili
Su se ugovori s iznosima vec¢im od 20.000 DEM. U rujnu 1996. godine je nadlezni sud u zakonito
provedenom sudskom postupku donio pravomoéne sudske odluke kojima se utvrduje niStavnim
tocno odredeni pravni posao u pogledu kojega se i vodio parni¢ni postupak radi utvrdenja
niStavosti. Blokirani su ugovori s bespravnim popustom te ni dioniari ni Agencija ne mogu
raspolagati tim dionicama dok se ne rijeSe zapocCeti sudski procesi.

Rije€¢ je o 7700 osoba s viSestruko sklopljenim ugovorima koji ukupno prelaze
protuvrijednost nekadasnjih 20 000 DEM, te 9811 ugovora s tzv. bespravnim popustom i 3720
druStava u kojima su evidentirani ti ugovori. Neophodno je pokrenuti sudske procese i rijesiti
problematiku tzv. bespravnih popusta.

Agencija za restrukturiranje i razvoj, odnosno HFP kao prednici Agencije za upravljanje
drzavnom imovinom u postupcima pretvorbe drustvenih poduzecéa pravomocnim rjeSenjima kojima
daju suglasnost na pretvorbu odredivali su rezervaciju dionica u protuvrijednosti nekretnina:

1. koje se nalaze na privremeno okupiranom podru¢ju Republike Hrvatske i na podrucju
BiH jer su bile nedostupne za procjenu pa su u druStveni kapital ukljuCene po
knjigovodstvenoj vrijednosti,

2. koje nisu u postupku pretvorbe dostavljeni dokazi da je drustvo nesporni korisnik prava
koriStenja upravljanja i raspolaganja,

3. koje je utvrdeno da su postale drustveno vlasnisStvo na nacin da su oduzete od prijasnjih
vlasnika na temelju razli€itih propisa i da su prijasnji vlasnici deposedirani.

U vrijeme kada je odredivana rezervacija, nije bilo odgovaraju¢ega i posebnoga materijalno-
pravnog temelja. Drugim rije€¢ima, u Zakonu o pretvorbi drustvenih poduzeca ili u nekom drugom
zakonu nije postojala odredba iz koje bi proizlazilo posebno materijalno - pravno ovlastenje tijelu
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za donoSenje takve odluke, ve¢ se radilo o obliku privremene mjere zabrane raspolaganja tim
dionicama/poslovnim udjelima dok ona ne bude ukinuta u odgovarajuéem postupku.

Agencija i nadalje upravlja velikim brojem dionica/poslovnih udjela za koje je izvrSena
rezervacija. Interes za privatizaciju navedene imovine, odnosno za njezino raspolaganje u korist
ovlastenika naknade u smislu ¢l 14. st. 6. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom je velik, a
posebno valja napomenuti da je od trenutka pretvorbe velik broj druStava brisan u ste€aju i
likvidaciji, ¢ime su poniStene i rezervirane dionice, odnosno udijeli, na koji nacin je pretrpljena
materijalna Steta, a postoji izvjesnost da ¢e se to i u buduce dogadati.

S obzirom na Ccinjenicu da ne postoji odgovaraju¢i materijalni propis, HFP je, nakon
pretvorbe, nastavio s postupcima ukidanja rezervacije predmetnih dionica i poslovnih udjela,
cijenedi osnovanost toga ukidanja kroz cilj koji se zelio postici prilikom njihova odredivanja, tako Sto
je:

1. rezervacije dionica i poslovnih udjela izdanih u knjigovodstvenoj protuvrijednosti
nekretnina na privremeno okupiranom podruéju i u Bosni i Hercegovini ukidao
rieSenjem, Cijem je donoSenju prethodilo utvrdivanje procijenjene vrijednosti te imovine,
pa ako je procijenjena vrijednost niza od knjigovodstvene, druStvu je rjeSenjem dana
suglasnost na smanjenje temeljnog kapitala povlacenjem dijela rezerviranih dionica i
poslovnih udjela u vlasnistvu HFP-a, ukupne nominalne vrijednosti jednake toj razlici, a
rezervacija preostalih dionica i poslovnih udjela je ukinuta. Ako je pak procijenjena
vrijednost utvrdena viSom od knjigovodstvene, drustvu je rjeSenjem izdan nalog da
ishodi u sudskom registru povecanje temeljenog kapitala za iznos razlike, izdavanjem
nove emisije dionica u korist HFP-a, a rezervacija je ukinuta.

2. rezervacije dionica i poslovnih udjela izdanih u protuvrijednosti nekretnina za koje nisu
dostavljeni dokazi neprijepornog prava koristenja, HFP je ukidao rjeSenjem, ako je
drustvo dostavilo dokaze neprijepornog prava koristenja, odnosno vlasnistva, te ako
nisu utvrdeni zahtjevi prijasnjih vliasnika u odnosu na te nekretnine, sukladno Zakonu o
naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine.

Ako je pak u postupku ukidanja rezervacija dokazano da je druStvo nakon pretvorbe u
sudskom sporu pravomocno izgubilo te nekretnine, odnosno ako je izvrSena njihova evikcija, HFP
je rjeSenjem davao suglasnost na smanjenje temeljnog kapitala drusStva, povlatenjem dionica i
poslovnih udjela izdanih u protuvrijednosti oduzetih nekretnina, sve na teret Hrvatskog fonda za
privatizaciju.

3. rezervacije dionica i poslovnih udjela u protuvrijednosti nekretnina oduzetih od prijasnjih
vlasnika, HFP je rjeSenjem ukidao, ako je utvrdeno da nisu u tijeku postupci prijasnjih
vlasnika u odnosu na te nekretnine.
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Upravni sud je svojim presudama prihvacao opisano postupanje, odnosno potvrdivao
rjeSenja koja su tako donesena, a sudski registri mjerodavnih trgovackih sudova provodili su, ne
smo navedena smanjenja temeljnog kapitala povlacenjem dionica i poslovnih udjela na teret HFP-
a, nego i povecanja toga kapitala izdavanjem nove emisije dionica i poslovnih udjela za iznos
razlike knjigovodstvene i procijenjene vrijednosti imovine, koja je joS u pretvorbi bila uklju¢ena u
temeljni kapital.

U meduvremenu se promijenila sudska praksa sudova na nacin da upravni sud u
obrazlozZenju presuda iznosi pravno misljenje da je rezervacija dionica odredena radi zastite prava
trecih osoba, a nikako radi zastite drustva i njegovih dioni¢ara od evikcije, iz tog razloga, po
miSljenju toga Suda, u slu€aju evikcije gubitak druStva se ne moze namiriti na teret samo jednoga
dioni¢ara, odnosno HFP-a, povlacenjem samo njegovih dionica, nego taj teret snosi drustvo i svi
njegovi dioni¢ari kroz proporcionalno smanjenje nominalne vrijednosti svih dionica, a sudski registri
trgovackih sudova ve¢ nekoliko godina odbijaju provesti upis povecanja temeljenog kapitala za
iznos razlike knjigovodstvene i procijenjene vrijednosti imovine, uz obrazloZenje da je ta imovina
veC unesena u temeljeni kapital u pretvorbi, te da nije zakonito poveéati temeljni kapital
naknadnom procjenom imovine koja se ve¢ nalazi u temeljnom kapitalu. Visoki trgovacki sud
Republike Hrvatske iznosi isto misljenje u rjeSenjima, odnosno potvrduje opisanu sudsku praksu.

Uvazavaju¢i opisanu sudsku praksu, HFP je u postupcima ukidanja rezervacije dionica i
poslovnih udjela donosio rjeSenja kojima je ukidao rezervacije dionica i poslovnih udjela, odredene
bilo iz razloga nerijeSenih vlasni¢kih odnosa, bilo iz razloga Sto je nekretnina oduzeta od prijasnjih
vlasnika, osim u odnosu na dionice i poslovne udjele izdane u protuvrijednosti nekretnina za koje
su podnijeti zahtjevi prijasnjih vlasnika; a u postupcima ukidanja rezervacije dionica i poslovnih
udjela, izdanih u knjigovodstvenoj protuvrijednosti imovine, zastalo se s postupanjem, zbog
nedostatka pravnog misljenja o vlasnickopravnom statusu imovine odnosno nekretnina uklju¢enih
u drusStveni kapital po knjigovodstvenoj vrijednosti.

U meduvremenu je Republika Hrvatska, na temelju Zakona o upravljanju drzavnhom
imovinom, postala vlasnikom rezerviranih dionica i poslovnih udjela HFP-a, pa je Agencija u svim
neokon¢anim upravnim postupcima ukidanja rezervacije, pozivala Republiku Hrvatsku koju su
zastupali op¢inska drzavna odvjetniStva, na sudjelovanje u svojstvu stranke, a sve u smislu ¢l. 30
st. 4. Zakona o drzavnom odvjetniStvu (NN 76/09, 153/09, 116/10, 145/10i 57/11).

Problem ¢e se rijeSiti izmjenom Zakona o upravljanju drzavnom imovinom na nacin da se u
Zakon unese odredba kojom bi kao jedna od javnih ovlasti Agencije bila propisana nadleznost da u
upravnom postupku rjeSava ukidanje zabrane raspolaganja dionicama i poslovnim udjelima koja su
odredena pravomocnim rjeSenjima kojima se druStvima daje suglasnost na namjeravanu
pretvorbu, odnosno rjeSenjima kojima se nekretnine unose u temeljni kapital u postupku
privatizacije; odnosno da ¢e se zakonom odrediti vlasni¢kopravni status imovine uklju¢ene u
druStveni kapital po knjigovodstvenoj vrijednosti, na koji nac¢in ¢e se stvoriti normativni okvir za
ukidanje svih rezervacija dionica i poslovnih udjela, osim onih izdanih u protuvrijednosti nekretnina
u odnosu na koje su podneseni zahtjevi prijasnjih vlasnika sukladno Zakonu o naknadi za imovinu
oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine."
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4. Analiza stanja upravljanja i raspolaganja
nekretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske

Nekretnine koje Republika Hrvatska ima u svojem vlasniStvu do sada nikad nisu u cijelosti
popisane, podaci o njima nisu objavljeni, niti su izvrSene projekcije i procjene njihove uporabne,
odnosno gospodarske vrijednosti. Cak ni poljoprivredna zemljista, Sume i Sumska zemljista,
gradevinska zemljiSta, zgrade, stanovi, ceste, javnha vodna dobra i drugo do danas nisu cjelovito
evidentirana, sistematizirana niti procijenjena.

Upravljanje i raspolaganje nekretninama u Republici Hrvatskoj je disperzirano i preneseno
na niz subjekata. Vlasni¢ke ovlasti, osim Vlade Republike Hrvatske te ranije Povjerenstva za
upravljanje drzavhom imovinom Vlade Republike Hrvatske i SrediSnjega drZzavnog ureda za
upravljanje drzavnom imovinom prije, a sada Agencija i Drzavni ured, vrSe, bilo na temelju
posebne odluke Vlade Republike Hrvatske ili na temelju zakona i/ili podzakonskog akta, razna
trgovacka druStva, ministarstva, pa i agencije i DORH, sukladno zakonom danim ovlastima.

Navedena rascjepkanost ovlastenja u upravljanju nekretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske dovodi u pitanje ucinkovitost upravljanja i raspolaganja jer ¢esto dolazi do preklapanja
ovlasti u odlu€ivanju, a postoji i zna¢ajna neuskladenost i nepreciznost pojedinih odredbi u
propisima.

U pogledu nekretnina koje nisu bile uredene posebnim propisima, ocjena je da postoji
podnormiranost, s time da kriteriji za raspolaganje tim nekretninama nisu propisani i jasno
odredeni, Sto izravno otvara prostor netransparentnom i arbitrarnom postupaniju.

U uvjetima nakon obavljene privatizacije vecine trgovackih druStava, nekretnine su se naSle
na udaru privatizacijskih interesa i pokuSaja nezakonitoga bogaéenja pojedinaca. Uz nepostojanje
Strategije upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, nije postojao niti jedinstveni plan
raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske. DosadaSnja raspolaganja odnosila su
se uglavnom na postupanje po zahtjevima zainteresiranih osoba (fizi¢kih ili pravnih) za kupnjom,
zakupom, najmom, darovanjem te razvrgnu¢em suvlasni¢ke zajednice nekretnina. Takvom stanju
je doprinijelo nepostojanje jedinstvenog registra nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske, te
nesredenost i neuskladenost katastra i zemljiSnih knjiga.
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Pod postojeéim oblicima nekretnina, u smislu Strategije, razumijeva se:

PN PE

15.

16.

17.

18.
19.

20.
21.
22.
23.

Poljoprivredno zemljiste,

Turisti¢ko zemljiste,

Pomorsko dobro, luke i marine, epikontinentalni pojas,

Sume, Sumska zemljista i objekti kojima upravljaju ministarstvo nadlezno za poljoprivredu i
Hrvatske Sume,

Vode, javna vodna dobra i vodne gradevine

LeziSta nafte, prirodnoga plina i mineralne sirovine,

Ceste, autoceste, Zeljezni¢ke pruge i mostovi zajedno s pripadajucim zemljiStem,

Stanovi u vlasniStvu RH,

Poslovni prostori u vlasniStvu RH,

.Imovina koja je imala vojnu namjenu
.Imovina koja ima vojnu namjenu ( zajedno s vojnim objektima uredenja)
.Imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske u odnosu na koju sindikati zahtijevaju prijenos

prava vlasnistva,

.Imovina u vlasniStvu nekadaSnjih privrednih subjekata iz bivSe SFRJ (koja je predmet

sukcesije),

. Nekretnine koje nisu procijenjene u temeljnom kapitalu u postupku pretvorbe i nekretnine za

koje je u tijeku postupak utvrdenja prava vlasnistva sukladno ¢lanku 77. Zakon o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine (NN 92/96, 39/99,
42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02)

Zgrade Hrvatskog sabora, HNB-a, Vlade RH, ministarstava i ureda (koji su u vlasniStvu
RH), sudova (Ustavni, Vrhovni, upravni, trgovacki, prekrsajni, Visoki trgovacki, zupanijski i
opcinski), policije, carine (ako su vlasniStvo RH),

Rezidencijalne nekretnine, veleposlanstva i konzularna predstavniStva (koja su u
vlasnistvu RH),

Nekretnine koje se nalaze pod zastitom (a nisu u privatnom vlasnistvu ili viasniStvu jedinice
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave), arheoloSka nalaziSta, muzeji, kulturno dobro,
Sportski objekti, ako su vlasnistvo RH,

Imovina dana na koriStenje nekadasnjim drustveno politickim organizacijama, a koja na
temelju Zakona o pretvorbi druStvenog vlasniStva iz 1997. godine pripada RH,

Neizgradeno gradevinsko zemljiste,

Nekretnine u vlasniStvu trgovackih druStava koja su vlasnistvo Republike Hrvatske,
Nekretnine na kojima se grade uredaji za eksploataciju obnovljivih izvora energije,

Imovina na lu¢kom podrucju luka i pristaniSta unutarnjih voda.
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Uredba o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN 55/11)

Tom se Uredbom propisuje nacin raspolaganja nekretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske, odredivanje pocetne i trziSne cijene, sklapanje ugovora i izvrSavanje ugovornih obveza,
razvrgnuce suvlasniStva na nekretninama u suvlasniStvu Republike Hrvatske i drugih osoba, te
kupnja nekretnina za korist Republike Hrvatske, a kojima upravlja Agencija.

Oblici raspolaganja po toj Uredbi su:
* prodaja nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske;
* razvrgnuée suvlasniCke zajednice na nekretninama u suvlasniStvu Republike Hrvatske i
drugih osoba;
e zamjena nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske s nekretninama u vlasniStvu drugih
0soba;
* kupnja nekretnina za korist Republike Hrvatske.

Uredba o osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u vlasniStvu
Republike Hrvatske (NN 78/11)

Uredba ureduje osnivanje prava gradenja na gradevinskom zemljiStu u vlasniStvu Republike
Hrvatske u svrhu gradenja komercijalnih, smjestajnih, infrastrukturnih i drugih gradevina, za koje se
propisima koji ureduju prostorno uredenje formira gradevna Cestica, i to kada je to odredeno
Strategijom upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske. Osnivanje prava gradenja vrSi
se javnim prikupljanjem ponuda, kad se ono osniva na nekretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske za komercijalne i smjeStajne gradevine, odnosno bez javnog prikupljanja ponuda, po
trziSnoj vrijednosti, sukladno odredbi Zakona o upravljanju drzavnhom imovinom kojom je ta
mogucnost uredena i to isklju€ivo u korist osoba odredenih Zakonom, a u slu€aju kad se pravo
gradenja osniva u svrhu gradenja infrastrukturnih i drugih gradevina od gospodarskog i socijalnog
znaCaja za koje se propisima koji ureduju prostorno uredenje formira gradevna cestica, osim
komercijalnih i smjeStajnih gradevina.

Takoder, regulirano je osnivanje prava sluznosti na nekretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske u skladu s dokumentima prostornog uredenja jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave, posebnim propisima i lokacijskom dozvolom, osim ako je zakonom kojim se ureduje
prostorno uredenje i gradnja drukcije odredeno. Osnivanje prava sluznosti provodi se izravnim
pregovorima.

Valja naglasiti da je taj nacin raspolaganja nekretninama pogodan jer se nekretnina trziSno
.aktivira“, a s druge strane ne prelazi u vlasniStvo investitora ve¢ nakon odredenog vremena
nekretnine izgradene na zemljiStu u vlasniStvu Republike Hrvatske postaju vlasniStvo Republike
Hrvatske.
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Uredba o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 123/11 i129/11)

Propisano je da se nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske mogu darovati jedinicama
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave (opcine, gradovi i Zupanije) i ustanovama Ciji je
oshiva¢ Republika Hrvatska, odnosno jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, i to
u svrhu ostvarenja projekata koji su od osobitog znac¢enja za gospodarski razvoj (poduzetnicke
zone i sliéni projekti), ostvarenja projekata koji su od op¢ega javnog ili socijalnog interesa, poput
izgradnje Skola, djecjih vrti¢a, bolnica, domova zdravlja, groblja i drugih sliénih projekata, te
izvrSenja obveza Republike Hrvatske.

Od 2004. do 2011. HFP je dodijelio nekretnine u svrhu izgradnje poduzetnic¢kih zona u
vrijednosti 171 i pol milijuna kuna. Od 1997. do 2011. godine HFP je dodijelio u vlasniStvo gotovo
milijun  Cetvronih metara nekretnina vrijednosti 89 milijuna kuna. SrediSnji drzavni ured za
upravljanje drzavnom imovinom od 2009. do 2011. predao je jedinicama lokalne i regionalne
samouprave vojnih nekretnina u vrijednosti 560 milijuna kuna. Vlada Republike Hrvatske je od
2004. do 2011. u svrhu projekata uspostave novih poduzetni¢kih zona darovala nekretnine u
vrijednosti milijardu kuna i 27 milijuna €etvornih metara povrsine.

Vlada Republike Hrvatske je od 2004. do 2008., u svrhu projekata realizacije viSegodiSnjih
nasada darovala nekretnine od ukupno 40 milijuna Cetvornih metara povrSine. Vlada Republike
Hrvatske je od 2004. do 2011., u svrhu potpore svekolikom razvoju lokalne i podruéne samouprave
(model darovanja) darovala nekretnine u vrijednosti 347 milijuna kuna i 4 milijuna ¢etvornih metara
povrSine. Vlada Republike Hrvatske je od 2004. do 2011., u svrhu potpore svekolikom razvoju
lokalne i podruéne samouprave (model prava gradenja), darovala nekretnina u vrijednosti 9
milijuna kuna (3 milijuna Cetvornih metara povrsine). Agencija je od 2011. do 2012. darovala 22
nekretnine u vrijednosti 92 milijuna kuna (970 tisu¢a Cetvornih metara povrsine).

Zakon o uredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina
(NN 80/11)

Cilj je osiguravanje pretpostavki za uéinkovitije provodenje projekata vezano za izgradnju
infrastrukturnih gradevina od interesa za Republiku Hrvatsku i u interesu jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave, radi uspjeSnijeg sudjelovanja u kohezijskoj politici Europske
unije i u koriStenju sredstava iz fondova Europske unije.

Zakon takoder ureduje rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa i oslobodenje od pla¢anja
naknada za stjecanje prava vlasniStva, prava sluznosti i prava gradenja na 26 zemljiSta u
vlasniStvu Republike Hrvatske i vlasniStvu jedinica lokalne, odnosno jedinica podruéne (regionalne)
samouprave.

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN 125/11)

Zakon ureduju zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te medusobna prava i
obveze zakupodavca i zakupnika, kao i kupoprodaju poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike
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Hrvatske, zupanije, Grada Zagreba, grada ili jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave
sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku.

Odluka o prodaji stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 109/11)

Odlukom su utvrdeni uvjeti i na€in prodaje stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima
upravljaju Ministarstvo unutarnjin poslova, Ministarstvo pravosuda, Ministarstvo regionalnog
razvoja, Sumarstva i vodnoga gospodarstva, Agencija za upravljanje drzavhom imovinom i druga
drzavna tijela, a koji nisu predmet prodaje po Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo, Zakonu o nadstojni¢kim stanovima, Zakonu o podrucjima posebne drzavne skrbi, Zakonu o
pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji, Zakonu o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine i Zakonu o druStveno poticanoj
stanogradnji. Predmet prodaje prema toj Odluci su stanovi u vlasniStvu Republike Hrvatske koje,
na temelju ugovora o najmu ili drugih akata, koriste najmoprimci i ¢lanovi njihove uze obitelji.

Odredbe te Odluke ne odnose se na stanove u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima
upravlja Ministarstvo obrane. Takoder, na temelju Odluke ne prodaju se stanovi namijenjeni za
sluzbene potrebe, za nuzni smjestaj, oni koji se nalaze u zgradama izgradenim na pomorskom ili
javnom ili opéem dobru, stanovi u poslovnim i vojnim zgradama, stanovi koji se nalaze u zgradama
koje su kulturno dobro za koje je iskazan interes ovlaStenika prava prvokupa, sukladno odredbama
vazecih propisa, te stanovi u vezi s kojima je u tijeku sudski postupak, do pravomocnoga
okoncanja postupka.

Provedba predmetne Odluke u praksi se pokazala otezanom u dijelu prodaje stanova koji
se nalaze u zgradama starijim od 50 i viSe godina, gdje je zbog formule koja se primjenjuje, a koja
izmedu ostalog uklju€uje i koeficijent amortizacije, izraCun cijene stana izuzetno nizak i postoji
velika diskrepancija u odnosu na trziSnu cijenu takvih stanova.

Odluka o prodaji stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima upravlja Ministarstvo obrane (NN
116/11)

Tom se Odlukom ovlaSc¢uje Ministarstvo obrane za prodaju stanova u vlasniStvu Republike
Hrvatske kojima upravlja, a koji nisu predmet prodaje po Zakonu o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo, po Odluci o stavljanju izvan snage odluka o prodaji stanova u vlasnistvu
Republike Hrvatske kojima upravljaju Ministarstvo obrane, Ministarstvo unutarnjin poslova i
Ministarstvo pravosuda, te Odluke o zamjeni nekretnina.

Na temelju te Odluke ne prodaju se stanovi koji su utvrdeni kao sluzbeni stanovi, stanovi u
objektima koji su kulturno dobro, stanovi u vojnim objektima, u objektima u zasti¢enim dijelovima
prirode, te stanovi u vezi s kojima je u tijeku sudski postupak, do pravomoénog okoncanja
postupka.

35



Pravo na kupnju stana iz to¢ke I. te Odluke imaju hrvatski branitelji, djelatni i umirovljeni
pripadnici Ministarstva obrane i Ministarstva unutarnjih poslova i obitelji umrlih pripadnika
Ministarstva obrane i Ministarstva unutarnjih poslova, drzavni sluzbenici i namjeStenici te
umirovljeni drzavni sluzbenici i namjesStenici, te ostali korisnici.

Zakon o podrucjima posebne drzavne skrbi (NN 86/08, 57/11)

Odredbama tog Zakona propisuje se da ¢e Republika Hrvatska poticati povratak, ostanak i
naseljavanje stanovniStva na podrucjima posebne drzavne skrbi stambenim zbrinjavanjem na
jedan od sljedecih nacina:

1. davanjem u najam obiteljske kuce ili stana u vlasniStvu Republike Hrvatske,

2. davanjem u najam oStecene obiteljske kuce u vlasniStvu Republike Hrvatske i dodjelom
gradevnog materijala,

3. darovanjem gradevinskog zemljiSta u vlasniStvu Republike Hrvatske i gradevnog
materijala za izgradnju obiteljske kuce, ili

4. darovanjem gradevnog materijala za popravak, obnovu i nadogradnju obiteljske kuce ili
stana, odnosno izgradnju obiteljske kuce na gradevinskom zemljiStu u vlasnistvu
podnositelja zahtjeva te

5. darovanjem gradevinskog zemljiSta u vlasniStvu Republike Hrvatske i gradevnog
materijala za izgradnju stambene jedinice u viSestambenom objektu,

6. darovanjem obiteljske kuce ili stana u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Uredba Vlade Republike Hrvatske o uvjetima za kupnju obiteljske kuce ili stana u drzavnom
vlasniStvu na podrucjima posebne drzavne skrbi (NN 19/11 i 56/11)

Tom se Uredbom utvrduju uvjeti pod kojima najmoprimac nakon 10 godina neprekidnog
prebivanja u obiteljskoj kuéi ili stanu u vlasniStvu Republike Hrvatske na podrucjima posebne
drzavne skrbi moZe kupiti tu kucu ili stan.

Odluka o prodaji stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske na podrucju hrvatskog Podunavilja (NN
56/11 1 149/11)

Tom se Odlukom ureduju uvijeti i nacin prodaje stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske koji
se nalaze u gradovima i op¢inama na podrucju Vukovarsko-srijemske i Osjecko-baranjske
Zupanije, razvrstanim u |. skupinu podrucja posebne drzavne skrbi prema Zakonu o podruéjima
posebne drzavne skrbi (hrvatsko Podunavlje).
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Zakon o poljopriviednom zemljistu (NN 152/08, 25/09, 153,09, 21/10, 90/10, 124/10, 39/11, 61/11,
39/13)

Zakonom su utvrdeni uvjeti i nacin raspolaganja poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu
Republike Hrvatske u skladu s definicijom poljoprivrednog zemljiSta odredenom tim Zakonom.

Poljoprivrednim zemljiStem u smislu ovoga Zakona smatraju se poljoprivredne povrsine:
oranice, vrtovi, livade, pasnjaci, voc¢njaci, maslinici, vinogradi, ribnjaci, trstici i mocvare kao i drugo
zemljiSte koje se uz gospodarski opravdane troskove moze privesti poljoprivrednoj proizvodniji.

Zakon o Sumama (NN 140/05, 82/06, 129/08, 80/10, 124/10, 25/12, 68/12)

Zakonom se ureduje uzgoj, zastita, koriStenje i raspolaganje Sumom i Sumskim zemljiStima
kao prirodnim bogatstvom, a s ciliem odrzavanja bioloSke raznolikosti te osiguranja gospodarenja
na nacelima gospodarske odrzivosti, socijalne odgovornosti i ekoloSke prihvatljivosti.

Sume i Sumska zemljista dobra su od interesa za Republiku Hrvatsku te imaju njezinu
osobitu zastitu.

Uredba o postupku i mjerilima za osnivanje sluznosti u Sumi ili na Sumskom zemljiStu u vlasniStvu
Republike Hrvatske u svrhu izgradnje vodovoda, kanalizacije, plinovoda, elektricnih vodova (NN
108/06)

Postupak za osnivanje sluznosti u Sumi ili na Sumskom zemljiStu u vlasniStvu Republike
Hrvatske radi izgradnje vodovoda, kanalizacije, plinovoda, elektricnih vodova i sl., pokrece se
podnosenjem zahtjeva Agenciji za upravljanje drzavnom imovinom.

Uredba o postupku i mjerilima za osnivanje sluznosti u Sumi ili na Sumskom zemljiStu u vlasnistvu
Republike Hrvatske radi podizanja viSegodisSnjih nasada (NN 121/2008)

Sluznost radi podizanja viSegodiSnjih nasada moze se osnovati na neobraslom Sumskom
zemljiStu i zemljiStu obraslom pocetnim ili degradacijskim razvojnim stadijima Sumskih sastojina
(makija, grizi, Sikare, Sibljaci i dr.).

Osnivanje sluznosti radi podizanja viSegodisSnjih nasada ne moze se osnovati na nekretnini
koja se prema dokumentima prostornog uredenja nalazi u gradevinskom podrucju.

Uredba o nacinu i kriterijima za davanje u zakup Sumskog zemljiSta u vlasniStvu Republike
Hrvatske (NN 108/06 i 73/09)
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Predmet zakupa je Sumsko zemljiSte u vlasniStvu Republike Hrvatske, koje nije privedeno
namjeni, koja je odredena Sumskogospodarskim planovima. Pojedina Sumska zemljiSta mogu se
davati u zakup do privodenja namjeni koja je odredena Sumskogospodarskim planovima.

Uredba o postupku i mjerilima za osnivanje prava sluznosti na Sumi i/ili Sumskom zemljiStu u
vlasniStvu Republike Hrvatske u svrhu eksploatacije mineralnih sirovina (NN 133/07 i 9/2011)

Povrsina za koju se traZi osnivanje prava sluznosti za Sumu ne moze biti ve¢a od 3 ha, a za
neobraslo i neplodno Sumsko zemljiSte ne moze biti ve¢a od 20 ha. Odluku o osnivanju prava
sluznosti radi eksploatacije mineralnih sirovina zaklju€uje tijelo nadlezno za raspolaganje imovinom
Republike Hrvatske.

Zakon o vodama (NN 153/09, 63/11, 130/11)

Zakonom se ureduje pravni status voda, vodnoga dobra i vodnih gradevina, upravljanje
kakvocom i koli¢inom voda, zaStita od Stetnoga djelovanja voda, detaljna melioracijska odvodnja i
navodnjavanje, djelatnosti javne vodoopskrbe i javne odvodnje, posebne djelatnosti za potrebe
upravljanja vodama, institucionalni ustroj obavljanja tih djelatnosti i druga pitanja vezana za vode i
vodno dobro.

Zakon o cestama (NN 84/11, 22/13)

Ureduje pravni status javnih cesta i nerazvrstanih cesta, nacin koriStenja javnih cesta i
nerazvrstanih cesta, razvrstavanje javnih cesta, planiranje gradenja i odrZzavanja javnih cesta,
upravljanje javnim cestama, mjere za zasStitu javnih i nerazvrstanih cesta i prometa na njima,
koncesije, financiranje i nadzor javnih cesta.

Javne ceste su javno dobro u opc¢oj uporabi u vlasniStvu Republike Hrvatske koje se ne
mogu otuditi iz vlasniStva Republike Hrvatske niti se na njima mogu stjecati stvarna prava, osim u
slu¢ajevima odredenima Zakonom o cestama.

Zakon o zeljeznici (NN 123/ 03)

Izmedu ostalog, taj Zakon propisuje da je Zeljezni¢ka infrastruktura javno dobro u opcoj
uporabi u vlasniStvu Republike Hrvatske, koji mogu Kkoristiti svi zainteresirani Zeljeznicki
prijevoznici, pod jednakim uvjetima, na nacin propisan Zakonom.

Isto tako Zakonom o Zeljeznici ureduje se i pitanje koncesija za izgradnju nove Zeljeznicke
infrastrukture i upravljanje postojecom zeljeznickom infrastrukturom. Koncesija za upravljanje na
dijelu postojece Zzeljeznicke infrastrukture daje se na prijedlog nadleznog ministarstva, kada je ta
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koncesija gospodarski opravdana. Koncesija za izgradnju nove zZeljezni¢ke infrastrukture daje se
na rok do 50 godina, a za upravljanje na dijelu postojece zeljeznicke infrastrukture na rok do 20
godina.

Zakon o javno - privatnom partnerstvu (NN 78/12)

Taj Zakon propisuje postupak predlaganja i odobravanja prijedloga projekata javno-
privatnog partnerstva, te sadrzaj ugovora o javno-privatnom partnerstvu.

U smislu Zakona javno-privatno partnerstvo dugorocan je ugovorni odnos izmedu javnog i
privatnog partnera predmet koji je izgradnja i/ili rekonstrukcija i odrzavanje javne gradevine u svrhu
pruzanja javnih usluga iz okvira nadleznosti javnog partnera. Privatni partner od javnog partnera
preuzima obvezu i rizike uz financiranje i proces gradnje.

Javno tijelo moze dopustiti i obavljanje komercijalne djelatnosti s ciliem naplate prihoda ako
je tako ugovoreno. U svrhu provedbe projekta javno-privatnog partnerstva osniva se zajedni¢ko
trgovacko drustvo, te javni partner prenosi na privatnog partnera pravo gradenja ili mu daje
koncesiju.

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama NN 158/03, 100/04, 141/06, 38/09

Tim se Zakonom ureduje pravni status pomorskog dobra, utvrdivanje njegovih granica,
upravljanje i zastita pomorskog dobra, upotreba i koriStenje, razvrstaj morskih luka, lu¢ko podrudje,
osnivanje luckih uprava, lu¢ke djelatnosti i njihovo obavljanje, gradnja i koriStenje lu¢ke nadgradnje
i podgradnje, te bitna pitanja o redu u morskim lukama.

Odluka o objavljivanju pravila o udjelu potpora kod prodaje zemljiSta i zgrada od strane tijela javne
vlasti (NN 106/08)

Pravila o prodaji javnih zemljiSta i zgrada od strane tijela javne vlasti sadrzana su u
Priopéenju Komisije u vezi s udjelom potpora kod prodaje zemljiSta i zgrada od strane tijela javne
vlasti. (SL C 209, 10. 7. 1997, str. 3. — 5.). Odluka propisuje naCela postupanja u primjerima
prodaje kroz postupak bezuvjetne ponude, prodaju bez postupka bezuvjetne ponude,
obavjeScivanje Komisije i Zalbeni postupak.

Odluka o davanju ovlasti Agenciji za pravni promet i posredovanje nekretninama za raspolaganjem
nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske (sjednica Vlade 12/05/2011; KL: 940-01/11-01/01;
ur.broj: 5030105-11-1)
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Agencija je ovlaStena kupovati nekretnine za potrebe Republike Hrvatske ili zamjenjivati
nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske s nekretninama u vlasniStvu drugih osoba, a sve za
potrebe stambenog zbrinjavanja izbjeglica — bivSih nositelja stanarskog prava, te za druge potrebe
stambenog zbrinjavanja, a na temelju potreba koje utvrduje Ministarstvo regionalnog razvoja i
fondova Europske unije.

Zakon o plovidbi i lukama unutarnjih voda (NN 109/07 i 132/07)

Navedenim Zakonom ureduje se lu¢ko podruéje na unutarnjim vodama, da su njime
oshovane lucke uprave unutarnjih voda, odredene su lu¢ke djelatnosti, nacin na koji se obavljaju,
odredeno je odrzavanje postojecih i izgradnja novih lu€kih gradevina kao i sva ostala bitna pitanja
u svezi s lukama i pristaniStima na unutarnjim vodama.

U odnosu na jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave postupalo se uglavhom
prema njihovim zahtjevima te su im nekretnine darovane u svrhu izgradnje infrastrukturnih
objekata, odnosno drugih objekata kojima se podizao obrazovni, kulturni ili drugi standard. Pri
tome su temelj bili i joS uvijek jesu, Uredba o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske
i Zakon o uredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina.

ViSe od 40 milijuna €etvornih metara zemljiSta u vlasniStvu Republike Hrvatske dodijeljeno
je za izgradnju poslovnih zona, a samo maniji dio je u funkciji. Unato€ tome, i dalje postoji veliki
pritisak za dodjelu.

Kljuan element uspjeSne aktivacije imovine su kvalitetni projekti i donoSenje prostornih
planova od strane jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave. Do sada su nekretnine u
vlasniStvu Republike Hrvatske €esto zapostavljane u prostornim planovima, a parcijalni interesi
dominirali su u donoSenju prostornih planova. Posljedica toga je da su u mnogim planovima male i
za investicije neadekvatne parcele gradevinskog zemljiSta Sto onemogucéava vece investiranje.
Ubuduce je potrebno okrupnjivati Cestice u vlasniStvu Republike Hrvatske i lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave.

Medutim, ako neka jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i dostavi poziv za
dostavu zahtjeva (podaci, planske smjernice i propisani dokumenti) u fazi prethodne rasprave,
odnosno javne rasprave za izradu dokumenata prostornog uredenja, Republika Hrvatska putem
nadleznih tijela nije u mogucnosti aktivno se u nju ukljuciti.

Razlog nemogucnosti iznoSenja prigovora, prijedloga i planskih smjernica prilikom javnih
rasprava za izradu dokumenata prostornoga uredenja treba traziti u ¢injenici Sto nadlezna tijela
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Republike Hrvatske ne raspolazu podacima o nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske koje
se nalaze unutar obuhvata dokumenata prostornoga uredenja Cije se donoSenje predlaze. Naime
Registar nekretnina Republike Hrvatske nije funkcionalno uspostavljen.

Osim navedenoga, za sudjelovanje u predmetnim postupcima potrebno je imati i saznanja o
obuhvatu, statusu i namjeni nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske u odnosu na vazece
dokumente prostornoga uredenja, Sto u pravilu nije slucaj.

Pri tome treba naglasiti da odredene jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
(uglavnom s podruc¢ja Istarske Zupanije) svjesne navedene situacije, ve¢ pri dostavi odluka,
odnosno poziva, dostavljaju i podatke o nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske unutar
obuhvata dokumenata prostornoga uredenja Cije se donoSenje predlaze, kao i podatke o obuhvatu,
statusu i namjeni istih u odnosu na vazec¢e dokumente prostornog uredenja.

Buduci da to nije zakonska obveza jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave,
spoznaje o planiranim prenamjenama nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske na razini drzave,
u pravilu, ovise o dobroj volji nositelja izrade dokumenata prostornoga uredenja ili pravodobnoj
reakciji zainteresiranih pravnih subjekata.

U odnosu na ostale zahtjeve jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave postoje
zahtjevi koji se odnose na neprocijenjenu imovinu u obliku stanova koje su druStvena poduzeca u
postupku pretvorbe prenijela fondovima u stambenom i komunalnom gospodarstvu, a koji nisu
prodani nositeljima stanarskoga prava na temelju Zakona o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo. Udruga gradova je u odnosu na odredbu €&l. 49. st. 2 Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom podnijela Ustavhom sudu Republike Hrvatske ocjenu ustavnosti, zato Sto
smatraju da su ti stanovi postali vlasnistvo jedinica lokalne samouprave.

Nadalje zahtjevi postoje i u odnosu na poslovne prostore i gradevinska zemljiSta u
vlasniStvu Republike Hrvatske za koje jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
smatraju da bi njima mogle kvalitetnije upravljati.

Treba istaknuti da su u proteklom razdoblju vrSena znacajna darovanja u Kkorist jedinice
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, bez provedbe stvarnog nadzora, a osobito radi
utvrdivanja jesu li predmetne nekretnine uopce stavljene u funkciju i je li funkcija u skladu sa
svrhom darovanja. Najveéi problem pritom su darovanja u svrhu osnivanja zona malog
gospodarstva gdje nerijetko nekretnine koje su darovane u tu svrhu nisu stavljene u funkciju, veé
su nakon prijenosa prava vlasniStva s Republike Hrvatske na jedinice lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave ostale zapusStene ili se njima dalje raspolagalo, a dobiveni se novac
iskoristio za druge svrhe.
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Vazan dio portfelja nekretnina su i stanovi i poslovni prostori u vlasniStvu Republike
Hrvatske. U portfelju stanova i poslovnih prostora dio njih nije iskoriSten, stoga Strategijom i
Planom upravljanja i raspolaganja drzavhom imovinom treba predvidjeti i povecanje postotka
iskoriStenosti stanova i poslovnih prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske. Tim aktivnostima
kljuéno je posti¢éi maksimalnu racionalnost i kontrolu troSkova s jedne strane, a s druge strane
pomnim planiranjem teku¢ega odrZzavanja i investicija od strane korisnika, posti¢i dugoro¢no
zadrZavanje vrijednosti nekretnina.

Navedeno stanje potvrdio je i Drzavni ured za reviziju koji je u listopadu 2011. objavio
reviziju ucinkovitosti upravljanja poslovnim prostorima u vlasniStvu Republike Hrvatske. Podaci
prikupljeni u postupku revizije ukazuju na nedovoljnu kvalitetu i neujednaCenost evidencija
proracunskih korisnika. Revizijom je obuhva¢eno 16 ministarstava, od kojih su u osam utvrdene
nepravilnosti koje se odnose na evidentiranje imovine.

Revizijom je utvrdeno i da u odredenom broju sluajeva zakupoprimci nisu placali
zakupninu u ugovorenim rokovima te da su ministarstva u poslovnim knjigama iskazala
vrijednosno znacajna potrazivanja od zakupnina. Takoder je utvrdeno da u odredenim slu¢ajevima
ministarstva nisu pravodobno poduzimala mjere za naplatu potrazivanja, kao i da za uzimanje
poslovnog prostora u zakup nisu odredeni kriteriji, ne postoje propisane procedure, a ugovorene
zakupnine po ¢etvornom metru znac¢ajno se razlikuju i u sluéajevima kada se poslovni prostori koji
Su u zakupu nalaze na istim lokacijama.

Na temelju odredbe ¢lanka 77. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunistiCke vladavine (NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01,
34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02) Republika Hrvatska je postala vlasnik nekretnina na temelju
pravomocnih upravnih rjeSenja, a izmedu ostalog i nekretnina - poslovnih prostora koje u ovom
trenutku koristi oko 940 zakupaca (korisnika).

Zakupci su svoj zakupnicki odnos prije regulirali ugovorom s jedinicama lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, a sukladno odredbi ¢élanka 78. Zakona, u svrhu daljnje regulacije, trebali
su biti doneseni posebni propisi koji do danas nisu doneseni. Sukladno Zakonu o upravljanju
drzavnom imovinom Agencija upravlja i navedenim poslovnim prostorima.

Zbog niza okolnosti te zbog nepostojanja posebnih propisa, do danas nije reguliran zakup
izmedu navedenih zakupaca i Republike Hrvatske, a veliki dio zakupaca prestao je placati
zakupninu koju su prije placali jedinicama lokalne uprave i samouprave s kojima su zakljugili
ugovore 0 zakupu. Zakupcima nisu ponudeni novi ugovori niti je zatrazeno njihovo iseljavanje kao
Sto nije niti raspisan natjeaj za zakupe tih poslovnih prostora.

Nadlezna drzavna odvjetniStva vode niz parni¢nih postupaka zbog iseljenja, odnosno
naplate potrazivanja na temelju koriStenja predmetnih poslovnih prostora u vlasniStvu Republike
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Hrvatske posebice jer je velik broj tih prostora na atraktivnim lokacijama, dan u podzakup tre¢im
osobama, a od strane zakupnika.

Sve navedeno otezava brzo i ucinkovito rjeSavanje problema tih zakupa, te dovodi do
znacCajnog gubitka prihoda. RjeSenje navedenog problema je da se svim postoje¢im korisnicima,
"starim zakupcima", ponudi sklapanje novih ugovora o zakupu, uz trziSne uvjete.

Republika Hrvatska, u cilju postizanja ukupnih uSteda na energiji, duzna je ispuniti obveze
prema Direktivi Europske unije o energetskoj ucinkovitosti u odnosu na energetsku obnovu zgrada
koje su u drzavnom vlasniStvu i to u iznosu od 3% godiSnje od ukupne podne grijane i/ili hladene
povrsine zgrada uzimajuéi u obzir zgrade koje imaju ukupnu korisnu podnu povr&inu preko 500 m?,
a od 9. srpnja 2015. uzimajuéi u obzir zgrade koje imaju ukupnu korisnu podnu povrSinu preko 250
m2.

Republika Hrvatska duzna je ispuniti obveze prema Direktivi Europske unije o energetskom
svojstvu zgrada, vezano za izdavanje i javno izlaganje energetskog certifikata kada se radi o
zgradama koje imaju javnu namjenu. RH ¢e svojim primjerom nastojati provoditi mjere za
poboljSanje energetske ucinkovitosti dane u energetskim certifikatima zgrada. U slu¢aju prodaje,
iznajmljivanja, davanja u zakup ili leasing zgrada u drzavnom vlasniStvu sukladno odredbi Direktive
izradit ¢e se energetski certifikat zgrade.

RH ¢e ispuniti obveze gradnje novih zgrada ili kupnje zgrada koje ¢e biti propisanog
energetskog standarda. Nakon 31. prosinca 2020. sve nove zgrade koje ¢e se graditi u drzavhom
vlasniStvu bit ¢e gotovo nula energetske, a zgrade koje podlijezu veéim rekonstrukcijama dosti¢i ¢e
propisani energetski standard ukoliko je to izvedivo i ekonomski opravdano.

Republika Hrvatska posljednjih je godina bitho smanijila broj rezidencijalnih objekata.
Odlukom Vlade Republike Hrvatske o koriStenju rezidencijalnih objekata u vlasniStvu Republike
Hrvatske (26.srpnja 2012.) definirani su kriteriji za koriStenje objekata i sli¢no od strane tijela
drzavne uprave, duznosnika i gostiju. lako je u posljednjim godinama smanjen broj takvih
objekata, i dalje postoji mogucnost njihove djelomi¢ne komercijalizacije i stavljanja u funkciju
ekonomskog rasta na nacin da se dio objekata ucini dostupnim turistima to jest trziStu, a da se to
ne kosi sa sigurnosnim procedurama koje se provode kod takvih objekata. Isto tako ce se
racionalno odrediti potrebe za objektima koji bi se koristili u protokolarne svrhe, te provesti i
znacCajne investicijske zahvate, kategorizaciju objekata i ekipiranje osoblja objekata.

43



Omogudéit ¢e se i ustupanje objekata na priviemeno upravljanje drugim drustvima (iz
sektora turisticke djelatnosti) uz odgovaraju¢u naknadu. Na taj bi se nacin odredeni dio
rezidencijalnih objekata trziSno aktivirao, ulozilo bi se u njihovo odrzavanje i podiglo njihovu
vrijednost, a istodobno bi ti objekti ostali u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Upravljanje oduzetom imovinom regulirano je Zakonom o postupku oduzimanja imovinske
koristi ostvarene kaznenim djelom i prekrSajem (NN 145/10). Oduzetom imovinom trenutac¢no
upravlja Agencija.

Tri su kljuéna cilja u upravljanju tom imovinom:

. u razdoblju prije pravomocnosti presude, osigurati Cuvanje nekretnina i
pokretnina kojima se nece degradirati vrijednost priviemeno oduzete imovine,

. po pravomocnosti presude posti¢i maksimalnu cijenu pri prodaji oduzete imovine
da bi se u Sto vecoj mjeri namirili oSteceni,

. ostvariti transparentne i brze nacine prodaje takve imovine.

Oduzimanje imovinske koristi ostvarene kaznenim djelom i prekrSajem uredeno je u
vazec¢em hrvatskom zakonodavstvu joS i ¢lancima 160., 162., 271. i 558. do 563. Zakona o
kaznenom postupku (NN 152/08., 76/09.), ¢lancima 50. do 61. Zakona o Uredu za suzbijanje
korupcije i organiziranog kriminaliteta (NN 76/09 i 116/10), ¢lancima 76. i 246. PrekrSajnog zakona
(NN 102/07), te ¢lankom 20. Zakona o odgovornosti pravnih osoba za kaznena djela (NN 151/03.).

Navedena imovina postaje vlasniStvo Republike Hrvatske nakon pravomocnosti presude u
kaznenom, odnosno prekrSajnom postupku, a kojom presudom je odredeno oduzimanje imovinske
koristi ste€ene kaznenim djelom, odnosno prekrSajem.

Medutim, ni jedan od citiranih zakona detaljno ne propisuje postupanje i eventualnu
mogucnost koriStenja priviemeno oduzetih nekretnina, odnosno pokretnina cije Cuvanje iziskuje
velike troSkove u vidu izdataka za pohranu, Cuvanje, osiguranje i sl, ve¢ se eventualno upravljanje
tim oblikom imovine temelji na razli€itim tumacenja zakonskih propisa.
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Velik udio u portfelju nekretnina &ini gradevinsko zemljiSte koje predstavlja veliki potencijal
za privlaCenje investicija i ostvarivanje ekonomskog rasta cijele drzave. Znacajan dio portfelja ( oko
1.200.000 cestica) vec je uknjizen na Republiku Hrvatsku, te je stoga klju¢na daljnja koordinacija
Drzavnog odvjetniStva i Drzavnog ureda s resornim ministarstvima, lokalnom upravom i
investitorima da bi se portfelj Sto prije do kraja uknjizio kao vlasniStvo Republike Hrvatske.

Problematika oko poljoprivrednih zemljiSta u Republici Hrvatskoj sastoji se od nesredenih
imovinsko-pravnih odnosa, usitnjenosti, malih parcela i rasprSenosti. To su glavni razlozi
neucinkovitosti poljoprivredne proizvodnje. Na to se nadovezuje nemoguénost planskoga i
sustavnoga planiranja i razvoja poljopriviednoga gospodarstva. Program okrupnjavanja
poljopriviednoga zemljiSta treba povecati prosjecni poljoprivredni posjed u Hrvatskoj i povrSinu
poljoprivrednoga zemljiSta obiteljskih gospodarstava, te smanijiti broj parcela. Postupak komasacije
predstavlja proces potpunog uredenja zemljiSta u kojem se izraduje novi katastarski operat, kao i
zamjena, odnosno grupiranje zemljiSta. Takoder u okviru komasacije obavlja se izgradnja pratece
infrastrukture, melioracija i regulacija naselja.

Potrebno je voditi raCuna o podnesenim zahtjevima za povrat odnosno naknadu oduzete
imovine temeljem Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke
vladavine, jer Republika Hrvatska moZe raspolagati samo onim zemljiStem za koje je pribavljena
potvrda da nije podnesen zahtjev za povrat.

Katastar - Drzavna geodetska uprava ima relativno pouzdane i precizne podatke o broju i obliku
katastarskih Cestica na podrucju cijele Republike Hrvatske.

ZemljiSne knjige - Nesredeno je stanje i neuskladenost s katastarskim stanjem jer je svega oko 5%
uskladenih zemljiSnoknjiznih i katastarskih ¢estica u onim opc¢inama u kojima je proveden postupak
obnove i osnivanja. No treba istaknuti i da se veliki postotak neuskladenosti odnosi na podrucja
Republike Hrvatske poput planina (primjerice Velebit, Biokovo), nacionalnih parkova i sl. Potrebno
je pojacati administartivne i financijske kapacitete za osnivanje svih zemljiSnih knjiga u Republici
Hrvatskoj s Cijim se osnivanjem jos nije krenulo.

DrZzavna riznica - Ne postoji jedinstveni registar nekretnina, njihova procjena vrijednosti pa tako i
nisu unesene u drZzavnu riznicu. Ministarstvo financija je izradilo obvezuju¢e Upute o priznavanju,
mjerenju i evidentiranju imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske. Navedene Upute obuhvacaju
obveznike te primjene, njihovo tumacenje obuhvata imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske,

45



potrebu uskladivanja knjigovodstvenog sa stvarnim stanjem imovine, nacela iskazivanja vrijednosti
imovine, postupak procjene vrijednosti imovine, te knjigovodstveno evidentiranje u raunovodstvu
proracuna.

Prostorni planovi - Svi prostorni planovi su doneseni, medutim nedostatak nekih od njih je
neuskladenost s infrastrukturnim, komunalnim ili gospodarskim potrebama. Jedinice lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave prilikom donoSenja istih, uglavhom obezvrjeduju cestice u
vlasniStvu Republike Hrvatske stavljajuci ih izvan podruc¢ja pogodnog za neku razvojnu namjenu.

Registri - U ovom trenutku postoji nekoliko vrsta registara koji obuhvacaju odredene oblike imovine
u vlasniStvu Republike Hrvatske, pa tako primjerice postoji: SrediSnji registar imovine u vlasnistvu
Republike Hrvatske (u izradi), Registar koncesija, Registar poljoprivrednog zemljiSta, Registar
kulturne bastine i sl. Medutim ne postoji jedinstveni registar koji bi svu tu imovinu obuhvatio na
jednom mjestu ¢ime bi svi podaci o pojedinom obliku imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske bili
dostupni zainteresiranim osobama.

Uredena evidencija nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske nesumnjivo se pokazala
kao neophodna i temeljna pretpostavka, kako za ekonomicno upravljanje nekretninama, koje
gradani od drzave oc¢ekuju i zahtijevaju, tako i za u€inkovito djelovanje internoga trziSta nekretnina.

U ovom su trenutku evidencije neucinkovite na nacin da njihove medusobne usporedbe u
cijelosti nisu moguce, Sto uzrokuje pomanjkanje pouzdanih i vjerodostojnih podataka o cjelovitom
opsegu nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske. Stoga ¢e se, u Sto je moguce kracem roku,
uspostaviti cjelovite i azurne evidencije imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Zakonom o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine
(NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02)
ureduju se uvjeti i postupak naknade imovine koju je prijaSnjim vlasnicima oduzela jugoslavenska
komunisti¢ka vlast, a koja je prenesena u op¢enarodnu imovinu, drzavno, drustveno ili zadruzno
vlasnisStvo (u daljnjem tekstu: druStveno vlasniStvo) konfiskacijom, nacionalizacijom, agrarnom
reformom i drugim propisima osigurava se naknada u novcu ili vrijednosnim papirima (dionice ili
udjeli i obveznice) ili druga odgovarajuc¢a imovina ili naknada, a iznimno se imovina vraca u naravi.

Na temelju toga Zakona prijasSnjim vlasnicima, ako ne ostvaruju pravo na naturalni povrat,
priznaje se pravo na naknadu za:

* neizgradeno gradevinsko zemljiste,
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* poljoprivredno zemljiSte, Sume i Sumsko zemljiste,

* stambene i poslovne zgrade, odnosno idealni dijelovi takvih zgrada, te stanovi i
poslovne prostorije kao posebni dijelovi zgrade, odnosno idealni dijelovi tih posebnih
dijelova zajedno s pripadaju¢im zemljiStem,

* brodovi i brodice,

e trgovacka drustva,

e pokretnine.

Prilikom raspolaganja imovinom (nekretninama) u vlasniStvu Republike Hrvatske, Agencija
obavezno mora provjeriti, prije podnoSenja prijedloga odluke o raspolaganju nekretninama
nadleznim tijelima, kod nadleznih sluzbi Ureda drZzavne uprave prema mjestu gdje se imovina
nalazi, jesu li podneseni zahtjevi za povrat predmetne imovine (nekretnine).

Poseban problem postoji kod utvrdivanja jesu li za pojedinu nekretninu podneseni zahtjevi
za povrat od strane ovlastenika naknade s obzirom na to da tijela nadlezna za provodenje tih
postupaka ne vode potpune i istovrsne evidencije na temelju kojih bi mogle dostaviti istinite
podatke. Naime neki od tih ureda drzavne uprave vode evidencije po podnositeljima zahtjeva, a
time se ne moze iskljuciti podnesen zahtjev od ovlaStenika naknade prvoga nasljednog reda, dok
drugi evidentiraju zahtjeve po katastarskim Cesticama, te je neophodno izvrsiti uvid u cjelokupan
povijesni slijed promjena brojeva Cestica. Zbog toga je neophodno da ministarstvo nadlezno za
upravu i ministarstvo nadlezno za pravosude poduzmu inicijativu za ustanovljenje to¢nih registara
ovlaStenika naknade koji su podnijeli zahtjeve za povrat imovine sukladno Zakonu o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine. Navedenu evidenciju treba
uspostaviti na nacin da se ista odnosi ne samo na ovlastenike naknade vec¢ i na nekretnine za koje
je podnesen zahtjev za povrat i to s povezanim starim i novim oznakama, kako bi se u svakom
trenutku moglo na Sto pouzdaniji nacin provijeriti je li za neku nekretninu podnesen zahtjev za
povrat odnosno naknadu oduzete imovine.

Ministarstvo nadlezno za pravosude trebalo bi izmjeniti i propise koji bi omogucili barem
izradu evidencije o podnijetim zahtjevima za naturalni povrat, ako ve¢ nije moguée nakon toliko
godina izraditi cjelovitu evidenciju podnijetih zahtjeva.

Naime, problem evidencije zahtjeva za naknadu kod Ureda drZzavne uprave posljedica je
¢injenice Sto postojeci Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke
vladavine nije propisao prvostupanjskim tijelima obvezu vodenja sluzbene evidencije podnijetih
zahtjeva. Zbog toga kod Ureda drzavne uprave postoje samo interne evidencije o podnijetim
zahtjevima za naknadu, a svaki od njih kada se ocituje Agenciji ograduje se na nacin da navodi
kako njihovo oc€itovanje ne predstavlja javnu ispravu jer isto nije nastalo na temelju evidencije koja
je zakonom propisana i naloZzena, nego da je nastalo na temelju njihove interne evidencije
podnijetih zahtjeva i da zbog toga ne garantiraju za njihovu toénost.

U ¢lanku 52. toga Zakona propisane su iznimke od vrac¢anja nacionalizirane, konfiscirane ili
na drugi nacin oduzete imovine. PrijaSnjem vlasniku ne vra¢a se imovina u vlasnistvo ili posjed na
kojoj su na temelju valjane pravne osnove tre¢e osobe stekle pravo vlasniStva te im je ona
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prenesena u posjed, ako Zakonom nije drugacije propisano. Ta odredba, zbog sporosti rjieSavanja
zahtjeva ovlaStenika na povrat, u biti nepostojanja potpunih evidencija o zahtjevima bivsih viasnika,
omogucava raspolaganje tom imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, ako bivsi vliasnik u
zemljiSnim knjigama nije stavio zabiljezbu spora, ili zabranu raspolaganja, te kasnije eventualne
sporove za poniStenje pravnog posla drzave s tre¢ima, te zadrzavanje daljnjeg pravnog prometa
raspolaganom nekretninom.

PrijaSnjem vlasniku ne vraca se u vlasniStvo i posjed imovina (neizgradeno gradevinsko
zemljiste, poslovni prostor i sl.) koja je sukladno Zakonu o pretvorbi drustvenih poduzeéa unesena
u druStveni kapital trgovackoga druStva, ve¢ prijaSnjem vlasniku pripada pravo na naknadu u
dionicama ili udjelima drustva u Ciji je kapital u postupku pretvorbe unesena ta imovina. Ako
ostvarenje tog prava nije moguce zbog ste€enih prava trecih, prijasnji vlasnik ostvaruje pravo na

naknadu u dionicama ili udjelima druStva iz drzavnog portfelja li obveznicama Republike Hrvatske.

Samo na onim nekretninama koje su procijenjene u postupku pretvorbe druStvenih
poduzeca, trgovacka druStva nastala pretvorbom tih poduze¢a mogla su steci pravo vlasniStva na
nekretninama (odnosno imovini).

Cl. 14. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom (ZUDI) koji je stupio na snagu 1.1.2011.
godine, propisano je da Agencija u okviru svojih ovlasti utvrduje procijenjenu i neprocijenjenu
imovinu, dok je ¢lankom 49. Zakona propisano Sto se smatra neprocijenjenim nekretninama
(stanovi, poslovni prostori). Isto tako ¢lankom 58. st. 4. navedenoga Zakona propisano je da sve
nekretnine u vlasniStvu Hrvatskog fonda za privatizaciju na dan 31. ozujka 2011. postaju vlasnistvo
Republike Hrvatske.

ZUDI ureduje takvu imovinu, pa tako i nekretnine, koje u cijelosti ili dijelom, nisu
procijenjene u vrijednost druStvenog kapitala u postupku pretvorbe ili temeljnog kapitala u
postupku privatizacije. Medutim taj se Zakon odnosi samo na dio takvih neprocijenjenih nekretnina,
ne sve.

Neprocijenjenim nekretninama u smislu ovog Zakona smatraju se:

» nekretnine na kojima je pravni prednik trgova¢kog druStva, a to je bivSe drustveno
poduzece, imalo pravo koriStenja, upravljanja i raspolaganja (€l. 49. st. 1.),

» nekretnine koje nisu u cijelosti ili u dijelu procijenjene u vrijednost drustvenog
kapitala u postupku pretvorbe ili uvrStene u vrijednost temeljnog kapitala u
postupku privatizacije (€l. 49. st. 2.),
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* nekretnine Ciji imovinsko-pravni odnosi nisu rijeSeni posebnim propisom (kao Sto je
npr. neprocijenjeno turisticko i ostalo gradevinsko zemljiSte uredeno posebnim
zakonom).

Republika Hrvatska je na temelju ZUDI-a stekla ex lege sve nekretnine bivSeg HFP-a (koje
nisu procijene u pretvorbi, pa ih je HFP stekao na temelju ¢l. 47. Zakona o privatizaciji, kao i
nekretnine koje je stekao po drugim osnovama), te neprocijenjene stanove Kkoji su u postupku
pretvorbe izbaceni iz druStvenoga kapitala i prenijeti na fondove stambeno-komunalnoga
gospodarstva, a nisu prodani do stupanja na snagu toga Zakona. Dakle, drzava je, osim na tim
neprocijenjenim, stekla vlasniStvo i na svim drugim nekretninama HFP-a, ste€enim po raznim
osnovama.

Zakonom o pretvorbi druStvenih poduzeca i Zakonom o privatizaciji pretvorena su drusStvena
poduzeca u trgovacka druStva s poznatim vlasnikom. Navedeni zakoni nisu uredili pitanje stjecanja
vlasniStva nad nekretninama koje su bile u drustvenom vlasnistvu s pravom koristenja, upravljanja i
raspolaganja drustvenih poduzeéa. Clanak 42. Zakona o privatizaciji dao je ovlastenje Hrvatskom
fondu za privatizaciju da donosi rjeSenja kojim se utvrduju nekretnine koje su procijenjene u
postupku pretvorbe koje rjeSenje predstavlja ispravu podobnu za uknjizbu prava vlasnistva
trgovackog drustva na procijenjenim nekretninama. S druge strane, neprocijenjene nekretnine je
HFP pozivom na clanak 47. Zakona o privatizaciji prenosio u svoje vlasniStvo rjeSenjem
deklaratorne prirode ili je trgovackom druStvu davao suglasnost da navedene nekretnine kao
tehnoloSku cjelinu unosi, odnosno procjeni naknadno u temeljni kapital, na koji na¢in su one
postale vlasnistvo trgovackoga drustva, a HFP u protuvrijednosti navedenih nekretnina postajao
imateljem dionica ili poslovnih udjela toga trgovackog drustva.

Zakonom o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu (NN 92/10) neprocijenjenom u
postupku pretvorbe i privatizacije koji je stupio na snagu 1.8.2010. godine ureduje se pojam
turistickog i ostaloga gradevinskog zemljiSta koje nije procijenjeno i uneseno u temeljni kapital
trgovackih druStava u postupku pretvorbe i privatizacije te se njime ujedno ureduju imovinski
odnosi na tom zemljiStu i naCin njegova koriStenja. Odredbe tog Zakona primjenjuju se i u
postupcima koji se odnose na nekretnine neprocijenjene u postupku pretvorbe i privatizacije
sukladno ¢lanku 47. Zakona o privatizaciji, a u kojima nisu donesena konacna rjeSenja.

Zakon o turistiCkom i ostalom gradevinskom zemljiStu poznaje tri vrste zemljista:

a) zemljiSte u kampovima,
b) zemljiSte na kojima su izgradeni hoteli i turisticka naselja i
C) ostalo gradevinsko zemljiSte neprocijenjeno u postupku pretvorbe i privatizacije.

a) Neprocijenjeno turisticko zemljiSte u kampovima vlasniStvo je Republike Hrvatske.
TuristiCko zemljiSte, odnosno gradevine u kampovima c¢ija je vrijednost u dijelu procijenjena u
druStvenom Kkapitalu u postupku pretvorbe, odnosno privatizacije suvlasniStvo je Republike
Hrvatske i trgovackog druStva u idealnim dijelovima razmjerno veli€ini procijenjenog i
neprocijenjenog zemljiSta i gradevine.
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b) Zakonom o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu propisano je stjecanje prava
vlasniStva na zemljiStu ispod gradevine (zemljiSte tlocrtne povrsine) za korist trgovackog drusStva
kome je u postupku pretvorbe, odnosno privatizacije u vrijednost druStvenog kapitala procijenjena
vrijednost gradevine (hotela ili drugog objekta u turistiCkom naselju) bez zemljiSta. Preostalo
turisticko zemljiSte na kojemu je druStveno poduzece imalo pravo koriStenja, upravljanja i
raspolaganja, a koje nije procijenjeno u vrijednost druStvenog kapitala, vlasniStvo je jedinice
lokalne i podruéne samouprave na Cijem se podrucju nalazi to zemljiSte.

c) Na ostalom se gradevinskom zemljiStu imovinskopravni odnosi ureduju kao kod
turistickog zemljiSta na kojem su izgradeni hoteli i turistiCka naselja time da je umjesto jedinice
lokalne samouprave vlasnik Republika Hrvatska.

Valja posebno ukazati na odredbu ¢l. 23. st 1. i 2. Zakona o turistickom i ostalom
gradevinskom zemljiStu kojom je propisano da je vlasniStvo Republike Hrvatske ono gradevinsko
zemljiSte, odnosno gradevine Cija vrijednost nije procijenjena u postupku pretvorbe, odnosno
privatizacije. Gradevinsko zemljiSte, odnosno gradevina Cija je vrijednost u dijelu procijenjena i
unesena u drusStveni kapital u postupku pretvorbe, odnosno privatizacije, suvlasnistvo je Republike
Hrvatske i trgovackog druStva u idealnim dijelovima razmjerno veli€ini procijenjenog i
neprocijenjenog zemljiSta i gradevine. Ako suvlasni¢ke omjere Agencija i trgovacko drustvo ne
mogu utvrditi u mirnom postupku u razumnom roku, tada ¢e nadlezno Zupanijsko drzavno
odvjetniStvo podnijeti trgovackom druStvu zahtjev za mirnim rjeSenjem spora radi utvrdivanja
suvlasniStva, a ako ni u mirnom postupku ne dode do utvrdivanja suvlasniStva tada ¢e nadlezno
zupanijsko drzavno odvjetniStvo podnijeti tuzbu.

U praksi su neka trgovacka druStva, kao pravni slijednici druStvenog poduzeca, prodala
nekretnine koje nisu bile u postupku pretvorbe procijenjene u vrijednost druStvenog kapitala
poduzeca ili u postupku privatizacije u temeljni kapital drustva.

fens

neprocijenjenim nekretninama (ovi upisi nisu pravovaljani), ali ih nisu dalje prodavali, nego samo
koristili. Medutim bilo je i primjera da su trgovacka druStva te nekretnine prodavala, pa ¢ak i kad u
zemljiSnoj knjizi drustvo nije bilo upisano kao vlasnik, nego je postojao zaostali upis iz rezima
druStvenog vlasniStva u korist pravnog prednika - druStvenog poduzeca. Na takvu prodaju drustva
nisu imala pravo, jer takve, neprocijenjene nekretnine, nisu niti stekla, Sto znaci da su prodavali
tudu stvar. Naime, na neprocijenjenoj imovini na koju se odnosi Zakon o upravljanju drzavnom
imovinom (ZUDI), kao titular prava vlasniStva odredena je - Republika Hrvatska.

Takve je ugovore o prodaji u praksi osporavao HFP u parniénom postupku koji se smatrao
vlasnikom neprocijenjene imovine ex lege, neovisno o ¢injenici je li donijeto rjeSenje sukladno
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odredbi €&l. 47. Zakona o privatizaciji kojim se utvrduje na takvoj imovini, pravo vlasnisStva HFP-a ili
takvo rjeSenje nije donijeto.

Medutim odredba ¢l. 49. st. 5. ZUDI-a otvara prostor za razrjeSavanje te situacije na
drugaciji nacin. Propisuje moguénost da, ako je trgovacko druStvo koje je pravni slijednik
druStvenog poduzeca, raspolagalo ili opteretilo neprocijenjenu imovinu u korist tre¢ih osoba, a pod
uvjetom da je tre¢a osoba u dobroj vjeri stekla pravo vlasniStva ili zaloZzno pravo na neprocijenjenoj
imovini, Republika Hrvatska, odnosno Agencija moze umjesto stvarnopravnog zahtjeva protiv
trgovackog druStva prihvatiti isplatu trziSne vrijednosti neprocijenjene imovine. Ovakvo rjeSenje bi
trebalo biti primijenjeno i odnosu na druga raspolaganja temeljem kojih su tre¢e osobe u dobroj
vjeri stekle pravo vlasniStva (pri tome se misli na raspolaganja jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave koja su raspolagala Cesticama koje su bile vlasniStvo Republike
Hrvatske.

Postoje i neprocijenjeni stanovi koje su druStvena poduzeca izuzela iz pretvorbe i prenijela
fondovima u stambeno-komunalnom gospodarstvu, a da ih nisu prodavali. Radi se o stanovima
koji su u postupku pretvorbe prenijeti fondovima u stambeno- komunalno gospodarstvo, a do
danas nisu prodani nositeljima stanarskog prava, na temelju Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo.

Nakon ukidanja fondova, pravni slijednici su postali, ex lege, na temelju ¢l. 32. st. 1. Zakona
0 komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03 - prociSceni
tekst, 82/04, 178/04, 98/09, 79/09, 153/09 i 49/11) jedinice lokalne i podruéne samouprave. To u
praksi znaci da su opcine i gradovi preuzeli tu kategoriju stanova na gospodarenje time da su i oni
imali pravnu poziciju davatelja stana na koriStenje te pravo i prodavati te stanove nositeljima
stanarskih prava.

U praksi su neke opcine i gradovi pretendirali na to da su ex lege, kao pravni slijednici,
stekli na njima vlasniStvo. Medutim kako su fondovi samo gospodarili tim stanovima, a ne stekli
pravo vlasniStva, to i pravni slijednici, po nacelu da nitko na drugog ne moze prenijeti viSe prava
nego Sto ih sam ima, nisu stekli pravo vlasniStva ve¢ samo pravo na gospodarenje (te pravo
ubiranja prihoda od koriStenja tih stanova). Nakon donoSenja ZUDI-a pitanje tih stanova je
razjasnjeno i razrijeSeno, a drzava izrijekom odredena njihovim viasnikom.

Obradom zahtjeva za darovanje nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske u oZujku 2013.
godine, koji su u postupku rieSavanja u Agenciji, utvrdeno je da su trenuta¢no u radu 382 zahtjeva.
Podnositelji zahtjeva su naj¢eSc¢e jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave.

Svrha za koju se trazi darovanje nekretnina pretezito je zemljiSte potrebno za izgradnju
poduzetni€kih zona, infrastrukturnih gradevina i drugih gradevina te objekti za druStvene, kulturne i
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javne potrebe, lovacki i planinarski domovi. Zna¢ajno je porastao broj zahtjeva koji se odnosi na
dodjelu zemljiSta za sportsko-rekreacijske sadrzaje, bilo da se radi o ve¢ izgradenim sadrzajima,
bez dozvole za gradnju, ili buduéoj izgradnji vecih sportsko-rekreacijskin centara s pratec¢im
sadrzajima, kao i za turisticke, odnosno ugostiteljsko-turisticke sadrzaje.

Nacin raspolaganja nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske i ovlasti za raspolaganje
regulirani su ¢lankom 41. i ¢lankom 42. Zakona o upravljanju drzavhom imovinom, a poseban
nacin raspolaganja, kao iznimka od navedenog, ¢lankom 44. Zakona.

Clankom 41. stavkom 1. tog Zakona propisano je da se raspolaganje provodi javnim
nadmetanjem ili javnim prikupljanjem ponuda, a iznimno, prema stavku 3. navedenog ¢lanka, bez
javnog nadmetanja ili bez javnog prikupljanja ponuda, po trziSnoj vrijednosti, kad pravo vlasniStva
na nekretninama kojima upravlja Agencija stje€u Republika Hrvatska i jedinice lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave, te pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasniStvu Republike
Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasniStvu jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, ako je to u interesu i cilju opcega gospodarskog i socijalnog napretka
njezinih gradana.

Clankom 44. tog Zakona propisano je da, iznimno od odredaba ¢lanaka 41. i 42. Zakona,
Vlada Republike Hrvatske mozZe na prijedlog nadleznog ministarstva u odnosu na namjenu
nekretnine, a uz suglasnost ministarstva nadleznog za zastitu okoliSa, ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, ministarstva nadleznog za financije i ministarstva nadleznog za gospodarstvo
za taj prijedlog, odluciti da se odredenom nekretninom raspolaze i na drugi nacin u cilju
ostvarivanja odredenih gospodarskih interesa ili izvrSavanja obveza Republike Hrvatske.

Nadalje Uredbom o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 123/11 i
129/11) propisano je da se nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima upravlja Agencija
mogu darovati jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i ustanovama ciji je osnivac
Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, u svrhe

navedene u &lanku 3. Uredbe, a to su:

. ostvarenja projekata koji su od osobitog zna€aja za gospodarski razvoj, poput
izgradnje poduzetnickih zona i drugih sli¢nih projekata,

. ostvarenja projekata koji su od opéega javnog ili socijalnoga interesa, poput
izgradnje Skola, djedjih vrti¢a, bolnica, domova zdravlja, groblja i drugih sli¢nih
projekata, i

. izvrSenja obveza Republike Hrvatske.

Analizom zaprimljenih zahtjeva za darovanje nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske,
dolazi se do zaklju¢ka da se znac¢ajan broj zahtjeva odnosi na sadrzaje koje bi trebalo podvesti pod
"druge slicne projekte”. Tu se prvenstveno misli na sportske, turisticke, odnosno ugostiteljsko-
turistiCke sadrzaje. Pri tom treba naglasiti da zahtjevima naj¢eSc¢e nije prilozena dokumentacija
podobna za ocjenu opravdavaju li ti "drugi sliéni projekti" darovanje, a u pravilu nije poznat niti
investitor. Sve to dovodi u pitanje i u€inkovito pracenje realizacije ugovornih obveza.
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5. Analiza stanja upravljanja i raspolaganja
ostalom imovinom i koncesijama

Pomorsko dobro kao dobro od posebnog nacionalnog interesa duboko je prihvaceno i
zazivjelo je u svijesti gradana, te mora biti ostvarivo u svakodnevnoj praksi. Kao op¢e dobro
pomorsko dobro je "res communes omnium” odnosno stvar koja pripada svim ljudima.

Pomorsko dobro je opée dobro od interesa za Republiku Hrvatsku, &iju ima osobitu zastitu,
a upotrebljava se ili koristi pod uvjetima i na nacin propisan zakonom.

Prema vazecoj zakonskoj regulativi, pomorsko dobro ¢&ine unutarnje morske vode i
teritorijalno more, njihovo dno i podzemlje, te dio kopna koji je po svojoj prirodi namijenjen opcoj
upotrebi ili je proglaSen takvim, kao i sve Sto je s tim dijelom kopna trajno spojeno na povrsini ili
ispod nje.

Zakonska regulativa Republike Hrvatske joS nije stvorila sve pretpostavke za odrzivi
gospodarski razvoj i pravnu sigurnost potencijalnih investitora, tj. da se istovremeno pomorsko
dobro koristi i saCuva za buduce naraStaje.

Koncesija na pomorskom dobru dodjeljuje se nakon Sto je utvrdena granica pomorskog
dobra i provedena u zemljiSnim knjigama, Sto nije slu€aj na cijeloj obali gdje kriteriji za granice nisu
istoznacni i precizni. Drzava nema instrumente ni moguénosti isplatiti naknadu, izvlastiti i upisati u
zemljiSne knjige pomorsko dobro kao opée dobro unutar tih granica. Izvjesno je da ¢ée vrlo skoro
biti potrebno pristupiti reviziji utvrdenih granica pomorskog dobra te ih svesti u "realne" okvire s
obzirom na to da je odredivanje granica vrlo razli€ito po Zupanijama.

S tim u vezi potrebno je odrediti tijelo koje bi obavljalo ulogu upravitelja pomorskim dobrom,
kao bi se izbjeglo trenuta¢no stanje u kojem je pitanje upravljanja izuzetno disperzirano.

Potrebno je utvrditi granice tamo gdje one nisu utvrdene, omoguciti reviziju granica
pomorskog dobra tamo gdje su pogresno utvrdene, te pomorsko dobro regulirati u okvirima
prirodnih granica.

Strategija razvoja turizma u Republici Hrvatskoj do 2020. zahtjeva skraCivanje procedura za
utvrdivanje granica pomorskog dobra. U pojedinim sluajevima treba propisati mogucénost
odobravanja koncesije gospodarskim subjektima koji obavljaju ugostiteljsko-turisticku djelatnost na
njihov zahtjev, a ne, kao dosad, na temelju javnog natjeCaja.

53



Izmjenama i dopunama postojece regulative potrebno je utvrditi uspostavljanje zatvorenih
koncesija na pomorskom dobru te priznavanje dosadaSnjih ulaganja u plaze, ukljuCujuéi i
usuglaSavanje s odredbama vezanim uz ugostiteljsku djelatnost (primjerice, propisana ogradenost
kampa).

Jedno od vaznijih pitanja vezanih uz problematiku pomorskog dobra je pitanje
pretvorbe/privatizacije provedene nad druStvima koja su, pored drugih nekretnina, upravljala i
nekretninama koje predstavljaju pomorsko dobro. U tom smislu potrebno je provesti analizu takvih
postupaka i u novom zakonskom rjeSenju rijeSiti i taj problem. Polazna tocka bi bila osnivanje
povjerenstva koje bi revidiralo sve provedene postupke privatizacije na pomorskom dobru koji su
sporni, a kako bi se pitanje pretvorbe i privatizacije na pomorskom dobru kona¢no razrijesilo.

Imajuéi u vidu kako je dosad pomorsko dobro utvrdeno na relativno malom podrucju obale
potrebno je odrediti kriterije po kojima bi se granica pomorskog dobra utvrdivala brze i efikasnije.

Osnovni dokument kojim se utvrduje gospodarenje mineralnim sirovinama i planira
rudarska gospodarska djelatnost na drzavnoj razini je Strategija gospodarenja mineralnim
sirovinama koju donosi Hrvatski sabor na prijedlog Vlade RH.

Zakonom o rudarstvu (NN 75/2009) ureduje se istrazivanje mineralnih sirovina, odobrenje
za istrazivanje mineralnih sirovina, rezerve mineralnih sirovina, rudarski projekt, eksploatacija
mineralnih sirovina, koncesija za eksploataciju mineralnih sirovina, gradnja rudarskih objekata i
postrojenja, rudarski planovi i rudarska mjerenja, jedinstveni informacijski sustav mineralnih
sirovina, struéna sprema, mjere zastite na radu, sanacija okoliSa, nadzor nad provedbom
Zakona, kaznene odredbe i druga pitanja.

Kada se prema odredbama Zakona o rudarstvu za eksploataciju mineralnih sirovina daje
koncesija, na sva pitanja koja se odnose na koncesiju, primjenjuju se odredbe Zakona o
koncesijama, a na pitanja koja nisu uredena tim Zakonom, odredbe Zakona o rudarstvu, uz
obvezno postivanje nacela utvrdenih Zakonom o koncesijama.

Kod vadenja Sljunka i pijeska iz morskog dna primjenjuju se i propisi 0 pomorskom dobru.
Osnovni dokument kojim se utvrduje gospodarenje mineralnim sirovinama i planira rudarska
gospodarska djelatnost na drZzavnoj razini je Strategija gospodarenja mineralnim sirovinama
koju donosi Hrvatski sabor na prijedlog Vlade Republike Hrvatske. Jedinice lokalne podru¢ne
(regionalne) samouprave duZzne su u svojim razvojnim dokumentima osigurati provedbu
Strategije gospodarenja mineralnim sirovinama.

U saborskoj proceduri je donoSenje novog Zakona o rudarstvu, a u resornom ministarstvu
priprema se prijedlog Zakona o ugljikovodicima.
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Pod pojmom turisticko zemljiSte, u Sirem smislu podrazumijeva se svekoliko zemljiste
koje koriste turistiCka i ugostiteljska trgovacka druStva nastala pretvorbom, bez obzira je li ono
kod pretvorbe procijenjeno ili nije. Medutim pojam turistickog zemljiSta upotrebljava se uglavnom
za nekretnine koje nisu procijenjene kod pretvorbe takvih pravnih osoba.

Zakonom o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe i privatizacije (NN 92/2010) propisano je, medu ostalim, kako je turisticko zemljiSte
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, a za koje je na dan stupanja na snagu toga Zakona
dokumentima prostornog uredenja odredena ugostiteljsko-turisticka namjena i zemljiSte na
kojemu su izgradene gradevine turistiCko ugostiteljske namjene (kampovi, hoteli i turistiCka
naselja), na kojem su pravo koriStenja, upravljanja i raspolaganja imala druStvena poduzeca.

Radi se o nekretninama koje se u pravilu nalaze u najatraktivnijem podrucju uz obalu,
iznimne vrijednosti i od neprocjenjivog gospodarskog i svakog drugog znacaja. Prema podacima
nekadasnjeg HFP-a samo u kampovima nije procijenjeno i uneseno u temeljni kapital druStava
viSe od 22 milijuna Cetvornih metara takvog zemljista. Ako se tome pribroje i ostale nekretnine
koje Cine tzv. turisticko zemljiSta koje nije procijenjeno kod pretvorbe, po nekim se procjenama
dolazi do povrSine do 100 milijuna ¢etvornih metara zemljista.

Takve neprocijenjene nekretnine koriste trgovacka druStva bez pravne osnove, ne plac¢aju
naknadu za takvo koriStenje, negdje je u meduvremenu dosSlo do uknjizbe prava vlasniStva
takvih nekretnina na novonastala trgovacka drustva, pa ¢ak i do otudenja.

Republika Hrvatska je po zakonu, na temelju odredbe €l. 6. Zakona o turistiCkom i ostalom
gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije, stekla vlasnistvo,
odnosno suvlasnistvo turistickog zemljiSta u kampovima, i to na onom dijelu koji je neprocijenjen
u postupku pretvorbe druStvenog poduzeca — pravnog prednika trgovackog druStva koje drzi
kamp. Drzava i trgovacko druStvo su suvlasnici na kampu, ex lege, razmjerno procijenjenom,
odnosno neprocijenjenom dijelu nekretnina u kampu ili je drzava vlasnik u cijelosti, ako neko
zemljiSte u kampu nije u cijelosti procijenjeno.

S obzirom na Odluku Ustavnog suda Republike Hrvatske od 1. lipnja 2006. (U-lII-
1725/2006), pretpostavka je kako viSe ne postoji nikakva dvojba da tzv. turisticko zemljiSte ne
moze ex lege postati vlasniStvo novonastalih trgovackih druStava interpretacijom odredbe ¢lanka
47. Zakona o privatizaciji.

Takve nekretnine mogu eventualno postati vlasnistvo pravnih osoba koje ih koriste samo
nakon provedenog upravnog postupka prema clanku 47. Zakona o privatizaciji od strane
Republike Hrvatske, a u slu€aju da takve nekretnine ¢ine tehnoloSku cjelinu. U protivhom, one
su vlasniStvo Republike Hrvatske jer nisu procijenjene u masi drustvenog kapitala kod pretvorbe.
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U odnosu na nekretnine tzv. turistickog zemljiSta koje su upisane kao vlasnistvo trgovackih
druStava koje ih koristi, potrebno je identificirati i u dogovoru te mirnim putem razrijesiti njihov
pravni status s trgovackim drustvima.

U protivnom je Republika Hrvatska duzna sudskim putem traziti utvrdenje svog prava
vlasniStva i izdavanje tabularne isprave podobne za uknjizbu.

Ukoliko su nezakonito uknjizene nekretnine tzv. turistickog zemljiSta dalje otudene tre¢im
osobama, Republika Hrvatska treba zatraziti povrat nekretnina i utvrdenje svog prava vlasnistva.
To jedino nije moguce ako se ne moze primijeniti odredba ¢lanka 388. stavak 5. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima o iskljuenju povjerenja u zemljiSne knjige, Sto bi
predstavljalo analognu primjenu ¢lanka 49. Stavak 5. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom,
u odnosu na stjecanje u dobroj vjeri od strane trecih osoba.

Sve navedeno trebalo bi primijeniti ako se u meduvremenu ne donese Zakon o turistickom
i ostalom gradevinskom zemljiStu koji bi na drugaciji nacin rijeSio pravni status tzv. turistickog
zemljista. Izmjenama i dopunama tog Zakona potrebno je rijeSiti probleme definiranja stvarne
povrSine kampa i njegove urbanistiCke povrSine, kao i statusa zemljiSta i drugih nekretnina u
vlasniStvu drugih osoba, te druga otvorena pitanja koja u se pojavila u provedbi toga Zakona.

Poljoprivredno je zemljiSte dobro od interesa za Republiku Hrvatsku i uziva njezinu osobitu
zaStitu. Ukupna povrSina poljoprivrednog zemljiSta u Republici Hrvatskoj je 2.695.037 ha, a od
toga je u vlasniStvu drzave 890.214 ha ili 33%, a 1.804.823 ha ili 67% je u privatnom vlasnistvu.
Podaci se temelje na podacima Statisti¢kog ljetopisa iz 2005. godine.

Da bi se ubrzali postupci raspolaganja poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu drzave Novim
Zakonom o poljopriviednom zemljiStu  ukinuti su Programi raspolaganja poljoprivrednim
zemljiStem u vlasniStvu drzave koji su doneseni temeljem Zakona o poljopriviednom zemljistu
(NN 152/2008, 25/2009, 153/2009, 21/2010 i 39/2011 - Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske i 63/2011), zbog dosadasSnje neefikasnosti takve osnove za raspolaganje
poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu drzave.

Umjesto jedinica lokalne samouprave koje su donosile Programe na koje je suglasnost
davalo Ministarstvo poljoprivrede i raspisivale natjeCaje za zakup i prodaju, poslove raspolaganja
poljoprivrednim zemljiStem preuzima Agencija. Na taj nacin raspolaganje drzavnim zemljiStem
nece ovisiti o aktivnosti jedinica lokalne samouprave u primjeni zakona o poljopriviednom
zemljistu.

Ukidaju se dosadasnji oblici raspolaganja poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu: prodaja,
dugogodisnji zakup poljoprivrednog zemljiSta i dugogodiSnji zakup za ribnjake, a propisuje se
raspolaganje putem zakupa i zakupa za ribnjake na 50 godina.

Provedbom novoga Zakona ocekuje se uvodenje vece discipline u prenamjeni
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poljoprivrednoga zemljiSta, formiranje jezgre poljoprivrednin gospodarstava koja ¢e imati
dugorocnu perspektivu poljoprivrednih proizvodac¢a s obzirom na zemljiSne resurse. Uspostavom
informacijskog sustava poboljSat ¢e se upravljanje poljoprivrednim zemljiStem. Ubrzavanje
raspolaganja drzavnim poljoprivrednim zemljiStem glavni je prioritet Kkoji treba proisteci
provedbom Zakona. U ukupnosti Zakon bi trebao donijeti okrupnjavanje poljoprivrednih
gospodarstava, povecanje koriStenih poljoprivrednih povrSina te stavljanje u funkciju do sada ne
koriStenoga poljoprivrednoga zemljista.

Vode su opce dobro i imaju osobitu zaStitu Republike Hrvatske. Vode u tijelima povrsSinskih i
podzemnih voda ne mogu biti objektom prava vlasniStva i drugih stvarnih prava. Voda nije
komercijalni proizvod kao neki drugi proizvodi, nego je naslijede koje treba Cuvati, Stititi i mudro i
racionalno koristiti. Vodama se upravlja prema nacelu jedinstva vodnog sustava i naCelu odrzivog
razvitka kojim se zadovoljavaju potrebe sadasnje generacije i ne ugrozavaju pravo i moguénost
buducih generacija da to ostvare za sebe. Upravljanje vodama prilagodava se globalnim
klimatskim promjenama.

Za koriStenje voda koje prelazi granice opceg koriStenja, kao i za svako pogorSanje stanja
voda, pla¢a se naknada razmjerno koristi, odnosno stupnju i opsegu utjecaja na promjene u stanju
vodnih tijela, poStuju¢i ekonomsko vrednovanje voda, povrat troSkova njezinoga koristenja i zastite
vodnoga okoliSa i drugih sastavnica okolisa.

Javno vodno dobro je javno dobro u opéoj uporabi odnosno u javnoj uporabi, i u vlasniStvu
je Republike Hrvatske; ono je neotudivo; Cine ga sve zemljiSne Cestice koje obuhvacéaju vodno
dobro, a koje:

a) su do dana stupanja na snagu Zakona o vodama (NN 107/95) bile temeljem zakona ili
temeljem bilo koje druge pravne osnove: opc¢e dobro, javnho dobro, javno vodno dobro,
vodno dobro, javno dobro — vode, drzavno vlasniStvo, vlasniStvo jedinice lokalne
samouprave, drustveno vlasniStvo bez obzira tko je bio nositelj prava koriStenja, upravljanja
ili raspolaganja, odnosno koje su u zemljiSnoj knjizi bile upisane kao: javno dobro, javno
vodno dobro, vodno dobro, drZzavno vlasnistvo, vlasniStvo jedinice lokalne samouprave,
druStveno vlasnistvo s naznakom ili bez naznake nositelja prava koriStenja, upravljanja ili
raspolaganja, op¢enarodna imovina, opce dobro i sl.,

b) nisu do dana stupanja na snagu ovoga Zakona bile upisane u zemljiSnoj knjizi, odnosno
koje su bile upisane u zemljiSnu knjigu, ali nitko nije naznacen kao njihov vlasnik, sve do
dokaza suprotnog,

c) postanu javnim vodnim dobrom izvlastenjem ili otkupom u korist Republike Hrvatske.
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Vodne gradevine sluze uredenju vodotoka i drugih voda, zaStitu od Stetnog djelovanja voda,
zahvacanje voda radi njihovog namjenskog koriStenja i zastitu voda.

Od ukupno 3.935 km drzavnih vodotoka 37% je potpuno uredeno, 42% djelomiéno i 21%
nije uredeno, od 17.000 km lokalnih vodotoka samo je oko 20% potpuno uredeno.

Za obranu od poplava (koje ugrozavaju viSe od 15 posto drzavnog kopnenog teritorija)
izgradeno je uz drzavne vodotoke 2.415 km obrambenih nasipa i joS 1642 km uz lokalne vodotoke
razliite razine zastite; zatim su joS na obrambenom sustavu 5 nizinskih i 43 brdske retencije; 115
km oteretnih i 917 km lateralnih kanala.

Za reguliranje vodnog rezima izgradeno je 58 viSenamjenskih akumulacija/retencija s
ukupnim volumenom 1.060 hm?;

Za zaStitu od voda poljoprivrednih povrSina izvedeno je 6.600 km kanala I. i Il. reda, 75
crpnih stanica kapaciteta 320 m®/s. Sustavi povrsinske ili podzemne odvodnje potpuno su
izgradeni na 845.000 ha, a djelomi¢no na 352.000 ha. Ribnjaci zauzimaju ukupno oko 13.500 ha.

Za opskrbu stanovniStva osigurana je mogucénost 76% opskrbljenosti vodom iz javnih
sustava (udio podzemne vode iznosi 90 posto, a tek 10 posto su povrSinske vode).

Za zastitu voda omogucen je prikljuc¢ak svega 40% stanovniStva na kanalizacijske sustave
(u gradovima oko 75%); izgradena su 82 uredaje za prociS¢avanje otpadnih voda i 35 podmorskih
ispusta.

Kao ostali pojavni oblici imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske mogu se javiti:
» Patenti ustupljeni Republici Hrvatskoj i licencije
» Potrazivanja prema drugim drzavama, fizi€kim i pravnim osobama
* Sluzbena vozila, plovila i zrakoplov
* Robne rezerve
* Riblji fond i divlja¢ i drugi oblici.

Svi pobrojani ostali oblici imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske moraju biti sistematizirani, kako
u posebnim bazama podataka posebnih tijela zaduzenih i nadleznih za upravljanje istima, tako i u
SrediSnjem registru imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske. Na takav ¢e se nacin osigurati
transparentnost i u€inkovitost koriStenja i tih oblika imovine koja imaju prili¢éno visoku financijsku
vrijednost u ukupnoj vrijednosti imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.
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Koncesije su vazan element politike upravljanja drzavnom imovinom te instrument kako
gospodarskog koriStenja postojec¢ih opéih i drugih dobara od posebnog drzavnog interesa tako i
instrument realizacije novih javnih investicija i pruzanja javnih usluga koriStenjem resursa i
kapaciteta privatnog sektora. Koncesije ujedno generiraju prihode po osnovi koncesijskih naknada,
a u kojem smislu je potrebno analizirati zakonski propisane minimalne iznose naknada za
koncesije te dodatno unaprijediti na¢ine njihove naplate. U tom smislu pratit ée se provedba mjera i
aktivnosti predvidenih Akcijskim planom za koncesije i javno-privatno partnerstvo za 2013. godinu,
koji je usvojila Vlada RH na sjednici odrzanoj 4. travnja 2013. godine.

Hrvatski sabor donio je novi Zakon o koncesijama (143/12) koji je stupio na snagu 28.
prosinca 2012. godine, a koji propisuje vrste koncesija (koncesije za gospodarsko koriStenje opéeg
ili drugog dobra, koncesije za javne usluge i koncesije za javne radove) te predmete koncesija.
Predmeti koncesija su podruc¢ja i djelatnosti za koje i u kojima se koncesije mogu dati. Zakon
propisuje kako davanju koncesije prethodne pripremne radnje, a koje podrazumijevaju izradu
studije opravdanosti i analizu imovinsko pravnih pitanja, dok se samo davanje koncesija provodi
putem javnog nadmetanja. Pored krovnog Zakona o koncesijama, koncesije se dodatno, na
osnovu nacela iz istog, ureduju posebnim propisima. Posebni propisi takoder detaljno odreduju
to€ne predmete koncesija.

U tom smislu, Zakon o koncesijama izmedu ostalih navodi, a posebni propisi dalje
razraduju, slijedece predmete koncesija:

a) zaistrazivanje ifili eksploataciju mineralnih sirovina

Dodjela odobrenja (koncesija) za istraZivanje i eksploataciju mineralnih sirovina temelji se
na odredbama ¢lanka 52. Ustava, prema kojima se: "zakonom odreduje nacin na koji dobra od
interesa za Republiku mogu upotrebljavati i iskoriStavati ovlastenici prava na njima i vlasnici, te
naknada za ograni¢enja kojima su podvrgnuti” i ¢lanka 1. Zakona o rudarstvu (NN 49/11 -
prociSéeni tekst): “Rudno blago je dobro od interesa za Republiku Hrvatsku, ima njezinu osobitu
zastitu i iskoriStava se pod uvjetima i na na€in koji su propisani ovim zakonom. Rudno blago je u
vlasniStvu Republike Hrvatske.”

b) za koriStenje voda i javnih vodnih usluga

c) za pravo lova u drzavnim loviStima i uzgajalistima divljaci

Koncesija se daje pravnoj ili fizickoj osobi sa sjediStem u Republici Hrvatskoj na razdoblje
od 30 lovnih godina.

d) za pomorsko dobro
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Prema odredbama ¢l. 3. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03,
100/04, 141/06, 38/09) jedini je nacin raspolaganja i koriStenja opcih dobara putem koncesija.
Koncesija na pomorskom dobru moze se dati nakon Sto je utvrdena granica pomorskog dobra i
provedena u zemljiSnim knjigama. Koncesija je pravo kojim se dio pomorskog dobra iskljuCuje iz
opce upotrebe i daje na posebnu upotrebu ili gospodarsko koristenje pravnim i fizickim osobama
registriranim za obavljanje obrta. Potrebno je redovito kontrolirati i uplatu koncesijskih naknada kao
i nacin upotrebe koncesije.

e) za podrucje energetike

Obavljanje energetske djelatnosti proizvodnje, distribucije i opskrbe toplinskom energijom
uredeno je Zakonom o proizvodniji, distribuciji i opskrbi toplinskom energijom (NN 42/05 i 20/10).
Clankom 12. stavkom 1. istog Zakona, pravo na obavljanje energetske djelatnosti distribucije ili
izgradnju objekata za distribuciju toplinske energije, stjeCe se koncesijom koju za podrucje ili dio
podru¢ja jedinice lokalne i podruéne samouprave daje predstavni¢ko tijelo jedinice lokalne i
podru¢ne samouprave.

Iz navedenog je vidljivo da se energetska djelatnost distribucije toplinske energije obavlja po
teritorijalnom principu odnosno za teritorij za koji je izdana koncesija.

f) za obavljanje linijskog i obalnog pomorskog i rije€nog prijevoza

Koncesija za obavljanje javnog prijevoza daje se na rok od jedne do deset godina i to:

. za drzavne linije od pet do deset godina,
. za zupanijske i meduzupanijske linije od tri do osam godina,
. za lokalne linije od jedne do pet godina.

g) zaluke

Pravo na obavljanje luckih djelatnosti, koriStenje postoje¢e podgradnje i nadgradnje, te
gradnje novih gradevina i drugih objekata nadgradnje i podgradnje stjeCe se na temelju koncesije.
Koncesija se moze dati pravnoj i fizickoj osobi registriranoj za obavljanje obrta, koja ispunjava
uvjete propisane Zakonom o koncesijama.

h) za javne ceste

Koncesijom se stjeCe pravo gradenja i upravljanja autocestom i pojedinim cestovnim
objektima na drzavnoj cesti (most, tunel i drugi) koje ukljuCuje pravo gospodarskog koristenja
autoceste ili objekta na drzavnoj cesti te pravo rekonstrukcije i odrZzavanja autoceste i cestovnog
objekta na drzavnoj cesti tijekom trajanja ugovora o koncesiji i/ili pravo koriStenja cestovnog
zemljiSta radi izgradnje pratecih usluznih objekata i obavljanja djelatnosti ugostiteljstva, trgovine,
usluga opskrba gorivom, servisnih usluga i sli€no. Koncesionar je ovlaSten odlucivati o koristenju
cestovnog zemljiSta i obavljanju pratecih djelatnosti na javnoj cesti. Koncesija na javnoj cesti ne
moze se dati na vrijeme dulje od 40 godina.
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i) zazracne luke

Na temelju Zakona o zraénim lukama (NN 19/98, 14/11) koncesija za zra¢nu luku smatra se
koncesijom za javne radove, odnosno koncesijom za javne usluge, u smislu zakona kojim se
ureduju koncesije. Koncesija za zra¢nu luku daje se na rok ne dulji od 40 godina.

Koncesijom se stje€e pravo graditi i upravljati zranom lukom Sto ukljuCuje pruzanje,
koordinaciju i nadzor pruzanja zemaljskih usluga ili pravo upravljati zratnom lukom, Sto uklju€uje
pruzanje, koordinaciju i nadzor pruzanja zemaljskih usluga.

Odluku o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja u postupku davanja koncesije donosi Vlada
Republike Hrvatske kao davatelj koncesije u ime Republike Hrvatske.

j) za kulturna dobra

Zakon o zastiti i ouvanju kulturnih dobara (NN 66/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09,
88/10, 61/11, 25/12, 136/12) posebno normira koncesije na kulturnim dobrima. Za pitanja koja nisu
uredena Zakonom primjenjuju se ,posebni propisi“, ako nisu u suprotnosti sa Zakonom.
Koncesijom se stjeCe pravo na gospodarsko koriStenje nepokretnoga kulturnog dobra ili pravo
obavljanja gospodarskih djelatnosti u vezi s nepokretnim kulturnim dobrom koje je u vlasniStvu
Republike Hrvatske, Zupanije, Grada Zagreba, grada ili opéine.

Koncesija na kulturnim dobrima odnosi se isklju€ivo na nepokretna dobra. Odluka o koncesiji
donosi se isklju€ivo na temelju javnog natje€aja, s tim da za donoSenje odluke o koncesijskom
odobrenju do 30 dana nije potreban javni natjecaj.

k) za podrucje turizma

[) za ostalo: komunalne djelatnosti, djelatnosti gospodarenja otpadom, podrucje
Zeljeznica, gospodarsko koriStenje Zzicare, javni prijevoz, podrucje sporta,
podrucje zdravstva, za slobodne zone, za pruzanje medijskih usluga televizije
i radija, te za pojedine djelatnosti unutar zasti¢enih podrucja prirode te za
koriStenje drugih zastic¢enih prirodnih vrijednosti i speleoloskih objekata.

61



6. Regulatorna i upravljacka uloga drzave |
trgovacka drustva

U Republici Hrvatskoj trgovacka drustva u vlasniStvu Republike Hrvatske predstavljaju
znaCajan dio bruto druStvenog proizvoda, zaposlenosti i trziSne kapitalizacije. Trgovacka druStva
kojima je osnivaC i vlasnik Republika Hrvatska prevladavaju u energetici i prometu i veoma su
vazni za zapoSljavanje i znatno pridonose cjelokupnoj gospodarskoj aktivnosti.

Prema podacima FINA-e za 2011. godinu, 85 vodecih tvrtki u Hrvatskoj ima prihod od
228,7 milijardi kuna, a od toga ¢ak 50,1% ukupnog prihoda ostvaruju tvrtke u stranom vlasnistvu
(ii 114,5 milijardi kuna), 25,4% domace privatne (58,1 milijardi kuna), a ostalo je prihod
trgovackih druStava u vlasniStvu Republike Hrvatske (56 milijardi kuna). Na listi 85 najvecih
kompanija koje posluju u Hrvatskoj, 35 je u stranom vlasniStvu, 29 u domacih privatnih
poduzetnika dok je 21 tvrtka u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Uz sve veliko znacenje, trgovacka drusStva u viasniStvu Republike Hrvatske do sada su u
trziSnom natjecanju €esto bila u povoljnijem polozaju nego privatna trgovacka drustva. lako se
radi o istim propisima, Cesto su bila zaStiCena od preuzimanja i steCaja, te se na njihovo
.saniranje* (Cesto opetovano) troSilo velika sredstva, u mnogim slu€ajevima motivirano
socijalnim interesima. Jednako tako, ¢esto se pred ta trgovacka druStva postavljao i zadatak
zapoSljavanja kao i drugi zadaci, Sto je u stvari opterecivalo poslovanje i sama trgovacka drustva
¢inilo trziSno nekonkurentnima. Jo$S danas, dvadesetak godina poslije pretvorbe, trgovacka
druStva u vlasniStvu Republike Hrvatske €esto trpe od politicki motiviranog vlasni¢kog utjecaja,
ali i od nebrige drzave kao vlasnika.

Bitha smjernica te Strategije je unapredenje korporativhog upravljanja oslonjenog na
najbolja iskustva razvijenih zemalja. Odgovornost za rezultate poslovanja trgovackih druStava u
vlasnistvu Republike Hrvatske ukljuCuje sloZzen proces aktivnosti uprava i nadzornih odbora,
upravljac¢kih prava i odgovornosti. Kako bi u trziSnoj ekonomiji obavljala vlasni¢ke odgovornosti,
drzava se mora u svojoj regulatornoj ulozi u cijelosti odnositi kao i 5to se odnosi prema
privatnom sektoru i svoja vlasniCka prava ostvarivati kao i ostali vlasnici sukladno odredbama
Zakona o trgovackim drustvima.

Ravnopravno unapredenje korporativhog upravljanja u trgovackim druStvima u vlasnistvu
Republike Hrvatske vaZzan je izazov u europskim ekonomijama. lako nema medunarodno
utvrdenih formalnih nacela koja bi pomogla vladama da poboljSaju nacine upravljanja, smatra se
da su nacini upravljanja korporacijama u javnom vlasniStvu najcjelovitije obradeni u dokumenata
OECD-a, te primijenjeni u zemljama &lanicama OECD-a (The OECD Guidelines on Corporate
Governance at State — Owned Enterprises, 2005). Primjena tih naCela u hrvatskim uvjetima,
osigurat ¢e da se upravljanje vlasniStvom Republike Hrvatske provodi na profesionalan i
odgovoran nacin. Rezultat moraju biti zdravija, profitabilnija, konkurentnija i otvorenija trgovacka
drustva.
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Vlada Republike Hrvatske je 2010. godine donijela Kodeks korporativnog upravljanja
trgovackim druStvima u kojima RH ima dionice ili udjele na temelju kojeg obavlja vlasniStvo nad
svojim trgovackim druStvima. Taj kodeks treba dopunjavati i uskladivati s praksom i mora biti od
velike pomodi skupstinama, nadzornim odborima i upravama trgovackih drustava.

Vlada Republike Hrvatske i ministarstva ne smiju biti uklju€ena na svim razinama i u svim
segmentima u svakodnevno trgovackim druStvima u vlasniStvu Republike Hrvatske.
Trgovackim druStvima treba omoguciti potpunu poslovnu samostalnost u skladu s Zakonom o
trgovackim drustvima i obavezno ¢e razgraniciti svoje regulatorne uloge. Drzava, kao aktivan
vlasnik, provodeci vlasni¢ku politiku, osigurava da se upravljanje u trgovackim druStvima u
vlasniStvu Republike Hrvatske obavlja transparentno i odgovorno, profesionalno i uc¢inkovito.

Cilj je pronaci ravnotezu izmedu nadleznosti drzave da aktivno vrsi svoju viasni¢ku funkciju
(kandidiranje i izbor nadzornih odbora i uprave), te vlastite regulatorne uloge. Sva ministarstva i
drzavna uprava, te lokalna i podruéna samouprava moraju se odreci politickog uplitanja u rad i
upravljanje trgovackim druStvima. Vlada Republike Hrvatske i ministarstva trebaju osigurati
ravnopravno okruzenje na trziStu gdje druStva privatnog sektora mogu konkurirati trgovackim
druStvima u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Vlada Republike Hrvatske ostvaruje vlasni¢ka prava prvenstveno u skladu s pravnim
oblikom svakog pojedinog trgovac¢kog druStva. Glavne duznosti drzave uklju€uju: zastupljenost
na skupstini dioni¢ara, otvorene i transparentne postupke imenovanja ¢lanova nadzornih odbora
u trgovackim drustvima u vec¢inskom vlasniStvu Republike Hrvatske, te aktivho sudjelovanje u
imenovanju nadzornih odbora i uprava ostalih trgovackih druStava, uspostavljanje sustava
izvjeStavanja koje omogucava redovito praéenje i procjenu rezultata trgovackog druStva u
vlasniStvu Republike Hrvatske, odrzavanje stalnog dijaloga s vanjskim revizorima i drZzavnim
kontrolnim tijelima, osiguravanje da planovi naknada za ¢&lanove nadzornih odbora i uprava
privuku i motiviraju kvalificirane stru¢njake.

U europskoj praksi prihvaceno je da svoju vlasni¢ku funkciju na drzavnom nivou drzava
provodi putem centraliziranih tijela za vlasniStvo, ucinkovitih koordinacijskih tijela koja djeluju
neovisno i u skladu s javno objavljenom vlasnickom politikom. Kada se govori o Vladi, a posebno
ministarstvima, ostaje zadatak stalnog naglaSavanja jasne odvojenosti vlasni¢ke i regulatorne
funkcije drzave.

U tom smislu u Republici Hrvatskoj ustrojen je Drzavni ured, kao koordinacijsko tijelo koje
uskladuje i koordinira aktivnosti razli€itih ministarstava, agencija i fondova u ostvarivanju
vlasnicke politike drzave. Drzavni je ured zaduZen, u suradnji s ministarstvima, za predlaganje
godiSnjeg plana upravljanja, sastavljanje odredenih smjernica i ujednacavanje praksi u vrSenju
vlasnic¢kih duznosti.

Za svako trgovacko drustvo od strateSkog interesa, Vlada Republike Hrvatske ¢e u okviru
Plana upravljanja, objaviti vlasni¢ku politiku koja utvrduje ciljeve poslovanja i razvoja i
eventualnog restrukturiranja trgovackog druStva. Vlasni¢ka politika treba biti (u Planu) jasno
izrazena, odnosno trebaju se znati osnovni ciljevi poslovanja (efektivnost i profitabilnost) te
strateSke smjernice moraju sadrzavati, osim operativnih aktivnosti, i kriterije mjerljivosti kojima ¢e
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se tijekom provodenja Projekta (u odredenim vremenskim intervalima i/ili u svakom momentu)
moci utvrditi stvarno stanje realizacije te, kroz izvjeS¢ivanje, hoée li Projekt biti pozitivan (u
zadanom roku) s obzirom na trenutno evidentirane i postignute rezultate. To ¢e pomaoci
osiguravanju jasnih zadataka za takva trgovacka drustva u vlasniStvu Republike Hrvatske koje
Ce dobiti jasnu poruku u obliku strateskih smjernica i obaveza izvjeStavanja.

7. TrziSno natjecanje i imovina Republike
Hrvatske

Republika Hrvatska uspjesno je zavrSila pregovore o pristupanju Europskoj uniji, a medu
pitanjima koja su bila predmet pregovora bila su i ona vezana za upravljanje imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske. Valja naglasiti da su zakonski propisi o upravljanju imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske uskladeni s pravhom ste¢evinom Europske unije.

Republika Hrvatska obvezala se razvijati i primjenjivati pravila zaStite trziSnog natjecanja
po uzoru na ona koja vrijede u Europskoj uniji, i to ne samo u pogledu primjene primarnog vec i
sekundarnog zakonodavstva koje podrazumijeva uredbe, smjernice, odluke, preporuke i
miSljenja koje donosi Europska komisija ili Vijece EZ-a, te sudske prakse EZ-a. Istodobno se,
Republika Hrvatska obvezala i na izgradnju institucionalnog okvira kojim ¢e se taj sustav i pravila
primijeniti u naSoj zemlji uklju€ujuci osiguranje operativnoga neovisnog tijela koje ¢e morati imati
sve ovlasti za ucinkovitu provedbu tih pravila.

U raspolaganju imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske trajno se moraju promicati
nacela i odredbe iz zakonodavnog okvira u podrucju zastite trziSnog natjecanja Sto ga
predstavlja Zakon o zastiti trziSnog natjecanja (NN 79/09). Vlada Republike Hrvatske donijela je
osam uredbi potrebnih za pravilnu primjenu odredaba toga Zakona. Istodobno, Agencija za
zaStitu trZziSnog natjecanja duZna je na odgovarajuc¢i nacin primjenjivati kriterije koji proizlaze iz
primjene pravila o trziSnom natjecanju Europske unije i instrumente za tumacenje koje su
usvojile institucije EU-a. Kriteriji iz pravne steCevine EU ne koriste se kao primarni izvori prava
ve¢ kao pomocno sredstvo za tumacenje hrvatskih propisa o zastiti trziSnog natjecanja, a
osobito u slu€ajevima postojanja pravnih prazninaili dvojbi pri tumacenju tih propisa.

Pravna steCevina Europske unije, glede trziSnoga natjecanja, ukljuuje pravila i postupke
za borbu protiv nekonkurentnoga ponaSanja trgovackih druStva (ograni¢avaju¢i dogovori izmedu
poduzetnika i zlouporaba dominantnog polozZaja), ispitivanje spajanja izmedu poduzetnika, te
sprecavanje vlada da dodjeljuju drzavnu potporu koja ograni¢ava konkurenciju na unutarnjemu
trzistu.

Pravila trziSnoga natjecanja izravno se primjenjuju u cijeloj Europskoj uniji, a drzave
¢lanice moraju suradivati u potpunosti s Europskom komisijom u njihovoj provedbi.
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Aktivnosti vezane uz upravljanje imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske vazne su za
ispunjavanje zahtjeva Europske komisije kroz obveze pracenja restrukturiranja trgovackih
drustava s poteSkoc¢ama u poslovanju (do sada, u prvom redu, to je bilo vidljivo u brodogradniji,
no treba imati u vidu i sve druge aktivnosti).

U podrucju nadzora dodjele drzavnih potpora, nadleZzna za kontrolu njihove zakonitosti,
nadzor i povrat postaje iskljuCivo Europska komisija. Drzavne potpore, kao dio Sireg podrucja
trziSnog natjecanja, uredene su pravnom ste¢evinom Europske unije, i to kako sekundarnim tako
i primarnim izvorima prava (¢lanci 107. i 108. TFEU-a, kojima se zabranjuje davanje drzavnih
potpora smatrajuci ih oblikom naruSavanja trziSnog natjecanja, no navodeci istodobno iznimke u
kojima je dodjela drzavnih potpora dopusStena, Sto se detaljno propisuje sekundarnim pravom
EV).

Godine 2001. Republika Hrvatska potpisala je s EU Sporazum o stabilizaciji i
pridruzivanju (NN MU 14/01., 14/02., 1/05. i 7/05.) kojim je preuzela i obveze u pogledu
uspostavljanja sustava drzavnih potpora sukladnog sustavu drzavnih potpora u Europskoj uniji.
S ciliem ostvarenja strateSkoga cilja pripreme za punopravno c¢lanstvo Republike Hrvatske u
Europskoj uniji, RH uskladila je, prvenstveno u provedbenome smislu, sustav drzavnih potpora
Republike Hrvatske sa sustavom drzavnih potpora Europske unije.

Uspostavljeni sustav u potpunosti je bio zadovoljio potrebe predpristupnog razdoblja. Od
dana pristupanja Republike Hrvatske na snazi ¢e biti novi Zakon o drZzavnim potporama koji je
trenutno u postupku donoSenja (Ministarstvo financija izradilo je Prijedlog, a srediSnja tijela
drzavne uprave u postupku su davanja ocitovanja).

Zakon ¢e omoguciti prilagodbu novim okolnostima na podrucju drzavnih potpora koje za
Republiku Hrvatsku nastupaju automatski, danom pristupanja Europskoj uniji, i uklapanje
hrvatskog ,podsustava“ drzavnih u sustav drZzavnih potpora Europske unije.

Novim Zakonom o drzavnim potporama biti uredeno pitanje nove nadleznosti tijela RH,
postupka koji prethodi prijavi drzavnih potpora Europskoj komisiji radi odobrenja, postupka koji
se primjenjuje na drzavne potpore izuzete od obveze prijave EK, kao i vrste i na¢in vodenja
evidencija.

Trgovacka druStva u vlasniStvu Republike Hrvatske, kao i u vlasniStvu lokalne
samouprave, a koja pruzaju usluge od javnog interesa s osobinama javnog dobra, suo¢ena su s
liberalizacijom trziSta. Unato€ svom specificnom karakteru, ona moraju prilagoditi svoju
organizaciju i poslovanje izazovu konkurencije te ucinkovito poslovati, a sve u skladu s
principima trziSnog natjecanja.

U procesu privatizacije trgovackih druStava u vlasnistvu Republike Hrvatske nije
nespojivo zadrzavanje vlasnickog udjela drzave. Takva trgovacka druStva morat ¢e bitnije
pridonositi drzavnom proracunu.

Organizirat ¢e se pracenje rezultata trgovackih druStava u vlasniStvu Republike
Hrvatske, te nadzirati primjenu nacela korporacijskog upravljanja u trgova¢kim drustvima u
vlasnisStvu Republike Hrvatske, te provoditi iste principe u trgovackim drustvima u vlasnistvu
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lokalne vlasti.

Trgovackim druStvima u vlasniStvu Republike Hrvatske, lokalne samouprave, ali i
ustanovama, za njihovo poslovanje €esto su potrebne nekretnine u vlasniStvu Republike
Hrvatske. Dodjela nekretnina trgovackim druStvima obavljat ¢e se na nacine koji nece biti
neselektivna potpora. Pri tome viSe treba koristiti institute osnivanja prava gradenja i prava
sluznosti koji su do sada bili rjede koriSteni, a koji omogucéavaju da izgradeni objekti nakon isteka
prava koriStenja budu vraceni u vlasniStvo Republike Hrvatske, ¢ime je ono dugoro¢no
zasticeno.

Potpore definirane ¢lankom 3. Zakona o drzavnim potporama (NN 140/05, 49/11) kao Sto
su umanjenja/odgode/otpisa poreznih obveza, umanjenja mirovinskih doprinosa, raznih olakSica
od strane drugih trgovackih druStava u vlasniStvu RH (HEP umanjuje cijenu elektricne energije
odredenim povlaStenim kupcima ili poduzetnici su oslobodeni od pla¢anja komunalnih doprinosa
ili su im umanjene naknade za vodno gospodarstvo, rezije, parafiskalna davanja i sli¢no) morat
Ce se primjenjivati na selektivniji na€in i s jasno zacrtanim kriterijima.

Odgovorno, ucinkovito i transparentno upravljanje imovinom u vlasniStvu Republike
Hrvatske vazan je element i pri pregovorima s financijskim institucijama poput Medunarodnog
monetarnog fonda i Svjetske banke. Te institucije s pravom inzistiraju da sva imovina Republike
Hrvatske mora biti u drzavnim knjigama, te da se mora raditi i na primjeni medunarodnih
knjigovodstvenih standarda za javni sektor, medunarodnih standarda za procjenu vrijednosti
nekretnina i drugih metoda koje se upotrebljavaju u razvijenim zemljama.

U idu¢im godinama u planu je joS viSe podi¢i razinu svijesti o znacenju trziSnog
natjecanja, otvorenosti trziSta i promjenama, s ciljem izlaska iz krize i recesije i stvaranja uvjeta
za gospodarski rast.

8. Smjernice u upravljanju trgovackim
drustvima u viasnistvu RH

Glavni zadatak Strategije upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasniStvu Republike
Hrvatske u trgovackim drusStvima je ostvarivati gospodarski rast, razvoj, zaposlenost i financijsku
korist. Postupanje drzave kao vlasnika (udjeli¢ara ili dioni€ara) detaljnije definiraju:

0 Zakon o trgovackim druStvima
Zakon o upravljanju drzavnom imovinom
Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske
Godisnji plan upravljanja i raspolaganja drzavnom imovinom
Kodeks korporativhog upravljanja trgovackim druStvima u kojima Republika
Hrvatska ima dionice ili udjele
drugi zakoni i odluke Vlade Republike Hrvatske.

O O O0OOo

o
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Postojec¢i portfelj trgovackih druStava u kojima drzava ima udjele ili dionice, bit ¢e ubuduce
organiziran u dvije grupe:

1. Trgovacka druStva od strateSkog i razvojnog znacenja koja se utvrduju
Strategijom upravljanja i raspolaganja drzavhom imovinom (RH vlasnistvo 50 i
vise %):

a) strateSka trgovaCka druStva i pravne osobe koje prihode ostvaruju

upotrebom javnih ovlasti te u kojima drZzava sudjeluje u odredivanju
cijene proizvoda i usluga,

b) trgovaCka druStva od razvojnog znacenja u kojima Republika Hrvatska
ima vecinski udio.

2. Trgovacka druStva Cije dionice kotiraju na uredenom trziStu kapitala, a u kojima
Republika Hrvatska ima ukupno vlasniStvo manje od 50%.

3. Ostala trgovacka druStva u kojima drzava ima udjele i dionice (RH udio manje od
20%).

Dividendna politika mora doprinositi dugoro¢noj trziSnoj zaradi i razvojnoj politici drustva.
DrZavni ured, u suradnji s ministarstvom nadleznim za financije i ostalim resornim ministarstvima,
sustavno ¢e analizirati i ocjenjivati oCekivani stupanj dividendnosti kod strateskih trgovackih
druStava, optimalnu kapitalnu strukturu koja ¢e se temeljiti na izraCunu ocekivanog stupnja
unosnosti kapitala i optimalnim prosje¢nim troSkovima kapitala, te druge ekonomsko opravdane
faktore.

Dugorocna ocekivanja glede dividende odredit ¢e se planom upravljanja za razdoblje tri do
pet godina za svako drustvo, uvazavajuci:

. strategiju poslovanja i razvoja trgovackih druStava

. kapitalne strukture trgovackih druStava

. pristup izvoru financiranja

. politike isplate dobiti

. uceScée zaposlenih

. izvedena i planirana ulaganja

. znacCenja sektora u kojem djeluje trgovacko drustvo, uklju€ujuéi stupanj

konkurentnosti u sektoru.
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Trgovacka druStva u kojima Republika Hrvatska ima dionice i udjele i dalje ce
predstavljati vazan dio bruto druStvenog proizvoda, zaposlenosti i trziSne kapitalizacije. Njihovo
poslovanje bit ¢e vrlo znacajno za gradane i dijelove poslovnog sektora. Slijedom navedenoga,
podizanje kvalitete upravljanja u tim trgovackim druStvima presudno je vazno za osiguravanje
njihova pozitivnog doprinosa cjelokupnoj ekonomskoj ucinkovitosti i konkurentnosti drzave.

Republika Hrvatska kao drzava ne smije biti u nesuglasju izmedu proklamiranih ciljeva
svojih gospodarskih politika, s jedne strane, i potrebe profitabilnog poslovanja trgovackih
drustava u kojima je imatelj dionica i udjela, s druge strane.

Stoga je u obavljanju vlasni¢kih ovlasti u trgovackim druStvima u kojima drzava ima
dionice i udjele, potrebno jasno i snazno deklarirati ciljeve vlasniStva Republike Hrvatske kako
se ne bi umjesto jasnih pravila i razgraniCenja odgovornosti izmedu vlasnika, nadzornog odbora i
uprave drusStva, ponegdje stvorili paralelni sustavi koji otvaraju prostor za arbitrarnost,
nedovoljnu odgovornost i potiru jasna razgrani¢enja odgovornosti na svim razinama.

Kako bi se izbjegao neprincipijelan politicki utjecaj ili pasivnha drzavna vlasni¢ka uloga,
posebno je vazno za vlasni¢ko tijelo da se usmijeri na u€inkovito ostvarivanje vlasnickih prava.
Drzava kao vlasnik trebala bi se, u pravilu, ponaSati kao svaki veliki dioni¢ar kada je u poziciji
bitno utjecati na trgovacko drustvo i biti informiran ili kao aktivan dioni¢ar kad ima manjinski udio.
Uputno je da svoja vlasni¢ka prava ostvaruje u cilju da zastiti svoje vlasniStvo i maksimizira
njegovu vrijednost.

Drzava treba djelovati kao informiran i aktivan vlasnik i ustanoviti jasnu i konzistentnu
vlasniCku politiku, osiguravaju¢i da se upravljanje u trgovackim druStvima obavlja na
transparentan i odgovoran nacin s potrebnim stupnjem profesionalnosti i u€inkovitosti. Takva
politika pruzit ¢e trgovackim druStvima, trziStu i Siroj javnosti predvidljivost i jasno razumijevanje
cilieva drzave kao vlasnika, kao i njenih dugoro¢nih obveza.

Ovom Strategijom na odgovaraju¢i nacin ¢e se primijeniti i smjernice korporativhog
upravljanja u javnom sektoru OECD-a (The OECD Guidelines on Corporate Governance at
State — Owned Enterprises, 2005) kao do sada najSire prihva¢ene u praksi europskih drzava.

Trgovacka druStva moraju, u skladu sa Zakonom o trgovackim druStvima, imati
uspostavljenu unutarnju reviziju i barem unutarnji nadzor. Glavni cilj unutarnje revizije mora biti
zaStita ulaganja dioni¢ara, odnosno udjeli¢ara i imovine druStva, a glavna zadac¢a je nadzor nad
uredenosti i ekonomic¢nosti poslovanja drustva, sukladno propisima i unutarnjim aktima. Mora se
pravovremeno osigurati nepristran struéni nadzor nad radom unutarnje revizije i svake godine
sastaviti izvjeSc¢e o radu koje pregledava revizijska komisija i vanjski revizor.

U skladu s nacelima cjelovitog upravljanja vanjsku reviziju mora voditi neovisan,
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osposobljen i kvalificirani vanjski revizor. Revidiranje uspjesSnosti poslovanja druStava u
vlasniStvu Republike Hrvatske treba obuhvatiti tri razine:
e unutarnju reviziju (unutarnju reviziju u uzem smislu i revizijsku komisiju kao
posebnu komisiju nadzornog odbora drustva)
* vanjsku reviziju i
» drzavnu reviziju.

Takoder je jako bitno u upravljanju trgovackim druStvima primjenjivati smjernice
ravnopravnosti spolova u upravljackim odborima trgovackih drustava koje predvidaju povecanje
udjela Zzena u upravljac¢kim odborima na 30% do 2015. i 40%. do 2020. godine.

U smislu ove Strategije, trgovacka druStva od stratesSkog znacenja koja prihode ostvaruju
na temelju dodijeljenih javnih ovlasti u kojima drzava sudjeluje u odredivanju cijene proizvoda i
usluga su ona u kojima drzava kao dionic¢ar ili udioni€ar, osim gospodarskih, ostvaruje i strateSke
cilieve: zakonsko i ucinkovito ostvarivanje prenesenih javnih ovlasti, sigurnost, osiguranje
zdravlja, vazne infrastrukture, neometane opskrbe stanovniStva i poslovnih subjekata, te
osiguranje gospodarskih sluzbi u interesu gradana i drzave.

Za takvim druStvima postoji dugoro¢na druStvena potreba. U tu grupu spadaju drusStva
koja isporu€uju robe i usluge svim gradanima. Drzava, putem resornog ministarstva zbog
jednakopravnog pristupa i vece ekonomske ucinkovitosti, regulira samostalno i putem agencija,
uvjete njihova poslovanja, dodjeljuje koncesije, te regulira cijene i druge uvjete poslovanja.

Zadaca Vlade Republike Hrvatske je uskladiti ulaganja u infrastrukturu i energetiku koja
mora biti izgradena pravovremeno, ekonomski u€inkovito i uravnotezeno, te omoguci optimalni
rast gospodarstva koji ¢e osigurati odgovaraju¢i ekonomski i druStveni prinos na uloZzena
sredstva.

Ulaganja Republike Hrvatske u trgovacka druStva u tim sektorima imaju znacajnu ulogu
kod opc¢e konkurentnosti gospodarstva jer se povecanjem ucinkovitosti tih trgovackih druStava
ostvaruju pozitivni ekonomski i druStveni ucinci koji se prenose na cjelokupno gospodarstvo
prvenstveno u obliku nizih troSkova, vec¢e produktivnosti i konkurentnosti. Nizi troSkovi po jedinici
proizvoda ili usluge tih druStava bitan su pokazatelj njihove uspjeSnosti i to ih €ini drugacijim od
ostalih trgovackih druStava gdje je bitniji pokazatelj dobit u poslovanju. Taj kriterij, koji ¢e biti
definiran po djelatnostima, mora biti dominantan u ocjenjivanju njihove uspjesSnosti.
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TRGOVACKA DRUSTVA

Bina Istra d.d.

Plovput d.o.o., Split

©CoOoNoOA~WNE

HZ Infrastruktura d.o.o., Zagreb

Odasiljaci i veze d.o.0., Zagreb
Hrvatska kontrola zra¢ne plovidbe d.o.o., Zagreb

Hrvatske ceste d.o.0., Zagreb (potencijalno grupa 8.5.)
Hrvatske autoceste d.o.o., Zagreb

Autocesta Zagreb — Macelj d.o.o., Lepajci (u koncesiji)
Autocesta Rijeka — Zagreb d.d.

10 Hrvatska elektroprivreda d.d., Zagreb

11. Plinacro d.o.o., Zagreb
12.Janaf d.d., Zagreb

13. Podzemno skladiste plina d.o.o., Zagreb
14. Hrvatski operator trziSta energije d.o.o0., Zagreb

15. Hrvatske Sume d.o.0., Zagreb
16. Hrvatska lutrija d.o.0., Zagreb

17. HZ Putniéki prijevoz d.o.o., Zagreb
18. Agencija za komercijalnu djelatnost d.o.o., Zagreb

19. Agencija Alan d.o.o., Zagreb

20. Pomorski centar za elektroniku d.o.o., Split
21. SrediSnje klirindko depozitarno drustvo d.d., Zagreb

PRAVNE OSOBE
22. Hrvatske vode, Zagreb

23. Hrvatska banka za obnovu i razvitak (HBOR), Zagreb

24. Drzavna agencija za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka (DAB), Zagreb
25. Hrvatska agencija za obvezne zalihe nafte i naftnih derivata (HANDA), Zagreb
26. Agencija za upravljanje drzavnom imovinom (AUDIO), Zagreb

27. Financijska agencija (FINA), Zagreb

Razvojne smjernice trgovackog drustva ili
pravne osobe

Privatizacija (restrukturiranje)
Predstavljanje RH na skupstini drustva

Planiranje, izvjeStavanje i analiza rezultata
poslovanja

Kandidiranje predsjednika i ¢lanova nadzornih

U okviru godiSnjeg plana upravljanja donosi
Vlada Republike Hrvatske na prijedlog
resornog ministarstva.

Ne predvida se privatizacija, osim kada se
zakonom propise.

Propisano zakonom ili odlukom Vlade (resorni
ministar, zamjena ili druga osoba).

Stru¢no prati sluzba Drzavnog ureda, sluzba
ministarstva nadleznog za financije uz
miSljenje resornog ministarstva.

O nadzornim odborima odluéuje Vlada
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odbora i uprava trgovackih drustava

Nagradivanje ¢lanova nadzornih odbora i
uprava (maksimalne place i varijabilno
nagradivanje)

Republike Hrvatske na prijedlog resornog
ministarstva uz prethodnu suglasnost
Drzavnog ureda.

Prijedloge o upravama donosi Vlada Republike
Hrvatske na osnovi javnog natjecaja (i/ili
prijedloge agencija za kadrove) koji provodi
Drzavni ured. Povjerenstvo za provodenje
natje¢aja sastoji se u pravilu od predstavnika
resornog ministarstva i Drzavnog ureda.
Odluku o ograni¢enjima i kriterijima donosi
Vlada Republike Hrvatske, polaze¢i od
rezultata poslovanja.

Ulaganja u trgovacka druStva od razvojnog znacenja u kojima Republika Hrvatska ima
vecinski dio, a koja nisu infrastrukturna, energetska i sl., trebaju restrukturiranje, dokapitalizaciju
ili privatizaciju u cijelosti ili u dijelu. Ta druStva su drzavna ulaganja koja doseZu visoku dodanu
vrijednost i dobit. OCekuje se da ta trgovacka druStva natprosje¢no ulazu u investicije,
istrazivanje i razvoj. Ta druStva sa svojim proizvodnim potencijalom moraju doprinositi stabilnosti
i razvoju pojedinih krajeva, drzave i regije, a njihova dobit bit ¢e vazan prihod drzave.

ACI d.d., Opatija

Luka Rijeka d.d., Rijeka

CoNoOhr~wNE

Croatia Airlines d.d., Zagreb
Jadrolinija Rijeka (do 2017. godine)

Zracna luka Osijek d.o.0., Klisa
Zracna luka Pula d.o.o., Pula

Zracna luka Rijeka d.o.0., OmiSal
Zracna luka Zadar d.o.o., Zadar
Zracéna luka Split d.o.o., Kastel Stafili¢
10 Zracna luka Dubrovnik d 0.0., Cilipi
11. Zra¢na luka Zagreb d.o.o., Zagreb

12. Imunoloski zavod d.d., Zagreb

13. Narodne novine d.d., Zagreb

14. Hrvatska brodogradnja — Jadranbrod d.d., Zagreb
15. Zrakoplovno — tehnicki centar d.d., Velika Gorica

16. Brodarski institut d.o.0., Zagreb
17. HP — Hrvatska posta d.d., Zagreb

18. Croatia banka d.d., Zagreb

19. Croatia osiguranje d.d., Zagreb
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20. Hrvatska poStanska banka d.d., Zagreb

21. Petrokemija d.d., Kutina
22.HZ Cargo d.o.0.

23. Luka Vukovar d.o.o.
24.APIS IT d.o.o.

25. Park Prevlaka d.o.o., Gruda
26. Brijuni rivijera d.o.o., Pula
27. Club Adriatic d.o.o., Zagreb

Razvojne smjernice trgovackog drustva

Privatizacija (restrukturiranje)

Predstavljanje RH na skupstini drustva

Planiranje, izvjeStavanje i analiza rezultata
poslovanja

Kandidiranje predsjednika i ¢lanova nadzornih
odbora i uprava trgovackih drustava

Nagradivanje ¢lanova nadzornih odbora i
uprava (maksimalne place i varijabilno
nagradivanje)

U okviru godiSnjeg plana upravljanja koji
donosi Vlada Republike Hrvatske na prijedlog
DrZzavnog ureda.

Predvida se njihovo restrukturiranje,
privatizacija ili prodaja, izlazak na trziSte
kapitala (burze), te uvrStavanje u sljedec¢u
grupu (8.4.).

Propisano Zakonom (resorni ministar) ili
Odlukom VRH; Drzavni ured.

Stru¢no prati sluzba Drzavnog ureda uz
miSljenje resornog ministarstva (izuzetak
zracne luke).

O Nadzornim odborima odlu¢uje Viada
Republike Hrvatske na prijedlog resornog
ministarstva uz prethodnu suglasnost
DrZzavnog ureda.

Prijedloge o upravama donosi Vlada Republike
Hrvatske na osnovi javnog natjecaja (i/ili
prijedloge agencija za kadrove) koji provodi
Drzavni ured. Povjerenstvo za provodenje
natjeaja sastoji se u pravilu od predstavnika
resornog ministarstva i Drzavnog ureda.
Odluku o ograni€¢enjima i kriterijima donosi
Vlada Republike Hrvatske polazec¢i od rezultata
poslovanja..
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Kod trgovackih druStava cije dionice kotiraju na uredenom trziStu kapitala, a u kojima
Republika Hrvatska ima ukupno vlasnistvo manje od 50%, drzava pokuSava dosec¢i primarno
gospodarske ciljeve i to najéeS¢e zajedno s drugim tj. privatnim investitorima, a pod istim uvjetima

kao ostali investitori, te vodena istim interesom.

Podravka d.d., Koprivnica

Luka Ploc¢e d.d., Ploce

Nooh~wnNE

Suncani Hvar d.d., Zagreb

INA — Industrija nafte d.d., Zagreb
Koncar elektroindustrija d.d., Zagreb

Buro bBakovi¢ Holding d.d., Slavonski Brod

Atlantska plovidba d.d., Dubrovnik

Ocekujemo uvrStavanje dijela trgovackih druStava (iz grupe 8.3, 8.5 i 8.6) u ovu grupu

nakon Sto ispune odredene kriterije.

Razvojne smjernice trgovackog drustva
Privatizacija (restrukturiranje)

Predstavljanje RH na skupstini drustva

Planiranje, izvjeStavanje i analiza rezultata
poslovanja

Kandidiranje predsjednika i ¢lanova nadzornih
odbora i uprave trgovackih drustava
Nagradivanje ¢lanova nadzornih odbora i
uprava

U skupstini druStva.

Moguca i daljnja prodaja (ali i eventualno
kupnja od trecih).

Propisano Zakonom (resorni ministar) ili
Odlukom VRH; Drzavni ured

Stru¢no prati sluzba Drzavnog ureda uz
miSljenje resornog ministarstva.

Na skupstini drustva, drzava kao manjinski
dionicar.

Odluka drustva.

a) Trgovacka druStva s udjelom Republike Hrvatske do 25%

Za trgovacka drustva u portfelju Agencije u kojima Republika Hrvatska ima manje od 25%
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udjela ili dionica (koja nemaju vecée razvojno znacenje), planira se u roku od dvije godine provesti
restrukturiranje, izlazak na burzu i prodaja, darovanje i/ili formiranje fonda riziénog kapitala.
Dionice trgovackih druStava koja kotiraju na uredenom trziStu kapitala uvrstit ¢ée se u grupu
ulaganja na uredenom trziStu kapitala. (8.4.). Sve vlasni¢ke odluke donosit ¢e Agencija.

Razvojne smjernice trgovackog drustva SkupsStina drustva.

Privatizacija (restrukturiranje) Predvida se da se druStva u kojima Republika
Hrvatska ima viSe od 10% dionica, a dionice
kotiraju na burzi i drustvo posluje s dobiti,
ubuduce uvrste u grupu 8.3. Dionice i udjele u
ostalim trgovackim drustvima u roku od dvije
godine treba prodati, darovati ili uvrstiti u fond
rizi€nog kapitala.

Predstavljanje RH na skupstini drustva Agencija
Planiranje, izvjeStavanje i analiza rezultata Agencija
poslovanja

Kandidiranje predsjednika i ¢lanova nadzornih Tijela trgovackog druStva.
odbora i uprave trgovackih drustava

Nagradivanje ¢lanova nadzornih odbora i Tijela trgovackog druStva.
uprava

Rije€ je 0 507 druStava i to kako slijedi: A. T., ACM — AUTOCENTAR MERKUR, ADRIA,
ADRIAL PLUS, AGROKOKA, AGROLAGUNA, AGROSERVIS, AMD, APARTMANI MEDENA,
APB-PETRINJA, APZ-INZENJERING, AQUAE VIVAE, ARAUSA, ARENA, ARENATURIST,
ARMKO, ARSENAL HOLDINGS, ATLAS TURIST. AGENCIJA, AUTO DUBROVNIK, AUTO-
HRVATSKA, AUTOKAMP IMPERIAL VODICE, AUTOMEHANIKA Zagreb, AUTOMEHANIKA
Karlovac, AUTOPRIJEVOZ, AUTOPROMETNO PODUZECE, AUTOREPARATURA,
AUTOTRANS, AUTOTRANSPORT, AUTOZUBAK, BAKROTISAK, BANICA, BC INSTITUT, B-
COOP, BELVEDERE, BELJE, BIFIX, BILOKALNIK-IPA, BIMONT, BIROTEHNIK, BIROTISAK,
BOJA, BORIK, BOSILJINE, BOZJAKOVINA, BRACANKA TRADING, BRIONKA,
BRODOGRADILISTE CRES, BRODOGRADILISTE KRK, BRODOGRADILISTE PUNAT,
BRODOGRADILISTE VIKTOR LENAC, BRODOSPAS, CENTAR ZA MARKETING CEMA,
CENTAR ZA REPRODUKCIJU U STOCARSTVU HRVATSKE, CENTRAL, CESTA, CETRA,
CHEMCOLOR, CHROMOS BOJE | LAKOVI, CHROMOS SVJETLOST, CIGLANA BROD,
CIGLANA IGM, CIGLANA MRACLIN, CIGLANA SINJ, CONING TURIZAM, CRESANKA,
CROATIA BATERIJE, CROATIAPLAN, DALEKOVOD TIM, DALMACIJA, DALMATINSKI
RUDNICI BOKSITA, DEKOR, DERMA, DI KLANA, DIMNJACAR, DINARKA, DONJE SVETICE
NEKRETNINE, DRVODJELAC, DRVOPLAST, DTR, DUBOVAC, DUBRAVICA, DUBROVACKI
PODRUMI, DUBROVACKO PRIMORJE, DUBROVNIK-BABIN KUK, DUHANSKI INSTITUT,
DUKAT, DUNAVSKI LLOYD, B.DAKOVIC - TUP STANDARD, BURO DAKOVIC APARATI,
EKRAN, ELEKTRODA. ELEKTROKOMERC, ELEKTROKONTAKT, ELEKTROLUX,
ELEKTROPROMET, ELEKTROVOD, EUROINSPEKT, EUROMAR, EUROVIBA, EXCELSA
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NEKRETNINE, FINVEST CORP, FINVEST RIJEKA, FRANCK, GALA, GALEB JONATHAN,
GEM, GEODETSKI ZAVOD, GEOFIZIKA, GIRK KALUN, GLAS SLAVONIJE, GOI - ZAJEDNICA
POD. ZA GRADEVINARSTVO, GORICA HUP, GP KRK, GRADAC, GRADINA, GRADINE
INZENJERING, GRADNJA, GRADEVINAR-QUELIN, GRADEVNO, GRADEVNO KORCULA,
GRAFOKARTON, GRAMAT Viskovo, GRAMAT Zagreb, GRAND VILLA ARGENTINA,
GRAVOSA, GRIC, HELIOS FAROS, HERUC, HORTIKULTURA, HOSPITALIJA, HOTEL
ADMIRAL, HOTEL BELLEVUE, HOTEL CENTRAL Osijek, HOTEL CENTRAL Zagreb, HOTEL
DUBROVNIK, HOTEL EXCELSIOR, HOTEL GRUZ, HOTEL IMPERIAL VODICE, HOTEL
JADRAN SIBENIK, HOTEL KOMPAS, HOTEL MIRAN PIROVAC, HOTEL OSMINE, HOTEL
PETKA, HOTEL ROYAL, HOTEL SPLIT, HOTEL SPLIT REZIDENCIJE, HOTELI BASKA,
HOTELI BASKA VODA, HOTELI BRELA, HOTELI CAVTAT, HOTELI CROATIA, HOTELI DAIM,
HOTELI DUBROVACKA RIVIJERA, HOTELI HALUDOVO, HOTELI JADRAN, HOTELI
KOLOCEP, HOTELI NJIVICE, HOTELI PAG, HOTELI PUNAT, HOTELI TUCEPI, HOTELI
VODICE, HOTELI ZADAR, HOTELI ZLATNI RAT, HRVATSKI DUHANI, HUM HT, HUP MATIJA
GUBEC, HUP ZAGREB, HVAR, IKOM IKO, IKOM-KOVNICA, ILIRIJA, ILIRIK TREND, IMCO,
IMPORTANNE RESORT, IN TREND, INDUSTROGRADNJA, INDUSTROMONT,
INFORMATIVNI CENTAR - RADIO POSTAJA CAZMA, INKOP, INOVINE, INTERMOD,
INVESTPROJEKT, IPZ INGPROJEKT, IREKS AROMA, ISTARSKA KREDITNA BANKA, ISTRA,
ISTRA-AUTO, ISTRABENZ PLINI, ISTRATURIST, IVANCICA, IVASIM, JADRAN UP, JADRAN
FILM, JADRAN HOTELI, JADRAN TMN, JADRAN TVORNICA CARAPA, JADRANKA, JADRAN-
METAL, JADRANSKA BANKA, JADRANSKA PIVOVARA, JADRANSKI POMORSKI SERVIS,
JADRO, JAMNICA, JELSA, KAMEN SIRAC, KAPLAST, KAROLINA, KASTELANSKA RIVIJERA,
KEMIKA, KEMOBOJA, KERA-KOR, KERAMIKA, KLAS, KLESAR, KNINJANKA, KOESTLIN,
KOKA, KONAT, KONZUM, KORANA, KORDUN TP, KOTEKS, KOTKA, KRAS, KRATEKS,
KREDITNA BANKA ZAGREB, KRKA, KRZNO, KUTJEVO, LABINPROGRES - TPS, LANA-
KARLOVACKA TISKARA, LANTEA GRUPA, LAVCEVIC, LEGANT, LIBURNIA RIVIERA HOTELI,
LINA, LONIA, LOSINJSKA PLOVIDBA, LUJE, LUKA DUBROVNIK, LUKA SPLIT, LUKA
SIBENIK, LUKA TRANZIT OSIJEK, LUKA ZADAR, LYKOS, LJEVAONICA BJELOVAR,
MAISTRA, MARASKA, MARIN-TZ, MARIVA-TURIST, MASINOIMPEX, MASINOPROJEKT-BIRO
ZA ELEKTROTEHNIKU, MED-EKON, MEDIMURJE IPC, MEDIMURJE TEGRA,
MEDIMURJEPLET MURA, MEDIMURKA, MEGAKOP — PARKET, MEMENTO SPALATO,
MERCATOR — H, MERKANTILE, MERKUR, METAL-ELEKTRO, METALKO BUJE,
METALMINERAL, METALORAD, METEOR, MGK-PACK, MIKROSIVERIT, MILS MLJEKARA
SPLIT, MLADINA, MLIN | PEKARE, MLINAR, MODEL PAKIRANJA, MOSLAVKA, MOTEL
PLITVICE, MREZNICA, MTC TVORNICA TRIKOTAZE, NAPRIJED Sibenik, NAPRIJED Zagreb,
NARODNI LIST, NOVOGRADNJA-ZAGORKA, OBRADA, OLMA, OLT, OLYMPIA VODICE,
OPATIJA PROJEKT ENG, OPECO, OPEKA, OPREMA — PIT, OPTIKA, ORIOLIK, OSIJEK,
OSJECKA PIVOVARA, OTV-OTVORENA TELEVIZIJA, PAN-TRGOPROMET, PANTURIST,
PAPUK, PASTOR TVA, PASTOR-INZENJERING, PERFA, PETROL, PGM RAGUSA, PIK
RIJEKA, PIK VINKOVCI, PILANA ZUPANCIC, PIN, PLAVA LAGUNA, PLOSNJAK, PODGORA,
PODUZECE ZA CESTE, POGREBNO PODUZECE, POLJOOPSKRBA-BILOGORA,
POLJOOPSKRBA-GRADEVINARSTVO, POLJOOPSKRBA-INZENJERING, POLJOOPSKRBA-
TEHNO, POLJOPRIVREDA LIPIK, PONOS, POZESKA DOLINA, PP ORAHOVICA, PPK
BJELOVAR, PRECIZNA MEHANIKA, PREHRANA, PREHRANA TRGOVINA, PRERADA,
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PRIGORKA-STANOGRADNJA, PROJEKTNI BIRO, PROMET Makarska, PROMET PozZega,
PSUNJ TV. KOZE, PULJANKA, RADEZ, RADIO SISAK, RATARSTVO, RAZVITAK,
REGENERACIJA, REKORD, REMONT, RENOTEX, RIBA, RIBARSTVO Osijek, RIBARSTVO
Srb, RIBNJACARSTVO POLJANA, RIJECKA INDUSTRIJA ODJECE, RIJEKAKOLOR, RIVIERA
ADRIA, RIVIJERA, RIZ INFOTEHNA, ROSTUM, ROYAL, SALONA GRADITELJ, SAMOBORSKA
BANKA, SAPONIA, SIGMA, SLADIS, SLAVONIJA, SLAVONIJA IGM, SLAVONIJA NOVA,
SLOBODNA DALMACIJA, SLOGA PODRAVSKA TRGOVINA, SLUNJ GZPP, SOLANA STON,
SOLARIS, SOLUS, SON-UGO-COR, SPACVA, SPLENDID, SPLITSKA PLOVIDBA,
STRAZAPLASTIKA, STRMAC, SUCURAJ, SUPETRUS HOTELI, SVETICE GRUPA, SIMECKI,
SOLTA HT, SPED-BELI MANASTIR, STAMPARIJA OBRAZACA, SVARCA, TAKSI-REMONT,
TANG, TANKERKOMERC, TANKERSKA PLOVIDBA, TEHNICAR KOPIRNI CENTAR, TEHNIKA,
TEHNO — OSIJEK, TEHNOMONT, TEHNOPUBLIC, TEH-PROJEKT HIDRO, TEH-PROJEKT
NISKOGRADNJA, TEKSTIL, TEKSTILNA STAMPARIJA, TEKSTILPROMET, TEKSTILSTROJ,
TEP, TERMOINZENJERING-MONTAZA, TERMOKOMERC, TIHA, TIM 90, TISAK, TISKARA
Zelina, TISKARA Velika Gorica, TISKARA ORBIS, TLM - TVORNICA LAKIH METALA, TLM-TPP,
TLM-TVP, TOZ PENKALA, TP OGULIN, TRANSPORT, TRANSPORT COMMERCE,
TRANSPED, TRESNJEVKA, TRGOAGENCIJA, TRGOCENTAR, TRGOCENTAR ZABOK,
TRGOSIROVINA, TRGOSTIL, TRIBINA, TRZISTE NOVCA, TUBS, TUP, TURIST, TURIZAM
PETRCANE, TVIN, TVORNICA KRUHA, TVORNICA OPLEMENJENIH FOLIJA, ULJANIK,
UNIJA-SABIRAC, UNION Zagreb, UNION Cakovec, UNIVERZAL, UTD RAGUZA, VAJDA M,
VAJDA STOCARSTVO, VALAMAR HOLDING, VARTEKS, VATROTEHNA, VELA LUKA,
VELEBIT, VELEBIT-VELEGRAF, VELEKEM, VELEPAPIR INTERNATIONAL, VESNA
TRIKOTAZE, VETERINARSKA AMBULANTA Opatija, VETERINARSKA AMBULANTA Knin,
VETERINARSKA AMBULANTA Crikvenica, VETERINARSKA AMBULANTA Imotski,
VETERINARSKA AMBULANTA Klanjec, VETERINARSKA AMBULANTA Brinje,
VETERINARSKA AMBULANTA OGULIN, VETERINARSKA AMBULANTA PHAROS,
VETERINARSKA AMBULANTA PULA, VETERINARSKA STANICA Kriz, VETERINARSKA
STANICA Split, VETERINARSKA STANICA Bjelovar, VETERINARSKA STANICA Sveti Ivan
Zelina, VETERINARSKA STANICA Petrinja, VETERINARSKA STANICA Grubisno polje,
VETERINARSKA STANICA Koprivnica, VETERINARSKA STANICA Zupanja, VETERINARSKA
STANICA Sisak, VETERINARSKA STANICA Gvozd, VETERINARSKA STANICA Vrbovec,
VETERINARSKA STANICA Kutina, VETERINARSKA STANICA Ozalj, VETERINARSKA
STANICA Pakrac, VETERINARSKA STANICA Vinkovci, VETERINARSKA STANICA Vukovar,
VETERINARSKA STANICA ZLATAR BISTRICA, VIG, VIGAL, VIKOCOMMERCE, VILLA
DUBROVNIK, VINC-MORNAR, VINIPLOD-VINARIJA, VINO ILOK, VIR 1898, VIS, VIS
KONFEKCIJA, VISOKOGRADNJA, VITREX, VJESNIK USLUGE, VODICE, VODOMATERIJAL,
VOSSLOH UTENZILIJA, VRBOSKA, VUGIP, VUPIK, ZAGORAC UP, ZAGREBACKA BANKA,
ZAGREBACKE PEKARE KLARA, ZAGREBACKI PLAVI, ZAGREBACKO ELEKTROTEHNICKO
PODUZECE, ZASTITA ZAGREB, ZAVOD ZA ISPITIVANJE KVALITETE ROBE, ZAVOD ZA
IZGRADNJU, ZAVOD ZA PRODUKTIVNOST, ZELENDVOR, ZELINA, ZIDAR, ZING, ZIT,
ZLATNI RAT, ZNANJE, ZRINSKI, ZVECEVO, ZVIJEZDA, ZITOPROIZVOD, ZRACNO
PRISTANISTE MALI LOSINJ D.O.O.
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b) Trgovacka drustva s udjelom Republike Hrvatske veéim od 25%

Kod drustva koja su u vlasniStvu Republike Hrvatske viSe od 25%, predvidaju se isti ciljevi
i postupak u razdoblju od tri godine kao i formiranje dioni¢kog fonda. Vlasni¢ka prava Republike
Hrvatske kao vlasnika ostvaruje Agencija.

Razvojne smjernice trgovackog drustva Agencija

Privatizacija (restrukturiranje) Predvida se za sva druStva u kojima Republika
Hrvatska ima viSe od 10% dionica, a dionice
kotiraju na burzi i drusStvo ne posluje s
gubicima da se uvrste u grupu 8.3. Dionice i
udjele u ostalim trgovackim druStvima u roku
od tri godine treba prodati, darovati ili uvrstiti u
fond rizi€nog kapitala.

Predstavljanje RH na skupstini drustva Agencija
Planiranje, izvjeStavanje i analiza rezultata Agencija
poslovanja

Kandidiranje predsjednika i ¢lanova nadzornih Agencija uz suglasnost Drzavnog ureda.

odbora i uprave trgovackih drustava

Nagradivanje ¢lanova nadzornih odbora i Za trgovacka druStva u kojima Republika

uprava Hrvatska ima viSe od 50% vlasnistva,
primjenjuju se odluke koje je Vlada Republike
Hrvatske donijela za strateSka trgovacka
drustva.

Rije¢ je 0 86 drustava i to: ADRIADIESEL, AERODROM BRAC, AGI-46, AGRODUHAN,
AKTIV, ASTRA INTERNATIONAL, AUTOBUSNI KOLODVOR, BADEL 1862,
BANOVINAPROMET, Bl 3. MAJ, BIZOVACKE TOPLICE, BOROVO, BRODOSPLIT,
CROATEH, CILAS, DALMA, DARUVARSKA TISKARA, DINARA, DIP PILANA GOMIRJE,
DUBROVACKA TRGOVINA, GAVRILOVIC MALA PRIVREDA, GRAMAT-LORIS, GROZD,
GUMISERVIS, H-ING-91, HOC BJELOLASICA, HOTEL MEDENA, HOTELI MAESTRAL,
HOTELI MAKARSKA, HOTELI PLAT, HOTELI PODGORA, HOTELI ZIVOGOSCE, HTP
KORCULA, HTP OREBIC, IKOMOT, IMOTA, IMPERIAL, INEL, INSTITUT ZA SIGURNOST, IPK
OSIJEK, IPK TVORNICA ULJA CEPIN, IZOMONT, JADROPLOV, KASTELANSKI STAKLENICI,
KINEMATOGRAFI, KNJIGOVODA, KOKSAR, KONOPLJA, LICKI KROVOVI, MARINA LUKE,
MARTIN BREG, MEISO, MODRA SPILJA, ORLJAVA, PALACE HOTEL, PANEX, PROMES,
REGIONALNA VELETRZNICA, REGIONALNA VELETRZNICA RIJEKA, REGIONALNA
VELETRZNICA SPLIT, RESTORAN GRAND, RIZ — ODASILJACI, SLAVONIJA MOD. KONF,
SLOVO, TEMPERA, TEMPO, TRANSPORT, TRS, ULJANIK TESU, URBANISTICKI BIRO
PROSTOR, UTP BRIST, VAPNARA, VELEPROMET, VETERINARSKA AMBULANTA Slunj,
VETERINARSKA AMBULANTA Gracac, VETERINARSKA AMBULANTA Donji Lapac,
VETERINARSKA STANICA ZapreSi¢, VETERINARSKA STANICA Velika Gorica,
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VETERINARSKA STANICA Sinj, VETERINARSKA STANICA REMETINEC, VINKA, VIESNIK,
VRANJICA BELVEDERE, ZRC LIPIK, ZELJIPOH TRGOVINA.

Za ocekivati je da Ce drzava i dalje raznim nacinima, kao Sto su kupnja, dokapitalizacija i sl.,
stjecati dionice i udjele trgovackih druStava. Medutim, kao i u svakoj trziSnoj ekonomiji, trgovacka
drustva u poteSkoéama zbog obaveza prema drzavi prelazit ¢e u vlasniStvo Republike
Hrvatske, bilo dijelom ili u cijelosti. Takva trgovacka druStva u pravilu moraju proéi proces
restrukturiranja. Taj proces se do sada provodio nedovoljno osmiSljeno, pa su dosadasnji
rezultati restrukturiranja skromni i uglavnom, loSi.

Resorna ministarstva sudjelovat ¢e, a po potrebi i organizirati izradu planova
restrukturiranja trgovackih druStava u vec¢inskom vlasniStvu Republike Hrvatske.

Iskustva pokazuju da postoje nedostaci u organizaciji i op¢enito u poslovanju trgovackih
druStava Cijim uklanjanjem bi se moglo bitno unaprijediti njihova ucinkovitost, te podiéi njihovu
sposobnost na trziStu. Posebna je odgovornost resornih ministarstava u tom procesu, a proces
restrukturiranja trebalo bi zavrsiti u kratkim rokovima.

U sluzbe koje ¢e pripremati restrukturiranja, trebalo bi okupiti struéne osobe, to jest dobre
poznavatelje pojedinih djelatnosti, ekipe za krizni menadzment, strateSko i operativno planiranje
te analizu poslovanja i financijsko poslovanje. U operativhim aktivhostima bi suradivale i s
trgovackim druStvima koja nisu u vlasniStvu Republike Hrvatske, a za trgovacka drustva u
vlasniStvu Republike Hrvatske ¢e operativno provoditi aktivnosti restrukturiranja.

Ponovo osposobljena trgovacka druStva bit ¢e predmetom privatizacije (ukljuCujudi
dokapitalizaciju, IPO, ESOP itd.) ili ¢e biti uklju¢ena u popis strateSkih trgovackih druStava ako
za to ima opravdanja. Prihodi od prodaje takvih druStava koristili bi se za restrukturiranje novih
trgovackih druStava koja bi doSla u poteSkoc¢e u poslovanju. Da bi koncept bio odrzZiv,
pretpostavka je njegovo ekonomsko utemeljenje. Na taj naéin prekinut ¢e se s praksom posudbe
novca trgovackim drustvima.
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9. Smjernice u upravljanju i raspolaganju
nekretninama u viasnistvu RH

Nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske prvorazredni su kapital koji treba staviti u
funkciju i sacuvati za buduce generacije. Nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske bit ¢e u
buduénosti jedan od vaznih resursa gospodarskog razvoja i moraju se odgovorno upotrebljavati.

U pogledu nekretnina ovom se Strategijom utvrduju smjernice koje su duzni poStovati svi
upravitelji nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave i ovlaStena tijela za rjeSavanje prostorne problematike, kada upravljaju
nekretninama na podlozi opéih propisa.

Oni koji upravljaju moraju osigurati da se postupci eventualne prodaje vode sukladno
vazec¢im zakonima, a da sve aktivnosti budu usmjerene tome da doprinose najboljim rezultatima
za drzavu. Takoder, mora se dati vaznost ekonomskoj utemeljenosti predloZzenih pravnih
poslova s nekretninama. Svaka odluka o upravljanju nekretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske mora se temeljiti i na najve¢éem moguéem ekonomskom ucéinku.

Radi zastite dugoroCnih interesa, Republika Hrvatska treba teZiti da Sto veci udio
nekretnina bude aktiviran kroz osnivanje prava gradenja i prava sluznosti Sto ¢e omoguditi
koriStenje prema namjeni, povecati prihode proracuna, a predmetne nekretnine ¢e nakon isteka
ugovora s investitorom ostati u vlasniStvu Republike Hrvatske. Uz moguénost kod pojedinih
sluCajeva stjecanja vlasniStva nakon osnivanja prava gradenja. To ¢e ujedno biti nacin
spreCavanja zloupotrebe nekretnina i nezakonitog bogaéenja pojedinaca, onemogucavanja
korupcije i osiguravanja maksimalne ekonomske koristi drzave. To ne znaci da se u potpunosti
isklju€uje model prodaje nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske ukoliko se to, u pojedinom
sluc¢aju, pokaze ekonomski i gospodarski opravdano.

Svi postupci koji se vode u tijelima drzavne uprave i jedinicama lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave (predmeti u postupku denacionalizacije i sl.) moraju se dovrSiti te je u
tom smislu u novom Zakonu o upravljanju i raspolaganju drzavnom imovinom i u drugim
propisima, potrebno odrediti krajnji rok za dovrSetak postoje¢ih zahtjeva.

Potrebno je uskladiti zakonodavni okvir koji ureduje podruéje ustanova kojima su
osnivaCi Republika Hrvatska ili jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave. Nuzno je
ojaCati sustav nadzora i utjecaja osnivaca nad upravljanjem i raspolaganjem imovinom u
vlasnisStvu tih ustanova kako bi i u tom dijelu bio poznat opseg imovine. Nadalje, sve oblici
imovine koje imaju u vlasniStvu ustanove kojima je osniva¢ Republika Hrvatska ili jedinice
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave trebaju biti uneseni u SrediSnji registrar imovine u
vlasniStvu Republike Hrvatske Sto ¢e doprinijeti borbi protiv korupcije i veéoj transparentnosti,
ali i osiguravanju bolje iskoristivosti tako evidentirane imovine.

Jedan od glavnih zadataka u procesu upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike
Hrvatske bit ée i uspostava jedinstvenog sustava i kriterija u procjeni vrijednosti pojedinog oblika
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imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske, posebice nekretnina, kako bi se Sto transparentnije
odredila njezina vrijednost.

U upravljanje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske uvodi se upravljanje kroz
fondove ograni¢ene na odredenu klasu imovine. Fondovi bi se vodili unutar Agencije, kao
zaseban dio portfelja, te bi se tako mogle pratiti performanse svakog pojedinog segmenta
imovine.

Imaju¢i na umu veliku raznolikost sveukupne imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske
potrebno je otvoriti nekoliko zasebnih fondova od kojih bi svaki bio posveé¢en jednom uskom
segmentu imovine. Dioni¢ka druStva koja kotiraju na uredenom trziStu kapitala, a u kojima
Republika Hrvatska ima dionice objedinila bi se u dioni¢kom fondu, dioni¢ka drustva manje
likvidnosti, a koja takoder kotiraju na uredenom trziStu objedinila bi se u fond rizi€nog kapitala,
nekretnine bi se podijelile na fond poslovnih nekretnina i fond nekretnina drzavne uprave,
razvojni fond za razvojne projekte i sli¢no.

Aktivnim upravljanjem navedenim fondovima omogucilo bi se Agenciji prikupljanje
dodatnog kapitala kojim bi se mogli razvijati dodatni projekti.

Strategijom se uvodi pravilo da osobito vrijedne ili povijesno vazne nekretnine, umjetnine i
drugi oblici imovine ne mogu biti predmetom otudivanja. U tom smislu namjera je ustrojiti popis
nekretnina koje ¢e drzava trajno zadrzati u svojem vlasniStvu (kulturna bastina, povijesne
zgrade, nekretnine koje €ine lijepe dijelove prirode ili lijepe pejzaze, vrijedni poslovni prostori na
najatraktivnijim lokacijama, atraktivne zgrade, nekretnine koje Cine eksploatacijska polja, itd.).
Vec¢inom je postojeCim zakonskim propisima u odnosu na te nekretnine pravni promet u
potpunosti onemogucen ili znatno ogranicen.

Samo iznimno, u slu€aju da ih neposredni upravitelji trajno ili privremeno ne treba, te ¢e
se nekretnine, u skladu s propisima, davati u najam, zakup ili iznimno na besplatnu uporabu.
Nekretnine koje se ne mogu otudivati su :

* Sume u vlasniStvu Republike Hrvatske (uz iznimku izdvajanja Sumskog
zemljista),

* osobito vrijedno poljoprivredno zemljiSte,

* vode kao javno dobro ne mogu biti predmetom otudenja osim koncesije kao oblika
gospodarenja njima,

* kulturna i prirodna bastina, nacionalni parkovi i parkovi prirode,

* nekretnine koje se nalaze na pomorskom dobru

* nekretnine od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku (npr. zgrada
Hrvatskog sabora, Vlade Republike Hrvatske, nekretnine od zna€aja za obranu RH i
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sl.),
* druge nekretnine, pokretnine i ostali pojavni oblici za koje se to utvrdi posebnim
propisom

Drzava mora biti aktivni sudionik prostornog uredenja na svim razinama i donositi pravila
po kojima ¢e drzava i lokalna samouprava postupati kod donoSenja dokumenata javnog
uredenja, te osigurati trajnu zastitu prostora Republike Hrvatske, vodeéi raCuna o potrebama
razvoja kao i zaStite kulturne baStine i sredine u kojoj zivimo. U procesu prostornog uredenja
drzava kao vlasnik imovine obuhvaéene u pojedinom prostornom planu do sada nije
organizirano radila na zastiti svojih interesa.

U cilju zaStite interesa RH, te adekvatnog planiranja zemljiSta u vlasniStvu Republike
Hrvatske potrebno je uspostaviti jedinstveni SrediSnji registar, kompatibilan nacionalnoj
infrastrukturi prostornih podataka (NIP) i GEOPORTAL-u, koji ¢e na jednostavan nac¢in omoguciti
planiranje i upravljanje zemljiStem u vlasniStvu Republike Hrvatske, kao i u€inkovit nadzor nad
istim.

Sukladno trenutno vazecoj odredbi ¢lanka 14. stavka 7. Zakona o upravljanju drzavhom
imovinom, Agencija podnoSenjem zahtjeva i davanjem miSljenja sudjeluje u postupku izrade
dokumenata prostornog uredenja koji se donose za podrucje na kojemu se nalaze nekretnine u
vlasniStvu Republike Hrvatske.

Nadalje odredbama ¢lanka 78. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 76/07, 38/09,
55/11, 50/12) utvrdeno je da odluka o izradi prostornog plana mora sadrzavati popis tijela i
osoba odredenih posebnim propisima, koja daju zahtjeve (podaci, planske smjernice i propisani
dokumenti) za izradu prostornog plana iz podruéja svog djelokruga, te drugih sudionika, koji ¢e
sudjelovati u izradi prostornog plana.

Medutim potrebno je istaknuti da mali broj jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave postupa u skladu s navedenim zakonskim odredbama, a za nepridrzavanje istih nije
predvidena zakonska sankcija.

Nadalje, sukladno odredbi ¢lanka 79. stavka 2. Zakona o prostornom uredenju i gradniji
tijela i osobe odredene posebnim propisima, moraju u zahtjevima odrediti vazeée propise i
njihove odredbe, te druge stru¢ne i ostale dokumente, na kojima temelje svoje zahtjeve u
obuhvatu prostornog plana Cije je donoSenje u tijeku. Ako navedena tijela, odnosno osobe to ne
u€ine, nositelj izrade prostornog plana takve zahtjeve nije duzan poStovati, ali je to duzan
posebno obrazloziti.

Potrebno je u novom Zakonu o upravljanju i raspolaganju drzavhom imovinom osnaZiti
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pravnu poziciju Republike Hrvatske u postupcima donoSenja dokumenata prostornog uredenja,
na nacin da se utvrdi obveza jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave da moraju
pozvati nadlezno tijelo Republike Hrvatske na sudjelovanje u svim fazama postupka donoSenja
dokumenata prostornog uredenja, uz dostavu svih relevantnih podataka kao i utvrditi
zakonske sankcije za nepostivanje istih.

Jedan od ucinkovitijih instrumenata u zastiti interesa Republike Hrvatske kroz prostorno
uredenje bit ¢e i donoSenje Prostornog plana Republike Hrvatske kojim ¢e se u prostoru jasno
definirati podrucja koja su od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku u smislu gospodarskog ili
infrastrukturnog razvoja uvazavajuci pri tome prirodna ogranicenja.

Uvodenjem novog sustava prostornog planiranja temeljenog na Prostornom Planu
Republike Hrvatske osigurat ¢e se uéinkovit nagin upravljanja i raspolaganja prirodnim resursima
vezano uz gospodarski i infrastrukturni razvoj.

Osnovni preduvjet za uc€inkovito upravljanje poslovni prostorima i stanovima u vlasnistvu
Republike Hrvatske je uspostava cjelovitog registra stanova i poslovnih prostora na jednom mjestu.

Drzava putem nadleznih tijela mora na racionalan i u€inkovit na¢in upravljati poslovnim
prostorima i stanovima na nacin da oni poslovni prostori i stanovi koji su potrebni drzavnoj upravi
budu i stavljeni u funkciju koja ¢e sluziti racionalnijem i ucinkovitijem funkcioniranju drzavne
uprave. Svi drugi stanovi i poslovni prostori moraju biti ponudeni na trziStu bilo u formi najma,
odnosno zakupa, bilo u formi njihove prodaje javnim natjeCajem.

Posebnim odlukama koje su navedene u tocCki 2.1., ovlasti raspolaganja i upravljanja
fondom stanova i poslovnih prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske date su Ministarstvu obrane,
Ministarstvu branitelja, Ministarstvo unutarnjih poslova i Ministarstvu regionalnoga razvoja i
fondova Europske unije. S ciljem efikasnijeg i ekonomiénijeg upravljanja tim fondom, potrebno je
razmisliti o centralizaciji raspolaganja i upravljanja tim fondovima u nadleznosti jednog tijela, te
primijeniti integrativni pristup kojim bi se ukljucili svi potencijalno vazni dionici i kojim bi se uzelo u
obzir i druge strateSke dokumente (od brige o otocima, ruralnim sredinama do podruc¢ja od
posebne drzavne skrbi).

Takoder potrebno je proSiriti mogucnost davanja stambenih prostora na koriStenje u svrhu
zadovoljavanja stambenih potreba socijalno ugrozenih skupina stanovniStva, posebice u svrhu
reformskih procesa deinstitucionalizacije u nadleznosti Ministarstva socijalne politike i mladih.
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Opca je ocjena da se poslovni prostori tijela drzavne uprave i ustanova kojima je osnivac
Republika Hrvatska, ne koriste racionalno, stoga je potrebno ujednaciti standarde koriStenja
poslovnih prostora na razini svih tijela drzavne uprave te drugih korisnika proracuna.

Isto tako, cilj je da stanovi koji se koriste u sluzbene svrhe budu popunjeni koliko je to
maksimalno moguce, a gdje je to moguce i sigurnosno opravdano da se ti objekti iznajmljuju i
drugim osobama po ekonomskim cijenama.

Rezidencijalni objekti u vlasnistvu Republike Hrvatske u velikoj vecini slucajeva
predstavljaju i kulturno dobro stoga je njihovo kvalitetno tekuée i investicijsko odrzavanje
nuzno kako bi se zastitila i, po moguénosti, povecéala njihova vrijednost, te kako bi sluzili svojoj
SVISi.

Potrebno je izraditi plan objedinjavanja poslovnih prostora u kojima bi na jednom mjestu
bila drzavna uprava. Okrupnjivanje bi se postiglo kupnjom ili zamjenom predmetnih nekretnina s
onima u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Pri tome treba u Sto veéoj mjeri, odnosno svugdje gdje je to moguce, traziti racionalno
rjeSenje da Republika Hrvatska postane vlasnica prostora, pod uvjetom, da je to rjeSenje za
Republiku Hrvatsku ekonomicno, Sto ¢e pokazati prethodno ucinjena analiza ekonomskih uc¢inaka.

Sredstva za vece zahvate na poslovnim prostorima koje koristi drzavna uprava, pribavila
bi se prodajom ostalih nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske, kao i participiranjem ostalih
tijela izvan drzavne uprave koja povremeno koriste te objekte.

Sukladno odlukama Vlade Republike Hrvatske, odredeni dio stanova i poslovnih prostora
¢e se prodati, pri ¢emu dio prihoda svakako treba uloZiti u odrzavanje nekretnina koje ostaju u
portfelju, ¢ime ¢e se zadrzati odnosno povecati njihova vrijednost.

Zbog pomanjkanja financijskih sredstava za nabavu adekvatnih poslovnih prostora,
prostornu problematiku u meduvremenu bit ¢e potrebno ipak rieSavati zakupom. Zato Strategija
ovlastenim tijelima za to podrucje nalaze da moraju prije ugovaranja uvjeta zakupa, napraviti
detaljnu analizu stanja na trziSta nekretnina i pravni posao sklopiti s najpovoljnijim ponudacem
koji je sudjelovao u pregovorima s drzavom kao zakupodavcem.

Potrebno je dodatno upozoriti na posebnost rada drzavnih tijela. Njihov rad ne smije biti
ovisan o volji zakupodavca koji moze, doduSe u skladu sa dogovorenim odredbama, otkazati
ugovor i time prouzrocCiti ozbiljne smetnje u radu drzavne uprave. Iz navedenog razloga,
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dugorocni cilj drzave mora biti ostvarivanje vlasniStva nad nekretninama Sto bi omogucilo:

. vecu ucinkovitost rada,

. bolju medusobnu komunikaciju unutar istog resora,
. smanjenje troskova i

. jednostavnije poslovanje za korisnike.

Ostvarivanje vlasniStva, najma nekretnina, te njihovo koriStenje mora biti u skladu s
LKriterijima uredenja i koriStenja poslovnih prostora za potrebe drZzavne uprave“ koje bi morali
imati svi pojedinacni resori i koji bi morali biti izradeni na osnovi zajedni¢kih smjernica za
drzavnu upravu. Resorna ministarstva ¢e donijeti spomenute kriterije upravljanja poslovnim
prostorima.

Iste principe treba primjenjivati i na stanove koji se koriste za potrebe drzavnih duznosnika
odnosno sluzbenika. U tu svrhu treba u funkciju staviti sve stanove koje Republika Hrvatska ima u
vlasniStvu, a tek nakon toga treba primijeniti institut najma stanova ako na odredenom podrucju
Republika Hrvatska nema u vlasniStvu stanove, odnosno ako nisu adekvatni. Tako ¢e se ostvariti
uStede u drzavnom proracunu.

Osobito kod poslovnih i drugih prostora koji ¢e postati vlasniStvo Republike Hrvatske,
ovlaSteni organi za rjeSavanje su obavezni poStivati pravila i standarde koji jamce energetsku
u€inkovitost nekretnina.

Republika Hrvatska, prema evidenciji iz ozujka 2013., raspolaze s 300 bivSih vojnih
nekretnina (zgrade (vojarne), livade, streliSta, skladiSta, poligoni, zemljiSta...). Trenuta¢no su te
nekretnine dane na upravljanje Agenciji nakon Sto ih je MORH proglasio neperspektivnima.
Medutim prilikom predaje tih nekretnina na upravljanje, predaja je izvrSena u videnom stanju i s
dokumentacijom s kojom je Ministarstvo obrane raspolagalo, a koja od slu¢aja do slucaja nije
bila potpuna, tako da se Cesto dogada da je zbog nepostojanja potpune dokumentacije
onemoguceno daljnje upravljanje i raspolaganje tim nekretninama.

Stoga je nuzno, u Sto kracem roku, izraditi potpunu i azuriranu evidenciju bivSih vojnih
nekretnina (posebno onih kojima joS nije dalje raspolagano), te ih staviti u funkciju rasta i
razvoja, posebno lokalne zajednice. U tu svrhu se predvida i formiranje posebnog sektora za
upravljanje ovim nekretninama pri Agenciji. Prostorno-planska dokumentacija i Zurno rjeSavanje
imovinsko-pravnih odnosa na tim nekretninama temelj su aktiviranja tih nekretnina, pa tome
treba posvetiti posebnu paznju.

Vojne nekretnine ¢e se i dalje ustupati zainteresiranim stranama po najvaznijem
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kriteriju — razvojni projekti i sukladnost prostornom uredenju. Naime, ako zainteresirana strana
predlozi razvojni projekt, projektnu dokumentaciju, nema razloga da se njihov prijedlog brzo ne
razmotri i odobri koriStenje, pravo gradenja ili prodaja.

Strategija razvoja turizma Republike Hrvatske do 2020. posebno inzistira na uvrStavanju
zemljiSta na koje ministarstvo nadlezno za obranu dugorono ne racuna u odgovarajuce
prostorno planske dokumente jedinice lokalne i podruéne samouprave. Isto tako dio nekadasnje
vojne imovine koja se nalazi uz more moze se iskoristiti u svrhu razvoja nauti¢kog turizma,
odnosno izgradnju marina.

Agencija kao zakonski zastupnik Republike Hrvatske, sukladno Zakonu o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12.) i Zakonu o upravljanju drzavnom imovinom (NN
145/2010. i 70/2012.) nadlezna je podnijeti zahtjev za ozakonjenje (legalizaciju) nezakonito
izgradene zgrade u vlasniStvu Republike Hrvatske, nadleznom upravnom tijelu na cijem se
podruéju nalazi nezakonito izgradena zgrada.

Te se zakonske obveze uglavnom ne provode. Razlog je manjak financijskih sredstava, te
¢e se Vladi morati predloziti Plan aktivnosti s tim u vezi.

Krajnji rok za podnoSenje zahtjeva je 30. lipnja 2013. godine, osim za podnoSenje zahtjeva
za donoSenje rjeSenja o izvedenom stanju za ozakonjenje nezakonito izgradene zgrade za koju je
gradevinski inspektor donio rjeSenje za uklanjanje do dana stupanja na snagu Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama koji se morao podnijeti do 31. prosinca 2012.
godine. Sankcija za nepodnoSenje zahtjeva za ozakonjenje nezakonito izgradene zgrade u
zakonom propisanim rokovima, je ruSenje iste. Obzirom na to se radi o izrazito velikom broju
zgrada koje Ce trebati legalizirati, treba imati na umu i mogucnost produljenja roka.

Treba imati u vidu kako je potrebno za svaku nezakonito izgradenu zgradu pribaviti
potrebnu dokumentaciju, obzirom da Zakon razlikuje Eetiri kategorije zgrada i dokumenata koje
podnositelj zahtjeva mora priloziti zahtjevu za donoSenje rjeSenja o izvedenom stanju.

Obzirom, da registar nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske nije cjelovit, vecina
nekretnina uopc¢e nije evidentirana, a ako su evidentirana zemljiSta u pravilu nisu evidentirane
zgrade izgradene na predmetnom zemljiStu, pa C€ak i ako su zgrade upisane u katastar i
zemljiSnu knjigu postoji mogucénost da nisu legalno izgradene, postavlja se opravdano pitanje
mogucnosti Agencije da u zakonom propisanom roku podnese sve zahtjeva za ozakonjenje
(legalizaciju) nezakonito izgradenih zgrada u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Posebno treba naglasiti nedostatak akate za gradnju na temelju kojih su se gradili objekti
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od strane JNA (Jugoslavenske narodne armije) i SSNO (Saveznog sekretarijata za narodnu
obranu), preuzetih Uredbom o preuzimanju sredstava JNA i SSNO na teritoriju Republike
Hrvatske u vlasniStvo Republike Hrvatske. U tu kategoriju ukljuuje se sva neperspektivna i
perspektivha vojna imovina, kao npr.: bivSe vojarne, poligone, skladiSta, odasiljace, bolnice,
vojne hotele, odmaraliSta, turisticke kampove itd.

Propisom je potrebno uciniti odgovornim sve korisnike imovine u vlasniStvu Republike
Hrvatske, ukljuéujuéi upravu, trgovacka drustva, ustanove, fondove, agencije i druge pravne
osobe kao bi legalizirali objekte koje koriste.

Poseban problem u postupku legalizacije odnosi se na vlasnike tzv. legaliziranih objekata
na zemljiStu u vlasniStvu Republike Hrvatske. U odnosu na iste potrebno je postupiti na slijedece
nacine:

- Ukoliko je rije¢ o objektima koji su sagradeni prije 15.2.1968. godine, potrebno je
predloziti da takvi vlasnici ex lege stjeCu vlasniStvo na zemljiStem na kojem su
izgradili objekt

- Ukoliko je rije€ o objektima koji su sagradeni nakon 15.2.1968. godine, potrebno
je uskladiti zakonsko rjeSenje po kojem bi vlasnici takvih objekata mogli od
Republike Hrvatske neposrednom pogodbom kupiti to zemljiSte.

Potrebno je reci da svi objekti izgradeni prije 15. veljace 1968. godine legalni i kao takvi
ne podlijezu postupanju po Zakonu o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

Nadalje, moguce sljedece situacije nakon ozakonjenja nezakonite zgrade su:

a) ozakonjena zgrada izgradena na katastarskoj Cestici (povrSine cca 300m2) - u tom
slucaju moZze cijela katastarska Cestica biti predmet direktne prodaje od strane drzave po nekoj
utvrdenoj cijeni,

b) ozakonjena zgrada izgradena na katastarskoj €estici (povrSine cca 10000m2) - u tom
slu¢aju nakon ozakonjenja zgrade potrebno je temeljem RjeSenja o utvrdivanju gradevne
Cestice prema ¢lanku 121. Zakona o prostornom uredenju i gradnji, te utvrditi Cesticu u skladu sa
dokumentom prostornog uredenja, a koja ¢e onda biti predmet direktne prodaje.

Kod mehanizma darovanja koja Republika Hrvatske vrSi u korist jedinice lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave potrebno je uspostaviti u€inkoviti mehanizam kontrole kojim
bi se u svakom trenutku znalo u koju svrhu je darovanje vrSeno i je li tu svrhu obdarenika
ispunio. S tim u vezi potrebno je:

» smanijiti broj odluka o darovanjima i viSe prakticirati institute koriStenja, prava

gradenja i slicno
» odrediti jasne kriterije i granice nadleznosti za darovanja nekretnina koji ukljucuju

86



namjenu, prava i obveze obdarenika, sankcije za nepridrzavanje preuzetih obveza
prilikom darovanja

* za darovanja koja se vrSe u korist jedinica lokalne i podru¢ne samouprave nema
daljnjeg prijenosa vlasnistva (barem 15 godina)

» svaki zahtjev za darovanje mora biti potkrijeplien potpunom dokumentacijom koja
ukljuCuje jasan projekt sa svim potrebnim dozvolama i suglasnostima nadleznih
tijela, te misljenje o uskladenosti projekta s dokumentom prostornog uredenja

» darovanja koja se mogu tretirati kao potpore u smislu odredbi koje ureduju trziSno
natjecanje i mogu biti problem nakon pristupanja EU

» iskljuciti kriterije koji ostavljaju prostora slobodnoj procjeni

» tijelo koje odredi Vlada Republike Hrvatske donosit ée odluke kod svakog
darovanja veceg opsega, Sto znaci da treba postaviti limit iznad kojeg se
darovanje moze vrSiti samo uz odluku povjerenstva.

* potrebno je preispitati moguénost nacina utvrdivanja odgovornosti Zupana,
gradonacelnika i opéinskih nacelnika za slu€aj da njihovo neracionalno postupanje
s darovanim nekretninama pri€ini Stetu Republici Hrvatskoj

* Imovinu i nekretnine u vlasniStvu RH koje se iz odredenih razloga ne mogu
darovati, potrebno je prenijeti na upravljanje i koriStenje jedinicama lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave ukoliko su iskazale potrebu za njihovo
koriStenje.

Bududi da jedinice lokalne i podruéne samouprave ne predstavljaju korisnike drzavnih
potpora u smislu Clanka 2. stavka 2. ZDP-a, niti takva darovanja ne predstavljaju drzavnu
potporu u smislu ZDP-a. No, ukoliko ¢e jedinice lokalne i podruéne samouprave darovanu
drzavnu imovinu dalje darovati ili prodati u korist poduzetnika, koji se u smislu Clanka 2. stavka
2. ZDP-a mogu smatrati korisnicima drzavnih potpora, tada bi takve transakcije mogle
sadrzavati elemente drzavnih potpora te ih je u tom sluaju potrebno prijaviti Agenciji na
prethodno odobrenje.

Jedan od osnovnih zadataka u rjeSavanju prijepora oko zahtjeva koje jedinice lokalne i
podruéne samouprave imaju prema Republici Hrvatskoj je u rjeSavanju suvlasni¢kih odnosa u
kojima se medusobno nalaze. U tom smislu potrebno je popisati sve nekretnine (stanove,
poslovne prostore i gradevinska zemljiSta) na kojima postoji suvlasniStvo i gdje god je to moguce i
ne preklapaju se interesi, ili zamijeniti suvlasni¢ke omjere na pojedinim nekretninama ili razvrgnuti
suvlasni¢ku zajednicu geometrijskom diobom. U praksi bi to, izmedu ostalog, znacilo da bi se
zamjenom nekretnina formirale vece gradevinske Cestice pogodne za investicije.

Nadalje potrebno je utvrditi kriterije i vrstu nekretnina koje bi bile prikladne da se njihovo

koriStenje prenese na jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave. Jedinice lokalne i
podruéne samouprave bi te nekretnine koristile za unaprijed odredene namjene koji bi se prije
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ustupanja na koristenje predocile ovlaStenom tijelu Republike Hrvatske.

Nakon prijenosa u koriStenje jedinicama lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave bi dio
prihoda od njihova koriStenja zadrzala za sebe, dio bi iskoristila za tekuce i izvanredno
odrzavanje a ostatak bi bio prihod drzavnog proracuna.

Na takav nacin bi se izaSlo u susret jedinicama lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave u njihovim zahtjevima koji se odnosi na zadovoljavanje socijalnih, kulturnih,
komercijalnih ili drugih potreba a s druge strane ostvarilo bi se nacelo funkcionalnosti upravljanja
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske jer bi nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske bile
u uporabi i ostvarivao bi se odredeni prihod od njih.

U praksi bi to znacilo da bi jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, u ime i za
raéun Republike Hrvatske, obavljali sve poslove upravljanja stanovima i poslovnim prostorima,
uklju€ujuci i davanje u najam odnosno zakup a rukovodeci se nacelom dobrog gospodara, te bi iz
ostvarenih prihoda podmirivale troSkove odrzavanja a preostali iznos koji bi bio ostvaren u
odredenim omjerima podijelio bi se izmedu drzavnog proracuna i proracuna jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave.

Zahtjevima za darovanje gradevinskog zemljiSta treba pristupiti odgovorno i maksimalno
onemoguciti Spekulacije.

Zahtjevima za darovanjem u svrhu izgradnje infrastrukturnih objekata treba udovoljavati u
Sto kra¢em roku kako drzava ne bi bila prepreka u unapredenju komunalnog standarda gradana.

Kod svih ostalih zahtjeva treba voditi raCuna o njihovoj ekonomskoj opravdanosti imajuci u
vidu projektnu i financijsku dokumentaciju, te bi se tim zahtjevi bili rjeSavani ili darovanjem ili
¢eSc¢e osnivanjem prava gradenja u korist investitora koji moze biti ili javna ustanova ili privatni
partner u postupku javnog —privatnog partnerstva.

U praksi se javljaju i slu€ajevi u kojima su jedinice lokalne i podru¢ne ( regionalne)
samouprave raspolagala nekretninama (Cesticama) koje su bile vlasniStvo Republike Hrvatske u
korist tre¢ih osoba, a te su osobe u dobroj vjeri stekla pravo vlasnistva. U tim sluajevima bi bila
moguca analogna primjena ¢lanka 49. stavka 5. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom, pa bi
se tre¢oj osobi koja je u dobroj vjeri stekla pravo vlasniStva na tim nekretninama ex lege priznalo
pravo vlasniStva a Republika Hrvatska bi umjesto stvarnopravnog zahtjeva protiv jedinice lokalne
i podru¢ne ( regionalne) samouprave prihvatila isplatu trziSne vrijednosti.

Potrebno je skrenuti pozornost na odredene nedostatke Zakona o uredivanju imovinsko-
pravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnin gradevina. Naime, na zahtjev Republike
Hrvatske, odnosno tijela i druStava u vlasniStvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne samouprave
oslobadaju ta tijela i druStva od naknada za stjecanje odredenog prava. Medutim, u slu¢aju kada
jedinice lokalne samouprave potrazuju takva prava, u pravilu ih ne mogu ostvariti zbog Sutnje
administracije te nerijetko pokre¢u postupke izvlastenja ili drugih postupaka stjecanja potrebnih
prava uz pla¢anje naknada. Stoga je, u tom smjeru, potrebno pokrenuti inicijativu za izmjene i
dopune predmetnog zakona kako bi se jedinicama lokalne i podru¢ne ( regionalne) samouprave
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olakSalo postupanje.

Mogucnost odobravanja koncesije na zahtjev, radi obavljanja ugostiteljsko turisti¢ke
djelatnosti pokazala je odredene nedostatke, te je istu i nadalje potrebno provoditi temeljem
javnog natjeCaja. Priznavanje dosadasnjih ulaganja u plaZze nije pra¢eno jasnim kriterijima buduci
nije naznaceno koji su mehanizmi putem kojih ¢ée se vrSiti takva priznavanja, kontrola projekata,
amortizacija, kao i pitanje da li ¢e jedinice lokalne i podru¢ne ( regionalne) samouprave biti
ukljuCene u postupak kao stranka buduci jer im je od interesa urediti i pratiti upravljanje
nekretninama na svom podrucju.

To se pitanje posebno aktualiziralo u postupanju po zahtjevima temeljenih na Odluci o
prodaji stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 109/11) gdje je zbog nepostojanja jasnih
smjernica o primjeni amortizacije doSlo do situacije da su obracuni za prodaju stanova, Cija
trziSna vrijednost doseze iznose i preko 1.000.000,00 kuna, iznosili svega nekoliko tisu¢a kuna.

Nematerijalna i materijalna imovina, osim prirodnih bogatstava, upotrebom se trosi.
TroSeéi se, ona prenosi dio svoje vrijednosti na nove proizvode odnosno usluge. Postupno
troSenje nematerijalne i materijalne imovine te prenoSenje dijela vrijednosti te imovine na nove
proizvode i usluge vrijednosno izrazeno naziva se amortizacijom.

Amortizacija je uredena i poreznim propisima. Zakonom je propisano koja imovina
podlijeze obraCunu amortizacije, a to je imovina za koju se o¢ekuje da ¢e se rabiti dulje od jednog
obracunskog razdoblja (dugotrajna imovina), dugotrajna imovina koja ima ograniCen vijek
uporabe, dugotrajna imovina koju poduzece drzi za uporabu u proizvodnji ili prodaji robe i
obavljanju usluga te za iznajmljivanje drugima ili za administracijske svrhe, ulaganja u nekretnine
koje se vode po metodi troSka nabave.

Dugotrajnu materijalnu i nematerijalnu imovinu predstavljaju stvari i prava Ciji pojedinacni
troSak nabave iznosi vise od 3500 kuna i vijek trajanja je dulji od godinu dana. Svi korisnici
osnovnih sredstava obvezni su je obraCunati, osim: na osnovna sredstva u izgradnji (pripremi), na
prirodna bogatstva (zemljista i Sume), na kulturna dobra, umjetni¢ka djela, glazbene instrumente,
na izdatke za istrazivanje i razvoj, materijalna sredstva u pripremi, osnivacke izdatke, imovinu
koja je u cijelosti otpisana, nekretnine, postrojenja i opremu koja se drzi za prodaju. Osnovica za
obracun amortizacije je nabavna vrijednost, odnosno bruto knjigovodstvena vrijednost.

Godisnji iznos amortizacije dobije se dijeljenjem nabavne vrijednosti s godiSnjom stopom
amortizacije. U teoriji, a i u praksi poznate su dvije osnovne metode amortizacije: vremenska i
funkcionalna. Za vremensku metodu amortizacije odlu€ujuéi faktor je predvidivi vijek trajanja
nematerijalne i materijalne imovine. Osnovne vremenske metode amortizacije su:. linearna,
degresivna i progresivna. Linearna metoda je najjednostavnija za primjenu. U ovoj metodi
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osnovica za obra¢un amortizacije i stopa amortizacije ostaju nepromijenjene u predvidivom vijeku
trajanja. TroSkovi ¢e biti ravnomjerni pa Ce i troSak amortizacije ravnomjerno teretiti prihod.
Degresivnom metodom amortizacije u prvim godinama imovina se amortizira vise. To znaci da je
iznos amortizacije veci u po€etnim nego u kasnijim godinama.

Dakle ta metoda polazi od pretpostavke da se ta imovina na po€etku vijeka trajanja najvisSe
troSi pa iz toga razloga i troSak amortizacije mora biti vec¢i. Obrnuto od degresivhe metode,
progresivna metoda polazi od pretpostavke da je najvece koriStenje krajem vijeka trajanja
imovine. Ta metoda ima malo znaCenje u praksi i malo je zastupljena. Funkcionalna metoda
amortizacije ne uzima vrijeme kao odlucujuci €inilac, kao Sto je to slu¢aj kod vremenskih metoda
amortizacije, nego se amortizacija nematerijalne i materijalne imovine izraCunava ovisno o
iskoriStenju sredstva. Zato se ¢esto ova amortizacija zove amortizacija po ucinku. Kod te metode
posebno je vazno planirati Sto realniji uinak. Da bi se doSlo do iznosa amortizacije, stavlja se u
odnos nabavna vrijednost tih sredstava s predvidenim ucinkom ili planiranim brojem sati njihova
rada te se odbije iznos amortizacije po jedinici proizvoda ili u€inka.

Postoji i mogucénost ubrzanog otpisa koji dopuSta da se stope amortizacije uvecaju do
dvostrukog iznosa. Uporabom razli¢itih metoda amortizacije dolazi se do razliCitih iznosa
amortizacije no ukupna svota amortizacije za cijeli vijek uporabe je ista. Ovisno 0 izboru
amortizacije, moze se utjecati na financijski polozaj i uspjeSnost trgovackog drustva no
dugorogno takav utjecaj ne postoji. Zakonom je propisano da se pri obraunu amortizacije
primjenjuje linearna metoda i da se amortizacija obracunava pojedinacno.

Imajuci u vidu ovu problematiku potrebno je pronaci rjeSenje kako amortizacija ne bi Stetno
utjecala na vrijednost imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske, eventualni gubitak u drzavnom
proracunu, te da se zastite ti objekti.

10. Smjernice u upravljanju ostalom imovinom

Elektronicka komunikacijska infrastruktura, obavljanje djelatnosti elektronickih
komunikacijskih mreza i usluga te gradnja, odrZzavanje, razvoj i koriStenje elektroni¢kih
komunikacijskin mreza i elektronicke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme od
strateSkog su interesa za Republiku Hrvatsku, buduéi da stupanj razvijenosti gospodarstva svake
zemlje ovisi o stupnju razvijenosti i koriStenja ove infrastrukture. Hrvatski zakonodavni i
regulatorni okvir u podrucju elektroni¢kih komunikacijskih mreza i usluga donoSenjem Zakona o
elektroni¢kim komunikacijama (NN 73/08., 90/11. i 133/12.) i podzakonskih propisa za provedbu
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tog Zakona u potpunosti je uskladen s pravnom steCevinom i standardima Europske unije.
Provedba tog Zakona, kroz donoSenje podzakonskih propisa za njegovu provedbu i regulatornih
mjera kojima se regulira trziSte elektroni¢kin komunikacijskih mreza i usluga, kao i inspekcijski
nadzor nad provedbom propisa u elektronickim komunikacijama u nadleznosti su neovisne
nacionalne regulatorne agencije — Hrvatske agencije za poStu i elektronike komunikacije
(HAKOM).

Potpunom liberalizacijom trziSta elektroni¢kih komunikacija u Hrvatskoj prestao je monopol
u planiranju elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture. Daljnji razvoj i izgradnja elektroni¢ke
komunikacijske infrastrukture i mreze mora biti kvalitetno planiran u dokumentima prostornog
uredenja, Sto je obveza svih jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave. Strateski je
interes Republike Hrvatske da prostorno planiranje elektroni¢kin komunikacija ima razvojna
obiljezja i ne ograniCuje razvoj elektronicke komunikacijske infrastrukture i mreze, ve¢ da potice
nova ulaganja u elektronicku komunikacijsku infrastrukturu te u nepokretne i pokretne
komunikacijske mreze nove generacije (NGN), ¢ime ¢ée se u konacnici osigurati dostupnost
usluga Sirokopojasnog pristupa uz jednake uvjete svakom korisniku na cijelom drzavnom
podrucju, poStujuci pri tome nacela tehnoloske neutralnosti i otvorenog pristupa komunikacijskim
mrezama.

Vlada Republike Hrvatske donijela je krajem 2012. godine Uredbu o mijerilima razvoja
elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture i druge povezane opreme (NN 131/12.), kojom su
propisana mijerila za izradu dokumenata prostornog uredenja te uvjeti i nacin planiranja
elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture i druge povezane opreme. Uredbom je propisana i
primjena nacela gradnje integrirane infrastrukture, kao i izmjena strateSkih i provedbenih
dokumenata prostornog uredenja, te provedbene odredbe za gradnju elektronicke
komunikacijske infrastrukture, na nacin koji ne ograniCuje daljnji razvoj elektronickih
komunikacija.

Prisutna neravnomjernost u broju i gustoc¢i Sirokopojasnih priklju¢aka u Hrvatskoj danas
dovodi do digitalnog jaza izmedu gradana, gospodarskih subjekata i pojedinih hrvatskih regija u
dostupnosti i koriStenju razvojnih potencijala informacijskih i komunikacijskih tehnologija. Na
temelju analize stanja razvijenosti Sirokopojasnog pristupa u Hrvatskoj vidljivo je zaostajanje u
broju priklju¢aka Sirokopojasnog pristupa za prosjekom drzava ¢lanica Europske unije. Na temelju
preporuka iz Studije o odabiru najpovoljnijih modela financiranja i poticajnih mjera za ulaganja u
infrastrukturu  Sirokopojasnog pristupa, koja je dala jasan pregled stanja u odnosu na
(ne)razvijenost elektroniCke komunikacijske infrastrukture, a poglavito komunikacijskih mreza
nove generacije, Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture pokrenulo je izradu Okvirnih
nacionalnih programa za razvoj infrastrukture Sirokopojasnog pristupa u podrucjima u kojima ne
postoji dostatan komercijalni interes za takva ulaganja (kriti€na tzv. bijela podrucja, kao Sto su
podru¢ja posebne drzavne skrbi, brdsko-planinska podruc¢ja i otoci), u svrhu optimizacije
cjelokupnog procesa planiranja izgradnje i financiranja elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture,
uklju€ujuéi i moguénost sufinanciranja iz fondova Europske unije. Na podlozi ovih programa
omogucit ¢e se izgradnja pristupne Sirokopojasne mreZe temeljene na svjetlovodnoj infrastrukturi,
koja ¢e, ovisno o dinamici izgradnje na lokalnoj i regionalnoj razini, rezultirati ispunjavanjem
cilieva iz Strategije razvoja Sirokopojasnog pristupa u Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2012. do
2015. godine (NN 144/11.).
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Vlada Republike Hrvatske je, polazeci od zacrtanog cilja iz navedene Strategije, u sije¢nju
2013. godine pokrenula Projekt objedinjavanja svjetlovodne infrastrukture u trgovackim druStvima
u vecinskom vlasniStvu Republike Hrvatske. Glavni cilj Projekta je objedinjavanje i kvalitetnije
upravljanje viskovima svjetlovodne infrastrukture i kapaciteta trgovackih druStava u vecinskom
drzavnom vlasnistvu, kao i trgovackih druStava koncesionara koji upravljaju svjetlovodnom
infrastrukturom u vlasniStvu drZzave. Ovaj Projekt takoder tezi unificiranju i standardiziranju
ponude na trziStu elektronickih komunikacija radi davanja elektronicke komunikacijske
infrastrukture i usluga na koriStenje svima pod jednakim uvjetima, prema nacelu "otvorenog
pristupa mrezi", kako bi se omogucio brzi i kvalitetniji razvoj veleprodajnog trziSta u ovom
segmentu, a time i ostvarivanje strateSkih ciljeva razvoja Sirokopojasnog pristupa za gradane i
gospodarske subjekte.

Za provedbu Projekta Vlada Republike Hrvatske posebnom odlukom zaduZila je trgovacko
drustvo Odasiljaéi i veze d.o.o., koje ¢e, u suradnji sa Centrom za pracenje poslovanja
energetskog sektora i investicija, izraditi i sklopiti ugovore sa svim trgovackim druStvima u
vecinskom vlasniStvu drzave, koja raspolazu ili upravljaju svjetlovodnom infrastrukturom, u cilju
upravljanja postoje¢om izgradenom infrastrukturom. Provedbom ovoga Projekta stvorit ¢e se
dodatni uvjeti za ubrzani razvoj infrastrukture Sirokopojasnog pristupa, brzih i ultrabrzih pristupnih
mreza te novih Sirokopojasnih usluga i tehnologija, kao temelja za razvoj druStva znanja i
gospodarskog rasta, koji ¢e omoguciti dugoro¢nu konkurentnost hrvatskoga gospodarstva i
druStva u okviru zajednickog trziSta Europske unije.

Postrojenja obnovljivih izvora energije (solarne elektrane, vjetroparkovi) grade se u
principu na Sumskom zemljiStu i predstavljaju jedinstvenu cjelinu u prostoru odredenu lokacijskom
dozvolom i izdanom gradevinskom dozvolom.

Prije stupanja na snagu Zakona o upravljanju drzavnom imovinom i Uredbe o osnivanju
prava sluznosti i prava gradenja na nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske, imovinsko
pravni odnosi za postrojenja obnovljivih izvora energije rjeSavali su se primjenom instituta prava
sluznosti i prava gradenja i to ugovorima zaklju¢enim neposredno s investitorima (bez javnog
prikupljanja ponuda).

Na temelju Odluke Vlade Republike Hrvatske o nacinu rjeSavanja imovinsko pravnih
odnosa na zemljiStu u vlasniStvu Republike Hrvatske u svrhu gradenja od 2. kolovoza 2007.
godine, bila je to¢no utvrdena naknada uz pravo gradenja i to u iznosu od 1.000,00 kuna po
hektaru zemljiSta, odnosno 2.000,00 kuna po hektaru zemljiSta godiSnje.

Prije primjene instituta prava gradenja za transformatorsku stanicu, sukladno Uredbi o

izdvajanju Suma/Sumskog zemljiSta iz Sumsko gospodarske osnove, nadlezno Ministarstvo donosi
RjeSenje o izdvajanju u kojem navodi u korist koga (nositelja) ¢e se pravo gradenja osnovati, te
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odreduje naknadu.

Stupanjem na shagu Zakona o upravljanju drzavnom imovinom i Uredbe o osnivanju
prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske, a vezano za
transformatorske stanice koje su sastavni dio postrojenja obnovljivih izvora energije, imovinsko
pravni odnosi rieSavaju se primjenom instituta prava gradenja, a sama Uredba, u postupku
osnivanja prava gradenja propisuje provodenje javnog prikupljanja ponuda za sve pravne osobe
koje nisu odredene Zakonom, dakle javno prikupljanje ponuda ne provodi se jedino kada se
pravo gradenja osniva u Kkorist jedinica lokalne i podruéne samouprave i pravnih osoba u
vecinskom vlasniStvu jedinica lokalne i podruéne samouprave odnosno Republike Hrvatske (na
zemljiStu u vlasnistvu Republike Hrvatske).

Pravo sluznosti se osniva, prema Uredbi, neposredno pa investitori rjeSavaju imovinsko
pravne odnose za vjetroagregate neposredno, na temelju lokacijske dozvole i druge potrebne
imovinsko pravne dokumentacije, a s obzirom na to da se sluznost osniva na Sumskom zemljiStu
ugovore zaklju€uju sa nadleznim Ministarstvom.

Imovinsko pravni odnosi za izgradnju trafostanica se rjeSavaju osnivanjem prava gradenja,
te je potrebno, nakon izdvajanja, provesti postupak javnog prikupljanja ponuda sukladno Uredbi.

Dalekovod se gradi u ime i za korist HEP-a te se primjenjuje Zakon o rjeSavanju imovinsko
pravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina, dakle pravo sluznosti (i pravo
gradenja) osniva se bez javnog prikupljanja ponuda i bez naplate.

Dakle od cijelog vjetroparka, koji se gradi prema Pravilniku o obnovljivim izvorima energije
I kogeneracije iz 2007. godine (NN 67/2007), ostaje nerijeSeno pitanje transformatorskih stanica,
to jest rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa za izgradnju dijela transformatorske stanice kojom ¢e
se koristiti investitor dok traje vjetropark (priklju¢ak).

Problemi ¢e se pojaviti i u realizaciji solarnih elektrana na Sumskom zemljiStu, investitori
posjeduju lokacijske dozvole, nakon provedenog postupka izdvajanja iz Sumsko gospodarske
osnove, s obzirom na to da se formira gradevna Cestica, primjenjuje se institut prava gradenja,
dakle provodit ¢e se postupak javnog prikupljanja ponuda, a Sto vrijedi i za transformatorske
stanice.

Medutim do sada nijedna solarna elektrana nije dovedena do faze primjene instituta prava
gradenja, samo su Agenciji dostavljene lokacijske dozvole sa zahtjevima, te Ce biti upucene na
izdvajanje iz Sumsko - gospodarske osnove.

| u tom aspektu imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske javljaju se velike rezerve i
mogucénost ostvarivanja visokih prihoda za drzavni proraCun pa je potrebno ojacati kako
zakonodavni okvir tako i instrumente kontrole upravljanja tog oblika imovine u vlasniStvu
Republike Hrvatske.

U tijeku su sastanci Radne skupine za obnovljive izvore energije koja priprema paket
podzakonskih akata kojima bi se detaljnije uredilo podrucje razvoja eksploatacije obnovljivih
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izvora energije.

Kako se u vodne gradevine ubrajaju i one za proizvodnju elektricne energije
(hidroelektrane), koje su uglavnom u vlasniStvu Republike Hrvatske, a voda jeste jedan od
obnoviljivih izvora energije potrebno je u zakonskoj regulativi detaljnije urediti i to podrucje kako bi
se Sto jednostavnije i transparentnije odvijale procedure investiranja i razvoja tok segmenta
obnovljivih izvora energije.

11. Smjernice u rjeSavanju nasljedenih
spornih | posebnih pitanja

Ugovorom izmedu Svete Stolice i Republike Hrvatske od 9. listopada 1998. godine
Republika Hrvatska preuzela je izmedu ostalog i sliedece obveze:

» Katolickoj crkvi vratiti imovinu koja joj je oduzeta u vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine, a koju je moguce vratiti prema
zakonskim odredbama;

* naci odgovaraju¢u zamjenu za dio dobara, koji nije moguce vratiti;

» isplacivati pravnim osobama Katolicke crkve naknadu u novcu za ostalu
imovinu koja nece biti vracena;

» da ¢e Katoli€koj crkvi, u razumnom roku, vratiti u naravi imovinu koju je
moguce vratiti prema zakonskim odredbama.

U roku od Sest mjeseci po stupanju na snagu ovog Ugovora, mjeSovito povjerenstvo
sastavljeno od jednakog broja predstavnika Vlade Republike Hrvatske i Hrvatske biskupske
konferencije trebalo je prirediti popis imovine koja e biti vra¢ena, s naznakom roka povratka.

Republika Hrvatska, u dogovoru s mjerodavnim vlastima Katolicke crkve i u skladu sa
zakonskim odredbama, izvrSit ¢e prikladnu zamjenu za dio dobara koji nije u stanju vratiti
Katoli¢koj crkvi. Zamjenu dobara i rokove takoder ¢e utvrditi mjeSovito povjerenstvo u roku od
godine dana od stupanja na snagu ovoga Ugovora.

Republika Hrvatska se obvezala pravnim osobama Katolicke crkve od 2000. godine, kao
naknadu za oduzeta dobra koja nije moguce vratiti, isplacivati primjerenu nov€anu naknadu u
Cetiri godiSnja obroka.

Ukupan iznos naknade za oduzetu imovinu, koja ¢e se isplacivati u novcu, utvrdit ce
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crkveno-drzavno povjerenstvo stru¢njaka na temelju procjene vrijednosti tih dobara, a u skladu sa
zakonskim odredbama, najkasnije u roku od jedne godine od stupanja na snagu Ugovora.

U odnosu na povrat imovine Srpskoj pravoslavnoj crkvi i Zidovskoj zajednici pitanje
povrata oduzete imovine treba razmatrati u svjetlu Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine (NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00,
27/01,65/01, 118/01, 80/02 i 81/02), jer se primjenom toga propisa u Republici Hrvatskoj vra¢a
oduzeta imovina.

Mogucnost povrata, odnosno naknade, uredena je jednako za sve vjerske zajednice kao
pravne osobe te stoga pravha osobnost nema nikakve pravne veze s religijskom osnovom.

Problem s ve¢im vjerskim zajednicama (Srpska pravoslavna crkva, Zidovska zajednica)
vjerojatno je nastao zato $to su one podnijele i veci broj zahtjeva za naknadu oduzete imovine, a
nerijetko se u jednom zahtjevu potrazuje naknada za viSe nekretnina.

Stoga, za jedan podneseni zahtjev moze biti doneseno viSe djelomi¢nih rjeSenja s obzirom
da se prema posebnom propisu (Zakon o opéem upravnom postupku) o pojedinim vrstama
nekretnina i naknade mogu donositi zasebna rjeSenja.

Dodatni problem koji je prisutan u ovim postupcima je i pomanjkanje aktivne legitimacije
za utvrdivanje prava. Posebno je to uocljivo na primjeru zidovske zajednice gdje se dosad kao
stranka u postupku javljala isklju¢ivo Zidovska opéina Zagreb, dok ostale Zidovske zajednice iz
Republike Hrvatske nisu sudjelovale u tim postupcima.

Nadalje, prisutan je i problem oko povrata imovine srpskoj zajednici odnosno, utvrdenja
ovlastenika prava, s obzirom na da se viSe strana pojavljuje kao ovlastenik naknade (osim SPC-
a, tu je i Srpsko narodno vijeCe, KD Prosvjeta, ali i Privrednik). Nerijetko se njihovi zahtjevi za
povratom odredene imovine preklapaju, pa ostaje nerazrijeSeno pitanje tko je stvarni ovlastenik
na podnoSenje zahtjeva.

U odnosu na navedene zahtjeve bhit Ce potrebno pristupiti pregovorima sa svim
ovlastenicima na naknadu i predmetno pitanje rijeSiti odredenim sporazumom sa svim vjerskim
zajednicama koji ¢e ukljucivati odredeni kontigent nekretnina i prava koja ¢e na ime naknade biti
dane vjerskim zajednicama na ime njihovih zahtjeva za naknadom odnosno naturalnim povratom.
Navedeno rjeSenje treba biti zadovoljavajuce za vjerske zajednice ali ne smije dodatno opteretiti
Republiku Hrvatsku.

Prestankom postojanja bivSe Socijalisticke Federativne Republike Jugoslavije i
formiranjem samostalnih drzava izmedu Republike Hrvatske i Savezne Republike Jugoslavije
ostali su nerijeSeni imovinskopravni odnosi na podrucju drustvenog kapitala, tj. imovine koju su
pravne osobe iz Republike Hrvatske imale na teritoriju SR Jugoslavije odnosno pravne osobe sa
sjediStem u SR Jugoslaviji na teritoriju Republike Hrvatske. Imovina pravnih osoba iz obje drzave
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sastoji se od nekretnina, pokretnina i potrazivanja.

U uvjetima agresije na Republiku Hrvatsku i nemoguénosti hrvatskih pravnih osoba da
raspolazu svojom imovinom u SR Jugoslaviji, Vlada Republike Hrvatske je sredinom 1991.
godine donijela Uredbu o zabrani raspolaganja nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske
(NN 36/91) kojom je bilo zabranjeno raspolaganje i optereéenje nekretnina na teritoriju Republike
Hrvatske Ciji su vlasnici bili poduzeca i druge pravne osobe sa sjediStem izvan Republike
Hrvatske. Uredba je bila privremenog karaktera i trebala je vaZziti do okonCanja postupka
razdruzivanja SFRJ. Na temelju te uredbe vlasniStvo nad imovinom nije se mijenjalo.

Uredbom o zabrani raspolaganja osnovnim sredstvima, pokrethom imovinom i pravima
odredenih poduzeca i drugih pravnih osoba na teritoriju Republike Hrvatske (NN 39/91) bilo je
zabranjeno poduzeéima i drugim pravnim osobama sa sjediStem na teritoriju Republike Srbije,
Republike Crne Gore, Autonomne pokrajine Vojvodine i Autonomne pokrajine Kosova da
osnovna sredstva svojih poslovnih jedinica i drugih organizacijskih oblika bez svojstva pravne
osobnosti na teritoriju Republike Hrvatske, bilo kojim na¢inom raspolaganja ili pravnim poslom,
prenose s teritorija Republike Hrvatske.

Medutim navedenim poslovnim jedinicama i drugim organizacijskim oblicima bilo je
omoguceno da se odlukom svojih zaposlenih organiziraju kao poduzece ili druga odgovarajuca
pravna osoba i upiSu u sudski registar pri nadleznom privrednom sudu.

Vecina poslovnih jedinica i drugih organizacijskih oblika iskoristila je tu moguénost pa su
kao hrvatska drustvena poduzecéa obavila pretvorbu u skladu sa Zakonom o pretvorbi drustvenih
poduzeca (NN 19/91). Time su promijenjeni i vlasni¢ki odnosi nad imovinom bivSih poslovnih
jedinica i drugih organizacijskih oblika. | ta je uredba bila privremenog karaktera s odredbom da
¢e biti na snazi do okon€anja postupka razdruzivanja SFRJ.

Uredbom o izmjenama i dopunama Uredbe o zabrani raspolaganja osnovnim sredstvima,
pokretnom imovinom i pravima odredenih poduzeca i drugih pravnih osoba na teritoriju Republike
Hrvatske (NN 44/91) detaljnije je razradena mogucnost da se odlukom zaposlenih u poslovnoj
jedinici ili drugom organizacijskom obliku poduzeéa i drugih pravnih osoba sa sjediStem u
danasnjoj Republici Srbiji i Republici Crnoj Gori, mogu organizirati kao poduzece ili druga
odgovarajuca pravna osoba te da se mogu pripajati postojeCem poduzecu sa sjediStem u
Hrvatskoj.

Uredbom o zabrani raspolaganja i prijenosa sredstava odredenih pravnih osoba na
teritoriju Republike Hrvatske (NN 52/91) pored zabrane pravnim osobama sa sjediStem izvan
Hrvatske da bilo kakvim pravnim poslom sredstva svojih poslovnih jedinica ili drugih
organizacijskih oblika optere¢uju ili daju u zakup osobama sa sjediStem ili prebivaliStem izvan
Hrvatske i prenose ih izvan njenog teritorija, omoguéeno je da hrvatska poduzec¢a za oduzetu
imovinu na teritoriju danaSnje Republike Srbije i Republike Crne Gore dobiju odredenu
nadoknadu pripajanjem jedne ili viSe pravnih osoba nastalih od poslovnih jedinica ili drugih
poslovnih oblika poduzeca sa sjediStem u danasnjoj Republici Srbiji i Republici Crnoj Gori.
Time je omogucena daljnja promjena vlasniStva imovine.

Uredbom o zabrani raspolaganja i preuzimanju sredstava odredenih pravnih osoba na
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teritoriju Republike Hrvatske (NN 40/92) sredstva poslovnih jedinica i drugih organizacijskih oblika
pravnih osoba sa sjediStem u Srbiji, Crnoj Gori, Kosovu i Vojvodini, koje se do stupanja na snagu
te uredbe nisu organizirale na temelju prijasSnjih Uredbi o zabrani raspolaganja, prenesena su u
vlasniStvo Republike Hrvatske i na raspolaganje Hrvatskom fondu za privatizaciju (danas
Agencija) koji ih moze prodati, dati u zakup ili na njima osnovati poduze¢e u svom viasnistvu.
Time su konaéno bili stvoreni pravni uvjeti za promjenu vlasniStva cjelokupne imovine koju su
pravne osobe sa sjediStem na teritoriju danasSnje Republike Srbije i Republike Crne Gore imale u
Republici Hrvatskoj.

Uredbom o zabrani raspolaganja i preuzimanju sredstava odredenih pravnih osoba na
teritoriju Republike Hrvatske (NN 14/94), koja je zamijenila sve prijaSnje uredbe, onemogucen je
prijenos sredstava i prava poslovnih jedinica i drugih organizacijskih oblika pravnih osoba sa
sjedistem u SR Jugoslaviji. Ta zabrana prestaje danom zaklju¢enja medudrzavnih ugovora
Republike Hrvatske s tim drzavama. Osim toga omogucéeno je Vladi Republike Hrvatske da na
prijedlog nadleZznog ministarstva donese odluku o prijenosu imovine, koja je u skladu s prethodno
spomenutom Uredbom postala vlasniStvo Republike Hrvatske, na drugu pravnu osobu. Utvrdena
je obveza sudovima da po sluzbenoj duznosti provode uknjizbu nekretnina koje su postale
vlasniStvo Republike Hrvatske u skladu s ve¢ spomenutim uredbama.

Konacno, Zakonom o zabrani raspolaganja i preuzimanju sredstava odredenih pravnih
osoba na teritoriju Republike Hrvatske (NN 29/94) u potpuno istom sadrzaju i obliku preuzete su
odredbe prethodno spomenute Uredbe i na taj je nacin na duzi rok rijeSena predmetna materija,
za razliku od uredbi koje su privremenog karaktera.

U rujnu 1996. godine stupio je na snagu Sporazum o normalizaciji odnosa izmedu
Republike Hrvatske i Savezne Republike Jugoslavije (NN, dodatak Medunarodni ugovori, broj
1/10/96) kojim je u €lanku 7., pored ostalog, utvrdeno da Ugovorne stranke jamée jednaku pravnu
zaStitu imovine fizikih i pravnih osoba koje imaju drzavljanstvo druge Ugovorne stranke,
odnosno sjediste na podru€ju druge Ugovorne stranke, kao onu koju imaju njeni drzavljani,
odnosno njezine pravne osobe. Za provedbu obveza iz Clanka 7. predvideno je osnivanje
zajednickih komisija.

Problematika raspolaganja predmetnom imovinom posebno se aktualizirala nakon
potpisivanja Ugovora o pitanjima sukcesije koji je 29. lipnja 2001. godine potpisan u Bec€u i u
ozujku 2004. godine ratificiran u Hrvatskom saboru. Aneksom G Privatna imovina i steCena
prava, u ¢lanku 2. pod a) utvrdeno je pravo na pokretnu i nepokretnu imovinu koja se nalazi u
nekoj drzavi slijednici, a na koju su gradani ili druge pravne osobe SFRJ imale pravo na dan 31.
prosinca 1990. godine. Ta imovina ¢e se priznati i bit ¢e zasti¢ena i vracena u skladu s utvrdenim
standardima i normama medunarodnog prava, a ako nije mogucée vracanje, ovlastenici imaju
pravo na naknadu u skladu s normama gradanskog i medunarodnog prava.

Prema stajaliStu sudske prakse neposredna primjena Aneksa G nije moguca zbog ¢ega je
potrebno sklopiti bilateralne ugovore sa Republikom Bosnom i Hercegovinom, Republikom
Srbijom i Republikom Crnom Gorom, kao Sto je to u€injeno s Republikom Slovenijom i
Republikom Makedonijom

Zakljuckom Vlade Republike Hrvatske od 7. travnja 2004. godine osnovana je radna
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skupina za provedbu Aneksa G Privatna imovina i ste€ena prava Ugovora o pitanjima sukcesije,
sa zadatkom da pripremi prijedlog platforme Republike Hrvatske za pregovore sa Srbijom i
Crnom Gorom, a u vezi s provedbom Aneksa G odnosno €¢lanka 7. Sporazuma o normalizaciji
odnosa izmedu Republike Hrvatske i Savezne Republike Jugoslavije, a koji joS uvijek nije
donesen.

TrenutaCno je u izradi akcijski plan za pripremu podloga za pocletak pregovora o
rjeSavanju imovinskopravnih odnosa s Republikom Srbijom prema kojem se prikupljaju i
objedinjavaju podatci o imovini koju hrvatske pravne osobe imaju na teritoriju Republike Srbije i
obrnuto.

Rije€ je o imovini na kojoj je Republika Hrvatska utvrdena vlasnikom na temelju ¢lanka 38.
Stavak 5. Zakona o udrugama (NN 70/97).

Naime sindikalne srediSnjice nisu poStovale odredbe ¢lanka 38. Stavak 6. spomenutog
Zakona o udrugama, prema kojem su se u roku od 180 dana od dana stupanja na snagu
predmetnog Zakona sindikati trebali zajedni¢ki dogovoriti oko podjele tzv. sindikalnih nekretnina.
Pet sindikalnih srediSnjica 2010. godine je potpisalo sporazum o podjeli imovine prema broju
¢lanova srediSnjica te bi taj sporazum trebao biti osnova, uz odredene korekcije, za podijelu
imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske sindikalnim srediSnjicama.

Cijelo vrijeme sindikalne srediSnjice upravljaju nekretninama koje su predmet podjele, a
dio nekretnina je vec ranije pripao pojedinim strukovnim sindikatima (Sindikat grafiCara, Sindikat
hrvatskih ucitelja i sl.)

Pri raspodjeli predmetne imovine potrebno je voditi rauna i o potrebama tijela drzavne
uprave.

Vlada Republike Hrvatske je 2000. godine donijela odluku da tadaSnje Ministarstvo javnih
radova, obnove i graditeljstva izda prava u iznosu od 400.000.000,00 kn, a u velja¢i 2001. godine
Vlada Republike Hrvatske je donijela joS jednu odluku da Ministarstvo financija izda prava u
iznosu od 644.750.000,00 kuna, Sto znadi da je ukupan iznos izdanih prava bio 1.044.750.000,00
kuna. Navedena prava su se odnosila na trgovacka druStva koja su sudjelovala u obnovi u
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Domovinskom ratu razruSenih objekata.

Tijelom proteklih 13 godina od donoSenja navedenih odluka provedene su tri javne drazbe
na kojima su prodane dionice/udjeli 103 trgovacka druStva ukupne nominalne vrijednosti
122.565.415,00 kuna, nakon kojih je u optjecaju ostalo 30.331.979,00 kuna Prava, i u odnosu na
navedena Prava potrebno je odrzati dodatne javne drazbe i dovrSiti proces po zahtjevima imatelja
prava.

12. Smjernice u uspostavi dokumentacijskog
sustava | dostupnosti javnosti

Temelj za sagledavanje stanja kao i svih projekata i ulaganja jesu sredeni imovinsko-
pravni odnosi. Stoga je neophodno otvoriti i, po hithom postupku, zavrsiti veéi broj novih
katastarskih izmjena u svrhu provedbe katastra nekretnina. Na taj nacin ¢e se povecati postotak
(sada 4,8%) uskladenosti katastarskih i zemljiSno knjiznih investicija.

Od 3351 katastarske opc¢ine, do sada su evidentirane i puStene u uporabu samo 102
katastarske opcine. Kao poseban dio sredivanja zemljiSne evidencije predvida se uredenje
imovine u posjedu i vlasniStvu Republike Hrvatske (zgrade, ceste, ostala infrastruktura...).

U osiguravanju sredstava za obavljanje poslova drzavne izmjere i katastra nekretnina
mogu sudjelovati Zupanije, gradovi, opcine te druge zainteresirane pravne i fizicke osobe.

Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave mogu u financiranje poslova katastra
nekretnina ukljuciti pravne i fizicke osobe koje su nositelji prava na nekretninama na podrucju
obavljanja tih poslova, a odlukom predstavni¢kog tijela.

Nacionalna infrastruktura prostornih podataka (NIPP) obuhvaéa povezivanje i razmjenu
prostornih podataka i usluga javnog sektora na nacionalnom nivou, a sukladno obavezama koje
Hrvatska ima na osnovi direktive EU INSPIRE i povezivanje nacionalnog sustava prostornih
podataka s europskom infrastrukturom prostornih podataka.
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MGIPU je zajedno sa DGU izradio nacrt Zakona o nacionalnoj infrastrukturi prostornih
podataka, €iji konacni prijedlog je upucen u Hrvatski Sabor na donoSenje.

StratesSki cilj DGU-a je implementirati direktive EU INSPIRE i ostale relevantne propise
EU-a u hrvatsko zakonodavstvo te razviti informacijski sustav NIPP koji omogucuje viSi stupan;
interoperabilnosti podataka javnog sektora koji je povezan s Europskim sustavom prostornih
podataka.

Uspostava katastra zgrada - strateSki cilj Drzavne geodetske uprave je proSirenje
evidencije katastra zemljiSta na katastar zgrada kao temelja za uvodenje procjene vrijednosti
nekretnina te nastavno mogucnost uvodenja poreza na imovinu.

Povezivanje temeljnih registara - kratkoro¢ni strateski cilj koji je u nadleznosti Drzavne
geodetske uprave je povezati drzavne registre koji se nalaze u nadleznosti Drzavne geodetske
uprave — katastar zemljiSta i Registar prostornih jedinica (Ciji je dio adresni registar) s bazom
osobnog identifikacijskog broja (OIB). Treba uspostaviti e-servise u svrhu razmjene podataka i
povezivanja izmedu institucija koje su nadleZzne za podatke (ministarstvo nadlezno za financije,

ministarstvo nadlezno za upravu, ministarstvo nadlezno za unutarnje poslove).

Takoder potrebno je poboljSati kvalitetu postojec¢ih podataka u katastru kako bi se
osiguralo da prilikom razmjene podataka institucije koriste kvalitetne podatke. Vazan preduvjet za
zaStitu, oCuvanje i koriStenje prirodne i kulturne bastine jest uspostava ucinkovitog sustava
evidencije zasti¢enih podru€ja i njihovih granica te povezivanje i razmjena georeferenciranih
podataka izmedu nadleznih tijela koji bi osigurao struénjacima, javnosti i investitorima pristup
podacima prirodne i kulturne bastine.

StrateSki cilj koji je u nadleznosti DGU-a je revizija Upisnika zasticenih podrucja kroz

aZuriranje podataka o zaSticenim podrucjima u 17 Zupanija te po potrebi izrada dokumentacije
(geodetske podloge) potrebne za upis u nadlezne registre (katastar i zemljiSne knjige).
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lako je Zakonom o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina uspostava i odrzavanje katastra
vodova u nadleznosti lokalne uprave, samo nekoliko je velikih gradova preuzelo ovu obvezu, dok
za ostala podruéja Republike Hrvatske katastri prikupljaju podatke o vodovima.

Strateski cilj koji je u nadleznosti Drzavne geodetske uprave je uspostava jedinstvenoga
geoinformacijskog sustava katastra vodova na nivou cijele Republike Hrvatske koji bi bio povezan
sa sluzbenim bazama prostornih podataka i koji bi omogucio kvalitetno (kako lokalnoj tako i
drzavnoj upravi) upravljanje postoje¢com komunalnom infrastrukturom na nacin da se podaci
prikupljaju na jednom mjestu (Drzavna geodetska uprava) i isporu€uju s jednog mjesta.

Ucinkovitost prostornog uredenja drzave osiguravaju Hrvatski sabor i Vlada Republike
Hrvatske, te predstavnicka i izvrSna tijela jedinica lokalne i podru¢ne samouprave, donoSenjem
dokumenata prostornog uredenja i drugih dokumenata odredenih zakonom.

Prostorno uredenje u nadleznosti jedinica lokalne i podruéne samouprave obuhvaca
usmjeravanje prostornog razvoja jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave sa
specificnim ciljevima i smjernicama za prostorno uredenje u skladu s polaziStima i smjernicama iz
dokumenata prostornog uredenja drzavne razine, te ¢e osigurati optimalno koriStenje nekretnina
u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Aktivnom zemljiSnom politkom drzava i jedinice lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave osiguravaju i podupiru financijskim i drugim mjerama ucinkovito gospodarenje
nekretninama na nacelu prostorne odrzivosti razvitka radi ostvarivanja i unapredenja stanja na
podrucjima od interesa za drZzavu i uvjeta za skladan i cjelovit razvoj naselja i drugih podrudja.

Dokumenti prostornog uredenja drzavne razine su Strategija prostornog razvoja, Program
prostornog uredenja Republike Hrvatske i prostorni planovi podrucja posebnih obiljezja.

Dokumenti prostornog uredenja podru¢ne (regionalne) razine su prostorni plan Zupanije,
odnosno Grada Zagreba te prostorni plan podru¢ja posebnih obiljezja (ako je obveza njegove
izrade propisana tim planovima). Dokumenti prostornog uredenja lokalne razine su prostorni plan
uredenja velikoga grada/grada/opcine, urbanisticki plan uredenja i detaljni plan uredenja.

Imovina Republike Hrvatske koristit ¢e se za potrebe razvoja na drzavnoj i lokalnoj razini.
Stoga ¢e se Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske
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uskladiti sa Strategijom prostornog razvoja Republike Hrvatske, temeljnim drzavnim dokumentom
Za usmijerenje razvoja u prostoru.

Revizijom Drzavnog ureda za reviziju (2012.) utvrdeno je da dio jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave nije u poslovnim knjigama evidentirao niti u financijskim
izvjeStajima iskazao dio imovine (dugotrajna imovina i potrazivanja) i obveza.

Propusti se takoder odnose i na popis imovine i obveza koji nije cjelovit (dio imovine i
obveza nije obuhvacen).

Slijedom toga, u izradi novog zakonskog rieSenja u upravljanju i raspolaganju imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske potrebno je uspostaviti jednaka pravila postupanja koja vrijede
kako za tijela drzavne uprave tako i za nadlezna tijela u jedinicama lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave.

13. Smjernice u uspostavi Sredisnjeg registra
Imovine u viasnistvu Republike Hrvatske |
ostalih registara

SrediSnji registar imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske predstavlja sveobuhvatnu i
cjelovitu evidenciju imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske i sastoji se od uredenog,
standardiziranog, kontinuirano azuriranog popisa imovine u vlasnistvu Republike Hrvatske.
Ustrojavanje tog registra je dugoro¢an, kontinuirani proces.

Za sada nije uspostaviljena jedinstvena baza podataka o imovini, sukladno Uredbi o
registru imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske. Postoje¢im zakonskim odredbama definirano
je vodenje podataka o vlasni¢kim udjelima u trgovackim drusStvima (dionicama i poslovnim
udjelima), podataka o nekretninama (za gradevinska zemljiSta i gradevine, poljoprivredna
zemljiSta, Sume i Sumska zemljiSta, javna vodna dobra, stambene objekte, poslovne prostore,
rezidencijalne objekte i vile). Ostala imovina, kao $to su umjetnine, vozila, ostala pokretnina,
financijska imovina, te prava i obveze po imovini nisu obuhvacene postoje¢im odlukama.
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Uspostavom SrediSnjeg registra propisat ¢e se sadrzaj, nacin vodenja, nacin i oblik
dostavljanja podataka o imovini u vlasniStvu Republike Hrvatske. Nakon uspostave moguce je
razvijanje ostalin poslovnih procesa koji se nadovezuju i proizlaze iz poslova upravljanja
imovinom, kao Sto su imovinsko-pravni poslovi, gospodarenje i upravljanje te analiza i
izvjeScivanje.

Za ucinkovito i uspjeSno upravljanje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske, osobito

su znacajni su cjeloviti i azurni podaci o svim oblicima imovine i s njom poveznim troSkovima i
obvezama. Ciljevi koji se Zele posti¢i sustavom integralnog upravljanja imovinom u vlasniStvu
Republike Hrvatske su:

* uvid u opseq i strukturu imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske,

* nadzor nad stanjem imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske,

» kvalitetnije i brze donoSenje odluka o upravljanju imovinom,

e pracenja koristi i u€inaka upravljanja imovinom.

Da bi se ostvarili ciljevi, nuzan preduvjet je da postoji razvidan, cjelovit i jedinstveni
informacijski sustav. Osnovna karakteristika Informacijskog sustava upravijanja drzavnom
imovinom (ISUDIO) treba biti visoka funkcionalna, procesna i podatkovna integracija svih
komponenti. Osim uspostave sustava, potrebno je trajno osigurati podrSku za koriStenje i
odrzavanje svih elemenata sustava u sigurnom okruzenju.

U postojecem nacinu upravljanja imovina se evidentira na vise mjesta, o njenoj uporabi
odluCuje viSe subjekata, zbog Cega izostaje cjelovitost evidentiranja u jedinstvenoj bazi i
odgovornost za ucinkovitost uporabe pojedinog oblika imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

IzvieS¢e o radu Drzavnog ureda za reviziju za 2012. pokazalo je da se znacajniji broj
nepravilnosti kod proracunskih korisnika i dalje odnosi na popis imovine i obveza kojeg u pravilu
obavljaju, ali se popisom ne obuhvaca odredena imovina ili obveze. Utvrdeno je da se popisu
imovine ne pridaje dovoljno pozornosti, te se odredena imovina (posebno potrazivanje i obveze)
formalno popisuje, odnosno prepisuju se knjigovodstvena stanja.

Takoder, nekretnine se ne popisuju fizi€ki, nego se na temelju ranije utvrdenog stanja i
promjena tijekom godine, utvrduje stanje koncem godine. U pojedinim slu¢ajevima podaci u
popisnim listama nisu uneseni u nov€anim iznosima, $to onemoguéava usporedbu s
knjigovodstvenim stanjem.

Postojeci podaci u SrediSnjem registru nisu standardizirani i ne vode se jednoznac¢no, npr.
podaci katastra i zemljiSnih knjiga nisu azurni i medusobno su uskladeni u vrlo malom postotku
(oko 10%), te nema podataka o vrijednosti imovine i ne postoji arhiva podataka.

Sa zadnjim mjesec¢nim izvjeSéem od 15. veljaCe 2013. godine, trenutno je u SrediSnjem
registru nekretnina evidentirano 2 769 poslovnih prostora, 4579 stanova, 1 795 nekretnina
gradevinskog zemljiSta i gradevina, 563 nekretnine oznacene kao poljoprivredno zemljiste, 294
498 kao Sumska i Sumsko zemljiSte, 996 kao javno vodno dobro, 820 nekretnina koje koriste tijela
drzavne uprave, 5 rezidencijalnih objekata ili vila, te 4 nekretnina koja se koristi za potrebe
oCuvanja suverenosti, neovisnosti, te obrane teritorijalne cjelovitosti Republike Hrvatske.
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Za ustrojavanje SrediSnjeg registra potrebno je standardizirati bazu podataka (klasificirati,
evidentirati i vrednovati imovinu). Klasifikacija imovine unutar SrediSnjeg registra drzavne imovine
je bitna za iskazivanje vrijednosti imovine i ucinkovito upravljanje istom. Ne postoji jedinstvena
definicija kako Klasificirati drzavnu imovinu, tako da svaka zemlja na svoj nacin utvrduje
klasifikaciju svoje imovine i zato se prvo utvrduju definicijske zna€ajke pojedinog oblika imovine i
s njom povezanih obaveza nakon ¢ega se vrednuje imovina.

Prilikom klasifikacije imovine potrebno je uzeti u obzir specifiénosti pojedinih stavki imovine
u vliasnistvu Republike Hrvatske Sto podrazumijeva stvaranje stru¢noga racunovodstvenog okvira
zbog primjerenog pracenja financijskog stanja imovine. U tom smislu potrebno je za SrediSnji
registar usvojiti standardizirani informacijski sustav i proceduru financijskog izvjeStavanja.
Predlaze se klasifikacija imovine prema medunarodnim raCunovodstvenim standardima (MRSJS).

Podaci u SrediSnjem registru moraju biti konkretni, to¢ni i redovito azurirani. Buduci da se
Sredidnji registar u razli¢itim oblicima nalazi u arhivima drzavnih i javnih institucija, potrebno je od
navedenih institucija zatraziti osnovne podatke o nekretninama koje imaju u vlasnistvu, odnosno
koje koriste, a vlasnik je Republika Hrvatska.

Za izradu cjelovite baze podataka potrebno je da svi korisnici imovine u vlasniStvu
Republike Hrvatske unesu i/ili dostave na centralno mjesto sve podatke o imovini. Na obvezi
dinamicke i azurne dostave podataka treba ustrajati kako bi nastala jedinstvena evidencija
imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske. Posebno je vazna koordinacija i komunikacija s tijelima
drzavne uprave koja su ili e biti zaduzena za ispravan i pravovremen unos i promjenu podataka.

Vodec¢i se cCinjenicom da su neki obveznici dostave podataka informaticki spremni,

predlaze se sljedeci redoslijed priklju€enja, povezivanja i dostave podataka:

« SKDD - dionice

» Trgovacki sud — udjeli

* DGU - katastarski podaci

» ZemljiSne knjige — zemljiSno knjizni podaci

* Hrvatske Sume — Sumsko zemljiSte i Sume

* Hrvatske vode — javno vodno dobro

* Agencija za poljoprivredu — poljoprivredno zemljiSte

» Agencija — Nekretnine koje koristi drzavna uprava

* Ministarstvo kulture — Registar kulturnih dobara

* Ministarstvo financija — Registar koncesija

* Ostala TDU — podaci o imovini

Klju€no je da sustav bude procesno i podatkovno povezan s ostalim vanjskim sustavima,
kao Sto su katastar (posjednici, katastarska Cestica), zemljiSne knjige (vlasnici, zk. Cestica),
prostornim jedinicama (Zupanija, grad,opéina, ulica, kucni broj) i registrima kao Sto je OIB, te da
moZze razmjenjivati podatke.

U velikom broju zemalja u kojima je normativno uredeno upravljanje drzavnom imovinom
vidljiva je tendencija prema centralizaciji upravljanja i regionalizaciji u procesu prikupljanja
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podataka, te razvidnost i profitabilnost postupka prodaje nekretnina i opreme koriStenjem npr.
internetskih aukcija. To sve pospjeSuje i omogucuje obveznicima dostave podataka da kroz
koriStenje IS UDIO ostvaruju i financijske koristi.

14. Smjernice prema drzavnom knjigovodstvu
| glavnoj knjizi drzavne riznice

Imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, prema ovome Zakonu o proracunu (NN 87/08, 136/12), jest financijska i
nefinancijska imovina u vlasnistvu Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave.

Pravne osobe u kojima Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave ima najmanje 25% udjela u kapitalu moraju najkasnije u roku od 9
mjeseci nakon isteka poslovne godine, ali najmanje 30 dana prije objave poziva za sjednicu
skupstine, dostaviti ministarstvu nadleznom za financije, odnosno izvrSnom tijelu jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave na dnevni red sjednice skupstine te podnijeti sve revizijske
izvjeStaje i izvjeStaje nadzornih tijela za proteklu poslovnu godinu, ako ih ne sadrzi dnevni red
sjednice skupstine.

Vlada Republike Hrvatske, odnosno izvrsno tijelo jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave moze podnijeti Hrvatskom saboru zahtjev za izvanrednu reviziju poslovanja pravnih
osoba u kojima Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave ima najmanje 25% udjela u kapitalu.

Republika Hrvatska moZze ste¢i udjel u kapitalu trgovackih druStava bez naknade i iz
sredstava proracuna. Udjele u kapitalu trgovac¢kog druStva Republika Hrvatska moze stjecati:

* pretvaranjem potrazivanja po osnovi neplaéenih poreza, doprinosa i drugih
obveznih davanja duznika,

e pretvaranjem potrazivanja s osnova danih zajmova i pla¢enih jamstava,

» ulaganjem pokretnina i nekretnina, osim nekretnina koje se koriste za obavljanje
javnih sluzbi,

» zamjenom dionica i udjela,

* kupnjom iz sredstava drzavnog proracuna.

O stjecanju udjela Republike Hrvatske u kapitalu trgova¢kog drustva iz stavka 2. tocke 1.,
2., 3. i 4. ovoga Clanka Zakona o proracunu, odlu¢uje Vlada Republike Hrvatske, na prijedlog
nadleznog ministarstva, kojim se suglasilo Ministarstvo financija. O stjecanju udjela jedinice
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave u kapitalu trgovackog druStva iz stavka 2. to€aka 2.,
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3. i 4. ovoga Clanka odlu€uje predstavnicko tijelo na prijedlog izvrsnih tijela jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave.

Vlada Republike Hrvatske moze na prijedlog ministra financija, a na zahtjev duznika, uz
primjereno osiguranje i kamate, odgoditi placanje ili odobriti obroénu otplatu duga ako se time
bitno poboljSavaju duznikove mogucnosti otplate duga od kojega inace ne bi bilo mogucée naplatiti
cjelokupan dug.

Kada se sredstva Proracuna koriste za sanaciju, dokapitalizaciju ili kao udio u sredstvima
pravne osobe, Republika Hrvatska postaje vlasnikom u tim pravnim osobama razmjerno uloZzenim
sredstvima.

Proracun i proracunski korisnici, na po¢etku poslovanja, moraju popisati imovinu i obveze
te navesti njihove pojedinacne vrijednosti. Popis imovine i obveza mora se sastaviti i na kraju
svake poslovne godine sa stanjem na datum bilance.

Imovina i obveze iskazuju se po raCunovodstvenom nacelu nastanka dogadaja uz
primjenu metode povijesnog troSka. Imovina se pocetno iskazuje po trosku nabave (nabavnoj
vrijednosti) odnosno, po procijenjenoj vrijednosti. Dugotrajna imovina se, i nakon Sto je u cijelosti
otpisana, zadrzava u evidenciji i iskazuje u bilanci do trenutka prodaje, darovanja, drugog nacina
otudenja ili uniStenja. Vrijednost dugotrajne imovine ispravija se po prosje¢nim godiSnjim
stopama.

15. Smjernice u podrucju statistike

Sluzbena statistika pruza, na nepristranoj osnovi, drzavi, gospodarstvu i javnosti pouzdane
statistiCke podatke o gospodarskom, demografskom, socijalnom, zdravstvenom i ekoloSkom
stanju, djelatnostima ili dogadajima koji se mogu mijeriti statistickim metodama te osigurava
ispunjavanje medunarodnih obveza Republike Hrvatske koje se odnose na proizvodnju i
diseminaciju sluzbene statistike.

Drzavni zavod za statistiku odgovoran je za ustroj i vodenje sljedecih statistickih registara:
» poslovnog registra,
» registra poljoprivrednih gospodarstava,
* registra stanova i zgrada.
U buduc¢em razdoblju neophodno je osigurati na normativnoj i provedbenoj razini, kao i
kroz nadzor, dosljedno ispunjavanje svih obveza prema drzavnom knjigovodstvu i Glavnoj knjizi
drzavne riznice.
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16. Smjernice za unapredenje postojeceg
Institucionalnog okvira

U svrhu izgradnje sustava integralnog upravljanja, potrebno je kontinuirano raditi na
usuglaSavanju svih zakona i propisa koji reguliraju ovu materiju. Harmoniziranje sustava imovine u
vlasniStvu Republike Hrvatske bit ¢e jedan od trajnih zadataka Vlade Republike Hrvatske i
Drzavnog ureda. Temeljena zakonska nacela upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike
Hrvatske, te ekonomska korist od imovine, sustavno ¢e se promicati u aktivnostima koriStenja svih
oblika imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske i bit ¢e od velikog znacenja za usavrSavanje
sustava imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Izgradnjom institucionalnog okvira potrebno je konacno napustiti praksu zaostalu iz
vremena druStvenog vlasniStva. U mnogim oblicima upravljanja nije u€injen odmak od te prakse, a
posebno se mora posvetiti paznja uspostavljanju ucinkovitog upravljanja u svrhu ostvarivanja
ekonomske koristi.

Uvest ¢ée se kontinuirano ocjenjivanje ucinkovitosti propisa i na toj osnovi ¢e se obavljati
njihovo aktualiziranje i uskladivanje.

Potrebno je uspostaviti takve normativne i provedbene instrumente na temelju kojih bi se
osiguralo da, s jedne strane, neposredna odgovornost za cjelokupno upravljanje imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske bude na Vladi Republike Hrvatske i Hrvatskom saboru, a da, s
druge strane, Drzavno odvjetnistvo, sukladno ustavnim ovlastima i duznostima, osigura u najvecoj
mogucoj mjeri zaStitu imovine i imovinskih interesa Republike Hrvatske.

Drzavni ured ima zadacu na temelju Strategije upravljanja i raspolaganja imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske, pripremiti GodiSnji nacrt Plana upravljanja drzavnom imovinom u
kojem se definiraju operativni zadaci u upravljanju pojedinacnim ulaganjima u dionice i poslovne
udjele, te ¢e biti pobrojane mjere za postizanje tih ciljeva. GodiSnji plan mora osigurati ciljeve za
svako druStvo koje je u Strategiji navedeno kao strateSko, a za preostala druStva mogu se
postaviti zajednicki ciljevi. GodisSnji nacrt na prijedlog Drzavnog ureda donosi Vlada Republike
Hrvatske.

StrateSko je opredjeljenje omoguditi dostupnost svih javnih podataka vezanih uz imovinu u
vlasniStvu Republike Hrvatske. Tako na internetskim stranicama Drzavnog ureda moraju biti
javno objavljeni strateski dokumenti kupnje i prodaje dionica i udjela, te podaci o postignutim
ciljevima i rezultatima upravljanja tim ulaganjima.

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom mora odrediti klju¢ne elemente za jacanje postojecih
institucija:
1. Drzavni ured kao tijelo drzavne uprave

107



2. Agencije, kao stru¢ne organizacije
3. Drzavno odvjetnistvo

U buduce ¢e neposredna odgovornost za cjelokupno upravljanje imovinom u vlasniStvu
Republike Hrvatske biti na Vladi Republike Hrvatske (ministarstva i Drzavni ured), Hrvatskom
saboru, te lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi.

U tu svrhu ¢e Agencija, a uz aktivno sudjelovanje ministarstava turizma, gospodarstva,
obrta i malog poduzetniStva, poljoprivrede i prometa uspostaviti specijalizirane sluzbe ili centre
za restrukturiranje.

17.Zakljucak i prikaz smjernica za
ostvarivanje strateskih ciljeva u
upravljanju 1 raspolaganju imovinom u
vlasnistvu RH

Ovom Strategijom se iskazuje snazna volja i opredjeljenje da se uredi nasljedeno stanje u
upravljanju imovinom Republike Hrvatske. Strategija odreduje cilieve i smjernice koje ¢e se
realizirati kroz aktivnosti Vlade Republike Hrvatske, drzavnih tijela, trgovackih druStava, pravnih
osoba s javnim ovlastima i ustanova, tj. svih upravljaca i korisnika imovine u vlasnistvu Republike
Hrvatske. Predlaze se da sukladno smjernicama Strategije postupaju i tijela lokalne samouprave.

Imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske ¢e se ucinkovito Kkoristiti za razvoj raznih
djelatnosti. Ostale strategije i programi Vlade, razvojne strategije, strategije razvoja pojedinih
industrija, poljoprivrede, turizma, zdravstva, kulture i drugih djelatnosti, uskladit ¢e se u segmentu
upravljanja imovinom Republike Hrvatske s ovom Strategijom.

Imovina Republike Hrvatske samo je jedna od vrsta imovine koja se pojavljuje u razvojnim i
drugim strategijama. Pri tome je potrebno osigurati upotrebu svih oblika imovine (imovina
Republike Hrvatske, privatnih pravnih osoba, lokalne samouprave...) koji moraju biti ravnopravno
tretirani.

Republika Hrvatska, iako prostorno i po broju stanovnika, relativno mala zemlja, prema
podacima Eurostata, ima jedan od najvecih udjela ukupne imovine u Europskoj uniji, odnosno
iskazano brojkama, imovina Republike Hrvatske se procjenjuje na 31,4 milijardi eura Sto iznosi
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68% vrijednost BDP-a, a Sto Republiku Hrvatsku svrstava na peto mjesto (iza NorveSke, Finske,
Islanda i Svedske).

To bogatstvo, medutim, ne donosi toliko u hrvatske drzavne blagajne kako bi trebao.
Recimo NorveSka zaraduje 11% BDP-a godiSnje iz vlastitih posjeda, zahvaljujuéi naftnim
resursima. Cak i druge zemlje koje nisu u posjedu nafte uspijevaju zaraditi dobar novac od svoje
imovine, izmedu dva i &etiri posto, kao 5to je sludaj u Svedskoj, Finskoj i Nizozemskoj. Ipak,
Hrvatska uspije napraviti samo 0,7% (oko 300 milijuna eura godisSnje) Sto ju smjeSta u skupinu
zemalja koje ne uspiju zaraditi viSe od 1% BDP-a godiSnje iz vlastitih sredstava.

Imovina Republike Hrvatske predstavlja bitan resurs za gospodarski napredak, socijalno
blagostanje gradana i uravnotezen gospodarski razvitak svih krajeva Republike Hrvatske.
Medutim imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske sama po sebi, ne rjeSava pitanja i izazove
gospodarskog napretka, socijalnog blagostanja gradana i uravnotezenoga gospodarskog razvitka.

Samo znanje, rad, dobra organizacija i ulaganje kapitala, stvaraju pretpostavke za
uspostavu novih vrijednosti, postizanje razvojnih ciljeva i u konaénici, blagostanje svih gradana i
druStva u cjelini. Fokusiranje na stvaranje novih vrijednosti, klju¢ je svih strateSkih reformi koje
osiguravaju bolji zivot svih gradana.

U tom smislu, drzava putem svojih institucija mora slijediti trendove svjetskog razvoja
temeljene na znanju, suvremenim tehnologijama i organizaciji, te za najperspektivnije razvojne
programe upotrebljavati svoje raspolozive resurse, a jedan od najznacajnijih jest imovina
Republike Hrvatske. Istovremeno, drzava mora organizirati oCuvanje strateSki vazne i vrijedne
imovine, kulturne basStine i raspolozivih prirodnih resursa, a sve u cilju o€uvanja nacionalne
samosvojnosti, uz istodobno osiguranje ubrzanoga ekonomskog rasta.

U tom procesu, koji mora biti trajan, nuzno je sustavno jacati druStvenu svijest da pojedini
oblici imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske nadilaze pripadnost pojedinim institucijama te da su
od nacionalne vaznosti, osobito s aspekta njihova o€uvanja za buduce narastaje.

Slijedom naprijed izloZenoga, ovom Strategijom definira se pristup i nove polazne osnove u
gospodarenju i upravljanju imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske kroz dva kljuéna, dugoro¢na
strateSka cilja:

» ocCuvati vazne i vrijedne dijelove imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske za potrebe
sadasnijih i buduéih naraStaja

» organizirati u€inkovitije i transparentno koriStenje imovine u vlasnistvu Republike
Hrvatske s ciljem stvaranja novih vrijednosti i ostvarivanja ve¢e ekonomske Kkoristi.

Polaze¢i od navedenih strateSkih ciljeva, u predstoje¢em &etverogodiSnjem razdoblju, za
koje se donosi ova Strategija, nije moguée u cijelosti izgraditi novi sustav upravljanja imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske za Sto je potrebno duze razdoblje.

Stoga, se u razdoblju od 2013. do 2017. godine odreduju sljededi prioritetni ciljevi:
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» utvrditi cjeloviti obuhvat nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske, s posebnim
naglaskom na sredivanje stanja te upravljanje tim nekretninama na kvalitativno
novim osnovama

» dovrsSiti privatizaciju neprivatiziranih dijelova trgovackih druStava koja nisu stratesSka,
te unaprijediti upravljanje trgovackim drustvima od strateSkog znacenja

» urediti metodologiju procjene nekretnina

» kontinuirano procjenjivati uinke propisa kojima se ureduju svi pojavni oblici imovine
u vlasniStvu Republike Hrvatske, a osobito oni koji su prvi put ovom Strategijom
prepoznati kao ostali oblici imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske i pojedinacno
ocijeniti ekonomske koristi tih oblika imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske, te
harmonizirati odgovarajuce propise

« formirati Sredi3nji registar imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske s dodacima,
ostvariti internetsku dostupnost odluka o upravljanju imovinom u vlasniStvu
Republike Hrvatske i u vlasniStvu lokalne samouprave, te donijeti propise za
procjenu i procijeniti tu imovinu te je iskazati u drzavnom knjigovodstvu i u
knjigovodstvima lokalne samouprave, a sve u skladu s medunarodnim
racunovodstvenim standardima.

Prihodi od raspolaganja nekretninama u skladu s harmoniziranim zakonodavnim okvirom
postupno moraju postati zna¢ajnim prihodima proracuna Republike Hrvatske.

Sukladno ovoj Strategiji, Vlada Republike Hrvatske ¢e predloziti novi Zakon o upravljanju i
raspolaganju drzavnom imovinom i druge propise, te harmonizirati postojeé¢i normativni okvir.
Godisnjim planom upravljanja ¢e planirati donoSenje odluka o upravljanju i raspolaganju imovinom.
Ove odluke ¢e na transparentan nacin biti dostupne javnosti. Vlada Republike Hrvatske ¢e jednom
godisSnje razmotriti 1zvjeS¢e o ostvarivanju GodiSnjeg plana upravljanja drzavnom imovinom.
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Privatizirati sva trgovacka druStva osim dijela trgovackih druStava koja su od strateSkog
znaCenja €ime ¢e se dovrSiti nedovrSeni procesi privatizacije.

Organizirati trajno ¢uvanje dokumentacije o pretvorbi i privatizaciji druStvenih poduzeca.
Kod privatizacije postojecih nestrateSkih trgovackih druStava koja do sada nisu bila
privatizirana, predvidjeti oblike djelomi¢ne prodaje zaposlenicima pod povoljnijim uvjetima,
a sukladno jedinstvenim kriterijima i uvjetima koji e se definirati posebnim pravnim aktom.
Kod trgovackih druStava u vlasniStvu Republike Hrvatske, drzava ¢e svoju vlasni¢ku
funkciju provoditi uglavnom putem Vlade i centraliziranih vlasnickih tijela odgovornih Vladi.
Drzava, kao aktivan vlasnik, provodec¢i vlasni¢ku politiku, osigurat ¢e da se upravljanje u
trgovackim druStvima u vlasniStvu Republike Hrvatske obavlja transparentno i odgovorno,
profesionalno i ucinkovito u skladu sa Zakonom o trgovackim druStvima i principima
korporativnog upravljanja zemalja OECD.

Za svako trgovacko drustvo od strateSkog inetresa, Vlada Republike Hrvatske ¢e u okviru
Plana upravljanja, objaviti vlasni¢ku politiku koja utvrduje sveukupne ciljeve poslovanija i
razvoja trgovackog druStva. Definirati oekivanja drzave kao vlasnika trgovackih druStava,
te njihovu obvezu davanja ocekivanog doprinosa druStvenom razvoju. Drzava ¢e, kao
dioni¢ar ili udioni€ar, doprinositi dugoro¢nom rastu i razvoju trgovackih druStava koje
posjeduje.

Dugoro¢na ocekivanja glede dividende odredit ée se za razdoblje tri do pet godina za
svako drustvo.

Nastojati da trgovacka druStva od strateSkog znacenja, djelomicno ili u cijelosti, uvrste
svoje dionice na uredeno trziSte kapitala (burze).

Privatizaciju trgovackih druStava od strateSkog znacenja provoditi u skladu sa zakonom i
Planom upravljanja drzavnhom imovinom.

Istraziti moguénosti i donijeti propise da zaposleni u trgovackim druStvima u vlasniStvu
Republike Hrvatske koja ostvaruju prihod u uvjetima konkurencije, sudjeluju u podijeli dijela
ostvarene dobiti.

Vlada Republike Hrvatske i ministarstva trebaju jasno odvojiti vlasni¢ke i regulatorne
funkcije drzave.

Vlada Republike Hrvatske i ministarstva trebaju osigurati uvjete na trZiStu za razvoj
konkurencije privatnih trgovackih druStava i trgovackih druStava u vlasniStvu Republike
Hrvatske.



Uprave trgovackih druStava, a posebno onih koje imaju javne ovlasi, s posebnom paznjom
se moraju odnositi prema gradanima i povjerenoj im imovini u vlasniStvu Republike
Hrvatske.

Restrukturiranje poslovanja trgovackih druStava u vlasniStvu Republike Hrvatske s ciliem
povecéanja njihove ucinkovitosti i kvalitete javnih usluga kao i osiguranja neto doprinosa
drzavnom proracunu mora se odvijati u skladu s EU pravilima i dobrom praksom

Resorna ministarstva, uz pomo¢ profesionalnih sluzbi za restrukturiranje , organizirati ¢e
pomo¢ trgovackim drustvima s poteSkoama u poslovanju

Glede revizije i sistema unutarnjih kontrola u drustvima u kojima drzava upravlja ulaganjima
u dionice i poslovne udijele, uspostaviti sistem koji prati zakonodavstvo i dobru praksu
cjelovitog upravljanja, a koji bi ukljuivao detaljno razvijeni sustav nagradivanja, te
obrazovanja kadrova.

Uskladiti podatke katastra i zemljiSnih knjiga.

Uspostaviti cjelovitu i sistematiziranu evidenciju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske.
Zurno rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa na nekretninama, kao osnovni preduvjet
realizacije investicijskih projekata.

Osobito vrijedne i povijesno vazne nekretnine, umjetnine i drugi oblici imovine ne mogu biti
predmetom prodaje, a potrebno je i ustrojiti njihov jedinstveni popis.

Odluke o upravljanju nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske temeljit ¢e se na
najvecem moguéem ekonomskom ucinku i odrzivom razvoju.

Nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske, kao prvorazredni kapital, stavit ¢e se u
funkciju. Svi korisnici, na osnovi kriterija koje odredi Vlada Republike Hrvatske, klasificirati
¢e nekretnine na aktivne i neaktivne, tj one koje im nisu neophodne za obavljanje osnovnih
aktivnosti. Sve neaktivhe nekretnine ¢e biti ponudene drugima na koristenje ili na prodaju.
Ostvarivati principe mjerljivosti rezultata u upravljanju nekretninama.

Umjesto da se daruju odnosno prodaju, veéi udio nekretnina aktivirati osnivanjem prava
gradenja i prava koriStenja, koncesije i sli¢no.

Povezati saznanja o obuhvatu, statusu i namjeni nekretnina u vlasniStvu Republike
Hrvatske u odnosu na vazec¢e dokumente prostornog uredenja.

Ustupanje bivSih vojnih nekretnina zainteresiranima po najvaznijem kriteriju — koristi od
razvojnih projekata i odrzivom razvoju lokalne zajednice.

U suradniji s gradovima i op¢inama predvidjeti ve¢e povrSine pogodne za velike investicije.
Utvrditi kriterije i vrstu nekretnina prikladnih da se njihovo koriStenje prenese na jedinice
lokalne samouprave. Nakon prijenosa u KkoriStenje jedinicama lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, dio ¢e prihoda od koriStenja zadrzati za sebe, dio bi iskoristila za
odrzavanje, a ostatak bi bio prihod drzavnog proracuna.

112



Uskladiti pravne rezime koji ureduju upravljanje nekretninama kako bi potencijalni investitori
imali jasnu sliku o sustavu upravljanja nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske, ¢ime
bi im se olakSalo ulaganje i provodeba projekata.

Postupno optimizirati vlasnicki portfelj drzave i lokalne samouprave na podrucju opéina i
gradova.

Popisati sve nekretnine (stanove, poslovne prostore i gradevinska zemljiSta) na kojima
postoji suvlasnistvo i gdje god je to moguce, zamijeniti suvlasnicke omjere na pojedinim
nekretninama ili provesti razvrgnuce suvlasniCke zajednice.

Radi boljeg iskoriStavanja stambenog i poslovnog portfelja Republike Hrvatske napravit ¢e
se analiza prihoda i rashoda po svakoj nekretnini, te donijeti odluka o svrhovitosti
zadrZzavanja iste u portfelju. Sve ono Sto nije svrsishodno zadrZati, predat ¢e se na
upravljanje Fondu za naknadu oduzete imovine u svrhu obavljanja njihovih djelatnosti.
Okrupnjavati poljoprivredno i gradevinsko zemljiSte s ciljem izgradnje vecih industrijskih
objekata.

Osigurati pretpostavke za ucinkovitije provodenje projekata vezanih uz izgradnju
infrastrukturnih gradevina od interesa za Republiku Hrvatsku, kao i drugih strateSkih
projekata od interesa za Republiku Hrvatsku.

Ujednaciti standarde koriStenja poslovnih prostora namijenjenih drzavnoj upravi te drugim
korisnicima proracuna kao i ustanovama kojima je osniva¢ drzava.

Izraditi plan objedinjavanja poslovnih prostora koje ¢&e Kkoristiti drzavna uprava.
Racionalizaciju posti¢i gradnjom, kupnjom, prodajom ili zamjenom nekretnina.

Brzo i efikasno rjeSavati problema regulacije zakupa poslovnih prostora i stanova u
vlasniStvu Republike Hrvatske.

Racionalno odrediti potrebe za objektima koji ¢e Kkoristili u protokolarne svrhe na kojima ¢e
se provesti i neophodni investicijski zahvati, kategorizacija objekata i ekipiranje potrebnog
osoblja.

Pronaci rjeSenje kako amortizacija ne bi Stetno utjecala na vrijednost imovine u vlasnistvu
Republike Hrvatske.

Pristupiti utvrdivanju i reviziji utvrdenih granica pomorskog dobra te ih svesti u "realne"
okvire s obzirom na to da je odredivanje granica vrlo razli€ito po zupanijama. Priviemeno
proglasiti pomorsko dobro na 6 metara od srednje granice plimnog vala na podrucjima gdje
pomorsko dobro joS$ nije utvrdeno, te dok se ne uredi.

Izmjenama i dopunama postojece regulative, potrebno je pazljivo utvrditi uspostavljanje
zatvorenih koncesija na pomorskom dobru te priznavanje dosadasnjih ulaganja u plaze,
uklju€ujuéi i usuglaSavanje s odredbama vezanim uz ugostiteljsku djelatnost (primjerice,
propisana ogradenost kampa).

U prostornom uredenju voditi rauna o interesu drzave kao vlasnika zemljiSta i vlasnic¢ke
interese zastupati kod donoSenja planova na isti nacin kao i za privatne vlasnike.
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Kako ostali oblici imovin do sada nisu bili predmetom veéeg interesa, potrebno je analizirati
postojece propise i ocjenjivati ekonomsku korist za Republiku Hrvatsku, te predlagati
odgovarajuée promjene.

Izgraditi sustav izvjeStavanja o koriStenju drugih oblika imovine.

Izmjenama i dopunama Zakona o turistickom i ostalom gradevinskom zeml;jiStu potrebno je
rijeSiti probleme definiranja stvarne povrSine kampa i njegove urbanistiCke povrSine, te
razrijeSiti vlasni¢kopravne odnose na toj imovini

Ustrojavanje to¢nih registara nekretnina ( Cestica) za koje su podneseni zahtjevi za povrat
imovine sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine.

U odnosu na imatelje prava, potrebno je odrzati dodatne javne draZzbe i dovrSiti proces po
tim zahtjevima.

RijeSiti imovinskopravne odnose Republike Hrvatske, Republike Srbije i Republike Crne
Gore sklapanjem bilateralnih ugovora, kao Sto je to ucinjeno s Republikom Slovenijom i
Republikom Makedonijom.

Koristiti postoje¢e platforme (Informacijski sustav prostornog uredenja — ISPU) za
nadogradnju SrediSnjeg registra imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Organizirati ostale registre i medusobno ih povezati, te ih uciniti lako dostupnima (registar
kulturnih dobara, poljoprivrednih zemljiSta, Suma i Sumskog zemljiSta, koncesija itd.)
Provesti usporedbu SrediSnjeg registra imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske sa
stvarnim stanjem na terenu.

Omoguciti dostupnost svih javnih podataka vezanih uz imovinu u vlasnistvu Republike
Hrvatske i imovinu lokalnih zajednica, kao i za sve transakcije s tom imovinom putem
interneta

Propisati kriterije za vrednovanje imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Imovina Republike Hrvatske mora biti KNJIZENA u drzavnom knjigovodstvu (ukljuujuéi
potrazivanja drzave).

Implementirati direktivu EU INSPIRE i ostale relevantne propise EU-a u hrvatsko
zakonodavstvo te razviti informacijski sustav NIPP koji omogucuje ViSi stupan;
interoperabilnosti podataka javnog sektora koji je povezan s Europskim sustavom
prostornih podataka.

Drzava mora biti aktivni sudionik prostornog uredenja na svim razinama i ne dopustiti da u
pojedinim prostornim planovima dominiraju parcijalni interesi.

Osnaziti pravnu poziciju Republike Hrvatske u postupcima donoSenja dokumenata
prostornog uredenja, tako da se utvrdi obveza jedinica lokalne i regionalne samouprave da
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moraju pozvati nadlezno tijelo Republike Hrvatske na sudjelovanje u svim fazama
postupka donoSenja dokumenata prostornog uredenja, uz dostavu svih relevantnih
podataka kao i utvrditi zakonske sankcije za nepostivanje istih.

Uspostava cjelovitog registra stanova i poslovnih prostora u vilasniStvu Republike Hrvatske
na jednom mijestu. Oni koji nisu potrebni Republici Hrvatskoj, bit ée ponudeni na trziStu u
formi najma, zakupa ili prodaje putem javnog natjecaja.

Osim SrediSnjeg registra imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske koji ¢e biti srediSnje
mjesto evidentiranja, potrebno je formirati lako i besplatno dostupno informati¢ko
prostranstvo na kojem ¢e se objavljivati svi propisi, te sve transakcije s imovinom u
vlasniStvu Republike Hrvatske i u vlasnistvu lokalne samouprave.

Iz prikaza stanja, vidljive su znaCajne obaveze koje postoje u sustavu imovine u vlasnistvu
Republike Hrvatske. Emitirana prava po dionicama, zahtjevi za povrat imovine i ostalo Sto
mora biti ostvareno kao Sto je zakonima propisano. Eventualna nova prava moraju biti
dovedena u sklad s moguénostima i raspolozivom imovinom.

Dogradnjom pravnog sustava donoSenjem zakona i podzakonskih propisa, postupno
obuhvatiti sve oblike imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske u jedinstveni sustav
upravljanja.

Harmonizacijom legislative (zakona i drugih propisa) graditi sustav integralnog upravljanja
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Donijeti propis o jedinstvenoj metodologiji procjene vrijednosti nekretnina.

Pratiti provedbu propisa i specificirano se odrediti prema svakom pojedinom obliku imovine
u vlasniStvu Republike Hrvatske kako bi se ostvarile maksimalne ekonomske koristi.

U razdoblju od Cetiri godine, s ciljem uspostave potpune i to¢ne evidencije i u€inkovitog
upravljanja, popisati i objasniti sve oblike imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske.
Uspostaviti nadzor nad upravljanjem imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske,
izvjeStavanje o postignutim ciljevima i u€incima upravljanja i pravovremeno poduzeti mjere
protiv onih koje ne postupaju sukladno propisima.

Pronalaziti optimalna rjeSenja radi dugoro¢nog ocuvanja i povecéanja vrijednosti imovine u
vlasniStvu Republike Hrvatske i generiranja gospodarskog rasta.

DonoSenjem drzavnog proracuna, odlucivat ¢e se i o prodaji dijelova imovine u viasniStvu
Republike Hrvatske za osiguranje sredstava za vracanje drzavnih dugova.

Nacela upravljanja imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske dosljedno i u cijelosti
primjenjivati i na imovinu lokalne samouprave.

Usvajati nove oblike gospodarenja: nekretninske fondove, javno-privatno partnerstvo,
koncesije, najam i druge.

Donijeti propise koji ¢e omoguciti prikupljanje podataka o neprocijenjenoj imovini i takvu
iImovinu svesti na minimum.
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Osigurati da jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave u svojim dokumentima
provode Strategiju.

Raditi na jaCanju postojec¢ih administrativnih kapaciteta osiguravanjem stru¢nih tehnickih,
kadrovskih i drugih pretpostavki s ciliem koordinacije i harmonizacije sustava upravljanja
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Imovinu oduzetu ostvarenim kaznenim djelom i prekrSajem prodati za maksimalni iznos na
brz i transparentan nacin.

Organizirati primjenu medunarodnih raCunovodstvenih standarda javnih sluzbi u praksi
javnih sluzbi Republike Hrvatske.

Osigurati da procjenjena imovina koju koristi javni sektor bude iskazana u drzavnom
knjigovodstvu.

Redovito objavljivati potrazivanja drzave i lokalne samouprave, te u€inkovita naplata tih
potrazivanja.
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