gsv

gospodarsko
socijalno vijece

Povjerenstvo za zakonodavstvo, kolektivnhe pregovore i zastitu prava

Na temelju Clanka 36. Poslovnika o radu Gospodarsko-socijalnog vijeca i njegovih
radnih tijela, a u skladu sa ¢lankom 27. Poslovnika, Povjerenstvo za zakonodavstvo, kolektivne
pregovore i zastitu prava na 99. (konstituirajucoj) sjednici, odrzanoj 5. prosinca 2023. godine,
razmatralo je Konaéni prijedloga zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske.

Na osnovi rasprave i izjaSnjavanja pojedinih ¢lanova Povjerenstva usvojeno je sljedece
MISLJENJE

1. Povjerenstvo za zakonodavstvo, kolektivne pregovore i zastitu prava podrzava Konacni

prijedloga zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike

Hrvatske.

2. Ovom misljenju prilaze se izdvojeno misljenje Hrvatske udruge poslodavaca.

1ZDVOJENO MISLJENJE HUP-a

Clanak 11. Nekretnine u vlasnistvu Republike Hrvatske

U ¢lanku 11. stavku 1. naveden je pojam ,uspostava vlasniStva RH", koji nije termin iz Zakona
o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima.

Predlaze se poblize definirati predmetni izri¢aj, obzirom na moguée zakonske nacine stjecanja
vlasnistva te jo$ uvijek dosta raSireni pojavni oblik izvanknjiZnog vlasnistva.

Clanak 18. stavak 3. i 8. Nekretnine pod posebnim naéinom upravljanja

Clanak 18. stavak 3. propisuije: ,:/znimno od odredbe stavka 2. ovog élanka..... i to s pravnim
osobama s europskog gospodarskog prostora prema opcem aktu jedinica lokalne samouprave
na Cijem podruéju se nekretnina nalazi, kojim se propisuje visina zakupnine za poslovne
prostore..."

Komentar

Predlozeni nacin utvrdivanja visine zakupnine (u pravilu na nivou pocetne zakupnine prilikom
raspisivanja javnog natje€aja) u korist pravne osobe s europskog gospodarskog podrucja koje
posluju na trziSnim gospodarskim principima, mogao bi se cijeniti diskriminatornim u odnosu
na domicilne pravne osobe koje takoder posluju na trziSnim principima, a u istovrsnim
postupcima ne uzivaju isti polozaj u zemljama europskog gospodarskog podrucja odnosno
drzavi sjedista pravne osobe.

Osim toga, u pojedinim slu€ajevima predmetni nacin utvrdivanja visine zakupnine mogao bi
biti cijenjen protivnim propisanim naéelima upravljanja nekretninama iz ¢lanka 4. ovog Zakona.
Ovo tim viSe jer se radi o nekretninama pod posebnim nacinom upravljanja o €ijoj konacnoj



sudbini ¢e biti odlu€eno bilateralnim sporazumima, predmet kojih bi mogao biti i zahtjev za
naknadu Stete za koriStenje nekretninom za vrijeme dok je ista bila pod upravljanjem RH.

Clanak 18. stavak 8. propisuje da ée Ministarstvo u izvr§avanju prava zakupnika izdati sve
potrebne suglasnosti te druge suglasnosti sukladno posebnim propisima.

Predlaze se propisati rokove za izdavanje propisanih suglasnosti, odnosno odgovarajuce
pozitivne presumpcije nakon proteka propisanih rokova.

Clanak 23. stavak 5. Naéini raspolaganja nekretninama

U ¢lanku 23. stavku 5. predlaze se propisati rok u kojima nadlezno drzavno odvjetniStvo mora
dati svoje misljenje odnosno propisati moguénost pozitivhe presumpcije danog misljenja nakon
proteka roka.

Clanak 35. stavak 1. Osnivanje prava gradenja i osnivanje prava sluznosti bez
provodenja javnog natje€aja

»(1) Ministarstvo ¢e osnovati pravo gradenja ili pravo sluznosti bez provodenja javnog
natje¢aja.... u viasnistvu Republike Hrvatske, u korist investitora koji je kao najpovoljniji
ponuditelj izabran u postupku javnog natjeCaja za dodjelu energetskog odobrenja provedenog
od strane tijela nadleznog po posebnom zakonu.*

Predlaze se definirati izuzetke, uklju€ujuéi i davanje suglasnosti za zahvate na nekretninama

u suvlasnistvu RH i poduzetnika &iji je vlasnik ili osnivaé RH, u svrhu postavljanja naprava za
proizvodniju elektri¢ne energije iz obnovljivih izvora energije, bez provodenja javnog natje€aja.

Clanak 57. Podnosenje zahtjeva

U prijelaznim odredbama ¢lanka 57. stavku 3. predlaZze se izmjena na nacin da isti glasi:
(3) Nadlezna tijela kojima su povjereni poslovi upravijanja nekretninama duzZna su do
uspostave IRN dostaviti Ministarstvu podatke o zaprimljenim zahtjevima iz stavka 1. ovoga

Clanka do—15—u-tekucemmjesect-za-prethodni+afesee u roku od 15 dana od dana primitka

zahtjeva.

Iza stavka 4., predlaze se dodati novi stavak 5. i 6. koji glase:

(5) U postupku iskaza interesa za raspolaganje nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske,
ocjene prihvatljivosti zahtjeva iz stavka 1. ovog Clanka i njegove kasnije provedbe, nadlezna
tijela su duzna na zahtjev zainteresirane osobe, odnosno podnositelja zahtjeva za dostavom
potrebnih isprava, dostaviti trazene isprave u roku od 15 dana od dana primitka trazenja
zainteresirane osobe, odnosno podnositelja zahtjeva.

(6) Ako nadlezno tijelo zainteresiranoj osobi, odnosno podnositelju zahtjeva ne dostavi trazene
isprave u roku iz stavka 5. ovog ¢lanka, smatrat ¢e se da je takva isprava dostavljena te nece
i€i na Stetu zainteresirane osobe, odnosno podnositelja zahtjeva €injenica da nadlezno tijelo u
navedenom roku nije postupilo po zahtjevu zainteresirane osobe, odnosno podnositelja
zahtjeva za dostavom potrebnih isprava.

Obrazlozenje

Navedene dopune se predlazu u cilju ostvarivanja veée ucinkovitosti u upravljanju
nekretninama u vlasnistvu RH.

Naime, postupci osnivanja prava na nekretninama u vlasnistvu RH administrativno su
opterecujuéi zbog potrebe za prikupljanjem velikog broja dokumentacije, a koje prikupljanje je
zbog sporosti nadleznih tijela koja izdaju potrebnu dokumentaciju dugotrajno. Zbog navedene



problematike vremenske dimenzije i spomenutoga administrativnhog opterecenja, investitori
su vrlo Cesto demotivirani za traZzenje osnivanja prava u svoju korist na nekretninama u
vlasnistvu RH, a §to se direktno odrazava i na akceleraciju gospodarskog i drustvenog razvoja
RH. Isto tako, tromost nadleznih tijela i administrativno optereéenje predstavlja izazov za
investitore zbog ostvarenja postavljenih ciljeva u izazovno postavljenim rokovima, zbog ¢ega
investitori pokazuju opravdanu bojazan za njihovo ispunjenje, a $to je povezano s drugim
vaznim posliedicama (npr. odbijanje sufinanciranja, povrat dobivenih sredstava zbog
prekoraCenja rokova, pla¢anje penala zbog zakasnjenja i sl.).

Novi ¢lanak

Predlaze se novi ¢lanak koji glasi:

»Vlada Republike Hrvatske odnosno tijela javne vlasti kojima je Vlada Republike Hrvatske
povjerila na upravljanje nekretnine u vlasnistvu Republike Hrvatske su obvezna osigurati
nekretnine u viasnistvu Republike Hrvatske od osnovnih rizika, odnosno pozara, oluje, udara
groma, izljeva vode iz vodovodnih i kanalizacijskih cijevi, te drugih rizika ovisno 0 opasnosti
podrucja, izlozenosti i ostetljivosti zgrade, sve vezano uz njezinu namjenu (seizmicki rizik, rizik
klizanje tla i odronjavanje zemljiSta, rizika poplava, bujica i visokih voda, rizik snjezne lavine i
sl.), kao i od odgovornosti za Stetu prema tre¢im osobama.”

ObrazlozZenje

Predlaze se propisati obveza osiguranja nekretnine u vlasnistvu RH, kako se u sluc¢aju
primjerice katastrofalnih potresa koji su zadesili RH, Steta ne bi podmirivala iz drzavnog
proracuna.

Naime, u Prijedlogu Zakona je navedeno da upravljanje nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu RH obuhvaca sve sustavne i koordinirane aktivnosti i dobre prakse kojima drzava
racionalno, transparentno i javno upravlja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu RH
i s njima povezanim obvezama, u ime i za raun gradana radi odrzivog razvitka RH, a
osobito:
- lzvrS8avanje svih vlasni€kih ovlasti i preuzimanje svih vlasni¢kih obveza za nekretnine i
pokretnine u vlasnistvu RH
- Poduzimanje svih radnji u vezi s nekretninama i pokretninama u vlasnistvu RH s
paznjom dobrog gospodara i nacelima upravljanja nekretnina i pokretnina
propisanim ovim Zakonom, radi unapredenja pravnih odnosa na toj drzavnoj imovini.

Clankom 48. Ustava RH jam¢i se pravo vlasnistva, medutim sukladno navedenom ¢&lanku
Ustava vlasnistvo obvezuje. Nositelji vilasni¢koga prava i njihovi korisnici duzni su pridonositi
op¢em dobru.

Dakle, RH kao vlasnik nekretnina duzna je postupati s paznjom dobrog gospodarstvenika te
pridonositi opéem dobru. Stoga je potrebno da tijela drzave zaduzena za upravljanje
drzavhom imovinom, vlastitim primjerom ugovaranja osiguranja dodatno potaknu
gospodarstvo i gradane na odgovarajuéu osigurateljnu zastitu.

Potresi su pokazali ono Sto statistiCki podaci pokazuju ve¢ godinama — razina osiguranja
hrvatskog stanovniStva od rizika potresa, ali i ostalih rizika na imovini u usporedbi s drugim
zemljama EU i dalje je nedostatna. Potresi, tuCe, pozari i ostale prirodne nepogode u svim
dijelovima Hrvatske bile su u razdoblju iza nas, nazalost prilicno uCestale. Osiguratelji su
efikasno, brzo i financijski adekvatno reagirali na sanaciju Steta. Doprinos osiguratelja u
sanaciji teSkih posljedica prirodnih nepogoda mogao je biti i znaCajniji, da su u vecoj mijeri
ugovarani osigurateljni proizvodi.

Biljezimo desetljeCe prirodnih katastrofa u kojem je Hrvatska suofena s nizom prirodnih
katastrofa i direktnom Stetom koja se mjeri u milijardama eura:



- poplava u Isto€noj Slavoniji 2014. godine - Steta na imovini premasivala je 170 milijuna
eura,;

- katastrofalni pozari u Dalmaciji 2017. godine - Steta na imovini premaSivala je 25
milijuna eura;

- potresi 2020. godine — ukupna Steta 17 milijardi eura.

Prema recentnim analizama EIOPA-e, Hrvatska se nalazi na treéem mjestu u Europi po
ugrozenosti od prirodnih katastrofa jer je penetracija i gustoéa osiguranja i dalje
zabrinjavajuce niska. Prevelika su o€ekivanja gradana vezana uz pomo¢ drzave pa tako ni
iskustvo osobnog gubitka ocito nije dostatan poticaj za mnoge da sklope policu osiguranja
imovine. Smatramo da bi drZzava trebala jacati osje¢aj osobne odgovornosti za za&titu vlastitog
doma odnosno nekretnine, a ne pojedinim potezima ohrabrivati gradane da se u mjeri vecoj
nego §to je to razumno, oslanjaju na pomo¢ drzave.

Ovaj prijedlog Zakona ima potencijal dodatno pomoci u promicanju te svijesti kroz regulaciju
obveznog osiguranja od seizmickih i ostalih rizika, te drzavi pruza priliku da za upravljanje
imovinom, vlastitim primjerom ugovaranja osiguranja, dodatno potakne gospodarstvo i
gradane na odgovarajuéu osigurateljnu zastitu. To je posebno vazno u svjetlu €injenice da se
Hrvatska, uz Gr¢ku, Tursku, Sjevernu Makedoniju i ltaliju nalazi na tektonski najrizicnijem
podrucju u Europi.

Zbog izostanka primjerene razine osobne odgovornost vlasnika nekretnina, a ne zbog cijena
osiguranja koje su u Hrvatskoj vrlo konkurentne, dobrovoljna zastita nekretnina putem
proizvoda osiguranja nije prisutna u mjeri koja je svakako potrebna, ali i oCekivana za jednu
drzavu Clanicu EU. Stoga bi i drzava jasnom porukom, pa i putem zakona, trebala ukazati na
put kojim treba krenuti jer bez snazne penetracije osiguranja, odnosno vec¢eg udjela
premije u BDP-u, niti jedna drzava nije u stanju nositi se sa nadolazeé¢im klimatskim
promjenama i potencijalnih Stetama od prirodnih katastrofa.

Slijedom iznesenog, smatramo iznimno vaznim dopuniti odredbe u cilju ostvarivanja vece
uCinkovitosti u upravljanju nekretninama, kao i propisati obvezu osiguranja nekretnina u
vlasnistvu drZave te se nadamo da ¢ete razmotriti i uvaziti ovaj prijedlog.

Koordinatorica Povjerenstva

Admira Ribi¢i¢, v. r.



