mr. sc. Jadranko Jug

STJECANJE | UKNJIZBA PRAVA VLASNISTVA
NA NEKRETNINAMA BIVSIH DRUSTVENIH PODUZE CA

U radu se razmatra problematika primjene Zakonaetyorbi drustvenih
poduzéa i Zakona o privatizaciji u odnosu na nekretnine/sin
drustvenih poduza, s posebnim osvrtom na sve probleme koji su u
praksi nastali uslijed nejasnih odredbi tih propisa nejednakog
postupanja u praksi sudova i drugih nadleznih &jal odnosu na
stjecanje i uknjizbu prava vlasniStva takvih nehkied. U svezi s
pretvorbom druStvenog vlasniStva takvih nekretnimeodno je dat
opcéeniti prikaz naina pretvorbe drustvenog vlasniStva na nekretninama
po posebnim propisima i temeljem odredbi Zakon#aeniStvu i drugim
stvarnim pravima. Nakon toga se objaSnjav@ingretvorbe drustvenih
poduzéa, posljedice procjene, djelofme procjene ili ne procjene
nekretnina kod pretvorbe s posebnim osvrtonclaaak 47. Zakona o
privatizaciji i nacin njegove primjene u praksi. Posebno se analizira
postupanje zemljiSnoknjiznih sudova povodom pjgal za uknjizbu
takvih nekretnina te se analiziraju sve posljedicgresnih upisa prava
vlasnistva.

Klju¢ne rijeci: pretvorba drustvenog vlasniStva na nekretninama,
pretvorba drustvenih poduza, uknjizba prava vlasnistva na
nekretninama nakon provedene pretvorbe druStvenmilupeéa,
postupanje pa@lanku 47. Zakona o privatizaciji.

1. Uvod

DonoSenjem Ustava Republike Hrvatskekinuto je drustveno vlasnistvo, uvedena je
jednovrsnost prava vlasniStva i zapravo jecgmo dugotrajni proces pretvorbe druStvenog
vlasniStva pa tako i u odnosu na nekretnine. lakprpteklo gotovo 17 godina mozemo ustvrditi
da taj proces u pogledu nekretnina nije u potpureastrSen, odnosno i dalje postoje dileme i
dvojbe u pogledu stjecanja prava vlasniStva nekratnakon razdoblja druStvenog vlasniStva.

Samim donoSenjem Ustava nije dea postupak i n@n pretvorbe druStvenog vlasniStva
nekretnina vé je to prepusteno nizu posebnih propisa koji suliegi ili pretvorbu pravne osobe
pa time i njenih nekretnina, ili pretvorbu sredstawdréene pravne osobe ukfujuci i
nekretnine, ili se vrSila direktno pretvorba nekimef koje su postajale viasniStvo adiaih
pravnih osoba, prvenstveno Republike Hrvatske.

" zamjenik Glavnog drzavnog odvjetnika RH

1V. NN 56/90, 135/97, 8/98 — prigéeni tekst, 113/00, 124/00 — gigéeni tekst, 41/01 — piisceni tekst i 55/01-
ispravak — u daljnjem tekstu Ustav
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DonoSenjem Zakona o vlasnistvu i drugim stvarninavpng u prijelaznim i zavr$nim
odredbama presumpcijama je ¢epito regulirana pretvorba drustvenog vlasniStva na
nekretninamj ako to nije regulirano drugim zakonom. Osnovnétporbeni zakon koji je
regulirao pretvorbu drustvenih poddaepa tako i njegovih nekretnina je Zakon o pretvorb
drustvenih poduzet na koji se nadovezuje Zakon o privatizaciji

Pretvorba drustvenog vlasniStva na nekretninantalaeje biti zavrSena u skladu sa odredbom
dlanka 3. Ustavnog zakona za provedbu Ustava Regmublivatské koja odreuje da zakoni
kojima se omogéuje primjena Ustava, a koji se ne mogu neposredmoijpniti, ¢e se donijeti
najkasnije u roku od 2 godine od dana proglasSevgg ®Jstavnog zakona.

Predmetom ovog rada bite prvenstveno pretvorba nekretnina prema odrediZiP i ZP uz
prikaz postupanja nadleznih upravnih tijela i swmlovsvezi tih zakona. Ta#ter ¢e se prikazati
sve dileme u odnosu na takvo postupanje s posebsumom na primjendlanka 42. i 47. ZP.
Problematika procjene druStvenog kapitala odnognprocijene kod pretvorbe, a koji se sastoje
od nekretnina, procjena ulaganja u objekte nanoglobrima, procjena nekretnina kod pretvorbe
koje nisu mogle biti procijenjene u druStveni kapte s time povezani problemi uknjizbe takvih
nekretnina bitce takater predmet razmatranja u ovome radu.

Iznijet ¢e se i brajani podaci o vrsti sporova koje vodi Hrvatski faral privatizaciju kako bi se
usporedila situacija u naravi s nedgmeim pravnim normama. Uvodrée se prikazati ajenito
pretvorba drusStvenog vlasniStva na nekretninamalfem posebnih propisa i ZVDSP.

2. Pretvorba druStvenog vlasniStva na nekretninam@o posebnim propisima

Kao Sto je u uvodu navedeno pretvorba druStvenagnidtva na nekretninama po posebnim
propisima vrSena je na tri osnovn&ina. U prvom sldaju odredbama posebnih zakona bilo je
odreieno da odrdena nekretnina u druStvenom vlasniStvu postajenida® odréene pravne
osobe, i to u pravilu Republike Hrvatske. U drugslcgaju posebnim propisom je bila odema
pretvorba drustvenih sredstava (imovine) koja jgudkvala i pretvorbu nekretnina, dok se je u
trecem sliaju analogno kao kod ZPDP posebnim zakonom vrgdtvprba cijele pravne osobe,
a Sto je u sebi ukljtivalo i pretvorbu svih nekretnina takve pravne @solrlo ¢esto se u takvim
posebnim zakonima samo jednom odredbom vrSila priedvdruStvenog vlasniStva i Sto je bilo
nedostatno da se sa sigurflo®dredi vrsta nekretnina koja podlijeze takvojtyoebi, a stvaralo

je i veliki problem kod uknjizbe prava vlasnistva.

2V. NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/08/06 i 141/06 — u daljnjem tekstu ZVDSP
3 V. ¢l. 359. do 365. ZVDSP

4V. NN 19/91, 83/92, 84/92, 94/93, 2/94, 9/95, B1/918/99 — u daljnjem tekstu ZPDP

V. NN 21/96, 71/97, 16/98 i 73/00 — u daljnjemsekzP

V. NN 28/01

V. Zakon o Hrvatskom fondu za privatizaciju (NN82/ 70/93, 76/93, 19/94, 52/94 i 87/96) - u dalnjtekstu
ZHFP
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2.1.Direktna pretvorba druStvenog vlasniStva na netkinama po posebnim propisima

Republika Hrvatska je temeljem zakona postala Waselikog broja nekretningime je izvrSena
pretvorba drustvenog vlasnitva. Na temelju Zakondumam$ Zakona o poljopriviednom
zemljistd, Republika Hrvatska je stekla u svoje vlasnishaleko najvéi i najvriedniji dio
nekretnina koje ujedno predstavljaju neprocjenpegatstvo. Pretvorba druStvenog vlasniStva na
nekretninama izvrSena je i temeliem Zakona o udnafa Zakona o pretvorbi prava na
drustvenim sredstvima biv&ih drustvenopskih organizacijd’, Zakona o zastiti prirodékao i
temeljem drugih posebnih zakona.

2.1.1. Zakon o Sumama

Clankom 16. stavak 1. Zakona o izmjenama i dopunZaiena o Sumama (u daljnjem ZS iz
1990. godine) koji je stupio na snagu 16. listopa8ia0. godine, propisano je da Sume i Sumska
zemljiSta na teritoriju Republike Hrvatske, osinm&ui Sumskih zemljiSta u privathnom vlasnistvu
jesu u drzavnom vlasnistvu.

Time je izvrSena pretvorba drustvenog vlasniStvduraama i Sumskom zemljiStu koje je do tada
bilo u druStvenom vlasnistvu. Odmah se nametnutanj@ definiranja nekretnina koje se mogu
smatrati Sumom ili Sumskim zemljiStem.

Clankom 4. st. 2. ZS iz 1990. godiielefinirano je $to se smatra Sumon&lankom 4. st. 37
ZS iz 1990. godine definirano je Sumsko zemljiStavak 4. citiranoglanka odredio je da u
slwaju sumnje da li je neko zemljiSte Suma ili SumgkmljiSte odluku o tome donosi ministar
nadleZzan za poslove Sumarstva.

Suma je stoga odiena prema kulturi i potpuno je nebitno da li seamdlunutar zone
gradevinskog zemljista ili izvan te zone. &ige problem s odidvanjem Sumskog zemljista koje
je kao takvo postalo vlasnistvo Republike Hrvatd& listopada 1990. godine. Wigim,
obzirom da je raniji Zakon o Sumama prije stupargasnagu ZS iz 1990. godine propisivao da
sve Sume i Sumska zemljiSta se vode upisani u Sagoskodarskoj osnovi, a da je kriterij za
utvrdenje Sumskog zemljiStéinjenica da se kao takvo vodilo upisano u Sumskogdarskoj
oshovi kod nadlezne uprave Suma.

V. NN 54/83, 32/87, 47/85, 41/90, 52/90 —g8éeni tekst, 5/91, 9/91, 61/91, 26/93, 76/93, 297499, 8/00 i
13/02 — u daljnjem tekstu ZS

°V. NN 34/91, 26/93 i 79/93 — u daljnjem tekstu ZPZ
10V, NN 70/97 i 106/97

V. NN 70/97

12y, NN 30/94

13 Sumom se smatra zemiljite obraslo Sumskimdgmweu obliku sastojine na povrsini od 10 ari, al§seom ne
smatraju odvojene skupine Sumskog davdo 10 ari, Sumski rasadnici, vjetrobrani, pojasdworedi ni
parkovi u naseljenim mjestima

4 Sumsko zemljiste je ono na kojem se uzgaja Surj@abog svojih prirodnih osobina i uvjeta gospeatga
predvideno kao najpovoljnije za uzgajanje Suma
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Naravno da je u praksi postojéitav niz problema sa ut#enjem nekretnina koje su u naravi
bile Sume i Sumsko zemljiSte, ali se to nije mogterditi iz uvida u zemljiSnu knjigu odnosno
takve nekretnine se nisu vodile u Sumskogospodpaiskwovi. Metutim, moramo ustvrditi za
razliku od poljoprivrednog zemljiSta da je upramig i gospodarenje Sumama kako u doba
drustvenog vlasniStva tako i nakon 1990. godin® lihatno dinkovitije i o tome je ipak
postojala bolja evidencija.

Uknjizba Suma i Sumskog zemljiSta najjednostavegesrSila u korist Republike Hrvatske ako se
uz prijedlog za uknjizbu prilagala potvrda da skramina nalazi u Sumskogospodarskoj osnovi,
a koju potvrdu su izdavale ,Hrvatske Sume* i ukolige nekretnina vodila upisana u zemljiSnoj
knjizi kao drustveno vlasnistvo.

2.1.2. Zakon o poljoprivrednom zeml;jiStu

Zakonom o poljoprivrednom zemljiStu (u daljnjemsekZPZ iz 1991. godine) ¢lanku 3. st.1.

odreieno je da na poljoprivrednom zemljiStu u druStvendasniStvu na teritoriju Republike
Hrvatske nositelj vlastkih prava postaje Republika Hrvatska. Qhingje poljoprivrednog

zemljista navedeno jedlanku 2. st. 1. i 2. ZPZ iz 1991. godine

Razgrantenje poljoprivrednog zemljiSta od gevinskog mogée je premalanku 3. Zakona o
gratevinskom zemljisttf (u daljnjem tekstu ZGZ), gdje je definirano deainsko zemljiste kao
ono koje se nalazi u gradovima i naseljima grad¥argktera, kao i ono koje je izgemo ili je
prostornim planom oddeno za izgradnju gdavinskih objekata ili za javne povrSine.

Iz navedene odredbe ZGZ proizlazi da zemljiSte wbtdno prostornim planom za izgradnju
gradova i naselja, koje se nalazi unutar graniedeyinskog podrgja viSe nije poljoprivredno
ve¢ gradevinsko zemljiste.

Da bi se izvrsila uknjizba na Republiku Hrvatskurpbno je dokazati da se radilo o zemljiStu u
drusStvenom vlasniStvu i da je isto na dan stupaajanagu ZPZ iz 1991. godine bilo izvan zone
gradevinskog zemljiSta. Ova druga pretpostavka dokagejpotvrdom nadleznog upravnog tijela
o vrsti zemljiSta na dan 24. srpnja 1991. godinqaréksi su u svezi uknjizbe i pretvorbe takvih
nekretnina bili mnogobrojni problemi. Jedan od asmlo je bio taj Sto dio nekretnina bivsih
poljoprivrednih kombinata se i dalje vodio kao vigs$vo fizickih osobal’ Stoga seesto puta
uknjizba prava vlasniStva na Republiku Hrvatsku laagvrsSiti tek nakon véenja parninih
postupaka.

5 To su oranice, vrtovi, imjaci, vinogradi, livade, pasnjaci, ribnjaci, tci mocvare koje nisu posebno vrijedni
biotopi, kao i drugo zemljiSte koje se koristink koristi, a moZe se privesti poljoprivrednoj graidnii.
Poljoprivrednim zemljiStem u smislu ZPZ iz 1991 dgwe smatra se i neizgteno grdevinsko zemljiste, osim
uredenog graevinskog zemljista, uzih dijelova starih gradsldbgri kojece utvrditi Zupanijska, odnosno
gradska skupstina

15V, NN 54/80, 42/86, 48/88 — pfisceni tekst, 16/90 i 53/90

" To se uglavnom odnosilo na &hjeve zamjene nekretnina koje su izvrsili bivsi R i fizicke osobe iz&ega
nije uslijedila uknjizba takve zamjene
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2.1.3. Zakon o udrugama

Zakon o udrugama iz 1997. godine odredio jeélanku 38. st. 1. da Republika Hrvatska
postaje vlasnikom nekretnina koje su do stupanjesmegu toga Zakona bile u druStvenom
vlasniStvu, a druStvene organizacije su imale praaspolaganja ili pravo koriStenja, ako
zakonom nije drugdje odreieno. Stavkom 5. i 6. citiranagianka Zakona o udrugama, sindikati
registrirani prema Zakonu o radu mogli su u roku X80 dana posti dogovor o podjeli
zajedntke imovine, a u protivnom i te nekretnine u rokmgseci postaju vlasnistvo Republike
Hrvatske. Obzirom da dogovor izthe sindikata nije postignut u odienom roku, i sindikalne
nekretnine su na taj tia pretvorene i postale su vlasnistvo Republikedtske.

Nakon stupanja na snagu Zakona o udrugama iz 2f@@line®, odredbontlanka 43. st. 1. toga
Zakona odréeno je da se imovina drustvenih organizacija izatako udrugama iz 1997. godine
vrata u vlasnistvo pravnim slijednicima tih drustveniiganizacija, osim sindikalne imovine.

2.1.4. Zakon o pretvorbi prava na druStvenim srédst bivSih druStvenopolitkih
organizacija

Temeljem ¢lanka 10. Zakona o pretvorbi prava na druStveninedsivima bivsih
drustvenopolittkin organizacija, Republika Hrvatska je postalasmli& nekretnina koje su bile u
druStvenom vlasniStvu, a na kojima su pravo rag@olg, upravljanja i koriStenja imale bivse
drustvenopolittke organizacijé® U praksi je osnovni problem predstavljalo demje takvih
nekretnina ukoliko iz zemljiSne knjige nije sa swoRu proizlazilo pravo upravljanja,
raspolaganja i koriStenja bivSih druStvenopdiith organizacija.

Takader su neke politke stranke koje su osnovane nakon 1990. godineSadkulokazivati da
su one slijednice oddene bivSe druStvenopolike organizacije i da je nekretnina postala
njihovo vlasnistvo.

2.1.5. Zakon o zastiti prirode

Republika Hrvatska je temeljetitanka 40. st. 1. Zakona o zastiti prirode stekigpahjem na
snagu tog Zakona, vlasnistvo zemljiSta unutar geanacionalnih parkova i parkova prirode, na
kojima su pravo koriStenja i raspolaganja imalestrenopravne osobe ako zakonom nije
drug&ije odraeteno.

Iz takve odredbe citiranog Zakona proizlazi da smliSta u druStvenom vlasniStvu unutar
nacionalnih parkova i parkova prirode ex lege fdasf@avo vlasniStva Republike Hrvatske,
ukoliko posebnim propisima ¥eaanije nisu postala vlasniStvo Republike Hrvatské&ao Sto su
ZPZ iz 1991. godine ili ZS iz 1990. godine.

18y, NN 81/01 i 11/02

¥ To su Savez komunista Hrvatske, Socijalistsavez radnog naroda Hrvatske, Savez udruzemgao
Narodnooslobodikkog rata i Savez socijaliskie omladine Hrvatske
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Ocigledno se Zakonom o zastiti prirode htjelo Stéivaoj zemljiSta u dijelovima prirode pod
najviSsom zastitom staviti u vlasniStvo Republikeséiske kako bi ta zastita bila Stdinkovitija.

U praksi se pojavilo pitanje da li se odredtsnka 40. st. 1. Zakona o zastiti prirode odno® i
objekte, a ne samo na zemljiSte. Smatramo da od«gdbka 40. st. 1. citiranog Zakona jasha i
da se moZe odnositi samo na zemljiSte, a ne i jekiab

Jedinice lokalne i podime samouprave taller su postale vlasnikom nekretnina temeljem
manjeg broja posebnih propisa, a 5to je u zaneomarivroju u odnosu na épnaiin stjecanja
prava vlasniStva na nekretninama jedinica lokalp®dritne samouprave. Tako su primjerice
temeljemclanka 40. Zakona o zastiti prirode, posebni rezerpark Sume, zasteni krajolici,
spomenici prirode, spomenici parkovne arhitekfipestali ex lege vlasni$tvo Zupanija ili Grada
Zagreba.

2.2. Pretvorba druStvenog vlasniStva na nekretnirmnitemeljem pretvorbe sredstava
(imovine) druStvene pravne osobe

Drugi n&in pretvorbe drustvenog vlasniStva na nekretninewviden je posebnim propisima koji
su predwiali pretvorbu cjelokupnih sredstava odieae pravne osobe. Kod toga je w&sto bio
sluicaj da su odredbe takvih propisa bile nedene te se postavljalo pitanje da li se moZe uzeti d
je njima izvréena pretvorba drustvenog vlasnistvaekretninama:

2.2.1. Uredba o preuzimanju sredstava JNA i SSNOtam#oriju Republike Hrvatske u
vlasnistvo Republike Hrvatske

Ovom Uredborff je Republika Hrvatska postala vlasnik drustvenibdstava na teritoriju
Republike Hrvatske, kojima je kao sredstvima Feclgraupravljala i raspolagala bivsa JNA i
Savezni sekretarijat za narodnu obranu. Stupangrenagu te Uredbe, Republika Hrvatska je
izmedu ostalog postala vlasnikom nekretnina kojim jepadagala JNA i SSNO, a radilo se o
velikim kompleksima vojarni, vojnih objekata i kofegsa zemljiSta od kojih su neki se nalazili
na vrlo atraktivnim lokacijama u velikim gradovima.

Uknjizba prava vlasniStva nekretnina na Republikvatsku vrSila se bez ¢ problema
ukoliko je u zemljiSnoj knjizi bilo upisano drustve vlasniStvo s pravom koriStenja JNA ili
SSNO. U protivnom je trebalo prije uknjizbe pokragmparnicne postupke ili eventualno pribaviti
tabularne isprave koje bi bile podobne za uknjifivava vlasniStva Republike Hrvatske na
ovakvim nekretninama od osoba koje su se formatliler upisane u zemljiSnim knjigama.

20y ¢lanak 3. st. 1. alineja 3.-8. Zakona o zaStitiquée

I Tako se u nekim zakonima govori o ,preuzimanjizisknika i sredstava“, u nekima se koristi termirejzima
se“, a bez nauvienja u status prava vlasnisStva. Stoga je svakiiptogbalo tuméti u skladu s ciliem i svrhom
samog propisa t&njenice pretvorbe drusStvenog vlasnistva

22\/. NN 52/91
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2.2.2. Uredba o zabrani raspolaganja i preuzimawojreZenih pravnih osoba na teritoriju
Republike Hrvatske

Clankom 3. ove UredB2 Republika Hrvatska je postala vlasnik sredstavlju@ujuéi i
nekretnine) poslovnih jedinica i drugih organizskip oblika pravnih osoba sa sjediStem na
teritoriju bivSih Republika Srbije i Crne Gore tatanomnih pokrajina Kosova i Vojvodine, a
koja se do dana stupanja na shagu ove Uredbeonganizirale temeljem Uredbe o zabrani
raspolaganja i prijenosu sredstava dedréh pravnih osoba na teritoriju Republike Hrvatéke
Takader se radilo o velikom broju nekretnina koje su rsdazile jednim dijelom na vrlo
atraktivnim lokacijama u gradovima, a talkeo i u turistékim mjestima uz obal&®

2.2.3. Zakon o zdravstvenoj zastiti

Ovim Zakonon® drustvena sredstva na kojima pravo raspolaganjaaie zdravstvene ustanove
(ukljuéujuéi i nekretnine) postaju sredstva zdravstvene us&na vliasnik zdravstvene ustanove
postaje Republika Hrvatska. Nakon donoSenja ovokpiaa u praksi se vrl@esto pogresno
tumailo da je pretvorba sredstava zdravstvenih ustanpu&ena na r@n da je vlasnik istih
postala Republika Hrvatska, a Sto je pogresno &enja jer je Republika Hrvatska stupanjem na
shagu citiranog Zakona postala vlasnik zdravstvestinova Sto zgaispravno njihov osniva
Stoga se ne moZe tutiith da zdravstvene ustanove kao samostalne prasobeonisu postale
vlasnikom sredstava koje koriste ukiyuci i nekretnine.

2.2.4. Zakon o ustanovama

Zakonom o ustanovarfiasve drustvene pravne osobe koje ispunjavaju uizeteanka 1. st. 2°
tog Zakona postaju javne ustandaii je osniva& Republika Hrvatska. Na taj éia izvrSena je
pretvorba i svih nekretnina takvih drustvenih piwsoba koje su obavljale djelatnosttianka
1. st. 2. navedenog Zakona, a nisu se organiztadedrustvena poduéa, zadruge i drustvene
organizacije.

ZV/. NN 40/92
24\/. NN 39/91, 44/91, 52/91 i 5/92

% Te nekretnine ukoliko ih Republika Hrvatska nijenaiuvremenu otdila, danas su vénom predmet zahtjeva i
tuzbi za povrat temeljem Aneksa G Ugovora o pitaajsukcesije (NN 2/04 — Manarodni ugovori). Osnovno
pitanje je da li se nekretnine mogu direktno vréiitplatiti novéana naknada u siaju otuienja) temeljem
odredbi tog méunarodnog Ugovora ili je on samo osnov za dono3egitg&eralnih sporazuma koji bi regulirali
ukupne imovinskopravne odnose iztuadrzava bivSe SFRJ. Priklanjamo se ovom drugogenj@ obzirom na
odredbeilanka 1-8 Aneksa G citiranog Ugovora

2y/. NN 75/93 i dr.
27\/. NN 76/93, 29/97 i 47/97

8 Mora se raditi o pravnim osobama za trajno obaijejaljelatnosti odgoja i obrazovanja, znanostituel,
informiranja, Sporta, tjelesne kulture, tetk@ kulture, skrbi o djeci, zdravstvene i socijasiebi, skrbi o
invalidima, ako se ne obavljaju radi stjecanja tobi
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2.2.5. Ostali posebni propisi

Do sada su navedeni samo neki od bitnih propisaliem kojih je izvrSena pretvorba drustvenih
sredstava drustvenih pravnih osoba, a Sto je &ikhilo i nekretnine. Postogitav niz drugih
zakona kojima je temeljem samo jednéerace izvrSena pretvorba drustvenih sredstavajesto
praksi izazvalo u nekim stajevima opravdane dvojbe da li je time izvrSenatvorba
druStvenog vlasniStva, posebice u odnosu na nekestn

Tako je Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona owrgich sudovim& u ¢lanku 78. st. 1.
odreieno stjecanje nekretnina u vlasnistvo Republikevatske u kojima su se nalazili do
tada opinski sudovi. Zakonom o izmjenama i dopunafakona o javnom tuzilast¥
Republika Hrvatska je tako stekla vlasniStvo nekret u kojima su se do tada nalazil&iopka
javna tuZiteljstva, a Zakonom o drzavnom pravohedjstvi®’ u ¢lanku 91. odréeno je da
Republika Hrvatska stje u vlasniStvo nekretnine @pa, gradova i Zupanija u kojima se nalazila
dotadaSnja javnha pravobraniteljstva.

Postoji jedna grupa zakona koji su tdkoodredili da se imovina pa tako i nekretnine pi@a

od strane Republike Hrvatske ali u kojima nije ngbeno jasno oddeno da se to preuzimanje
vrSi u vlasniStvo Republike Hrvatske. Takva sueted u odnosu na nekretnine bivSih ureda za
obrand® koji su se nalazili u afinama, u odnosu na nekretnine bivsitsiopkih uprava prihodd

te u odnosu na nekretninedipskih stanica javne sigurno¥ti Sudska praksa ipak je prihvatila
takvo preuzimanje kao preuzimanje u vlasnistvo gjariecin se priklanjamo stajaliStu da je time
izvrSena pretvorba druStvenog vlasnisStva na takekretninama.

U odnosu nha bivSe urede za obranu pdirggma u Zakonu o izmjenama i dopunama Zakona o
obrani iz 1993. godine govori se samo o preuzimpnpstorija i opreme te se nigdje ne spominje
preuzimanje nekretnina u vlasnistvo Republike Hsk@at JoS nedotenija odredba je u Zakonu o
poreznoj upravi iz 1993. godine gdje se ddje fakticki samo preuzimanje sluzbenika, a gotovo
nista se ne govori o sredstvima.

U svim takvim sldajevima smatramo da treba imati u vidu odredbe \dstoje su odredile
jednovrsnost prava vlasniStva i ukinule druStvetaswniStvo, te se norme trebaju tufitiau
skladu sa cillem i svrhom, a koja je zasigurnonjenici ukidanja drustvenog vlasnistva i vrSenja
pretvorbe u pravo vlasniStva. Ukoliko se temeljednadenih posebnih propisa to ne bi moglo
protumaiti, pretvorba nekretnina takvih pravnih osoba WlaizvrSena po apm odredbama
Z\VVDSP.

2V, NN 16/90

v, NN 16/90

1V, NN 75/95

32y, ¢lanak 47. Zakona o izmjenama i dopunama ZakonaanotNN 49/93)

3. ¢lanak 25. Zakona o poreznoj upravi (NN 75/93 i B)/9

3 V. ¢lanak 108. Zakona o unutarnjim poslovima (NN 55/B%90, 47/90, 19/91 i 29/91 — gi&teni tekst)
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2.3. Pretvorba druStvenog vlasniStva na nekretmmana temelju pretvorbe pravne osobe

ZPDP koji je stupio na snagu 01. svibnja 1991. gegé osnovni pretvorbeni Zakon koji duge
materiju pretvorbe poduza s druStvenim kapitalom u podidaeu kojima je poznat viasnik.
Odredbe tog Zakona kao i ZP-a su predmet razmat@rgga rada, a prvenstveno u odnosu na
pretvorbu nekretnina bivSih druStvenih podieeUvodno je dat prikaz pretvorbe druStvenog
vlasniStva na nekretninama po posebnim propisintetvérba prema ZPDP bitte stoga
analizirana i prikazana zasebno u drugom dijeluycaala.

Neke od nekretnina obuhtene su pretvorbom na &ia da je posebnim zakonima vrSena
pretvorba druStvenih pravnih osoba koje su imakv@rupravljanja, koriStenja i raspolaganja
takvim nekretninama.

Nizom zakona izvrsen je postupak pretvorbe javmiiyzéa®, a samim time i nekretnina koje
su bile na upravljanju, koristenju i raspolaganjhavih prednika u doba drustvenog vlasnistva.

Pretvorba vlasniStva na nekretninama vrsena jamizetvorbenih pojedigaih zakona kojima
je vrSena pretvorbétave pravne osobe kao Sto je primjerice Zakonopnedvorbi Zagreb&og
velesajm&® i Zakonom o komunalnom gospodarst/uMedutim, kao 3to je navedeno osnovni
pretvorbeni zakon koji je regulirao pretvorbu clalpne pravne osobe, a time i pretvorbu
nekretnina je ZPDP.

3. Pretvorba druStvenog vlasniStva na nekretninamgprema Zakonu o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima

ZVDSP je stupio na snagu 01. gijga 1997. godine i odredbandtanka 359. — 365. trebao je
izvrsSiti preostalu pretvorbu drustvenog vlasnidtheanekretninama. Naime, do O1. &ij@ 1997.
godine dio nekretnina preSao je u status vlasnis&véemelju posebnih propisa koji su regulirali
pretvorbu odréene vrste nekretnina, dio nekretnina preSao jeatustvlasniStva na temelju
posebnih propisa gdje je izvrSena pretvorba sredgieavnih osoba, a dio nekretnina preSao je u
status vlasnistva na temelju zakona koji su reglilfiretvorbu pravnih osofa

ZVDSP je regulirao pretvorbu prava upravljanja, i&emja i raspolaganja na stvarima u
drustvenom vlasnistity odnosno pravo koristenja i prvenstvenog pravistanja neizgréenog
gradevinskog zemljista u drustvenom vilasnisfvu

% V. zakon o Hrvatskim Zeljeznicama (NN 42/90), Zak® osnhivanju javnog hrvatskog postanskog i
telekomunikacijskog poduza (NN 42/90), Zakon o osnivanju javnhog podtzéna (NN 42/90), Zakon o
osnivanju javnog poduza ,Narodne novine“ (NN 47/90), Zakon o elektropeistr (NN 31/90 i 47/90) i dr.

Zakonom o0 izmjenama Zakona kojim su osnovana jpacizéa (NN 61/91 i 64/91) izvrSen je ispravak u
pogledu pretvorbe prava vlasniStva na nekretninanr@h poduzéa na nain da su brisane odredbe svih
posebnih zakona gdje je bilo odemo da je Republika Hrvatska vlasnik sredstavailippaduzeéa (takater i
nekretnina) te je navedeno da su sredstva viasnsstmih javnih poduZa kao samostalnih pravnih osoba.

V. NN 55/96

"V. NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/84/03 — préidéeni tekst, 82/04 i 178/04
* To se prije svega odnosi na drustvena poghukeja su pretvorbu vrsila prema ZPDP
¥V, ¢lanak 360. ZVDSP
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Pretpostavka za prodenje pretvorbe i stjecanje prava vlasniStva prenvdZEP su da je
odretena stvar sposobna biti predmetom prava vlasiii$ita pretvorba nije propisana posebnim
zakononfi da je pravo upravljanja, koridtenja i ralsqgan%'a stéeno na valjanom pravhom
osnovu prema propisima koji su vazili u trenutkjesnjd®. U clanku 359. st. 2. ZVDSP
odreieno je da pretvorba drustvenog vlasnistva na sbeagrema ZVDSP ne smije biti u sukobu
s pravima koja na takvim stvarima pripadaju na {gmeopisa o denacionalizacfif.Stoga prava
bivsih vlasnika i povrat imovine prema Zakonu o medti imaju prioritet.

U ¢lanku 390. ZVDSP navedene su iznimke u odnosu eiaqrbu prava upravljanja, koristenja i
raspolaganja prema odredbadhenka 360.-365. ZVDSP.

Prva iznimka odnosi se na pretvorbu stvari na kajisu pravo upraviljanja, koristenja i
raspolaganja imale bivSe druStvene i druStvenaplditorganizacije. ZVDSP stupio je na snagu
prije donoenja posebnih propis&oji su regulirali pretvorbu nekretnina tih pralindsoba.
Druga iznimka odnosi se na stvari (pa tako i nekne) koje nisu unesene u druStveni kapital
pravnih osoba u postupku pretvorbe na temelju ZFBYBblematika pretvorbe nekretnina koje
nisu procijenjene u drustveni kapital kod pretvobitece u cijelosti analizirana u dijelu rada gdje
¢e se razmatrati pretvorba nekretnina prema ZPDP.

Ovdje isttemo da je ta iznimka predidna u ZVDSP iz razloga jer je ZRlanku 47. posebno
regulirao pretvorbu nekretnina koje nisu procij@jer drustveni kapital kod pretvorbe i koja je
odredba izazvala velike dvojbe kod njene primjette je donesen kada i ZVDSP ali je stupio na
shagu u ozujku 1996. godine dok je ZVDSP stupismagu 01. sifja 1997. godine.

Treta iznimka iz¢lanka 390. ZVDSP odnosi se na stvari pravnih osodeustvenom vilasnistvu
sa sjediStem na prije okupiranom, a sada oslehom podrtju Republike Hrvatske. Naime,
odredbomilanka 46. ZP propisani su novi rok8Vvia pretvorbu drustvenih podézena takvim
podrwjima koja nisu postupila po ZPDP. Stoga je potprarumljivo da se na nekretnine takvih

40y/. glanak 361. ZVDSP

“1To se odnosi na 6p dobra koja zbog svojih svojstava ili propisa regmbiti predmetom stvarnih prava.
Temeljem Ustava su zrak, voda u rijekama, morijpaerima te morska obala izuzeti iz mégasti da budu
predmetom prava vlasnistva. Temeljem propisa sinogobrima proglaseni pomorsko dobro (V. Zakon o
pomorskom dobru i morskim lukama NN 158/03 i 14} A@gavne ceste (V. Zakon o javnim cestama NN
180/04).

2 /et je navedeno da je pretvorba drustvenog vlasnisavaekretninama vrsena prije dono$enja ZVBi&Rim
nizom posebnih propisa. Stoga se odredbe ZVDSPsedsmmo na one nekretnine na kojima do stupanja na
shagu ZVDSP nije izvrSena pretvorba

43 Jedna od pretpostavki pretvorbe drustvenog viaeniza nekretninama prensanku 363. st. 2. ZVDSP je da je
upravljanje, koristenje i raspolaganjecgtieo na valjanom osnovu prema svim pretpostavkgmapisima koji
su vazili u trenutku takvog stjecanja. Dakle, waju pobijanja oborive presumpcijedlanka 362. ZVDSP
potrebno je u materijalno-pravnom smislu dokazaljani pravni osnov stjecanja

44\, Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijengoglavenske komunigke viadavine (NN 92/96, 39/99,
42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 65/01, 11880102 i 181/02 — u daljnjem tekstu Zakon o naknadi)

45V, Zakon o pretvorbi prava na drustvenim sredsavbivsih DPO i Zakon o udrugama (NN 70/97)

6 Takva poduzéa imala su rok od 6 mjeseci od stupanja na snageeZRijavu namjeravane pretvorbe prema
ZPDP
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poduzéa nisu mogle primjenjivati odredlétanka 360.-365. ZVDSP. Metim, druga je stvar da
li je kasnije u preddenim rokovima provedena pretvorba takvih druStvgruitiuzéa.

3.1. Predmnjeva o pravu vlasniStva Republike Hnkags

U ¢lanku 362. st. 1. i 2. ZVDSP navedene su predmngdgde prava vlasniStva nekretnina u
druStvenom vlasniStvu, a u odnosu na upisanog ef@siprava upravljanja, koristenja ili
raspolaganja. Radi se o oborivoj predmnjevi u odnea upisanog nositelja navedenih prava
upravljanja, koristenja ili raspolaganja.

U ¢lanku 362. st. 3. ZVDSP navedena je predmnjevaudalasniStvo Republike Hrvatske sve
stvari iz druStvenog vlasniStva na pagjtuRepublike Hrvatske glede kojih nije ufeéno ucijem

su vlasniStvu niti djeluje predmnjeva vlasniStvasiavka 1. i 2¢lanka 362. ZVDSP, a tko tvrdi
suprotno, to treba dokazati. Dakle, pretpostavk@reamnjevu viasniStva Republike Hrvatske
po citiranom propisu su: da se radilo o nekretaidruStvenom vlasniStvu, da se nije moglo
odrediti ugijem su vlasnistvu i da ne djeluje presumpcijatiwka 1.i 2&lanka 362. ZVDSP.

U primjeni ¢lanka 362. st. 3. ZVDSP @eno je da se u praksi pogreSno smatra da vaZi
predmnjeva o pravu vlasniStva Republike Hrvatskesvimn nekretninama koje su u zeml;jiSnoj
knjizi uknjizene kao drustveno vlasnistvo ¢eparodna imovina i sl.) bez naznake nositelja prava
koriStenja. Smatramo da citiranu predmnjevu vatjaedti u vezu glankom 388. st. 2. ZVDSP,
kojim je propisano da se stjecanje, promjena, pra&nci i prestanak stvarnih prava do stupanja
na snagu toga Zakona prdsju prema pravilima koja su se primjenjivala u tiu stjecanja,
promjene i prestanka prava i njihovih pravnifinaka.

To zn&i dace se smatrati vlasniStvom Republike Hrvatske san® nekretnine za koje se ne
moze utvrditicije su vlasnistvo (odnosno tko je bio nositelj @a&woristenja na tim nekretninama)
niti po propisima koji su vazili do stupanja na gn&VDSP, odnosno po pravilima u trenutku
stjecanja prava. Tako je primjerice ZGZ, koji jeegiao vaziti stupanjem na snagu ZVDSP,
odredio da grdevinskim zemljiStem u druStvenom vlasniStvu up@uvjgina na ¢ijem se

podrju nalazi to zemljiste, ako tim zemljiStem na tejmdlstava i zakona ne upravlja druga

druStvenopolittka zajednica, mjesna zajednica ili druga druStvesnoga osoba.

Takader, Zakonom o uknjizbi nekretnina u drustverfgnkoji je prestao vaZiti stupanjem na
snagu Zakona o zemljiSnim knjigama, gdje je biloeddno ako se iz isprave na temelju koje se
uknjizuje nekretnina u drustvenom vlasnistvu ne eno#rditi tko je nositelj prava koristenja, u
tom sliaju kao nositelj prava koriStenja uknjifie se opina nacijem se teritoriju nalazi ta
nekretnina.

Stogace se smatrati da je vlasniStvo Republike Hrvatskeetjem predmnjeve idanka 362. st.
3. ZVDSP samo ona nekretnina za koju se ne mozealititw ¢ijem je vlasnistvu niti pod

4" Radi se o predmnjevi da je vlasnik nekretnina adalja je u zemljisnim knjigama upisana kao nositeiva
upravljanja, koristenja i raspolaganja, odnosno ikgdaienog graevinskog zemljiSta nositelj prava koriStenja
ili prvenstvenog prava koriStenja

48y\/. NN 72/71
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predmnjevama iZlanka 362. st. 3. ZVDSP, a niti po predmnjevamarapisa koji su vazili do
stupanja na snagu ZVDSP. §eim, valja napomenuti da se radi o oborivoj pregwinpa ako i
dode do upisa prava vlasniStva takve nekretnine nauBliqu Hrvatsku, osoba koja tvrdi
suprotno moZze to dokazati i oboriti takvu predmuojev

3.2. Posebno o stjecanju prava vlasnisStva nekretnod strane Zupanija, gradova i éjpa.

Ve¢ je ranije navedeno kako postoji dvojba u svezityade druStvenog vlasniStva na stvarima
jedinica lokalne samouprave, odnosno Zupanija,ay@d ogina. Postavlja se pitanje da li je
imovina tih pravnih osoba (ukujuci i nekretnine) presla u njihovo vlasnistvo temeljgakona

o lokalnoj samoupravi i upravi iz 1992. godine -daljnjem tekstu ZLSU iz 1992. godiiidlli
pak temeljem odredbi ZVDSP.

Oni koji smatraju da je pretvorba druStvenog vigissa nekretnina bivsih éma izvrSena
temeljem ZLSU iz 1992. godine, pozivaju se na odwedlanka 87. toga Zakona, gdje je
odreieno da novoformirane jedinice lokalne i patirea samouprave preuzimaju, izdoeostalog i
nekretnine bivsih opna. Kod toga jedni smatraju da je pretvorba izneséemeljem samog
citiranog Zakona, a da sporazum koji svi sljedbigsih ogina u svezi podjele imovine moraju
sainiti predstavlja deklaratorni akt kojim se samokdzuje pravo vlasniStva na odemoj
nekretnini. Isto se odnosi i na odluke arbitrazglg®e osniva u staju da sljednici bivSih ajina
ne s&ine sporazum u zakonu odenom roku.

S druge strane, dio stie javnosti smatra kako se odredbe ZLSU iz 199dingoodnose samo
na preuzimanje imovine, sredstava, financijskilvareobveza, a da se ne moze raditi o pretvorbi
prava iz druStvenog vlasniStva. Citirana odredlanka 87. ZLSU iz 1992. godine po tom
stajaliStu je potpuno jasna i ona ne govori o af@c prava vlasniStva imovine, nego samo o
preuzimanju imovine bivsih éma od strane novoformiranih épa, gradova i Zupanija.

Prvom stajaliStu ide u prilognjenica da su arbitrazna vjg, formirana u sklopu komisije Vlade
Republike Hrvatske za rjeSavanje sporova o pravipéna, gradova i Zupaniia prilikom
donoSenja odluka o raspodjeli i preuzimanju neknetnpokretnina i financijskih sredstava te
prava i obveza, oddevala da se radi o stjecanju prava vlasniStva ulbbghanadleznom
zemljiSnoknjiznom sudu za uknjizbu prava vlasnisiWakaier u tim odlukama arbitraznih via

se izrtito navodilo da odluka ne spégva ostvarenje prava &b osoba u odnosu na
raspodijeljene nekretnine temeljem posebnih profeaebno u odnosu na Zakon o naknadi). To
je identtno rjeSenje kao u kasnijoj odredélanka 359. ZV koja regulira uvjetnu pretvorbu
drustvenog vlasniStva u odnosu na Zakon o naknhagirilogu tom prvom stajaliStu taker se
moze uzeti da pretvorba druStvenog vlasniStva pkinmgposebnim propisima kao Sto su
pretvorba imovine bivSih ureda za obranu¢ingkih uprava prihoda te stanica javne sigurnosti u
op¢inama takder nije &injena na temelju zakonskih odredbi koje bi eksi@dioavodile da se
radi o pretvorbi prava drustvenog vlasniStva u pralasniStva. Kao Sto je ranije navedeno u

49V, glanak 87. (NN 90/92, 94/93, 117/93, 5/97, 17/9%/29, 21/00 i 105/00)

*0V. Uredbu o komisiji Vlade Republike Hrvatske f@Savanje sporova o pravimadam, gradova i Zupanija (NN
37/94) i Poslovnik o radu komisije Vlade Republiteratske za rjeSavanje sporova o pravimérog gradova i
Zupanija (NN 9/95)
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prilog takvom stajaliStu ide i @p tuma&enje propisa koji su oddevali preuzimanje imovine
nakon donoSenja Ustava u smislu cilja i svrhe datgea izvrSi pretvorba drustvenog viasnistva.

U prilog udrugom stajaliStu da je tek stupanjemsmagu ZVDSP doSlo do stjecanja prava
vlasniStva nekretnina od strane jedinica lokalpedruine samouprave, moze se uzeti to Sto se
odredbonxlanka 5. Zakona o naknadi glede povrata prijaSnjmsnicima nekretnina na kojima
su bivSe opine imale pravo koriStenja ne govori o imovini kgu oggine, gradovi i Zupanije
stekli temeljem ZLSU iz 1992. godine, nego o imoaoju su one preuzele. Nadalje, evidentno
je da je ZGZ stavljen izvan snage tek stupanjeranagu ZVDSP, pa se naéeepitanje zasto bi
nakon stupanja na snagu ZLSU iz 1992. godine ieda§izio ZGZ kojim je urden n&in
koriStenja i raspolaganja giavinskim zemljiStem u druStvenom vlasniStvu. Isa&a, ogge je
poznato da su jedinice lokalne samouprave primjalgiZGZ sve do njegovog stavljanja izvan
snage temeljem ZVDSP te donosila rjeSenja o pr§ermava koristenja, provodila deposjedaciju
i sl.

U svakom sldgaju ogine, gradovi i Zupanije su stupanjem na snagu ZVp8&8&ale vlasnicima
nekretnina na kojima su prije imali pravo koriSeenjpravljanja i raspolaganja.

Ukoliko je odreiena nekretnina bila upisana u zemljiSne knjige azaifenje samo druStvenog
vlasniStva, openarodna imovina ili slho, a bez oznake prava koriStenja ili raspolaganjae
zn&i da se primjenjuje predmnjeva ékanka 362. st. 3. ZVDSP. ¥ge ranije navedeno da se
temeljemclanka 388. st. 2. ZVDSP i ranijih propisa, kao aZakon o uknjizbi nekretnina u
drustvenom vlasni$tvu, moZe utvrditi kome pripaleva nekretnir.

4. Pretvorba drustvenog vlasniStva na nekretninamaemeljem Zakona o pretvorbi
druStvenih poduzeta

Kao Sto je uvodno napomenuto, ZPDP je osnovni prbeni propis koji je regulirao pretvorbu
cjelokupne pravne osobe, a Sto jedlaal pretvorbu nekretnina u druStvenom vlasniskaje su
¢inile drusStveni kapital u smislu ZPDP.

Odredbama ZPDP koji je stupio na snagu 01. svib@§H. godine ukdije se pretvorba poduze
s drustvenim kapitalom u poduzekojem je odréen viasnilkc? Pretvorbom drustvenog podiéze
nastajeasgiorﬁko drustvo ili drustvo s ogratenom odgovorn@$l koje ima u cjelini poznatog
vliasnika”.

ZPDP se primjenjuje na sva poduaesa sjediStem u Republici HrvatsKpjosim na banke i
druge financijske organizacije i organizacije zagosanja te druge pravne osobe koje su
osnovane na temelju posebnih propisdedna od odredbi ZPDP koja je izazvala dosta divojb

®1 Ukoliko se ne radi o nekretninama koje bi drugimsgbnim propisima postale vlasnistvo Republike ke, tada
se radi 0 nekretninama u vlasniStvu jedinica lokaamouprave

%2y, ¢lanak 1. ZPDP
V. ¢lanak 4. ZPDP
V. &lanak 3. st. 1. ZPDP
V. ¢lanak 1. st. 3. ZPDP
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odnosi se na to da je trgaka druStvo koje je nastalo pretvorbom druStvenoduaeta pravni
sliednik tog drustvenog poduzei nastaje upisom u sudski regisfddpravo tumaenjem te
trgovatka drustva nastala pretvorbom i onih nekretnin& kogu procijenjene u drustveni kapital
kod pretvorbe’

Jedno od osnovnih pitanja prema ZPDP jeddnje druStvenog kapitala podidaei nad kojim
kapitalom je izvrSena pretvorba druStvenog vlasaiStKod toga su upravo nekretnine
predstavljale najvrjedniji i najéedio druStvenog kapitala nekog podéae

4.1.Utvidenje drustvenog kapitala koji se sastoji od nekiie@n

Drustveni kapital je prema ZPDP razlika iztuevrijednosti sredstava (ukupne aktive) podiazie
vrijednosti obveza poduze ukljCuju¢i obveze prema pravnim i fiiim osobama na temelju
njihovih trajnih uloga u poduza.®® U drustveni kapital ne ulazi poljoprivredno zest§i koje je
vlasnicima oduzeto nakon 15. svibnja 1945. godine.

DruStvena poduz@ bila su duzna dostaviti HFP prilikom podnoSengnteva za davanje
suglasnosti na namjeravanu pretvorbu dene isprave i dokumentacijti. Za utvidenje
nekretnina koje&ine drustveni kapital poduza od posebnog ztaja su bili elaborat o procjeni
vrijednosti poduzéa koji sadrzi knjigovodstvenu i procijenjenu vrijexbt poduzéa kao i dokazi
0 pravu koriStenja nekretnina.

Obzirom na nesdeno zemljiSnoknjizno stanje bilo je teSkoe&ivati, da bi se uvijek moglo
dostaviti relevantni zk. izvadak kao dokaz pravaidtenja odrdene nekretnine. Stoga su i
donesene posebne uplitkojima je odrdeno izmeéu ostalog, da se kao dokaz prava koristenja u
materijalno-pravnom smislu mogu koristiti zemlji&ngizni izvadak, odluka suda, rjeSenje tijela
uprave, ugovor i ostali valjani dokumenti o pravari&tenja nekretnina.

Stoga se u praksi kod procijene drustvenog kaptedéo dogdalo da je HFP dao suglasnost na
provaienje namjeravane pretvorbe iako su procjenom diehvaene nekretnine koje nisu
mogle biti predmetom procjene. S druge strane diléspusStane iz procjene nekretnine koje su
trebale biti procijenjene u drustveni kapital.

Jedna od naggih situacija kod utwtenja drustvenog kapitala odnosila secmgenicu da su u
drustveni kapital procjenjivana i zemljiSta koja semeljem posebnih propisa dvgostala
vlasniStvo drugih pravnih osoba. To se prije svegaosi na poljoprivredno zemljiSte koje

%6 V. &lanak 6. st. 2. ZPDP

" Tek je ZVDSP wlanku 390. propisao kao jednu od iznimaka primjedredbiclanka 360.-365. o predmnjevama,
ako nekretnina nije bila procijenjena u druStveapikal kod pretvorbe

8 V. &lanak 2. st. 1. ZPDP
V. &lanak 2. st. 2. ZPDP
0y, glanak 11. ZPDP

®1V. Upute za provedbélanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih podazioje je donio direktor Agencije za
restrukturiranje i razvoj na temellanka 45. ZPDP (NN26/91 i 99/03)
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temeljem¢lanka 3. ZPZ iz 1991. godine postalo viasnistvo ubdige Hrvatske. ZPZ iz 1991.
godine stupio je na snagu 23. srpnja 1991. godingepmoglo dogoditi da je u razdoblju od dana
stupanja na snagu ZPDP 01. svibnja 1991. godingdop23. srpnja 1991. godine takva procjena
bila valjana. Mdutim, potrebno je napomenuti da ni jedna pretvath&tvenog poduza nije
izvrSena u tako kratkom roku od nepunih 3 mjeseca.

Do ovakvih situacija dolazilo je zbog ragtog tumaenja razgrarienja izmeu poljoprivrednog

I gradevinskog zemljiSta te tumianja koje nekretnine u narasine Sumu i Sumsko zemljiSte
sukladno odredbama ZS iz 1990. godine. U praksiili situacija da su u drustveni kapital
procjenjivani nasadi ili staklenici ali ne i zemsle. Takder se u nekim shliajevima vrSila
procjena samo objekata na poljopriviednom zemljom zemljiSta ispod objekata i za redovitu
uporabu istih, a Sto je sve izazvalo velike proldekod kasnije uknjizbe prava vlasniStva na
takvim nekretninama i posebno nakon donoSenja #Rjgmeclanka 47. tog Zakona.

Suprotno od toga, u drustveni kapital nije prodjero zemljiSte koje je moglo biti procijenjeno,
ali je to ispusteno. Prije svega se to odnosi natekse turistikog zemljiSta kod pretvorbe
turistickih druStvenih poduzea uz obalu. Procjena u druStveni kapital vrSensajgo u odnosu
na objekte i eventualno manji dio zemljiSta, dokvaliki kompleksi zemljiSta ostajali izvan
procjene®?

Kod utvidenja i procjene drustvenog kapitala poseban prolplesdstavljala je procjena objekata
kod pretvorbe, a koji su izgtani na pomorskom dobru. 1zide druStvenih poduZa koja su bila

u obvezi provesti pretvorbu prema ZPDP bilo je ihokoja su u cijelosti ili dijelom imali
imovinu koja se nalazila na pomorskom ddBru

Drustvena poduze su bila duzna u procjenu vrijednosti druStvenegitala ukljw&iti sve
nekretnine koje su vodili u svojoj poslovnoj aktivina kojima su bili nositelji prava koriStenja.
ZPDP nije predvao nikakav poseban postupak u odnosu nadedee prava na nekretninama
koja su nastala i postojala po tada va@bepropisima na pomorskom dobru, te sueoa u aktivi
poduzéa i podlijegala pretvorbi. Zbog podnormiranostildgé do situacije procjene objekata na
pomorskom dobru u druStveni kapital ili eventuattmprocjene ulaganja u takve objekte Sto je
kasnije imalo za posljedicu nemagst stvarno pravnog reguliranja takve procjen&njiabe
bilo kakvih stvarnih prava u zemljiSne knjige.

Sve navedeno u svezi procjene drustvenog kapitadgpketvorbe izazvalo je kod uknjizbe prava
vlasnistva trgovékih druStava nastalih pretvorbom velike dvojbe Zna tumé&enja. To je sve

®2HFP je u to vrijeme uvaZavao stavove tadasnjedstéirstva turizma i Ministarstva zastite okoliSegtornog
uredenja i stambeno-komunalnih poslova u svezi stagusievinskog zemljiSta u turiskim zonama. Ti
stavovi su kao osnovnu strategiju podrazumijevalzimanije iz procjene takvog zemljiSta, a u svidmvoja
politike i koncesija u turizmu. Smatralo se kakjovtgedni dio nekretnina koji se sastoji od nagdtivnijeg
zemljiSta uz more ne treba biti procijenjen u drast kapital kod pretvorbe drustvenih podéed&oja su imala
pravo koriStenja na tom zeml;jiStu,évda bi ista trebala postati viasniStvo Republikeatske ili jedinica
lokalne samouprave koje bi daljnja raspolaganjdavgiitem koncesija. Takav pristup je stvorio velik
probleme donoSenjem ZP u svezi primjélanka 47. tog Zakona, s time da do danas nije éonizy. Zakon o
turistickom zemljistu

% Prema procjenama HFP radilo bi se o preko 150 zmdikoja su se nasla u takvoj situaciji da su imalavinu
na pomorskom dobru
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dovelo do niza pogreSnih i nepravilnih uknjizbi &ogu iza toga dovele do niza sudskih
postupaka.

4.2. Uknjizba prava vlasniStva na nekretninama pralr osoba nastalih pretvorbom
druStvenih poduzéa

Trgovatka drustva koja su nastala pretvorbom druStvendupéa nakon upisa u sudski registar
podnosila su prijedloge nadleznim zemljiSnoknjizreodovima radi uknjizbe prava vlasnistva na
nekretninama. Takva trgosia druStva imala su veliki pravni i gospodarskenes za usktienje
fakticnog i zemljiSnoknjiznog stanja, a kako bi u cij@éianogla funkcionirati nakon izvrSene
pretvorbe druStvenog vlasnistva.

Ranije smo naveli na koji g se u postupku pretvorbe ufiwrao drustveni kapital koji se
izmedu ostalog odnosio na nekretnine i gdje je doladdosituacija kada nisu u procjenu ulazile
nekretnine, a trebale su biti obuldeae pretvorbom, a s druge strane dolazilo je dajpne
nekretnina koje nisu mogléiniti druStveni kapital poduza jer su po drugim posebnim
propisima takve nekretnine &eanije postale vlasnistvo, prije svega Republikedtske.

Ako se takvoj situaciji priboji nesdéeno zemljiSnoknjizno stanje, a koje je dobrim difel bilo
rezultat potpune zanemarenosti zemljiSnih knjigdaba drustvenog vlasniStva, dolazi se od
zakljucka kako je u pogledu uknjizbe nekretnina bivsinstiranih poduz&a nakon provedene
pretvorbe postojaditav niz problema i dvoijbi.

Moramo razlikovati dva razdoblja, odnosno dvijevpra situacije u svezi problematike uknjizbe
takvih nekretnina. Prvo razdoblje odnosilo bi seona od donoSenja ZPDP, pa do stupanja na
shagu ZP, a drugo na postupanje zemljiSnoknjizmifoga nakon stupanja na snagu ZP.

4.2.1. Postupanje zemljiSnoknjiznih sudova do dem@sZakona o privatizaciji

Nakon provedene pretvorbe, novonastala trkeadruStva raspolagala su rjeSenjem HFP o
suglasnosti na namjeravanu pretvorbu i potvrdomleiadg trgovaékog suda da je izvrSena
registracija novonastalog pravnog subjekta. TrgkaadruStva nisu raspolagala popisom ili
iskazom nekretnina koje su obulieae procjenom u postupku pretvorbe. Takav podatakra
rjeSenja HFP nisu sadrzavala, a podeze eventualno raspolagalo zemljiSnoknjiznim ikeat

iz kojeg je bilo vidljivo da se predmetna nekretnivodi upisana kao drustveno vlasniStvo s
pravom koristenja prednika tog podua¥. RjeSenje o pretvorbi odtenog poduzea sadrzavalo

je samo ukupno utdenu vrijednost drustvenog kapitala, ukupan brojnati@ i nominalnu

% Vrlo esto poduzéa nisu mogla prediti relevantni zk. izvadak iz razloga jer se kortkeenekretnina nije vodila
kao pravo koriStenja ili raspolaganja tog podiazer& neke druge pravne osobe ili fike osobe. Moglo se
raditi o situaciji kada se takva nekretnina natgittemeljnom kapitalu, ali nije bila upisana kaostveno
vlasniStvo s pravom koriStenja tog druStvenog peéz
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vrijednost dionica. RjeSenje o pretvorbi samo jeinmo sadrZavalo dopunske podatke o
rezervaciji dionica ukoliko se vodio spor oko nelekretniné,

Stoga se opravdano postavlja pitanje na temeljih kisprava i dokumentacije su postupali
zemljisSnoknjizni sudovi kod uknjizbe prava vlasm&tna nekretninama bivSih drustvenih
poduzéa. U praksi je bilo raznih situacija glede pravn@jvarnog statusa nekretnina u odnosu
na koje se traZila uknjizBa

ZemljiSnoknjizni sudovi su u tom prvom razdobljualinraznoliku praksu u odnosu na isprave i
dokumentaciju koju su trazili uz prijedlog za ukahju prava vlasniStva takvih nekretnina. Neki
zemljiSnoknjizni sudovi postupali su kod uknjizben® na temelju rjeSenja HFP dlanka 12.
ZPDP i na temelju uvida u potvrdu trg@kag suda o upisu u sudski registar pretvorbom
nastalog trgougkog drustva. Radilo se zapravo o promjeni naziMatgnika stvarnog prava i o
statusnoj promjeni te o uknjizbi prava vlasnistvajesto prava koristerfja

Takvo postupanje moglo je dovesti do pogresSnogaujgisse moglo raditi o nekretnini koja nije
bila obuhvéena elaboratom o procjeni ili je bila, a nije mogtanjela to biti, gdje se primjerice
radi o poljopriviednom zemljiStu iZlanka 2. stavak 2. ZPDP, tj. o poljopriviednom Zé&ml
koje je ex lege postalo vlasniStvo Republike Hrkatgrije pretvorbe temeljem posebnog propisa.

Stoga su neki sudovi trazili dostavu elaborata ocjeni drustvenog kapitala iz kojeg se
pokuSavalo utvrditi da li je nekretnina obuligaa procjenom ili ne. Taller su neki sudovi \e
tada trazili potvrdu o vrsti zemljiSta kako bi ainali sumnju da li se radi o poljoprivrednom
zemljiStu koje nije moglo biti predmetom pretvoridedutim, u veini slucajeva u ovom prvom
razdoblju zemljiSnoknjizni sudovi su vrSili upiseapa vlasniStva novonastalih trg@kén
druStava u svim onim stajevima gdje su imali upisano pravo koriStenja redpika drustveno
poduzée.

ZemljiSnoknjizni sudovi su se pozivali na odredblanka 1. ZPDP gdje je odfteno da
pretvorbom iz poduza s druStvenim kapitalom nastaje podiez&ojem je odréen vlasnik, a
isto tako naclanak 6. stavak 3. ZPDP kojim se otlsge da je novonastalo trgatkd drustvo
nakon upisa u sudski registar pravni sljednik pedaxoje je prestalo postojati.

Stoga je u razdoblju do donoSenja ZP egzistirajedmako postupanje zemljiSnoknjiznih sudova,
koje je doprinijelocinjenici da su zemljiSnoknjizni sudovi u tom razgobdopustili uknjizbe
prava vlasniStva na velikom broju nekretnina kappde nisu bile obuhw@ene pretvorbom ili su
ved ranije ex lege postale vlasniStvo, prije svegauRéke Hrvatske, temeljem posebnih propisa.

% To se odnosilo primjerice na situaciju kada jeiijeku spor u svezi toga da li odema nekretnina spada u
temeljni kapital drustvenog poduzeodnosno da li je to poduzestvarni nositelj prava koriStenja ili
raspolaganja, ili kao g osiguranja prava prijasnjih vlasnika u odnoswaeionalizirane nekretnine

% Moglo se raditi o situaciji da je drustveno podigzbilo upisano kao nositelj prava koristenja it
raspolaganja na odtenoj nekretnini i kada je zemljiSnoknjizno stanile Isreieno. S druge strane moglo se
raditi da poduzée nije bilo upisano kao nositelj prava koriStetijaaispolaganja, ali je posjedovalo sve isprave
kojima je to moglo ishoditi, a moglo se raditi dadpzee nije bilo upisano u zemljiSne knjige, a niti nif@glo
pribaviti isprave kojima bi moglo ishoditi takaviap

8" Neki sudovicak nisu upisivali promjenu prava koristenja u statlasnistva, wesu izvrsili smo promjenu naziva
pravne osobe
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Takvo stanje trajalo je sve do stupanja na snagwdm@sno prije toga do donoSenja Uputa za
primjenuclanka 7. stavak 3. ZPBPkoje je donio HFP.

4.2.2. Postupanje zemljiSnoknjiznih sudova nakar8denja Zakona o privatizaciji

ZP je stupio na snagu u ozujku 1996. godineclamku 42. odredio je da HFP izdaje rjeSenje
kojim se utviduju nekretnine koje su procijenjene u vrijednostistivenog kapitala u postupku
pretvorbe, a koje rjeSenje sluzi za potrebe upgaainine u zemljiSne knjige. Dakle, zakonom je
odreiena mogunost izdavanja rjeSenja od strane HFP, ali sampahgev stranke i 0 njenom
troSku, Sto zn& da to nije bila obveza svih pravnih subjekataemljiSnoknjizni sudovi nisu bili
duzni traziti takvo rjeSenje.

Nakon donoSenja ZP zemljiSnoknjizni sudovi su ukeeh broju p&eli primjenjivati praksu da
su trazili od trgovékih druStava dostavu rjeSenja o iskazu nekretnimja kn je omogtavala
utvrdenje nekretnina koje su bile obuléeae pretvorbom. RjeSenje o iskazu nekretnina dtmosi
se u upravnom postupku i u nekimdgjevima takvi postupci su mogli biti dugotrajni, kaji
natin su onemogéili uknjizbu prava vlasniStva na nekretninama trgidih druStava nakon
pretvorbe na dulje razdoblje. RjeSenja nisu dawalgovor na pitanje da li je neka nekretnina
pogredno procijenjena kod pretvorbe¢v&u zato bili potrebni drugi dok&2i Potrebno je
napomenuti da je HFP i prije stupanja na snagu @iRodUpute za primjendlanka 7. stavak 3.
ZPDP?, koje su sadrzavale idetriu moguénost izdavanja rie$enja o iskazu nekretnina kao i
kasnije rjeSenje u ZP koje je doneseno 9 mjesexiija

U svakom sldaju odredbatlanka 42. ZP doprinijela je pravilnijem i cjeloy@in postupanju
zemljiSnoknjiznih sudova iako rjeSenjecianka 42. ZP u smislu pravila zemljiSnoknjiznogvara
nije bila tabularna isprava &¢e predstavljalo svojevrsni dopunski dokaz o neknrama koje su
obuhva&ene procjenom kod pretvorbe.

Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnistirugim stvarnim pravinfa izmijenjen
je ZVDSP na néin da je dodarlanak 390.a.

Ta promjena stupila je na snagu tek 2006. godiriilgodina nakon donoSenja ZP, odnosno 15
godina nakon donoSenja ZPDP. Odredbdranka 390.a ZVDSP regulirano je kada se
novonastalo trgowko drustvo moze smatrati pravnim sljednikom drusoge poduzéa i
vlasnikom nekretnine bivSeg drustvenog podaze

%8 \/. NN 42/95

% Primjerice kao dokaz da se ne radi o poljopriveedizemljistu koje je ex lege prije pretvorbe pastdhsnistvo
Republike Hrvatske traZila se potvrda nadleZznogupog tijela o vrsti zemljiSta na dan 23. srpnjll%ao
dana stupanja na snagu Zakona o poljoprivrednontjizem

Ve na temelju takvih uputa zemljisnoknjizni sudovispth su kod uknjizbe nekretnina bivsih drustvenilipoga
traZiti dostavu rjeSenja o iskazu nekretnina

1\/. NN 79/06
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Prvi uvjet je da su nekretnine, koje su na danjpreecvrijednosti temeljnog kapitala u postupku
pretvorbe, bile u druStvenom vlasniStvu i s pravopravljanja, koriStenja i raspolaganja
drustvenog poduza’®. Drugi uvjet je da su nekretnine mogle biti pretne stjecanja prava
vlasniStva, odnosno da se radi o nekretninama Rigu u nevlastkom rezimu. Tréi uvjet
odnosio se na to da je nekretnina procijenjenapitdadrustvenog poduza i da su iste iskazane

u kapitalu drustva po nadleznom tijelu, a to bzapravo odnosilo na iskaz nekretnina iz uputstva
HFP iz 1995. godine odnosno na odredtanka 42. ZP. Zakonodavac jeigledno naknadno
Zelio ,pokriti* i razjasniti pretpostavke stjecanjrava vlasniStva na nekretninama bivsih
druStvenih poduza, ali smatramo kako je ta odredba donesena zmagkasno, nakon Sto je
ustvari vé provedena pretvorba i privatizacija drustvenihyscsa.

U svezi problematike i privatizacije jedna od nagjkoverznijih odredbi koja je razvila razna
tumaenja i probleme u praksi je odreddanka 47. ZP.

4.3. Postupanje pdlanku 47. Zakona o privatizaciji

ZP je stupio na snagu 22. oZujka 1996.clanku 47. odredio je da dionice, udjeli, stvarraya
koji nisu procijenjeni u vrijednosti druStvenog Kaga pravne osobe na temelju ZPDP, se
prenose HFP ako ne postoje razlozi za obnovu pkat@onosno ako prijenos ne dgena
postojeéu tehnoloSku cjelinu.

Iz ove odredbe ZP proizlazilo bi da HFP postajdege vlasnik nekretnina stupanjem na snagu
ZP pod uvjetima da iste nisu procijenjene u vrigstn druStvenog kapitala pravne osobe kod
pretvorbe, te da ne postoje razlozi za obnovu pastuodnosno ako neprocijenjena nekretnina ne
¢ini tehnolosku cjelinu s preostalim nekretninamavpe osobe. Miitim, odmah se postavlja
pitanje na koji n&n bi se mogle dokazati pretpostavke za ex legeatjje prava vliasniStva HFP,
te na koji ndin i u kojem postupku se dokazuje nepostojanjeppigavki za obnovu postupka i
da se ne radi o tehnoloskoj cjelini s ostalim neknama. ZP ne daje odgovore na ta pitanja.

Obzirom da je postupak donoSenja rjeSenja o suggéisna namjeravanu pretvorbu upravni
postupak gdje se primjenjuju odredbe Zakona @opupravnom postupku — u daljnjem tekstu
ZOUP”, razvidno je da se za obnovu postupka mora prioupsavni postupak u kojerte se
utvrditi eventualno postojanje ili nepostojanjeloga za obnovu postupKa Takater u istom
postupku HFP treba utvrditi razloge da li postoyerdgualno pretpostavke koje bi u &hju
prijenosa imovine na HFP utjecale na postojéehnoloSku cjelinu. Dakle, da bi se mogla
primijeniti odredbaclanka 47. ZP potrebno je da HFP po prijedlogu &eaii po sluzbenoj
duZnosti provede upravni postupak u kojéenutvrditi relevantn@injeni¢éno stanje i temeljem
kojeg ¢e se donijeti odluke kojée biti u odnosu na nekretnine temelj za uknjizbavpr
vlasniStva HFP ili novonastalog trgakag druStva. Upravno-sudska praksa u cijelosti je
potvrdila takvo postupanje HEP

270 treba primjenjivati u materijalno-pravnom smis$to znai da nije bitan upis u zemlji$nu knjigu na taj dees
da je druStveno podu&e moglo dokazati takvu pretpostavku

V. NN 53/91 i 103/96
V. ¢lanak 249. ZOUP
V. npr. presudu Upravnog suda Republike Hrvats&e3403/2000
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4.3.1. Postupanje HFP peélanku 47. Zakona o privatizaciji

Ukoliko se utvrdi da odiiena nekretnina nije obuhd@na procjenom kod pretvorbe, HFP po
sluzbenoj duznosti ili po prijedlogu stranke u wm@am postupku utduje da li se radi o
nekretnini koja jeinila temeljni kapital bivSeg drusStvenog podéageda li ista nije procijenjena
kod pretvorbe, da li se ne radi o nekretnini kajarije pretvorbe ex lege postala vlasnistvo neke
druge pravne osob® da li se ne radi o pretpostavkama za obnovu pkatypretvorbe i da
prijienos na HFP ne utje na tehnoloSku cjelinu, nakofega se donosi rjeSenje kojim se
predmetna nekretnina prenosi sukladdlanku 47. ZP na HFP, a koje rjeSenje je po
pravoma@nosti tabularna isprava za upis u zemljiSne knjige.

U odnosu na obnovu postupka potrebno je hapomeaudiobzirom na odredbe ZOURIlanku
252. o objektivnom roku od 5 godina od donoSergaanja za trazenje obnove, da je u praksi taj
rok istekao i zapravo vrlo rijetkée biti moginosti za obnovu postupKaU odnosu na pitanje
da li predmetna nekretniréni ili ne ¢ini tehnoloSku cjelinu treba navesti da se radaktitnom
pitanju koje zavisi od svakog konkretnog ¢slja. Navedeni upravni postupak moZze biti
dugotrajan ukoliko zainteresirano trgéka drustvo se protivi stajaliStu HFP i ukoliko kstri
pravne lijekove i sudsku zastitu. U cijelom tomdalzlju predmetna nekretnina se zapravo nalazi
u odretenom vakumu i formalnopravno u statusu druStveniagmiStva i njome se ne moze
raspolagati.

Kada HFP utvrdi da postoje razlozi za obnovu pdstup utvrdi da nekretningini tehnoloSku
cjelinu u odnosu na ostale nekretnine koje su o@ne, kao i u odnosu na djelatnost samog
trgovatkog druStva, donijetée se rjeSenje kojim se daje suglasnost da se nagdemeljnog
kapitala konkretnog druStva paee za procijenjenu vrijednost nekretnine. U rjeSeégu se
pozvati uprava trgowkog drustva da sazove skupstinu drustva te datoppiedlozi donoSenje
odluke o povéanju temeljnog kapitala u korist HEPte da HFP dostavi ovjerovljenu presliku
rjeSenja o upisu po¢anja temeljnog kapitala u sudski registar i ovj§enu presliku iz knjige
dionica u korist HFP i to sve u odenom roku u rjeSenju.

Ukoliko trgovatko druStvo u cijelosti prihvati rjeSenje HFP i peole sve navedene radnje
sukladno ZTD, dolazi se do nove viadw strukture u trgow&om drustvu i HFP mozéak
postati véinski dioniar odnosno vlasnik udjela tog trg@kag drustva.

Nakon Sto rjeSenje postane pravémm, a trgovéko drustvo u odrdenom roku ne pova
temeljni kapital u korist HFP, donosi se rjeSenjprijenosu na HFP predmetnih nekretnina. U
nekim sl&ajevima dolazi do dugotrajnih postupaka u svezcjere nekretnina za koje se traZi
obnova postupka, odnosno tvrdi &ae tehnoloSku cjelinu, jer zavisno od te procjeoézi do
povetanja temeljnog kapitala i novih odnosa izim@&losadasnjih diotara i HFP.

® To se odnosi prije svega na razgéanje poljoprivrednog i grevinskog zemljista na dan 23. srpnja 1991., a isto
se dokazuje potvrdom nadleZnog upravnog tijelasti zemljista

" |znimka je samo u odnosu tlanak 249. téka 2. 3. i 5. ZOUP

V. ¢lanak 304. do 341. Zakona o trgékian drustvima — u daljnjem tekstu ZTD (NN 111/93/99, 121/99, 52/00
i 118/03)
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Ako su odrdene nekretnine koje nisu procijenjene kod tvombe, uknjizene kao
vlasniStvo novonastalog trgaikng drustva, a doega je uglavhom doSlo zbog prakse
zemljiSnoknjiznih sudova do donoSenja ZP, ond®& Hffije svega pokée tuzbe radi utvenja
prava vlasnidtva u smislilanka 47. ZP. Misljenja smo da je direktno pokretanje parnice
ispravno jer je digledno da trgow&ko drustvo smatra da je steklo pravo viasniStva nd Zeli ni

u slwaju pretpostavki za obnovu odnosno ako nekretine tehnolosSku cjelinu povati
temeljni kapital na ranije opisani ¢ia.

Kao jedna od osnovnih pretpostavki donoSenja rjaSEifP u smislwilanka 47. ZP kojim se
odreiena nekretnina prenosi u vlasnistvo HFP, je onaealg@redmetna nekretnina nalazila u
temeljnom kapitalu druStvenog poddaeu trenutku utdenja tog temeljnog kapitala odnosno
provadenja pretvorbe te da nije procijenjena kod preteofdaime, u praksi se znalo raditi o
situaciji kada je odiena nekretnina bila formalno upisana kao druStwdasniStvo s pravom
koristenja ili raspolaganja odtenog drustvenog poduze ali ista nijesinila temeljni kapitai’.

Prema stajaliStu HFP, a koje u cijelosti pritea sudska praksa, u takvoj situaciji se ne radi o
pretpostavkama iZlanka 47. ZP. Ukoliko se ne moze utvrditi tko j@ Istvarni nositelj prava
koriStenja, upravljanja ili raspolaganja takve retkine, tada se radi o pretpostavailemka 362.
stavak 3. ZVDSP, odnosno o predmnijevi vlasnisteaublike Hrvatske na toj nekretrfihi

4.3.2. Suprotna stajaliSta u primjeianka 47. Zakona o privatizaciji

U svezi primjenelanka 47. ZP u dijelu stéme javnosti, a prije svega kod dijela gospodarskih
subjekat&, zauzima se druge stajaliste od iznijetog, i gdje se u bitnom pslva dokazati
kako su novonastala trgatka druStva nakon pretvorbe postala univerzalni miraukcesori
poduzéa od kojih su nastali, i kao takvi da su postalsviici nad cjelokupnim druStvenim
kapitalom ranijih poduza.

Pravni osnov za takvo stajaliSte na koje se poziagggovi zagovornici prije svega se pronalazi u
odredbiclanka 6. stavak 2. ZPDP koji govori da je novonast@ovako drustvo pravni sljednik
poduzeéa koje je prestalo postojati. Nadalje, kao dalpmjgument u odnosu na zemljiSta na
kojima je izgrdena zgrada navode se odredbe ZVDSP &elnajednovrsnosti nekretnifie
odnosno o pravnom sjedinjenju zemljidta i zgPade

" To pod pretpostavkom da trg@ka drustvo nije spremno dobrovoljno prihvatiti pgsanje HFP u upravnom
postupku pa@lanku 47. ZP, a obzirom da jedvaknjizeno kao nositelj prava vlasniStva predmetelkretnine

8 Takva nekretnina je stvarno bila na koristenjuengkuge fiztke ili pravne osobe i u biti nij&nila imovinu
drustvenog poduza u trenutku procjene kod pretvorbe, te kao takjeaniti procijenjena u drustveni kapital

81 To naravno ne vrijedi za one nekretnine u odnaskaje neka fizika osoba moze dokazati stjecanje svog prava
vlasnistva

8 To se prije svega odnosi na tuikf trgovaka drustva koja drze u posjedu nekretnine koje pisaijenjene kod
pretvorbe kao Sto su autokampovi, zemljiSta uz kwoobalu i sl.

8v. ¢lanak 9. ZVDSP
84y, ¢lanak 367. do 369. ZVDSP
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Takvo stajaliSte tumi@ odredbuclanka 47. ZP na @& da su nekretnine koje nisu procijenjene
kod pretvorbe u drusStveni kapital,éme tehnoloSku cjelinu s ostalim nekretninama, lege
postale vlasniStvo novonastalih trgokin druStava, koje moZze prijedlogom za uknjizbu i
dokazom da se radi o tehnoloskoj cjelini izvrSknjizbu svog temeljem zakona &mog prava
vlasnistva.

Zauzima se sasvim suprotno stajaliSte od stajalfft® gdje je jedino u upravnom postupku
moguwe utvdivati postojanje ili nepostojanje pretpostavkidanka 47. ZP. Takvo drugge
stajaliSte prije svega je neprihvatljivo obzirom odredbuc¢lanka 390.a ZVDSP gdje su jasno
navedene pretpostavke da bi trgtk@drustvo kao pravni sljednik drustvenog podazeoglo
postati vlasnik nekretnine. Procjena vrijednostikregnine u drusStveni kapital je nuzna
pretpostavka bez koje nema mogasti stjecanja prava vlasnisStva. Potpuno je neptijivo da
sec¢lanak 47. ZP interpretira na ¢ia da se radi o lex specialis i lex prior u odnosuZVDSP, i
da bilo koje trgovéko druStvo moZe postati bezuvjetno vlasnikom neknet koja nije
obuhva@ena pretvorbom. To bi bilo u potpunosti u suprotingsosnovnim ciljem i svrhom
pretvorbe i privatizacije drusStvenih poddae

Mozemo se sloziti da je bilo nedopustivo dugo réidood donoSenja ZPDP pa do donoSenja ZP
i ¢lanka 47. citiranog Zakona, a nakon toga da jeatcelpedefinirati i pojasniti postupak po
¢lanku 47. ZP, a Sto nijecinjeno do danas. Taker se moZzemo sloZiti da je odreddanka
390.a donesena tek 2006. godine, a Zakon o tikusti zemljiStu unat® najavama nikada nije
donesen, Sto je uzrokovalo daljnju pravnu nesigsttrdbog toga je zasigurno doslo do pogresnih
uknjizbi zemljiSta koje nije procijenjeno u pretborli do sudskih sporova gdje su turidta
poduzéa pokuSavala dokazivati svoje stajaliSte u svernjpne ¢lanka 47. ZP. Uslijed svega
navedenog drZavni prafan je oStéen za ogromne iznose novca, a veliki broj nekretmialazi u
svojevrsnoj pravnoj i gospodarskoj praznini. Smatikako je bilo kakva dvojba oko primjene
&lanka 47. ZP nestala nakon jedne odluke Ustavndg Republike Hrvatske

4.3.3. Ustavnosudska praksa u svezi primjgaka 47. Zakona o privatizaciji

Ustavni sud je svojim rjeSenjem od 1. lipnja 20@@lbio prijedlog viSe predlagatelja za
pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti sustalemika 47. ZP. Takvom odlukom smatramo
da su otklonjene dvojbe u svezi suprotstavljerdjasita glede primjenélanka 47. ZP, odnosno
Ustavni sud je u cijelosti prihvatio da §¢anak 47. ZP u skladu s Ustavom i da je dosadasnje
postupanje HFP u skladu s Ustavom.

Predlagatelji koje prije sveg#ni grupa turisttkih poduzéa koja posjeduju nekretnine uz obalu,
naveli su d&lanak 47. ZP nije u skladuttankom 3., 48. stavak 1., 49., 50. i 89. stavaldstava
Republike Hrvatske odnosno s odlukottanka 6. Konvencije za zaStitu ljudskih prava i
temeljnih slobod¥. Predlagatelji su takier istakli neuskldenostélanka 47. ZP s odredbama
ZVDSP i Zakona o naknadi.

8 V. Odluku Ustavnog suda Republike Hrvatske, brdj&8/2001, U-1-2645/2002 i U-1-43/2006
V. NN — Matunarodni ugovori 18/97, 6/99 i 8/99 — pigeni tekst i 14/02 — u daljnjem tekstu Konvencija
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U bitnom predlagatelji smatraju da su pravni sljeddrustvenih poduzen nakon pretvorbe
postali univerzalni sukcesori njihove cjelokupneouime, pa tako i nekretnina bivSih drustvenih
poduzéa i daclanak 47. ZP zapravo predstavlja naknadno izvigSteti&enog prava vlasnistva.
Isticu da nesmetano posjeduju i koriste takve neprdeiennekretnine, te da su te nekretnine
uredno prijavili kod pretvorbe drustvenog viasnastali su one izostavljene iz pretvorbe.

Neusklaenost s odredbama Konvencije predlagatelji obrazéafenicom da HFP u primjeni
¢lanka 47. ZP donosi upravne akte u upravnom postppétiv kojih se moze pokrenuti upravni
spor, a da Upravni sud Republike Hrvatske nije uide jurisdikcije, pa im je véano pravo na
odlwivanje pred neovisnim i nepristranim sudom.

Iz navedenih ili vrlo stinih razloga prijedlog za ocjenu ustavnodainka 47. ZP stavio je
nekoliko fizickih osoba odnosno odvjetnika te svi zajedno tvragedtlanak 47. ZP suprotan s
Ustavom odnosno odredbama Ustava o nepovredivéesnigtva i vladavini prava, kao i o
zabrani retroaktivnosti.

Ustavni sud nije prihvatio prijedloge za ocjenuawsiosti¢lanka 47. ZP iz navedenih razloga te
je zauzeo jasno stajaliSte datjanak 47. ZP odredba kojom je propisano postupamgeénosu na
neprocijenjene nekretnine i koji postupak provoéiFd Ustavni sud zauzima stajaliSte da se kod
neprocijenjenih nekretnina ne moZze raditi ast®m pravu vlasniStva novonastalih trgekih
druStava, pa da nema niti povrede prava vlasniShakaier nisu osnovani navodi da bi
postupanje HFP bilo u suprotnosttlankom 6. Konvencije iz razloga jer se postupakvpdd
prema ZOUP, a sudska zastita je osigurana predviipmasudom Republike Hrvatske u smislu
¢lanka 19. stavak 2. Ustava.

Clanak 47. ZP nije u suprotnosti niti &ankom 89. stavak 4. Ustava jer se ne radi o
retroaktivnom djelovanju \ese odredba odnosi na neprocijenjene nekretnine fwojkao takve
zate&ene u trenutku stupanja na snagu ZP.

Takva odluka Ustavnog suda po nama je u cijeldktooila dvojbu oko primjenélanka 47. ZP,

ali to ne iskljiuje potrebu preciziranja postupanjadtanku 47. ZP, potrebu donoSenja Zakona o
turistickom zemljiStu i openito potrebu cjelovitog rjeSenja problema privatie takvih
nekretnina, posebice u odnosu na tzv. tukstzemljiste.

4.3.4. Postupci u tijeku u kojima sudjeluje HFP

Prema evidencijama HFP trenutno je u tijeku 600aupih postupaka u svezi postupanja po
¢lanku 47. ZP. Radi se o upravnim postupcima ko ¥-P kao tijelo s javnim ovlastima, a u
svezi prijenosa neprocijenjene imovine u pretvanbi HFP, odnosno utdenja da li takav
prijenos utjée na postoj@ tehnoloSku cjelinu. Radi se u pravilu o nekredniia, a predmeti se
vode prema pravnim osobama odnosno trgewa druStvima. U svakom od tih predmeta
obuhva&eno je od nekolik@estica pa do nekoliko stotigastica, Sto oddenim predmetima daje
izuzetno veliki zn&aj®’.

87 To se prvenstveno odnosi na tzv. tutiet zemljiste uz obalu kojéine ogromni kompleksi neprocijenjenog
zemljiSta na najatraktivnijim i najvrjednijim lokgama
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Do danas je pravondoo doneseno i arhivirano 244 predmeta, Stocizda je od poetka
primjeneclanka 47. ZP do danas rijeSeno nepunih 30 % predniet sve ukazuje na sporost u
rjeSavanju pitanja neprocijenjenin nekretnina utyodi, a Sto ima svoje dalekosezne
posljedicé&®

HFP je u ovom trenutku jedna od stranaka u otgil00 sudskih sporova koji se vode radi
utvrdenja, odc¢ega se naj\ebroj odnosi na utdenje prava vilasniStva nekretnina.

Takader se radi o izuzetno velikim kompleksima zemlji@thkojih najveéi imaju preko 100.000
m? 8. Do danas je pravomno dovrdeno i arhivirano 124 predmeta koji se odmasparnice, pa
proizlazi da je i u sudskim predmetima dovrSenosamh% ukupnog broja predmeta.

Zakonom o reviziji pretvorbe i privatizacifeu ¢lanku 5. odrdeno je u odnosu na kaojinjenice i
nepravilnosti se na zahtjev ovlastenikacianka 11. ZRPP provodi revizija. Drzavni ured za
reviziju izvrSio je na taj nan kontrolu i pregled 1556 trgovkih drustava od sljednika bivsih
drustvenih poduz@. Drzavnom odvjetniStvu podnesena je 71 kazneijavari 107 izvjesa,
odnosno Drzavno odvjetniStvo zaprimilo je ukupn@ predmeta od Drzavnog ureda za reviziju.

U odnosu na pojavne oblike udenih nezakonitosti i nepravilnosti uieno je da se 40 %
predmeta odnosi na pitanje imovine koja nije bitalovaena procjenom kod pretvorbe i nije
bila dio temeljnog kapitala kod pretvorbe.

Iz svih navedenih podataka potpuno je razvidneedarpblematika primjen&anka 47. ZP jedna
od nage&e isticanih, sa najviSe sporova, namevrijednosti i znéaja za pojedina trgovka
drustva, sve gdane i drzavu u cjelini.

5. Zaklju ¢ak

Pretvorba drustvenog vlasniStva na nekretninantugmtrajan proces koji se odvija posljednjih
17 godina od donoSenja Ustava iz 1990. godtitav niz nekretnina preSao je iz statusa
drustvenog vlasniStva u vlagkopravni status na temelju posebnih propisa.

Te posebne propise mozemo razvrstati u one kojwvrsui direktnu pretvorbu drustvenog
vlasniStva same nekretnine, na posebne propiseskojiSili pretvorbu druStvenog vlasnistva na
sredstvima druStveno-pravne osobe, pa tako i na@keette na one posebne propise kojima je
vrSena pretvorba cjelokupne pravne osobe, pa onglzovih nekretnina.

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima izer§e svu preostalu pretvorbu drusStvenog
vlasniStva na nekretninama koje nisu bile obikwa posebnim propisima i to putem

8 Nekretnine su za vrijeme @enja takvih dugotrajnih upravnih postupaka u svsjeem pravnom i
gospodarstvenom interegnumu, Sto dovodi do praesuarnosti, nemogunosti razvoja i restrukturiranja
trgovaikih drustava, nemogunosti zavrSetka privatizacije, stranih ulaganja itd

% Primjerice spor izm#u Istra Turist d.d. i HFP
V. NN 44/01, 143/02, 105/05 — Uredba o izmjeni5M5 — u daljnjem tekstu ZRPP
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presumpcije da je vlasnik onaj tko ima upisano praypravljanja, koriStenja i raspolaganja.
Ukoliko se to nije moglo utvrditi, nekretnina jegtala vlasnistvo Republike Hrvatske.

U odnosu na stjecanje prava vlasniStva Zupanijadaya i opina u praksi postoje dvojbe o
trenutku stjecanja prava vlasniStva takvih osolagg prava na nekretninama u odnosu na koje
su imali upisana prava koriStenja, upravljanjaabpolaganja. M&itim, potpuno je sigurno da je
stupanjem na snagu Zakona o vlasniStvu i drugirarsimn pravima izvrSena pretvorba prava
vlasniStva na takvim nekretninama u korist jedidai@lne samouprave.

U odnosu na nekretnine bivsih drustvenih podazeelevantan je Zakon o pretvorbi druStvenih
poduzéa te kasnije Zakon o privatizaciji. Kod ufenja drusStvenog kapitala koji se sastoji od
nekretnina dog#alo se da veliki broj zemljiSnilkestica nije procijenjen u masi druStvenog
kapitala, a mogao je i morao je biti procijenjeny ananjem broju je doSlo do procjenjivanja
nekretnina koje su ¥eprije postale temeljem posebnih propisa vlasnisteke pravne osobe,
prije svega Republike Hrvatske.

Razliita praksa zemljiSnoknjiznih sudova u razdoblju donoSenja Zakona o privatizaciji
doprinijela je pogresnoj uknjizbi prava vlasniStekretnina koje nisu procijenjene kod pretvorbe
na novonastale pravne subjekte. Tek nakondem@ iskaza nekretnina kao dokaza da je
nekretnina procijenjena kod pretvorbe isk§na je takva mogmost.

Clanak 47. Zakona o privatizaciji koji je trebao wémti pitanje prava vlasnidtva na
nekretninama koje nisu procijenjene kod pretvorbezvao je velike dvojbe i razita tumaenja

u svezi njegove primjene. Smatramo da je donoSer(atuke Ustavnog suda Republike
Hrvatske od 1. lipnja 2006. otklonjena dvojba okga da bi novonastala trgaka drustva ex
lege mogla st@ pravo vlasniStva takvih nekretnina, te je u dg prihv&eno stajaliste i
postupanje Hrvatskog fonda za privatizaciju.

Medutim, ¢lanak 47. Zakona o privatizaciji je i dalje nedgme, nije donesen Zakon o
turistickom zemljiStu unatd ocigledne potrebe reguliranja pravnog statusa takzeqljista,
nema Kkriterija Stocini tehnoloSku cjelinu trgowkog druStva u smislélanka 47. Zakona o
privatizaciji, pa je nuzno regulirati cjelokupnuveglenu problematiku.

Zbog ovakve situacije u proteklom razdoblju dogl@p velikog broja pogresnih uknjizbi, pravne
nesigurnosti, izostanka gospodarskih ulaganjavajaz te oStéenja drzavnog protana, a Sto je

u potpunosti vidljivo i iz podataka o postupcimgiksu u tijeku u sveztlanka 47. Zakona o
privatizaciji.

Stoga smo miSljenja da je nuzno u Stoc¢kra roku regulirati pravni status tzv. turésing
zemljiSta i prije svega dopuniti Zakon o privatigia@ nakon toga u najkéam mogdem roku
provesti i zavrsiti i taj dio pretvorbe i privatdge nekretnina bivsih drustvenih poddae
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Sazetak
Jadranko Jug

STIJECANJE | UKNJIVZBA PRAVA VLASNISTVA
NA NEKRETNINAMA BIVSIH DRUSTVENIH PODUZE CA

U Republici Hrvatskoj je ukinuto drustveno vlasmistonoSenjem Ustava 1990. godine., nakon
cega je zapéet dugotrajan proces pretvorbe drusStvenog vilasaiSpa tako i u odnosu na
nekretnine. Ta pretvorba vrSila se temeljem posepnopisa te temeljem éj odredbi Zakona

o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima. Osnovni glws propis koji je regulirao pretvorbu
druStvenih poduze@, pa tako i njegovih nekretnina je Zakon o prewalrustvenih poduze.

U postupku utwfenja drustvenog kapitala u odnosu na nekretningibidrustvenih poduza
izostavljeno je procijeniti velike komplekse zestdjiu najatraktivnijem podgju uz obalu. Radi
se o tzv. turistikom zemljiStwija pretvorba se namjeravala regulirati posebnink@aom, a Sto
nije winjeno do danas. U razdoblju do donoSenja Zakomeiatizaciji zemljiSnoknjizni sudovi
su imali razleitu praksu u svezi uknjizbe nekretnina bivsih dresih poduzéa zbog
nemogudnosti utvidenja koje nekretnine su obulieme procjenom, pricemu je veliki dio
neprocijenjenih nekretnina pogresno uknjizen kasmistvo novoosnovanih trgatkah drustava.

Tek donoSenjem Zakona o privatizaciji i @enjem mogénosti izdavanja iskaza nekretnina
promijenjena je situacija, ali tada nastaje dvojbko primjeneflanka 47. Zakona o privatizaciji.
Tek donoSenjem Odluke Ustavnog suda Republike skevadd 1. lipnja 2006. powkena je
praksa i postupanje Hrvatskog fonda za privatiaacte je postalo potpuno jasno da
neprocijenjene nekretnine ne mogu postati ex ldgsnistvo trgovakih drusStava sljednika
drustvenih poduza, bez da Hrvatski fond za privatizaciju provedeawpi postupak sukladno
clanku 47. Zakona o privatizaciji.

Medutim, do danas nije donesen Zakon o tufigim zemljiStu, nisu utdeni Kkriteriji za
postupanje pa@lanku 47. Zakona o privatizaciji, te se kao nuzndsizuje dopuna tog Zakona
kao i potreba za donoSenjem Zakona o tufksim zemljiStu, a sve kao osnove da se dovrSe svi
postupci u tijeku i u cijelosti zavrSi pretvorbarivatizacija te izvrSi uknjizba prava vlasniStva n
nekretninama bivSih drustvenih podéae



