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SAZETAK

Status i1 upravljanje drzavnom imovinom aktuelno je pitanje u Bosni i Hercegovini dugi niz
godina. U ovom istrazivanju prikaza¢emo na koji nacin je ova oblast regulirana u susjednim
zemljama (Hrvatskoj, Srbiji i Crnoj Gori) i u nekoliko drzava ¢lanica Evropske unije (lItaliji,
Sloveniji, Njemackoj, Nizozemskoj, Austriji, Portugalu, Svedskoj, Ujedinjenom Kraljevstvu i
Bugarskoj).

Drzava ltalija raspolaze sa 30 hiljada jedinica imovine, odnosno 20.000 zgrada i 10.000
jedinica zemljista. Ovaj broj je utvrden popisom prije Sest godina koji je obavila Italijanska
agencija za javnu imovinu, institucija koja upravlja ukupnom drzavnom imovinom u toj
zemlji. Agencija ¢esto naglasava da je imovina drzave - imovina svih Italijana, da predstavlja
vrijedan izvor prihoda sa velikim razvojnim potencijalom i da na taj nacin ima znacajan uticaj
na drzavnu ekonomiju u cjelini. U Italiji je u toku prijenos neke drzavne imovine na regione i
lokalna tijela — provincije i op¢ine. Prema vaze¢im propisima, regioni i lokalna tijela bit ¢e
odgovorni za upravljanje imovinom koja se na njih prenese, ali je precizirano da imovina od
nacionalnog interesa i imovina koja se smatra nacionalnim kulturnim naslijedem nece biti
prenesena na nize nivoe Vvlasti.

U Sloveniji je obimna materijalna i finansijska imovina u vlasnistvu drzave. Dionicama
rukovodi Agencija za upravljanje kapitalnim investicijama, dok nekretninama i pokretninama
u vlasni$tvu Republike trenutno upravlja Ministarstvo za javnu upravu. Do prije dvije godine
upravljanje materijalnom imovinom u vlasni$tvu drzave bilo je izrazito decentralizirano.
Medutim, novim Zakonom 0 materijalnoj imovini drzave i samoupravnih lokalnih zajednica
iz 2010. godine, propisana je centralizacija upravljanja vecim dijelom nepokretne imovine u
vlasni$tvu drzave. Taj posao obavljat ¢e samo jedan upravitelj — Javni fond za nekretnine,
koji je osnovan sredinom 2011. godine. U toku je prijenos imovine kojom ¢e ova institucija
upravljati, zaposlenih koji su obavljali zadatke vezane za upravljanje drzavnom imovinom u
razli¢itim ministarstvima i vladinim organima te sredstava neophodnih za rad Fonda. Zakon
definira da su upravitelji materijalne drzavne imovine drzavni i pravosudni organi te lica
javnog prava’, koja Vlada uredbom odredi za upravitelje, ili kojima su prava upravljanja
materijalnom imovinom dodijeljena zakonom, podzakonskim propisima ili vladinim aktom o
njihovom formiranju. Planirano je i uspostavljanje centralne evidencije nepokretne imovine u
vlasnistvu drzave i drugih lica javnog prava kojima je osniva¢ Republika najkasnije u roku od
dvije godine nakon uspostavljanja Fonda. Upravljanje finansijskom imovinom drzave u
Sloveniji obavlja se na osnovu Zakona o upravljanju kapitalnim investicijama iz 2010.
godine.

Zavod za drzavne nekretnine upravlja nepokretnom imovinom u vlasni§tvu Savezne
Republike Njemacke. Ova centralizirana institucija je pod direktnom kontrolom drzavne
Vlade i djeluje u okviru Ministarstva finansija. Ima vlasni¢ka prava na svim nekretninama i
druga stvarna prava. Portfelj nekretnina je 2006. bio vrijedan oko 10 milijardi eura. Trenutno
raspolaze sa viSe od 28.000 objekata, 400.000 hektara zemljista, kao i 44.000 stanova.
Imovina kojom upravlja je razli¢ita, od stambene, industrijske i poslovne imovine, preko
vojnih prostora do zemljiSta koje se koristi za Sume i poljoprivredu. Takoder se bavi 1

1, . . . . . . . . . . .

Lica javnog prava su drzava, samoupravne lokalne zajednice, javni zavod, javni gospodarski zavod, javna
agencija, javni fond i javno preduzece. ( ¢lan 3. Zakona 0 materijalnoj imovini drZave i samoupravnih lokalnih
zajednica). O licima javnog prava bit ¢e viSe detalja u tekstu ovog istrazivanja.
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promjenom namjene imovine koja je ranije pripadala Saveznim i inozemnim oruzanim
snagama u prostor prikladan za civilno koristenje. Zavod zaposljava oko 6.000 osoba.

U Nizozemskoj drzava raspolaze imovinom, zemljiStem i zgradama ukupne vrijednosti oko
75 milijardi eura. Kako bi se ojacala pozicija drzave na trzi$tu nekretnina, u Nizozemskoj je u
oktobru 2001. godine osnovano Vijece za nekretnine, kao jedinstveno tijelo u kojem saraduje
Sest ministarstava sa njihovih devet agencija, koji su ukljuceni u kupovinu, prodavanje i
upravljanje drzavnom imovinom. Za potrebe ovog istrazivanja najznacajnija je Agencija za
vladine zgrade. Njen osnovni zadatak je osigurati odgovaraju¢i smjestaj vladinih
ministarstava i agencija sticanjem i upravljanjem zgradama, a takoder se bavi izgradnjom
zgrada, upravljanjem spomenicima, arhitektonskim dizajnom itd. Agencija radi za sva
drzavna ministarstva, a u odredenim okolnostima i za tre¢e stranke puput autonomnih
administrativnih organa. Vlasnik je oko 2.000 zgrada povrSine oko sedam miliona metara
kvadratnih. Pojedinac¢ni javni korisnici s Agencijom sklapaju ugovore o nekretninama koje
koriste. Agencija godiSnje na raspolaganju ima oko 500 miliona eura i njima pokriva troSkove
odrZzavanja i investicijske troSkove.

U Austriji je upravljanje imovinom u vlasnistvu drzave bilo relativno decentralizirano, jer je
taj posao obavljalo viSe vladinih agencija, jedna drzavna i nekoliko regionalnih. Medutim, od
1992. godine taj sistem je centraliziran. DrZava je svoje nekretnine u cjelosti prenijela na
Drzavnu agenciju za nekretnine, koja je 100% u drzavnom vlasniStvu. Ovo tijelo je
odgovorno za ukupnu drZzavnu imovinu, ¢ija vrijednost iznosi oko devet milijardi eura i na taj
nacéin predstavlja najznacajnijeg vlasnika nekretnina u Austriji. Agencija iznajmljuje zgrade
vladinim organima, provodi projekte obnove 1 novih investicija te prodaje zgrade 1 zemljista,
koje javni sektor vise ne koristi. Agencija ima status druStva sa ogranicenom odgovornoséu, a
zaposljava 831 osobu u razli¢itim gradovima Austrije.

U Portugalu je veéina drzavnih nekretnina u vlasni$tvu pojedinih ministarstava i oni njima i
upravljaju. Medutim, postoji 1 Generalna direkcija za drZzavnu imovinu, koja djeluje u okviru
Ministarstva za finansije, a uglavnom se bavi rasporedivanjem investicija.

Upravljanje drzavnom imovinom u Svedskoj od 1993. godine obavlja Sest specijaliziranih
tijela. Do provodenja reforme, sistem upravljanja je bio centraliziran i u rukama Kraljevskog
odbora za javnu izgradnju i planiranje. Reforma je provedena u cilju ukidanja monopola tog
Odbora nad brigom za drzavnu imovinu i uspostavljanja obaveze drzavnim organima da
samostalno brinu o prostorima koje koriste. S druge strane, drzavni organi imaju pravo da
iznajmljuju prostore u skladu sa svojim potrebama, kako od javnih tako i od privatnih
vlasnika. Navedeni sistem je postao kao trziste na kojem korisnik nekretnine jednostavno sam
traZi 1 iznajmljuje nekretnine 1 troskove placa iz svog budzeta.

U Ujedinjenom Kraljevstvu svako je ministarstvo odgovorno za upravljanje svojom
nekretninom.

U vlasnistvu drzave Hrvatske su nekretnine, dionice i vlasnicki udjeli u javnim preduze¢ima
I trgovackim druStvima te druga imovina kojom upravlja posebna institucija - Agencija za
upravljanje drzavnom imovinom. Agencija je formirana na osnovu Zakona o upravljanju
drzavnom imovinom iz 2010. godine, koji detaljno propisuje pitanja vezana za imovinu U
vlasnistvu drzave. Zakon definira uspostavljanje Registra drzavne imovine, koji ¢e voditi ova
Agencija. Registar jo$ nije uspostavljen, a u toku je upis cjelokupne drzavne imovine koji bi
trebao trajati tri godine. Zakon precizira da su Strategija i Plan upravljanja drzavnom
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imovinom te Izvjestaj o provedbi ovog plana dokumenti upravljanja drzavnom imovinom U
Hrvatskoj.

U Srbiji je upravljanje drzavnom imovinom regulirano Ustavom, Zakonom o javnoj svojini i
Uredbom o evidenciji i popisu nepokretnosti i drugih sredstava u drzavnoj svojini. U drzavnu
imovinu, prema Ustavu, spadaju prirodna bogatstva, dobra koja su zakonom odredena da su
od opceg interesa i imovina koju koriste organi Republike Srbije. Ovo pitanje je detaljnije
uredeno Zakonom o javnoj svojini, koji je usvojen u septembru 2011. godine. Obuhvata
pravo javne svojine, ali i odredena druga imovinska prava Republike Srbije, autonomne
pokrajine i jedinica lokalne samouprave. Drzavnom imovinom upravlja Republi¢ka direkcija
za imovinu Srbije. Pored stru¢nih poslova, Direkcija vodi evidenciju pokretnih i nepokretnih
stvari u drzavnoj svojini.

Ustav 1 Zakon o drzavnoj imovini ureduju upravljanje imovinom u vlasnistvu drzave Crne
Gore. Ustavom je definirano da Skupstina Republike odlucuje o raspolaganju drzavnom
imovinom iznad vrijednosti odredene zakonom, a Zakon o drzavnoj imovini propisuje da je ta
vrijednost iznad 150 miliona eura. Ovu odluku Skupstina donosi na prijedlog Vlade. Zakon o
drzavnoj imovini propisuje da drzavnu imovinu ¢ini pravo drzavne svojine na pokretnim i
nepokretnim stvarima, na novéanim sredstvima, hartijama od vrijednosti i druga imovinska
prava koja pripadaju Crnoj Gori ili lokalnoj samoupravi. Stvari i druga dobra u drzavnoj
imovini koriste se za ostvarivanje funkcija Crne Gore, lokalne samouprave, drzavnih organa i
organa lokalne samouprave i za obavljanje djelatnosti javnih sluzbi ¢iji je osnivac¢ drzava,
odnosno lokalna samouprava. Te stvari i dobra mogu se koristiti i za obavljanje djelatnosti
radi sticanja prihoda, odnosno dobiti. Drzavnom imovinom upravlja Uprava za imovinu Crne
Gore. Njena osnovna djelatnost, pored svih ostalih poslova koje obavlja, je vodenje brige o
namjenskom koristenju drzavne imovine te uspostava i vodenje jedinstvene evidencije i
registra drzavne imovine.

U Bugarskoj Ustav definira $ta ¢ini imovinu u vlasni§tvu drzave, a Zakon o drzavnoj
imovini detaljnije ureduje upravljanje i raspolaganje tom imovinom. DrZava Bugarska uZiva
eksluzivna prava vlasniStva na podzemnim resursima, plazama 1 nacionalnim
saobrac¢ajnicama, kao i na vodama, Sumama i parkovima od drzavnog znacaja te na prirodnim
i arheoloskim rezervatima uspostavljenim zakonom. Zakonom se uspostavlja drzavni
monopol nad zeljeznickim prometom, nacionalnim posStanskim i telekomunikacijskim
mrezama, zatim nad koriStenjem nuklearne energije, proizvodnjom radioaktivnih proizvoda,
naoruzanja i eksploziva te nad proizvodnjom jakih toksickih supstanci. Ustav precizira i
oblasti u kojima drzava ima suverena prava te naglasava da drzava koristi i upravlja ukupnom
drzavnom imovinom u korist pojedinca i druStva.



uvoD

Dramati¢ne promjene u pogledu vlasniStva nad materijalnom i finansijskom imovinom
dogadaju se u drzavama srednje i jugoistoéne Evrope nakon pada komunizma, odnosno
uvodenja demokratije u druStveni sistem te kapitalizma i pravila trziSta u ekonomiju. Posebnu
paznju u tim drzavama imaju privatizacija i denacionalizacija, ali i pitanje drzavne imovine,
preciznije koja imovina ostaje u drzavnom vlasni$tvu, ko njom upravlja i raspolaZe, na
osnovu kojih nacela i sa kojim ciljevima.

S obzirom na to da je pitanje drzavne imovine drustveno i politi¢ki izrazito vazno i aktuelno u
Bosni 1 Hercegovini, Istrazivacki sektor Parlamentarne skupstine Bosne i Hercegovine je
pripremio komparativnu analizu o statusu drzavne imovine, njenom upravljanju i
raspolaganju u 12 drzava.

Ukratko, u vedini tih drzava pojavila se potreba uvodenja modela upravljanja koji je
karakteristiCan za privatni sektor te je uvedeno upravljanje nekretninama preko

specijaliziranog pravnog lica/institucije, ¢iji je zadatak ekonomi¢no poslovanje drzavnom
imovinom, $to osigurava konkurentnost i ekonomi¢nost.

Drzavna administracija se prijenosom nekretnina rastere¢uje upravljanja i tako se moze
posvetiti obavljanju svojih primarnih zadataka. Specijalizirana pravna lica u inozemstvu
nastupaju kao titular vlasni¢kih prava, s obzirom na to da je drzava u postupku njihovog
osnivanja ili preoblikovanja na njih prenijela vlasni¢ka prava na nekretninama. U pravnom
prometu zato nastupaju u svoje ime i za svoj racun, a ne kao poseban ovlastenik drzave. Neke
od prednosti novog modela su veéi pregled postoje¢e imovine i koordinacija potreba, sto
omogucava evidentiranje nepotrebne imovine 1 njenu prodaju te smanjenje troskova
upravljanja.?

PREGLED PROPISA
ITALIJA

Italijanska agencija za javnu imovinu® (Agenzia del Demanio) odgovorna je za upravljanje i
obnovu ukupne italijanske drzavne imovine. Osnovalo ju je Ministarstvo ekonomije Italije
1999. kao jednu od Cetiri fiskalne agencije, a njen status je promijenjen 2003. godine u javno
ekonomsko tijelo. Agencija zaposljava oko 1.000 osoba u 20 gradova Italije. Razvijanjem
inovativnih, poduzetnickih rjeSenja, Agencija se istovremeno bavi upravljanjem,
racionalizacijom 1 unapredenjem drzave imovine. Posebnu paznju posvecuje lokalnom
razvoju. Ukupna drzavna imovina podijeljena je u Cetiri kategorije: na raspolozivu imovinu,
historijsko/umjetnicko naslijede, imovinu koju koristi vlada i na fondove javne imovine.

? Konceptualni okvir ustanovitve Javnega sklada Republike Slovenije za ravnanje z nepremicnim premoZenjem
od 25.03.2010. godine, str.19. lzvor — internetska stranica Ministarstva za javnu upravu Republike Slovenije:
WWW.mju.gov.si (pristup stranici: 19.04.2012.)

® Izvor: internetska stranica ltalijanske agencije za javnu imovinu:. www.agenziademanio.it (datum pristupa
7.3.2012.)



http://www.mju.gov.si/
http://www.agenziademanio.it/

Agencija upravlja i imovinom oduzetom od kriminalnih zlo¢inackih mreza | zaduzena je za tu
imovinu od trenutka oduzimanja do njene dodjele za drustvene ili institucionalne namjene.

Jedna od osnovnih misija Agencije je sistemsko prikupljanje podataka koji se odnose na
drzavnu imovinu za koju je odgovorna. S obzirom na to, Agencija je 2006/2007. godine
obavila popis ukupne imovine koja je u vlasniStvu drzave. Popis je obuhvatio raspolozivu
imovinu, imovinu koju koristi vlada i imovinu koja ¢ini dio historijskog/umjetnickog
naslijeda. Proveden je u cilju pobolj$anja upravljanja imovinom i poveéanja vrijednosti koju
ona ostvaruje. Popisom je utvrdeno da drzava Italija posjeduje 30 hiljada jedinica imovine i
to:

drZavna imovina jedinice procentualno volumen/povrsina
zgrade/objekti 20.000 jedinica 67% 95 miliona kubnih metara
Zemljiste 10.000 jedinica 33% 150 miliona metara kvadratnih

Oko 15.000 zgrada u drzavnom vlasnistvu je upotrebljivo. Od tog broja, 13.000 zgrada
koristi se za vladine potrebe, a 2.000 su dio italijanskog historijsko-umjetni¢kog naslijeda.
Utvrdeno je da 2.500 zgrada, koje se nalaze u 153 grada, imaju visok potencijal za
poboljsanje. Podaci prikupljeni popisom uglavnom se odnose na:

- tehnicko-fizi¢ke podatke o drzavnoj imovini;

- lokaciju drzavne imovine;

- veli¢inu i polozaj drzavne imovine - povrsSinu prizemlja, bruto i korisnu povrsinu,

obim, vrstu imovine, broj spratova;
- planove i fotografsku dokumentaciju.

Zahvaljujuci popisu, Agencija sada ima bolje znanje o drzavnoj imovini kojom upravlja i u
moguénosti je da osigura pravilno upravljanje tom imovinom. Ipak, prikupljeni podaci ne
mogu opisati Sirinu, heteregenost 1 geografsku razliitost imovine utvrdene popisom.
Agencija u svojim saopc¢enjima naglasava da je imovina drzave Italije - imovina svih Italijana
i da predstavlja vrijedan izvor prihoda. Prethodnih godina vodila se znacajna debata o potrebi
da Vlada Italije bude potpuno svjesna ogromne drzavne imovine u smislu nekretnina, dionica
i kvota. Popis je bio odgovor na tu potrebu. Osim toga, donio je specifican i inovativan odnos
prema drZzavnoj imovini na koju se vise ne gleda kao na pasivu, ve¢ kao na izvor prihoda sa
velikim razvojnim potencijalom, koja predstavlja kapacitet za stvaranje vrijednosti i na taj
nacin ima znac¢ajan uticaj na drzavnu ekonomiju u cjelini.

Agencija je Cetiri godine prikupljala podatke o drzavnoj imovini. Rezultat tog posla je
upostavljanje velike baze podataka, kojoj moze pristupiti svako kome su potrebne informacije
o drzavnoj imovini. Tako je Agencija kreirala portal italijanskih javnih nekretnina,
www.demaniore.com, koji omogucava da ukupna drzavna imovina bude potpuno iskoristena,
a u isto vrijeme omoguéava uspostavljanje dijaloga izmedu glavnih sudionika u sektoru
nekretnina, u Italiji i na medunarodnom nivou.

Agencija je 2006. godine pokrenula i Valore Paese — projekat pripremljen za obnovu drzavne
imovine, koji ¢e omoguciti utvrdivanje novih nacina koriStenja javnih zgrada, ¢ime se pruzaju
mogucnosti za drustveni i ekonomski razvoj. Kroz tzv. obrnovu dugogodisnjeg najma Koji je
uveden kao dio Zakona o budzetu 2007. godine, imovina moze biti iznajmljena lokalnim
javnim tijelima i privatnim organizacijama na period do 50 godina. Ovaj projekat ukljucio je i
brojnu imovinu Ministarstva odbrane koja je prenesena u Cetiri odvojena paketa na Agenciju
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za javnu imovinu. Spomenutu imovinu, ukupne vrijednosti vise od 4 milijarde eura, Cine
bivSe vojne zgrade 1 zemljiste.

Prijenos imovine sa drzave na niZe nivoe vlasti

Vlada ltalije je Uredbom sa zakonskom snagom 85/2010* utvrdila da ¢e neku drzavnu
imovinu prenijeti na teritorijalna tijela, odnosno na regione i lokalna tijela — provincije i
op¢ine. Prijenos drzavne imovine na teritorijalna tijela, prema ovom aktu, prvi je korak u
provodenju reforme fiskalnog federalizma u Italiji, > koji je definiran Zakonom 42/2009.

U Italiji je prijenos drzavne imovine na teritorijalna tijela utemeljen ¢lanom 119. Ustava, koji
je izmijenjen 2010. godine reformom njegovog Poglavlja V. Prvobitno je posljednjim stavom
tog clana Ustava odredeno da ¢e regionima biti dodijeljena javna imovina u skladu s
drzavnim zakonodavstvom. Izmjenom Ustava, ta odredba je dopunjena i precizirano je da
provincije i op¢ine takoder imaju pravo na javnu imovinu. Na ovaj nacin, reformirani Ustav
potvrduje visi stepen samouprave regiona i lokalnih tijela (op¢ina i provincija) u uredenju i
upravljanju javnom imovinom. Prema vaze¢im propisima, regioni i lokalna tijela bit ¢e
odgovorni za upravljanje imovinom Kkoja se na njih prenese.

Imovina od nacionalnog interesa i imovina koja se smatra nacionalnim kulturnim naslijedem,
prema Zakonu 42/2009, nece biti prenesena na teritorijalna tijela. Zakon 42/2009 je propisao
da se odlukom Vlade trebalo odrediti $ta se ubraja u tu imovinu, $to je i ué¢injeno Uredbom
85/2010.

Imovina koja se moze prenijeti na teritorijalna tijela

Ustav Italije ne navodi nacin utvrdivanja vrste imovine koja moze biti dodijeljena
teritorijalnim tijelima, a Zakon 42/2009 samo zahtijeva utvrdivanje imovine od drZavnog
interesa koja ne moze biti prenesena, ukljuCuju¢i imovinu koja pripada nacionalnom
kulturnom naslijedu, ® §to zna¢i da daje moguénost odluke o tome koja imovina moZe biti
prenesena, a koja ostaje u drzavnom vlasnistvu.

U Uredbi 85/2010 je propisano da se imovina koja moze biti prenesena na teritorijalna tijela
svrstava u pet vrsta.

- Prvu vrstu prenosive imovine ¢ini imovina koja se odnosi na pomorsku javnu imovinu
1 to je morska obala, prostor za usidravanje, plaze i luke od regionalnog znacaja, sa
izuzetkom imovine koju direktno koriste drzavni organi.

- Druga kategorija ukljucuje javne vodne puteve, a to znaci jezera, rijeke i druge javne
vode, sa izuzetkom transregionalnih rijeka. Meduregionalna jezera mogu biti
prenesena na regione prema proceduri propisanoj za pomorsku javnu imovinu, osim
jezera unutar jedne provincije koja se mogu prenijeti na provinciju u kojoj se nalaze.’

*Vlada Italije je Uredbu sa zakonskom snagom 85/2010 donijela 28. maja 2010. godine

®> U dijelu istrazivanju koji se odnosi na prijenos drzavne imovine na teritorijalna tijela u Italiji uglavnom su
koriStene informacije iz ¢lanka koji je objavio Centar za studije o federalizmu - Scuto, Filippo; The transfer of
State Property to Regions and Local Authorities within the Italian Fiscal Federalism Reform, Centro Studi sul
Federalismo - Perspectives on Federalism, Vol. 2, issue 2, 2010

® Clan 19. Zakona 42/2009

" Clan 3. st. (1) tacka b. Uredbe 85/2010



- U trecoj grupi su svi aerodromi od regionalnog i lokalnog znacaja, osim onih od
drzavnog znacaja.

- Cetvrta grupa ukljuéuje sve rudnike i prate¢e zemljiste, osim nalazi$ta nafte i gasa
koji se ne mogu prenijeti na provincije.

- Peta grupa predstavlja imovinu koja se ne moze svrstati u neku od navedenih
kategorija, sa izuzetkom imovine koja se izricito iskljucuje iz prijenosa.

Uredba ukljucuje i rezim prijenosa ,,vojne drzavne imovine* koja se vise ne Koristi. Uredba
precizira da godinu dana nakon njenog stupanja na snagu, a nakon sporazuma koji se postize
u Opcoj konferenciji,® predsjednik Vlade odreduje koja vojna imovina ée biti prenesena na
teritorijalna tijela.

Imovina koja se ne moZe prenijeti na teritorijalna tijela

Uredba 85/2010 utvrduje i vrstu imovine koja se ne moze prenijeti na teritorijalna tijela9 [
koja se, prema ¢lanu 19. Zakona 42/2009 smatra imovinom od drzavnog znacaja. Ta imovina
je:
- imovina koja pripada PredsjedniStvu Republike, Parlamentu, Ustavnom sudu 1
opc¢enito imovina koja pripada svim ustavnim tijelima;
- imovina koju koristi bilo koja drzavna ili nacionalna agencija ili organ, i imovina koju
koriste javni organi;
- luke i aerodromi od drzavnog i medunarodnog znacaja;
- dobra koja su uklju¢ena u sporazume ili dogovore sa teritorijalnim tijelima o
racionalizaciji ili upravljanju tom imovinom;
- mreze od drzavnog interesa ukljucujuci energetske mreze, zeljeznicke pruge koje se
koriste, nacionalni parkovi i rezervati.

Drzavni organi ¢e, U cilju transparentnosti cijelog procesa, morati obrazloziti razlog zbog
kojeg navedenu imovinu ne stavljaju na raspolaganje. Vladini organi imaju obavezu da
Italijanskoj agenciji za javnu imovinu dostave liste dobara koja zele iskljuciti iz prijenosa i
Agencija od njih moze zahtijevati objasnjenje. Poslije toga, Agencija u roku od 45 dana
objavljuje liste imovine koja nije ukljucena u njene liste za prijenos, sa objasnjenjima. Liste
mogu biti naknadno dopunjene ili izmijenjene prema istoj proceduri.

Procedure i kriteriji

Vlada Italije je odabrala federalizam javne imovine kao prvi korak u provodenju fiskalnog
federalizma. Uredba 85/2010, njen ¢lan 19., odreduje opce principe i kriterije za vodenje
postupka federalizma javne imovine. Prvo, svi prijenosi sa drzave moraju biti provedeni bez
ometanja i imovina koja se prenosi mora biti klasificirana prema definiranim vrstama. Princip
nadleZnosti i lokacije je drugi kriterij prilikom dodjele imovine.

Jedno od prvih pitanja kojima se bavi Uredba 85/2010 je utvrdivanje institucija koje moraju
pripremiti listu imovine koja ¢e biti prenesena na teritorijalna tijela. Ukratko, drzavna Vlada
priprema te liste imovine, ali nakon toga 0 njima mora biti postignut sporazum u Opcoj

8 Opca koferencija je tijelo u kojem se provode konsultacije o prijenosu drzavne imovine na lokalna tijela.
Predstavlja tijelo koje povezuje razli¢ite nivoe vlasti u Italiji: drzavnu Vladu, regione i lokalna tijela. Znacaj
ovog tijela vremenom se povecava zbog nedostatka predstavljanja interesa teritorijalnih tijela u Gornjem domu
Parlamenta Italije.

% Clanovi 5. st. (2) i5. st. (7) Uredbe 85/2010



konferenciji. Liste se pripremaju najkasnije Sest mjeseci od dana stupanja na snagu Uredbe
85/2010.%° Nakon dvije godina planirana je izrada nove liste prijenosa na teritorijalna tijela i
to na zahtjev teritorijalnih tijela.*

Nakon objave liste imovine koja se moze prenijeti u Sluzbenim novinama, regioni i lokalna
tijela imaju rok od 60 dana da Italijanskoj agenciji za javnu imovinu podnesu zahtjev o
imovini koju Zele da bude prenesena na njih. Osim ove procedure, predviden je i automatski
prijenos drzavne imovine na provincije i regione, bez prethodnog zahtjeva teritorijalnih tijela,
I to prijenos pomorske javne imovine i javnih vodnih puteva.

Lista o prijenosu imovine mora sadrzavati informacije o cjelokupnoj imovini, posebno o
njenom pravnom statusu, vrijednosti, prihodu koji donosi i troskovima.*? Ova otvorenost je
vazna, posebno kada teritorijalna tijela donose informiranu odluku o tome da li Zele da se
prijenos imovine obavi.

Ukoliko teritorijalna tijela ne podnesu zahtjev za odredenu imovinu, Vlada ¢e ponoviti
navedenu proceduru nakon tri godine. Ova odredba je korisna, jer daje dodatno vrijeme
lokalnim tijelima sa losom finansijskom situacijom, koja privremeno nisu u mogucnosti da
upravljaju imovinom. Uredba odreduje da prijenos imovine mora biti besplatan te precizira i
druga pitanja, poput pravnog statusa imovine koja se prenosi na op¢ine, provincije i regione.
Teritorijalna tijela moraju garantirati najvisi stepen funkcionalne valorizacije prenesene
imovine, koja mora biti u korist i u interesu zajednice koju predstavljaju.

SLOVENIJA

U vlasnistvu Republike Slovenije je obimna materijalna i finansijska imovina, kako u
fizickom tako i vrijednosnom smislu, mada precizan podatak o njenoj ukupnoj vrijednosti
nismo pronasli. Medutim, vaZno je naglasiti da se drZzava pojavljuje u ulozi najveceg vlasnika
preduzeca u Sloveniji te da je u 2011. godini bila prisutna u vlasniStvu u vise od 100
preduzeca iz razli¢itih sektora.’® Kada su u pitanju nekretnine, njihova ukupna vrijednost u
vlasni§tvu drzave iznosila je 5,5 milijardi eura prema imovinskom bilansu drzave na dan
31.12.2007. godine. S obzirom na manjkavosti i nedosljednosti tadasnjih podataka, time nije
bila obuhvacena vrijednost svih nekretnina koje su bile u vlasnistvu drzave.*

Nekretninama 1 pokretninama u vlasniStvu Republike Slovenije trenutno upravlja
Ministarstvo za javnu upravu, Sektor za materijalnu imovinu drzave, dok dionicama u
vlasniStvu drzave rukovodi Agencija za upravljanje kapitalnim investicijama.16

19 Clan 3. st. (3) Uredbe 85/2010

" Clan 7. Uredbe 85/2010

12 Clan 3. st. (3) Uredbe 85/2010

13 Strategija upravljanja kapitalnim investicijama Republike Slovenije za period 2011-2015. godina

4 Strategija upravljanja nepokrethom imovinom od 03.06.2009. godine, izvor- internetska stranica Vlade
Slovenije: http://www.mju.gov.si/ (datum pristupa 02.02.2012.)

> Izvor — internetska stranica Ministarstva za javnu upravu Republike Slovenije: www.mju.gov.si/ (datum
pristupa: 31.01.2012.)

® Izvor — internetska stranica Agencije za upravljanje kapitalnim investicijama Republike Slovenije:
http://www.auknrs.si/ (datum pristupa: 31.01.2012.)
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Historija

Nakon proglaSenja nezavisnosti Republike Slovenije, Drzavni zbor je postepeno usvajao
propise kojima je utvrden prijelaz nekretnina iz sistema druStvenog vlasniStva u sistem
vlasni$tva fizi¢kih i1 pravnih osoba. U devedesetim godinama proslog stolje¢a velika paznja je
posvecena odredivanju vlasniStva imovine, denacionalizaciji i privatizaciji, ali je nedovoljno
paznje posveceno pravnom uredenju i upravljanju nepokretnom imovinom kojoj je vlasnik
drzava. U tom periodu pravila upravljanja nepokretnom imovinom propisivao je Zakon o
javnim finansijama i zakoni o izvrSavanju budZeta. Navedeni propisi su se uglavnom odnosili
na finansijsku imovinu, a upravljanje materijalnom imovinom prvi put je cjelovito uredeno
1998. godine Uredbom o prodaji, iznajmljivanju i zamjeni nekretnina i pokretnina u
vlasnistvu Republike Slovenije. Zbog nepostojanja propisa koji bi detaljnije uredili ovu
oblast, odlu¢ivanje o upravljanju nepokretnom imovinom drzave bilo je prepusteno
pojedinim drzavnim organima, a o preciznom broju nekretnina niko nije vodio brigu, jer nije
bilo jasno ko je za nju nadlezan, pa nije bila ni propisana duznost uspostave evidencije, koja
bi jasno pokazala koja imovina je u vlasniStvu drzave i ko njom upravlja. Vlada je 1994.
godine naloZzila tadaSnjem Servisu zajednickih sluzbi Vlade da pripremi evidenciju nekretnina
i strategiju upravljanja nekretninama, ali taj zadatak nikada nije ispunjen.

Vlada je sedam godina poslije, 2001. godine, upostavila Komisiju za upravljanje i
raspolaganje materijalnom imovinom Republike Slovenije, kao svoje stru¢no i savjetodavno
tijelo. Zadatak Komisije je bio da sa stru¢nog aspekta procijeni primjerenost, ekonomicnost i
pravilnost pravnih poslova koji se odnose na raspolaganje i upravljanje materijalnom
imovinom drzave. Rad Komisije je doprinio vecoj ekonomicnosti i uskladenom postupanju
drzavnih organa prilikom sklapanja pravnih poslova. Medutim, i dalje je postojao problem
nepotpunih evidencija drzavne imovine i nedostatak normativnog uredenja.

Upravljanje drzavnom materijalnom imovinom preuzelo je Ministarstvo za javnu upravu
2005. godine, a 2007. godine usvojen je Zakon o materijalnoj imovini drZave, pokrajina i
op¢ina. Tri godine nakon toga u Sloveniji je usvojen novi zakon koji se odnosi na materijalnu
imovinu drzave.

Materijalna imovina driave

Pravni akt koji trenutno propisuje pravila koja se odnose na upravljanje pokretnom i
nepokretnom imovinom u Republici Sloveniji je Zakon 0 materijalnoj imovini drzave i
samoupravnih lokalnih zajednica iz 2010. godine.*’ Prije donosenja ovog Zakona, upravljanje
imovinom u vlasni§tvu drzave u Sloveniji bilo je izrazito decentralizirano i njom je 2010.
godine upravljalo oko 500 korisnika/upravitelja u koje su se ubrajali drZzavni organi, uprave
samoupravne lokalne zajednice ili lica javnog prava™ (javni zavodi, fondovi, agencije i

Y Zakon o stvarnem premoZenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS), Uradni list RS, br.
86/2010, izvor — internetska stranica Uradnog lista Republike Slovenije: www.uradni-list.si/ (datum pristupa:
30.01.2012.)

8 zakon o materijalnoj imovini drzave i samoupravnih lokalnih zajednica definira da su lica javnog prava
drzava, samoupravne lokalne zajednice, javni zavod, javni gospodarski zavod, javha agencija, javni fond i javno
preduzece. (¢lan 3. Zakona)

U Sloveniji, kao i u Bosni i Hercegovini, postoje dvije vrste pravnih subjekata — fizicka i pravna lica. Medutim,
u slovenskom pravnom sistemu pravna lica se dijele na pravna lica privatnog prava (pravne osebe zasebnega
prava) i pravna lica javnog prava (pravne osebe javnega prava). Osnovna razlika je u tome $to prva djeluju,
prije svega, u korist njihovih osnivaca, a drugi u ostvarivanju javnog interesa. Pravna lica privatnog prava
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preduzeca). To je u praksi imalo brojne slabosti. Novim Zakonom propisana je centralizacija
veceg dijela nepokretne imovine u vlasniStvu drzave, kojom ¢e upravljati samo jedan
upravitelj — Javni fond za nekretnine.*®

Prema Strategiji upravljanja nepokretnom imovinom iz 2009. godine, centralizacija se
provodi u dvije faze. Prva faza se odnosi na postepeno odredivanje Ministarstva za javnu
upravu kao upravitelja svih nekretnina drzave kojima upravitelj nije odreden ili koje
pojedinim upraviteljima nisu potrebne te kao upravitelja poljoprivrednog zemljista i Suma
koji su izgubili taj status izmjenama namjene koristenja.

Druga faza predvida osnivanje spomenutog fonda i prijenos cjelokupnog upravljanja
nepokrethom imovinom drzave na to samostalno lice javnog prava kao i uspostavljanje
centralne evidencije imovine najkasnije dvije godine nakon osnivanja fonda.

Zakon o materijalnoj imovini drzave i samoupravnih lokalnih zajednica

Ovaj Zakon ureduje upravljanje materijalnom imovinom drzave i samoupravnih lokalnih
zajednica i njenom evidencijom. Pored toga, propisuje da su nacela upravljanja spomenutom
imovinom: ekonomic¢nost, jednako postupanje, preglednost i javnost.

Zakon definira da su upravitelji materijalne drzavne imovine drzavni i pravosudni organi te
lica javnog prava, koja kao upravitelj uredbom odredi Vlada Republike Slovenije ili su im
prava upravljanja materijalnom imovinom dodijeljena zakonom, podzakonskim propisima ili
aktom o uspostavljanju koji donosi Vlada. Upravitelji materijalne imovine samoupravnih
lokalnih zajednica su uprava samoupravne lokalne zajednice i lica javnoga prava koja svojim
aktom odredi organ nadlezan za izvrSavanje budzeta samoupravne lokalne zajednice.

Zakon je propisao akte i postupak upravljanja imovinom drzave i samoupravnih lokalnih
zajednica. Vazan dio Zakona odnosi se na uspostavljanje i vodenje evidencija spomenute
imovine. Upravitelji moraju voditi evidenciju drzavne imovine kojom upravljaju. Fond za
nekretnine uspostavlja i vodi centralnu evidenciju nepokretne imovine u vlasnistvu drzave i
drugih lica javnog prava ¢iji je osniva¢ Republika Slovenija, osim nekretnina kojima upravlja
Slovenska obavjestajno-sigurnosna agencija. Samoupravne lokalne zajednice uspostavljaju
evidenciju nepokretne imovine u njihovom vlasniStvu 1 u vlasni§tvu osoba javnog prava
kojima su one osniva¢. Navedene evidencije povezuju se sa zemljiSnim knjigama, zemljiSnim
katastrom i katastrom zgrada te sa drugim evidencijama. Sadrzaj i postupci vodenja
evidencija te zadaci pojedinih upravitelja nepokretne imovine drZzave koji se odnose na
vodenje evidencija odreduju se propisima koji ureduje poslovanje Javnog fonda za
nekretnine. Evidencije pokretne imovine drzave, samoupravnih lokalnih zajednica i lica
javnog prava vode se u skladu s propisima koji ureduju materijalno i finansijsko poslovanje
upravitelja pokretne imovine.?

osnivaju se posebnim pravnim aktom (statutom, ugovorom, jednostranom izjavom volje u obliku pisanog akta
uspostavljanja), a pravna lica javnog prava se uspostavljaju zakonom ili drugim upravnim aktom, npr. javha
preduzeca i javni zavodi.

19 Saopéenje za javnost nakon odrzane 94. sjednice Vlade Slovenije, 26.08.2010. godine, izvor- internetska
stranica Vlade Slovenije: http://www.mju.gov.si/(datum pristupa 02.02.2012.)

2 Clan 9. Zakona 0 materijalnoj imovini drzave i samoupravnih lokalnih zajednica Republika Slovenije

2 Clan 37. Zakona 0 materijalnoj imovini drzave i samoupravnih lokalnih zajednica Republika Slovenije
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Zakon je u ¢lanu 40. precizirao da Javni fond za nekretnine uspostavlja centralnu evidenciju
nepokretne imovine u vlasnis§tvu drzave i drugih lica javnog prava kojima je osnivaé
Republika Slovenija, najkasnije u roku od dvije godine nakon uspostavljanja Fonda.

Javni fond za nekretnine

Vlada Republike Slovenije je u junu 2011. godine donijela Akt** o uspostavljanju Javnog
fonda za nekretnine.”® Utemeljitelj Fonda je Republika Slovenija, a utemeljivadka prava u
ime drzave izvrSava Vlada, dok je Ministarstvo za upravu nadlezno za nadzor njegovog
rada.?* Akt odreduje da je svrha uspostavljanja ove institucije - jedinstveno i ekonomi¢no
upravljanje imovinom u vlasni$tvu Fonda i imovinom prenesenom na upravljanje. Njegov
osnovni zadatak je osiguranje poslovnih prostora i drugih nekretnina potrebnih za rad Vlade,
vladinih sluzbi, ministarstava i organa u njihovom sastavu, upravnih jedinica, pravosudnih
organa te posrednih budzetskih korisnika koje odredi Vlada. Fond upravlja nekretninama tako
da odrzavanje i investicije u nekretnine smanjuju troskove energije i povecavaju njihovu
Vrijednost.25 Aktom je odredeno da se medusobna prava i obaveze izmedu Fonda i korisnika
nekretnina ureduju ugovorom. Fond raspolaze svojom namjenskom imovinom i imovinom na
upravljanju. Namjenska imovina Fonda je imovina koju koristi za ostvarivanje svhe svog
postojanja, a njena procijenjena vrijednost pri osnivanju Fonda iznosila je 43.489.398 eura.?

Imovina kojom Fond upravlja, a koja se prenosi na ovu instituciju, je sljedeéa:*’

= nekretnine u vlasni$tvu drzave u kojima rade Vlada, vladine sluzbe, ministarstva i
organi u sastavu ministarstava, upravne jedinice te pravosudni organi, osim objekata
koji su namijenjeni za obavljanje obavjestajno-sigurnosne djelatnosti i posebnih
zadataka kriminalisticke policije;

= nekretnine diplomatskih 1 konzularnih predstavniStava Republike Slovenije u
inozemstvu, pri ¢emu se zbog lokalnih specifi¢nosti i zahtjeva prijenosa, ovaj prijenos
detaljnije ureduje izmjenama i dopunama Zakona o materijalnoj imovini drzave i
samoupravnih lokalnih zajednica;

= nekretnine u vlasniStvu drZzave u kojima rade posredni budZetski korisnici (javne
agencije, javni fondovi itd.);

= nekretnine u najmu, u najmu s postepenim otkupom, na besplatnom koriStenju te na
koriStenju na osnovu ¢lana 103. Zakona o upravi,

= nekretnine u vlasniStvu drzave koje imaju odredenog korisnika, ali se ne koriste za
obavljanje zadataka korisnika, posebno imovina koja nije potrebna DruStvu za
autoceste 1 Slovenskim zeljeznicama;

= nekretnine na podrucju grani¢nih prijelaza (unutraSnja i vanjska granica) itd.?

2 4kt o ustanovitvi Javnega nepremicninskega sklada Republike Slovenije, Uradni list, br. 48/11 od 26.06.2011.
i Akt o spremembah Akta o ustanovitvi Javnega nepremicninskega sklada Republike Slovenije 90/11 od
11.11.2011.

% Aktom je odreden status Fonda, njegovi zadaci, organi, osnovni kapital, predmet upravljanja, na¢in
preuzimanja zaposlenih, vremenska dinamika razvoja i nacin prijelaza iz dosadasnjeg na novi organizacijski
oblik.

2 Clan 3. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine

% Clan 6. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine

% Clan 8. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine

" Konceptualni okvir ustanovitve Javnega sklada Republike Slovenije za ravnanje z nepremiénim premoZenjem
od 25.03.2010. godine. lzvor — internetska stranica Ministarstva za javnu upravu Republike Slovenije:
WWW.mju.gov.si (pristup stranici: 19.04.2012.)

%8 Zakon o upravi, Uradni list RS, §t. 67/94
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Na Fond se ne prenose nekretnine koje predstavljaju objekte od posebnog znacaja za odbranu
i za potrebe zastite i spasavanja, a koje odrede Ministarstvo za javnu upravu i Ministarstvo za

odbranu. Potrebno je jo$ naglasiti da predmet prijenosa na Javni fond nisu ni nekretnine ¢iji je
upravitelj odreden posebnim zakonom.

Osim nekretnina, planirano je da Fond preuzme sve zaposlene koji su obavljali zadatke
vezane za oblast upravljanja drzavnom imovinom u razli€itim ministarstvima i vladinim
organima.®! Ustanovitelj, dakle Vlada, osigurava sredstva i poslovne prostore potrebne za rad
Fonda, zatim kancelarijsku opremu i druga sredstva poput IT opreme, mobilnih telefona i
sluzbenih vozila.*® Aktom je navedeno da su organi Fonda nadzorno vijeée, uprava i struéno
Vijeée.33 Prije upisa Fonda u sudski registar i najkasnije 15 mjeseci od pocetka stupanja na
snagu ovog akta, Vlada mora imenovati &lanove nadzornog vije¢a.** Vlada odlukom prenosi
na Fond sredstva koja su potrebna za rad prenesenih javnih sluzbenika i sve pokretnine u
obliku namjestaja i sitnog inventara koji su u zgradama i odmarali$tima u vlasni$tvu Fonda i
koje su Fondu potrebne za obavljanje negove djelatnosti.*

Prijenos kadrova i finansijskih sredstava obavlja se u skladu sa programom prijenosa koji
donosi Vlada. Fond priprema dinamiku preuzimanja nekretnina i spiskova, pri ¢emu se zadnji
prijenos imovine izvodi najkasnije Sest mjeseci nakon pocetka mandata nadzornog Vijeéa36,

Sto znaci, najkasnije do marta 2013. godine.

Osnovni okvir organizacijskih jedinica Javnog fonda za nekretnine predstavljaju:

- oblast upravljanja nekretninama;

- oblast investicija i odrzavanja nekretnina te oblast sticanja nekretnina s namjenom
zadovoljavanja odgovarajuéih prostornih potreba;

- oblast raspolaganja nekretninama;

- oblast op¢ih poslova, odnosno finansije i ra¢unovodstvo, pravni i kadrovski poslovi,
javne nabavke;

- oblast revidiranja; revidiranje poslovanja;

- oblast centralnog vodenja evidencija nekretnina.

2 Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama, str. 2.

% Npr. Zakon o vodama (Uradni list RS, br. 67/02 i ostali), Zakon o fondu poljoprivrednog zemljista i uma
(Uradni list RS, br. 10/93 i ostali), Zakon o ostvarivanju javnoga interesa za kulturu (Uradni list RS, br. 96/02 i
ostali), Zakon o drustvu za autoceste u Republici Slovenije (Uradni list RS, br. 57/93 i ostali), Zakon o javnim
cestama (Uradni list RS, br. 29/97), Zakon o Zeljeznickom prometu (Uradni list RS, br. 92/99), itd.), bez obzira
na to da li je njihov korisnik upisan u odgovarajuce evidencije ili ne, npr. npr. vodna i poljoprivredna zemljista,
javna Kulturna infrastruktura, autoceste, drzavne ceste, javna Zeljezni¢ka infrastruktura itd., preuzeto iz
dokumenta Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama, str. 2-3.

%! Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama, str. 5.

% Clan 10. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine

% Clan 13. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine

% Clan 37. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine

¥ (lan 40. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine

% Clan 38. Akta o uspostavljanju Javnog fonda za nekretnine
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Finansijska imovina drzave

Drzava Slovenija posjeduje kapitalne investicije u sedam kljuénih sektora:®’

= sektor prometa, transporta i infrastrukture;

= sektor energetike: podruéje privrednih javnih sluzbi, proizvodnja i trgovanje
elektricnom energijom, trgovanje zemljanim plinom i naftnim derivatima, investicije s
posebnim statusom;

= sektor finansijskih institucija (banke, osiguranja, drustva rizicnog kapitala);

= sektor poste i telekomunikacija;

= op¢i privredni sektor (industrija, prehrambeno-preradivackaindustrija itd.);

= sektor drustava od posebnog znacaja;

= sektor portfeljskih drustava.

Zakon o upravljanju kapitalnim investicijama® definira da je kapitalna investicija dionica ili
udio Republike Slovenije u odredenom preduzecu. StrateSke kapitalne investicije su
investicije kojima Republika Slovenija, pored ekonomskih ciljeva, pokuSava posti¢i i
infrastrukturne i druge ciljeve povezane s radom odredenih javnih sluzbi, kao i razvojne i
druge ciljeve, dok su portfeljske kapitalne investicije investicije kojima Republika Slovenija
pokusava posti¢i iskljucivo ekonomske ciljeve. ¥

Finansijskom imovinom drZave upravlja Agencija koja je osnovana 2010. godine na osnovu
Zakona o upravljanju kapitalnim investicijama. Prema tom Zakonu, Agencija je samostalan i
nezavisan drzavni organ, neposredno odgovoran Drzavnom zboru. Agencija je neposredni
budzetski korisnik, a pri obavljanju svojih zadataka je samostalna i nezavisna u postivanju
odredbi zakona i akata o upravljanju kapitalnim investicijama. Sredstva za rad Agencije se
osiguravaju u budZetu Republike Slovenije. Za nju vaze javnofinansijski propisi. Prilikom
obavljanja svojih zadataka mora postupati s paznjom dobrog vlasnika u skladu sa budzetskim
nacelima preglednosti, efikasnosti, ekonomicnosti i uspjesnosti.”> Agencija ima dva organa,
troclanu upravu 1 petoclano vijece.

Najvazniji cilj djelovanja Agencije je dosti¢i takav nivo korporativnog upravljanja koji bi
pomogao postizanju boljih poslovnih rezultata druStava u kojima drzava ima kapitalne
investicije 1 tako povecati imovinu drZave s aspekta prihoda iz dividendi i s aspekta
vrijednosti kapitalnih investicija.

Temeljni zadatak Agencije je upravljanje kapitalnim investicijama Republike Slovenije, §to
obuhvata sticanje i1 raspolaganje kapitalnih investicija te ostvarivanje prava dionicara.
Ispunjavanje tog zadatka detaljnije odreduju tri akta: Strategija upravljanja kapitalnim
investicijama, Godis$nji plan upravljanja kapitalnim investicijama i Kodeks o upravljanju
kapitalnim investicijama. Pored Zakona o upravljanju kapitalnim investicijama, suStinu
djelovanja i nadleznosti Agencije odreduje 1 Zakon o preoblikovanju Fonda penzionog i
invalidskog osiguranja i o politici ulaganja Fonda penzionog i invalidskog osiguranja i
Slovenskog fonda za restituciju, koji propisuje da Agencija ostvaruje glasacka prava na
skups$tinama u ime i na racun navedenih fondova, koja odreduje ¢lan 7. ovog Zakona.

% Strategija upravljanja kapitalnim investicijama Republike Slovenije za period 2011-2015. godina

% Zzakon o upravljanju kapitalnim investicijama Republike Slovenije (ZUKN), Uradni list RS, br. 38/2010,
18/2011, 77/2011, izvor — internetska stranica Uradnog lista Republike Slovenije: www.uradni-list.si/

(datum pristupa: 31.01.2012.)

% Clan 2. Zakona o upravljanju kapitalnim investicijama Republika Slovenije

“0 Clan 11. Zakona o upravljanju kapitalnim investicijama Republika Slovenije
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Agencija ima tri znac¢ajne nadleznosti u odnosu na drustva kojima upravlja: da zahtijeva
izvjestavanje, da se savjetuje sa ¢lanovima organa drustva i da u ulozi skupstine u zakonski
odredenim slucajevima odluCuje o pitanjima vodenja poslova. Rad Agencije propisuju
medunarodni propisi poput Nacela korporativnog djelovanja OECD i Smjernica OECD za
korporativno upravljanje drustvima u drzavnom vlasni$tvu, zatim zakonodavstvo Republike
Slovenije i interni akti Agencije. Institucije koje nadziru rad Agencije su Banka Slovenije,
Agencija za trgovanje vrijednosnim papirima, Agencija za nadzor osiguranja, Komisija za
sprjecavanje korupcije i drzavni Ured za zaStitu konkurencije.

Neka od drustava u kojima je drzava Slovenija vlasnik dionica su:

sektor prometa, transporta i infrastrukture: Aerodrom Ljubljana, Adria Airways
(avio-kompanija), DARS (Drustvo za autoceste u Republici Sloveniji), DRI, Kontrola
zratnog prometa, Luka Koper, Slovenske Zeljeznice, Splosna Plovba (preduzece za
medunarodni pomorski promet);

sektor energetike: Borzen, organizator trgovanja elektricnom energijom, Elektro
Celje, Elektro Gorenjska, Elektro Ljubljana, Elektro Maribor, Elektro Primorska,
Elektro Slovenija, SODO, GEN energija, Holding slovenske elektrane, Geoplin,
Petrol, Elektrogospodarstvo Slovenije — razvoj 1 inZenjering, INFRA,
INSTALACHA;

sektor finansijskih institucija: Nova KBM, Nova Ljubljanska banka, Pozavarovalnica
Sava (Reosiguranje), Zavarovalnica Triglav (Osiguranje), zatim drustva rizicnog
kapitala Meta Ingenium, DTK Murka, Prvi sklad, Sklad poslovnih angelov, STH
Ventures i SCS;

sektor poste i telekomunikacija: PoSta Slovenije 1 Telekom Slovenije;

opCi privredni sektor: Casino Bled, Casino Portoroz, HIT, Javno preduzeée Uradni
list RS, Krka Novo Mesto, Lutrija Slovenije, PDP, Slovenska tiskovna agencija,
Studentemheim Korotan Gmbh, D. S. U., SID — Slovenska izvozna i razvojna banka,
Slovenski fond za restituciju;

portfeljska ulaganja: Cinkara Celje, Drustvo za poticanje razvoja TNP, Ekoen,
Energetika Crnomelj, Gorenje — kucanski aparati, Gospodarsko razstaviée (Privredni
sajam), Helios, Invalidska preduze¢a CCS-IP, Bodocnost 1 Glin IPP, zatim INKOS,
Javno komunalno preduze¢e Komunala Kocevje, Nafta Lendava, Peko, Rimske
terme, SIJ — Slovenska industrija ¢elika, Sava SneZnik, Telemach Tabor, Telemach
Murska Sobota, Terme Olimia Bazeni, Termoelektrana Toplana Ljubljana, Toplotna
opskrba, Vodnogospodarska preduzeca DRAVA Ptuj, MURA Kranj, Novo Mesto,
Zito;

preduzeca predvidena za neotplacen prijenos na Javni fond za regionalni i ruralni
razvoj. BSC Kranj, Regionalna razvojna agencija Mura, Regionalni centar za razvoj,
RRA - Regionalna razvojna agencija Celje;

preduzeca u stecaju, likvidaciji ili zatvaranju: Casino Ljubljana, Casino Maribor,
Vodnogospodarsko preduzece Sofa, TAM Maribor, Gio, Kli Logatec, Rudnik
Kanizarica, Rudnik Senovo, Rudnik olova i cinka Mezica, Rudnik Zagorje, Rudnik
7ivog srebra Idrija, RTH - Rudnik Trbovlje Hrastnik, RZV, Vodnogospodarsko
preduzece Soca.
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NJEMACKA

Upravljanje nekretninama u vlasnistvu drzave u Saveznoj Republici Njemackoj od 1. januara
2005. godine obavlja Zavod za drzavne nekretnine (Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben,
BimA). Zavod je osnovan na osnovu zakona koji je njemacki Bundestag donio 9. decembra
2004. godine i kojim je istovremeno ukinuta ranija Uprava za drzavnu imovinu. Uprava je
postojala 50 godina, a novoosnovani Zavod je preuzeo njene poslove i uposlenike.

Zavod za drzavne nekretnine je pod direktnom kontrolom drzavne Vlade Njemacke.
Zaposljava oko 6.000 osoba. Nekretnine kojima raspolaze ¢ini vise od 28.000 objekata,
400.000 hektara zemljista, kao 1 44.000 stanova. Imovina kojom Zavod upravlja je razlicita,
od stambene, industrijske i poslovne, preko vojnih prostora do zemljiSta koje se koristi za
Sume i poljoprivredu. Uz to, bavi se promjenom namjene imovine koja je ranije Pripadala
Saveznim i inozemnim oruzanim snagama u prostor prikladan za civilno koriétenje.4

Zavodom upravlja odbor direktora i pod pravnom i stru¢nom kontrolom je Ministarstva
finansija. Izvr$ni odbor sa deset Elanova iz politike i ekonomije savjetuje odbor direktora.*?
Ostali vazni podaci o ovoj instituciji su sljedeci:

- pravni oblik: Zavod je drZzavna pravna osoba s vlastitom odgovornoscu;

- nadzorni organ: pod ingerencijom je Drzavnog ministarstva finansija, a ako obavlja
zadatke iz oblasti nekog drugog ministarstva, nadzor je u nadleznosti tog ministarstva,

- cilj: jedinstveno upravljanje imovinom u svjetlu poduzetnickih nacela i prodaja
nepotrebnih nekretnina;

- VlasniStve: ima vlasni¢ka prava na svim nekretninama i druga stvarna prava; portfelj
nekretnina je 2006. bio vrijedan oko 10 milijardi eura;

- nadleZnosti: uspostavlja jedinstveno i cjelovito upravljanje nekretninama unutar
drzave, $to podrazumijeva i davanje nekretnina u najam; prati sve dogadaje koji su u
vezi s odredenom nekretninom i bavi se o¢uvanjem i povecanjem vrijednosti ukupne
imovine drzave; ovlasten je za predlaganje upisa u zemljiSne knjige 1 u pravnom
prometu zastupa Saveznu Republiku Njemacku;

- organizacija: sjediste je u Bonu i ima 53 regionalne jedinice (glavne jedinice ili
podruZnice);

- zadaci koji se odnose na nekretnine:

= pokriva potrebe za nekretninama i prostorima za drzavne svhe,

* upravlja nekretninama koje viSe ne sluze upravnoj namjeni drzave,

= upravlja vlastitim potfeljem i nekretninama koje sluze za rad Drzavnog
ministarstva za finansije,

= pruza usluge u Sumarstvu, ukljuujuéi gospodarenje Sumama 1 prirodnu zastitu
drzavne imovine;

- upravljacki zadaci:

= briga o imovinskim interesima inozemnih oruzanih snaga,
= otplata u skladu s opéim zakonom o posljedicama rata,
» briga o stambenim pitanjima drzavnih sluzbenika itd;

- finansiranje:
= iz prihoda upravljanja,
= iz otkupa imovine prenijete na Zavod,

*! Brosura Facility Management, Real estate service from one source, Institute for Federal Real Estate,
septembar 2011, str. 5., Institute for Federal Real Estate. Izvor - internetska stranica Zavoda za drZavne
nekretnine Njemacke: http://www.bundesimmobilien.de (datum pristupa, 24.04.2012.)
42

Isto, str.5.
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= iz dogovorenih doznaka,
= iz kredita, koje dobije od drzave, jer nije ovlasten za koriStenje kredita sa trzista.
- racunovodstvo: vodi prema principu poduzetnickog knjigovodstva.43

Zavod za drzavne nekretnine Njemacke ima osam specijaliziranih sektora. Pet sektora su
operativni: upravljanje objektima, federalne Sume, administrativni zadaci, portfolio
upravljanje 1 prodaja, a njima su podrska tri medusektorska — informacione tehnologije,
finansije i sektor za ljudske potencijale.

Zavodu je, Zakonom o osnivanju, pored ostalih, dodijeljena duznost upravljanja imovinom
koju koriste agencije drzavne administracije. U tom smislu, njegov najvazniji sektor je Sektor
za upravljanje objektima, u ¢ijoj nadleznosti su nabavke, izgradnja, obnova, prijenos,
uredenje i upravljanje imovinom, kao i iznajmljivanje stambene i druge imovine tre¢im
strankama. Ovaj Sektor trenutno ima oko 2.900 zaposlenih na deset glavnih lokacija sa 53
lokalna ureda. Odgovoran je za oko 3.500 nekretnina ukupne povrsine od 15,8 miliona
metara kvadratnih te za 60.000 stambenih i poslovnih jedinica. Procjene govore da bi
nekretnine kojima ovaj Sektor upravlja do 2013. godine trebale dosti¢i broj od 4.700 i ukupnu
povrinu za iznajmljivanje oko 37 miliona metara kvadratnih.**

NIZOZEMSKA

U Nizozemskoj drzava raspolaze imovinom, zemljiStem 1 zgradama ukupne vrijednosti oko
75 milijardi eura. Vise od 500.000 hektara odnosno 15% ukupne povrSine Nizozemske
pripada drzavi. Kako bi se ojacala pozicija drzave na trziStu nekretnina, u Nizozemskoj je u
oktobru 2001. godine osnovano Vijeée za nekretnine, kao jedinstveno tijelo u kojem saraduje
Sest ministarstava sa njihovih devet agencija, koji su ukljuceni u kupovinu, prodavanje i
upravljanje drzavnom imovinom. Ministarstva® godisnje obavljaju transakcije imovine u
vrijednosti od 500 miliona eura.”® Zahvaljujuéi ovom Vijecu, politike Vlade se provode
efikasnije i efektivnije, a politike pojedinih agencija se bolje koordiniraju. Sve to postavlja
Vladu u bolju poziciju na trzistu nekretnina. Agencije predstavljene u Vijecu registrirane su
kao vlasnik zemljiSta, zgrada 1 druge imovine koja ¢ini drzavnu imovinu. Stru¢nost pojedinih
agencija je dodatno poboljSana razmjenom znanja i informacija. Ukratko, ujedinjujuci
ministarstva u okviru Vije€a, drzava je postala najveca agencija i sudionik na trziStu
nekretnina koji djeluje efektivno, efikasno i sa svjesnoscu troskova.

Za potrebe ovog istrazivanja najznaCajnija je Agencija za vladine zgrade
(Rijksgebouwendienst), koja djeluje u okviru Ministarstva za stambena pitanja, prostornog
uredenja 1 okoliSa. Njen osnovni zadatak je osigurati odgovaraju¢i smjestaj vladinih

“3 Ovi podaci preuzeti su iz Komparativne pravne analize upravljanja nekretninama u vlasnistvu drzave iz 2006.
godine Instituta za komparativno pravo Pravnog fakulteta u Ljubljani, ¢iji dijelovi su objavljeni u dokumentu
Vlade Republike Slovenije po nazivom Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje
nekretninama od 25.03.2010. godine, str. 16.

* Facility Management, Real estate service from one source, str. 7.

** Ministarstva u Nizozemskoj koja uéestvuju u Vijeéu za nekretnine su: Ministarstvo za finansije; Ministarstvo
za poljoprivredu, prirodu i kvalitet hrane; Ministarstvo za promet, javne radove i upravljanje vodama;
Ministarstvo za odbranu; Ministarstvo za stambena pitanja, prostorno uredenje i okoli$ i Ministarstvo pravde.

*® Podaci Ministarstva finansija Nizozemske, objavljeni u broguri The Real Estate Council of the Netherlands iz
decembra 2009. godine, str. 22. lzvor: internetska stranica The Public Real Estate Network — PuREnet:
www.pure-net.org (datum pristupa 23.04.2012.)
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ministarstava i agencija sticanjem i upravljanjem zgradama te kroz pruzanje usluga
savjetovanja. Agencija se takoder bavi izradnjom zgrada, upravljanjem spomenicima,
arhitektonskim dizajnom i arhitektonskim politikom. Agencija radi za sva drzavna
ministarstva, a u odredenim okolnostima i za tre¢e stranke poput autonomnih
administrativnih organa. Vlasnik je oko 2.000 zgrada povrsine oko sedam miliona metara
kvadratnih. Od tog broja, status spomenika ima 350 zgrada povrSine milion metara
kvadratnih, dok 3,9 miliona kvadratnih metara ¢ini uredski prostor. Ta imovina je jedinstvena
i raznovrsna, a ukljuCuje zgrade ministarstava, muzeje, dvorce, sudove, zatvore itd. Agencija
posjeduje 70% ovih zgrada, a iznajmljuje 30%,*" $to je &ni najve¢om kompanijom za
nekretnine u Nizozemskoj.

Pojedinacni javni korisnici s Agencijom sklapaju ugovore o nekretninama koje Kkoriste.
Agencija godiSnje na raspolaganju ima oko 500 miliona eura i njima pokriva troSkove
odrzavanja i investicijske troSkove. Sva potencijalna ulaganja u iznosu iznad 20 miliona eura
procjenjuju se s obzirom na moguénosti javno-privatnih partnerstava (Public Private
Partnerships - PPP*®). U tu svrhu Agencija formira posebnu direkciju javno-privatnih
partnerstava, koja je neposredno odgovorna direktoru. Sredstva Agencije se ne koriste ako se
projekt ne razvije s javno-privatnim partnerstavom. Javna politika nekretnina temelji se na
tzv. State Housing System, koji je razvijen 1999., a dopunjen 2005. godine. Svrha revizije
State Housing System-a iz 2005. godine je poboljsati:

= daljnji razvoj portfolio strategije;

= odgovornost za procjenu troskova kada su ugovori sklopljeni sa fiksnom cijenom;

= preglednost i odgovornost te

= obracun troskova kapitala.49

AUSTRIJA

Republika Austrija je svoje nekretnine u cjelosti prenijela na DrZzavnu agenciju za nekretnine,
koja je 100% u drzavnom vlasniStvu (Bundesimmobiliengesellschaft - BIG Ltd). Agencija je
odgovorna za ukupnu drzavnu imovinu, ¢ija vrijednost iznosi oko devet milijardi eura™ te na
taj naCin predstavlja najznacajnijeg vlasnika nekretnina u Austriji. Najvazniji posao koji
obavlja je upravljanje nekretninama austrijskog javnog sektora, od njihove izgradnje do
rusenja. Iznajmljuje zgrade vladinim organima, provodi projekte obnove i novih investicija te
prodaje zgrade 1 zemljiSta, koje javni sektor viSe ne koristi. Agencija ima status druStva sa
ogranicenom odgovornos¢u, a zapoSljava 831 osobu u razli¢itim gradovima Austrije.

*" Internetska stranica Agencije za vladine zgrade: http://www.rgd.nl/english/ (datum pristupa 20.04.2012)

* Nizozemska vlada je odobrila model javno-privatnog partenstva (Public Private Partnership-PPP) u
izgradnji i obnovi drzavne imovine. To znaci da Sve stranke trziSta mogu postati ukljucene u obnovu i projekte
izgradje novih zgrada za potrebe vlade, ali takoder u odrzavanju, servisiranju opreme, rada i finansiranja.
Ocekuje se da javno-privatno partnerstvo pomogne kontroli troskova projekata izgradnje i pruzi Sanse
inovativnosti.

*® Podaci iz Komparativne pravne analize upravljanja nekretninama u vlasnistvu drzave iz 2006. godine Instituta
za komparativno pravo Pravnog fakulteta u Ljubljani, preuzeti iz dokumenta Vlade Republike Slovenije pod
nazivom Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama od 25.03.2010. godine,
str. 18.

®  Ppodatak preuzet sa internetske stranice Drzavne agencije za nekretnine  Austrije:
http://www.big.at/hausverwaltung/ (datum pristupa, 25.04.2012)
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Osnovana je 1992. godine, kada je preuzela upravljanje drzavnim nekretninama. Ovaj posao
je prije toga obavljalo vise vladinih agencija, jedna drzavna i nekoliko regionalnih.>

Agencija dobiva sredstva na trziStu privatnog kapitala i svoje dugove pokriva iz sredstava
dobijenih upravljanjem nekretninama. Veéina najamnika nekretnina su javni organi, $to je
posljedica prijenosa nekretnina koje su ranije koristili. Ako se nekretnine isprazne, Agencija
ih moze prodati privatnom sektoru. Agencija provodi i projekte novogradnje i pri tome moze
koristiti klasi¢an nacin finansiranja ili javno-privatno partnerstvo. Inace, svrha uvodenja
centraliziranog sistema upravljanja nekretninama u vlasnistvu drzave u Austriji je:
= poboljsanje ucinkovitosti u pogledu troSkova javnih korisnika; zbog uvodenja
sklapanja ugovora medu javnim korisnicima i Agencije znacajno su se smanjili
zahtjevi za prostorima;
= povecati odgovornost za godiSnji budzet 1 poboljSati procese upravljanja
nekretninama drzave na osnovu Kriterija koji vrijede za privatni sektor;
= osigurati bolju preglednost u pogledu troskova i uspjesnosti na drzavnom nivou
pomocu jasnih godi$njih izvjestaja pripremljenih prema nac¢elima privatnog sektora;
= uspostavljanje nadleznog centra za upravljanje nekretninama drzave;
» steci dodatna sredstva prodajom nepotrebnih nekretnina.>?

PORTUGAL

Nekretninama u vlasniStvu drzave u Republici Portugal upravlja Generalna direkcija za
drzavnu imovinu, koja djeluje u okviru Ministarstva za finansije. Direkcija se uglavnom bavi
rasporedivanjem investicija 1 raspolaze ograniCenim brojem historijskih zgrada. Vecina
drzavnih nekretnina je u vlasniStvu pojedinih ministarstava, koji njima i upravljaju. Glavni
cilj Direkcije je smanjenje troskova i bolje, racionalnije upravljanje imovinom.

SVEDSKA

Kraljevina Svedska je 1993. godine provela reformu upravljanja drzavnom imovinom. Do
tada je ova imovina skoro u potpunosti bila u vlasniStvu centralne vlade, odnosno u rukama
Kraljevskog odbora za javnu izgradnju i planiranje. U procesu reforme osnovano je Sest
novih tijela koja se bave upravljanjem imovinom u vlasni§tvu drzave, preciznije dvije
drzavne komercijalne kompanije i dva nova drzavna organa, Drzavni odbor za imovinu i
organ za pruzanje pomoé¢i najamnicima prilikom trazenja smjestaja te Specialfastigheter
(zatvori 1 slicne institucije) 1 Fortifikationsverket (nekretnine koje koristi vojska). Reforma je
provedena u cilju ukidanja monopola Odbora nad brigom za drzavnu imovinu i
uspostavljanja obaveze drzavnim organima da samostalno brinu o prostorima koje koriste. S
druge strane, drzavni organi imaju pravo da iznajmljuju prostore u skladu sa svojim
potrebama, kako od javnih tako i od privatnih vlasnika. Navedeni sistem je postao kao trziSte

> 1zvor - internetska stranica agencije Evropske unije Eurofound, (datum pristupa, 25.04.2012):
http://www.eurofound.europa.eu/areas/populationandsociety/workingcaring/cases/at006.htm

2 Neki podaci koji se odnose na Drzavnu agenciju za nekretnine Austrije preuzeti su iz Komparativne pravne
analize upravljanja nekretninama u vlasnistvu drzave iz 2006. godine Instituta za komparativno pravo Pravnog
fakulteta u Ljubljani, objavljeni u dokumentu Vlade Republike Slovenije po nazivom Konceptualni okvir
uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama od 25.03.2010. godine, str. 18.

%% Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama, str. 18.
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na kojem korisnik nekretnine jednostavno sam trazi i iznajmljuje nekretnine i troskove placa

1Z svog budzeta.>* Slijede najvazniji podaci koji se odnose na tijela Ciji je rad vezan za
upravljanje drzavnom imovinom u Svedskoj.

Statens fastighetsverk — SEV (Drzavni odbor za imovinu)

zadaci: upravlja imovinom kojom ne moze upravljati neka druga kompanija (nacionalna
kulturna bastina, vladine palace, parkovi, pozoriSta, muzeji, ambasade, zemljista za ispasu
sjevernih jelena); trazi odgovaraju¢e najamnike, prilagodava prostore namjeni i historiji
zgrada te provodi projekte izgradnje novih nacionalno znacajnih zgrada;

pravni oblik: drzavni organ Cija je duznost da radi $to bolje, a prema nacelima trzi$ne
ekonomije;

opseg imovine: 1.800 nekretnina i 6,5 miliona hektara zemlje, vrijednost 12 milijardi SEK ili
nesto vise od 1,3 milijarde eura EUR;

organizacija: decentralizirana, 320 zaposlenih u cijeloj drzavi,

finansiranje: vecinu sredstava dobiva u obliku najamnina (1,5 milijardi SEK godi$nje ili
168.829.000 EUR).

Akademiska Hus AB:

pravni oblik: komercijalna drzavna kompanija, 100%u vlasnistvu drzave;

zadaci: upravljanje i ulaganje u univerzitetske i druge visokoskolske objekte, davanje
imovine u najam istrazivaCkim institutima i istrazivackim kompanijama, te drugim
kompanijama, drZzavnim organima i drugim organizacijama;

opseg imovine: 3,2 miliona metara kvadratnih vrijednosti 49 milijardi SEK®” ili oko 5,5
milijardi EUR ;

organizacija: podruznice u znac¢ajnim univezitetskim gradovima.

Vasakronan AB:

pravni oblik: drzavna kompanija u 100% drzavnom vlasni$tvu;

zadaci: upravljanje nekretninama, prije svega komercijalnim zgradama (kancelarijskim i
prodajnim) i njihovo davanje u zakup;

opseg imovine: imovinu kojom upravlja ¢ini 216 jedinica ukupne povrSine 2.800.000 metara
kvadratnih, vrijednosti 82.4 milijarde SEK® ili nesto vise od 9,2 milijardi EUR;
organizacija: djeluje u detiri regiona - Stockholm, Uppsala, Gothenburg i Oresund, a
zaposljava 300 osoba.>’

Specialfastigheter:

pravni oblik: drzavna kompanija u 100% drzavnom vlasnistvu, koja djeluje u okviru
Ministarstva finansija;

zadaci: dugogodisnji vlasnik i upravitelj zgrada izgradenih za posebne namjene (zatvori i
preodgojni domovi, domovi za mlade, prostori za policiju i vojsku); najve¢i najamnici
imovine su Svedski zatvor i preodgojna sluzba, Drzavna uprava policije, Drzavna uprava za
institucionalnu brigu (vladino tijelo koje se bavi mladima i odraslim osobama sa pshi-
socijalnim problemima) i Svedske oruzane snage;

> Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama, str. 17.
* Ppodatak iz februara 2011. godine iz materijala Financial Information, preuzet sa internetske stranice
kompanije Akademiska Hus AB: http://www.akademiskahus.se/?id=525 (pristup stranici: 26.04.2012.)
% Podatak iz od 31. decembra 2011. godine preuzet sa internetske stranice kompanije Vasakronan AB:
?}tp://en.vasakronan.se/ (pristup stranici: 26.04.2012.)

Isto.
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opseg imovine: ukupna povrSina imovine 1,1 miliona metara kvadratnih, vrijednosti 16
milijardi SEK®® ili nesto vise od 1,8 milijardi EUR;
organizacija: sjediste i Cetiri regionalne jedinice, ima oko 100 zaposlenih.

Fortifikationsverket:

pravni oblik: javno preduzece koje posluje prema trzisnim nacelima;

zadaci: opskrba oruzanih snaga zgradama, zemljistem i opremom u cilju §to veCeg smanjenja
troSkova na duzi rok; opskrba Uprave za odbrambeni materijal, Agencije za istrazivanje
odbrane i sli¢nih organa;

organizacija: preduzece djeluje u tri oblasti i zaposljava 800 ljudi.

UJEDINJENO KRALJEVSTVO

U Ujedinjenom Kraljevstvu svako je ministarstvo odgovorno za upravljanje svojom
nekretninom. Uspjes$nost 1 u¢inkovitost drzavnih organa u upravljanju nekretninama ocjenjuje
poseban drzavni revizijski ured (National Audit Office - NAO) te Ured za Vladinu trgovinu
(Office of Government Commerce - OGC).*°

HRVATSKA

Ustav Republike Hrvatske® ne precizira koja imovina je u drzavnom vlasnistvu, ali
naglasava da osobitu zastitu drzave imaju “more, morska obala i otoci, vode, zracni prostor,
dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobitog kulturnoga, povijesnoga, gospodarskog i
ekoloskog znaCenja, za koje je zakonom odredeno da su od interesa za Republiku
Hrvatsku.”®*

Raspolaganje i rukovodenje drzavnom imovinom u Republici Hrvatskoj detaljno propisuje
Zakon o upravljanju drZavnom imovinom iz 2010. godine.62 Prema ovom aktu, u vlasnistvu
drzave su nekretnine, zatim dionice i vlasnic¢ki udjeli u javnim preduze¢ima i trgovackim
drustvima te druga imovina kojom upravlja institucija osnovana na temelju navedenog
Zakona - Agencija za upravljanje drzavnom imovinom (AUDIO). Zakon je propisao i to da
¢e Agencija uspostaviti i voditi Registar drzavne imovine u Hrvatskoj, a to pitanje je
detaljnije uredeno Uredbom o registru drzave imovine®® iz 2011. godine. Registar, prema

% podatak preuzet sa internetske stranice kompanije Specialfastigheter: www.specialfastigheter.se/

(pristup stranici: 26.04.2012.)

> Konceptualni okvir uspostavljanja Javnog Fonda za upravljanje nekretninama, str. 19.

% Ustav Republike Hrvatske, izvor - internetska stranica Hrvatskoga sabora: http://www.sabor.hr (datum
pristupa 10. april 2012.)

® Clan 52. Ustava Republike Hrvatske

62 Zakon o upravljanju drzavnom imovinom Republike Hrvatske, Narodne novine, broj: 145/10 od 15.
decembara 2010 godine, izvor - internetska stranica Narodnih novina: www.nn.hr (datum pristupa 31.01.2012)
% Uredba o registru drzavne imovine, Narodne novine 55/11 od 18.05.2011. godine, izvor — internetska stranica
Narodnih novina: http://narodne-novine.nn.hr/(datum pristupa 12.04.2012)
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podacima zvani¢ne internetske stranice Agencije, jos nije uspostavljen. Cjelokupna drzavna
imovina ¢e biti upisana u ovaj Registar, a taj posao trebalo bi da traje tri godine.®*

U tabeli su navedene nekretnine u drzavnom vlasni$tvu, a prema aktuelnim podacima
Agencije: ©°

nekretnine povrsina
Sume i Sumsko zemljiste 2.031.465 ha
poljoprivredne zemljiste 550.466 ha
gradevinsko zemljiste 42.265.808 m°
gradevine i pripadajuce zemljiSte 10.458.709 m*
stambeno - poslovni objekti 180.000 m*

Kada je u pitanju finansijska imovina drzave, Hrvatska posjeduje sljedece: *®

= dionice i vlasnicke udjele u 15 javnih preduzeca (strateska trgovacka drustva)
nominalne vrijednosti 130.891.508.170 kn (34.293.575.140 KM®"),

=  50% dionica i udjela u 56 trgovackih drustava nominalne vrijednosti 10.722.366.108
kn (2.809.259.920 KM)

= 25,00 — 49,99% dionica i udjela u 30 trgovackih drustava nominalne vrijednosti
783.646.470 kn (205.315.375 KM),

= 24,99% dionica i udjela u 346 trgovackih drustava nominalne vrijednosti 783.646.470
(205.315.375 KM),

= | rezervni portfolio dionica i udjela u 223 trgovacka drustva nominalne vrijednosti
558.451.225 kn (146.314.220 KM).

Agencija za upravljanje drzavnom imovinom

Odluku o osnivanju Agencije za upravljanje drzavnom imovinom donijela je Vlada
Republike Hrvatske u martu 2011. godine, a na osnovu Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom iz 2010. Djelatnost i poslovi Agencije su ,,upravljanje drzavnom imovinom i
restrukturiranje trgovackih drustava u potesko¢ama koja su u ve¢inskom drzavnom vlasnistvu
u skladu sa Zakonom te obavljanje stru¢nih poslova koji se odnose na to upravljanje i
restmkturiranje.“68

Agencija, kao zakonski zastupnik, pored ostalog, upravlja dionicama i poslovnim udjelima u

trgovackim drustvima ¢iji je vlasnik Republika Hrvatska, Hrvatski zavod za mirovinsko

osiguranje i Drzavna agencija za osiguranje $tednih uloga i nekretnina ¢iji je vlasnik drzava.®®

® Ppodatak Vedrana Duvnjaka, nekadainjeg direktora Hrvatskog fonda za privatizaciju pred Odborom za
gospodarstvo Hrvatskog Sabora iz septembra 2010. godine, izvor — internetska stranica Poslovnog i finansijkog
portala: www.poslovni.hr/((datum pristupa 11.01.2012)

% Izvor- internetska stranica Agencije za upravljanje drzavnom imovinom: http://www.audio.hr/index.aspx
(datum pristupa 31.01.2012)

% Novinski ¢lanak dnevne novine Slobodna Dalmacija pod nazivom Drzava ne zna §to ima i éime upravija od
22.10.2011. godine, izvor- internetska stranica Slobodne Dalmacije: http://www.slobodnadalmacija.hr/

(datum pristupa stranici 12.04.2012.)

®7 Preracunato prema kursnoj listi Centralne banke Bosne i Hercegovine od 22.10.2011. godine,

izvor — internetska stranica CBBiH: http://www.cbbh.ba/

% Clan 7. st.(1) i (2) Statuta Agencije za upravljanje drzavnom imovinom

% Clan 14. st.(1), (2), (3), (4) i (5) Zakona o upravljanju drzavnom imovinom
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Zakon navodi i ostale poslove, koje ova institucija obavlja kao javne ovlasti. Agencija
utvrduje procijenjenu i neprocijenjenu imovinu u postupku pretvorbe i privatizacije
drustvenih poduzeca, prenosi dionice 1 poslovne udjele trgovackih drustava prijasnjim
vlasnicima na ime naknade prema posebnim propisima, dodjeljuje dionice bez naknade
hrvatskim ratnim vojnim invalidima iz Domovinskog rata i ¢lanovima porodica smrtno
stradalog, odnosno zatoCenog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata, obavlja i
druge poslove odredene posebnim zakonom. Agencija podnosSenjem 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.”

Registar drzavne imovine

Registar predstavlja popis drzavne imovine u obliku dionica i poslovnih udjela u trgovackim
drustvima, nekretnina, ukljucujuéi i nekretnine ¢ije je upravljanje i raspolaganje uredeno
osniva¢ drzava. Registar bi trebao biti javno dostupan gradanima u elektronskom obliku.
Prema Zakonu, Agencija upravlja Registrom drzavne imovine i ovlastena je bez naknade
pristupiti i koristiti podatke o drzavnoj imovini iz evidencija sudova, tijela drzavne uprave,
zavoda i pravnih osoba &iji je osniva¢ Republika i drugih javnih evidencija.”* Registar ¢e biti
objavljen na internetskim stranicama Agencije, izuzev podataka iz registra koji se koristi za
potrebe oCuvanja suvereniteta, nezavisnosti i odbrane teritorijalne cjelovitosti Republike
Hrvatske i ti podaci se neée objavljivati.”?

Dokumenti upravljanja drzavnom imovinom

Dokumenti upravljanja drzavnom imovinom u Hrvatskoj su Strategija i Plan upravljanja
drzavnom imovinom te Izvjestaj o Provedbi ovog plana.

= Strategija odreduje srednjoro¢ne ciljeve i smjernice upravljanja drzavnom imovinom
uvazavajuéi gospodarske i razvojne interese Republike Hrvatske. Donosi je Hrvatski
sabor na prijedlog Vlade za razdoblje od Cetiri godine.

= Plan odreduje kratkoro€ne ciljeve 1 smjernice upravljanja drzavnom imovinom te
provedbene mjere u svrhu provodenja navedene Strategije. Plan donosi Vlada na
prijedlog Agencije za upravljanje drzavnom imovinom za razdoblje od godinu dana.

= Izvjestaj o Provedbi plana upravljanja za prethodnu godinu Agencija je duZna
podnijeti Vladi Republike Hrvatske, koja ga dostavlja Hrvatskom saboru na
usvajanje.”

0 Clan 14. st.(6) i (7) Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Hrvatske

™ Clan 47. st(1), (2) i (3) Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Hrvatske
2 Clan 47. st.(4)i (5) Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Hrvatske

" 0d ¢1.8. do &l.11. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Hrvatske
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SRBIJA

U Republici Srbiji je upravljanje drzavnom imovinom regulirano Ustavom i Zakonom o
javnoj svojini. Na ovu oblast odnosi se i Uredba o evidenciji i popisu nepokretnosti i drugih
sredstava u drzavnoj svojini. Prema Ustavu, drzavnu imovinu ¢ine prirodna bogatstva, dobra
koja su zakonom odredena da su od opc¢eg interesa i imovina koju koriste organi Republike.
Fizicka i pravna lica mogu steci pojedina prava na odredenim dobrima u op¢oj upotrebi u
skladu sa zakonom."

Zakon o javnoj svojini

Narodna skupstina Republike Srbije je u septembru 2011. godine donijela Zakon o javnoj
svojini,” kojim se, osim javne svojine, ureduju i odredena druga imovinska prava Republike,
autonomne pokrajine i jedinica lokalne samouprave.’ Zakon propisuje da postoje tri oblika
javne svojine u Srbiji:

= pravo svojine Republike Srbije (drzavna svojina),

= pravo svojine autonomne pokrajine (pokrajinska svojina),

= pravo svojine jedinice lokalne samouprave (opéinska odnosno gradska svojina).”’

U javnoj svojini su prirodna bogatstva, dobra od opceg interesa i dobra u opéoj upotrebi, za
koja je zakonom utvrdeno da su u javnoj svojini te stvari koje koriste organi i organizacije
drzave, autonomne pokrajine i jedinice lokalne samouprave, ustanove, javne agencije i druge
organizacije ¢iji je osniva¢ Republika, autonomna pokrajina i jedinica lokalne samouprave.
Javnom svojinom ne smatraju se stvari organizacija obaveznog socijalnog osiguranja.’
Finansijska sredstva, odnosno novc¢ana sredstva i hartije od vrijednosti U svojini Republike i

ostalih nivoa vlasti ureduju se posebnim zakonom."®

Vode, vodotoci i njihovi izvori, mineralni i resursi podzemnih voda, geotermalni i drugi
geoloski resursi i rezerve mineralnih sirovina te druga dobra koja su posebnim zakonom
odredena kao prirodna bogatstva, takoder su u svojini Republike. Nacin i uvjeti iskoristavanja
i upravljanja prirodnim bogatstvom ureduju se posebnim zakonom. Naknada za koristenje
prirodnog bogatstva pripada drzavi, autonomnoj pokrajini i jedinici lokalne samouprave, na
&ijoj teritoriji se nalazi prirodno bogatstvo, u skladu sa posebnim zakonom.*

Zakon definira i dobra od opceg interesa u javnoj svojini. To su npr. poljoprivredno zemljiste,
Sume i Sumsko zemljiste, vodno zemljiSte, vodni objekti, zasticena prirodna dobra, kulturna
dobra i stvari koje su zakonom odredene kao dobra od opceg interesa, zbog Cega uzivaju
posebnu zastitu.

™ Clan 87. Ustava Republike Srbije

7> Zakon o javnoj svojini Republike Srbije, Sluzbeni glasnik Republike Srbije, br. 72/2011 od 26.09.2011.
Stupanjem na snagu ovog zakona prestao je vaziti Zakon o sredstvima u svojini Republike Srbije, Siuzbeni
glasnik RS, br. 53/95, 3/96-ispravka, 54/96, 32/97i 101/05

Izvor — internetska stranica Narodna Skupstine Republike Srbije : http://www.parlament.gov.rs

(datum pristupa 26.01.2012.)

"® Clan 1. Zakona o javnoj svojini Republike Srbije

" Clan 2. Zakona o javnoj svojini Republike Srbije

"8 Clan 3. Zakona o javnoj svojini Republike Srbije

" Clan 7. Zakona o javnoj svojini Republike Srbije

8 Clan 9. Zakona o javnoj svojini Republike Srbije
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Dobrima u opcoj upotrebi u javnoj svojini smatraju se one stvari koje su zbog svoje prirode
namijenjene koristenju svih i koje su kao takve odredene zakonom, npr. javni putevi, javne
pruge, most i tunel na javnom putu, ulice, trgovi, javni parkovi, grani¢ni prijelazi i dr. Nacin i
uvjeti njihovog koristenja ureduju se posebnim zakonom. Na dobrima u op¢oj upotrebi moze
se ste¢i pravo predvideno posebnim zakonom (koncesija, zakup i sl). Svako ima pravo da
dobra u op¢oj upotrebi koristi na nacin koji je radi ostvarenja te namjene propisan zakonom,
odnosno odlukom organa ili pravnog lica kome su ta dobra data na upravljanje. | dobra od
opceg interesa na kojima postoji pravo javne svojine su u svojini Republike Srbije, ako
zakonom nije drukcije odredeno. lzuzetak su drzavni putevi Il reda, koji su u svojini
autonomne pokrajine na ¢ijoj se teritoriji nalaze te nekategorisani i op¢inski putevi i ulice
(koji nisu dio autoputa ili drzavnog puta I i Il reda) i trgovi i javni parkovi, koji su u svojini
jedinica lokalne samouprave na &ijoj teritoriji se nalaze.®*

Zakon odreduje nosioce prava javne svojine i korisnike stvari u javnoj svojini. To su
Republika, autonomna pokrajina i opéina, odnosno grad (jedinica lokalne samouprave).®
Korisnici stvari u javnoj svojini su:
= drZavni organi i organizacije;
= organi i organizacije autonomne pokrajine i jedinice lokalne samouprave;
= javna preduzeca, druStva kapitala Ciji je osniva¢ Republika, autonomna pokrajina i
jedinica lokalne samouprave, kao i njihova zavisna druStva, na 0snovu ugovora
zakljuCenog na osnovu akta nadleZznog organa, a kojim nisu prenijete U Svojinu tog
javnog preduzeca, odnosno drustva.

Stvari u javnoj svojini mogu se dati na koristenje i ostalim pravnim licima, koncesijom ili na
drugi na¢in predviden zakonom.®

Nepokretne i pokretne stvari u javnoj svojini namijenjene su izvrSavanju nadleZnosti
navedenih korisnika. Nepokretnim stvarima u javnoj svojini smatraju se i nepokretnosti koje
sluze za ostvarivanje prihoda putem davanja u zakup, odnosno na koriStenje (tzv.
komercijalne nepokretnosti - poslovni prostor, stanovi, garaze, garazna mjesta i dr.). Nosioci
prava javne svojine mogu neposredno, preko nadleznog organa, davati u zakup, odnosno na
koriétenj& spomenute stvari ili za ove namjene osnovati javno preduzeée ili drustvo
kapitala.

Republicka direkcija za imovinu

Imovinom u vlasni§tvu drzave upravlja Republi¢ka direkcija za imovinu. Osnovana je na
osnovu Zakona o sredstvima u svojini Republike Srbije iz 1996. godine. Direkcija obavlja
stru¢ne poslove i poslove drzavne uprave koji se odnose na pribavljanje, oduzimanje, davanje
na koristenje odnosno u zakup nepokretnih stvari u drZzavnoj svojini. U njenoj nadleznosti je
vodenje evidencije pokretnih i nepokretnih stvari u drzavnoj svojini i vodenje upravnog
postupka radi utvrdivanja pravnog osnova za koristenje drzavne svojine. Takoder, provodi
mjere zaStite drzavne imovine putem inspekcijskog nadzora. Ova institucija upravlja
sredstvima u drZzavnoj svojini (odrZavanje, osiguranje), rasporeduje na koriStenje stambene
zgrade, odnosno stanove i poslovne prostorije. Takoder, ¢uva poklone u drzavnoj svojini i

8 Clan 10. Zakona o javnoj svojini Republike Srbije

8 Clan 18. st(1) Zakona o javnoj svojini Republike Srbije

& Clan 19. st(1) i (2) Zakona o javnoj svojini Republike Srbije

8 Clan 20. st(1), (2) i (3) Zakona o javnoj svojini Republike Srbije
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vodi njihovu evidenciju. Direkcija obavlja i poslove uknjizbe drzavne svojine na nepokretnim
stvarima, vodi brigu o naplati zakupnine, a obavlja i druge poslove odredene zakonom. ®

Drzavna imovina u brojkama

Nekretnine u vlasnistvu Republike Srbije®* od 1. januara 2002. do 7. oktobra 2011. bile su:

nekretnine povrsina
poljoprivredno zemljiste 149.355.70 ha
Sumsko zemljiSte 303.076,40 ha
gradevinsko zemljiSte 40.821,75 ha
rijeke, potoci, kanali i jezera 59.986,39 ha
Gradevinski objekti u vlasni$tvu drzave u navedenom periodu:

objekti broj
sluzbene zgrade 18.1007
dijelovi zgrada- kancelarija 2.526
restorani (bifei), kuhinje 327
odmaraliSta 553
sportski objekti 903
ostali gradevinski objekti 24.617
stambene zgrade 5.749
stanovi 13.893
garaze 2.195
rezidencije 7
reprezentativne zgrade 50
dijelovi reprezentativnih zgrada 8
poslovne zgrade 3.500
dijelovi poslovnih zgrada 10.840
zaduzbine 38
kulturna dobra 80
objekti posebne namjene 75
objekti za smjestaj starih lica 68
ulice 95.766
autoputevi 166

% |zvor — internetska stranica Republicke direkcije za imovinu Republike Srbije :
http://www.direkcijazaimovinu.rs (datum pristupa 19.01.2012)

¥ Novinski ¢lanak nedjeljnika Akter pod nazivom Uvodenje reda ili nereda u svojini od 5. decembra 2011.
godine, izvor — internetska stranica nedjeljnika Akter : www.akter.co.rs/ (datum pristupa 26.01.2012.)
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CRNA GORA

Ustav i1 Zakon o drzavnoj imovini ureduju status i upravljanje imovinom u vlasnis$tvu drzave
u Republici Crnoj Gori. Ustavom je definirano da Skupstina Republike odlucuje o
raspolaganju drzavnom imovinom iznad vrijednosti odredene zakonom,®” a Zakon o drzavnoj
imovini propisuje da je ta vrijednost iznad 150.000.000 eura. Ovu odluku Skupstina donosi
na prijedlog Vlade Crne Gore.®®

Zakon o drzavnoj imovini

Zakonom o drzavnoj imovini® propisano je da drzavnu imovinu &ine pravo drzavne svojine
na pokretnim i nepokretnim stvarima, na nov¢éanim sredstvima, hartije od vrijednosti i druga
imovinska prava koja pripadaju Crnoj Gori ili lokalnoj samoupravi. Namjena stvari i drugih
dobara u drzavnoj imovini odreduje se zakonom ili odlukom nadleznog organa.”® Drzava je u
gradanskopravnim odnosima vlasnik stvari kao i drugi subjekti prava (dominium), a u javnom
interesu upravlja i raspolaze prirodnim bogatstvima i dobrima u opé¢oj upotrebi, preko
nadleznih organa i organizacija, u skladu sa zakonom (imperium).*

Vlasnik stvari u drzavnoj svojini je Crna Gora. Odredena svojinska ovlastenja na tim
stvarima vrse opcine, ali i drugi subjekti poput drzavnih i organa lokalne samouprave te
javnih sluzbi ¢iji je osnivaé Crna Gora, odnosno lokalna samouprava i drugi organi te
organizacije koji koriste sredstva iz budZeta ili upravljaju drzavnom imovinom.”

Imovinska prava i ovlastenja u pogledu drzavne imovine vr$i Vlada Crne Gore, odnosno
organ jedinice lokalne samouprave odreden zakonom i statutom opcine, odnosno Skupstina
Crne Gore iznad odredene vrijednosti te nadlezni organi javne sluzbe u pogledu drzavne
imovine koja je na njih prenesena.*®

Stvari i druga dobra u drzavnoj imovini koriste se za ostvarivanje funkcija Crne Gore, lokalne
samouprave, drzavnih organa i organa lokalne samouprave i za obavljanje djelatnosti javnih
sluzbi ¢iji je osniva¢ Crna Gora, odnosno lokalna samouprava. Te stvari 1 dobra mogu se
koristiti i za obavljanje djelatnosti radi sticanja prihoda, odnosno dobiti, u skladu sa
zakonom.*

Imovina u vilasnistvu drzave

Stvari i druga dobra kojima raspolaze drzava ovim su Zakonom definirani kao dobra od
opéeg interesa, odnosno prirodna bogatstva, zatim dobra u op¢oj upotrebi, druga dobra od
opc¢eg interesa i ostala dobra u drzavnoj imovini. Zakon precizira $ta ¢ini stvari i druga dobra
u vlasniStvu drZave, a u nastavku ¢emo navesti samo najznacajnije odredbe koje se odnose na
ovaj dio Zakona.

8 Clan 82.tacka 19 Ustava Republike Crne Gore, internetska stranica Skupstine Republike Crne Gore:
http://www.skupstina.me/ ( datum pristupa 19.01.2012)

8 Clan 29. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

8 |zvor — internetska stranica Uprave za imovinu Crne Gore: http://www.uzi.gov.me/

(datum pristupa 19.01.2012)

% Clan 2. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

% Clan 5. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

% Clan 4. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

% Clan 6. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

% Clan 8. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore
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Prirodna bogatstva kojima raspolaze Crna Gora su:

rude, nafta, gas i druga prirodna bogatstva odredena zakonom,;

izvori mineralnih i termalnih voda;

radio-frekvencije i numeracije;

prirodna jezera i druge vodne akumulacije i Ziva i neziva bogatstva u njima koja u
skladu sa propisima nisu u privatnoj svojini;

unutrasnje morske vode i teritorijalno more, morsko dno, podmorje i podzemlje, Ziva i
neziva bogatstva u njima;

sprudovi, rje¢ni nanosi, navozi, nasipi, kupali$ta, hridi, limani, grebeni, vrulje, izvori i
vrela;

obale 1 kanali koji su u drzavnoj svojini;

vodotoci i podzemne vode od znacaja za Crnu Goru, u skladu sa zakonom;

ostala prirodna bogatstva od znacaja za Crnu Goru odredena zakonom.®

Dobra u opcoj upotrebi kojima raspolaze Crna Gora su:

vazdusni prostor;

putevi (autoputevi, magistralni i regionalni putevi) i prate¢i objekti;
aerodromi sa pripadaju¢om infrastrukturom;

zeljeznicka infrastruktura u skladu sa zakonom;

luke, lukobrani i brane;

infrastrukturni objekti od znac¢aja za Crnu Goru;

predmeti izvadeni arheoloskim iskopavanjem,;

koridori i satelitske orbite.”

Druga dobra od opceg interesa kojima raspolaze Crna Gora su:

= Sume, Sumsko zemljiste i Sumski putevi koji im pripadaju u svojini Crne Gore
obuhvaceni posebnim osnovom gazdovanja;

» drzavna imovina u zasticenim dijelovima prirode - nacionalni parkovi;

= gradevinsko i1 drugo zemljiSte kao 1 objekti u svojini Crne Gore u zoni morskog
dobra;

= termoelektrane sa pripadaju¢im objektima, objekti za prenos elektri¢ne energije
(dalekovodi i trafostanice);

= kote i trase za elektronske, telekomunikacione i radio-difuzne sisteme u svojini
drzave;

= telekomunikacioni objekti u svojini drzave;

= radio-difuzni objekti u svojini drzave;

= skloniSta u svojini drzave;

= gradevinsko zemljiSte u svojini drzave;

= poljoprivredno zemljiste u svojini drzave;

= vodno zemljiste od znacaja za Crnu Goru u svojini drzave;

= objekti za obrazovanje, nauku, zdravstvo i socijalnu zaStitu sa pripadaju¢im
zemljiStem u svojini drZave;

= spomenici kulture u svojini drzave;

= kulturno-istorijska dobra, ako nisu u svojini drugih pravnih i fizi¢kih lica;

= objekti za sport i fizicku kulturu sa pripadaju¢im zemljiStem u svojini drzave;

.....

% (Clan 11. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore
% Clan 12. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore
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= druga dobra u skladu sa zakonom.’

Ostala dobra u drzavnoj imovini kojima raspolaze Crna Gora su:

novcana sredstva steCena po osnovu javnih i drugih prihoda koji pripadaju drzavi,
imovina koju su u skladu sa zakonom stekli ili steknu drzavni organi i javne sluzbe
¢iji je osnivac drzava,

stvar izgradena, odnosno pribavljena iz javnih prihoda po osnovu ulaganja drzavnih
organa i javnih sluzbi ¢iji je osnivac drzava;

imovina bivSeg Saveza komunista i ostalih drustveno-politi¢kih organizacija;

imovina stecena raspodjelom imovine SFRJ, SRJ 1 DZSiCG;

pokretne i nepokretne stvari bivse dinastije Petrovi¢ Njegos;

pokretne i nepokretne stvari stranih diplomatskih i konzularnih predstavniStava u
Kraljevini Crnoj Gori;

vojna utvrdenja;

nepokretne i pokretne stvari koje se smatraju napustenim u skladu sa Zakonom o
svojinsko-pravnim odnosima;

imovina ste¢ena poklonom Crnoj Gori;

imovina ostvarena po osnovu ulaganja Crne Gore u privredna druStva i javna
preduzeca;

imovina steCena kupovinom, razmjenom, eksproprijacijom ili realizacijom prava
garancija (zaloznim, fiducijarnim i dr.) na pokretnim i nepokretnim stvarima, kao i na
pravima;

stvari u svojini Crne Gore koje sluze za ostvarivanje funkcija drzavnih organa, javnih
sluzbi u zemlji i1 inostranstvu Ciji je osnivac¢ drzava,

imovinska prava i hartije od vrijednosti u imovini Crne Gore;

imovina ste¢ena izgradnjom po BOT sistemu i koncesiji;

oprema i uredaji u drzavnoj svojini;

druga imovina koja je steCena u skladu sa zakonom.*®

Evidencija drzavne imovine i Registar nepokretnosti

U Crnoj Gori vodi se jedinstvena evidencija drzavne imovine i Registar nepokretnosti, a na
osnovu Zakona o upravljanju drzavnom imovinom i Uredbe o na¢inu vodenja evidencije
pokretnih 1 nepokretnih stvari 1 o popisu stvari u drzavnoj svojini.99

Evidenciju nepokretnih i pokretnih stvari, na kojima svojinska prava i ovlastenja vr$i Crna
Gora, a koje sluze za obavljanje funkcije drzavnih organa, vode organi Koji te stvari koriste i
to posebno za pokretne i nepokretne stvari te za druga dobra osim stvari za posebne
namjene.'® Kada je u pitanju imovina na kojoj svojinska prava i ovlastenja vrsi opcina,
evidenciju vode organi opc¢ine koji te stvari koriste. Navedeni organi su duzni da vrSe popis
imovine koju koriste.*™*

%7 Clan 13. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

% Clan 14. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

% Uredba o na¢inu vodenja evidencije pokretnih i nepokretnih stvari i o popisu stvari u drzavnoj svojini
1% lan 42. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

101 Clan 44. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore
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Nepokretne stvari u drzavnoj svojini evidentiraju se u Registru nepokretnosti koji vodi
Uprava za imovinu Crne Gore. Definiran je kao jedinstvena elektronska javna baza

podataka'®? i sastavni je dio jedinstvene evidencije'®.

Uprava za imovinu Crne Gore

Uprava za imovinu Crne Gore formirana je na osnovu Zakona o drzavnoj imovini. Njene
nadleznosti, zadaci i nacin upravljanja odredene su od 20. do 28. ¢lana tog Zakona.

Osnovna djelatnost Uprave’™ je vodenje brige o namjenskom koristenju drzavne imovine i
imovini koja po sili zakona postaje drzavna te vodenje jedinstvene evidencije i registra
drzavne imovine. Uprava obavlja i poslove investicionog i teku¢eg odrzavanja zgrada i
reprezentativnih objekata drzavnih organa te diplomatsko-konzularnih predstavniStava Crne
Gore u inozemstvu. Ova institucija podnosi zahtjeve i prati poslove upisa u katastar koji se
odnose na parcelaciju, razgranicenje, razmjenu, pripremanje nacrta ugovora i pracenje
njihove realizacije te naplacuje zakup. Vr§i i popis imovine biv§ih drustveno-politickih
organizacija i osigurava njen upis u katastar nepokretnosti. Vodi i evidenciju zaklju¢enih
ugovora o sticanju i raspolaganju nepokretnim i pokretnim stvarima i drugim dobrima vece
vrijednosti u drzavnoj imovini, a obavlja i druge poslove koji su u njenoj nadleznosti.

BUGARSKA

DrZavna imovina u Bugarskoj definirana je Ustavom zemlje, a nacin upravljanja i
raspolaganja tom imovinom ureden je Zakonom o drZzavnoj imovini i Pravilnikom o
provodenju ovog Zakona.

Ustav

Ustav Republike'® definira da imovina u Bugarskoj moZe biti privatna i javna.'® Sistem koji
se primjenjuje na drzavnu i opéinsku imovinu uspostavlja se Zakonom.'®" Nasilna
eksproprijacija imovine u ime drzave ili za potrebe opcine obavlja se samo na temelju
zakona, pod uvjetom da te potrebe drugacije ne mogu biti zadovoljene i nakon Sto je
unaprijed osigurana pravi¢na kompenzacija za tu imovinu."

Clan 18. Ustava u potpunosti se odnosi na drzavnu imovinu i precizira da drzava uZiva
eksluzivna prava vlasniStva na podzemnim resursima, plazama i nacionalnim
saobracajnicama, kao i na vodama, Sumama i parkovima od drzavnog znacaja te na prirodnim
1 arheoloskim rezervatima uspostavljenim zakonom. Drzava ima suverena prava u planiranju,

192 Clan 46. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom Republike Crne Gore

103 Clan 2. St. (3) Uredbe o naginu vodenja evidencije pokretnih i nepokretnih stvari i o popisu stvari u drzavnoj
svojini

104" 1zvor - internetska stranica Uprave za imovinu Republike Crne Gore: http://www.uzi.gov.me/

1% Ustav Republike Bugarske, Sluzbene novine br. 56/ od 13. jula 1991.; Izmjene i dopune Ustava, Sluzbeni
glasnik br. 85 od 26. septembra 2003. godine i br. 18 od 25. februara 2005., SluZzbeni glasnik br. 27 od 31.
marta 2006., Sluzbeni glasnik br. 78 od 26. septembra 2006. — Presuda Ustavnog suda br. 7/2006 , SluZbeni
glasnik br. 12 od 6. februara 2007. godine; lzvor — internetska stranica Narodne skups$tine Republike Bugarske:
http://www.parliament.bg/en/const (datum pristupa: 3. april 2012.)

106 Clan 17. st. (2) Ustava Republike Bugarske

197 Clan 17. st. (4) Ustava Republike Bugarske

198 Clan 17. st. (5) Ustava Republike Bugarske

31


http://www.parliament.bg/en/const

razvijanju, koristenju i upravljanju epikontinentalnim pojasom™ i ekskluzivnom off-shore
ckonomskom zonom te bioloSkim, mineralnim i energetskim resursima unutar njih. Suverena
prava drzava ima i u pogledu radiofrekventnog spektra i geostacioniranih orbitalnih pozicija
koji su Republici Bugarskoj dodijeljeni medunarodnim sporatzumima.110

Ustav propisuje i to da se zakonom uspostavlja drzavni monopol nad Zeljeznickim prometom,
nacionalnim postanskim i telekomunikacijskim mrezama, zatim nad koristenjem nuklearne
energije, proizvodnjom radioaktivnih proizvoda, naoruzanja i eksploziva te nad
proizvodnjom jakih toksi¢kih supstanci.™* Uvjeti i procedure prema kojima drzava dodjeljuje
koncesije na dijelovima imovine i licence za navedene aktivnosti u epikontinentalnom pojasu
i ekskluzivnoj off-shore ekonomskoj zoni uspostavljaju se zakonom.

Ustav naglasava da drzava koristi 1 upravlja ukupnom drzavnom imovinom u korist pojedinca
C e 112
1 drustva.

Zakon o drzavnoj imovini

Ovim Zakonom™? ureduje se sticanje, rad, upravljanje i raspolaganje drzavnom imovinom,
nekretninama ili pokretninama, osim ako posebnim zakonom nije drugadije odredeno.'*
Drzavna imovina je javna ili privatna.'*® Javnu drzavnu imovinu &ini sljedeée:
= objekti i imovina prema ¢lanu 18. st.(1) Ustava Republike Bugarske, koji su zakonom
definirani kao isklju¢iva imovina drzave;
= objekti i imovina definirani zakonom ili aktom Vijeca ministara kao javna drzavna
imovina;
= sitna pokretna imovina definirana zakonom ili aktom Vije¢a ministara kao javna
drzavna imovina;
* imovina kojom raspolazu javni organi za ispunjavanje svojih funkcija;
* imovina od nacionalnog znacaja namijenjena za zadovoljavanje javnih potreba koje je
definiralo Vijece ministara;
= uredeno zemljiste odredeno za grani¢ne prijelaze i objekti na njemu. ™
Privatnu drZzavnu imovinu ¢ini i sva druga drzavna imovina, nekretnine ili pokretnine, kao i
najamnine i dobiti od javne drzavne imovine, nekretnine ili pokretnine.™’
DrZavnu imovinu, nekretnine ili pokretnine, ¢ini i sljedece:
= imovina unutar ili izvan Republike Bugarske, steCena u skladu s medunarodnim
sporazumima ili drugim medunarodnim instrumentima 1 u skladu sa zakonima
Republike Bugarske;

199 Epikontinentalni pojas obalne drZave obuhvata morsko dno i njegovo podzemlje izvan njenog teritorijalnog
mora preko Citavoga prirodnog produzetka njenog kopnenog podruéja (tzv. kontinentalna ravnina) do vanjskog
ruba kontinentalne orubine, ili do udaljenosti od 200 morskih milja polaznih crta od kojih se mjeri Sirina
teritorijalnog mora, tamo gdje vanjski rub kontinentalne orubine ne seze do te udaljenosti.

Izvor — Wikipedia: http://hr.wikipedia.org/wiki/Epikontinentalni_pojas (datum pristupa: 3. april 2012.)

10 Clan 18. st.(1), st.(2) i st.(3) Ustava Republike Bugarske

1 Clan 18. st.(4) Ustava Republike Bugarske

12 Clan 18. st.(5) i st.(6) Ustava Republike Bugarske

113 7akon o drzavnoj imovini Republike Bugarske, Sluzbene novine br. 44/ od 21. maja 1996. godine sa
izmjenama i dopunama do 2011. godine. lzvor — internetska stranica Ustavnog suda Republike Bugarske:
http://www.constcourt.bg/Pages/LegalBasis/default.aspx?VerID=136 (datum pristupa 5. mart 2012. godine)

114 Clan 1. Zakona o drzavnoj imovini Republike Bugarske

115 Clan 2. st.(1) Zakona o drzavnoj imovini Republike Bugarske

116 Clan 2. st.(2) Zakona o drzavnoj imovini Republike Bugarske

17 Clan 2. st.(3) Zakona o drzavnoj imovini Republike Bugarske
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= imovina pravnih lica u Republici Bugarskoj koja su prestala da postoje, osim ako
drugacije nije predvideno posebnim propisima;

= imovina pravnih lica izvan Republike Bugarske koja su prestala da postoje, a od
interesa su za drzavu, osim ako drugacije nije predvideno posebnim propisima;

= imovina umrle osobe za koju ne postoje oporu¢ni nasljednici ili bilo koji drugi
zakonski nasljednici, ili ako su se ti nasljednici odrekli imovine ili im je oduzeto
pravo na nasljedstvo;

= imovina koja nema drugog vlasnika utvrdenog zakonom.®

Zakon propisuje da se upravljanje, rad i raspolaganje drzavnim nekretninama izvan Bugarske

vodi prema uvjetima i u skladu sa procedurama koje utvrduje Vijeée ministara.™™® Drugo

poglavlje Zakona odnosi se na koriStenje i upravljanje drzavnom imovinom, nekretninama ili

pokretninama. Ministri i rukovodioci drugih organa upravljaju drzavnom imovinom koja im

je dodijeljena na upravljanje, u skladu sa namjenom za koju je data na upravljanje te sa

duznim postovanjem. Pravo upravljanja drzavnom imovinom, posjedovanja, koriStenja i

odrzavanja u ime drzave, za svoj racun i na svoju odgovornost, imaju organi i pravna lica

koja se finansiraju iz budzeta.'?

Nekretnine, koje ¢ine javnu drzavnu imovinu, koriste se za potrebe javnih organa i opéina
prema uvjetima i procedurama propisanim Pravilnikom o provodenju Zakona o drzavnoj
imovini. U Bugarskoj je 1996. godine usvojen i Zakon o op¢inskoj imovini, koji definira koje
nekretnine 1 pokretnine ¢ine opcéinsku imovinu, principe upravljanja i raspolaganja tom
imovinom itd.

118 Clan 3. Zakona o drzavnoj imovini Republike Bugarske
19 Clan 8. Zakona o drzavnoj imovini Republike Bugarske
120 Clan 14. Zakona o drzavnoj imovini Republike Bugarske
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