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I USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donosenje Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti nalazi se u odredbi Clanka 2.
stavka 4. podstavka 1. i €lanka 50. Ustava Republike Hrvatske.

11 OCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM, TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Ministarstvo turizma jo¥ je 1995. godine izradilo elaborat ,,Golf kao element razvojne
strategije hrvatskog turizma®.

Vlada Republike Hrvatske, na prijedlog Ministarstva turizma, na svojoj sjednici odrZanoj
dana 26. kolovoza 1999. godine usvojila je Program razvitka golfa kao elementa razvojne
strategije hrvatskog turizma. Taj je Program bio zamiSljen kao operativno-provedbeni
dokument, odnosno okvir dugoroéne politike izgradnje golf igralista kao elementa obogacenja
i kvalitetnog pobolj$anja ukupne turistitke ponude Republike Hrvatske u cjelini, a njime je
Vlada Republike Hrvatske zaduZila Ministarstvo turizma za operativnu provedbu Programa s
ciljem izbora investitora za dokazano izvedive i prihvatljive projekte izgradnje golf igralista i
to u suradnji sa Zupanijama i gradovima/op¢inama na ¢ijem je podrucju planirana izgradnja
golf igralista. Navedena suradnja temeljila se na konzorcijskim ugovorima s osnovnim ciljem
da se za pojedino golf igralidte stvore se pretpostavke koje ¢e omoguciti njegovu izgradnju.

Na temelju Programa Vlada Republike Hrvatske je na svojoj sjednici odrzanoj dana 11.
listopada 2001. godine donijela Odluku o uvjetima i nadinu davanja zemljista, Suma i
$umskog zemljista u drzavnom vlasni$tvu za izgradnju golf igraliSta.

Nadalje, Vlada Republike Hrvatske je na svojoj sjednici odrzanoj dana 6. studenog 2003.
godine intervenirala u navedeni Program, dodatno ga potvrdujuéi i osnazuju¢i novim
provedbenim mjerama koje su imale za cilj njegovu u€inkovitiju operacionalizaciju.

Period od 1999. godine do danas bio je obiljeZen osnivanjem veceg broja konzorcija,
poglavito u Istarskoj Zupaniji, koji su zapoceli sa ostvarenjem svojih zadaca na konkretnim
projektima. Danagnja situacija, glede nivoa pripremljenosti pojedinih projekata, je razliita od
lokacije do lokacije. s time da se najdalje doSlo do ishodene jedne nacelne dozvole za
gradenje golf igralifta, te ovjere projekta za jo§ jedno golf igraliSte prema spomenutom
Programu.

Da se golf kao usluga treba prepoznati i prihvatiti te omoguéiti njegov razvoj u funkciji
konkurentnosti hrvatskog turizma svjedoce i slijedece Cinjenice:

- Danas u svijetu vide od 60 milijuna ljudi igra golf, od ¢ega u Europi viSe od 7 milijuna. Golf
je tradicionalno percipiran kao sport bogatih i starih ljudi, ali se ta slika u posljednjih
dvadesetak godina bitno izmijenila. Golf i golf turizam su u snaZnom trendu rasta jer se sve
vide Jjudi srednje i mlade dobi okre¢e golfu kao idealnom obliku individualne ili obiteljske
$portske rekreacije i odmora od svakodnevnog stresa. Nove generacije golfera su uglavnom
dobro situirani obiteljski ljudi, koji na golf i golf turizam troSe znatno viSe od prosjecnog
turista;



- Zapadno-mediteranske zemlje imaju prosjeéno 6 golf igralista na milijun dolazaka turista
(Portugal 6, Spanjolska 5, Francuska 7, Italija 6). U Hrvatskoj j je taj broj 20 puta manji, §to
rjecito govori o velifini naSeg neiskori§tenog potencijala za razvoja golf turizma;

- Istrazivanja pokazuju da svaki drugi golfer ide na odmor, a svaki treéi ide svake godine,
Hrvatska kao potencijalna golf destinacija u svom bliZem okruZenju (Slovenija, Italija pa i
Austrija — $to zbog koncepta, Sto zbog zime) nema pravu konkurenciju. Pored zemalja
zapadnog Mediterana, posljednjih godina je na istoénom Mediteranu Turska je eksplodirala
kao nova golf destinacija;

- U Hrvatskoj trenutno postoje 2 golf igrali§ta s 18 rupa, u Krasiéu (privatni vlasnik) i na
Brijunima (u sklopu nacionalnog parka) te jedno privatno golf igralidte s 9 rupa na lokaciji
Blato u Zagrebu. Vlasnici golf igralista u Zagrebu grade jo§ jedno natjecateljsko igralidte od
18 rupa koje bi trebalo biti dovr$eno i otvoreno ove 2008. godine;

- Postoje¢im prostornim planovima u Hrvatskoj oko 60 lokacija predvideno je za izgradnju
golf igraliSta. Na dvije lokacije u Istri (Marlera i Crveni vrh) privatni investitori ishodili su
potrebne dozvole i u visokoj su fazi priprema za poletak gradnje, no jo§ se nisu stekli svi
potrebni uvjeti. Na jo§ desetak lokacija u blizini jadranske obale privatni investitori
pripremaju pocetak gradnje golf igralista u sljedece dvije godine. Postupak do ishodenja
gradevinske dozvole je u pravilu vrlo sloZen, spor i skup prije svega zbog potrebe rjesavanja
svih imovinsko-pravnih pitanja u obuhvatu cjelokupnog projekta koji se prostire na velikim
poviSinama u pravilu preko 100 ha, te visokih naknada za koristenje i prenamjenu zemljista.

Stvaranjem okvira, pa tako i onog zakonskog, koji bi omoguéio dostupniju i brzu izgradnju
golf igralidta, hrvatskih turizam bi mogao nadoknaditi zaostatak u tom podrugju u odnosu na
konkurentne zemlje. U suprotnom, on bi i dalje zaostajao u gradnji golf igralista, posebice u
odnosu na konkurentne zemlje Mediterana, ¢ime bi se propustile prilike, medu ostalim, za:

- realizaciju znaCajnih mogudih prihoda od golf turizma, iako Hrvatska u tom segmentu
ima izvanrednu komparativiou prednost kao najbliZa topla destinacija u kojoj golferi s
velikog trZista srednje i isto¢ne Europe mogu igrati golf cijelu godinu;

- 1jeSavanje dijela kroni¢nog problema sezonalnosti pogotovo u obalnom podrudju —
golf turisti mogu napuniti sada slabo popunjene postojeée kvalitetne hotelske
kapacitete izvan glavne turisticke sezone i pridonijeti znaajnom rastu vanpansionske
potrosnje;

- mogucnost jo§ uspjeSnije gradnje imidZa Hrvatske kao elitne destinacije, jer se
nemogucnost igranja golfa u medunarodnoj javnosti sve Ge§ée naglasava kao ozbiljan
minus hrvatske turisti¢ke ponude.

No, izgradnja golf igralita sadrZi i odredene prijetnje, o Semu svjedole slijedeée &injenice,
kojih je predlagac bio svjestan, te ih kroz predloZene odredbe zakona poku$ao onemoguiti:

U mediteranskim zemljama s razvijenim golf turizmom a pogotovo u Spanjolskoj, Portugalu i
Turskoj intenzivna izgradnja tzv. golf resorta (golf igralita s velikim kompleksima hotela,
vila i apartmana) postavila je ozbiljna pitanja da li se radi o golf turizmu ili izgradnji
nekomercijalnog smjestaja pod krinkom golf turizma, jer velike zarade zbog rasta cijena
nekretnina nakon izgradnje obliZnjeg golf igralista vode ka sve agresivnijim zahtjevima
investitora za povecanje prate¢ih gradevinskih podrufja uz golf igraliste, pa se tako u
Spanjolskoj danas uz jedno golfigraliSte gradi i preko 7 tisuca pratec¢ih stambenih jedinica;



Cesto plasirana teza da golferi inzistiraju na hotelima u golf resortima u neskladu je s
zahtjevima veéine odmori$nih i vikend golfera koji tijekom jednog boravka Zele imati
moguénost igre na 2-3 razli¢ita igralista u blizini odredene destinacije i za to vrijeme sigurno
ne mijenjaju 2-3 hotela.

Navedene prijetnje ne smiju biti ko¢nica razvoju golf turizma, te se predlozenim zakonskim
rjeSenjima nastojalo posebice omoguciti uinkovitu zastititi okolisa 1 prostora.

O opravdanosti razvoja izgradnje golf igraliSta u funkciji turizma svjedoce i studije projekcije
isplativosti ulaganja u golf igraliste koje su investitori izradili za tri moguce lokacije golf
igralista na podrudju Istre i to za dva modela financiranja, prvi model je uz pretpostavku 30%
vlastitog uledéa i 70% iz kreditnih izvora, a drugi 30% vlastitog uceS¢a, 40-60% od prodaje
komercijalnih smjestajnih objekata i 10 do 30% kreditni izvori.

Pretpostavke:

Dinamika ulaganja 3 godine
Godine poslovanja 12 godina
Ostatak vrijednosti u 12. godini: vrijednost EBITDA x 8 (realni scenarij investitora)

Vrijednost investicije umanjena za amortizaciju (realni
scenarij investitora)

Ugostiteljstvo:

Stabilizirana god. poslovanja 4 godina

Dani poslovanja: 365

Zauzetost hotela: 67%

Zauzetost vila i apartmana: 60%

Prihodi od hrane i pica: 17% do 27% od ukupnih prihoda (ovisno o tome
dali posluje investitor ili daje u najam)

Prihodi od najma komerc. objekata: 20 do 25 EUR/m2

Prihodi od welness 1 Spa centra: 75 EURA po smjestajnoj jedinici

Golf:

Green fee runde kombinacija gosti resorta i vanjski gosti

Dani poslovanja 340

Max. broj rundi: 340dana x 7,5 sati X24 runde po satu za 18 rupa



Zauzetost: 60% (stabilizirana godina)

Troskovi:

Bruto plaéa - direktan rad (operativci) 1.400 EUR

Bruto pla¢a — indirektan rad (komercijala, management) 1.400-2.500 eur
FF&E rezerva 4% ukupnog prihoda

Osnovna Management fee naknada 3% ukupnog prihoda

Poticajna Management fee nakanada10% GOP-a

Uz spomenute pretpostavke studije su pokazale slijedece rezultate:

Prema prvom modelu uz iskljucivo kreditne izvore financiranja i vlastito uc¢esée od 30% neto
sada$nja vrijednost projekata uz diskontiranu stopu od 7% (kamatna stopa na kredit) iznose: -
3,26 mln EUR-a na lokaciji Marlera, -7,53 mln EUR-a na Motovunu i -13,66 na Markociji.
Na sve tri lokacije interna stopa rentabilnosti (IRR) projekta manja je od kamatne stope i
kreée se od najvise 6,67% na Marleri, 5,6% na Motovunu do 5,4% na Markociji. Jedino na
lokalitetu Marlera povrat investicije ostvaruje se tek u 12 godini poslovanja. Projekti
ostvaruju dobit, no cash flow im je negativan u kumulativu iznose od 12,5 mln EUR-a
(Motovun) do 20,7 mln EUR-a (Markocija), te na sve tri lokacije investitor bi trebao osigurati
dodatan equity kapital za taj iznos ili uvesti 2 do 3 godine grace perioda, $to u dana$njim
uvjetima na financijskom trzistu nije moguce.

Prema drugom modelu u kojem je moguce prodati dio komercijalnih smjestajnih objekata
rezultati su prihvatljivi za investitore, te se neto sadaSnja vrijednost projekata uz istu
diskontnu stopu od 7% krece od 6,48 mln EUR-a na Motovunu, 27,7 mln EUR-a na Marleri
do 29,26 mln EUR-a na Markociji. Medutim uz primjenu diskontne stope od 10% (WACC)
na lokaciji Motovun neto sadasnja vrijednost je negativna i iznosi -437 tis EUR-a, dok su
druge dvije lokacije daleko manje ali pozitivne i iznose 9,1 mln EUR-a na Marleri i 18,2 mln
EUR-a na Markociji. Interna stopa rentabilnosti se krece od 9,8% na Motovunu, 11,94% na
Marleri do 18,2% na Markociji gdje se povrat investicije ostvaruje u drugoj godini poslovanja
odnosno 2012. god., na Marleri je povrat 2017. odnosno u sedmoj godini poslovanja, a na
Motovunu u osmoj godini poslovanja. Na sve tri lokacije cash flow je pozitivan u cijelom
vijeku projekta.

Smatramo da je za realizaciju ovako sloZenih i zahtjevnih projekata od izuzetnog znadaja
sagledati zahtjeve i potrebe investitora kako bi §to je moguce kvalitetnije sagledali cjelokupnu
problematiku i stvorili pretpostavke za izgradnju projekata golf igralista.

Stoga se postavlja pitanje zbog Cega je proslo toliko vremena, a da jo§ nije izgradeno niti
jedno golf igraliste. Zbog toga jer postojeci zakonodavni okviri po pojedinim bitnim pitanjima
za izgradnju golf igralista ne sadrZe rjeSenja koja bi uvazavala specifi¢nosti koje golf igralista
imaju u odnosu na druge gradevine. Te su specifi¢nosti u prvom redu slijedece:



- velika povrdina zemlji§ta koju zauzima golf igraliste (primjerice golf igraliSte s 18
rupa zauzima povrsinu od cca 90 ha), u odnosu na visinu investicije u izgradnju golf
igralista i samu isplativost investicije; '

- sloZenost imovinskopravnih odnosa (vedi broj razli€itih vlasnika, ukljuenost zemljiSta
u $umskogospodarsko podrugje itd.) koji zbog dugotrajnog vremena potrebnog za
njihovo razrjesenje uzrokuju brojne probleme u ishodenju potrebnih dozvola i ovjera.

Da bi se otklonile navedene prepreke ovim se Zakonom predlaZe ponuditi jednostavna i
precizna rjeSenja koja ucinkovito uklanjaju osnove prepreke u realizaciji projekata izgradnje
golf igrali3ta koje su se pokazale u proteklom periodu od desetak godina.

III. OCJENA POTREBNIH SREDSTAVA

Za provodenje ovog Zakona nisu potrebna posebna sredstva iz DrZavnog proracuna, s
obzirom da ée se eventualni tro¥kovi izgradnje infrastrukture za potrebe izgradnje golf
igrali§ta prema potrebi pokrivati sredstvima predvidenih drZavnim proratunom za tu namjenu
na poziciji Ministarstva mora, prometa i infrastrukture, koje je nadlezno za izgradnju
infrastrukture.

IV. PRIJEDLOG DONOSENJA ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU

Sukladno odredbi &lanka 159. Poslovnika Hrvatskog sabora (,,Narodne novine®, broj 71/00,
129/00, 117/01, 42/02, 91/03, 58/04 i 69/07 - Odluka USRH i 39/08) predlaze se da se ovaj

Zakon donese po hitnom postupku.

7a dono3enje Zakona po hitnom postupku postoje osobito opravdani drZavni razlozi, jer o
donogenju ovoga Zakona, kao i Uredbe Vlade Republike Hrvatske koja bi se donijela
temeljem Zakona, ovisi nastavak izgradnje golf igralita na drzavnom zemljiStu. Naime, o
donogenju toga Zakona ovisi okon¢anje nekoliko zapodetih investicija, za ¢iju su realizaciju
osnovani i konzorciji, a koje su zastale i postoji realna opasnost da se ne realiziraju. Takoder,
o donofenju ovoga Zakona ovise i daljnja moguca i ogekivana ulaganja investitora u ovaj
oblik turistitke ponude, a o kojem uvelike ovisi 1 ukupni razvoj turizma kao strateSke grane
hrvatskog gospodarstava.

V. TEKST KONACNOG PRIJEDLOGA ZAKONA § OBRAZLOZENJEM



KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O GOLF IGRALISTIMA

Clanak 1.

(1) Ovim Zakonom ureduje se pojam golf igraliSta, nacin rjeSavanja imovinskopravnih odnosa
te ostala pitanja od znaZaja za golf igraliSta kao bitnih elemenata razvojne strategije hrvatskog

turizma.

(2) Izgradnja golf igraliita od posebnog je interesa za Republiku Hrvatsku ukljudivo i
izdvajanje $ume i Sumskog zemljiSta iz Sumsko gospodarske osnove za izgradnju kvalitetne
mediteranske i europske golf destinacije.

Clanak 2.

Golf igraliste je jedinstvena funkcionalna i prostorna cjelina koja predstavlja sloZenu
gradevinu u smislu posebnih propisa o prostornom uredenju i gradnji, minimalne povrsine od
85 ha, a sastoji se od slijedeéih sastavnih dijelova, odnosno gradevina:
- teren za igranje golfa s pripadaju¢om infrastrukturom i akumulacijska jezera (u
daljnjem tekstu: golf igrali§te u uZem smislu),
- golf — klupska kuéa, parkiralidta, servisne zgrade, ugostiteljsko turisticke
gradevine namijenjene smjeStaju ukoliko su predvideni dokumentima prostornog
uredenja u sklopu golf igrali§ta te ostali prateci sadrZaji.

Clanak 3.

(1) Golf igraliste u uZem smislu je teren izgraden i pripremljen za igranje golfa u skladu sa
smjernicama medunarodne krovne udruge igraa golfa (PGA, IGH, Scottish, itd.) sa najmanje
18 rupa i koji zauzima ukupnu povr$inu od najmanje 85 ha.

(2) Gustoéa izgradenosti gradevina iz ¢lanka 2. podstavka 2. ovoga Zakona smije zauzimati
do 25 % od ukupne tlocrtne povriine na kojoj se planira izgradnja golf igrali§ta.

Clanak 4.

Ako ovim Zakonom nije druk&ije odredeno, na gradnju golf igraliSta primjenjuju se propisi o
prostornom uredenju i gradnji.

Clanak 5.

U postupku izdavanja lokacijske dozvole za izgradnju golf igrali§ta u uZem smislu utvrduje se
obuhvat zahvata u prostoru.



Clanak 6.

U postupku izdavanja akata na temelju koji se moZe graditi dokaz da investitor ima pravo
graditi golf igraliste, pored dokaza predvidenih posebnim propisima o prostornom uredenju i
gradnji, smatra se i poziv na odredbu ¢lanka 4. ovoga Zakona, odnosno u sludaju ako nije
ispunjen uvjet ¢lanka 10. stavka 1. ovog Zakona i odluka Vlade Republike Hrvatske o
utvrdenom interesu Republike Hrvatske za izgradnju golf igralista.

Clanak 7.

(1) Ugostiteljsko turisti¢ke gradevine iz ¢lanka 2. podstavka 2. ovoga Zakona, osim hotela,
mogu se etaZirati uz uvjet da se ne moZe mijenjati prostorno planska namjena tih gradevina.

(2) Investitor odnosno upravitelj golf igralista iz ¢lanka 2. podstavka 2. ovoga Zakona
obvezan je osigurati odrZavanje zajednitkih dijelova ugostiteljsko turistickih gradevina iz
stavka 1. ovoga ¢lanka, kako bi isti trajno ispunjavali propisane minimalne uvjete i uvjete za
kategoriju objekta sukladno posebnom propisu.

(3) Radi trajnog ispunjavanja propisanih minimalnih uvjeta i uvjete za kategoriju objekta
sukladno posebnom propisu, vlasnici posebnih dijelova ugostiteljsko turistickih gradevina
mogu povjeriti upravljanje tih nekretnina investitoru golf igralista.

Clanak 8.

Ako ovim Zakonom nije drukéije odredeno, na postupak izvlastenja nekretnina radi gradenja
golf igrali§ta primjenjuju se posebni propisi o izvlastenju.

Clanak 9.

(1) U smislu posebnih propisa o izvlastenju, odredba ¢lanka 4. ovoga Zakona primjenjuje se
ako povr¥ina zemljista kojeg treba izvlastiti ne prelazi 20% ukupne povrSine golf igralita.

(2) Povrdina iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se na temelju parcelacijskog elaborata
ovjerenog u skladu sa posebnim propisima.

(3) U ogranienje povrsine iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne uradunavaju se povrsine Suma i/ili
$umskog zemljista u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Clanak 10.

(1) Ako korisnik izvlaStenja Zeli stupiti u posjed nekretnina koje se izvlaS€uju prije
pravomoénosti rjedenja o izvlastenju, podnosi zahtjev za stupanjem u posjed nadleZnom tijelu
drzavne uprave u smislu posebnih propisa o izvlaStenju.



(2) Zahtjev ée se odobriti ako korisnik izvlastenja podnese dokaz da je prijaSnjem vlasniku
ispladena naknada sukladno posebnim propisima o izvlastenju, odnosno da mu je navedena
naknada stavljena na raspolaganje.

(3) O stupanju u posjed izvlastenih nekretnina rjeSenje donosi nadleZno tijelo drZavne uprave
iz stavka 1. ovoga &lanka. Zalba protiv tog rjeSenja ne odgada njegovo izvrienje.

Clanak 11.

Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave te pravne osobe
koje su u njihovom vlasnistvu ili su od njih osnovane, duzne su na zahtjev investitora koji je
vlasnik zemljista, po trzi¥noj cijeni prodati bez provedbe javnog natjeCaja dio zemljiSta
potrebnog za formiranje neizgradene gradevne Cestice na kojoj je u skladu s lokacijskom
dozvolom ili urbanisti¢kim planom uredenja planirana izgradnja gradevina iz ¢lanka 2.
podstavka 2., ako taj dio ne prelazi 30% od ukupne povrSine na kojoj se planira izgradnja golf

igralista.
Clanak 12.

Imovinsko pravni odnosi na zemlji§tu u vlasniStvu Republike Hrvatske te pravnih osoba koje
su u njenom vlasni§tvu ili su od nje osnovane, na kojemu je dokumentima prostornog
uredenja predvidena izgradnja golf igrali$ta u uZem smislu, rjeSavaju se u pravilu osnivanjem
prava gradenja i pravom sluznosti ukljucujuéi i pravo sluZnosti na Sumi i/ili Sumskom
zemljistu, ukoliko ovim Zakonom nije drugacije propisano.

Clanak 13.

(1) Vlada Republike Hrvatske donosi uredbu kojom se ureduju minimalni standardi, sadrzaji i
uvjeti za golf igraliSte u skladu sa smjernicama iz ¢lanka 3. stavka 1. ovoga Zakona, te mjere,
kriteriji, nositelji, nadin utvrdivanja trZiSne cijene, pravo gradenja, rokovi, postupak, nacin
kontrole i druga vaZna pitanja koja se odnose na realizaciju projekata izgradnje i
gospodarskog koristenja golf igraliSta na zemljiStu u vlasniStvu Republike Hrvatske, te
pravnih osoba koje su u njenom vlasnistvu ili su od nje osnovane.

(2) Vlada ¢e na svaki nadin, a naro€ito planiranjem i izgradnjom infrastrukture, podrzavati
razvoj izgradnje golf igralista.

Clanak 14.

Uredbu iz ¢lanka 13. ovoga Zakona Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e u roku od trideset
od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.



Clanak 15.

Odredbe &lanka 10. ovoga Zakona primjenjuju se, po zahtjevu stranke, 1 u postupcima
izvladtenja koji su zapoleti prije stupanja na snagu ovoga Zakona, ako jo$ nije doneseno
pravomoc¢no rjeSenje o izvlastenju.

Clanak 16.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama.

OBRAZLOZENJE

Uz ¢lanak 1.

Ovim ¢lankom propisan je predmet ovoga Zakona. Ovim ¢&lankom takoder je propisano da je
gradnja golf igrali§ta od posebnog interesa za Republike Hrvatsku, a §to ukljucuje i izdvajanje
Sume i Sumskog zemljista iz Sumsko gospodarske osnove ukoliko se radi o izgradnji
kvalitetne mediteranske i europske golf destinacije.

Dosada$nja iskustva su pokazala da veci broj planiranih golf igrali§ta nee biti moguce

izgraditi bez provodenja postupka izvlagtenja. Naime, u zoni zahvata projekata u pravilu se
nalazi zemljiste u vlasniStvu viSe vlasnika, te su uvijek moguée situacije da netko svoje
nekretnine ili uopée ne Zeli prodati, ili ih Zeli prodati ali po neprihvatljivo visokoj cijeni.
Stoga se smatra nuZnim u takvim sluGajevima nekretninu izvlastiti, te je stoga potrebno
prethodno utvrditi da je gradnja golf igralidta od interesa za Republiku Hrvatsku. Procedura
utvrdivanja interesa je dugotrajna (prethodno misljenje Zupanijske skupstine, prethodna
misljenja dva odbora Hrvatskoga sabora, odluka Vlade Republike Hrvatske, objava u
_Narodnim novinama®). S obzirom da je od samih po&etaka, dakle jo§ od 1995. godine, Vlada
Republike Hrvatske ocijenila Program razvitka golfa kao nuZan, prioritetan i od vaZnosti za
Republiku Hrvatsku, to se ovom odredbom navedenoj varnosti daje znacaj zakonski
utvrdenog interesa Republike Hrvatske. Navedenim rje$enjem ée se u velikoj mjeri skratiti
vrijeme potrebno za provodenje postupka izvlastenja. Isto se odnosi i na mogucnost
izdvajanja $ume i Sumskog zemljista iz $umsko gospodarske osnove pod uvjetom da se radi 0
izgradnji kvalitetne mediteranske i europske golf destinacije.



Uz ¢lanak 2.

Ovim &lankom propisano je §to se smatra golf igralistem, odreduje se minimalna povrsina
golf igralista, od kojih se sastavnih dijelova, odnosno gradevina sastoji, odnosno $to se smatra
golf igralidtem u uZem smislu, a §to golfom kao sastavnim dijelom golf igraliSta, te koje se
ugostiteljske turisticke gradevine i pod kojim uvjetima mogu graditi na golf igrali$tu. golfom.

Uz ¢lanak 3.

Ovim se &lankom definira golf igralite u uZem smislu kao teren izgraden i pripremljen za
igranje golfa u skladu sa smjernicama medunarodne krovne udruge igraca golfa, pa se navode
neke od tih udruga kao $to su PGA, IGH, Scottish, itd.. Takoder se propisuje da golf igraliSte
U u¥em smislu mora imati najmanje 18 rupa te da ukupna njegova povrSine ne moZe biti
manja od 85 ha. Radi sprjeCavanja preizgradenosti golf igralista ¢lankom se propisuje i
ograni&enje dozvoljene gustoce izgradenosti gradevina iz ¢lanka 2. podstavka 2. Zakona, te je
propisno da ista smije zauzimati do 25 % od ukupne tlocrtne povrsine na kojoj se planira
izgradnja golf igraliSta.

Uz ¢lanak 4.

Ovim je &lankom propisano da se na gradnju golf igraliSta, ako ovim Zakonom nije druk¢ije
odredeno, primjenjuju propisi o prostornom uredenju i gradnji.

Uz ¢lanak 5.

Ovim je &lankom propisano da se pri izdavanju lokacijske dozvole za izgradnju golf igraliSta
u urem smislu mora utvrditi obuhvat zahvata u prostoru. Naime, izgradnjom golf igraliSta se u
pravilu trajno odreduje ili mijenja stanje u prostoru, pa je potrebno da se dokumentom
prostornog uredenja golf igralidte u uZem smislu utvrdi kao cjelina koja se namjerava
prostorno urediti.

Uz ¢lanak 6.

Ovim se ¢lankom propisuju $to se sve u postupku izdavanja akata na temelju kojih se moze
graditi golf igraliste smatra dokazom da investitor ima pravo graditi.

Uz €lanak 7.

Ovim je ¢lankom dana moguénost etaZiranja ugostiteljsko turistickih gradevina za smjestaj,
osim hotela, koji se smatraju sastavnim dijelovima golf igrali§ta u smislu ¢lanka 2. stavka 2.
prijedloga Zakona, ali uz uvjet da se ne mijenja prostorno planska namjena takvih gradevina.
S obzirom na moguéu prodaju etaZiranih gradevina propisana je daljnja obveza investitora,
odnosno upravitelja golf igralijta osiguravanja odrzavanja zajedni¢kih dijelova u tim
gradevinama, kako bi isti mogli trajno ispunjavati propisane minimalne uvjete i uvjete za
kategoriju objekta sukladno posebnom propisu. Nadalje, ¢lankom je dana mogucnost
vlasnicima posebnih dijelova ugostiteljsko turistickih gradevina, opet radi trajnog



ispunjavanja propisanih minimalnih uvjeta i uvjete za kategoriju objekta sukladno posebnom
propisu, da upravljanje tih nekretnina mogu povjeriti investitoru golf igraliSta.

Uz ¢lanak 8.

Ovim je ¢lankom propisano da se ako ovim Zakonom nije druk&ije odredeno, na postupak
izvlastenja nekretnina radi gradenja golf igralista primjenjuju posebni propisi o izvlastenju.

Uz ¢lanak 9.

Ovim je ¢lankom propisano u kojem slu¢aju se u smislu posebnih propisa o izvlaStenju
primjenjuje odredba ¢lanka 4. ovoga Zakona, pa je tako ovim ¢lankom propisano da ¢e to biti
u sludaju ako povrsina zemljiSta kojeg treba izvlastiti ne prelazi 20% ukupne povrSine golf
igralista. Clanak propisuje da se ta povrSina zemljista kojeg treba izvlastiti utvrduje na temelju
parcelacijskog elaborata ovjerenog sukladno posebnim propisima. S obzirom na odredbe
posebnih propisa kojima su uredene Sume i $umsko zemljiste, ¢lanak propisuje da se u
ograni¢enja navedenih povrSine ne uradunavaju povrSine Suma i/ili Sumskog zemljiSta u
vlasni§tvu Republike Hrvatske.

Uz ¢lanak 10.

Ovim se ¢lankom propisuje moguénost i uvjeti pod kojima korisnik izvlaStenja moZe stupiti u
posjed nekretnina koje se izvlaS¢uju i prije pravomocénosti rjeSenja o izvlaStenju. Tako se
propisuje da korisnik izvlaStenja mora podnijeti zahtjev za stupanjem u posjed nadleZnom
tijelu drzavne uprave u smislu posebnih propisa o izvladtenju, a da ¢e mu isto biti odobreno
ako podnese dokaz da je prijaSnjem vlasniku isplaéena naknada sukladno posebnim propisima
o izvladtenju, odnosno da mu je navedena naknada stavljena na raspolaganje. Clankom je
propisano i da o stupanju u posjed izvladtenih nekretnina nadleZno tijelo donosi rjeenje, te da
7alba protiv tog rjeSenja ne odgada njegovo izvrSenje.

Uz ¢lanak 11.

Ovim je &lankom propisana obveza Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave te pravne osobe koje su u njihovom vlasni§tvu ili su od njih
osnovane, da na zahtjev investitora koji je viasnik zemljidta, po trZi§noj cijeni prodaju bez
provedbe javnog natje¢aja dio zemljista potrebnog za formiranje neizgradene gradevne Cestice
na kojoj je u skladu s detaljnim planom uredenja planirana izgradnja gradevina iz ¢lanka 2.
stavka 2. prijedloga Zakona, ako taj dio ne prelazi 30% povrsine planirane gradevne Cestice.

Uz ¢lanak 12.

Ovim se &lankom ureduju imovinsko pravni odnosi na zemljitu u vlasnistvu Republike
Hrvatske kao i pravnih osoba koji su u vlasnistvu Republike Hrvatske ili su od nje osnovane,
na kojima je dokumentima prostornog uredenja predvidena izgradnja golf igralista u uzem



smislu na nain da se predlaZe da se ti odnosi rjeSavaju u pravilu osnivanjem prava gradenja
odnosno pravom sluZnosti, uklju¢ujuéi 1 pravo sluznosti na $umi i/ili Sumskom zemljistu,
ukoliko to nije drugadije propisano ovim Zakonom.

Uz ¢lanak 13.

Ovim ¢&lankom daje se ovlastenje Vladi Republike Hrvatske da donese akt kojim se ureduju
minimalni standardi, sadrZaji i uvjeti za golf igraliste u skladu sa smjernicama iz ¢lanka 3.
stavka 1. ovoga Zakona, te mjere, kriteriji, nositelji, nadin utvrdivanja trZiSne cijene, pravo
gradenja, rokovi, postupak, naéin kontrole i druga vaZna pitanja koja se odnose na realizaciju
projekata izgradnje i gospodarskog koriStenja golf igraliSta na zemljidtu u vlasniStvu
Republike Hrvatske, te pravnih osoba koje su u njenom vlasni§tvu ili su od nje osnovane.
glankom jer takoder propisano da ¢e Vlada Republike Hrvatske na svaki nain, a naro€ito
planiranjem i izgradnjom infrastrukture, podrzavati razvoj izgradnje golf igralista.

Uz ¢lanak 14.

Ovim &lankom odreden je rok za donogenje Uredbe Vlade Republike Hrvatske iz ¢lanka 13.
ovoga Zakona.

Uz €lanak 15.

Ovim se ¢lankom odreduje primjena ovoga Zakona u postupcima po zahtjevu stranke
odobravanja stupanja u posjed nekretnina koje se izvla3éuju i prije pravomocénosti rjeSenja o
izvlastenju, koji su zapoleti prije stupanja na snagu ovoga Zakona, pod uvjetom da nije
doneseno pravomo¢no rjeSenje o izvlastenju.

Uz ¢lanak 16.

Ovim &lankom odreduje se dan stupanja na snagu ovoga Zakona.



