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UuvOD

TuzZitelj1 su u tuzbi tvrdili da je Republika Hrvatska povrijedila Ugovor
sklopljen izmedu Vlade Republike Hrvatske 1 Belgijsko-luksemburske
ekonomske unije 0 uzajamnom poticanju 1 zastiti ulaganja (BIT) time Sto je
nadleZno tijelo dalo pogreSne informacije o statusu prostornog planiranja za
zemljiSte koje je strani investitor (tuzitelji) kupio za izgradnju luksuznog
turistickog kompleksa na obali Jadranskog mora zbog Cega su tuzitelji
pretrpjel Stetu u visini od 32 milijuna USD.

Naime, tuzitelji su kupili atraktivno zemljiSte uz samu obalu Jadranskog mora
bez da su prethodno na pravilan nacin utvrdili Sto se, kako 1 pod kojim
uvjetima moZe graditi na tom zemljiStu.
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SVRHA GRADEVINSKOG VJESTACENJA

* VjestaCenje je prikazalo detaljan prikaz tijeka svih prethodnih radnji prije
donoSenja odluke o realizacije odredene investicije u RH sa popisom 1
objasnjenjima metoda analize 1 ocjenjivanja planirane investicije u RH, uz
jedan primjer konkretnih troSkova 1zgradnje jedne poslovne gradevine
(ovdje zbog ograniCenja prostora nije se moglo sve to prikazati) sa
zakljuCkom da je zbog lose poslovne odluke 1 nepostivanja uobicajene
procedure dosSlo do nemogucnosti trenutne realizacije plana investitora da
gradi na predmetnom zemljiStu. Zbog obimnosti materijala ne prikazuju se
tablice s realiziranim kupoprodajnim transakcijama oko predmetnog
zemljista prema gradu Sibeniku, no utvrdeno je ovim vje§tadenjem da
Investitor od 2006.9. sve do 2009.g.nije izgubio na vrijednosti
gradevinskog zemljista koje je kupovao, nego upravo suprotno da je
vrijednost istoga Cak narasla, pa nije bio u gubitku.
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« Ovo je bio veliki uspjeh za sve sudionike od DORH-a do
odvjetnika koji su zastupali RH, a osobno za autoricu ovog
vjestacenja predstavlja krunu njenog 45 godiSnjeg radnog staza
1 nakon 30 godina iskustva u vjestacenjima. Analizom
postupaka tuZitelja potpuno se jasno utvrdila kronologija
investitorskih postupanja nakon viSegodiSnjeg objedinjavanja -
kupnje atraktivnog zemljiSta uz samu obalu Jadranskog mora
bez da su prethodno 1 na pravilan na¢in utvrdili Sto se, kako 1
pod kojim uvjetima moze graditi na tom podrucju.
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« UTJECAJ URBANISTICKOG RAZVOJA ZEMLJISTA

Buduce gradevinsko zemljiSte su one povrSine na kojima se prema
njithovim svojstvima, njihovim drugim osobitostima 1 njihovom poloZaju
oCekuju stvarne mogucnosti gradevinskog koriStenja u dogledno vrijeme.
Ovo oCekivanje se moze temeljiti osobito na prikazu prostornog plana
uredenja opCine odnosno grada ili ono ima uporiste u op¢em urbanistickom
razvoju odnosno razvojnom programu jedinice lokalne samouprave.
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« OSTALA OBILJEZJA ZEMLJISTA PRI
PROCJENJIVANJU I KUPNJI ZEMLJISTE

Vrsta 1 mjera koriStenja gradevinske Cestice proizlazi 1z
odredbi pravomocne lokacijske dozvole uz pridrzavanje drugih
javno-pravnih i privatno-pravnih propisa koji sudjeluju u
odredivanju vrste 1 mjere gradevinskog koriStenja. Ako se na
dan utvrdivanja vrijednosti uoce odstupanja od dopustenog
koriStenja u neposrednoj okolici na viSe i1l1 ako dopusteno
koriStenje nije u cijelosti 1skoriSteno onda je mjerodavno ona
gradevinska iskoristivost u neposrednom susjedstvu
(interpolacija) odnosno ono koriStenje koje je utemeljeno na
uobicajenom poslovnom prometu.
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» Kakvoca 1 stvarna svojstva neizgradene gradevinske Cestice se
utvrduju poglavito prema veliini 1 njenom obliku, kvalitetu
(primjerice: kategorija tla, pogodnost za gradenje, nosivost
temeljnog tla, tereti 1 oneCiScenje...), utjecaj okolisa,
mogucnosti stvarnog koriStenja 1 iskoristivosti. Kod 1zgradenih
gradevinskih Cestica se kvaliteta odreduje prije svega prema
stanju gradevine, njene namjene, godine gradenja, naCina
gradenja, oblikovanja, veliine 1 opremljenosti, te
gradevinskom stanju 1 prinosu od njenog koristenja.

PolozZajna obiljezja gradevinske Cestice su poglavito:

* prometni polozaj ,

* susjedstvo 1 poloZaj stambenih 1 poslovnih objekata,

* dostupnost objekata druStvene urbanisticke infrastrukture kao 1
* utjecaj okolisa.
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« U obavijestima koje su izdane od nadleznog Ureda drzavne uprave
u Sibensko-kninskoj zupaniji , SluZbe za prostorno uredenje,
zastitu okolisa, graditeljstvo i imovinsko pravne poslove Sibenik u
vremenu 16.02.2007.g., 07.05.2007., 23.07.2007.g. i 04.12.2007.g.
se koriste pojmovi gradevinsko podrucje, turisticka zona te
zasticeno obalno podrucje mora.

« Turisticka zona je podrucje planom namijenjeno gradnji i uredenju
turistickih i pratecih sadrzaja. S obzirom da je isto moguce samo u
gradevinskom podrucju, obavijesti koriste termin "gradevinsko
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* Vrijednost koju lokacijska dozvola donosi uspostavljajuci
pravo da se na odredenom mjestu u prostoru 1zvede odredeni
zahvat u prostoru, uredujuci to pravo samo s pozicije
dokumenata prostornog uredenja 1 posebnih zakona 1 propisa
znaCajnih za prostorno uredenje, u postupku koji realno ne
predstavlja veliko ulaganje za investitora ukoliko u tom
procesu 1zabere struCne osobe, od 1znimne je vaznosti u
prometu nekretninama.

Investitor se u ovom slu¢aju nije potrudio ishoditi lokaciysku

dozvolu za kupljeno zemljiSte
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* Naprijed navedeno je potrebno znati radi utvrdivanja kojoj
namjeni to zemljiSte teZzi. Pod namjenom se ovdje ne smatra
namjena u smislu urbanistiCkog planiranja nego poduzetnicka
namjena. Pod poduzetnickom namjenom se gleda da buduce
zemljiSte sluzi buducoj poduzetnickoj gradnji tj. onoj gradnji
koja ¢e donositi profit.
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* Pri tome treba zapamtiti da ovakav pristup vjestackoj procjeni
zemljiSta ima u sebi1 ekonomski karakter. Pod njim se
podrazumijeva ROI (od engl. return on investment) je povrat
od uloZenog ukupnog kapitala, pokazatelj rentabilnosti
odnosno profitabilnosti uloZzenog kapitala 111 investicije.

WHAT WE GIVE ROI
(INVESTMENT) (WORTH)

WHAT WE GET
(RETURN)
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» Ukoliko je ROl manji od nule (roi<0), znaci da su troskovi potrebni za
implementaciju samog projekta veci od oCekivanih koristi koji 1z projekta
proizlaze te projekt nije pogodan za ulaganje.

» Ukoliko je ROI jednak nuli(roi=0) tada su troskovi jednaki o¢ekivanim
koristima, a ako je ROI veéi od nule(roi>0) tada su troSkovi manji od
oCekivanih koristi te je projekt pogodan za ulaganje.

* Tipi¢ni iznosi ROI-ja ovise o razliCitim projektima, odnosno, situacijama te
o tome u kojoj su mjeri predvideni svi troskovi, odnosno, koristi, a krecu se
1izmedu 0.25 1 5. ukupnih troSkova projekta.
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« ZAHTJEVI INVESTITORA, OPIS | CILJEVI

» Zahtjevi investitora na nain organiziranja projekta, njihova jednoznacnost,
transparentnost, i u¢inkovitost izravno ovise o kvaliteti interesa investitora za
projekt, odnosno ovise o njegovu razumijevanju unutrasSnjih 1 vanjskih
ograniCenja projekta.

» [Investitorski zahtjevi kvalitativno su i kvantitativno dimenzionirani u skladu s
njegovim prepoznavanjem i uvazavanjem specificnih uvjeta provedbe
projekta. Pri donoSenju odluke o promjeni nacina ne sagledava cjelinu 1
zahtjeve projekta bilo da su oni urbanisticko-arhitektonski ili ostali zahtjevi,

Sto rezultira nepovoljnim, odnosno neo¢ekivanim rezultatom projekta.
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« ANALIZA LOKACIJE: PRISTUP ANALIZI, ANALIZA |
REZULTATI ANALIZE LOKACIJE

Pristup analizi

Nakon S$to je zavrSena procjena potraznje, definirana temeljna strategija
projekta u pogledu plana prodaje 1 poslovanja, odreden kapacitet il ostali
pocCetni tehnoloski pokazatelji 1 navedeni potrebni inputi, u procesu pripreme
investicijskog projekta projektant trazi optimalan smjestaj projekta u
geografskom prostoru ili lokaciju projekta.

» Pod pojmom lokacije u planiranju investicijskih projekata podrazumijeva se
mjesto na kojem ¢e se odvijati planirana aktivnost projekta.
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» Analiza lokacije u planiranju investicijskog projekta vodi brigu
o zadovoljavanju op¢ih
nacela 1 kriteryja smjeStaja 1 razmjestaja te o zadovoljavanju
posebnih drustvenih ciljeva te kriterijja smjestaja. Zbog toga
1zabrana lokac1ja projekta treba zadovoljiti slijedeca

ograni¢enja:

* -tehnoloska
-ekoloska 7z N
-ekonomska | i\ f-
-druStvena T N
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« ANALIZA IZVODLJIVOSTI PROJEKTA

Analiza izvodljivosti je sagledavanje moguc¢nosti izvedbe projekta u nekim
osnovnim elementima vezanim na obujam radova definiran tehnolosko-
tehnickom dokumentacijom, njihovu vremensku dinamiku, planirana
financijska sredstva, potencijalne sudionike u izvedbi projekta i njihove
stvarne sposobnosti da investicijski projekt izvedu u planiranom vremenu i s
planiranim financijskim sredstvima.

* Analiza izvodljivosti omogucuje izradu osnovnog terminskog plana, kojim
je definirana dinamika 1 struktura projekta na zadovoljavajucoj razini
razrade.
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« PREDINVESTICIJSKA STUDIJA

Idejno rjeSenje

Prvo tehniCko sagledavanje projekta

razraduje se na razini Idejnog rjesenja, a ta razina razrade
dokumentacije je dostatna za Pred-investicijsku studiju.
Idejna rjeSenja sadrze pregledne graficke prikaze s opisom
objekata, radova 1 opreme, te grubom procjenom jedinicnih
troSkova po m', m2, m3, kilogramu, toni, litri, satu 1 sli¢no.
Kada se govori o Idejnom rjeSenju onda se podrazumijeva da
ono pokriva sve struke i specijalnosti koje su prisutne kod
odredenog projekta.

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2019. g 17
pr 4



« STUDIJA ISPLATIVOSTI

Ako Zelimo pokrenuti neki projekt a nismo sigurni je I
ekonomski 1splativ, tada cemo prije poCetka projekta 1zraditi
studiju isplativosti (engl. feasibility study), koja treba
odgovoriti na klju¢no pitanje: je i projekt ekonomski
opravdan?
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« Studija isplativosti izraduje se prije izrade investicijske studije, treba pokrivati
tr1 kljuCna podrucja i1 odgovoriti na sljedec¢a pitanja:

* trZziSni aspekt: postoji li potraZznja za proizvodima koje Zelimo
proizvoditi 1 koliko bi iznosio nas$ trZi$ni udio

 tehnicki, tehnoloski i organizacijski aspekt: kakve proizvodne pogone,
sirovine, organizaciju i ljude trebamo za proizvodnju, odnosno
pruzanje usluga (u sluCaju usluzne djelatnosti)

« financijski aspekt: temeljem utvrdenog trziSnog udjela i utvrdenih
tehniCko-tehnoloSko-organizacijskih aspekata mozemo grubo
projicirati performanse 1 financijski polozaj projekta 1 utvrditi je h
isplativ. Ako jest, navedeni podaci i pretpostavke trebaju se prosiriti u
investicijskoj studiji. -
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« INVESTICIJSKA STUDIJA SA TEHNICKOM
DOKUMENTACIJOM

Investicijska studija je dokument kojim poduzetnik ili neki drugi
poslovni subjekt detaljno dokazuje ekonomsku opravdanost
ulaganja u odredenu investiciju. Ona mora biti kvalitetno 1
odgovorno napravljen dokument koji ¢e sluziti kao osnovica za
pazljivo razmatranje projekta, odnosno je 11 opravdano 1 realno
pristupiti realizaciji ideje.

» Investicijska studija sadrzava informacijsku osnovicu vezanu uz
analizu trzista, tehnoloSko-tehniCku, lokacijsku 1 organizacijsku,
te ekonomsko-financijsku analizu s ocjenom uspjesnosti i
prihvatljivosti investicijskog projekta za izvedbu.
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* Najvecu potrebu za 1zradom investicijskih studija imaju
upravo poduzetnici kada to od njih trazi investitor 1li banka

(kao kreditor).

 |Investitori | banke se moraju uvjeriti u opravdanost ulaganja,
tj. investicije ili odobravanja kredita.

* Medutim, ozbiljan b1 poduzetnik prije svega trebao izraditi
studiju isplativosti, a zatim, ako je projekt isplativ, i
Investicijsku studiju.
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» Poslovni plan i investicijska studija nisu isto: investicijska
studija se sastavlja na poCetku ulaganja u materijalnu il
tehnoloSku (imovinsku), sirovinsku, obrazovnu ili neku drugu
osnovu rada poduzetnika.

» Investicijska studija ¢e obuhvatiti i dio plana poslovanja tvrtke,
1 to koncentriran na u€inke promatrane investicije na
poslovanje poduzetnika.

* Poslovni plan ¢e obuhvacati sve investicije 1 dati sveobuhvatni

pregled.
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* Rezime
Prema svemu navedenom, obavijesti 0 namjeni Cestica su citirale
namjenu odredenu GUP-om (turistiCka zona), ali 1 proceduru koju
je prije realizacije potrebno provesti, a koja podrazumijeva izradu
urbanistickog plana uredenja prostora (UPU), kao 1 poStivanje
etapa realizacije kojima je poCetak radova na predmetnom
podrucju planiran u zadnjoj etapi realizacije, nakon popunjavanja,
odnosno privodenja planiranoj namjeni, prostora obuhvacenog
ranijim etapama realizacije.

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2019. g 23
i



* Pri tom treba napomenuti da etape realizacije odredene GUP-0m imaju
prostorno, ali ne 1 vremensko odredenje, t]. jasna su ogranicenja u koriStenju
da se ne moZe graditi prije donoSenja UPU, a pocetak realizacije je mogu¢
tek nakon popune prostora, pa se nikako nije moglo oCekivati da se dio
Zablaca, u k.0. Donje Polje — Zablac¢e u Zabla¢u, mozZe realizirati u dogledno
vrijeme jer nisu sazreli uvjeti propisani GUP-om za realizaciju zadnje etape
plana.
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* 1. Za svaku gospodarsku 1 turisticku namjenu prostor mora
biti prireden. Priredenost prostora za odredenu gospodarsku
djelatnost podrazumijeva daleko viSu razinu spremnosti za
poCetak gradenja nego li se to obi¢no pretpostavlja. Investitor
oCekuje uredeno gradevno zemljiSte 1 svu potrebnu
Infrastrukturu.

Taj zahtjev 1 oCekivanje, a vrlo Cesto 1 uvjet proizlaze 1z odnosa
na trziStu kapitala 1 rada kada se povoljan trenutak mora brzo
realizirati i plasirati novac.

Medutim, propitivanje mnogih investitora 0 namjenama
pojedinih lokacija koji se samo informativno interesiraju za
odredene lokacije na Jadranu obi¢no zavrsi na razgledavanju 1
razgovorima sa posrednicima i prodavateljima.
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» 2. Ozbiljni kupci angaziraju konzalting tvrtke ili urede
ovlastenih inZenjera da im pronadu lokaciju ili da 1im za
odabranu lokaciju pripreme (nakon uvida u detaljne
urbanistiCko tehnicke parametre 1z prostornog plana koji je na
snazi 1l1 je u postupku donosenja) pripreme analizu lokacije, pa
ako nije sigurno je li zamisao investitora ekonomski isplativa,
tada Ce se prije poCetka projekta 1zraditi studiju isplativosti
(engl. feasibility study), koja treba odgovoriti na klju¢no
pitanje: je li projekt ekonomski opravdan?
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» 3.Ukoliko je ocijenjena ekonomska opravdanost slijedi:
-predinvesticijska studija s idejnim rjeSenjem,
-investicijska studija s lokacijskom dozvolom i nakon
donoSenja investicijske odluke kona¢no na temelju svega se
1zraduje
-studija 1zvedbe uz konzultantske usluge ovisno o na¢inu
vodenja investicijskih projekata.
U konkretnom sluc¢aju lokacije Zablace, do lokacije nije bila
provedena infrastruktura, 1 zapravo se radilo o zemljiStu za
koje nije izvrSena priprema, niti uredenje, nije donesen UPU,
niti je u fazi donoSenja, pa su ovdje oCekivanja investitora bila
potpuno neutemeljena.
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» Autoru ovog vjeStacenja nije dosada poznat sluc¢aj da netko
kupuje gradevinsko zemljiSte na temelju potvrde o namjeni
nadleznog ureda za prostorno uredenje bez da on ili njegov
struéni tim odnosno angaziran konzalting 1l1 ovlaSteni arhitekt
provjere vazne urbanistiCko-tehni¢ke parametre (prostorni
elementi Kig, Kis, itd.) sukladno planiranoj namjeni 1 Zelji
Investitora, jer ako ovi parametri | sama namjena nije
odgovarajuca investitoru — treba traziti novo gradevinsko
zemljiSte, a ako pak je — treba pric€i 1zradi svih navedenih
analiza, predstudija, investicijske studije i studije isplativosti.
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* Obzirom da je projekt dinami€an sustav sa svojim specificnim
rastom koji se tijekom izrade navedenih dokumenata
dopunjuje i mijenja, i da je to zapravo kontinuirani dodir
realnog, onog Sto se dogodilo, 1 virtualnog, onoga Sto Ce se
vjerojatno I dogoditi, investitor se mora potruditi sa svojim
stru¢nim konzultantskim timom, da uvec¢a stupanj sigurnosti
s kojim se oCekuje rezultat projekta.
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« Zato ne postoje gotovi recepti niti se imaginacija |
Inventivnost mogu zamijeniti procedurom, ali upravljati
projektom ucinkovito, svrhovito 1 uvjerljivo moze se jedino
tako da se unaprijed uoce 1 promotre ogranicenja 1 utjecaji koji
mogu doc¢i 1zvan projekta 111 se mogu pojaviti unutar projekta,
ali je najvaznije da se prepoznaju 1 pribave potrebni alati 1
utvrde postupci njihove primjene u toCkama razvoja projekta u
kojima se oCekuje da Ce se dogoditi 1li su se dogodili
poremecaji u razvoju projekta.

Koliko kvalitetno na samom pocetku projekta definiramo
obvezujuce ponasanje projektno-istrazivackog tima, korisnika
rezultata projekta, investitora 1 sponzora projekta, toliko Ce biti
| kvalitetan odziv i rezultat projekta i uspjeh investitora.
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* DrZavno odvjetniStvo je uz nalaz potpisane vjeStakinje M.B.
osporilo navode tuzitelja 1 pruzilo potrebne dokaze, Sto je
arbitrazno vijecCe prihvatilo u cijelosti.

* QObrazlazu¢i odluku 1 razloge odbijanja tuzbenih navoda
arbitrazno vijece je odbacilo sve kritike (primjedbe) na
racun hrvatskih propisa o prostornom planiranju i postupanje
nadleznih tijela u njithovoj primjeni te naglasilo da investitori
moraju snositi posljedice svojih propusta u angaziranju
struénih osoba koje bi trebale provesti dubinsku analizu prije
samog ulaganja, a Sto tuzitelj1 nisu ucinili.
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* Drzavno odvjetniStvo je zadovoljno Sto pravorijek arbitraznog
vijeca potvrduje da su zahtjevi tuzitelja obitelji V. R. bili u
potpunosti neosnovani i| da Republika Hrvatska nije povrijedila
niti jednu od svojih medunarodnih obveza prema stranim
ulagac¢ima-investitorima. Republiku Hrvatsku je u ovoj
medunarodnoj arbitrazi zastupalo Drzavno odvjetniStvo
Republike Hrvatske zajedno s Odvjetnickim drustvom L.&W.,
njihovim timom koji je predvodio hamburski partner S. S.-E. |
londonskim partnerom C. C. te savjetnikom F. D. iz
Hamburga.
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Hvala na paznji !

mr.sc.Melita Bestvina,dipling.grad..REV
stalni sudski viesStak i procjenitelj
oviasteni inzenjer graditeljstva
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