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SAZETAK

Pravo gradenja, kao novi institut stvarnog prava na nekretninama, omoguca-
va koristenje tude zemljisne parcele za gradenje vlastitog gradevinskog objekta.
Pravo gradenja je istovremeno stvarno pravo ha necijem zemljistu i nekretnina u
pravnom pogledu, a zgrada je njegova pripadnost kao da je ono zemljiste.Radi se
o0 pravnom instrumentu koji omogucava inovativno upravljanje zemljistem kroz
kontrolisanje nacina koristenja zemljiSta, kao i same izgradnje.

Efikasnije koriStenje prirodnih resursa jedinica lokalne samouprave je moguce i
putem javno - privatnog partnerstva. Institut javno - privatnog partnerstva se
moZe definisati kao koristenje privatnih investicija/privatnog novca, ali i drugih
resursa, tehnicko - tehnoloskih i drugih dostignuca/znanja, u svrhu njegovog
ulaganja za stvaranje/funkcionisanje javnih dobara, odnosno pruZanje javnih
usluga.

Pravo gradenja predstavlja pogodan pravni instrument za implementaciju pro-
Jjekata javno - privatnog partnerstva. Fokus u ovom radu je stavljen na zakonski
okvir javno - privatnog partnerstva u Tuzlanskom kantonu.

Kljucne rijeci: pravo gradenja, javno - privatno partnerstvo, finansiranje javnih
potreba, lokalni razvoj
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uvaD

Pravo gradenja je ograniCeno stvarno pravo na necijem zemlji$tu koje
ovlaséuje svog nositelja da na povrsini zemljista i ispod nje ima vlastitu
zgradu, a svagda$nji vlasnik tog zemljista duZan je to trpjeti.! Radi se o
pravnom instrumentu koji omoguéava inovativno upravljanje zemljistem
kroz kontrolisanje nacina koristenja zemljista, kao i same izgradnje.? Pravo
gradenja se odvaja od ostalih stvarnih prava, te pribliZzava pravu vlasnistva
na nekretnini, $to u sustini omogucéava podjelu nekretnine.’

Javno - privatno partnerstvo (u daljem tekstu: JPP) je moguce definirati
na razlilite na¢ine. Domacdi autori Kofrc i Berbié JPP definiSu kao koristenje
privatnih investicija/privatnog novca, ali i drugih resursa, tehnicko -
teh-noloskih i drugih dostignu¢a/znanja, u svrhu njegovog ulaganja za
stvaranje/funkcionisanje javnih dobara, odnosno pruZanje javnih uslu-
ga.* Ovdje pod javnim uslugama treba podrazumijevati usluge koje jav-
ni sektor, u cjelini ili djelimi¢no, direktno pruza gradanima uz (su)fi-
nansiranje i/ili (su)regulisanje od strane privatnog sektora (kao $to su one
u oblastima zdravstva, obrazovanja, socijalnog staranja, telekomunikacija,
saobracdaja, proizvodnje, prijenosa i distribucije energetskih resursa, vo-
dosnabdijevanja, komunalnih usluga i drugo).’

JPP predstavlja relativno novi pravno - ekonomski institut u Bosni i
Hercegovini. Na drzavnom nivou ne postoji zakonski akt koji normira
datu oblast $to posljedi¢no znaci nepostojanje jasnog okvira kojim bi se
uspostavili jedinstveni ciljevi i nacela koja trebaju slijediti nizi nivoi vlasti.
Pored nepostojanja okvirnog drzavnog zakona, kao posljedice ustavnih
nadleZnosti, ne postoji niti drzavna strategija o razvoju JPP-a, $to bi na

1 Clan 298. stav (1) Zakona o stvarnim pravima (,,SluZbene novine Federacije
Bosne i Hercegovine®“, broj: 66/13, 100/13 i 32/19 - odluka US(u daljem
tekstu:ZSP FBiH).

2 Velié, L., ,Pravo gradenja kao novo stvarno pravo u Bosni i Hercegovini®,
ZIPS, Privredna Stampa Sarajevo, broj 1288, godina 35, 2014, str. 26.

3 Ahmié, M., ,,Pojam i pravna priroda prava gradenja“, Pravo i finansije, Casopis
za pravnu i ekonomsku teoriju i praksu, broj 3, mart 2019, str. 22.

4 Kofrc, H., Berbid, A., ,,Javno-privatno partnerstvo u funkciji transformacije javnih
preduzeéa“, Zbornik radova Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakono-
davstva i pravne prakse, Mostar, 6/2008, str. 332.

5  Ibid.
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izvjestan nalin doprinijelo integraciji i utemeljenju praksi postupanja
entiteta i kantona u ovoj oblasti.®

U Bosni i Hercegovini je trenutno na snazi jedanaest zakona o JPP.
Najranije je donesen Zakon o javno - privatnom partnerstvu u Republici
Srpskoj’, i to 2009. godine. Nakon toga je 2010. godine usvojen Zakon o
javno - privatnom partnerstvu u Br¢ko Distriktu Bosne i Hercegovine®. Na
podrudju Federacije Bosne i Hercegovine devet kantona’® je usvojilo zakone
o JPP. Zakonodavna tijela FBiH™ i Kantona 10 (Hercegbosanska Zupanija)
jo$ uvijek nisu usvojila zakone o JPP - u. Osim zakona, ova oblast je uredena
i podzakonskim aktima, uredbama, pravilnicima i uputstvima.

Pravo gradenja predstavlja pogodan pravni instrument za implemen-
taciju projekata JPP-a. Fokus u ovom radu je stavljenna zakonski okvir
JPP-a u Tuzlanskom kantonu(u daljem tekstu: TK).

U decembru 2017. godine Skupstina Tuzlanskog kantona je usvojila

6  Imamovi¢, Cizmié, K., Ramié L., Odobasié, N., ,,Javno - privatno partnerstvo u
sektoru zdravstvenih usluga u Federaciji Bosne i Hercegovine i mogucnosti inve-
stiranja u Bosnu i Hercegovinu“, Pregled, Casopis za drustvena pitanja, vol. 63,
br. 2/2022, str. 122.

“Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, broj 59/09, 63/11 i 68/20.
“Sluzbeni glasnik Brcko Distrikta Bosne i Hercegovine”, broj: 7/10.

Zakon o javno-privatnom partnerstvu Kantona Sarajevo (,,SluzZbene novine
Kantona Sarajevo”, broj: 27/111 16/17, u daljem tekstu: ZJPP KS), Zakon
0 javno-privatnom partnerstvu Zenicko-dobojskog kantona (,,Sluzbe-
ne novine Zeni¢ko-dobojskog kantona“, broj: 6/16), Zakon o javno-privat-
nom partnerstvu Tuzlanskog kantona (,Sluzbene novine Tuzlanskog
kantona“, broj: 19/17 i 14/19), Zakon o javno-privatnom partnerstvu
Srednobosanskog kantona (,,Sluzbene novine Srednjobosanskog kanto-
na“, broj: 3/18), Zakon o javno-privatnom partnerstvu Unsko-sanskog kan-
tona (,,Sluzbeni glasnik Unsko-sanskog kantona“, broj: 15/20), Zakon o
javno-privatnom partnerstvu Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde
(,,SluZbene novine Bosansko-podrinjskog kantona GoraZzde“, broj: 5/13),
Zakon o javno-privatnom partnerstvu Hercegovacko-neretvanskog kanto-
na (,,SluZbene novine Hercegovalko-neretvanskog kantona®, broj: 2/13),
Zakon o javno-privatnom partnerstvu Zupanije Posavske (,,Narodne novine
Zupanije Posavske“, broj. 4/13), Zakon o javno-privatnom partnerstvu
Zupanije zapadnohercegovacke (,,Narodne novine Zupanije Zapadnoherce-
govacke”, broj 14/13).

10 Parlament Federacije Bosne i Hercegovine usvojio je Nacrt Zakona o javno
- privatnom partnerstvu Federacije Bosne i Hercegovine, i to Predstavnicki
dom na 30. redovnoj sjednici koja je odrzana 09.03.2022. godine i Dom naro-
da na 10. vanrednoj sjednici odrzanoj 24.03.2022. godine, kada su doneseni
i zakljudci kojima se zaduZuje predlagatelj/resorno ministarstvo da orga-
nizuje i provede javnu raspravu u trajanju od 60 dana.
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Zakon o javno - privatnom partnerstvu' (u daljem tekstu: ZJPP TK).
Razlog donosSenja ovog Zakona je realizacija infrastrukturnih projekata
te unapredenja nivoa kvaliteta pruZanja javnih usluga iz nadleZnosti
Tuzlanskog kantona (u daljem tekstu: TK) i jedinica lokalne samouprave
(u daljem tekstu: JLS). DonoSenje Zakona o JPP-u je predstavljalo cilj Vlade
TK za stvaranje ambijenta koji ée potaknuti saradnju javnog i privatnog
sektora na realizaciji projekata, a $to Ce za cilj imati unapredenje kvalitete
Zivota stanovnika TK i doprinos cjelokupnom privrednom razvoju. ZJPP TK
ureduje predmet JPP-a, obiljeZja, nacela, modele JPP-a, postupak dodjele
ugovora o JPP-u, provodenje ovog zakona, pravnu zastitu i kaznene odredbe
te druga pitanja od znacaja za JPP iz nadleZnosti TK i JLS. Na pitanja koja
nisu uredena ZJPP TK, primjenjivat Ce se zakoni zavisno od javne usluge
koja je predmet JPP-a."

Kako bi se ZJPP TK pravilno primijenio i izbjegle pogre$ne interpretacije
pojedinih pojmova, Zakonom su odredene definicije pojmova koji se
koriste:"

a) Projekat JPP-a je niz medusobno povezanih aktivnosti, koji se
pokrele, priprema, ugovara i provodi na nalin propisan ovim
zakonom.

b) Javno tijelo je organ uprave i upravna organizacija Kantona kao i
JLS, javna ustanova i javno preduzele Ciji je osniva¢ i/ili veéinski
vlasnik Kanton ili JLS, nadleZno za pruzanje predmetne javne usluge.

c) Javni partner je jedno ili viSe javnih tijela nadleznih za pruZanje
predmetne javne usluge koji sa privatnim partnerom zakljucuje
ugovor o JPP-u. Ako se viSe javnih tijela, nadleznih za pruZanje
predmetne usluge, pojavljuje uulozijavnog partnera, oni sporazumno
odreduju zajednickog predstavnika koji zaklju¢uje ugovor o JPP-u.

d) Ponudacje domaceilistrano privredno drustvo odnosno viSe domacih
i/ili stranih privrednih drustava koji uéestvuje u javnom konkursu za
izbor privatnog partnera. Ako se u ulozi ponudaca pojavljuje vise
domacih i/ili stranih privrednih drustava ta privredna drustva
sporazumno odreduju zajednickog predstavnika, koji se prijavljuje
na javni konkurs za izbor privatnog partnera.

e) Privatni partner je drustvo posebne namjene koje je osnovao izabrani
ponudac u skladu sa pravnim propisima u Federaciji Bosne i Her-
cegovine u svrhu zaklju¢enja ugovora o JPP-u.

11 ,Sluzbene novine Tuzlanskog kantona®, broj: 19/17 i 14/19.
12 Clan 1. ZJPP TK.
13 Clan 3. ZJPP TK.
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f) Pravo gradenja je stvarno pravo koje se sti¢e u skladu sa odredbama
propisa kojima se ureduje vlasni$tvo i druga stvarna prava.

g) Ugovor o JPP-u je pisani ugovor zakljucen izmedu javnog i privatnog
partnera kojim se u svrhu provodenja projekta JPP-a ureduju prava i
obaveze ugovornih strana.

h) Konsultant je jedno ili vise fizi¢kih ili pravnih lica koja posjeduju
struéna znanja potrebna za identifikaciju, pripremu, ugovaranje i
provodenje projekata JPP-a.

i) Rizik raspoloZivosti je preuzeti rizik drzanja javne gradevine u stanju
funkcionalnosti u skladu sa ugovorenim standardom usluge.

j) Rizik potraznje predstavlja preuzeti rizik ostvarivanja prihoda od
krajnjeg korisnika usluga.

k) Zainteresovani ponudac je domace ili strano privredno drustvo koje
samostalno ili s drugim privrednim drustvima daje ponudu javnom
tijelu za izradu i/ili dopunu prijedloga projekta JPP-a u smislu ovoga
zakona.

1) ehni¢ka dokumentacija je relevantan izvor podataka za osiguravanje
dijela ulaznih podataka za izradu studije opravdanosti odnosno
procjenu troskova gradenja i/ ili rekonstrukcije, procjenu troskova
opreme, i troskova investicionog i redovnog odrZavanja. Tehnicka
dokumentacija je idejno rjesenje, idejni projekat, elaborat, procjena
vjestaka, i drugi sli¢ni dokumenti.

m) Nominirani troSkovi predstavljaju direktne troskove javnog tijela
i/ili zainteresovanog ponudaca povezane sa pripremom prijedloga
projektaJPP-a, kao Stosurad projektnogtima,angazman konsultanta,
izrada tehnicke dokumentacije i studije opravdanosti, i sli¢no.
Nominirani troskovi su refundirajuéi i obavezno se ukljué¢uju u
ukupne Zivotne troskove projekta JPP-a

Na ovom mjestu ¢emo navesti osnovna obiljezja JPP-a, a koja su
propisana odredbama ¢lana 6. ZJPP TK:

a) privatnipartnerodjavnogpartnerapreuzimaobavezuirizikegradenja
i/ili rekonstrukcije i odrzavanja i/ili upravljanja javne infrastrukture
i/ili javnih infrastrukturnih  objekata, preuzimajuéi pri tome
najmanje jedan od sljedeca dva rizika: rizik raspoloZivosti i rizik
potraznje;

b) privatnom partneru se dodjeljuju prava i ovlastenja potrebna za
provodenje projekta JPP, ukljucujuéi pravo gradenja i koncesije, u
skladu sa ugovorom o JPP i posebnim propisom;
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¢) javni partner moze privatnom partneru, u skladu sa svrhom projekta
JPP-a, dopustiti i obavljanje komercijalnih djelatnosti sa ciljem
naplate prihoda od tre¢ih lica na trzistu, ako obavljanje komercijalnih
djelatnosti nije ugovoreno, ono nije dopusteno;

d) ugovori o JPP ne mogu biti osnov za promjenu vlasnistva na po-*
stoje¢im niti budué¢im javnim ili opéim dobrima, odnosno javna
imovina ostaje u javnom vlasni$tvu i nakon isteka ugovora o JPP-u.

U martu 2018. godine, Vlada Tuzlanskog kantona je usvojila Uredbu o
identifikaciji, pripremi, ugovaranju i pratenju implementacije projekata
javno - privatnog partnerstva (u daljem tekstu: Uredba)." Uredbom se
detaljnije ureduju kriteriji za odabir potencijalnog projekta JPP-a, postupak
i sadrzaj obrazaca na kojima se pripremaju godisnji i srednjoro¢ni planovi
potencijalnih JPP projekata te obrazac za kratak opis potencijalnog JPP
projekta, postupak za uée$ée privatnog sektora u pripremi prijedloga JPP
projekta, postupak i kriteriji za izbor radnog tijela i konsultanata, prava
i obveze ¢lanova radnog tijela, sadrzaj studije opravdanosti JPP projekta,
postupak i kriteriji za izbor privatnog partnera, dodatni sadrZaj ugovora o
JPP-u, registriranje ugovora o JPP-u, te nadzor i izvjeStavanje o provodenju
ugovora o JPP-u.”® Pored ZJPP TK, i Urebom su date definicije odredenih
pojmova koji su koristeni u Uredbi.'®

14, Sluzbene novine Tuzlanskog kantona”, broj: 7/18 i 2/20.
15 Clan 1. Uredbe.

16 Clan 2. Uredbe: “a) ,,ekonomski najpovoljnija ponuda“ je ponuda gdje se
pored finansijskih razmatraju i ocjenjuju drugi elementi ponude. Javni
partner definira i detaljno razraduje potkriterije za ocjenu kao i metod-
ologiju vrednovanja svakog potkriterija, sukladno prirodi i svrsi svakog
pojedinalnog JPP projekta, b) ,,izlazne specifikacije projekta“ je temeljni
element potencijalnog JPP projekta. Definiraju se na temelju analize pred-
metne javne usluge u okviru minimalno Cetiri karakteristike (fizicka
raspoloZivost, priustivost, prilagodljivost, kvalitet) i kvantitativno i kvali-
tativno opisuju oekivani krajnji standardi javne usluge; c) ,,istraZivanje*
podrazumijeva istrazne radove kojima se pribavljaju specifi¢ne tehnicke
informacije o odredenom prirodnom resursu u ovisnosti od vrste projekta,
a koje su neophodne za pripremu studije opravdanosti javno-privatnog
partnerstva predmetnog projekta; d) ,,katalog projekata JPP“ je zbirni pre-
gled projekata iz srednjoro¢nih i godi$njih planova potencijalnih JPP
projekata javnih tijela; e) “komparator troskova javnog sektora” je up-
oredba sada$nje vrijednosti ukupnih Zivotnih troskova u ugovorenom
razdoblju projekta po tradicionalnom (proradunskom) modelu financiranja
uodnosu na istu vrstu tro§kova provedenog po modelu JPP-a; f) , kratki opis
projekta“ predstavlja saZetak osnovne ideje predmetnog JPP projekta, koji
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JPP se u smislu odredbi ZJPP TK provodi po jednom od sljedeéih
modela:"’

a) osnovni model, po kojem se plaéanje naknade privatnom partneru
u potpunosti ili ve¢im dijelom vrsi iz budZeta javnog tijela na osnovu
raspolozivosti javne usluge prema ugovorenim standardima;

b) posebni model, po kojem se placanje naknade privatnom partneru u
potpunosti ili ve¢im dijelom vrsi od krajnjih korisnika, na osnovu
kori$tenja javne usluge prema ugovorenim standardima.

U svrhu sklapanja ugovora o JPP-u i provedbe projekta JPP-a, odabrani

ponudac osniva privredno drustvo - drustvo posebne namjene (u daljem
tekstu: DPN). DPN ima za cilj provedbu projekata JPP-a za koji je osnovan,
a osniva se u skladu sa odredbama zakona kojim se ureduje osnivanje i
poslovanje privrednih dru$tava u FBiH.'®

U Tuzlanskom kantonu postupak dodjele, provodenja i nadzora nad

provodenjem ugovora o JPP-u vrsi javni partner, a Izvjestaj o nadzoru nad
provodenjem ugovora o JPP-u za prethodnu kalendarsku godinu, javni
partner dostavlja Ministarstvu privrede Tuzlanskog kantona (u daljem
tekstu: Ministarstvo), najkasnije do 31. januara tekuée godine."

17
18
19

priprema javni partner odnosno radno tijelo osnovano od strane javnog
partnera i objavljuje na svojoj web stranici u cilju obavjeStavanja javnosti
i trZiSta o namjeri pokretanja projekta JPP; g) ,,projektiranje” je priprema
tehnicke dokumentacije propisane zakonom, u ovisnosti od vrste projek-
ta; h) “sukob interesa” predstavlja situaciju u kojoj fizi¢ka ili pravna osoba
angaZirana kao konzultant u bilo kojoj fazi pripreme i implementacije JPP
projekta ostvaruje i/ili ée ostvariti materijalnu i/ili nematerijalnu korist od
zainteresiranog ponudaca odnosno buduéeg privatnog partnera, a Sto moze
imati uticaja na zakonitost, javnost, objektivnost i nepristrasnost u vrienju
njegove funkcije u radnom tijelu javnog partnera; i) “srednjoro¢ni plan
potencijalnih JPP projekata® predstavlja trogodisnji plan potencijalnih pro-
jekata sukladno ¢lanu 12. stavak (3) ZJPP TK; j) “strate$ko-planska
dokumentacija” je zvani¢ni dokument kojim je utvrden odnosno iskazan
javni interes. StrateSko-planska dokumentacija je na primjer strategija raz-
voja, sektorske strategije, prostorno-planska dokumentacija, plan kapita-
Inih investicija i drugo.”

Clan 8. ZJPP TK.

Clan 9. ZJPP TK.

Clan 10. ZJPP TK.

266
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1. IDENTIFIKACIJA PROJEKATA JAVNO - PRIVATNOG PARTNERSTVA

Javno tijelo zainteresovano za realizaciju projekta po modelu JPP-a
izraduje trogodi$nji - srednjoro¢ni (po principu 1+2) i godi$nji plan
potencijalnih projekata JPP-a na nadin propisan ZJPP TK. Prilikom
identifikacije potencijalnih projekata JPP-a od strane javnog tijela ukljudit
ée se sva zainteresovana javnost (udruZenja poslodavaca, komore,
organizacije civilnog drustva, gradani, javne ustanove i drugi pravni
subjekti) kroz odrzavanje zajednickih konsultacija.?

Vrlo je bitno u fazi identifikacije projekta JPP-a imati rijeSene imovinske
odnose na nekretninama koje su potencijalni objekti prava gradenjaijavno -
privatnog partnerstva. Upravo se zbog nerijeSenih imovinskih odnosa prvi
ugovor o javno - privatnom partnerstvu u Federaciji Bosne i Hercegovine
nije mogao realizovati. Radi se o ugovoru zaklju¢enom 18.02.2019. godine,
izmedu direktora kantonalne bolnice Zenica i generalnog direktora
njemacke korporacije D. Med Healthcare AG. Ugovor je potpisan u
sjediStu ZeniCko-dobojskog kantona, a odnosi se na projekt ,,Interventna
kardiologija JU Kantonalne bolnice Zenica®. Njemacki partner je, prema
ugovoru, trebao isprojektovati, izgraditi, opremiti, odrZzavati i upravljati
novim objektom u krugu JU Kantonalna bolnica Zenica, te bi funkcionalan
objekat i poslovanje po isteku ugovornog roka od 27 godina predao nazad
JU Kantonalna bolnica Zenica. Vrijednost investicije je procijenjena na
7,5 miliona KM. Medutim, realizacija projekta je bila onemogucena zbog
nerijeSenih imovinsko - pravnih odnosa jer je zemljiste na kojem se trebala
graditi zgrada u krugu Kantonalne bolnice Zenica uknjizeno na Grad Ze-
nicu. Zbog nemoguénosti zasnivanja prava gradenja, kako je predvideno
ugovorom o JPP, doslo je do prekoracenja ugovorenih rokova, a nakon toga
i do promjene poslovne politike privatnog partnera i gubitka interesa za
realizaciju projekta, te je njemacki partner donio odluku o sporazumnom
raskidu ovog ugovora.

Prema saznanjima iz medija, Kantonalni sud u Zenici je u toku 2022.
godine donio konacnu i pravosnaznu presudu kojom Kantonalna bolnica
moZe izvrsiti upis prava vlasnistva nad zemljiStem i nekretninama u krugu
ustanove.” Provodenje ovakve odluke Kantonalnog suda bi znacilo upis

20 Clan 12. stavovi (1) i (2) ZJPP TK.

21 Informacijapreuzetasawebportala:https://bhrt.ba/kantonalna-bolnica-ze-
nica-kona%C4%8Dno-mo%C5%BEe-izvr%C5%Aliti-upis-vlas
ni%C5%Altva-i-zemlji%C5%A1ta-u-krugu-ustanove-na-svoje-ime, dana 21.
02. 2023. godine.
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prava vlasniStva nad nekretninama u krugu Kantonalne bolnice u njenu
korist, te bi na taj na¢in bila omoguéena realizacija projekata JPP-a.

Nadalje, kada govorimo o pravu gradenja kao osnovu za model JPP-a,
vrlo je bitno da se u fazi identifikacije projekta JPP-a utvrdi da li zemljiste
za koje se planira da bude optereleno pravom gradenja ispunjava uslove
koji su normirani kako ZSP FBiH, tako i upravno - pravnim propisima o
prostornom uredenju i gradenju. Na prvom mjestu je neophodno utvrditi
stanje na terenu, te utvrditi da li ¢e pravom gradenja biti optereéena
jedna ili viSe katastarskih parcela. Ukoliko se ima namjera da se pravom
gradenja optereti dio parcele, neophodno je prije zaklju¢ivanja ugovora o
pravu gradenja izvrsiti cijepanje predmetne parcele. Pravo gradenja se u
skladu sa odredbama ZSP FBiH moZe osnovati kako na neizgradenom, tako
i na izgradenom gradevinskom zemljistu. Kada se radi o zasnivanju prava
gradenja na izgradenom zemljiStu, moglo bi se raditi o rekonstrukciji
postojele zgrade, te odrZavanje iste i pruZanje odredenih usluga kroz
odredeni vremenski period.?

Kada govorimo o uslovima koje treba da ispuni zemljiste koje ¢e biti
predmet prava gradenja, a koji se odnose na upravno - pravne propise
o prostornom uredenju i gradenju, neophodno je u fazi identifikacije
projekata JPP-a utvrditi $ta je prostorno - planskom dokumentacijom
predvideno za gradnju na predmetnom lokalitetu.

1.1. Uslovi za odabir potencijalnog projekta javno - privatnog
partnerstva

Da bi se odredeni projekt mogao uvrstiti u srednjoro¢ni i godi$nji plan
potencijalnih JPP projekata, on minimalno mora da ispunjava sljedece uslove:?*

22 Zgrada “Soda so” u Tuzli, koja ja bila sjediste vlade Tuzlanskog kantona i
viSe ministarstava, a koja je zapaljena tokom protesta 2014. godine, trebala
je biti obnovljena kroz javno-privatno partnerstvo. Konaéni cilj je bio da
Tuzlanski kanton dobije zgradu u kojoj bi bila smjestena Vlada Tuzlanskog
kantona i veéina kantonalnih sluzbi i veéina ministarstava. Privatni partner
je trebao dobijati mjeseCenu naknadu u odredenom vremenskom periodu
za radove na rekonstrukciji i odrZavanje zgrade nakon njenog useljenja. To
je trebao biti prvi realiziran projekat javno-privatnog partnerstva u Tu-
zlanskom kantonu. Medutim, Vlada Tuzlanskog kantona je zbog neizvjesne
duZine trajanja postupka, odustala od rjeSavanja ovog pitanja po principu
JPP-a.

23 Clan 3. Uredbe.
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a) javna usluga, koja je predmet potencijalnog JPP projekta, je u na-
dleznosti javnog tijela koje priprema srednjoro¢ni i godi$nji plan
potencijalnih JPP projekata;

b) unaprjedenje javne usluge, koje je svrha potencijalnog JPP projekta,
planirano je vaZzeéom stratesko-planskom dokumentacijom.

Identifikacija potencijalnih JPP projekata se oslanja na strateske
razvojne dokumente javne uprave. Iz navedenih dokumenata se izdvajaju
potencijalni JPP projekti.

U ranijem tekstu je navedeno da je razlog donosenja ZJPP TK realizacija
infrastrukturnih projekata te unapredenje nivoa kvaliteta pruZanja javnih
usluga iz nadleZnosti TK i JLS. Strategijom razvoja Tuzlanskog kantona
za period 2021. - 2027. godina* (u daljem tekstu: Strategija) kao jedan od
klju¢nih strateskih projekata je navedeno upravo jacanje administrativnih
kapaciteta u cilju provedbe projekata po modelu javno - privatnog
partnerstva.”

Bududi da je JPP ve¢ uveliko prisutno kao napredan i poZeljan model
isporuke javnih usluga na najrazvijenijim trziStima u svijetu, smatramo da
JPP i u BiH treba da zauzme znacajno mjesto kao poZeljan model isporuke
javnih usluga. Sam strateski znacaj primjene JPP-a u isporuci ovih usluga
na privredu se ogleda u sljede¢em:?

- JPP projekti uglavnom su javni projekti znacajne vrijednosti i pre-

dstavljaju znacajnu investicijsku polugu;

- Omoguluje povelanje kvalitete javnih usluga uz ostvarenje du-

goro¢nih usteda;

- Moze omoguciti pokretanje kapitalnih javnih investicija bez kreditnog

zaduZenja drzave;

- Omoguduje razvoj kapaciteta i ,know-how* javnog sektora za
pripremu i provedbu sloZenih investicijskih projekata kao i razvoj ,, know-
how-a“ privatnog sektora u funkciji podizanja konkurentnost istog, itd.

24  Strategija razvoja Tuzlanskog kantona za period 2021. - 2027. godina dos-
tupna na web stranici: https://strategijarazvoja.tk.gov.ba/files/Strategi-
ja%20razvoja%20Tuzlanskog%20kantona/STRATEGIJA_RAZVOJA_TU-
ZLANSKOG_KANTONA_ZA_PERIOD_2021.-2027.pdf

25  Str. 85. Strategije.

26  Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska, (2014), ,,Pri-
prema i provedba javnih investicija (projekti javno - privatnog partnerstva®,
Priru¢nici za pripremu i provedbu modela javno - privatnog partnerstva,
Prirucnik 9, Verzija 3, Zagreb, str. 19. - 20.
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1.2. Srednjorocni i godisnji plan potencijalnih projekata
Javno - privatnog partnerstva

Srednjerolnim (trogodi$njim) planom se predvidaju javne usluge koje
¢e se unaprjedivati u planskom periodu, potrebna sredstva za provodenje
plana, olekivane rezultate u smislu doprinosa implementaciji stratesko-
planskog dokumenta, procjenu rizika i tabelarni pregled potencijalnih
projekata (naziv, kratki opis projekta, svrha i cilj projekta, procijenjena
vrijednost projekta i o¢ekivani model JPP-a). Trogodi$nji plan potencijalnih
JPP projekata priprema se, usvaja i objavljuje uporedno sa dokumentom
okvirnog budZeta odnosno finansijskim planom javnog tijela.”’ Organi
uprave i upravne organizacije TK i JLS izraduju prijedlog srednjoro¢nog
plana potencijalnih JPP projekata i dostavljaju ga Vladi TK, odnosno
nadleZnom organu JLS, na usvajanje. Javne ustanove i javna preduzeca Ciji
je osnivac i/ili vecinski vlasnik TK ili JLS izraduju prijedlog srednjorotnog
plana potencijalnih JPP projekata i putem resornog ministarstva, odnosno
nadlezne sluzbe JLS, dostavljaju Vladi Kantona, odnosno nadleZznom
organu JLS, na usvajanje.”

Pregled u cilju identifikacije potencijalnih JPP projekata pocinje od
razmatranja ulaznih podataka i projekata zasnovanih na datim prilikama, a
ukljucuje detaljnu analizu postojeée dokumentacije uz vodenje konceptnog
intervjua sa klju¢nim akterima. Vrsi se detaljno istraZivanje i analiza
stanja vezana za projekat. Pomenute preliminarne aktivnosti se nazivaju
snimanje okruZenja, a dobijeni podaci se moraju porediti sa konkretnim
ciljevima javnog subjekta.”

Godi$nji plan potencijalnih JPP projekata mora biti u skladu sa
trogodi$njim - srednjoro¢nim planom i sadrzi:*

a) javne usluge u datom planskom periodu;

b) tabelarni pregled projekata JPP-a na kojima ¢e se raditi u planskom
periodu (naziv i kratki opis projekta, svrha i cilj projekta, procijenjena
vrijednost projekta i o¢ekivani model JPP;

c) kratki opisi projekata JPP-a u formularu propisanom Uredbom;

d) planirana finansijska sredstva za realizaciju plana razvrstana po
aktivnostima.

27  Clan 12. stav (3) ZJPP TK.
28 Clan 4. stavovi (1) i (2) Uredbe.

29  Ured koordinatora za reformu javne uprave, (2017), ,,Vodi¢ za obuku o javno
- privatnom partnerstvu*, Fond za reformu javne uprave, Sarajevo, str. 27.

30 Clan 12. stav (4) ZJPP TK.
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Godisnji plan potencijalih JPP projekata se, identi¢no kao i srednjoro¢ni
(trogodisnji) plan, izraduje i dostavlja Vladi TK na usvajanje. Uz godisnji
plan potencijalnih JPP projekata, prilaze se i dokaz da su budZetom
odnosno finansijskim planom za teku¢u godinu osigurana sredstva za
pripremu prijedloga JPP projekta. Troskovi vezani za pripremu prijedloga
JPP projekta uklju¢uju izmedu ostalog troskove za pripremu idejnog
rjeSenja i/ili idejnog projekta i/ili studije opravdanosti i/ili naknade za
konsultante, naknade za ¢lanove radnog tijela, troskove specijalisticke
obuke ili mentorstva za ¢lanove radnog tijela, troskove za materijal i
usluge radnog tijela kao $to su prijevod dokumentacije, informiranja, i sl.**

1.3. Katalog potencijalnih projekata javno - privatnog
partnerstva

Ministarstvo svake tree godine priprema i objavljuje Katalog pote-
ncijalnih JPP projekata (u daljem tekstu: Katalog). Katalog se izraduje na
osnovu srednjoro¢nih i godi$njih planova potencijalnih JPP projekata,
te se objavljuje najkasnije do 15. aprila tekue godine.** Ministarstvo u
okviru izrade prvog Zbirnog pregleda potencijalnih JPP projekata vrsi
identifikaciju potencijalnih JPP projekata sa lokalnog i kantonalnog nivoa.
U TK je identificirano viSe od 40 potencijalnih projekata ¢ija ukupna
vrijednost iznosi blizu 340 miliona konvertibilnih maraka. Prvi Katalog u
TK je objavljen na bosanskom, engleskom i njemackom jeziku.*

Javna tijela sa podrudja Srednjobosanskog kantona su takoder ide-
ntifikovala potencijalne JPP projekte, a koji su uvrsteni u Katalog poten-
cijalnih projekata na nivou ovog kantona za period od 2022. do 2024.
godine. Katalog se sastoji od 21 potencijalnog JPP projekta za okvirni
srednjoro¢ni (trogodi$nji) period od 2022. do 2024. godine i 10 projekata
koji su se planirali realizovati u 2022. godini.**

31 Clan 5. stav (5) Uredbe.
32 Clan 6. stavovi (1) i (2) Uredbe.

33 Katalog potencijalni JPP projekata u TK dostupan na web stranici: http://
www.vladatk.kim.ba/Ministarstva/MP/2018/JPP/KATALOG_potencijal
nih_projekata_javno-privatnog_partnerstva_Tuzlanskog_kanto
na_2018-2020.pdf

34 Katalog potencijalnih projekata javno - privatnog partnerstva Srednjobo-
sanskog kantona za period 2022-2024. godine dostupan na web stranici:
http://www.sbk-ksb.gov.ba/images/Katalog_potencijalni_projekata_
JPP_2022-2024.pdf
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2. PRIPREMA PRIJEDLOGA PROJEKATA JAVNO - PRIVATNOG
PARTNERSTVA

Priprema prijedloga projekta JPP-a obuhvata:
a) formiranje radnog tijela;

b) izrada dinami¢kog plana rada;

c) priprema opisa projekta;

d) priprema tehnicke dokumentacije;

e) priprema studije opravdanosti.

2.1. Formiranje radnog tijela javnog partnera

Javni partner formira radno tijelo za pripremu prijedloga projekta JPP-a
i provodenje postupka dodjele ugovora JPP-a za svaki potencijalni projekat
JPP-a.* Javni partner priprema prijedlog akta o formiranju radnog tijela i
dostavlja ga samostalno odnosno putem resornog ministarstva/nadlezne
sluzbe JLS na donoSenje Vladi TK, odnosno gradonalelniku/opéinskom
nacelniku. Akt o formiranju radnog tijela se dostavlja na informaciju i
Ministarstvu.Radno tijelo se sastoji od 5 ili 7 ¢lanova i njegovim radom
koordinira imenovani ¢lan zaposlen kod javnog partnera. U sastav radnog
tijela se moZe imenovati konsultant radi osiguravanja stru¢ne podrske za
pravilno provodenje procesa identifikacije, pripreme, ugovaranja i/ili
pradenja JPP projekta, te je u aktu o formiranju potrebno definirati za koju
vrstu podrske i za realizaciju kojih zadataka se imenuje konsultant. Ostali
Clanovi se imenuju u ovisnosti od vrste i sloZenosti svakog pojedina¢nog
projekta i mogu predstavljati druge javne institucije i/ili organe uprave i/
ili javna preduzeca Cija je podrska neophodna za nesmetanu pripremu i
implementaciju predmetnog projekta. Profil i struka osoba zavisi od vrste i
sloZenosti svakog pojedina¢nog projekta. U sastav radnog tijela minimalno
su ukljucene osobe pravne, ekonomske i tehnicke struke, u ovisnosti od vrste
projekta.* SloZenost i obim projekata JPP-a opravdavaju timski upravljacki
pristup kako bi se osigurala u¢inkovita primjena svih potrebnih vjestina.””

35 Clan 14. stav (1) ZJPP TK.
36 Clan 8. Uredbe.

37 European Investment Bank, ,, The Guide to Guidance - How to Prepare, Procure
and Deliver PPP Projects”, izdanje na hrvatskom jeziku, a koje je omoguéeno
od strane Agencije za javno - privatno partnerstvo Republike Hrvatske, op.
cit., str. 20.
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Ukoliko se angazuju fizi¢ke osobe kao konsultanti, provodi se postupak
izbora konsultanata putem javnog konkursa, i angaZuju se na osnovu
ugovora o djelu kao spoljni saradnici za pruzanje tehnicke podrske. Ukoliko
javno tijelo ima potrebu da angaZuje pravno lice kao konsultanta, provodi
se postupak izbora kvalificiranog konsultanta u skladu sa odredbama
Zakona o javnim nabavkama®. Ukoliko svog konsultanta angaZuje privatni
partner, postoji potpuna sloboda izbora. Predmet konsultantskog ugovora
se moZe odnositi na neku od sljedeéih usluga: sektorske analize, studije
vezane za razliCite finansijske modele, prijedlog optimalnog finansiranja,
tehnicke studije, usluge inZenjeringa ili klju¢ u ruke, usluge finansijskog
inZenjeringa, usluge pravnog konsaltinga i drugo.Sve ove usluge moraju
biti posebno specificirane i predvidene kao trosak konkretnog projekta
JPP-a.*

Radno tijelo samostalno priprema detaljan dinamicki plan rada koji
sadrzi ciljeve, opis aktivnosti, odgovornost (osobu zaduZenu za realizaciju
aktivnosti) podrsku i rok za ispunjenje ciljeva.”® Osim toga, radno tijelo
priprema opis projekta JPP-a, a sve u skladu sa Aneksom 3. Uredbe.

Tehnic¢ka dokumentacija se priprema u skladu sa posebnim propisima u
zavisnosti od predmeta projekta JPP.*'Postupak konkursa za izradu idejnog
rjeSenja je propisan odredbama ¢lana 33. Zakona o javnim nabavkama.
Konkurs za izradu idejnog rjeSenja sprovodi se kako bi ugovorni organ
izabrao ulesnika ili u€esnike koji su ponudili najbolje rjeSenje odnosno
idejno rjesenje s ciljem:

a) dodjele ugovora o javnoj nabavci usluga pobjedniku konkursa ili

jednom od pobjednika konkursa za izradu idejnog rjesenja; ili

b) dodjele nagrade pobjedniku ili pobjednicima konkursa za izradu

idejnog rjesenja.*

KonkurszaizraduidejnogrjeSenjajeidealanoblikjavne nabavkezaidejna
rjeSenja iz oblasti gradevine, arhitekture, i generalno posmatrano, kreir-

38  “Sluzbeni glasnik Bosne i Hercegovine”, broj: 39/14 i 59/22.

39 Ured koordinatora za reformu javne uprave, Trivun V., (2017), ,,Metodologija
za javno - privatna partnerstva‘, Fond za reformu javne uprave, Sarajevo, str.
138-139.

40 Dinamicki plan rada se izraduje na obrascu koji je propisan u Aneksu 4
Uredbe.

41 Clan17.ZJPP TK.
42 Clan 33. stav (1) Zakona o javnim nabavkama.
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anje nekih oblika JPP-a.* Konkurs se sprovodi na osnovu konkursne
dokumentacije koja obavezno sadrzi podatke o:

a) predmetu konkursa/opisu projekta;

b) krijeterijumima za ocjenjivanje prema redoslijedu njihovog znacaja;
¢) rokovima;

d) broju pobjednika konkursa (jedan ili vise);

e) pravu primjene i koristenja konkursnih radova;

f) nov¢anim nagradama, ako se dodjeljuju;

g) vraanju dokumentacije;

h) nacinu rada konkursne komisije.*

2.2. Studija opravdanosti projekta javno - privatnog partnerstva

Javno tijelo priprema studiju opravdanosti, samostalno ili uz pomoé

konsultanta. Studija opravdanosti za JPP projekat minimalno sadrzi:*®

a) rezime (ukupna vrijednost projekta, preporuceni model, tablica
raspodjela rizika);

b) uvod (kratak opis projekta sa izlaznim specifikacijama i pregled
metodologije izrade studije);

c) analiza: analiza sposobnosti pla¢anja/preuzimanja dugoro¢nih oba-
veza javnog sektora; finansijsko-ekonomska analiza i utvrdivanje
finansijsko-ekonomskih indikatora ucinka; identifikacija i analiza
rizika sa tablicom predloZene raspodjele rizika izmedu javnog i
privatnog partnera; analiza alternativnih pristupaiizlaznih rjeSenja;
analiza vrijednosti za novac (komparator troskova javnog sektora);

d) zaklju¢ak o opravdanosti investicije i prijedlog modela za imple-*
mentaciju projekta;

e) pregled koristene literature (literatura koju javni partner ili ko-
nsultant koriste prilikom izrade studije opravdanosti);

f) 1idruge elemente u skladu sa Uredbom.

Na prvom mjestu je neophodno utvrditi da li je ¢e krajnji korisnici, ili

javni partner, ili i jedni i drugi, moéi platiti projekt, i na koji nacin ée ga
platiti.Kao $to je vel ranije navedeno, postoje dva modela JPP-a, odnosno

43

44
45

Ured koordinatora za reformu javne uprave, Trivun V., ,,Metodologija za jav-
no - privatna partnerstva”, op. cit, str. 131.

Clan 33. stav (4) Zakona o javnim nabavkama.
Clan 18. ZJPP TK.
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onaj u kojem se plaéanje naknade privatnom partneru u potpunosti ili
vedim dijelom vrsi iz budZeta javnog tijela, i onaj po kojem se plaéanje
privatnom partneru vrsi od strane krajnjih korisnika. S tim u vezi, ukoliko
¢e se plaanje privatnom partneru vrsiti od strane krajnjih korisnika, javno
tijelo treba prouditi plateznu sposobnost korisnika i njihovu spremnost
za pladanje. Ukoliko ¢e se pladanje vrsiti iz budZeta javnog tijela, smatra
se da je projekt JPP-a priustiv ako se s njim povezani javni izdaci mogu
uskladiti s budZetskim ograni¢enjem javnog sektora za cjelokupno trajanje
JPP projekta.

Preliminarno utvrdivanje priustivosti projekta je vrlo bitno jer daje
ugovornom tijelu pocetne informacije o nacinu na koji ¢e se projekt JPP-a
platiti i od koga i kako ¢e se projekt finansirati. Osim toga, preliminarno
utvrdivanje priustivosti projekta pruza rane indikacije bilo kakvih
finansijskih ogranicenja koja mogu uticati na projekt.

Nadalje, prilikom izrade studije opravdanosti, neophodno je napraviti
analizu da li ¢e se dobiti odgovarajuéa vrijednost za potroSeni novac.
Postupak izratuna naknade po JPP modelu provodi se po standardnom
ekonomsko - finansijskom postupku predvidanja buduéeg poslovanja
privrednog drustva.”

Neophodno je da se studijom opravdanosti detaljno razradi tablica
raspodjele rizika. Ova raspodjela se vrsi na nacin da se generalni koncept
rizika podijeli na razli¢ite segmente rizika koji se mogu odnositi na fazu
izgradnje objekta, te razli¢iti drugi parametri rizika u cilju borbe protiv
neizvijesnosti i neZeljenih dogadaja koji se mogu desiti.Sa nacelnog
stajaliSta, postoje dvije osnovne grupe rizika:*

- Zadrzani rizik - rizik za koji odgovara organ vlasti,

- Preneseni rizik - rizik koji preuzima partner iz privatnog sektora.

Nadalje, rizici projekta JPP-a mogu se podijeliti na poslovne rizike,
pravne i politi¢ke rizike.Poslovni rizici mogu se podijeliti na rizike na
strani ponude i potraznje. Rizici na strani ponude uglavnom se odnose na
sposobnost trgovackog drustva da ispuni preuzete obaveze. Ovi rizici se

46 European Investment Bank, (2021), ,,EPEC Guide to Public - Private Partner-
ship* Luxembourg, str. 19.

47 Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska, (2012),
., Vrijednost za novac kod projekata javno - privatnog partnerstva“, Priru¢nici za
pripremu i provedbu modela javno - privatnog partnerstva, Priru¢nik 6,
Verzija 1, Zagreb, str. 10.

48 Ured koordinatora za reformu javne uprave, ,,Vodic¢ za obuku o javno - privat-
nom partnerstvu®, op. cit., str. 63.
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nadalje mogu podijeliti na rizik gradnje i rizik poslovanja (u kojem slu¢aju
gradnja i poslovanje predstavljaju dvije faze projekta). Rizik gradnje i
rizik poslovanja ukljuéuju rizik finansijskog trzista zbog, na primjer,
promjena u cijeni kapitala ili promjena deviznog kursa i inflacije. Rizik
na strani potraznje odnosi se na nedovoljan broj korisnika u poredbi sa
pretpostavkama iz osnovnog modela.” Pored ove podjele, rizici se mogu
podijeliti i prema njihovoj hronoloskoj pojavi, i to u tri kategorije: rizici
koji mogu nastati u fazi prije dovrSenja projektnih objekata, rizici koji
mogu nastati nakon zavrsetka izgradnje i rizici koji se mogu pojaviti u toku
ukupnog vijeka trajanja projekta.*®

Pravni i politicki rizici odnose se, izmedu ostalog, na pravni okvir,
rjeSavanje sporova, regulatorni okvir, drZzavnu politiku, oporezivanje,
eksproprijaciju itd. Nacelno, privatni sektor je u boljem poloZaju da
preuzme poslovni rizik, dok je javni sektor u boljem poloZaju da preuzme
pravne i politicke rizike.*!

2.3. Javni konkurs za izbor privatnog partnera

Javno tijelo vrsi izbor privatnog partnera na osnovu javnog konkursa, o
¢emu donosi odluku. *? Javni konkurs minimalno sadrzi:

a) predmet javnog konkursa;

b) rezime studije opravdanosti sa kratkim opisom projekta sa izlaznim
specifikacijama;

c) uslovi za izbor privatnog partnera;

d) ekonomski (kvalitativni aspekt ponude) i finansijski kriteriji;

e) nalin ocjenjivanja ponuda sa tablicom vrednovanja ekonomskih i
finansijskih kriterija i potkriterija;

49  European Investment Bank, ,, The Guide to Guidance - How to Prepare, Pro-
cure and Deliver PPP Projects®, izdanje na hrvatskom jeziku, a koje je omo-
guleno od strane Agencije za javno - privatno partnerstvo Republike
Hrvatske, op. cit., str. 13.

50  Gatti, S., (2008), “Project Finance in Theory and Practice. Designing, Struc-
turing and Financing Private and Public Projects”, Burlington: Elsevier, citi-
rano prema: Bogovac, J., Rogi¢ Lugari¢, T., Dodig, D., ,Javno - privatno
partnerstvo u Hrvatskoj - stavovi studenata“, Ekonomska misao i praksa,
vol. 30, broj 1, 2021, str. 123.

51  Ibid.

52 Clan 19. stav (1) ZJPP TK.

53  Clan 13. stav (2) Uredbe.
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f) upute za dostavljanje ponude (nacin, rokovi, kontakt osoba, itd.);

g) olekivani standard javne usluge koja je predmet projekta JPP (uko-
liko za odredenu vrstu javne usluge standardi nisu unaprijed propi-
sani, propisat e ih javno tijelo svojom odlukom prije raspisivanja
javnog konkursa);

h) druge relevantne informacije.

Potrebno je javni konkurs objaviti na nac¢in koji ¢e osigurati maksimalnu
distribuciju informacije do potencijalnih privatnih partnera. Osim toga,
javno tijelo je, u svim postupcima vezanim za JPP, duzno postovati vaZecu
Odluku o obveznom koriStenju preferencijalnog tretmana domaceg koji se
primjenjuje u postupku javnih nabavki.*

Kada govorimo o pravu gradenja kao osnovu za model JPP-a, u fazi
raspisivanja javnog konkursa za izbor privatnog partnera nije potrebno
raspisivanje javnog konkursa za raspolaganje nekretninama javnog
partnera u skladu sa odredbama Pravilnika o postupku javnog konkursa za
raspolaganje nekretninama u vlasniStvu Federacije Bosne i Hercegovine,
kantona, opéina i gradova®, iz razloga $to javni konkurs za izbor privatnog
partnera pruza dovoljno garancija koja se traze Pravilnikom. Predmetom
javnog konkursa, izmedu ostalog, trebaju biti odredeni i uslovi optereéenja
pravom gradenja koji sadrze: podatke o nekretnini koja je predmet
raspolaganja (zemljiSno - knjizni izvadak, kopija katastarskog plana,
pravosnaznaurbanistickasaglasnost,pravosnaznagradevinskadozvola,pra-
vosnazna upotrebna dozvola i drugo), poetna cijena mjesecne zakupnine
nekretnine koja je predmet raspolaganja, a ta cijena ne moze biti niZa
od prosjene mjesecne zakupnine za takvu nekretninu, naéin polaganja
kapare, ¢iji iznos ne moze biti nizi od 500 KM, niti vi$i od 10.000 KM, nacin
i uslove plaéanja mjesetne zakupnine i vrijeme i na¢in predaje nekretnine
opterelene pravom gradenja u posjed nositelju tog prava, odnosno uslovi
optereCenja pravom gradenja koji su normirani odredbama c¢lana 6.
Pravilnika o postupku javnog konkursa za raspolaganje nekretninama u
vlasni$tvu Federacije Bosne i Hercegovine, kantona, op¢ina i gradova.U
javnom konkursu za izbor privatnog partnera je moguée obuhvatiti sve
elemente iz Pravilnika. Zakon o javno - privatnom partnerstvu kao
lex specialis moZe odrediti odstupanja od Zakona o stvarnim pravima i
Pravilnika, jer je tako propisano i odredbama ¢lana 363. stav (1) ZSP FBiH.*®

54 Clan 13. stav (5) Uredbe.
55 ,SluZbene novine Federacije Bosne i Hercegovine®, broj: 17/14.
56 Clan 363. stav (1) ZSP FBiH: “Nekretninama u vlasni§tvu Federacije, kanto
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Smatramo da je neophodno da svi elementi ugovora o pravu gradenja
trebaju biti poznati ulesnicima javnog konkursa za izbor privatnog
partnera. Vrlo je bitno da privatni partner iz teksta javnog konkursa
sazna sve informacije o nekretnini, zatim o trajanju prava gradenja i o
tome poklapa li se trajanje prava gradenja sa trajanjem ugovora o JPP-u,
o naknadi za pravo gradenja, te o drugim relevantnim informacijama
vezanim za pravo gradenja.

Nadalje, smatramo da bi se de lege ferenda ZJPP TK trebao izmijeniti u
pravcu da se propiSe obaveznost rijeSenih imovinsko - pravnih odnosa
na zemljistu najkasnije do trenutka raspisivanja javnog konkursa za izbor
privatnog partnera. Ova zakonska izmjena je vrlo bitna jer bi se na ovaj
nacin izbjegle situacije uzaludnog raspisivanja javnog konkursa, odabira
privatnog partnera i zakljucivanja ugovora o JPP ukoliko ne postoji
moguénost rjeSavanja imovinsko - pravnih odnosa na zemljistu. Zbog
navedenog, potrebno je izvrsiti dopunu odredaba ¢lana 14. ZJPP TK na
nacin:

U ¢lanu 14., iza stava (4) dodaje se novi stav (5) koji glasi:

(5) Prvi zadatak radnog tijela je da utvrdi da li su imovinsko - pravni odnosi
na zemljiStu koje Ce biti predmet JPP-a rijeSeni. U situacijama kada imovinsko -
pravni odnosi na zemljiStu nisu rijeseni, zadatak radnog tijela je da u okviru svoje
nadleznosti pokrene aktivnosti na rjeSavanju istih.

U situacijama kada bi bio objavljen javni konkurs za izbor privatnog
partnera, a imovinsko-pravni odnosi nisu rijeSeni, ponudali mogu
navedenu problematiku koja onemogucava osnivanje prava gradenja
tretirati kao rizik koji ¢e ukalkulisati u svoje ponude ili neée uopste ni
dostaviti ponude. To moZe rezultirati dobivanjem manje konkurentnih
ponuda koje rezultiraju s manjom vrijednosti za novac za javnog partnera
ili izostanak interesa ponudaca za predaju ponuda.”’

na i jedinica lokalne samouprave mogu raspolagati nadlezna tijela tih jedi-
nica samo na osnovu javnog konkursa i uz naknadu utvrdenu po trZi$noj
cijeni, ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno. Ova se odredba iz-
ri¢ito odnosi i na raspolaganje zasnivanjem prava gradenja kojim se
optereduju navedene nekretnine”.

57 Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska, ,,Postupak
odabira privatnog partnera - specificnosti provedbe projekta po modelu javno-pri-
vatnog partnerstva®, Prirunici za pripremu i provedbu modela javno - pri-
vatnog partnerstva, Priru¢nik 7, Verzija 2, Zagreb, str. 17.
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2.4. Uslovi i kriteriji za izbor privatnog partnera

Ponuda¢ mora ispunjavati sljedeée uslove za izbor privatnog partnera:

a) daje domace ili strano privredno drustvo,

b) da nije otvoren stecajni postupak ili pokrenut postupak likvidacije,

c) pozitivan bilans uspjeha za prethodne tri poslovne godine,

d) osiguranu garanciju za ozbiljnost ponude u visini od 1% procijenjene
vrijednosti projekta,

e) osiguran iznos osnivackog kapitala za DPN,

f) osiguran iznos vlastitog kapitala u visini od minimalno 20% pro-
cijenjene vrijednosti projekta JPP-a.

Ostali uslovi za izbor privatnog partnera, koji se odnose na osobnu
i profesionalnu sposobnost zaposlenih kod ponudaéa, propisuju se
konkursom u zavisnosti od karakteristika projekta JPP.

Kriterij za izbor privatnog partnera je ekonomski najpovoljnija
ponuda. Javno tijelo duzno je u konkursnoj dokumentaciji razraditi kriterij
ekonomski najpovoljnije ponude na nacin da definira i detaljno razradi
potkriterije za ocjenu, sukladno prirodi i svrsi konkretnog predmeta JPP-a.
Potkriteriji mogu biti: kvalitet usluge predmeta JPP-a, cijena, funkcionalne
i ekoloske karakteristike, operativni troskovi, ekonomicnost, odrzavanje
standarda javnih usluga, rok za izvrSenje i sli¢no, uz obvezu da se u
konkursnoj dokumentaciji utvrdi precizna metodologija vrednovanja svakog
potkriterija.® Nije preporucljivo da se kao kriterij uzme kriterij najnize
cijene. Kriterij najniZe cijene bi znalio izbor onog ponudaca koji ponudi
najnizu cijenu ponude koja zadovolji minimalne tehnicke kriterije, dok se
kriterijem ekonomski najpovoljnija ponuda uvodi ideja da nabavna cijena
ne mora obavezno biti najznacajnija, te ideja da se ponudaci nagraduju za
bolji ponudeni kvalitet robe, usluga ili radovaJedan od ciljeva JPP projekata
je dobijanje vrijednosti za novac. Projekt JPP-a ostvaruje vrijednost za novac
(Value for money) ako se njime za cjelokupno dru$tvo ostvaruje pozitivna
neto dobit veca od one koja bi se mogla posti¢i odabirom bilo koje druge
nabavne opcije.®® Ako se na javni konkurs za izbor privatnog partnera prijavi

58 Clan 14. Uredbe.
59 Clan 15. stavovi (1) i (2) Uredbe.

60 European Investment Bank, ,, The Guide to Guidance - How to Prepare, Procure
and Deliver PPP Projects”, izdanje na hrvatskom jeziku, a koje je omoguéeno
od strane Agencije za javno - privatno partnerstvo Republike Hrvatske, op.
cit., str. 14.
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samo jedan ponudac koji ispunjava uslove iz javnog konkursa, javno tijelo
nije obavezno tog ponudaca izabrati za privatnog partnera ukoliko, cijeneéi
potkriterije koji su ranije navedeni, utvrdi da njegova ponuda nije ekonomski
povoljna i/ili je sa prevelikim rizicima za javno tijelo.”* Potkriteriji ée zavisiti
od specificnosti konkretnog JPP projekta koji se namjerava dodijeliti,
odnosno provesti. Potkriteriji ¢e biti razli¢iti za dodjelu ugovora Cisto
infrastrukturne projekte u poredbi sa projektima iz npr. zdravstva, ukoliko
se i ovdje ne radi o izgradnji nekog zdravstvenog gradevinskog kapaciteta. U
konac¢nici, neophodno je da potkriteriji budu sa¢injeni tako da udovoljavaju
krajnjem cilju projekta JPP-a, a to je zadovoljavanje javne potrebe.
Otvaranje i evaluaciju dostavljenih ponuda vrsi radno tijelo. Nakon $to
radno tijelo utvrdi rang listu dostavljenih ponuda, sadinjava izvjestaj o
provedenom postupku i dostavlja javnom tijelu prijedlog odluke o izboru
privatnog partnera ili prijedlog odluke o poniStenju postupka, najkasnije
30 dana od dana isteka roka za dostavljanje ponuda.®® Nakon toga, javno
tijelo donosi odluku o izboru privatnog partnera ili odluku o ponistenju
postupka u roku od 45 dana od dana isteka roka za dostavljanje ponuda.®

3. UGOVARANJE PROJEKATA JAVNO - PRIVATNOG
PARTNERSTVA

Postupak ugovaranja JPP-a sa izabranim privatnim partnerom vrsi se u
tri faze:®

a) priprema nacrta ugovora o JPP-u;

b) pregovaranje o elementima iz nacrta ugovora o JPP-a;

c) zakljucivanje ugovora o JPP-u.

61 Clan 15. stav (3) Uredbe.

62 Ured koordinatora za reformu javne uprave, Trivun V., ,,Metodologija za jav-
no — privatna partnerstva®, str. 198-199.

63 Clan 16. Uredbe.

64 Razlozi za poniStenje postupka su: nije dostavljena nijedna ponuda u
odredenom krajnjem roku; nijedna od primljenih ponuda ne ispunja-
va uslove iz javnog konkursa; primljene ponude ispunjavaju uslove iz jav-
nog konkursa ali nisu prihvacene jer su ekonomski nepovoljne za javno
tijelo i/ili sa prevelikim rizicima; ako se na javni konkurs za izbor privat-
nog partnera prijavio samo jedan ponudac koji ispunjava uslove iz konkur-
sa, kojeg javno tijelo nije izabralo za privatnog partnera jer ponudaceva
ponuda nije ekonomski povoljna ili je sa prevelikim rizicima. (Clan 17.

Uredbe).
65 Clan 20. ZJPP TK.
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3.1.1. Priprema nacrta ugovora o javno - privatnom
partnerstvu

Nacrt ugovora o JPP-u priprema radno tijelo na osnovu prijedloga

projekta JPP-a. Nacrt ugovora o JPP-u sadrzi sljedeée bitne elemente:*

a) svrha, predmet i postavljeni standard javne usluge;

b) prava i obaveze ugovornih strana;

c) identifikacija i podjela rizika izmedu ugovornih strana;

d) trajanje ugovora;

e) nalin i uslovi finansiranja projekta;

f) cijena, nalin pladanjaiuslovi za odredivanje i uskladivanje naknada;

g) regulisanje poreskih obaveza;

h) uslovi podugovaranja;

i) finansijske garancije za izvrenje ugovora;

j) finansijske garancije za izvr$enje obaveza podugovaraca;

k) police osiguranja;

1) dogadaji koji se smatraju viSom silom, a koji mogu prouzrokovati
Stetu, te nacin postupanja ugovornih strana u slu¢aju njihovog nas-
tanka;

m) sankcije i naknade za neispunjavanje obaveza ugovornih strana;

n) pravo i nalin nadzora javnog partnera nad provodenjem ugovora o
JPP-u;

0) obaveza periodi¢ne eksterne revizije provedbe projekta JPP-a;

p) postupak i uslovi preuzimanja gradevine po isteku ugovora, ako
ugovor o JPP-u obuhvata izgradnju gradevina;

r) zaStita okoli3a;

s) zastita intelektualnog vlasni$tva, poslovna tajna i tajnost podataka;

t) obaveza ugovaranja revizije ugovora nakon odredenog vremenskog
perioda;

u) nacin rjeSavanja sporova proizaslih iz ugovora;

v) salvatorna odredba;®’

z) raskid ugovora i posljedice raskida ugovora;

66 Clan 21, stav (2) ZJPP TK.

67 Salvatorna odredba znali da u slucaju da se bilo koja odredba ugovora na-
knadno utvrdi niStavom ili neizvr§ivom, to neée imati u¢inak na valjanost
i/ili moguénost izvrenja (ispunjenja) bilo koje od preostalih odredaba ugo-
vora.
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aa) stupanje ugovora na snagu,

bb) prestanak ugovora,

cc) dali je dozvoljeno obavljanje komercijalnih djelatnosti;
dd) ostale elemente ugovora o JPP-u.

Na sva pitanja koja nisu normirana odredbama ZJPP TK, primjenjuju se
odredbe Zakona o obligacionim odnosima. Dodatni sadrZaj ugovora o JPP
predstavljaju relevantni ugovori, sporazumi i standardi iz javnog konkursa, i
utvrduje se u skladu sa odredbama Zakona o obligacionim odnosima i sektors-
kim propisima u ovisnosti od svrhe, predmeta i cilja ugovora o JPP. Dodatni
sadrzaj ugovora o JPP moZe da sadrzi standarde prostora i usluga, projekciju
ukupnih Zivotnih troskova, mehanizme placanja, ugovor o finansijskim
sporazumima sa izvorom finansiranja, ugovor o zasnivanju prava gradenja i/
ili davanju koncesije, ugovor odnosno ugovore o pravima i obvezama izmedu
dva ili viSe javnih tijela ukljuenih u predmetni JPP projekat i sli¢no.®

Priizradinacrta ugovora vrlo je bitno odrediti predmet i svrhu projekta,
odnosno ugovora o javno-privatnom partnerstvu. Kod projekata JPP-a,
svrha projekta mora biti usmjerena na ispunjenje odredene javne usluge,
odnosno usluge iz nadleznosti javnog tijela (npr. projekt gradnje skole ili
autoceste je usmjeren unapredenju javne usluge obrazovanjaili saobracaja).
Predmet projekta s druge strane oznacava odredenje sadrZaja konkretnog
projekta, odnosno ugovora.® Predmet JPP-a ne moZe biti isklju¢ivo isporuka
robe i pruzanje javnih usluga, kao ni iskljucivo koncesija za koriStenje
opéeg ili drugog dobra u svrhu privrednih aktivnosti.” Predmet ugovora
o0 JPP bi tako npr. mogao biti finansiranje, gradenje i odrzavanje skole ili
finansiranje, gradenje, odrZavanje i upravljanje autocestom. Predmetom
ugovora se odreduje na koji nacin se Zeli ostvariti svrha projekta (gradnja
nove Skole ili autoceste), te u biti oznacava i nivo ulestvovanja privatnog
partnera u provedbi tog projekta (finansiranje, gradenje, odrzavanje),
odnosno, vel se iz samog predmeta ugovora odreduju koje rizike privatni
partner mora preuzeti da bi se uopée moglo raditi o projektu JPP-a.”

68 Clan 18. Uredbe.

69 Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska, (2012),
,Struktura ugovora o javno - privatnom partnerstvu®, Priru¢nici za pripremu i
provedbu modela javno - privatnog partnerstva, Priru¢nik 4, Verzija 1, Za
greb, str. 7.

70 Clan 4. stav (3) ZJPP TK.

71 Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska, ,Struktura
ugovora o javno - privatnom partnerstvu®, op.cit., str. 7.
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U ugovoru se mora odrediti na koji rok se ugovor zakljucuje. ZJPP TK
propisuje da se ugovor zakljuCuje na odredeno vrijeme koje ne moZe biti
krae od pet niti duZe od 40 godina, osim ako posebnim zakonom nije
drugacije propisano.”

U skladu sa odredbama ¢lana 6. tacka (b) ZJPP TK, privatnom partneru
se dodjeljuju prava i ovlastenja potrebna za provodenje projekta JPP,
ukljucujuéi pravo gradenja i koncesije, u skladu sa ugovorom o JPP i
posebnim propisom. Jedan od modela JPP-a je model koji podrazumijeva da
javni partner osniva pravo gradenja u korist privatnog partnera, a nakon
toga privatni partner, kao nositelj prava gradenja, na zemljiStu na kojem je
dobio pravo gradenja, vlastitim finansijskim sredstvima gradi javni objekt
(ili vrsi rekonstrukciju postojeceg objekta), drZi ga u svom vlasnistvu te ga
odrzava kroz cjelokupno trajanje ugovora o JPP-u, prema specifikacijama
javnog partnera i uslovima iz ugovora. Nakon $to izgradi objekt, privatni
partner ga iznajmljuje javnom partneru koji taj objekt koristi za svoje
potrebe (pruZanje javne usluge), te privatnom partneru u zamjenu za
obaveze koje je isti preuzeo, kroz cijelo ugovorno razdoblje periodi¢no
iz budzZeta placa naknadu u novcu.”® Ukoliko su projekti temeljeni na
koncesiji, privatni partner, uz rizike gradenja, finansiranja i odrZavanja,
preuzima i rizik potraZnje za uslugom. U takvim projektima se inicijalna
investicija privatnog partnera vraca kroz naknade koje krajnji korisnici
placaju direktno privatnom partneru (DPN-u) za koristenje infrastrukture
ili za pruzene usluge. Iznos tih naknada, uslovi i mehanizam naplate
naknade se trebaju precizno definisati u ugovoru o JPP.”

3.2.Pregovaranje o elementima nacrta ugovora o
Javno - privatnom partnerstvu

Javnotijelo duzno je uroku od najduze 60 dana od dana donosenja odluke
o izboru privatnog partnera dostaviti nacrt ugovora o JPP-u privatnom
partneru. Privatni partner je duZan u roku od 45 dana od dana prijema
nacrta ugovora o JPP-u pismeno se izjasniti o dostavljenom nacrtu ugovora
0JPP-u. Postupak pregovaranja do kona¢nog usaglasavanja nacrta ugovora
0JPP-u ne moZe trajati duze od 30 dana od dana prijema izjaSnjenja na nacrt

72 Clan 23. stav (3) ZJPP TK.

73 Agencija za javno — privatno partnerstvo — Republika Hrvatska, ,, Struktura
ugovora o javno — privatnom partnerstvu ““, op.cit., str. 10.

74 Ibid,, str. 11.
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ugovora od strane privatnog partnera. U slucaju neuspjesnog postupka
pregovaranja sa privatnim partnerom, javno tijelo dostavlja nacrt ugovora
0 JPP-u sljedele rangiranom ponudacu.”

3.3. ZakljuCivanje ugovora o javno - privatnom partnerstvu

Usaglasen tekst nacrta ugovora o JPP-u javi partner dostavlja na
misljenje nadleZnom pravobranilastvu. Prethodnu saglasnost na tekst
usaglasenog nacrta ugovora o JPP-u za projekte JPP-a iz nadleznosti TK
daje Vlada TK, a za projekte JPP-a iz nadleZnosti JLS daje nadlezni organ
JLS. Nakon pribavljenih saglasnosti, javni partner i privatni partner
zaklju¢uju ugovor o JPP-u u pisanom obliku i na odredeno vrijeme koje ne
moze biti krade od pet niti duze od 40 godina, osim ako posebnim zakonom
nije drugacije propisano.’

Ukoliko se ugovorom o JPP ukljucuje i osnivanje prava gradenja, moguca
je situacija da se zakljuci jedinstven ugovor, ili da se zakljuce kao odvojeni
ugovori. Prednost zakljucivanja ovakvog jedinstvenog ugovora bi bila ta da
su sve odredbe ugovora, kako one koje se odnose na JPP, tako i one koje se
odnose na pravo gradenja, nalaze u jednom ugovoru. U tom slu¢aju bi potpisi
ugovoraca morali biti ovjereni bilo od strane notara, bilo od strane suda, a
kao uslov punovaznosti za upis prava gradenja u zemlji$ne knjige. Ugovor o
JPP bi u tom slu¢aju obavezno trebao da sadrZi bitne sastojke ugovora o pravu
gradenja, odnosno da se pravo gradenja osniva na odredenoj nekretnini i
ovlastenje da se na toj nekretnini podigne zgrada.

Nakon zaklju¢ivanja ugovora, u TK postoji obaveza javnog partnera
da u roku od tri dana od dana potpisivanja ugovor registruje u Registar
ugovora o JPP na nacin propisan odredbama Pravilnika o uspostavljanju i
vodenju registra ugovora o javno - privatnom partnerstvu’’.Pravilnikom o
uspostavljanju i vodenju Registra ugovora o javno - privatnom partnerstvu
ureduje se Registar ugovora o javno - privatnom partnerstvu, a naro€ito
sadrzaj i na¢in vodenja Registra, subjekti upisa, postupak upisa ugovora
0 JPP-u u Registar, sadrZaj i oblik potrebne dokumentacije za upis, unos i
pohranjivanje podataka, ovlaStene osobe za pristup podacima iz Registra,
te Cuvanje i zastita podataka. U Registar se obavezno registruju sve izmjene
i dopune ugovora, kao i svi prilozi ugovoru (npr. ugovor o pravu gradenja

75 Clan 22, ZJPP TK.
76 Clan 23. ZJPP TK.
77 ,Sluzbene novine Tuzlanskog kantona”, broj: 7/18.
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ukoliko ugovorom oJPP nije obuhvacen i ugovor o pravu gradenja, odnosno
ukoliko se radi o dva odvojena ugovora).

Najznacajnija karakteristika ugovora o JPP je podjela rizika. Podjela
obaveza i odgovornosti, odnosno rizika izmedu stranaka ugovora se
provlaci kroz cijeli tekst ugovora u zavisnosti od toga koje faze projekta
koje preuzima privatni partner se definiraju u samom tekstu ugovora o JPP.
Iz samog odredenja predmeta ugovora Ce biti jasno da se u konkretnom
ugovoru radi o npr. projektiranju, gradenju, odrZavanju i upravljanju, ali
¢e se tek kroz pojedina poglavlja detaljnije definisati koje sve obaveze i
rizike za svaku od pojedinih faza preuzima privatni partner, odnosno koji
od tih rizika ostaju na javnoj strani.”® Vrlo je vazno da napomenemo kako
ne postoji univerzalna podjela rizika (¢ak ni za istu vrstu projekta), te se
ona posebno odreduje od slucaja do slu¢aja. U ranijem tekstu je navedeno
da je neophodno da se studijom opravdanosti, izmedu ostalog, detaljno
razradi i tablica raspodjele rizika.

Ugovor o JPP-u treba sadrZavati detaljne odredbe o prestanku ugovora.
Glavna su pitanja

koja se moraju urediti sljedeca:”

- okolnosti u kojima stranka moze raskinuti ugovor,

- naknada koju javni partner (eventualno) treba platiti DPN-u nakon

prestanka ugovora,

- stanje imovine u trenutku njezine predaje javnhom partneru nakon

prestanka ugovora.

Kao tipi¢ne razloge za raskid ugovora mogli bismo izdvojiti sljedele:
istek roka na koji je ugovor o JPP-u sklopljen, neispunjenje ugovora od
strane DPN-a, neispunjenje ugovora od strane javnog partnera, itd.

4. PRACENJE IMPLEMENTACIJE PROJEKATA
JAVNO - PRIVATNOG PARTNERSTVA

Radi zastite javnog interesa, zadrZavanja ugovorenog nivoa pruZanja
javnih usluga i radi nadzora nad troSenjem budzetskih sredstava, javni

78 Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska, ,, Struktura
ugovora o javno - privatnom partnerstvu®, op.cit., str. 9.

79 European Investment Bank, ,, The Guide to Guidance - How to Prepare, Procure
and Deliver PPP Projects”, izdanje na hrvatskom jeziku, a koje je omoguéeno
od strane Agencije za javno - privatno partnerstvo Republike Hrvatske, op.
cit., str. 57.
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partner prati implementaciju JPP projekata. Javni partner duzan je
osigurati neophodne ljudske i finansijske resurse potrebne za provodenje
nadzora i izvjeStavanje o ugovoru JPP. Svi elementi provodenja nadzora
i izvjeStavanja (nalin, dinamika, obim, i sl.) definiraju se ugovorom o JPP
za svaki pojedinacni projekt. Neophodni ljudski i finansijski resursi koji
su potrebni za provodenje nadzora i izvjeStavanje o JPP ugovoru se ne
mogu smatrati dijelom ukupne finansijske konstrukcije predmetnog JPP
projekta, te se ova sredstva osiguravaju iz redovnih budZetskih sredstava
za funkcioniranje javne administracije.*

NadleZni organ za provodenje ZJPP TK je Ministarstvo. Kod provodenja
ZJPP TK, izmedu ostalog, Ministarstvo podnosi Vladi TK godi$nji pisani
izvjestaj o provodenju ovog zakona. Godisnji izvjeStaj minimalno sadrzi:*

- Informacije o Katalogu potencijalnih JPP projekata (neophodni podaci

o Katalogu su precizno propisani odredbama Uredbe),

- Informacije o novoregistriranim JPP ugovorima,

- Informacije o realizaciji sklopljenih JPP ugovora,

- Kratak pregled zaprimljenih inicijativa/primjedbi/sugestija za izmje-

ne propisa,

- Informacije o realiziranim edukacijama i uspostavljenim saradnjama

sa drugim organizacijama i institucijama od znacaja,

- Druge informacije od znacaja za provedbu Zakona.

Nadalje, Ministarstvo privrede Tuzlanskog kantona osim obaveze izrade
godis$njeg izvjestaja, izmedu ostalog, ima obavezu da uspostavlja i vodi
Registar ugovora o JPP-u, i obezbjeduje da Registar bude javno dostupan;
priprema i daje stru¢na misljenja o pojedinim pitanjima iz ZJPP TK i
propisa donesenih na osnovu ovog zakona; na godi$njem nivou priprema
i objavljuje zbirni pregled potencijalnih projekata JPP-a; u saradnji s
drugim nadleZnim tijelima organizuje programe edukacije iz oblasti JPP-a
za ¢lanove radnih tijela; saraduje s nau¢nim i istraZivackim institucijama,
socijalnim partnerima, privrednim i nevladinim organizacijama i drugim
zainteresovanim stranama u svrhu unapredivanja provodenja zakona;
promovise i izu¢ava primjenu najbolje prakse JPP-a, te u svom domenu
saraduje sinostranim nacionalnimtijelimaimedunarodnim organizacijama
i institucijama ovlastenim za JPP itd.*?

80 Clan 20. Uredbe.
81 Clan 21. Uredbe.
82 Clan 26. ZJPP TK.
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ZAKLJUCAK

JPP predstavlja relativno novi pravno - ekonomski institut u Bosni i
Hercegovini. Na drzavnom nivou ne postoji zakonski akt koji normira
datu oblast $to posljedi¢no znaci nepostojanje jasnog okvira kojim bi se
uspostavili jedinstveni ciljevi i nacela koja trebaju slijediti niZi nivoi vlasti.
Koncept JPP-a je u potpunosti nerazvijen u Bosni i Hercegovini. Javni
sektor zbog rastuéih budZetskih ograni¢enja nema dovoljno raspolozivih
resursa za pruzanje javnih usluga, te stoga smatramo da je nuzno da se
u Bosni i Hercegovini otpo¢ne sa implementacijom projekata JPP-a. Ova
vrsta partnerstva uveliko moZe pomodi pri rastu i razvoju privrede, za-
tim pri ostvarivanju socijalnih ciljeva odredene zajednice, pri pruzanju
kvalitetnije usluge korisnicima, te pri infrastrukturnom razvoju. Uz ko-
riStenje brojnih resursa privatnog sektora moguée je omoguditi brojne
koristi za sve gradane.

U ovom radu je fokus stavljen na zakonski okvir JPP-a u TK, te je
dat kritic¢ki osvrt na pojedine odredbe ZJPP TK. Nadalje, u radu su dati
odredeni prijedlozi de lege ferenda u kontekstu propisivanja obaveznosti
rijeSenih imovinsko - pravnih odnosa na zemljistu najkasnije do trenutka
raspisivanja javnog konkursa za izbor privatnog partnera. Ova zakonska
izmjena je vrlo bitna jer bi se na ovaj nacin izbjegle situacije uzaludnog
raspisivanja javnog konkursa, odabira privatnog partnera i zaklju¢ivanja
ugovora o JPP ukoliko ne postoji moguénost rjeSavanja imovinsko -
pravnih odnosa na zemljistu.

Jedno od osnovnih obiljeZja JPP-a u smisli odredbi ZJPP TK je to da se
privatnom partneru dodjeljuju prava i ovlastenja potrebna za provodenje
projekta JPP, ukljuujuéi pravo gradenja i koncesije, u skladu sa ugovorom
0JPP i posebnim propisom.Kada govorimo o pravu gradenja kao osnovu za
model JPP-a, smatramo da je vrlo bitno da se u fazi identifikacije projekta
JPP-a utvrdi da li zemljiste za koje se planira da bude optereceno pravom
gradenja ispunjava uslove koji su normirani kako ZSP FBiH, tako i upravno
- pravnim propisima o prostornom uredenju i gradenju. Nadalje, u fazi
raspisivanja javnog konkursa za izbor privatnog partnera nije potrebno
raspisivanje javnog konkursa za raspolaganje nekretninama javnog
partnera u skladu sa odredbama Pravilnika o postupku javnog konkursa za
raspolaganje nekretninama u vlasnistvu Federacije Bosne i Hercegovine,
kantona, opéina i gradova, iz razloga $to javni konkurs za izbor privatnog
partnera pruza dovoljno garancija koja se traze Pravilnikom. Ukoliko se
ugovorom o JPP ukljucuje i osnivanje prava gradenja, moguca je situacija
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da se zakljudi jedinstven ugovor, ili da se zakljuce kao odvojeni ugovori.
Smatramo da je velika prednost u zakljucivanju jedinstvenog ugovora jer
su sve odredbe ugovora, kako one koje se odnose na JPP, tako i one koje se
odnose na pravo gradenja, nalaze u jednom ugovoru.

lako u TK postoji adekvatan pravni okvir za implementaciju prava
gradenja kao osnove za model JPP projekata, neophodno je ista¢i da u TK
nije realizovan niti jedan projekat po ovom modelu, te smatramo da u
javnosti postoji bojazan od ove zakonodavne inovacije.

LITERATURA

1. Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska,
(2012), ,,Struktura ugovora o javno - privatnom partnerstvu®, Priru¢nici
za pripremu i provedbu modela javno - privatnog partnerstva,
Priru¢nik 4, Verzija 1, Zagreb.

2. Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska,
(2012), ,,Vrijednost za novac kod projekata javno - privatnog part-
nerstva®, Priru¢nici za pripremu i provedbu modela javno -
privatnog partnerstva, Priru¢nik 6, Verzija 1, Zagreb.

3. Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska,
(2014), ,,Postupak odabira privatnog partnera - specificnosti provedbe
projekta po modelu javno-privatnog partnerstva®, Priru¢nici za pri-
premu i provedbu modela javno - privatnog partnerstva, Priru¢nik
7, Verzija 2, Zagreb.

4. Agencija za javno - privatno partnerstvo - Republika Hrvatska,
(2014), ,,Priprema i provedba javnih investicija (projekti javno - pri-
vatnog partnerstva“, Priru¢nici za pripremu i provedbu modela
javno - privatnog partnerstva, Priru¢nik 9, Verzija 3, Zagreb.

5. Ahmi¢, M., ,,Pojam i pravna priroda prava gradenja*, Pravo i finansije,
Casopis za pravnu i ekonomsku teoriju i praksu, broj 3, mart 2019,
22-24.

6. Bogovac,]., Rogi¢ Lugarié, T., Dodig, D., ,,Javno - privatno partnerstvo
u Hrvatskoj - stavovi studenata®, Ekonomska misao i praksa, vol. 30,
broj 1, 2021, 121-144.

7. European Investment Bank, (2021), ,,EPEC Guide to Public - Private
Partnership“ Luxembourg.

8. European Investment Bank, (2011), ,,The Guide to Guidance - How to
Prepare, Procure and Deliver PPP Projects”, izdanje na hrvatskom

288 GODINA X « BROJ 1« 2024.



10.

11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Zhornik radova Pravnog fakulteta u Tuzli

jeziku, a koje je omoguéeno od strane Agencije za javno - privatno
partnerstvo Republike Hrvatske.

Imamovié, Cizmié, K., Ramié L., Odobasié, N., ,Javno - privatno
partnerstvo u sektoru zdravstvenih usluga u Federaciji Bosne i Hercegovine
i mogucnosti investiranja u Bosnu i Hercegovinu®, Pregled, ¢asopis za
drustvena pitanja, vol. 63, br. 2/2022, 117-137.

Kofrc, H., Berbié, A. ,Javno - privatno partnerstvo u funkciji trans-
formacije javnih preduzeéa®, Zbornik radova Aktualnosti gradanskog
i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse, Mostar, 6/2008,
329-336.

Ured koordinatora za reformu javne uprave, (2017), ,,Vodi¢ za obu-
ku o javno - privatnom partnerstvu*, Fond za reformu javne uprave,
Sarajevo.

Ured koordinatora za reformu javne uprave, Trivun V., (2017),
,»Metodologija za javno - privatna partnerstva*, Fond za reformu javne
uprave, Sarajevo.

Velié, L., ,,Pravo gradenja kao novo stvarno pravo u Bosni i Hercegovini*,
ZIPS, Privredna Stampa Sarajevo, broj 1288, godina 35, 2014, 24-29.
Zakonojavnimnabavkama (“SluzbeniglasnikBosneiHercegovine”,
broj: 39/14159/22).

Zakon o stvarnim pravima (,,Sluzbene novine Federacije Bosne i
Hercegovine“, broj: 66/13, 100/13 1 32/19 - odluka US).

Zakon o javno-privatnom partnerstvu Tuzlanskog kantona (,,Slu-
Zbene novine Tuzlanskog kantona®, broj: 19/17 i 14/19).

Pravilnik o postupku javnog konkursa za raspolaganje nekret-
ninama zu vlasni$tvu Federacije Bosne i Hercegovine, kantona,
opéina i gradova (,,Sluzbene novine Federacije Bosne i Herce-
govine*, broj: 17/14).

Uredba o identifikaciji, pripremi, ugovaranju i praéenju impleme-
ntacije projekata javno - privatnog partnerstva (,,Sluzbene novine
Tuzlanskog kantona”, broj: 7/18 1 2/20).

Pravilnik o uspostavljanju i vodenju registra ugovora o javno-
privatnom partnerstvu (,,Sluzbene novine Tuzlanskog kantona”,
broj: 7/18).

GODINA X « BROJ 1+ 2024 289



Amela Hasic¢ Imamovic

RIGHT TO BUILD AS BASIS FOR THE MODEL OF
PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP ON THE
EXAMPLE IN TUZLA CANTON

Amela Hasi¢ Imamovi¢, PhD

Department of Spatial Planning and Enviromental
Protection at City of Tuzla

e-mail: aymy87@yahoo.com

SUMMARY

The right to build, as a new institute of property law, allows the use of someone
else’s land plot for the construction od your own building. This right is at same
time the property right on someone else’s land and the real estate in legal view,
whereas the building is the appendix of right to build, as if the right itself is land.
It is a legal instrument that makes possible the innovative management of land by
controlling the way land is used, and controlling the construction as well.

The more efficient use of natural resources of the local self-government units
is possible by the public-private partnership. The institute of public-private
partnership can be defined as the use of private investment/private money, as
well as other resources, technical-technological and other know-how, with the
purpose of investing it in creation/functioning of public goods, or provision of
public services.

The right to build is a suitable legal instrument for the implementation of public-
private partnership projects. The focus of this paper is on the legal framework of
public-private partnership in Tuzla Canton.

Key words: right to build, public-private partnership,financing public needs,
local development.
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