PRIJEDLOG UREDBE

Na temelju ¢lanka 43. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom
(Narodne novine, broj 145/10) Vlada Republike Hrvatske na sjednici odrzanoj
2011. donijela je

UREDBU
O RASPOLAGANJU NEKRETNINAMA
U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE

|. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovom Uredbom propisuje se nacin raspolaganja nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske, odredivanje pocetne i trziSne cijene, sklapanje ugovora i
izvrSavanje ugovornih obveza, razvrgnuée suvlasnistva na nekretninama u
suvlasnistvu Republike Hrvatske i drugih osoba, te kupnja nekretnina za korist
Republike Hrvatske, a kojima upravlja Agencija za upravljanje drzavnom imovinom (u
daljnjem tekstu Agencija).

Clanak 2.
Oblici raspolaganja po ovoj Uredbi su:
- prodaja nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske;
- razvrgnuée suvlasniCke zajednice na nekretninama u suvlasniStvu Republike
Hrvatske i drugih osoba.
- zamjena nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske s nekretninama u vlasnistvu
drugih osoba;
- kupnja nekretnina za korist Republike Hrvatske;

Ostali oblici raspolaganja nekretninama iz Clanka 39. stavka 3. Zakona o
upravljanju drzavnom imovinom urediti ce se posebnom uredbom.

Clanak 3.
Agencija sastavlja popis nekretnina kojima ¢e se raspolagati sukladno
odredbama ove Uredbe. Popis se moze po potrebi mijenjati i dopunjavati.

Za sve nekretnine koje se nalaze na popisu za raspolaganje prilazu se dokazi
da je Republika Hrvatska vlasnica nekretnina (dokazi o zemljiSnoknjiznom vlasnistvu
ili izvanknjiznom vlasnistvu), te kopija katastarskog plana, koji su sastavni dio popisa.

Clanak 4.
Agencija ¢e na temelju Zakona o javnoj nabavi odabrati sudske vjeStake s liste
stalnih sudskih vjeStaka koji ¢e utvrdivati po€etnu i trziSnu cijenu nekretnina.

VjesStaci ¢e se izabrati na rok od 4 godine.

Clanak 5.

TrziSna vrijednost nekretnina kojima se raspolaze temeljem ove Uredbe je
vrijednost izrazena u novcu koja se za odredenu nekretninu moze posti¢i na trzistu i
koja ovisi 0 odnosu ponude i potraznje u vrijeme njezinog utvrdivanja prema mjestu
gdje se nekretnina nalazi.
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Pocetna cijena nekretnina je cijena izraZzena u novcu na temelju vjeStaenja
ovlastenog sudskog vjeStaka, izradenog primjenom usporedne metode
(komparativna metoda, metoda trZziSnog natjecanja, metoda usporedivanja
vrijednosti) u kombinaciji s joS jednom od sljedec¢ih metoda procjene:

- metoda vrednovanja prinosa (dohodovna metoda, dinami¢ka metoda);

- troSkovna metoda, a sukladno pravilima struke.

Clanak 6.
Agencija je duZna prije sklapanja pravnog posla o stjecanju ili otudenju nekretnina
sukladno odredbama ove Uredbe, pribaviti od nadleznoga drzavnog odvjetniStva
misljenje o pravnoj valjanosti toga pravnog posla.

[I. PRODAJA NEKRETNINA

Clanak 7.
Nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske prodaju se javnim natjeCajem i to:
javnim nadmetanjem ili javnim prikupljanjem ponuda, a iznimno neposrednom
pogodbom.

PRODAJA NA TEMELJU JAVNOG NATJECAJA

Clanak 8.

Nakon Sto vjeStak provede vjeStacenje i utvrdi po¢etnu odnosno trziSnu cijenu,
odluku o raspolaganju, nacinu raspolaganja, uvjetima natje€aja i odluku o pocetnoj
cijeni, ovisno o vrijednosti nekretnine, donosi Vlada Republike Hrvatske na prijedlog
Upravnog vije¢a Agencije, odnosno Upravno vijece na prijedlog ravnatelja Agencije
odnosno ravnatelj, a sukladno ¢lanku 42. Zakona o upravljanju drzavnom imovinom.

Clanak 9.

Oglas o javhom nadmetanju odnosno javnom prikupljanju ponuda
objavit ¢e se u jednom od visokotiraznih dnevnih listova, u lokalnom listu, na web
stranici Agencije i na web stranici Hrvatske gospodarske komore. Rok za podnoSenje
prijave odnosno ponude racuna se od dana objave oglasa u dnevnom listu, a to ¢e
se naznaciti u oglasima koji se objavljuju u lokalnom listu i na web stranicama.

Clanak 10.
Oglas o javhom natje€aju sadrzi:

1. U slu¢aju kad se provodi javno nadmetanje
- opis nekretnine (oznaka adrese nekretnine

- 1 zemljiSnoknjiznih podataka);

- pocetnu cijenu nekretnine;

- rok za podnoSenje prijava koji ne moze biti kra¢i od 30 dana od dana objave
poziva u dnevnom listu;

- visinu jamcevine i oznaku racuna na koji se uplacuje;

- oObavijest da je javho nadmetanje objavljeno na sluzbenim web stranicama
Agencije i Hrvatske gospodarske komore;

- mjesto, datum i sat odrzavanja javnog nadmetanja;

- odredbu o tome tko moze sudjelovati u javhom nadmetanju;

- odredbu do kojeg se trenutka Agenciji moZe valjano predati prijava za
sudjelovanje u javhom nadmetanju;
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odredbu da se danom predaje prijave smatra dan predaje prijave u Agenciji,
odnosno dan predaje prijave na poStu preporu¢enom posiljkom;
odredbu o tome tko se smatra najboljim ponuditeljem;
odredbu da ¢e se u slu€aju odustanka prvog najboljeg ponuditelja, najboljim
ponuditeljem smatrati sljedeci ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu uz uvjet da
prihvati najviSu ponudenu cijenu prvog ponuditelja
odredbu da prvi najbolji ponuditelj koji je odustane od ponude gubi pravo na
jamcevinu
odredbu da se nepotpune prijave i prijave podnesene izvan roka nece razmatrati;
odredbu da se nekretninama raspolaze u stanju ,videno-kupljeno®;
odredbu o pravu prodavateljla da odustane od prodaje u svako doba prije
potpisivanja ugovora.

U slu€aju kad se radi o javnom prikupljanju ponuda:

opis nekretnine (oznaka adrese nekretnine i zemljiSnoknjiznih podataka);

pocetnu cijenu nekretnine;

rok za podnoSenje ponuda koji ne moze biti kra¢i od 30 dana od dana objave
poziva u dnevnom listu;

visinu jamcevine i oznaku ra¢una na koji se uplacuje;

obavijest da je poziv za javno prikupljanje ponuda objavljen na sluzbenim web
stranicama Agencije i Hrvatske gospodarske komore;

mjesto, datum i sat otvaranja ponuda;

odredbu o tome tko moze sudjelovati u javnom prikupljanju ponuda;

odredbu o tome tko se smatra najboljim ponuditeljem;

odredbu da ¢e se u slu€aju odustanka prvog najboljeg ponuditelja, najboljim
ponuditeljem smatrati sljedeci ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu uz uvjet da
prihvati najviSu ponudenu cijenu prvog ponuditelja

odredbu da prvi najbolji ponuditelj koji je odustane od ponude gubi pravo na
jamcevinu

odredbu do kojeg se trenutka Agenciji moZe valjano predati ponuda za
sudjelovanje u javnom prikupljanju ponuda;

odredbu da se danom predaje ponude smatra dan predaje ponude u Agenciji,
odnosno dan predaje ponude na postu preporu¢enom posSiljkom;

odredbu da se nekretninama raspolaze u stanju ,videno-kupljeno®;

odredbu o pravu prodavateljla da odustane od prodaje u svako doba prije
potpisivanja ugovora,

Clanak 11.
U oglasu o javhom natjeCaju uz navedeno u c¢lanku 9. ove Uredbe, od

ponuditelja ¢e se zatraZziti da dostavi i sljedece:

dokumentaciju koja sadrzi osnovne podatke o ponuditelju uz dostavu
odgovarajucih dokaza (OIB, dokaz o prebivalistu odnosno sjediStu ponuditelja,
dokaz o drzavljanstvu, odnosno podatke iz sudskog registra za pravne osobe i
dr.);

izvornik ili ovjerenu presliku potvrde o stanju poreznog duga nadlezne Porezne
uprave koji ne smije biti stariji od 60 dana;

dokaz o izvrSenoj uplati jamcevine;

izjavu ponuditelja kojom se obvezuje da ¢e u slu¢aju ako njegova ponuda bude
prihvacena sklopiti ugovor o kupoprodaji na njegov troSak, zatim da u cijelosti
prinvaca uvjete natjeCaja, te da njegova ponuda ostaje na snazi 90 dana
racunajuc¢i od dana otvaranja ponuda.
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Clanak 12.
Osobe koje namjeravaju sudjelovati u javhom nadmetanju ili u postupku
javnog prikupljanja ponuda duzne su uplatiti jamc¢evinu kako slijedi:

- za nekretnine Cija je pocetna vrijednost do 1.000.000,00 kn u iznosu od 10 %
utvrdene pocetne vrijednosti;

- za nekretnine Ccija je pocetna vrijednost veca od 1.000.000,00 kn do
100.000.000,00 kuna u iznosu od 5 % utvrdene pocetne vrijednosti;

- za nekretnine Cija je po€etna vrijednost ve¢a od 100.000.000,00 kuna u iznosu od
2 % utvrdene pocetne vrijednosti.

Nakon odabira ponuditelja jamc&evina ¢e se odabranom ponuditelju ura¢unati u
kupoprodajnu cijenu, a ostalim ponuditeljima Agencija Ce vratiti jamcevinu u roku od
8 dana od izvrSenog odabira najpovoljnije ponude.

Clanak 13.
Vlada Republike Hrvatske, Upravno vijeCe Agencije odnosno ravnatel;
Agencije, zavisno od vrijednosti nekretnine, imenovat ¢e povjerenstvo za provedbu
javnog nadmetanja i javnog prikupljanja ponuda.

Povjerenstvo obavlja poslove javnog nadmetanja, poslove prikupljanja i
otvaranja ponuda te sastavlja zapisnik o provedenom javhom nadmetanju i zapisnik
0 otvaranju ponuda te dostavlja prijedlog ravnatelju Agencije koji ¢e odluciti o
prijedlogu ili dostaviti prijedlog i dokumentaciju tijelu koje je nadlezno za donoSenje
odluke.

Clanak 14.
Najpovoljnijim ponuditellem smatra se ponuditelj koji ponudi najviSu cijenu pod
uvjetom da ispunjava i sve druge uvjete natjeCaja.

U slu€aju odustanka prvog najboljeg ponuditelja, najboljim ponuditeljem
smatra se sljedec¢i ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu uz uvjet da prihvati
najvisu ponudenu cijenu prvog ponuditelja.

Najbolji prvi ponuditelj koji je odustao od ponude gubi pravo na jamcevinu.

Navedeno u stavcima 1., 2. i 3. ovog Clanka objavit ¢e su javhom oglasu za
prodaju nekretnine.

Clanak 15.

Vlada Republike Hrvatske, Upravno vijeCe Agencije odnosno ravnatel;
Agencije, ovisno o vrijednosti nekretnine, sklopit ¢e u ime Republike Hrvatske ugovor
S najboljim ponuditeljem u roku od 30 dana od dana donoSenja odluke o odabiru
najboljeg ponuditelja, uz prethodno pribavljeno misljenje drzavnog odvjetnistva.

Clanak 16.
Kupac je duzan kupoprodajnu cijenu platiti u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora.

Kupoprodajni ugovor sadrzi odredbu da ¢e Agencija izdati kupcu tabularnu
ispravu radi uknjizbe njegova prava vlasniStva u zemljiSnu knjigu tek nakon placanja
cjelokupne kupoprodajne cijene.
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Clanak 17.
U slu€aju da nitko ne podnese ponudu na javhom nadmetanju ili u postupku
prikupljanja ponuda ne dade ponudu, ili ponuditelji ne ponude niti poCetnu cijenu,
Agencija ¢e ponoviti natje€aj s istom pocetnom cijenom joS najviSe dva puta.

Ako se niti na dva naknadna natjeCaja ne proda nekretnina, ravnatelj Agencije
¢e za nekretnine koje je on ovlaSten prodavati obavijestiti Upravno vijeCe Agencije o
neuspjeloj prodaji, a Upravno vije¢e Agencije 0 neuspjeloj prodaji za nekretnine koje
je ono ovlasteno prodavati obavijestit ¢e Vladu Republike Hrvatske.

Vlada Republike Hrvatske moze donijeti odluku o snizenju pocetne cijene ili
placanju cijene u obrocima do odredenog roka za nekretnine kojima raspolaze
Upravno vijeée, a Upravno vijece moze donijeti odluku o snizenju pocetne cijene ili
placanju cijene u obrocima do odredenog roka za nekretnine kojima raspolaze
ravnatelj Agencije.

Kod kupnje nekretnine uz obro¢nu otplatu u slu¢aju iz stavka 3. ovog Clanka,
ukupan rok otplate ne moze biti duzi od 5 (slovima: pet) godina.

Kamatna stopa za vrijeme obro¢ne otplate je 4% godiSnje i nije promjenjiva, a
obraCunava se dekurzivnom metodom.

U slu€aju obro¢ne otplate iz stavka 3. ovog ¢lanka, Agencija ¢Ce izdati kupcu
tabularnu ispravu radi uknjizbe njegova prava vlasnistva u zemljiSnu knjigu tek nakon
isplate posljednjeg obroka kupoprodajne cijene.

RASPOLAGANJE NEPOSREDNOM POGODBOM

Clanak 18.
Nekretnine se mogu iznimno prodati neposrednom pogodbom i po trziSnoj
cijeni jedinicama lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, pravnim osobama u
vlasnistvu ili pretezitom vlasniStvu Republike Hrvatske i pravnim osobama u
vlasnistvu ili pretezitom vlasniStvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave ako je to u interesu i cilju opéeg gospodarskog i socijalnog napretka
njezinih gradana.

Smatra se da su nekretnine u interesu i cilju opceg gospodarskog i socijalnog
napretka gradana u sluCajevima kad se radi o nekretninama za potrebe javnih
djelatnosti, infrastrukture, komunalnih objekata i sl.

Clanak 19.
Nekretnine se iznimno mogu prodati neposrednom pogodbom i po trziSnoj
vrijednosti i u slu€ajevima iz Clanka 41. stavka 4. Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom.

Clanak 20.

Iznimno, neposrednom pogodbom i po trziSnoj cijeni mogu se prodati
nekretnine i u sluCajevima razrjeSavanja spornih imovinskopravnih odnosa izmedu
Republike Hrvatske i tre¢ih osoba (primjerice gradenje na tudem zemljiStu i sl.), u
slu€ajevima kad su ispunjeni uvjeti za izvlastenje po propisima o izvlastenju i sl.



lll. RAZVRGNUCE SUVLASNICKE ZAJEDNICE

Clanak 21.
Suvlasni¢ka zajednica na nekretninama izmedu Republike Hrvatske i drugih
osoba razvrgnut ¢Ce se fizickom diobom kad je to moguce odnosno isplatom u
slu€ajevima propisanim zakonom i po trziSnoj cijeni.

Iznimno, suvlasni¢ka zajednica moZze se razvrgnuti isplatom i po trziSnoj cijeni
I u sluCajevima kad je fizicka dioba moguca ili se ne radi o slu¢ajevima razvrgnuca
obvezatnom isplatom propisanom zakonom, ako tijelo nadlezno za raspolaganje
nekretninama ocijeni da je to gospodarski opravdano za Republiku Hrvatsku.

Odluku o razvrgnucu i nacinu razvrgnuéa donosi nadlezno tijelo ovisno o
vrijednosti suvlasni¢kog dijela nekretnine Republike Hrvatske, koje ujedno u ime
Republike Hrvatske sklapa Ugovor o razvrgnudu.

Prije donoSenja odluke nadleznog tijela iz stavka 3. ovoga €lanka, izvrSit ¢e se
procjena trzisSne vrijednosti nekretnine po odabranom ovlastenom sudskom vjeStaku,
na odgovarajuci nacin kao kod prodaje nekretnina.

IV. ZAMJENA NEKRETNINA

Clanak 22.
Nekretnine u vlasnistvu Republike Hrvatske mogu se zamijeniti s
nekretninama u vlasniStvu drugih osoba, kad nadlezno tijelo koje raspolaze
nekretninama ocijeni da je takav nacin raspolaganja u interesu Republike Hrvatske.

Odluku o zamjeni nekretnina donosi tijelo ovisno o vrijednosti nekretnine, a
koje ujedno u ime Republike Hrvatske sklapa Ugovor o zamjeni.

Prije donoSenja odluke nadleznog tijela o zamjeni, izvrSit ¢e se procjenu
nekretnina koje se zamjenjuju po odabranom ovlastenom sudskom vjeStaku, na
odgovarajuci nacin kao kod prodaje nekretnina.

V. KUPNJA NEKRETNINA ZA KORIST REPUBLIKE HRVATSKE

Clanak 23.

Prije kupnje nekretnine za korist Republike Hrvatske Agencija ¢e po
odabranom ovlastenom sudskom vjeStaku izvrSiti procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine koja se namjerava kupiti i to na odgovarajuc¢i nac¢in kao kod prodaje
nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Odluku o kupnji donosi tijelo ovisno o vrijednosti nekretnine koju se namjerava
kupiti, a koje ujedno u ime Republike Hrvatske sklapa Ugovor o kupoprodaiji.

Nekretnina se moZze kupiti na natje¢aju, a iznimno neposrednom pogodbom,
odgovarajucom primjenom odredaba ¢lanka 18., 19. i 20. ove Uredbe .

Tijelo nadlezno za kupnju ne moze donijeti odluku o kupnji nekretnine po cijeni
vecoj od trziSne cijene.
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Clanak 24.

U slu€ajevima kad temeljem posebnog zakona Republika Hrvatska ima pravo
prvokupa na nekretninama, Agencija je duzna prije donoSenja odluke o koriStenju
prava prvokupa, a po pribavljenom misljenju i preporuci nadleznog ministarstva o
koriStenju prava prvokupa, izvrSiti procjenu vrijednosti nekretnine na odgovarajuci
nacin kao kod prodaje nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Nadlezno tijelo ne moze koristeCi pravo prvokupa kupiti nekretninu po cijeni
vecoj od trziSne cijene.

Iznimno od stavka 2. ovoga Clanka Vlada Republike Hrvatske u slu¢ajevima
koriStenja prava prvokupa moze donijeti odluku o kupnji nekretnine i po cijeni vecoj
od trziSne cijene kad ocijeni da je to u interesu Republike Hrvatske.

VI. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 25.

Vlada Republike Hrvatske, Upravno vijeCe Agencije, odnosno ravnatel;
Agencije, ovisno o vrijednosti nekretnine, sklopit ¢e u ime Republike Hrvatske sve
ugovore koji nastanu na temelju ranijih Odluka o prodaji, razvrgnuéu suvlasnicke
zajednice na nekretninama, zamjeni ili kupnji nekretnina, donesenih od strane
Upravnog odbora Hrvatskog fonda za privatizaciju, Kolegija SrediSnjeg drZzavnog
ureda za upravljane drzavnom imovinom, Povjerenstva Vlade za upravljanje
imovinom Republike Hrvatske, te Vlade Republike Hrvatske.

Clanak 26.

Ova Uredba stupa na snagu osmog dana od dana objave u Narodnim
novinama.

Klasa:
Urbroj:
Zagreb,

PREDSJEDNICA

Jadranka Kosor, dipl. iur.



