INFORMACIJA

PRAVILNIK O UVJETIMA, NACINU | POSTUPKU GOSPODARENJA
NEKRETNINAMA U VLASNISTVU HRVATSKOG FONDA ZA PRIVATIZACIJU

Ovim Pravilnikom ureduju se uvjeti, nacin i postupci gospodarenja nekretninama u vlasnistvu
Hrvatskog fonda za privatizaciju ( u daljnjem tekstu: Fond), i to:
1. Prodaje nekretnina u vlasnistvu Fonda;
2. Davanja u zakup poslovnih prostora u vlasnidtvu Fonda i poslovnih prostora danih
na upravljanje Fondu temeljem posebnih propisa;
3. Ostali nacini raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Fonda.

Pod nekretninama u smislu ovog Pravilnika smatra se:
- gradevinska i druga zemljista,
- stanovi i poslovni prostori,
- stambene i poslovne zgrade,
- garaZe i pomocne gradevine,
- gospodarske zgrade i ostale nekretnine (kompleksi poslovne namjene, proizvodni,
skladisni, i sl.)

Nekretnine u vlasnistvu Fonda prodaju se putem postupka objave javnog poziva za
podnoSenje ponuda za kupnju nekretnina i po trziSnoj cijeni, na nacin i pod uvjetima
utvrdenim ovim Pravilnikom.

«Pocetna cijena» oznacava cijenu nekretnine koja se postize ili se moze posti¢i na trzistu u
trenutku njezine prodaje, a koju na nacin propisan ovim Pravilnikom utvrduju stru¢ne sluzbe
za procjenu Fonda ili koju utvrduje neovisni ovlasteni sudski vieStak za procjenu nekretnina.
Pocetnom cijenom u smislu ovog Pravilnika smatra se i cijena postignuta na nacin opisan u
¢lanku 40. ovog Pravilnika.

Pocetnu cijenu nekretnine odreduje tijelo nadlezno za odludivanje o prodaji nekretnine, na
prijedlog stru¢ne sluzbe za procjenu Fonda ili temeljem procjene neovisnog ovlastenog
sudskog vjestaka za procjenu nekretnina.

Stru¢na sluzba procjene Fonda utvrditi ¢e pocCetnu cijenu nekretnina za koje prema
podacima nadlezne Porezne uprave Ministarstva financija o ostvarenoj prosje¢noj trzidnoj
cijeni sliénih nekretnina na tom podrucju o€ekivana poc¢etna cijena ne premasuje iznos od
1.000.000,00 kuna.

Neovisni ovlasteni sudski vjeStak za procjenu nekretnina utvrditi ¢e pocCetnu cijenu za
nekretnine za koje prema podacima nadlezne Porezne uprave Ministarstva financija o
ostvarenoj prosje¢noj trzisnoj cijeni sliénih nekretnina na tom podrucju, o€ekivana pocetna
cijena premasuje iznos od 1.000.000,00 kuna.

Strucna sluzba procjene Fonda pri procjeni po€etne cijene nekretnine mora izabrati, a ovisno
o vrsti i karakteristikama nekretnine koja je predmet procjene, jednu ili viSe od navedenih
metoda procjene, i to:

- metodu usporedne vrijednosti;

- metodu procjene vrijednosti iz buduceg prihoda;

- metodu procjene utvrdivanjem stvarne vrijednosti.

Ukoliko nije $to drugo propisano, stru¢na sluzba procjene Fonda sama bira metodu procjene,
a istovremeno moze Koristiti i viSe postupaka procjene, ovisno o predmetu procjene.



Pri primjeni metode usporedivanja vrijednosti, vrijednost nekretnine se utvrduje pomocu
stvarno postignutih cijena usporedivih nekretnina u pravnim poslovnima realiziranim u
vremenskom razdoblju koji je neposredno prethodio datumu procjene, i to ne starijim od tri
mjeseca prije datuma procjene.

Usporedive nekretnine su one nekretnine kojima se glavna svojstva, kao $to su: lokacija,
veli€ina, oblik, prostorno planski odredeni status i namjena, opremljenost i sl., u velikoj mjeri
preklapaju.

Pri primjeni metode procjene vrijednosti iz buduceg prihoda, vrijednost nekretnine utvrduje se
kapitalizacijom Cistog prihoda koji ¢e se ostvariti ili je moguce ostvariti u nakon utvrdivanja
vrijednosti uz odgovaraju¢u kamatnu stopu, a prema o¢ekivanom roku koristenja nekretnine.

Cisti prihod dobiva se na nadin da se od stvarno ostvarenih prihoda u iskori§tavanju
nekretnine odbiju stvarni troSkovi za poslovanje, odrzavanje i upravljanje te nekretnine , te
amortizacija od ostvarenih prihoda, ali samo onda kada amortizacija nije uzeta u obzir kod
kapitalizacije.

Kod utvrdivanja Cistog prihoda u obzir se uzimaju i rizik poslovanja, iznosi iz postupka
likvidacije ili troSkovi likvidacije.

Ukoliko se stvarni prihodi ne mogu utvrditi zbog nedostatka podataka, tada se u obzir
uzimaju prihodi koji su mogli biti ostvareni uslijed urednog poslovanja, kao i trosSkovi koji bi
proizadli iz takovog poslovanja, odnosno mogu se Kkoristiti podaci o prihodima usporedivih
nekretnina ili opéi statistic¢ki podaci.

Kamatna stopa za utvrdivanje vrijednosti prihoda utvrduje se prema ukamadivanju kapitala
koje je za nekretninu ove vrste uobi¢ajeno.

Pri primjeni metode utvrdivanje stvarne vrijednosti, vrijednost nekretnine utvrduje se
zbrajanjem vrijednosti zemljista, vrijednosti gradevina, objekata vanjskog uredenja, posebnih
pogonskih uredaja i ostalih objekata.

Vrijednost zemljiSta utvrduje se kao usporediva vrijednost, temeljem kupovnih cijena
usporedivih neizgradenih i neobradenih nekretnina, pri ¢emu se posebno u obzir uzimaju
promjene vrijednosti zbog posebnih svojstava nekretnine koja se procjenjuje.

Gradevinska vrijednost utvrduje se kao zbroj vrijednosti gradevinskih objekata, pri éemu se
posebno vrednuju posebne okolnosti koje utje€u na vrijednost, kao S$to su: lokacija,
gradevinsko pravna i druga stvarno pravna ogranicenja, te znatna odstupanja od uobicajenih
troSkova izgradnje.

Stru¢na sluzba procjene Fonda duzna je pri utvrdenju pocCetne cijene nekretnine izvrsiti
oCevid nekretnine, fotografirati nekretninu, izvrsiti uvid u zemljiSnoknjizni izvadak i posjedovni
list za nekretninu koja je predmet procjene, utvrditi status i namjenu nekretnine koja je
predmet procjene, kao i pribaviti podatak o ostvarenoj prosje¢noj trziSnoj cijeni sli¢nih
nekretnina na odredenom podrucju prema podacima nadlezne Porezne uprave Ministarstva
financija, koja ne moze biti starija od 3 (slovima: tri) mjeseca od dana procjene.

Nalaz i misljenje stru¢na sluzba procjene Fonda duzna je izraditi u roku od 15 radnih dana
od dana zaprimanja zahtjeva za procjenu nekretnine.

U slu€aju proteka roka iz prethodnog stavka, nadleZna struéna sluzba procjene duzna je
pismeno obrazloZiti razlog prolongacije, te je duzna izraditi nalaz i misljenje u daljnjem roku
od 5 radnih dana od dana isteka prvog roka.

Nalaz i misljenje mora sadrzavati:

- svrhu procjene, datum procjene, datum pregleda nekretnina, popis i presliku koristenih
dokumenata uz navodenje sadrzaja tih dokumenata ukoliko su isti od utjecaja na procjenu
trziSne vrijednosti nekretnine koja je predmet procjene;

- nalaz sa opisom nekretnine prema njezinim osobinama koje su relevantne za utvrdivanje
vrijednosti i ostalim osobinama stvarnog ili pravnog tipa vaznim za utvrdivanje vrijednosti.



- podatke o odabiru metode procjene koja se koristila pri odredivanju vrijednosti nekretnine i
razloge za izbor te metode;

- miSljenje o poc€etnoj cijeni nekretnine, kao ukupnost svih utvrdenih obiljezja nekretnine
koja je predmet procjene;

- pocetnu cijenu nekretnine izrazenu u kunama;

- fotografije nekretnine.

Stru¢na sluzba procjene Fonda pri utvrdivanju pocetne cijene nekretnine, neovisno o metodi
procjene koju primjenjuju, duzne su posebno cijeniti eventualna prava ili obveze koje terete
nekretninu, neuskladenost zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja nekretnine, namjenu
nekretnine prema prostorno planskoj dokumentaciji, da li je nekretnina veé ranije
bezuspjeSno oglasavana za prodaju, kao i druge elemente koji utjeCu na procjenu, te
obrazloziti u svom nalazu i mi$ljenju na koji nacin i koliko utje€u na vrijednost nekretnine.

Nakon $to prikupe svu potrebnu dokumentaciju i utvrde poc€etnu cijenu nekretnine, te ukoliko

utvrde da ne postoje nikakve zapreke za raspolaganje nekretninom, Stru¢ne sluzbe Fonda

predloziti ¢e donoSenje odluke o objavi javhog poziva za podnoSenje ponuda za kupnju

nekretnine.

Odluku o objavi javnog poziva za podnoSenje ponuda za kupnju nekretnine u vlasnistvu

Fonda donosi:

- za nekretnine utvrdene pocetne cijene do 10.000.000,00 KN - Kolegij Fonda, i to
jednoglasno ;

- za nekretnine utvrdene pocetne cijene do 100.000.000,00 KN — Upravni odbor Fonda, a
na prijedlog predsjednika Fonda, i to ve¢inom glasova svih ¢lanova;

- za nekretnine utvrdene pocetne cijene iznad 100.000.000,00 KN — Vlada Republike
Hrvatske, na prijedlog Ministarstva gospodarstva, rada i poduzetniStva, uz prethodno
pribavljeno misljenje Upravnog odbora Fonda.

Javni poziv za podno$enje ponuda za kupnju nekretnina Stru¢ne sluzbe Fonda moraju
objaviti barem u dvije visokotirazne dnevne tiskovine koje se izdaju na cijelom teritoriju
Republike Hrvatske, koje se obracaju velikom broju potencijalnih kupaca, kako bi se o njoj
obavijestili svi potencijalni kupci.

Javni poziv za podno$enje ponuda za kupnju nekretnina mora se objaviti i na web stranici
Fonda te uputiti Hrvatskoj gospodarskoj komori radi objave na njihovim web stranicama.

Javni poziv moze se po potrebi objaviti i u lokalnim dnevnim tiskovinama koje se izdaju na
podruéju na kojem se nalazi nekretnina koja je predmet prodaje.

Javni poziv objaviti ¢e se u publikacijama koje se redovito objavljuju u medunarodnim
nakladama te ¢e se o istom obavijestiti Ministarstvo vanjskih poslova i europskih integracija
Republike Hrvatske, i to ukoliko se radi o nekretnini €ija vrijednost prelazi iznos od
10.000.000,00 KN ili o nekretnini koja bi zbog svojih drugih znacajki mogla privuéi ulagace
koji posluju na europskoj ili medunarodnoj razini.

Javni poziv za podno$enje ponuda za kupnju nekretnina mora sadrzavati sve bitne elemente
ponude, i to posebno:
- predmet prodaje (oznaka nekretnine)
- pocetnu cijenu
- rok za podnoSenje ponuda koji ne moze biti kraci od 60 (slovima: Sezdeset) dana od
dana objave javhog poziva
- podatke o mjestu i na€inu otkupa ponudbene dokumentacije
- podatke o nacinu i uvjetima podnosenja ponude
- ostale podatke bitne za prodaju
- obavijest da je javni poziv objavljen i na web stanicama Fonda



- datum i vrijeme otvaranja ponuda.

Stru¢ne sluzbe Fonda pismeno ¢e obavijestiti sve potencijalne ponuditelje, koji su iskazali
interes za kupnju odredene nekretnine da je objavljen javni poziv za podno$enje ponuda za
kupnju te nekretnine.

Strucne sluzbe Fonda ¢e u slucaju prodaje suvlasni¢kog udjela na nekretnini, o objavi javnog
poziva za podnoSenje ponuda za kupnju te nekretnine obavijestiti i ostale suvlasnike te
nekretnine.

Ponuditelj je duzan kao jamstvo ozbiljnosti ponude uplatiti iznos od 2% od pocetne
objavljene kupoprodajne cijene iz javnog poziva za podnoSenje ponuda za kupnju nekretnine
na ziroraun Fonda naznaCen u javnom pozivu, te dostaviti original uplatnice gore
navedenog iznosa uz ponudu.

Ponuda ponuditelja koji nije uplatio ponudbeno jamstvo iz prethodnog stavka, neée se uzeti u
razmatranje.

Ponuda mora biti u skladu s uvjetima sadrZzanim u javhom pozivu za podnoSenje ponuda za
kupnju nekretnine.

Ponuda koja nije u skladu s uvjetima sadrzanim u javhom pozivu za podno$enje ponuda,
odbacit Ce se.

Ponuda se predaje u originalu i dvije preslike sa svim dokumentima koji sacinjavaju ponudu,
potpisana i ovjerena od ovlastene osobe, na mjestu i u roku odredenom u javhom pozivu za
podnos$enje ponuda za kupnju nekretnina, i to neposredno predajom u Hrvatskom fondu za
privatizaciju ili preporu¢eno putem poste.

Ponuda predana neposredno u Fondu, odnosno poslana preporuceno putem poste, nakon
isteka roka odredenog u javnom pozivu neée se uzeti u razmatranje.

Ponuda obvezuje Ponuditelja 90 (slovima: devedeset) dana pocevsi od posliednjeg dana
odredenog za podnoSenje ponuda. Fond moze zatraziti od Ponuditelja produzenje roka
vazenja ponude.

Po isteku roka za podnoSenje ponuda, a najkasnije u roku od 8 ( slovima: osam) dana od
dana isteka roka za podnosenje ponuda, Komisija za javno otvaranje ponuda provodi
postupak javnog otvaranja ponuda, na nacin da:
- utvrduje nazocne Clanove Komisije,
- utvrduje da li je javni poziv bio objavljen u smislu odredbe ¢lanka 20. ovog Pravilnika
- za svaku pojedinu nekretninu koja je bila predmet nadmetanja utvrdi koliko je pisanih
ponuda zaprimljeno i koji su ponuditelji prisutni;
- otvara omotnice ponuda;
- utvrduje da li je ponuda pristigla u propisanom roku, da li sadrzi sve priloge zatrazene u
javnom pozivu za podnoSenje ponuda za kupnju nekretnina;
Sto se sve unosi u zapisnik koji sastavlja javni biljeznik pri otvaranju ponuda.

Postupku javnog otvaranja ponuda nazoCe &lanovi Komisije za javno otvaranje ponuda, javni
bilieznik, a mogu biti nazo¢ni i ponuditelji, odnosno njihovi punomocnici, kao i sve
zainteresirane osobe.

Javni biljeznik sastavit ¢e zapisnik o postupku javnog otvaranja ponuda, u kojem ¢e posebno
utvrditi:

- sastav Komisije za javno otvaranje ponuda;

- u kojim je javnim glasilima objavljen javni poziv;

- podatke o nazo&nim ponuditeljima;



- sve relevantne podatke o svakoj pojedinoj pristigloj ponudi, i to posebno: da li je ponuda
podnijeta u propisanom roku, da li sadrzi sve propisane priloge, i sli¢no;

- ukoliko za kupnju nekretnine ne bude podnijeta niti jedna ponuda, javni biljeznik ¢e i tu
Cinjenicu utvrditi u zapisniku.

Stru¢ne sluzbe Fonda duzne su nakon provedenog postupka javnog otvaranja ponuda

izvijestiti tijelo koje je donijelo Odluku o objavi javnog poziva za podnoSenje ponuda za

kupnju nekretnina o provedenom javhom pozivu za kupnju nekretnina.

IzvjeSée mora sadrzavati:

- podatke o svakoj zaprimljenoj ponudi za kupnju pojedine nekretnine, s analizom svake
ponude na nacin koji omogucava usporedni pregled svih ponuda;

- prijedlog Odluke o izboru najpovoljnije ponude.

IzvijeS¢u mora biti priloZen zapisnik, kao i kopije svih zaprimljenih ponuda.

Najpovoljnijom ponudom, osim u slu€aju kada su javnim pozivom podnoSenje ponuda za
kupnju nekretnina utvrdeni posebni uvjeti nadmetanja, smatra se iskljuivo ponuda koja
sadrzi najviSi iznos cijene uz ispunjenje svih ostalih op¢ih i posebnih uvjete sadrzanih u
javnom pozivu za podnoSenje ponuda za kupnju nekretnina.

Iznimno, u sluaju kada je zakonom propisano pravo prvokupa u korist odredenih osoba,
nositelj prvenstvenog prava poziva se na ocitovanje o prihvaéanju ponude s utvrdenom
pocetnom cijenom nekretnine, pa se najpovoljnijom ponudom smatra ponuda koju takav
ponuditelj prihvati sadrZzajno kao svoju.

Odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi tijelo koje je nadlezno za donosenje Odluke o objavi
javnog poziva za podno$enje ponuda za kupnju nekretnina.

Ukoliko za pojedinu nekretninu bude zaprimljeno viSe valjanih ponuda koje sadrze istovjetan
iznos cijene, odnosno ponude koje sadrze iste uvjete, Fond ¢ée pozvati sve PonudacCe da u
odredenom roku dopune svoje ponude na nacin da dostave nove ponude prihvatljivije za
Fond od prethodno dane ponude, a u skladu s javnim pozivom za podnoSenje ponuda za
kupnju nekretnina. Takvu odluku donosi nadlezno tijelo, a po prijedlogu stru€nih sluzbi
Fonda.

Odluku o izboru najpovoljnije ponude donosi nadlezno tijelo Fonda koje je donijelo odluku o
prodaji. Odluka o izboru najpovoljnije ponude donosi se najkasnije u roku od 90 (slovima:
devedeset) dana od isteka roka za podnos$enje ponuda.

Tijelo nadlezno za izbor najpovoljnije ponude moze donijeti:
- odluku kojom prihvaéa jednu od podnesenih ponuda;
- odluku kojom odbija ponude;
- odluku kojom odbacuje bilo koju ili sve ponude u slu€¢aju kada ponuda ne ispunjava
uvjete iz ponudbene dokumentacije;
- ponistiti postupak za javno podnosenje ponuda.

Ugovor o prodaji u ime Hrvatskog fonda za privatizaciju potpisuje predsjednik Fonda ili osoba
koju on ovlasti.

Kupac mora ukupnu kupoprodajnu cijenu iz ugovora o prodaji uplatiti Fondu u roku od
najdulje 30 (slovima: trideset) dana od dana stupanja na snagu Ugovora o prodaiji.
Ugovaranje obroéne otplate kupoprodajne cijene nije dopusteno.

Pla¢anje ugovorene kupoprodajne cijene mora biti ugovoreno kao bitan sastojak Ugovora o
prodaji.

Fond ¢e Kupcu izdati tabularnu izjavu tek po isplati kupoprodajne cijene.

Ukoliko za pojedinu nekretninu do roka za podnoSenje ponuda ne pristigne niti jedna valjana
ponuda, prije ponovne objave javnog poziva provesti ¢e se nova procjena trziSne vrijednosti



te nekretnine, pri kojoj treba posebno uzeti u obzir €injenicu da ranije nije bilo ponuda za
kupnju.

Na temelju takove nove procjene nadlezno tijelo donijeti ¢e odluku o ponovnoj objavi javnog
poziva za podnosenje ponuda za kupnju te nekretnine s poCethom cijenom utvrdenom na
navedeni nacin.

Fond moZe dati u zakup poslovne prostore u svom vlasnistvu u slu¢aju:

- kada postoje zapreke za prodaju (npr. zahtjevi biv§ih vlasnika za povrat te nekretnine,

spor u vezi nekretnine i sli¢no);

- udrugim opravdanim slu¢ajevima,
i to na rok od najvide 5 (slovima: pet) godina, odnosno i kra¢e do razrjeSenja imovinsko-
pravnih sporova u vezi nekretnine koja je predmet zakupa.
Fond moZe dati u kratkoro¢ni zakup poslovne prostore koji su mu dani na upravljanje
temeljem posebnih propisa, i to na rok od najduze 2 (slovima: dvije) godine, odnosno i krace
u slu€aju promjene vilasni¢kopravnog statusa nekretnine koja je predmet zakupa.

Poslovni prostori daju se u zakup putem javnog poziva za podnoSenje ponuda za zakup
poslovnog prostora ( u daljnjem tekstu: Natjecaj).

Iznimno, sadasnjem zakupniku koji u potpunosti izvrSava obveze iz Ugovora o zakupu,
ponuditi ¢e se sklapanje novog ugovora o zakupu najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji
je ugovor sklopljen. Ponuda ¢e se dostaviti zakupniku pisanim putem.

Ukoliko sadas$nji zakupnik ne prihvati ponudu u roku od 30 dana od dostave ponude,
raspisati ¢e se Natje€aj za davanje u zakup poslovnog prostora, u kojem ¢e pocetni iznos
zakupnine biti onaj koji je ponuden zakupniku.

Stru¢na sluzba procjene Fonda utvrditi ¢e pocetnu cijenu zakupa poslovnog prostora na
nacin da prikupe podatke o visini zakupa od jedinice lokalne samouprave na d&ijem se
podruéju nalazi nekretnina koja je predmet zakupa, te Ce zatraZiti i podatke o prosjecnoj
visini zakupa za sliéne nekretnine na podrucju na kojem se nalazi nekretnina koja je predmet
zakupa od Ministarstva financija - nadlezne Porezne uprave, te ¢e kao pocetnu cijenu
zakupa uzeti onu koja je od te dvije vrijednosti visa.

Stru¢ne sluzbe Fonda predloziti ¢e Upravnom odboru Fonda donoSenje Odluke o objavi
javnog poziva za podnoSenje ponuda za zakup poslovnog prostora.

Odluku o objavi javnog poziva za podnoSenje ponuda za zakup poslovnog prostora donosi
Upravni odbor Fonda.

Javni poziv za podnoSenje ponuda za zakup poslovnog prostora mora se objaviti barem u
dvije visokotirazne dnevne tiskovine koja se distribuiraju na cijelom teritoriju Republike
Hrvatske. Javni poziv za podno3enje ponuda za zakup poslovnog prostora mora se objaviti i
na web stranici Fonda.

Odredbe ovog Pravilnika koje se odnose na postupak javnog otvaranja ponuda kod prodaje
nekretnina u vlasnidtvu Fonda, odgovarajuce se primjenjuju i u postupku javnog otvaranja
ponuda za zakup poslovnog prostora.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje istekom ugovorenog roka na koji je sklopljen,
kao i u sluajevima i po postupku propisanom Zakonom i Ugovorom o zakupu.



Ostali nacini raspolaganja nekretninama u vlasnisStvu Fonda

Fond moZe raspolagati nekretninama u svom vlasnistvu i na slijedece nacine:
1. Osnovati pravo gradenja
2. Zasnovati pravo stvarne sluznosti
3. lzvrsiti zamjenu nekretnina
4. Razvrgnuti suvlasni¢ku zajednicu

Pravo gradenja na gradevinskom zemljiStu u vilasnistvu Fonda moze se osnovati isklju€ivo u
svrhu gradenja komercijalnih i smjestajnih gradevina za koje se prema propisima koji ureduju
prostorno uredenje formira gradevna Cestica.

Pravo gradenja osniva se na temelju Odluke Viade Republike Hrvatske o izuzimanju od
prodaje nekretnina radi raspisivanja javhog poziva za osnivanje prava gradenja, i to pod
uvjetom da je osnivanje prava gradenja na odredenoj nekretnini gospodarski opravdano.

Postupak osnivanja prava gradenja pokre¢e zainteresirana stranka zahtjevom upuc¢enom
Fondu, u kojem posebno mora obrazloziti u koju svrhu predlaze osnivanje prava gradenja na
odredenoj nekretnini.

Struéne sluzbe Fonda zatraZit ¢e misljenje Ministarstva gospodarstva, rada i poduzetnistva o
gospodarskoj opravdanosti osnivanja prava gradenja na odredenoj nekretnini, odnosno po
potrebi misljenje i drugog nadleznog Ministarstva o opravdanosti osnivanja prava gradenja
na odredenoj nekretnini.

Temeljem Odluke Viade RH, stru¢ne sluzbe Fonda objaviti ¢e javni poziv za podnoSenje
ponuda za sklapanje ugovora o osnivanju prava gradenja.

Javni poziv za podnoSenje ponuda za sklapanje ugovora o osnivanju prava gradenja mora
se objaviti barem u dva javna glasila (tiskovina) koja se distribuiraju na cijelom teritoriju
Republike Hrvatske, a od kojih barem jedno mora biti tiskovina koja ulazi u kategoriju
tiskovina sa najve¢om nakladom u RH.

Javni poziv za podnoSenje ponuda za sklapanje ugovora o oshivanju prava gradenja mora
se objaviti i na web stranici Fonda.

Pravo gradenja osniva se na rok koji ne moze biti dulji od 20 (slovima: dvadeset) godina.

Pocetni iznos naknade za osnivanje prava gradenja utvrduje se u visini trZiSne cijene
nekretnine na kojoj se planira osnovati pravo gradenja, koja se utvrduje na nacin propisan u
¢lancima 6-14. ovog Pravilnika.

Naknada iz stavka 1. ovog ¢lanka pla¢a se u jednakim godiSnjim obrocima, uz zakonsku
zateznu kamatu.

Prvi obrok naknade mora se uplatiti u roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ugovora o
oshivanju prava gradenja, a svaki slijedec¢i obrok dospijeva na naplatu na dan koji po broju i
mjesecu odgovara danu dospijeca prvog obroka.

Naknada iz stavka 1. ovog Clanka Ciji ukupni iznos ne prelazi iznos od 10.000,00 KN, plac¢a
se jednokratno, u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora o osnhivanju prava gradenja.

U ugovoru o osnivanju prava gradenja mora biti ugovoreno da se osnovano pravo gradenja
ne moze se prenijeti na drugu osobu.

Ugovor o osnivanju prava gradenja mora sadrzavati odredbu temeljem koje nositelj prava
gradenja ne moze opteretiti osnovano pravo gradenja upisano u poseban zemljiSnoknijizni
ulozak.



Fond ¢e izvrsiti zabiljezbu zabrane otudenja i opterecenja u zemljiSnim knjigama nadleznog
Op¢inskog suda na nekretninama na kojima se osniva pravo gradenja, kao i u
zemljiSnoknjiznom uloSku u kojem dolazi upisano osnovano pravo gradenja.

Ugovor o osnivanju prava gradenja mora sadrzavati i odredbu da nakon isteka roka na koje
je osnovano pravo gradenja Fondu prelazi pravo vlasnistva na nekretnini, slobodnoj od bilo
kakvih tereta, osoba i stvari, bez obveze naknade trZiSne vrijednosti iste nositelju prava
gradenja.

U ugovoru o osnivanju prava gradenja mora biti ugovoreno da izgradnja u rokovima koji se
utvrde ugovorom i koji moraju biti fiksni, predstavlja bitan sastojak ugovora, odnosno da se
ugovor smatra raskinutim ex lege ukoliko se izgradnja ne izvrSi u ugovorenim rokovima.

U ugovoru o oshivanju prava gradenja mora biti ugovoreno da sastavni dio ugovora ¢ini i
brisovno o itovanje nositelja prava gradenja, koje je isti 0 svom troSku duzZan potpisati i
deponirati kod javnog biljeznika po odabiru osniva¢a prava gradenja, a kojim dozvoljava da
se osnovano pravo gradenja ukine u slu€aju neizvr§avanja ugovornih obveza u rokovima i na
nacin odreden ugovorom, te ispunjenja uvjeta iz stavka 1. ovog ¢lanka.

U smislu odredbe stavka 1. ovog ¢&lanka gradnja se smatra izvrSenom ishodenjem
pravomocne uporabne dozvole.

Pravo stvarne sluznosti na nekretninama u vlasnistvu Fonda osniva se Ugovorom.

Postupak osnivanja prava stvarne sluznosti inicira vlasnik/korisnik povlasnog dobra
zahtjevom upuc¢enom Fondu, u kojem posebno mora obrazlozZiti u koju svrhu predlaze
oshivanje prava stvarne sluznosti.

Uz zahtjev moraju se priloziti:

- zemljiSnoknjizni izvadak i povijesni zemljiSnoknijizni izvadak ne stariji od mjesec
dana od dana podno$enja zahtjeva;

- posjedovni list, uvjerenje o identifikaciji, kopiju katastarskog plana ne starije od
mjesec dana od dana podnoSenja zahtjeva;

- uvjerenje o statusu i namjeni nekretnine sukladno vazecéoj prostorno-planskoj
dokumentaciji;

- podatak nadlezne sluzbe ureda drzavne uprave o podnijetim zahtjevima bivsih
vlasnika za povrat nekretnine sukladno odredbama Zakona o naknadi za imovinu
oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine;

- idejni projekt za predvideni zahvat u prostoru

- pravomocénu lokacijsku dozvolu (ukoliko je ista izdana za predvideni zahvat u prostoru

- izraCun povrsine nekretnine Fonda pod sluzno$¢u

- po potrebi i drugu relevantnu dokumentaciju.

Po zaprimanju zahtjeva s prilezeCom dokumentacijom, Stru¢ne sluzbe Fonda pozvati ¢e
podnositelja na dopunu ukoliko nisu priloZzene sve isprave iz stavka 1. ovog €lanka, odnosno
ukoliko je potrebno dostaviti i drugu relevantnu dokumentaciju.

Stru€na sluzba procjene Fonda izvrSiti ¢e procjenu umanjenja trziSne vrijednosti nekretnine u
vlasnistvu Fonda uslijed osnivanja prava stvarne sluznosti.

Vlasnik povlasnog dobra duzZan je platiti iznos umanjenja trziSne vrijednosti nekretnine u roku
od 8 dana od dana stupanja na snagu Ugovora o osnivanju prava stvarne sluznosti.

Stru¢ne sluzbe Fonda predloziti ¢e Upravnom odboru Fonda donosenje Odluke o osnivanju
prava stvarne sluznosti.



Na nekretninama koje su u suvlasniStvu Fonda i drugih fizickih ili pravnih osoba moze se
izvrsiti razvrgnuée suvlasni¢ke zajednice na nacine odredene Zakonom o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima.

Stru¢ne sluzbe Fonda ¢e u slu€aju razvrgnuéa suvlasniCke zajednice fizickom diobom,
pisanim putem zatraziti od druge ugovorne strane da dostavi izjavu potpisanu od ovlastene
osobe i ovjerenu kod javnog biljeznika, da je suglasna sa prethodno utvrdenim suvlasni¢kim
omjerima.

Ukoliko nije moguca fiziCka dioba sukladno vazecim propisima Republike Hrvatske, stru¢ne
sluzbe Fonda ¢e, u sluaju razvrgnu¢a suvlasniCke zajednice isplatom, pisanim putem
zatraziti od druge ugovorne strane da dostavi izjavu potpisanu od ovlastene osobe i ovjerenu
kod javnog biljeznika da je suglasna sa procjenom trziSne vrijednosti suvlasni¢kog udjela
Fonda.

Ukoliko se temeljem prikupljene dokumentacije utvrdi da nema prepreka za raspolaganje
nekretninama koje bi bile od utjecaja na sklapanje sporazuma o razvrgnuc¢u suvlasnicke
zajednice nekretnina, struéne sluzbe Fonda predloZiti ¢e Upravnom odboru Fonda donoSenje
Zaklju€ka kojim se predlaze Vladi RH donoSenje Odluke o izuzimanju od prodaje i sklapanje
sporazuma o razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice nekretnina.

Sporazum o razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice sklapa se na temelju Odluke Viade RH.

Fond moze zamijeniti nekretnine u svom vlasnistvu za nekretnine u viasnistvu treé¢ih osoba i
to isklju€ivo po trzisnoj cijeni, i to radi:
1. razvrgnuca suvlasnitke zajednice (kada je Fond suvlasnik na viSe nekretnina sa istim
osobama)
2. stjecanja prava vlasnistva na gradevinskom zemljitu ili drugim nekretninama od
interesa Fonda radi zaokruZivanja cjeline koja ¢e kasnije biti predmetom prodaje.

TrZiSna cijena nekretnina koje su predmet zamjene utvrduju struéne sluzbe Fonda na nadin
opisan u ¢lancima 6-14. ovog Pravilnika.

U sluCaju da trziSne vrijednosti nekretnina nisu jednake, vlasnik nekretnine Cija je trziSna
vrijednost manja doplatiti e razliku do trziSne vrijednosti nekretnine drugoj ugovornoj strani.

Zaklju€ak kojim se Vladi RH predlaZe izuzimanje od prodaje radi zamjene nekretnina donosi
Upravni odbor Fonda na prijedlog struénih sluzbi Fonda.

Na temelju Odluke Vlade RH stru¢ne sluzbe Fonda pripremiti ¢e ugovor o zamijeni
nekretnina.

Ugovor o zamjeni nekretnina u ime Fonda, a temeljem Odluke Viade RH, potpisuje
predsjednik Fonda.



