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SAZETAK

Tema ovog zavrSnog rada je raspolaganje poslovnim prostorima u vlasni$tvu javnih tijela.

U ovom zavr$nom radu izlagat ¢e se o pojmu javnog tijela, te pojmu tijela jedinice lokalne i

podruéne regionalne samouprave koje imaju na raspolaganju nekretnine u svom vlasnistvu.

U skladu s ovom temom posebno ¢e biti definiran pojam poslovnog prostora, te raspolaganje i

upravljanje nekretninama, a koja su posebno regulirana hrvatskim propisima.

Nadalje, Zakonima je posebno odredeno davanje u zakup i prodaja poslovnih prostora u
vlasni$tvu javnih tijela, te su zakonskom regulativom predvidena ograni¢enja koja se odnose

upravo na javna tijela, koja ne mogu slobodno raspolagati tim poslovnim prostorima.

Kako imamo ograni¢enja tako imamo i uvijete kada je zakonski moguée odstupiti od javnog

nadmetanja i raspolaganja po trzi$nim cijenama.

S toga ¢e se u ovom radu obraditi i zakup i kupoprodaja poslovnih prostora u vlasnistvu
javnih tijela, te ¢e se na kraju iznijeti zaklju¢ak do kojeg se doslo prikupljajuéi materijale za

ovaj zavrsni rad..

Kljuéne rije¢i: poslovni prostor, zakup, ugovor o zakupu, pojam javnih tijela



Summary

The topic of this thesis is the management of business premises owned by public bodies.

This final paper will present the concept of public bodies, and the concept of local and
regional government bodies that have such properties in their possession.

In line with this topic, the terms of office space and the disposal and management of the real
estate will be defined. as regulated by the Croatian law.

Furthermore, the laws specificallv regulate leases and sales of commercial premises owned by
the public bodies. and the restrictions related to public administration bodies, which can not

Jfreely administer such business premises.

Along with the restrictions, there are also the conditions under which it is legally possible to
deviute from public tenders and administering at market prices.

Thercfore, this paper will also discuss the leases and purchases and sales of the business
premises owned by public authorities, and will eventually produce a conclusion reached by

gathering the materials for this final work.

Keywords:  office space, lease, lease agreement, the concept of public bodies
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1.UVOD

U okviru ovog izlaganja razmatrat ¢e se na¢ini upravljanja i raspolaganja drZavnom

imovinom tj. nekretninama u vlasni$tvu javnih tijela.

U svezi s tim koristi ¢e se vaZeéi propisi: Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u
vlasni$tvu Republike Hrvatske (Narodne novine, broj: 94/13, 18/16), Uredba o nadinu
raspolaganja nekretninama u vlasni§tvu Republike Hrvatske (,Narodne novine®, broj:
127/13), Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine®, broj:
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12).

U ovom dijelu izlaganja pojasnit ¢e se takoder osnovni pojmovi raspolaganja imovinom u

vlasni$tvu javnih tijela, temeljni pojmovi javnopravnog tijela, te pojmovi poslovnog prostora.

U daljnjem radu osvrnut ¢emo se takoder i na posebne uvijete raspolaganja poslovnim

prostorima unutar jedinica lokalne i podruéne( regionalne) samouprave.

U daljnjem tijeku izlaganja, a primjenjujuéi odredbe Zakona o zakupu i kupoprodaji
poslovnog prostora(,,Narodne novine®, broj: 128/11, 61/15), pojasnit ¢emo pojam poslovnog
prostora, zasnivanje zakupa, zakupnik, zakupodavac, prestanak zakupa, uvijete zakupa i

sliéno.

Na kraju rada iznijet éemo zakljuéak o ovoj temi zavrinog rada, te rezimirati §to smo

zakljucili kroz zakonske propise kojima smo se sluZili u tijeku pisanja.



2. RASPOLAGANJE POSLOVNIM PROSTORIMA U VLASNISTVU
JAVNIH TIJELA PREMA PROPISIMA REPUBLIKE HRVATSKE

2.1. Opcenito

U hrvatskom zakonodavstvu izuzetno vaZzno podrudje pravnog statusa i raspolaganja

poslovnim prostorom uredeno je posebnim propisima.

Tako se Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,Narodne novine®“, broj:
125/11, 64/15, u daljnjem tekstu: ZZKPP) koji je na snazi od 18. lipnja 2015. ureduje
zasnivanje i prestanak zakupa poslovnog prostora, te medusobna prava i obveze zakupodavca
1 zakupnika, kao i kupoprodaja poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske,
Zupanije, Grada Zagreba, grada ili opéine (u daljnjem tekstu: jedinice lokalne i podruéne

(regionalne samouprave) sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku.

Nadalje, odredbama ZZKPP uredeno je da se na zakupne odnose koji nisu uredeni ovim

Zakonom primjenjuju opéi propisi obveznog prava o zakupu.

Medutim, a kako je to i propisano odredbom ¢&l. 1. st. 5. ZZKPP odredbe ,,ovog Zakona ne
primjenjuju se na slucajeve prijevremenog koristenja poslovnog prostora ili dijela poslovnoga
prostora radi odriavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja, skladiStenja i

= ; o5.e . s . . R . 1
cuvanja robe, ili u druge slicne svrhe, a cije koristenje ne traje duZe od 30 dana®.

Odredbama ZZKPP propisano je tko se smatra sada$njim zakupnikom poslovnog prostora i
sada$njim Kkorisnikom, te §to se smatra poslovnim prostorom i poslovnom zgradom,

poslovnom prostorijom, garaZzom i garaznim mjestom.

Takoder je odredbama ZZKPP propisano da Gradska skupstina Grada Zagreba, odnosno
gradsko ili opéinsko vijece moZe svojom odlukom propisati da se poslovni prostor u
zgradama u vlasni§tvu Grada Zagreba, grada ili opéine koje se nalaze u odredenim ulicama,
dijelovima ulica ili na odredenim trgovima mozZe koristiti za obavljanje samo odredenih

djelatnosti. Ukoliko se radi o tradicijskim i deficitarnim zanimanjima, Gradska skup§tina

el 15k 50 Zahona o zakupu § Lupoprodaii posloviog prostora (WNarodne novine™, broj: 125/11.64/15)



Grada Zagreba, odnosno gradsko vijeée ili opéinsko vijece ¢e prije donosenja odluke pribaviti

misljenja udruZenja obrtnika ili podru¢ne obrtnicke komore.*

Nadalje, pravni status poslovnih propisa ureden je i Zakonom o upravljanju i raspolaganju
imovinom u vlasni§tvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj: 94/13, 18/16) kojim se

ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Uredbom o nacinu raspolaganja nekretninama u vlasnidtvu Republike Hrvatske (,.Narodne
novine®, broj: 127/13) ureduju se oblici i nalin raspolaganja nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske (raspolaganje nekretninama u vlasni$tvu javnih tijela, neki od posebnih
uvjeta raspolaganja nekretninama, ogranienja u raspolaganju nekretninama, naéini

zasnivanja zakupa, prestanak zakupa...).

Treba istaknuti da odredbe koje se odnose na zakup poslovnog prostora sadrze i neki drugi
posebni propisi (npr. Zakon o zdravstvenoj zastiti - Narodne novine®, broj: 158/08, 71/10,
139/10, 22/11, 84/11, 154/11, 12/12, 35/12, 70/12, 144/12, 82/13, 159/13, 22/14, 154/14),
Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine —

»Narodne novine™ broj: 92/96, 33/99, 92/99, 80/02, 81/02) koji nece biti predmet ovog rada.

2.2.Pojam javnih tijela

Odredbom ¢&l. 2. st. 2. Zakona o upravnim sporovima (,,Narodne novine®, broj: 20/10, 143/12,
152/14) propisano je da se javnopravnim tijelom smatra tijelo drZavne uprave i drugo drZavno
tijelo. tijelo jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, pravna osoba koja ima

javnu ovlast 1 pravna osoba koja obavlja javnu sluzbu (pruzatelj javnih usluga).’

Javnopravno tijelo je tijelo koje obavlja poslove javne uprave, kao dio posredne ili
neposredne uprave. Podvodenje nekog tijela ili osobe pod pojmom javnopravnog tijela
iznimno je vazno u kontekstu ovlasti za vodenje upravnog postupka, ali i poduzimanja niza

drugih radnji koje su zakonima stavljene u nadleznost javnopravnih tijela.

¢l 3.et 10120 Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (Narodine novine™, broj:
12831164 15
I 2. Zakonn o upravni sporovima {,Maredne novine”, broj: 20/10, 143/12, 152/14)



Javnopravnim tijela u Republici Hrvatskoj smatraju se tijela drZavne uprave i druga drzavna
tijela, tijela jedinice i lokalne podrugne (regionalne samouprave, te pravne osobe koje imaju

javne ovlasti.

Tijela drZavne uprave su ministarstva, sredi$nji drZavni uredi vlade Republike Hrvatske,
drzavne upravne organizacije i uredi drZavne uprave u Zupanijama, te njihove ustrojstvene

jedinice.

Tijela tih jedinica lokalne samouprave su izvrina tijela tih jedinica tj. Zupani, gradonadelnik
grada Zagreba, gradonagelnici i opéinski nacelnici, predstavnicka tijela, Zupanijske skuptine,

gradska skupS$tina grada Zagreba, gradska i opcinska vijeca, te uprava tijela tih jedinica.

U praksi se ponekad kao sporno postavlja pitanje koje sve pravne osobe treba podvesti pod

pojam javnopravnih tijela s obzirom na brojnost i organizacijsku heterogenost tih osoba.

Pravna osoba moZe se smatrati javnopravnim tijelom ako su joj javne ovlasti povjerene
pravnim aktom nadleZnog drZzavnog ili lokalnog tijela, i to u pogledu obavljanja djelatnosti

koja ukljucuje povjerene javne ovlasti.*

2.3 Pojam raspolaganja prostora u vlasniStvu javnih tijela

Pojam raspolaganja i upravljanje moze se definirati kroz viSe zakonski propisa medutim
osvrnut ¢emo se na Zakon o upravljanju i raspolaganju drZavnom imovinom u vlasnistvu

Republike Hrvatske (,,Narodne novine“, broj: 94/13, 18/16).

Odredbom ¢l. 2. propisano je da upravljanje drzavnom imovinom podrazumijeva sve sustavne
i koordinirane aktivnosti i dobre prakse kojima drZava optimalno i odrZivo upravlja svojom

imovinom u svrhu ostvarivanja svojega organizacijskog strate$kog plana (st.1). Raspolaganje

tierda D, Pojmovnik, Hrvatska javna uprava, god. 10 (2010.), br. 4, str. 1175-1182



drzavnom imovinom podrazumijeva pravo na otudenje, optereéenje, ograniéenje i odricanje

od prava (st.2).”

Uredbom o nacinima raspolaganja nekretnina u vlasni¥tvu Republike Hrvatske (,.Narodne
novine®, broj: 127/13, u daljnjem tekstu: Uredba) poblize je definiran pojam raspolaganje

nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske.

Tako je €l. 2. Uredbe propisano da su oblici raspolaganja nekretnina u vlasnitvu Republike
Hrvatske prodaja nekretnina u vlasni§tvu Republike Hrvatske, razvrgnuée suvlasnicke
zajednice nekretnina, zamjena nekretnina u vlasni$tvu Republike Hrvatske s nekretninama u

vlasni$tvu drugih osoba, te kupnja nekretnina u korist Republike Hrvatske.

Za ostale oblike raspolaganja nekretninama prema cit. Zakonu o upravljanju i raspolaganju

imovinom u vlasnitvu Republike Hrvatske, uredit ¢e se posebnom uredbom.

Ovim navedenim propisima definira se opéi pojam raspolaganja nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske. Uredbom su pobliZe opisani nadini raspolaganja kao $to je prodaja
nekretnina, razvrgnuée suvlasni¢ke zajednice, zamjena nekretnina, kupnja ili najam

nekretnina, dokapitalizacija trgovackih drustava, darovanje i druga stvamna prava.

Nadalje. raspolaganje nekretninama definirano je i kroz Zakon o upravljanju i raspolaganju
imovinom u vlasni$tvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine*, broj: 94/13, 18/16) i to kroz
odredbu €l. st 2. cit. zakona gdje su opisani uvjeti raspolaganja nekretninama kao §to je
prodaja, davanje u zakup, osnivanje prava gradenja, dokapitalizacija trgovackih drustava
unoSenje nekretnina u temeljni kapital trgovackih druitava, darovanje, zamjena, osnivanje
zaloznog prava na nekretnini, osnivanje prava sluZenja na nekretnini, razvrgnuée suvlasni¢ke
zajednice nekretnine, zajedni¢ku izgradnju ili  financiranje izgradnje i druge naéine

raspolaganja.

Odredbom ¢l. 49. cit. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasni$tvu Republike
Hrvatske propisano je na koji nalin nadlezna tijela raspolazu nekretninama u skladu s

Strategijom, Planom upravljanja, ovim Zakonom i drugim propisima.®

ol 2. Zekona o upravijanju i raspolaganju imovinom u vlasniftvu Republike Hrvatske (,Narodne

nevine®, broj: 94/13, 18/16).

Clo49. st 1. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u viasnistvu Republike Hrvatske {,Narodne
novine®, broj: 94/12, 19/16)



Dakle, nadleZna tijela mogu raspolagati nekretninama i povodom prijedloga zainteresirane
osobe u slu¢ajevima razvrgnuca suvlasni¢ke zajednice i osnivanja prava sluznostima osim ako

je druk¢éije raspolaganje propisano posebnim propisima.

Vlada Republike Hrvatske moZe iznimno raspolagati nekretninama i kada to nije predvideno
Planom upravljanja, ako su one potrebne za neposredno ostvarivanje prava ili ispunjavanje

obveza Republike Hrvatske, njezinih tijela ili pravnih osoba kojima je Republika Hrvatska

osnivag.’

Nacini raspolaganja nekretninama propisani su odredbom ¢l. 51. st. 1. cit. Zakona o
upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnidtvu Republike Hrvatske, te se raspolaganje

nekretninama provodi na slijedeée nadine:

- Javnim nadmetanjem, koje se provodi kao javno raspolaganje prema unaprijed
objavljenim uvjetima, pri Eemu se ugovor sklapa s ponuditeljem koji ispunjava uvjete i
ponudi najviu cijenu iznad pocetne cijene,

- Jjavnim prikupljanjem ponuda, koje se provodi kao poziv na predaju ponuda, koji je
upucen neodredenom ili odredenom krugu osoba, i to prema unaprijed odredenim
uvjetima,

- te kombinacijom naprijed navedenih nagina.®

Bez javnog nadmetanja ili bez javnog prikupljanja ponuda, po trZisnoj vrijednosti, iznimno se
moZe raspolagati nekretninama kad pravo vlasni§tva na nekretninama kojima upravlja
DrZavni ured stjecu jedinice lokalne i podrugne (regionalne) samouprave, te pravne osobe u
vlasniStvu ili preteZitom vlasni$tvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili
preteZitom vlasniStvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, ako je to u
interesu i cilju opceg gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana, a $to je sve i
propisano odredbom ¢l. 52. to€. 1. cit. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u

vlasni$tvu Republike Hrvatske.

Iznimno se mogu prodati i nekretnine bez javnog nadmetanja ili javnog prikupljanja ponuda,

po trzi§noj vrijednosti:

Ci. 42,58 3. Zakena o upravljanju i raspolazanju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske (,Narodne
novine’, broj: 94/13, 19/16)
€1 51,5t 1. Zokona o upravijanju i raspolaganju imovinom u viasnistvu Republike Hrvatake (,Narodne

, broj: 94/13, 19/16

‘



ako je rije¢ o nekretnini na kojoj se realizira investicijski projekt proglagen od
strateSke vaznosti za Republiku Hrvatsku,

osobi kojoj je dio tog zemljista potreban za formiranje neizgradene gradevinske Gestice
u skladu s lokacijskom dozvolom ili detaljnim planom uredenja, ako taj dio ne prelazi
20% povrSine planirane gradevne Cestice,

osobi koja je na zemljitu u svom vlasnidtvu, bez gradevinske dozvole ili drugog
odgovarajuéeg akta nadleZnog tijela drzavne uprave, izgradila gradevinu u skladu s
detaljnim planom uredenje ili lokacijskom dozvolom, a nedostaje joj do 20% povrine
planirane gradevne &estice, uz uvjet da se obveze da ¢e u roku od jedne godine od
dana sklapanja kupoprodajnog ugovora ishoditi gradevinsku dozvolu ili drugi
odgovarajuci akt, pri éemu Republika Hrvatska upisuje pridrZaj prava vlasniitva do
isteka roka od jedne godine,

osobi koja je u postupku ozakonjenja nezakonito izgradenog objekta od nadleZnog
tijela ishodila rjeSenje o izvedenom stanju, a objekt je izgradila na zemljistu u
vlasniS§tvu Republike Hrvatske te je ne predmetnoj nekretnini utvrden obuhvat
gradevinske Cestice,

osobi koja se nalazi u neprekidnom zakonitom posjedu nekretnine u vlasnistvu
Republike Hrvatske duze od pet godina, a koja s Republikom Hrvatskom ima vazeéi
ugovor o najmu ili zakupu i koja redovito podmiruje dospjele najamnine, odnosno
zakupnine i protiv koje se ne vodi postupak radi iseljenja, osim ako te takvo

raspolaganje iskljuéeno posebnim propisom.’

Dakle, raspolaganje imovinom koja je u vlasnidtvu javnih tijela reklo bi se da indirektnim

putem, kao $to su tijela jedinica lokalne i regionalne (podru¢ne) samouprave, utjee na razvoj

i doprinos Republici Hrvatskoj kao jednom izvornom vlasniku svih nekretnina i imovine koju

posjeduje.

Samim time savjesno i odgovorno, ali takoder i stru¢no raspolaganje i upravljanja drZavnom

imovinom (u konkretnom slu¢aju poslovnim prostorima) itekako se moze utjecati na bolji ili

losiji standard Zivota zajednice.

I

Ci. 52, toc. 2, Zakona o vpravljanju i raspaolaganju imovinom u viasnistvu Republike Hrvatske {,Narodne

vine®, broj: 94/13, 19/16)



Raspolaganje imovinom je jedan od strateskih ciljeva i zadataka ove zemlje kako bi se 3to

kvalitetnije iskoristila postoje¢a imovina koja je trenutno u stanju neiskoristenosti.

Naime, zbog neiskoristenosti takva imovina propada i iziskuje sve veéa ulaganja zbog proteka
vremena, a time ne privla¢i ozbiljnije domace ili strane investitore koji bi uloZili svoj novac u

takve objekte.
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3. OBLICI, OGRANICENJA I POSEBNI UVLJETI RASPOLAGANJA
IMOVINOM U VLASNISTVU JAVNIH TIJELA

U ovom dijelu rada osvrnut éemo se prema navedenim propisima Republike Hrvatske na
oblike raspolaganja poslovnim prostorima koji su u vlasnidtvu javnih tijela, te njihove oblike

raspolaganja.

Tako imamo Cetiri osnovna oblika raspolaganja, a to su:
a) prodaja nekretnina u vlasnidtvu Republike Hrvatske,
b) razvrgnuce suvlasni¢ke zajednice nekretnina,
¢) zamjena nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske s nekretninama u vlasnistvu
drugih osoba,

d) kupnja nekretnine u koristi Republike Hrvatske.

3.1.Oblici raspolaganja nekretninama u vlasni$tvu javnih tijela

a) Prodaja nekretnina u vlasni§tvu javnih tijela

Naprijed cit. Uredbom o nacinu raspolaganja nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske

uredena je prodaja nekretnina u vlasni$tvu Republike Hrvatske.

Odredbom ¢l. 4. Uredbe propisano je da se nekretnine u vlasnidtvu Republike Hrvatske
prodaju javnim nadmetanjem, javnim prikupljanjem ponuda, te kombinacijom javnog

nadmetanja i javnog prikupljanja ponuda.'®

Tijelo nadlezno sukladno odredbama Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u
vlasnitvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj: 94/13), a nakon §to se po ovladtenom
sudskom vjeStaku utvrdi trZiSna vrijednost nekretnina, donosi odluku o prodaji na temelju

javnog nadmetanja odnosno javnog prikupljanja ponuda, uvjetima natjeCaja i pocetnoj cijeni.

A& Uredbe o nacing raspolaganja nekretninama v viasnidtvu Republike Hrvatske (,Narodne novine"
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Javni poziv za javno nadmetanje radi prodaje nekretnine u vlasnistvu Republike Hrvatske
Drzavni ured objavljuje u medijima, te na web-stranicama Drzavnog ureda i Hrvatske

gospodarske komore.

Javni poziv za javno nadmetanje radi prodaje nekretnine u vlasniitvu Republike Hrvatske

treba sadrZavati opis nekretnine (zemlji¥noknjizne podatke i adresu), pocetnu cijenu
nekretnine, rok za podnogenje prijava (koji je 60 dana od dana objave poziva u dnevnom listu,
a moZze biti i kraci), visinu jaméevine i oznaku ratuna na koji se uplacuje, obavijest da je
javno nadmetanje objavljeno na sluzbenim web stranicama Drzavnog ureda i Hrvatske
gospodarske komore, mjesto, datum i sat odrZavanja javnog nadmetanja, odredbu tko moze
sudjelovati u javnom nadmetanju, odredbu do kojeg se trenutka Drzavnom uredu moZe
valjano predati prijava za sudjelovanje u javnom nadmetanju, odredbu da se danom predaje
prijave smatra dan prijave u Drzavnom uredu, odnosno dan predaje prijave na postu
preporuc¢enom poSiljkom, odredbu tko se smatra najpovoljnijim ponuditeljem, odredbu da ¢e
se u slucaju odustanka prvog najpovoljnijeg ponuditelja najpovoljnijim ponuditeljem smatrati
slijedeci ponuditelj koji je ponudio najvisu cijenu, uz uvjet da prihvati najvisu ponudenu
cijenu prvog ponuditelja, odredbu da prvi najpovoljniji ponuditelj koji odustane od ponude
gubi pravo na povrat jam¢evine, odredbu da se nepotpune prijave i prijave podnesene izvan
utvrdenog roka neée razmatrati, odredbu da se nekretninama raspolaZe u stanju ,,videno-
kupljeno®, odredbu o pravu prodavatelja da odustane od prodaje u svako doba prije
potpisivanja kupoprodajnog ugovora, odredbu kome i na koju adresu se 3alju prijave, ako se

Salju preporu¢enom posiljkom, a §to je sve propisano odredbom ¢l. 7. cit. Uredbe.

Javni poziv za javno prikupljanje ponuda mora sadrzavati opis nekretnine (zemlji$noknjiZne

podatke i adresu), pocetnu cijenu nekretnine, rok za podnoenje prijava (koji je 60 dana od
dana objave poziva u dnevnom listu, a moZe biti i kraéi), visinu jamé&evine i oznaku ratuna na
koji se uplacuje, obavijest da je javno nadmetanje objavljeno na sluzbenim web stranicama
Drzavnog ureda i Hrvatske gospodarske komore, mjesto, datum i sat otvaranja ponuda,
odredbu tko moZe sudjelovati u javnom prikupljanju ponuda, odredbu tko se smatra
najpovoljnijim ponuditeljem, odredbu da ée se u sludaju odustanka prvog najpovoljnijeg

ponuditelja, najpovoljnijim ponuditeljem smatrati sljedec¢i ponuditelj koji je ponudio najvisu
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cijenu, uz uvjet da prihvati najvi§u ponudenu cijenu prvog ponuditelja, odredbu da prvi
najpovoljniji ponuditelj koji odustane od ponude gubi pravo na povrat jaméevine, odredbu do
kojeg se trenutka Drzavnom uredu mozZe valjano predati ponuda za sudjelovanje u javnom
prikupljanju ponuda, odredbu da se danom predaje ponude smatra dan predaje ponude u
Drzavnom uredu, odnosno dan predaje ponude na postu preporu¢enom posiljkom, odredbu da
se nekretninama raspolaze u stanju ,,videno-kupljeno®, odredbu o pravu prodavatelja da
odustane od prodaje u svako doba prije potpisivanja ugovora, odredbu kome i na koju adresu
se Salju prijave, ako se alju preporu¢enom posiljkom, a &to je sve propisano odredbom ¢&l. 8.
cit. Uredbe.

Nadalje, u javnom pozivu za javno nadmetanje, odnosno za javno prikupljanje ponuda, od
ponuditelja ¢e se uz uvjete naznalene u pozivu zatraziti da dostavi i odredenu dokumentaciju

koja je propisana odredbom ¢€l. 9. cit. Uredbe.

Takoder, osobe koje namjeravaju sudjelovati u javnom nadmetanju ili u postupku javnog
prikupljanja ponuda duzne su u smislu &l. 10. Uredbe kojom je propisana visina jamé&evine,

uplatiti jaméevinu.

Kupoprodajni ugovor s najpovoljnijim ponuditeljem u ime Republike Hrvatske sklopit ée
predstojnik DrZavnog ureda, osim ako odlukom tijela nadleZnog sukladno odredbama Zakona
0 upravljanju i1 raspolaganju imovinom u vlasni§tvu Republike Hrvatske nije drugagije
odredeno, u roku od 30 dana od dana pribavljenog pozitivnog misljenja nadleznog drZavnog

odvjetnistva. '!

Medutim, u sluéaju da nitko ne podnese ponudu na javnom nadmetanju ili u postupku
prikupljanja ponuda ne dostavi ponudu, DrZavni ured moZe jo§ jedanput ponoviti natje¢aj s
istom pocetnom cijenom. U sluéaju da se ni po ponovljenom pozivu nekretnina ne proda,
predstojnik Drzavnog ureda ée obavijestiti Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u
vlasniStvu Republike Hrvatske koje moZe donijeti odluku o sniZenju pocetne cijene, pladanju
cijene u obrocima do odredenog roka ili o prodaji neposrednom pogodbom podnositelju

zahtjeva.

ti

¢l. 13, Uredbe o nadinu aspuia!-;anja nekretninama u vlasnistvu R}Jlbllkn_ Hrvatske (”N."rodne novﬁr.e”,
broj: .|.-_I,j3.3
i 1
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b) Razvrgnuce suvlasnike zajednice nekretnina

Drzavni ured razvrgnut ¢e (geometrijskom diobom nekretnine kada je to moguée) suvlasni¢ku
zajednicu nekretnina, izmedu Republike Hrvatske i drugih osoba na gradevinskom zemljistu,

zgradama, stanovima i poslovnim prostorima, s kojima upravlja.

Razvrgnuée suvlasnitke zajednice moguce je isplatom po trzi$noj vrijednosti nekretnine.
Takoder moZe se razvrgnuti i u slu¢ajevima kad je geometrijska dioba moguéa ili se ne radi o
slu¢ajevima razvrgnuéa obvezatnom isplatom propisanom zakonom, ako tijelo nadlezno za

raspolaganje nekretninama ocijeni da je to gospodarski opravdano za Republiku Hrvatsku.

c) Zamjena nekretnina u vlasni§tvu Republike Hrvatske s nekretninama u vlasnitvu

drugih osoba,

U svrhu realizacije projekata od gospodarskog interesa za Republiku Hrvatsku ili jedinicu
lokalne 1 podruéne (regionalne) samouprave mogu se zamijeniti nekretnine u vlasni$tvu

Republike Hrvatske s nekretninama u vlasnistvu drugih osoba.

Prije donoSenja odluke o zamjeni nekretnine obavlja se procjena trzisne vrijednosti, a ugovor
0 zamjeni nekretnina sklapa predstojnik Drzavnog ureda ukoliko odlukom tijela nadleZnog
prema Zakonu o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske nije

drugadije odredeno.

d) Kupnja nekretnine u korist Republike Hrvatske

Odredbom ¢l. 21. cit. Uredbe propisano je da se kupnja nekretnina za korist Republike
Hrvatske vr3i na temelju obrazloZenog prijedloga tijela drzavne uprave ili drugog korisnika
drzavnog proracuna, koje je duZno prethodno osigurati sredstva na poziciji drzavnog

v 12
proracuna.

-

¢l 21, <t 1. Uredbe o nainu raspolaganja nekretninama u vliasnidivu Republike Hrvatske (,Narodne
novine®, broj: 127/13)
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Prije kupnje nekretnine obavlja se procjena trZi¥ne vrijednosti nekretnine. Odluku o kupnji
nekretnine donosi nadlezno tijelo (sukladno odredbama Zakona o upravljanju i raspolaganju
imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske), a kupoprodajni ugovor sklapa predstojnik
Drzavnog ureda (ukoliko odlukom tijela nadleznog sukladno odredbama cit. Zakona nije

drugacije odredeno).

3.2. Raspolaganje i upravljanje nekretninama bez javnog nadmetanja

Nekretnine se mogu, iznimno, prodati i bez javnog nadmetanja ili javnog prikupljanja ponuda,
1 po trZi¥noj cijeni, jedinicama lokalne i jedinicama podruéne (regionalne) samouprave,
pravnim osobama u vlasniStvu ili pretezitom vlasnidtvu Republike Hrvatske i pravnim
osobama u vlasnistvu ili preteZitom vlasni§tvu jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave, ako je to u interesu i s ciljem opéeg gospodarskog i socijalnog napretka njezinih

I
gradana.

Isto tako, iznimno, se mogu prodati nekretnine bez javnog nadmetanja i javnog prikupljanja

ponuda, i po trZisnoj cijeni, kako je to propisano odredbom &l. 17. cit. Uredbe, ako se radi o
nekretnini na kojoj se realizira investicijski projekt proglaSen od stratetke vaZnosti za
Republiku Hrvatsku; osobi kojoj je dio tog zemljidta potreban za formiranje neizgradene
gradevne Cestice u skladu s lokacijom dozvolom, osobi koja je u postupku ozakonjenja
nezakonito izgradenog objekta od nadleznog tijela ishodila rjedenje o izvedenom stanju, a
objekt je izgradila na zemljitu u vlasni§tvu Republike Hrvatske, osobi koja se nalazi u
neprekidnom zakonitom posjedu nekretnine u vlasni$tvu Republike Hrvatske duze od pet
godina, a sa Republikom Hrvatskom ima vazeéi ugovor o najmu ili zakupu, osobi koja je na
zemljiStu u svom vlasni$tvu, bez gradevinske dozvole ili drugog odgovarajuceg akta, izgradila
gradevinu u skladu s detaljnim planom uredenje ili lokacijskom dozvolom, a nedostaje joj do

20% povrsine planirane gradevinske ¢estice.

Cl. 16. s1. 1. Uredbe o nadinu raspolaganja nekretninama u viasnistvu Republike Hrvatske (,Narcdne
vine®, broj: 127/13)
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Nadalje, nekretnine se, iznimno, mogu prodati bez javnog nadmetanja i javnog prikupljanja
ponuda i po trZiSnoj cijeni, u slutajevima razrjesavanja spornih imovinskopravnih odnosa
izmedu Republike Hrvatske i tre¢ih osoba i kada je to predvideno posebnim propisima

(primjerice u slu¢ajevima kad su ispunjeni uvjeti za izvlastenje).'*

3.3. Poseban nacin raspolaganja nekretninama

Vlada Republike Hrvatske uredbom ureduje nagine raspolaganja nekretninama, kao i na&ine
odredivanja poCetne i trZi§ne vrijednosti nekretnine i prava gradenja, kao i uvjete za osnivanje
prava gradenja i druga vazna pitanja za raspolaganje nekretnina, osim nadina i uvjeta koji su

vec propisani posebnim propisima.

Tako je odredbom ¢l. 56. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasni§tvu
Republike Hrvatske (,Narodne novine“, broj: 94/13, 18/16) propisan poseban nadin

raspolaganja nekretninama.

Dakle, nekretnine u drzavnom vlasni§tvu mogu se darovati jedinicama lokalne i podruéne

(regionalne) samouprave, trgovackim dru§tvima &iji je Republika Hrvatska jedini osnivad i

e

vlasnik, te ustanovama ¢&iji je jedan od osniva¢a Republika Hrvatska.'”

Ako Vlada Republike Hrvatske utvrdi da je u interesu Republike Hrvatske (naroéito ako se
predmetnim darovanjem poti¢e gospodarski napredak, socijalno blagostanje gradana i briga za
gospodarski razvitak svih krajeva Republike Hrvatske), nekretnine se mogu darovati i drugim
fiziCkim ili pravnim osobama i to na prijedlog Povjerenstva za raspolaganje nekretninama u

vlasniStvu Republike Hrvatske. Vlada o tome donosi posebnu odluku.

Nekretnine se mogu darovati u svrhu'®:

ol 18 Uredie o nadinu raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvalske (,Narodne novine®,
broj: 12713)
: .56, ¢t 1. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske
(,.Narodne novine™, broj: 94/13, 18/16)

<l 56, st. 2. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniitvu Republike Hrvatske
(,.Narodne novine™, broj: 94/13, 18/16)
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— ostvarenja projekata koji su od osobitog znadenja za gospodarski razvoj, poput izgradnje
poduzetni¢kih zona i drugih sli¢nih projekata,

— ostvarenja projekata koji su od opéeg javnog ili socijalnog interesa, poput izgradnje 3kola,
dje¢jih vrtica, bolnica, domova zdravlja, ustanova socijalne skrbi, provodenja programa
deinstitucionalizacije osoba s invaliditetom, groblja, za izgradnju sportskih objekata i drugih
sliénih projekata, i

— izvrienja obveza Republike Hrvatske.

Medutim, svaki zahtjev za darovanje mora biti potkrijepljen potpunom dokumentacijom.
Takva dokumentacija ukljuuje jasan projekt sa svim potrebnim dozvolama i suglasnostima
nadleZnih tijela, osiguranim financiranjem projekta, te mi$ljenjem o uskladenosti projekta s

dokumentom prostornog uredenja.

Nadalje. Republika Hrvatska, moze, uz prethodnu suglasnost DrZavnog ureda, stjecati
nekretnine prihvatom dara od jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, te drugih

fizickih 1 pravnih osoba.

Odredbom ¢l. 58. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike
Hrvatske (,,Narodne novine®, broj: 94/13, 18/16) propisano je da je dodjela na koristenje
nekretnina bez naknada moguéa:

- ako je to propisano naprijed cit. zakonom ili posebnim zakonom,

- kada je nekretnina sukladno namjeni odredena od nadleznog tijela kao nekretnina koja je

javno dobro u opcoj uporabi.

DrZavni ured moze dati na koriStenje nekretnine i bez provedbe javnog natje€aja jedinicama

lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, trgovackim drustvima ¢iji je Republika Hrvatska
jedini osniva¢ i vlasnik, obrazovnim, kulturnim i socijalnim institucijama kojih je Republika
Hrvatska odnosno Vlada Republike Hrvatske jedan od osnivada ili suosniva¢ zajedno s
jedinicama lokalne i podruéne (regionalne) samouprave te ustanovama kojih je Republika

Hrvatska odnosno Vlada Republike Hrvatske jedan od osnivaa ili suosniva¢ zajedno s
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jedinicama lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, ako je svrha koritenja od posebnog

znadenja za kulturni, socijalni i obrazovni razvoj Republike Hrvatske.'’

Za dodjelu nekretnina na koritenje bez naknade drugih fizi¢kim i pravnim osobama DrZavni

ured mora provesti javni natjedaj.

Nadalje, odredbom ¢&l. 59. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu
Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj: 94/13, 18/16) propisana je dodjela na koristenje

nekretnina za potrebe tijela drzavne uprave.

Iz cit. odredbe proizlazi da Drzavni ured daje na koriStenje nekretnine tijelima drZavne
uprave ili drugim tijelima korisnicima drzavnog prorauna na njihov obrazlozeni zahtjev, o
¢emu sklapa ugovor o koristenju. Medutim, ako je propisano posebnim zakonom Drzavni

ured daje na koriStenje nekretnine i drugim osobama na njihov obrazlozen zahtjev.

Drzavni ured upravlja nekretninama koje tijela drzavne uprave koriste povremeno (objekti
posebne namjene — rezidencijalni objekti), a sredstva za troskove tekucéeg i investicijskog
odrzavanja, potrebne opreme, kao i drugih troskova, osiguravaju se u drZavnom proradunu na

poziciji tijela drzavne uprave koje koristi predmetnu nekretninu.'®

Vlada Republike Hrvatskom Uredbom o mjerilima i kriterijima dodjele na koristenje
nekretnina za potrebe tijela drzavne uprave ili drugih tijela korisnika drZzavnog proracuna, te
drugih osoba (,,Narodne novine®, broj: 127/13) propisuje mjerila i kriterije te podmirivanje
troskova tekuceg i investicijskog odrzavanja nekretnina koje se daju na koristenje tijelima

drzavne uprave i drugim osobama, kao i objekte posebne namjene.

Dakle, iz svega navedenog proizlazi i jasno je definirano da se nekretnine mogu koristiti u
svrhu dobrobiti i1 razvoja jedinica lokalne samouprave odnosno jedinicama podrucne

(regionalne) samouprave kroz davanje poslovnih prostora organizacijama civilnog drustva.

cl. 58. st. 3. Zakona 0 upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasni$tvu Republike Hrvatske

L Narodne novine™, broj: 94/13, 18/16)
SU. st 4. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasni$tvu Republike Hrvatske

(,.Narodne novine™, broj: 94/13, 18/16)
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4. UPRAVLJANJE NEKRETNINAMA U VLASNISTVU JEDINICA
LOKALNE I PODRUCNE (REGIONALNE) SAMOUPRAVE

U ovom dijelu rada izlagat ¢emo o upravljanju nekretninama u vlasnidtvu jedinica lokalne i

podrucne (regionalne) samouprave (u daljnjem tekstu: JLS i JPRS).

JLS ¢ine opéine i gradovi, a Zupanije su organizacijski oblici jedinica podruéne (regionalne

samouprave).

JLS u svom samoupravnom djelokrugu obavlja poslove lokalnog znataja kojima se
neposredno ostvaruju poslovi i zadaci koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni drZzavnim
tijelima i to osobito poslovi koji se odnose na: uredenje naselja i stanovanje, prostorno i
urbanisticko planiranje, komunalno gospodarstvo, brigu o djeci, socijalnoj skrbi, primarnu
zdravstveni zastitu, odgoj i osnovno obrazovanje, kulturu, tjelesnu kulturu i sport, zastitu
potroSaca, zaStitu i unapredenje prirodnog okoli$a, protupoZarnu i civilnu zastitu, promet na

svom podruéju, te ostali poslovi sukladno posebnim zakonima.'®

Medutim, za obavljanje svega naprijed navedenog potreban su odredena sredstva i imovina.

Odredbom ¢l. 67. Zakona o lokalnoj i podrudnoj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne
novine®, broj: 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 36/09, 125/08, 36/09,150/11, 144/12, u daljnjem
tekstu: ZLPRS) propisano je da sve pokretne i nepokretne stvari, te imovinska prava koje
pripadaju jedinici lokalne, odnosno podruéne (regionalne) samouprave &ine njezinu imovinu.
Jedinice lokalne, odnosno podruéne (regionalne) samouprave moraju upravljati, koristiti se i

raspolagati svojom imovinom paznjom dobrog domacina.

Dakle, JLS-a odnosno JP(R)S-a imovinom koju posjeduju moraju upravljati, koristiti se,
raspolagati paznjom dobrog domacina. Stoga se u pravnom prometu od JLS-a i JP(R)S-a kao

pravne osobe ocekuje veéi stupanj paznje.

Seriié V., Maki¢ 1 Upravljanje dobrima u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave, Zb. Prav. Fak. sveuc.
Rij {1991} v. 34, br. 1, 56-588 (2013)
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Upravljanje pod terminom dobrog domadina podrazumijeva se raspolaganje i upravljanje
imovinom u javnom interesu odnosno interesu JLS-a i JP(R) S-a radi zadovoljavanja javnih

potreba gradana.

MoZemo re¢i da su JLS dio javne uprave (javne vlasti) koja je najbliZa gradanima Republike

Hrvatske, odnosno da one kroz ovaj vid samouprave najnepostrednije provode volju naroda.*’

Nekretnine u vlasni§tvu JLS-a odnosno JP(R)S-a

Kada su u pitanju dobra u vlasnistvu JLS onda se moZemo pozvati na odredbu &l. 35. Zakona
0 vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine®, broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14, u daljnjem

tekstu: Zakon o vlasnistvu).

+ (1) Republika Hrvatska i druge pravne osobe javnoga prava koje su nositelji prava
vlasnistva imaju kao vlasnici u pravnim odnosima jednak poloZaj kao i privatni vlasnici, ako
zakonom nije §to drugo odredeno.

(2) Stvarima u viasnistvu Republike Hrvatske raspolaZe, upravija i koristi se Viada Republike
Hrvatske ili od nje ovlas$teno tijelo ako posebnim zakonom nije drukéije odredeno. Ovlasti za
raspolaganje, upravijanje i koristenje stvarima u vlasnistvu jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave imaju tijela jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave
odredena propisom o ustrojstvu lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, osim ako
posebnim zakonom nije drukcije odredeno.

(3) Namjenu stvari u vlasnistvu Republike Hrvatske odreduje zakon ili drZavno tijelo koje je
za to nadlezno na temelju zakona.

(4) Svatko ima pravo stvarima u viaswistvu Republike Hrvatske koje su namijenjene za
uporabu svih (javna dobra u opéoj uporabi) sluZiti se na nacin koji je radi ostvarenja te
namjene odredilo tijelo ili ustanova kojoj su dane na upravijanje, odnosno tijelo nadlezno za
odredivanje namjene, koje njima neposredno upravija. Ako nije Sto posebno propisano
zakonom, na javha dobra u opcéoj uporabi na odgovarajuci se nacin primjenjuju pravila koja
vrijede za opéa dobra.

(5) Stvari u vlasnistvu Republike Hrvatske koje su namijenjene neposrednom izvriavanju
prava i duznosti Republike Hrvatske, njezinih tijela i ustanova (javna dobra u javnoj uporabi)
rabe u skladu s tom namjenom ona tijela i ustanove kojima ih je dalo na upravijanje tijelo
nadlezno za odredivanje namjene, ako ih to tijelo nije zadrzalo u svojoj neposrednoj uporabi.

Seruid W, Nakic L Upravljanje dobrima u viasniftvu jedinica lokalne samouprave, Zb. Prav. Fak. Sveud,
Rij (1991} v. 34, br. 1, 5G-588 (2013)
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(6) Pravo viasnistva na stvarima u viasnistvu Republike Hrvatske koje nisu namijenjene za
opéu ni za javnu uporabu izvrSava tijelo nadlezno za odredivanje namjene, ako to nije
povjerilo kojem drugom tijelu, ustanovi ili osobi, a Cisti prihod od tih stvari prihod je

drzavnoga proracuna, “*!

Iz navedene odredbe moZe se zakljuditi da namjenu pojedinog dobra u vlasnistvu JLS
odreduje zakon ili neposredno Celnik izvrine vlasti. Javna dobra u javnoj upotrebi u vlasnitvu
JLS sluze za neposredno izvr$avanje poslova i zadataka JLS ili tijela i ustanova koje ono
ovlasti, dok se javnim dobrima u opéoj uporabi u vlasnidtvu JLS mogu sluziti svi kako to

odredi tijelo koje upravlja tim dobrom.

JLS odnosno JP(R)S vlasnici su nekretnina razli¢ite namjene kao $to su: stanovi, poslovni
prostori, gradevinska zemljista, kulturna dobra, zatiCeni dijelovi prirode, nekretnine koje
koriste vatrogasne postrojbe, komunalna infrastruktura, Sportski objekti. Posebnim zakonom
uredeno je nacin raspolaganja tim nekretninama- u pravilu propisano je raspolaganje tim
nekretninama u postupku natjetaja, uz propisane izuzetke, te posebna prava tih jedinica kao
Sto je pravo prvokupa, davanje nekretnine u koncesiju, osnivanje javno privatnog partnerstva i

drugo.

Dakle, javna dobra u opcoj upotrebi, javna dobra u javnoj upotrebi su dobra koja su u

pravnom prometu i u vlasni$tvu su nekog javnopravnog tijela.

Upravljanje nekretninama u vlasnistvu JLS-a odnosno JPRS-a

Upravljanje moZemo definirati kao sveobuhvatno djelovanje pojedinca ili grupe ljudi koje je
usmjereno na uéinkovito, efikasno i proaktivno djelovanje, prema odredenom objektu kojim
se upravlja, u cilju postizanja odredenih rezultata i vrijednosti, koji se temelje na duboko
promiljenim parametrima zadanim zbog potrebe za optimalizacijom korisnosti uz $to manje

negativnih posljedica koje upravljanje takvim objektom moZe donijeti sa sobom.?

Dakle, bit upravljanja je u tome da se radi o sveobuhvatnoj skrbi o nekom dobru (odrzavanje
imovine, unaprjedenje imovine, briga o zatiti imovine, te briga o ekonomskoj dobiti za

prora¢un JLS od imovine).

o cl. 35. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine*, broj: 91/96, 68/98, 137/99,
22/0() 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/121 152/14)

Sersié V., Na -‘_J Unravij inje dobrims u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave, Zb. Prav. Fak. Sveud,
Rij (1 1} br. 1, 56-588 (2013)
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Bez obzira o kojem segmentu upravljanja je rije¢ dobrima u vlasniStvu JLS treba upravljati s
paznjom dobrog gospodarstvenika, ali poStuju¢i posebne norme pozitivnih propisa koje
ureduju posebnu vrstu upravljanja. Takvi su propisi npr.: Zakon o upravljanju drZavnom
imovinom (,,Narodne novine*, broj: 145/10, 70/12), Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora (,,Narodne novine“, broj: 125/11), Zakon o vodama (,,Narodne novine*, broj: 153/09,

Zakon o Sumama (,,Narodne novine®, broj: 145/05, 82/06, 129/08, 80/10, 124/10, 25/12,
68/12) itd.?

Nadalje, JLS-a odnosno JPRS-a moraju odrediti nadlezno tijelo uprave koje ée u postupcima

upravljanja nekretninama obavljati slijedece poslove:
- provoditi potrebne postupke za upravljanje nekretninama,
- poslove oblikovanja prostornih rjeenja za nekretnine,
- poslove obavljanja tekuceg i investicijskog odrZavanja nekretnina,
- skrb o pravnoj uredenosti nekretnina,

- ustupanje na kori$tenje korisnicima proracuna JLS-a odnosno JPRS-a nekretnine koje

su im potrebne za obavljanje njihovih djelatnosti, te

- obavljati druge poslove sukladno propisima koje ureduju vlasni$tvo i druga stvarna

prava.

Tijelo koje upravlja nekretninama i pokretninama u vlasni§tvu JLS-a odnosno JPRS-a kao i
njezini prihodi i rashodi u skladu s zakonom i statutom je nacelnik, gradonacelnik odnosno
zupan, koji odluéuje o stjecanju i otudivanju pokretnina i nekretnina &ija pojedinaéna
vrijednost ne prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitka ostvarenih u godini koja prethodi
godini u kojoj se odluCuje o stjecanju i otudivanju pokretnina i nekretnina, a najvise do
1.000.000,00 (jedan milijun kuna) uz uvjet da je stjecanje i otudivanje nekretnina i pokretnina
planirano u proracunu, a stjecanje i otudivanje pokretnina i nekretnina provedeno u skladu sa

zakonskim propisima.”* (t.5. st.1. &1.48 ZLPRS).

Sarfié V., Nakic Lz Upravljanje dobrima u vizsniitvu jedinica lokalne samouprave, Zb. Prav. Fak. Sveuc.
Rif {1991) v. 34, br. 1, 56-538 (2013)

cl. 4%, iow. 7. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine®, broj: 33/01,
60/01, 129/05, 109/07, 36/09, 125/08, 36/09,150/11, 144/12, u daljnjem tekstu; ZLPRS)
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Raspolaganje nekretninama

Raspolaganje nekretninama predstavlja prodaju nekretnina, davanje u zakup ili najam,
osnivanje prava gradenja, dokapitalizaciju trgovalkih drudtava, unoSenjem nekretnina u
temeljni kapital trgovackih drutava, darovanje, razmjenu, osnivanje zaloZnog prava na
nekretnini, razvrgnuce suvlasnic¢ke zajednice nekretnina, zamjeni¢ku izgradnju i financiranje
izgradnje i druge naline raspolaganja, sukladno propisima koji ureduju vlasnistvo i druga

stvarna prava.

Prodaja nekretnina javnim nadmetanjem odnosno prikupljenim ponudama

Nacelna obveza prodaje i drugog nalina raspolaganja nekretninama u vlasnidtvu JLS-a
odnosno JPRS-a iskljuéivo putem natje¢aja po trzi¥noj cijeni ne upuéuje na obveze donosenja
opceg akta JLS-a odnosno JPRS-a kojim ¢e se pravno urediti postupak javnog natje¢aja, ali su
JLS-a odnosno JPRS-a u Republici Hrvatskoj iz prakti¢nih razloga odnosno potrebe pravnog
reguliranja te materije, pristupili donosenju takvih opéih akata, u cilju osiguravanja jednakog

postupanja prema svim sudionicima u postupku javnog natjecaja.

Odredbom ¢lanka 391. Zakona o vlasni§tvu bila je i ostala u velikoj mjeri manjkava. Kao prvo
tom odredbom nisu izrijekom ovlasteni odnosno obvezni JLS-a odnosno JPRS-a na donogenje

opceg akta (odluke)kojim ée propisati nadin i postupak provedbe javnog natjecaja.

Drugo odredbom ¢&lanka 391. Zakona o vlasni$tvu nije izrijekom re€eno §to se smatra javnom
objavom natjetaja, pa je s toga potrebno ukazati na praksu pojedenih JLS-a koja je prema
naSem misljenju, in fraundem legis , a odnosi se na objavu ,,obavijesti“ u dnevnom tisku o

¢injenici da je natje¢aj za prodaju nekretnina objavljen na oglasnoj plo¢i JLS-a.

Postavlja se pitanje je 1i takav nain objavljivanja sukladan nacelu javnosti i obvezi

postupanja JLS-a s njihovom imovinom prema nacelu paznje dobrog domacina.

Ne postoji nikakva kontrola ili nadzor drZavnih tijela prema JLS-a u svezi s raspolaganjem
nekretninama, osim postupka revizije financijskog poslovanja koji provodi Drzavni ured za
reviziju, ili postupak pred redovitim sudom koji bi moZebitno u takvom ,javnom® natjecaju

pokrenula nezadovoljna stranka-sudionik u postupku.
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Odgovaraju¢a primjena pravila je postupak javnog natje¢aja propisan Uredbom o

raspolaganju nekretninama u vlasnitvu Republike Hrvatske(NN br. 55/11).

Ostali nacini raspolaganja nekretninama u vlasniétvu JLS-a odnosno JPRS-a.

Pravno je pitanje moZe li se odgovarajuéi natin primjene pravila u vlasni$tvu Republike
Hrvatske u  odnosu na vlasni$tvo nekretnina JLS-a odnosno JPRS-a primijeniti i na druge

nacine raspolaganja nekretnina u vlasnistvu JLS-a odnosno JPRS-a kao §to su:
a) razvrgnuce suvlasni¢ke zajednice

b) zamjena nekretnina

¢) kupnja nekretnina za koristi JLS-a odnosno JPRS-a

d) raspolaganje nekretninama bez naknade

Za zakljutiti je da je pravila moguce primijeniti uz restriktivnu interpretaciju i postujuéi

osnovno nacelo upravljanja, kori$tenja i raspolaganja imovinom paznjom dobrog domadina.

Sva Cetiri tipa raspolaganja imovinom definirana su i uredena kroz Uredbu o raspolaganju
nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske(NN br. 127/11), a koje odredbe smo citirali u

prvom dijelu ovog rada.
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5. ZAKUP 1 KUPOPRODAJA POSLOVNIH PROSTORA U
VLASNISTVU JAVNIH TIJELA

Odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, broj:
128/11, 61/15, u daljnjem tekstu: ZZKPP) uredeno je zasnivanje zakupa, prava i obveze
ugovornih strana, prestanak zakupa, te kupoprodaja poslovnoga prostora u vlasni§tvu

Republike Hrvatske, zupanija, Grada Zagreba, gradova i opéina.

U ovom dijelu rada izlagat ¢emo o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora u vlasnistvu

javnih tijela.

5.1. Pojam poslovnog prostora

Odredbom ¢l. 2. st. 3. ZZKPP propisano je da se poslovnim prostorom smatraju poslovna

zgrada, poslovna prostorija, garaza i garazno mjesto.

Poslovna zgrada — zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se pretezitim

dijelom i koristi u tu svrhu.

Poslovna prostorija — jedna ili viSe prostora u poslovnoj ili stambenoj zgradi namijenjena
obavljanju poslovne djelatnosti koja, u pravilu, &ini samostalnu uporabnu cjelinu i ima
zaseban glavni ulaz. Dakle, to zapravo znadi da se u odredenim situacijama poslovnom
prostorijjom moze smatrati i jedna ili vise prostorija koje ne &ine samostalnu uporabnu cjelinu

i koje nemaju zaseban glavni ulaz, ali to je ipak izuzetak.
Garaza — prostor za smjestaj vozila.
GaraZno mjesto — prostor za smjestaj vozila u garazi.

Gradska skupstina Grada Zagreba, odnosno gradsko ili opéinsko vije¢e moZe svojom

odlukom propisati da se poslovni prostor u zgradama u vlasnistvu Grada Zagreba, grada ili
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op¢ine koje se nalaze u odredenim ulicama, dijelovima ulica ili na odredenim trgovima moze

koristiti za obavljanje samo odredenih djelatnosti.?

5.2 Zasnivanje zakupa

Zasnivanje zakupa propisano je odredbama od ¢l. 4 do 6. ZZKPP.

Citirane odredbe propisuju da se zakup poslovnog prostora zasniva ugovorom o zakupu, pri
¢emu ugovor mora biti sastavljen u pisanom obliku.

Zbog problema u praksi i ¢injenice da su prostori u zakupu osoba koje ne ispunjavaju svoje
obveze prema drZzavnom proracunu, odnosno jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, zakonodavac je u ¢l. 4. st. 2. propisao da ugovor o zakupu poslovnog prostora
Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave ne moZe
sklopiti s fizickom ili pravnom osobom koja ima dospjelu nepodmirenu obvezu prema
drzavnom proracunu i jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, osim ako je
sukladno posebnim propisima odobrena odgoda placanja navedenih obveza, pod uvjetom da

se fizi¢ka ili pravna osoba pridrZava tih rokova.?

Medutim, u slucaju ako je zakupodavac Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, tada ugovor o zakupu mora potvrditi (solemnizacija) javni
biljeznik. Posljedica da je ugovor o zakupu sklopljen protivno navedenim ograni¢enjima iz &l.

4.st. 2.1 3. ZZKPP predstavlja nistetnost ugovora.

Ugovor o zakupu mora sadrzavati’’:

1. naznaku ugovornih strana,

2. podatke o poslovnom prostoru,

3. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,

4. odredbe o koristenju zajedni¢kih uredaja i prostorija u zgradi,

5. rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,

ok 3. 51 1. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, broj: 128/11, 61/15)

Kontrec D., Novine u zakupu i kupoprodaii poslovnog prostora, Zb. Prav. Fak. Sveud. Rij. (1991) v.33, br.
1, 461-483 (2012}
L. .ol 7. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine*, broj: 128/11, 61/15)
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6. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,
7. 1znos zakupnine,
8. pretpostavke 1 na¢in izmjene zakupnine te

9. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora.

U slu€aju kada se zasnivanje zakupa odnosi na zakup poslovnog prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, te pravnih osoba u

njihovu vlasni§tvu ili pretezitom vlasniitvu obvezan je javni natjecaj.

Medutim, predvideni su i odredeni izuzeci od tog pravila pa je tako &l. 6. st. 2. ZZKPP
propisano da javni natjeCaj nije potreban kada ugovor o zakupu poslovnog prostora
medusobno sklapaju Republika Hrvatska i jedinica lokalne samouprave, odnosno jedinica
podru¢ne (regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasnistvu ili preteZitom vlasni§tvu
Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnidtvu ili preteZitom vlasniStvu jedinice
lokalne 1 podruéne (regionalne) samouprave, ako je to u interesu i cilju opéega, gospodarskog

i socijalnog napretka njezinih gradana.

Druga iznimka za koju nije potrebno provodenje javnog natjeCaja na davanje u zakup
poslovnog prostora postoji u slu¢aju kada sadasnji zakupnik?'8 u potpunosti izvriava svoje
obveze iz ugovora o zakupu.

U tom sluéaju zakupodavac je duZan takvom zakupniku najkasnije 60 dana prije isteka roka
na koji je ugovor sklopljen ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme,
ali ne dulje od 5 godina. Ako sada$nji zakupnik ne bi prihvatio ponudu u roku od 30 dana,

tada bi zakupni odnos prestao istekom roka na koji je ugovor sklopljen. %

Medutim, u tom sluc¢aju zakupodavac je duzan za taj poslovni prostor raspisati javni natjecaj

za davanje u zakup toga poslovnog prostora u kojem pocetni iznos zakupnine ne moZe biti

Pod sadasnjim zakupnikom podrazumijeva se zakupnik koji sada koristi poslovni prostor na temelju
ljancg ugovora o zakupu.
“ontree DL, Novine u zakupu 1 kupoprodaji poslovaog prostora, Zb. Prav. Fak. Sveuc. Rij. (1921) v.33, br.

1,461-483 (2012)
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manji od iznosa zakupnine koji je ponuden sada$njem zakupniku, ako ¢e se u tom prostoru

nastaviti obavljanje iste djelatnosti.””

U slucaju provodenja natjetaja uvjeti i postupak natje€aja odreduju se u skladu s odlukom
DrZavnog ureda za upravljanje drzavnom imovinom, Zupanijske skupitine, Gradske skupstine

Grada Zagreba, odnosno gradskog ili opéinskoga vijeca.

U odredbama ¢1. 6. st. 7. 1 8. ZZKPP utvrdeno je i definirano 3to se smatra najpovoljnijom
ponudom, te tko ima prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora.
Ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natje¢aja sadrZi i najvidi iznos zakupnine smatrat ée

se najpovoljnijom ponudom.

Prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe iz
Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji*’, i to
ukoliko ispunjavaju uvjete iz natjeaja i prihvate najvi§i ponudeni iznos zakupnine. Naime,

ukoliko je ugovor sklopljen protivno navedenom, dakle bez javnog natje¢aja, niStetan je.

5.3 Prestanak zakupa

Kada se govori o prestanku ugovora o zakupu, tada se razlikuju ugovor o zakupu na

neodredeno vrijeme i ugovor o zakupu na odredeno vrijeme.

Naime, ukoliko je ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen na odredeno vrijeme
prestaje istekom vremena na koji je sklopljen (¢l. 22. ZZKPP) §to zna¢i da nakon isteka

ugovorenog vremena zakupa, zakupni odnos prestaje. Ako bi nakon toga vremena zakupnik i

nadalje ostao u posjedu prostora, tada bi isti poslovni prostor koristio bez valjane osnove.*

¢l 0. st 5. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine*, broj: 128/11, 61/15)

1 6.1 5. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine*, broj: 128/11, 61/15)
Kontreo D, Novine u zakupu | kupoprodeji peslovnog prostora, Zb. Prav. Fak. Sveu?. Rij. (1991) v.33, br.
1, 461-4383 (2012)
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Nadalje, odredbom ¢l. 23. ZZKPP propisano je da ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno
vrijeme prestaje otkazom i taj ugovor taj ugovor ne moZe prestati na temelju otkaza prije

isteka jedne godine od dana sklapanja, ako ugovorom nije druk&ije odredeno.™

Dakle, ZZKPP daje moguénost da ugovorne strane ugovore pojedine odredbe drukéije nego

§to je to propisano.

Odredbom ¢€l. 25. ZZKPP propisano je da se ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno
vrijeme otkazuje pisanim otkazom koji se dostavlja postom preporuéeno.

Kada se otkaz daje putem javnog biljeznika, tada javni biljeznika sastavlja zapisnik o tome i
poduzima sve radnje propisane zakonom. Zapisnik ima snagu ovrine isprave i ovrha se u tom

sluCaju moze traZiti na temelju ugovora o zakupu i zapisnika kojeg je sastavio javni biljeznik.

Zakupodavac ima pravo otkazati ugovor o zakupu u svako doba, bez obzira na ugovorne ili

zakonske odredbe o trajanju zakupa u tri slu¢aja:

1. ako zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavca koristi poslovni prostor
protivno ugovoru ili mu nanosi znatniju $tetu koristeéi ga bez duzne paznje,

2. ako zakupnik ne plati dospjelu zakupninu, u roku od 15 dana do dana priopéenja
pisane opomene zakupodavca,

3. ako zakupodavac, zbog razloga za koje nije odgovoran, ne moze koristiti
poslovni prostor u kojem je obavljao svoju djelatnost pa zbog toga namjerava
koristiti prostor koji drzi zakupnik (&l. 26. ZZKPP).**

Odredbom ¢l. 27. ZZKPP propisano je da zakupnik moZe otkazati ugovor o zakupu u svako
doba, bez obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako zakupodavac u
primjerenom roku koji mu je zakupnik za to ostavio ne dovede poslovni prostor u stanju u

kojem ga je duzan predati, odnosno odrZavati.

5

. 23,51 1012, Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine*, broj: 128/11,
61/15)
‘ antrec D, Novine u zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, Zb. Prav. Fak. Sveuc. Rij. (1991) v.33, br.
1, 401-483 (2012)
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Nadalje, ugovor o zakupu poslovnog prostora i zakupodavac i zakupnik mogu u svako doba
otkazati bez obzira da li je sklopljen na odredeno ili neodredeno vrijeme, ako druga ugovorna

strana ne 1zvr3ava svoje obveze utvrdene ugovorom i Zakonom.

Kod prestanka ugovora o zakupu predvideno je da se sastavi zapisnik o stanju u kojem se
prostor nalazi. Ukoliko se takav zapisnik ne sastavi odredbe ¢l. 29. St. 2. ZZKPP propisuje da

se smatra da je poslovni prostor tada predan u ispravnom stanju.

Do prestanka zakupa ne dolazi kada trec¢a osoba kupnjom ili po drugoj osnovi stekne poslovni
prostor vec ta treca osoba tada stupa u prava i obveze zakupodavca (&1, 30. ZZKPP). Isto tako
do prestanka zakupa ne dolazi niti u slu¢aju ako umre zakupnik, ili se promijeni njegov

pravni poloZaj, ve¢ tada pravni slijednici stupaju u prava i obveze zakupnika (¢l. 31. ZZKPP).

Za rjeSavanje spora izmedu zakupodavca i zakupnika o medusobnim pravima i obvezama iz

ugovora o zakupu te za ispraZnjenje poslovnog prostora nadlezan je sud®, a ti postupcei su

hitne naravi.

cl. 32. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, broj: 128/11, 61/15)
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6. ZAKLJUCAK

Kroz pisanje i analizu ovog zavrinog rada moZe se zakljuditi da je jako vaZno na koji su nadin
regulirani propisi o zakupu poslovnih prostora, te koja prava i obveze imaju ugovorne strane u

tim odnosima.

Reklo bi se da je tema ovog zavr$nog rada uistinu jedan od ozbiljnih problema s kojim se
vlasti Republike Hrvatske, JLS-a odnosno JPRS-a trebaju pozabaviti sa zaista ozbiljnom

dozom odgovornosti, jer isti imaju u svojim rukama jedan veliki kapital.

Naime, racionalnim i savjesnim postupanjem prema imovini javnih tijela, te svijesti da
upravljaju sa imovinom koja mozZe itekako doprinijeti razvoju Republike Hrvatske dolazi se

do uvjerenja da bi gospodarski rast i razvoj zemlje bio povecan.

Za zakljuciti je da je potrebno podrZati strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u

vlasniStvu Republike Hrvatske.

Naime, u vremenu od 2013. do 2017. godine izvrine i zakonodavne vlasti pristupaju ovoj temi
sa potrebnom politi€kom i rukovodeéom ozbiljnoséu za dobrobit grada Republike Hrvatske.
Medutim ipak moZe se primijetiti da je velik broj poslovnih prostora i dalje zatvoren i

neureden.

Nadalje, u ovom radu moglo se i¢i u veliku $irinu sa zakonskim propisima koji su usko ili Sire
vezani za raspolaganje i upravljanje imovinom u vlasni$tvu javnih tijela, pa se pokusalo

dotaknuti zakona koji ureduju trenutno bitna pitanja ove teme.

Misljenja smo da dono3enje gomile zakona dovode u pitanje zadiranje jednog zakona u drugi
1 time jednostavno oslabljuju zakonsku i pravnu moé tih propisa, a Sto predstavlja jedan od

problema.

Svakako je potrebno zagati se za §to jednostavniji pristup propisima, te da Republika
Hrvatska ponajprije uvede jedan jak mehanizam nadzora upravljanja i raspolaganja imovinom

koja je u vlasni$tvu JLS-a odnosno JPRS-a u kojim jedinicama.

Naime, malo gospodarstvo je izuzetno vazan dio gospodarskog statusa Republike Hrvatske i

njegov je razvoj od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku.
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Kako su upravo obrtnici naje$é¢i zakupnici poslovnog prostora to ée se kroz zakonsku
mogucénost kupnje poslovnog prostora koji koriste poboljsati njihov poloZaj i zbog toga je

upravo vidljiv doprinos ja¢anju malog gospodarstva.

Medutim, Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora omogucuje se i sada$njim
korisnicima poslovnog prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, Zupanija, Grada Zagreba,

gradova i op¢ina, kupnja tih prostora uz uvjete propisane zakonom.

Treba naglasiti i veliku vrijednost poslovnih prostora. Medutim, kada se prolazi sredistem
nekog veceg grada (npr. Zagreba) primjeéuje se velik broj zatvorenih i neuredenih poslovnih
prostora, bilo zbog nerije$enih imovinskopravnih odnosa ili nefeg drugog. Takvi poslovni
prostori ne privlace investitore (bilo domace ili strane) koji bi uloZili novac u takve objekte.

Tako da i tu leZi neiskoristen i velik kapital.

Savjesnim i odgovornim upravljanjem drZavnom imovinom itekako se moze utjecati na bolji

ili lo8iji standard Zivota jedne zajednice.




POPIS KRATICA

JLS — jedinica lokalne samouprave

JPRS — jedinica podruéne (regionalne) samouprave

UREDBA - Uredba o na¢inima raspolaganja nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske
ZZKPP — Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora

ZLPRS — Zakon o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi

ZV - Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima
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