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SAZETAK

U ovom radu pobliZe su objasnjeni pojmovi drzavne imovine, a posebno nekretnine u vlasnistvu
Republike Hrvatske. Bitno je razlikovati upravljanje od raspolaganja nekretninama, ali i tijela
koja njima upravljaju od kojih raspolazu te pod kojim uvjetima. Vazno je istaknuti kako se
institucije koje upravljaju i raspolazu nekretninama mijenjanju s godinama, $to je potrebno
regulirati adekvatnim pravnim okvirom. Unutar Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine, ustrojena je i Uprava za upravljanje i raspolaganje
nekretninama koja svoju nadleznost mijenja kroz donoSenje novog Zakona o upravljanju
nekretninama i1 pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN 55/23). U radu se pise o
razdoblju prije i poslije tog zakona kao i podzakonskim aktima koji nisu doneseni pa stvaraju

konfuziju u samom sustavu u opsegu rada Uprave.

Kljuéne rijeéi: drzavna imovina, nekretnine, upravljanje, raspolaganje, vlasnistvo



SUMMARY

In this paper, the concepts of state assets, especially assets owned by the Republic of Croatia,
are explained in more detail. It is important to distinguish the management from the disposal of
assets but also the bodies that manage them, from whom they dispose and under what
conditions. It is important to point out that institutions that manage and dispose of assets change
over the years, which needs to be regulated by an adequate legal framework. Within the
Ministry of Spatial Planning, Construction and State Property, the Directorate for the
Management and Disposal of Assets was established, which changes its jurisdiction through
the adoption of the new Act on the Management of Assets and Movable Assets in the Property
of the Republic of Croatia (NN 55/23). The paper writes about the period before and after that
law, as well as by-laws that have not been adopted, thus creating confusion in the system itself

in the scope of the Administration's work.

Keywords: state assets, assets, management, disposal, ownership
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UvOD

Upravljanje i raspolaganje drzavnom imovinom, a posebno nekretninama u vlasni§tvu
Republike Hrvatske, predstavlja sloZzen izazov koji ima izravan utjecaj na ekonomski i drustveni
razvoj drzave. Problemi u ovom podrucju Cesto proizlaze iz neadekvatnog pravnog okvira,
neefikasne organizacije institucija zasluzenih za upravljanje te nedostataka transparentnosti u
postupcima raspolaganja imovinom. Ovi izazovi mogu dovesti do neoptimalnog koristenja

drzavne imovine, $§to moze rezultirati gubitkom potencijalnih prihoda za drzavni proracun.

Posebna paznja u radu posvetit ¢e se zakonodavnom okviru koji regulira metode raspolaganja
nekretninama, uz detaljno razmatranje postupaka i zahtjeva povezanih s javnim natjecajem i
neposrednom nagodbom. Takoder, analizirat ¢e se specifi¢éna uloga Uprave za upravljanje i
raspolaganjem nekretninama u provedbi tih postupka, ukljucujuéi njezinu nadleznost i

odgovorenost, kroz ustrojene jedinice.

Prekretnica u radu s nekretninama dogada se u posljednjih godinu dana, zbog izmjene zakona
o regulaciji istih, ali i ne donoSenja adekvatnih uredbi kojima bi se podrobnije uredile velike
nastale promijene. Stoga, za ocekivati je u skorije vrijeme potpuno novo ustrojstvo Uprave za
upravljanje i raspolaganje nekretninama, iz razloga jer je veéina poslova koje Uprava provodi
presla na druge organizacije 1 tijela — Zupanije, gradove, drustvo Drzavne nekretnine d.o.o.,

javne ustanove za upravljanje nacionalnim parkovima i parkovima prirode.

Cilj ovog diplomskog rada je opisati postojece probleme u sustavu upravljanja i1 raspolaganja
drzavnom imovinom, istraziti pravni i institucionalni okvir s operativnim strukturama poput
Uprave za upravljanje i raspolaganje nekretninama, koristenjem metoda analize pravnih propisa
i strucne literature te neposrednim opazanjem organizacije. Na kraju analize, rad donosi
preporuke 1 smjernice za unapredenje upravljanja drzavnom imovinom, a osobito nekretninama

u vlasnistvu Republike Hrvatske.



1. TEMELJNI POJMOVI

Organizacije u privatnom, javnom i civilnom sektoru, odnosno suvremene organizacije,
obavljaju raznolike funkcije u modernim drustvima. Svaki aspekt zivota je pod utjecajem
odredene organizacije $to je u skladu s ocekivanjima u suvremenom dobu. Te organizacije
mogu biti gospodarske, upravne, sportske, politicke, a isto tako mogu biti na nacionalnoj razini,
ali 1 na medunarodnoj. Organizacije su dinamic¢ne i sloZeni sustavi koji ne bi funkcionirali bez
ljudske suradnje pa je tako temelj organizacije zajednic¢ko djelovanje ljudi koje je utemeljeno
na diobi, odnosno diferencijaciji 1 povezivanju, odnosno integraciji, ¢ime se njihovo stalno i

medusobno djelovanje ali i kontinuirana interakcija stalno mijenja.t

Posljedi¢no, razvijanjem organizacija, dolazi do razvoja upravne tehnologije. Tehnologija se
moze definirati na mnogo nacina, stoga Thompson tehnologiju vidi kao metodu kojom se
izvode aktivnosti koje su usmjerene ka postizanju zeljenih rezultata. S druge strane, Marceau
naglasava da se pod pojmom ,,tehnologija“ sve vise shvaéa kao nesto S§to obuhvaca ne samo
fizicku opremu i tehnicke proizvodne procese, ve¢ i nacin na koji organizacija, bila ona javna

ili privatna funkcionira. Glavne komponente tehnologije promatramo kroz:

1. Materijalna (fizicka) sredstva koja se sastoje od strojeva, alata, uredaja itd.
2. Tehniku rada, odnosno nacine i postupke djelovanja, radne procese

3. Znanje kojim raspolazu ljudi u radu?

Pojmovi uprava i upravljanje mogu se djelomi¢no preklapati i s pojmovima menadzment |
menadziranje. Upravo ti pojmovi dovode do bitnosti doktrine Novog javnog menadZmenta.
Tako, uprava oznacuje mjesto s kojeg se upravlja, odnosno iz koje organizacije ili drzavne
djelatnosti, a menadzment oznacava praksu i proces vodenja te organizacije. Upravljati znaci
vladati, davati smjer, a s druge strane menadzirati znaci voditi organizaciju, odnosno imati
sposobnost vodenja poslova.® Sukladno tome, najpoznatiji model upravljackog ciklusa u
Hrvatskoj, postavio je Eugen Pusi¢, prema kojem se taj ciklus sastoji od: planiranja,
organiziranja, vodenja, brige o osoblju, materijalnim sredstvima uprave, komuniciranja,

standardizacije postupanja, nadzora u upravi.*

! Kopri¢ I., Margeti¢ G., Musa A., Dulabi¢ V., Lali¢ Novak G., Upravna znanost, Javna uprava u
suvremenom europskom kontekstu, Zagreb, Pravni fakultet SveuciliSta u Zagrebu, 2021., str. 79.

2 Ibid., str. 98.

3 Ibid., str. 107. — 109.

4 Ibid., str. 115.



Imovina u vlasniStvu Republike Hrvatske istiCe se bogatstvom i raznovrsno$¢u oblika te
zna¢ajnim razvojnim procesom. Taj potencijal usmjeren je na strateSke razvojne prioritete
Republike Hrvatske, ukljucujuci regionalne, prometne, kulturne, zdravstvene i druge razvojne

politike.>

Upravljanje imovinom Republike Hrvatske ukljucuje traZzenje najboljih rjeSenja koja ce
dugoro¢no ocuvati imovinu 1 potaknuti gospodarski rast. Drzavno vlasniStvo omogucuje
kontrolu nad prirodnim resursima, kulturnom i povijesnom basStinom, vaznim trgovackim

drustvima i drugim resursima u vlasniitvu Republike Hrvatske.®

Ucinkovitim upravljanjem imovinom Republike Hrvatske potice se gospodarski razvoj i jaca

njegova stabilnost, §to posljedi¢no dovodi do bolje kvalitete Zivota svih gradana.

U javnoj upravi, upravljanje kao posebna vrsta djelatnosti javlja se kroz tri komponente: u
svakoj organizaciji posebno, na razini pojedinih upravnih sustava koje se sastoji od veceg broja

organizacija i na razini javne uprave kao cjeline. ’

® Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, htips:/mpgi.gov.hr/o-
ministarstvu/djelokrug-50/drzavna-imovina-6188/6188.

® Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasni$tvu Republike Hrvatske za razdoblje od 2013.
do 2017. godine (NN 76/13)

"Kopri¢ 1., et al., op. cit. (bilj. 1.), str. 4. — 6.



https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/drzavna-imovina-6188/6188
https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/drzavna-imovina-6188/6188

1.1. Pojam i vrste drzavne imovine

Drzavna imovina u vlasnis§tvu Republike Hrvatske prema Zakonu o upravljanju drzavnom
imovinom (ZUDIM) javlja se u nekoliko oblika s ciljem sustavnog, koordiniranog i dugoro¢no

odrzivog upravljanja imovinom:

e Dionice i udjeli u trgovackim druStvima ¢iji je imatelj Republika Hrvatska

e Osnivacka prava u pravnim osobama kojima je osniva¢ Republika Hrvatska

e Nekretnine, u smislu gradevinskog zemljista®, posebni dijelovi nekretnina na kojima
je uspostavljeno vlasnistvo Republike Hrvatske

e ZemljiSte na kojem se nalazi kamp, na kojem je uspostavljeno vlasni§tvo Republike
Hrvatske, neovisno nalazi li se u gradevinskoj zoni ili na poljoprivrednom
zemljistu®, Sumi ili na Sumskom zemljistu

e Planinarski dom ili kuc¢a s pripadaju¢im zemljistem, koje je izgradeno na zemljistu
uknjizenom kao vlasnistvo Republike Hrvatske, neovisno nalazi li se u gradevinskoj
zoni, na poljoprivrednom zemlji§tu, Sumi ili Sumskom zemljistu, ako u postupku
pretvorbe drusStvenog vlasniStva ili po posebnom propisu vlasniStvo nisu stekle
druge osobe

e Pokretninel®

Stupanjem na snagu Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske (ZUNPK), propisan je prestanak vaZenja odredbi Zakona o upravljanju drzavne
imovine na dijelove koji se odnose na nekretnine i pokretnine u vlasniStvu Republike
Hrvatske.!! Do vazenja tih odredbi Zakonom o upravljanju drzavnom imovinom uredivalo se
upravljanje, raspolaganje 1 koriStenje drZzavne imovine kojom je upravljalo Ministarstvo
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (u daljnjem tekstu: Ministarstvo) i CERP

Centar za rekonstruiranje i prodaju).’? CERP se javlja kao pravni sljednik Agencije za
j€ 1 prodaj Javl p y

8 Gradevinsko zemljiste je zemljiste unutar granica gradevinskog podrucja te zemljiste izvan
gradevinskog podrudja obuhvaéeno gradevnom cCesticom na kojoj je izgradena gradevina, Zakon o
prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23), ¢l. 3.

® Poljoprivrednim zemljiStem smatraju se poljoprivredne povrsine koje su po na¢inu uporabe u katastru
upisane kao: oranice, vrtovi, livade, pasnjaci, vo¢njaci, maslinici, vinogradi, kao i drugo zemljiste koje
se moze privesti poljoprivrednoj proizvodnji sukladno prostornom planu, Zakon o poljoprivrednom
zemljistu (NN 20/18, 115/18, 98/19, 57/22), ¢l. 3. st. 1.

10 Zakon o upravljanju drzavnom imovinom (NN 45/10, 52/18), ¢1. 3.

11 Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske (NN 55/23), ¢1.
66.

127ZUDIM, ¢l. 1.



upravljanje drzavnom imovinom, a njegova temeljena djelatnost je upravljanje dionicama i
poslovnim udjelima u trgovackim druStvima, ¢iji je imatelj Republika Hrvatska. Glavni cilj
CERP-a je prodaja trgovackih drustava iz njegovog portfelja, odnosno povlacenje drzave iz
vlasni$tva, a posebno iz onih drusStava u kojim drzava nema znacajniji utjecaj na donosenje

odluka.®®

Izmjenama Zakona o ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne uprave podijeljen je djelokrug
nadleznosti u upravljanju drzavom imovinom. Sukladno tome, upravljanje drzavnom imovinom
podijeljeno je izmedu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva 1 drzavne imovine i
Ministarstva financija. Tako u djelokrugu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine ostaju poslovi upravljanja nekretninama i pokretninama, dok u Ministarstvu
financija poslovi upravljanja trgovackim druStvima u vlasniStvu Republike Hrvatske,

dionicama i poslovnim udjelima.'*

1.2. Razlika pojmova upravljanja i raspolaganja

Upravljanje drzavnom imovinom obuhvaca sve sustavne i koordinirane aktivnosti te najbolje
prakse kroz koje drzava, u ime i za dobrobit gradana, u¢inkovito, transparentno i javno upravlja
drzavnom imovinom 1 pripadajuéim obvezama, s ciljem odrZivog razvoja Republike

Hrvatske.'®

Upravljanje podrazumijeva provodenje svih vlasnic¢kih ovlasti 1 preuzimanje svih vlasnickih
obveza za drzavnu imovinu, kao i zaklju€ivanje pravnih poslova koji rezultiraju prijenosom,
otudenjem 1ili ograni¢enjem vlasni¢kih prava Republike Hrvatske u korist druge fizicke ili
pravne osobe. Upravljanje ukljucuje i poduzimanje svih radnji vezanih uz drZzavnu imovinu u
skladu s paznjom dobrog gospodara i naéelima®® upravljanja drzavnom imovinom, a s ciljem
reguliranja pravnih odnosa uz imovinu, ali 1 po potrebi utvrdivanje ili promjenu namjene

drzavne imovine. '

13 CERP, https://www.cerp.hr/.

14 Zakon o0 izmjenama Zakona o ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne uprave (NN 21/23), ¢l. 3.

15 7ZUDIM, ¢l. 9. st. 1.

16 Nacela upravljanja drzavnom imovinom su: nacelo odgovornosti, nacelo javnosti, nacelo
ekonomic¢nosti, nacelo predvidljivosti, ZUDIM, ¢l. 13. - 17.

17ZUDIM, ¢l. 9. st. 1.



https://www.cerp.hr/

Raspolaganje drzavnom imovinom obuhvacéa sklapanje pravnih poslova koji dovode do
prijenosa, otudenja ili ograni¢enja prava vlasnistva Republike Hrvatske u korist drugih pravnih
ili fizickih osoba, ukljuc¢ujuéi prodaju, darovanje, osnivanje prava gradenja, prava sluznosti,
razvrgnuce suvlasniStva, zakupa, najma, zamjenu, koncesiju, uspostavu zaloznog prava na

drzavnoj imovini ili druge sli¢ne nacine te davanje drzavne imovine na koristenje.8

Upravljanje nekretninama 1 pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske definirane su istim
obiljezjima kao i drzavna imovina, s time da upravljanje nekretninama i pokretninama

obuhvaca:

e IzvrSavanje svih vlasni¢kih prava i duznosti na nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske

e Raspolaganje nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske

e Poduzimanje svih radnji u vezi s nekretninama i pokretninama

e PodnosSenje zahtjeva u postupcima izrade prostornih planova, suglasnosti, etaznih
elaborata, geodetskih elaborata

e Utvrdivanje ili promjena namjene nekretnine i pokretnine u vlasniStvu Republike
Hrvatske

e Investicijsko i tekuce odrzavanje nekretnina i pokretnina u vlasnistvu Republike
Hrvatske

e Poduzimanje svih aktivnosti radi ostvarenja mjera i ciljeva planiranih u aktima

strate§kog planiranja®®

18 Ibid., ¢l. 9. st. 2.
19 ZUNPK, ¢l. 9.



2. PRAVNI OKVIR

Vladavina prava je skup ideja o tome kakvo bi trebalo biti pravo, odnosno kakvi bi trebali biti
zakoni. Odnosi se na djelovanje zakonodavca, ali i na sve one koji sudjeluju u zakonodavnom
procesu, poput predlagatelja zakona, upravne organizacije itd. S aspekta javne uprave,
vladavina prava vazna je jer stabilizira op¢i okvir njezina djelovanja, ogranicava i nju, ali i
nositelje politicke vlasti u njihovoj ustavotvornoj i zakonodavnoj aktivnosti. Upravo tako,

upravno djelovanje je stabilnije i predvidljivije, ¢ime se unapreduje pravna sigurnost.?

Pravni okvir regulira upravljanje, raspolaganje, zastitu i nadzor nad imovinom u vlasnistvu
drzave. Podru¢je upravljanja drzavnom imovinom propisano je Ustavom Republike Hrvatske

(u daljnjem tekstu: Ustav), zakonima, uredbama, odlukama, direktivama EU 1 pravilnicima.

2.1. Ustavne odredbe

Nekoliko je odredbi u Ustavu temelj za regulaciju drzavne imovine, ali i prava vlasnistva
Republike Hrvatske. Ustavom je definirana odredba kojom narod ostvaruje svoju vlast izborom
svojih predstavnika, neposrednim odlu¢ivanjem koji izmedu ostalog odlucuju o pitanjima koja
se odnose na gospodarski sustav i zaStitu okoliSa, $to obuhvaca i1 pitanja upravljanja i

raspolaganja drzavnom imovinom.?!

Bez prava na nepovredivost vlasnistva? koje je jedno od temeljnih vrednota Ustava, drzava ne
bi mogla racionalno, transparentno i javno upravljati. Stoga, Ustavom se jamc¢i pravo vlasniStva
1 istodobno utvrduje da je vlasniStvo obveza koja mora sluZziti opéem dobru, ¢ime se postavlja

pravna osnova za upravljanje drzavnom imovinom.?

Ustav predvida mogucénost da se zakonom ogranici ili oduzme vlasniStvo u interesu Republike
Hrvatske uz naknadu trziSne vrijednosti, $to se promatra kroz kontekst nacionalizacije, ali

drugih oblika raspolaganja, a u svrhu javnog interesa.?* Takoder, definiraju se na¢ini zastite i

D Kopri¢ L., et al., op. cit. (bilj. 1.), str. 22.

21 Ustav Republike Hrvatske (NN 56/90, 135/97, 08/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10,
85/10, 05/14), ¢l. 2.

22 Ibid., ¢l. 3.

2 Ibid., ¢l. 48.

24 Ibid., &1. 50



koristenja prirodnih bogatstava, mora, obalnog mora i dobara u op¢oj uporabi, a koja su u

vlasnistvu Republike Hrvatske.?

Naposljetku, odredba koja povezuje sve druge pravne akte, jest ona kojom se propisuje da
zakoni, drugi propisi i op¢i akti moraju biti u skladu s Ustavom, odnosno svi drzavni i drugi

organi moraju se pridrzavati Ustava i zakona i djelovati u skladu s njima.?®

2.2. Zakonske odredbe

Pravni okvir definiran Zakonom o upravljanju drzavnom imovinom nije osigurao dovoljnu
ucinkovitost u upravljanju nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske. Situacija je do
donoSenja novog Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske nezadovoljavaju¢a zbog slozenih procedura raspolaganja, nedostatne interne baze
podataka, velikog broja aktivnih predmeta, ali i nedovoljno razvijenog sustava za upravljanje

portfeljem nekretnina. 2’

Nekoliko je bitnih zakona koji su potrebni za regulaciju i razvoj podrucja upravljanja drzavnom
imovinom. Iako je jedan od njih bio Zakon o upravljanju drzavnom imovinom, zbog gore
navedenih razloga javlja se s njim u vezi Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u
vlasni$tvu Republike Hrvatske. Upravo njime se ureduju nacela, nacini, uvjeti, akti strateSkog
planiranja, nadleZnosti 1 ovlasti nadleznih tijela u upravljanju nekretninama i pokretninama u

vlasnistvu Republike Hrvatske.?®

U meduvremenu je donesen Zakon o izmjenama Zakona o ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne
uprave, kojim su promijenjene nadleZznosti za odredene oblike drzavne imovine koji su
definirani ¢lankom 3. stavkom 1. Zakona o upravljanju drzavnom imovnim. Naime, upravljanje
nekretnina 1 pokretnina ostalo je u nadleZnosti Ministarstva, dok su dionice, poslovni udjeli 1
osnivacka prava u pravnim osobama od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku prenesena na

Ministarstvo financija.?°

% Ibid., ¢l. 52.

% Ibid., ¢l. 5.

2T Savjetovanje s javnoSéu za Nacrt prijedloga Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske, https://esavjetovanja.gov.hr/ECon/MainScreen?entityld=25037.

28 ZUNPK, ¢l. 1.

29 7Zakon o izmjenama Zakona o ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne uprave, ¢l. 8.
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2.2.1. Zakon o upravljanju nekretninama 1 pokretninama u vlasniStvu
Republike Hrvatske (NN 55/23)

Najvec¢i fokus u novom Zakonu o upravljanju i raspolaganju drzavnom imovinom iz 2023.
nalazi se u tome da se nastoji optimizirati upravljanje nekretninama u drzavnom vlasnistvu,
kroz decentralizaciju upravljanja prema Zupanijama, gradovima sjediStima Zupanija, velikim
gradovima s preko 35.000 stanovnika (Vinkovci, Kastela, Velika Gorica, Pula), trgovackom
drustvu Drzavne nekretnine d.0.0.*® i javnim ustanovama koje upravljaju nacionalnim
parkovima i parkovima prirode. Stoga ¢e, Ministarstvo, Drzavne nekretnine d.o.0. i javne

81 Ova vrsta

ustanove upravljati zajedno nekretninama u ime Republike Hrvatske.
decentralizacije upravljanja drzavnom imovinom omogucava brze i ucinkovitije rjeSavanje
imovinsko-pravnih pitanja vezanih uz drzavne nekretnine, ali i potiCe realizaciju

infrastrukturnih i razvojnih projekata u Republici Hrvatskoj.

Uzrok donoSenju ovog Zakona nalazi se u otklanjanju dotadaSnjih nejasnoca 1 nedostataka u
provedbi upravljanja i raspolaganja nekretninama, Sto posljedicno dovodi do ucinkovitije
primjene u praksi. 3 Cilj takvog Zakona bio je rastereéenje Ministarstva u pogledu velikog
broja nekretnina i obrade mnogobrojnih zahtjeva fizickih i pravnih osoba koje dosad nije bilo

moguée ucinkovito obavljati zbog nedovoljnog broja sluzbenika.®

Zakonom je uredeno da se nekretninama i1 pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske
upravlja u¢inkovito i razumno, paznjom dobrog gospodara u skladu s nacelima odgovornosti,

javnosti, uéinkovitosti i predvidljivosti.*
Nekretninom u vlasniStvu Republike Hrvatske u smislu ovog Zakona smatraju:

e Neizgradeno gradevinsko zemljiste

e Qradevine sa zemljiStem za redovitu uporabu te gradevine

% Drzavne nekretnine d.o.o. trgovacko su drustvo i pravna osoba od posebnog interesa za Republiku
Hrvatsku. Ovo drustvo nije korisnik drZzavnog proracuna, veé¢ se financira redovitim uplatama
ostvarenim iz vlastitih prihoda. U portfelju Drzavnih nekretnina nalaze se: poslovni prostori, stanovi i
rezidencijalni objekti, a §to se tice drugih pojavnih oblika drzavne imovine: poljoprivrednih,
gradevinskih, Suma, kampova, vojne imovine i dr. imovine, ne nalaze se u portfelju drustva. Web
stranica, Drzavne nekretnine d.0.0., dostupno na https://hr-nekretnine.hr/o-nama/.

31 ZUNPK, ¢l. 9.

%2 Prijedlog Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske,
https://esavijetovanja.gov.hr/ECon/MainScreen?entityld=25037.

3 Ibid.

3 ZUNPK, ¢l. 4. - 8.
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e Stanovi i poslovni prostori

¢ Planinarski dom

e Kamp

e Neprocijenjeno gradevinsko zemljiste

e Rezidencijalni objekti

e Nekretnine pod posebnim nac¢inom upravljanja

e Nekretnine od strateskog znadaja za Republiku Hrvatsku®

Poslove upravljanja nad ovim nekretninama, Vlada Republike Hrvatske povjerila je
Ministarstvu, Zupanijama, gradovima sjediStima Zupanija, velikim gradovima, druStvu Drzavne
nekretnine d.o.o. i javnim ustanovama za upravljanje u vlasniStvu Republike Hrvatske.
Navedena tijela, izvrSavaju povjerene poslove upravljanja u skladu sa Strategijom i Godis$njim
planom upravljanja nekretnina i pokretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske. Takoder,
propisana je 1 mogucnost sklapanja sporazuma kojim Ministarstvo od drugog tijela drzavne
uprave preuzima na upravljanje nekretnine koje nisu vise potrebne tom tijelu, kao $to je npr.

slu¢aj s neperspektivnom vojnom imovinom. %

Upravo donoSenjem Novog Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike hrvatske naglaSava se upravno pojednostavijenje odnosno simplifikacija kao
naglasak suvremenog javnog menadZzmenta u pogledu upravljanja putem propisa. Upravno
pojednostavljenje podrazumijeva napore da se rad javne uprave maksimalno pojednostavi, u
smislu jasnoce i razumljivosti propisa, ali 1 upravnih procedura. Simplifikacija se provodi s
ciljem privlacenja investicija, poticanja konkretnosti gospodarstva i olakSavanja poslovanja. Uz
upravno pojednostavljenje, kao drugi element koncepta kvalitetnije regulacije javlja se proces
javnih konzultacija koji podrazumijeva duznost predlagatelja da informira javnost 1
zainteresirane aktere o planu donoSenja propisa. Zakonodavac tako zapocinje proces
konzultiranja javnosti o ciljevima i svrsi prije donoSenja propisa.>” Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva 1 drzavne imovine bilo je predlagatelj Prijedloga Zakona o upravljanju
nekretninama 1 pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske koji je od 1. rujna 2023. bio na

Savjetovanju s javnoS¢u, a isti su gradani mogli komentirati i iznositi svoja miSljenja o

% Ibid., €. 11.
3 Ibid., ¢1. 12.
3" Kopri¢ 1., et al., op. cit. (bilj. 1.), str. 124. — 125.
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pojedinim odredbama Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu

Republike Hrvatske.®®

2.2.2. Ostali zakoni

Uz navedene zakone, podru¢je upravljanja drzavnom imovinom regulirano je i Zakonom o
neprocijenjenom gradevinskom zemljistu kojim se ureduje pojam, vrste, obuhvat i nacin
identifikacije gradevinskog zemljiSta koje je bilo u drustvenom vlasniStvu ili je i danas
uknjizeno kao drustveno vlasnistvo, na kojem je drustveno poduzece imalo knjizno ili
izvanknjizno pravo koriStenja, upravljanja i raspolaganja, a koje nije u dijelu ili u cijelosti
procijenjeno u vrijednost drustvenog kapitala u postupku pretvorbe drustvenog poduzeéa u
trgovacko drustvo. Ovim se Zakonom ureduju imovinsko pravni odnosi izmedu vlasnika
neprocijenjenog gradevinskog zemljiSta 1 vlasnika gradevine koje su izgradene na tom

zemljistu.*®

S ciljem omogucavanja u¢inkovitije provedbe projekata vezanih uz izgradnju infrastrukturnih
objekata od znacaja za Republiku Hrvatsku i lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
donesen je Zakon o uredivanju imovinsko-pravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina. Ovim Zakonom ureduju se rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa, oslobodenje od
plac¢anja naknada za stjecanje prava vlasniStva, prava sluznosti i prava gradenja, na zemljiStu u

vlasnistvu Republike Hrvatske i jedinica lokalne, podruéne (regionalne) samouprave.*

Procjena vrijednosti nekretnina, procjenitelji, sastav 1 nadleznosti procjeniteljskih
povjerenstava, nadleznosti upravnih tijela, metode 1 nacini procjenjivanja vrijednosti
nekretnina, prikupljanja, evidentiranja, evaluacije 1 izdavanje potrebnih podataka za procjene
vrijednosti za sve nekretnine na podru¢ju Republike Hrvatske, neovisno u ¢ijem se vlasnistvu

nalazi regulira se Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina.*!

3 Savjetovanje s javno$¢u za Nacrt prijedloga Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske, https://esavjetovanja.gov.hr/ECon/MainScreen?entityld=25037.

% Zakon o neprocijenjenom gradevinskom zemljistu (NN 50/20), ¢l. 1.

40 Zakon o uredivanju imovinsko-pravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina (NN
80/10), ¢l. 1.

4 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), ¢l. 1.

11


https://esavjetovanja.gov.hr/ECon/MainScreen?entityId=25037

Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora propisuju se nacini zasnivanja i prestanka
zakupa poslovnog prostora kao i medusobna prava i obveze zakupnika u zakupodavca,
kupoprodaja poslovnog prostora koje je u vlasnistvu Republike Hrvatske i jedinice lokalne i

podruéne (regionalne) samouprave.*?

Drugi zakoni koji su potrebni za regulaciju upravljanja imovine su: Zakon o Vladi Republike
Hrvatske, Zakon o Sumama, Zakon o vodama, Zakon o poljoprivrednom, Zakon o gradnji,

Zakon o prostornom uredenju, Zakon o najmu stanova.

2.3. Podzakonski akti i drugi relevantni propisi

Uredba o nac¢inu raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike prestaje vaziti krajem 2018.
kada ju zamjenjuje Uredba o postupcima koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganju
nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske u svrhu prodaje, razvrgnuca suvlasnicke
zajednice, zamjene, davanja u zakup ili najam te o postupcima u vezi s stjecanjem nekretnina i
drugih stvari u korist Republike Hrvatske. Ovom Uredbom ureduju se postupci koji su nuzni za
prethodno sklapanje pravnih poslova raspolaganja nekretninama, a u svrhu prodaje, razvrgnuca
suvlasnicke zajednice, zamjene, davanja u zakup ili najam te stjecanje nekretnina i drugih prava
u korist Republike Hrvatske, a kojim raspolaze Ministarstvo.*?

Sukladno promijeni Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniStvu Republike
Hrvatske u Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske
o¢ekuje se 1 nova uredba kojom bi se reguliralo novo ustrojstvo Uprave za upravljanje i
raspolaganje nekretninama iz razloga jer je prema novom zakonu vecina posla presla na druga
tijela, odnosno organizacije, konkretno, Zupanije, gradove, druStvo DrZavne nekretnine d.o.o.
Uredbom o unutarnjem ustrojstvu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva 1 drZzavne
imovine ustrojavaju se sektori, sluzbe i odjeli unutar Uprave za upravljanje i raspolaganje
nekretninama te njihov opseg posla i zadace.

Uredbom o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske ureduje se postupak
darovanja nekretnina koje se nalaze u vlasniStvu Republike Hrvatske, a kojima upravlja

Ministarstvo. Te iste nekretnine, mogu se darovati jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne)

42 Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN 125/11, 64/15, 112/18), €. 1.
3 Uredba o postupcima koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganju nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske u svrhu prodaje, razvrgnucéa suvlasni¢ke zajednice, zamjene, davanja u zakup ili

najam te o postupcima u vezi s stjecanjem nekretnina i drugih stvari u korist Republike Hrvatske (NN
95/18), ¢l. 1.
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samouprave kada je to opravdano i obrazlozeno razlozima poticanja gospodarskog napretka,

socijalne dobrobiti gradana i ujednac¢enog gospodarskog i demografskog razvitka svih dijelova

Republike Hrvatske. Raspolaganje se provodi u svrhu:

ostvarenja projekata ulaganjem

ostvarenja projekta izgradnje poduzetnickih zona

ostvarenja projekata koji su od opceg interesa, socijalnog ili kulturnog interesa,
primjerice izgradnja djecjih vrtica ili Skola, domova zdravlja, sportskih objekata itd.
provodenja programa stambenog zbrinjavanja

drustveno poticanje stanogradnje

provodenja programa demografske obnove

provodenje programa integracije osoba s invaliditetom u drustvo

provodenja programa gospodarenja s otpadom**

Uz mnogobrojne uredbe, koje pobliZze objaSnjavaju zakone, tu su i drugi akti, poput odluka.

Primjerice, Odlukom o prodaji stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske kao jednom od nacina

prodaja drzavnog stana, predmet prodaje su stanovi u vlasniStvu, odnosno suvlasniStvu

Republike Hrvatske, na temelju ugovora o najmu ili drugih akata koje koriste najmoprimci i

Clanovi uZe obitelji najmoprimca. Stupanjem Zakona o upravljanju nekretninama i

pokretninama odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o prodaji stanova u vlasnistvu Republike

Hrvatske izmedu ostalog, prodavatelj stanova viSe nije Ministarstvo, ve¢ drustvo Drzavne

nekretnine d.o.o. u ime Republike Hrvatske.*

# Uredba o darovanju nekretnina u vlasnis§tvu Republike Hrvatske (NN 95/18), €. 3.
# Odluka o prodaji stanova u vlasnistvu (NN 78/21).
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3. INSTITUCIONALNI OKVIR

Institucionalni okvir upravljanja i raspolaganja drzavnom imovinom u Republici Hrvatskoj
obuhvaca niz drzavnih institucija i tijela koja su odgovorna za razli¢ite aspekte upravljanja,
raspolaganja, nadzora i evidencije drzavne imovine. Zbog raznih reformi, ali i modernizacije,
institucionalni okvir prolazi kroz kontinuirane promijene s ciljem poboljSanja ucinkoviti,
transparentnosti 1 odgovornosti. Institucije odgovorne za upravljanje i raspolaganje nad
drzavnom imovinom u Republici Hrvatskoj razvijale su se i mijenjale kroz godine. Svaka od
njih imala je specifi¢ne nadleznosti i odgovornosti u razli¢itim razdobljima. Uz to $to je
upravljanje kontinuirana djelatnost, krug javnih poslova mijenja se pa sukladno tome osnivaju

se nove organizacije, ukidaju i spajaju postojeée.*®

Nakon proglasenja neovisnosti Republike Hrvatske bilo je potrebno ustrojiti drzavnu upravu, a
s njom 1 tijela u njoj. To je zahtijevalo brzu promjenu tadasnjih institucionalnih okvira. Vlada i
drzavne institucije postupkom pretvorbe postale su formalnim vlasnicima mnogobrojnih
poduzeca koja su nekada bili u druStvenom vlasniStvu. Zbog ubrzanja procesa vlasnickog
restrukturiranja, osnovan je Hrvatski fond za privatizaciju (HF P). Hrvatski fond za privatizaciju
bio je kljucna institucija tijekom procesa tranzicije druStvenog vlasniStva u drzavno i
privatizaciju poduzec¢a u vlasniStvo drzave sukladno Zakonu o pretvorbi i Zakonu o
privatizaciji. Primarna mu je uloga bila prodaja drZzavnih udjela u tim poduze¢ima gradanima i
stranim investitorima. Fokusirao se isklju¢ivo na proces tranzicije, a manje na dugorocno

upravljanje drzavnom imovinom.*’

Osim Hrvatskog fonda za privatizaciju utemeljena je jo$ jedna drzavna institucija za upravljanje
drzavnom imovinom, Ured za upravljanje imovinom Republike Hrvatske, osnovan 1992.
godine. Ta ista institucija, preimenovana 1998. u Ured za drzavnu imovinu, a 2004. u Sredisnji
drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom (SDUUDI). Zadatak SDUUDI-ja bio je
upravljanje portfeljem nekretnina u drzavnom vlasniStvu, uklju¢uju¢i gradevinska 1 druga
zemljisSta, poslovne prostore, nekretninama za stanovanje, objekte za odmor te upravljanjem
transportnim vozilima, spomenicima, umjetninama i raznom opremom. SDUUDI bio je
odgovoran za prodaju, najam ili zakup, darovanje i stjecanje nekretnina kao i prodaju i donacije

transportnih sredstava te rjeSavanje pravnih pitanja vezanih uz drzavnu imovinu s nerijeSenim

% Kopri¢ L., et al., op. cit. (bilj. 1.), str. 5.
47 Grubigi¢ M., Nusinovié¢ M., Roje G., Prema u¢inkovitom upravljanju drzavnom imovinom, 2009. str.
343., https://hrcak.srce.hr/48587.
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statusom. Od samog osnivanja, bio je usmjeren na azuriranje srediSnjeg registra drzavne
imovine, tzv. oevidnika, kao i na rjeSavanje spornih i neodgovarajuce dodijeljenih vlasni¢kih
prava i drugih pravnih pitanja vezanih uz evidenciju, procjenu i koriStenje pojedine drzavne

imovine.*®

1z razloga jer je Republika Hrvatska u gotovo 25 godina imala razlicite institucije i modele u
upravljanja drzavnom imovinom, no ni jedan nije ispunio konacne ciljeve, a drzavna imovina i
dalje nije iskoriStena, Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o ustrojstvu i djelokrugu
ministarstava 1 drugih sredis$njih tijela drzavne uprave Ministarstvo drzavne imovina (MDI)
preuzelo je poslove, opremu, pismohranu, sredstva za rad, financijska sredstva, prava i obveze
SDUUDI-a, kao i drzavne sluzbenike i namjestenike zateGene na preuzetim poslovima.*®
Preoblikovanjem u ministarstvo, trebalo bi se omoguciti uspostava odgovarajuce upravljacke

strukture koja je nuzna za efikasno obavljanje poslova koje se odnose na upravljanje i

raspolaganje drzavnom imovinom.

Naposljetku, Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (MPGI)
osnovano je 2020. godine, kao rezultat spajanja dvaju prethodna ministarstva: Ministarstvo
drzavne imovine i Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja. Ovo spajanje dogodilo se
u okviru reorganizacije Vlade Republike Hrvatske, koja je ukljucivala smanjenje broja

ministarstava s ciljem poveéanja uéinkovitosti drzavne uprave.>

Prema Zakonu o upravljanju nekretninama 1 pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske
nadleZna tijela za upravljanje istima su: Ministarstvo, Zupanije, gradovi sjediSta Zupanija, veliki
gradovi, druStvo DrZzavne nekretnine d.o.o., javne ustanove za upravljanje nacionalnim

parkovima i parkovima prirode.

Upravljanje nad stanovima, poslovnim prostorima i rezidencijalnim objektima sukladno
Zakonu o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske povjerilo
se drustvu DrZavne nekretnine d.o.o. To isto drustvo donosi odluku o pokretanju postupka
raspolaganja 1 o raspolaganju ¢ija je vrijednost ili ukupni iznos procjene naknade do
1.000.000,00 eura, dok od 1.000.000,01 do 1.500.000,00 eura odluku odnosi ministar

nadleznog ministarstva, a na vise donosi Vlada Republike Hrvatske.®® Prije donosenja odluke

8 [bid., str. 343. — 345.

% Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o ustrojstvu i djelokrugu ministarstva i drugih sredisnjih tijela
drzavne uprave (NN 104/16), ¢l. 28.

%0 Zakon o ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne uprave (NN 85/20), ¢1.3.

1 ZUNKP, ¢l. 14.
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o pokretanju postupka raspolaganja pravnih poslova, a u svrhu prodaje, darovanja, razvrgnuca

suvlasnicke zajednice ili osnivanja prava gradenja, Drzavne nekretnine d.o.0. moraju pribaviti

prethodnu suglasnost Ministarstva na namjeravano raspolaganje.>?

Sukladno istom zakonu, Ministarstvo je nadlezno za upravljanje i raspolaganje nekretninama:

koje su odlukom Vlade Republike Hrvatske proglasene kao nekretnine od strateskog
znacaja

koje su pod posebnim nacinom upravljanja (sukcesijska imovina)

koje su neprocijenjeno gradevinsko zemljiste

kojima ¢e raspolagati osnivanjem osobne sluznosti prava uporabe u korist
organizacija civilnog drustva

koje su kamp ili na kojima je prostorom planom predvidena izgradnja igraliSta za
golf, hotela, hotelskim kompleksa, kampa

na kojima ¢e se osnivati pravo gradenja ili pravo sluznosti

planinarskim objektima izvan nacionalnih parkova i parkova prirode koji su u
vlasnistvu Republike Hrvatske

u kojima su smjestena i/ili u koje ¢e se smjestati tijela jedinica lokalnih podru¢nih
(regionalnih) samouprava (JLPRS) ili ustanove ¢iji je osniva¢ JLPRS

u kojima su smjestena i/ili u koje ¢e se smjestati tijela drzavne uprave, korisnici
drzavnog proracuna, pravne osobe s javnim ovlastima, trgovacka drustva u
isklju¢ivom ili pretezitom vlasnistvu Republike Hrvatske, druge pravne osobe Ciji je
osniva¢ Republika Hrvatska, politicke stranke i nezavisni saborski zastupnici

za koje se izdaju tabularne izjave

koje ée biti predmet zamjene®

Djelom nekretnina gradevinskog zemljista 1 gradevina u vrijednosti do 1.000.000,00 prema

Zakonu o upravljanju nekretninama 1 pokretninama u vlasniStvu Republike, upravijaju

Zupanije, gradovi sjedista Zupanija i veliki gradovi. Odluku o pokretanju postupka raspolaganja

1 odluku o raspolaganju nekretninama ¢ija je procijenjena vrijednost ili ukupni iznos procjene:

do 130.000,00 eura donose gradonacelnici, odnosno Zupani

*2 Ibid., ¢l. 15.

%3 Ibid.
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e 0d 130.000,01 do 1.000.000,00 eura donose zupanijske skupstine, odnosno gradska
vijeta
e 0d1.000.000.01 do 1.500.000,00 eura donosi ministar nadlezan za drzavnu imovinu

e 0d 1.500.000,01 eura na vise donosi Vlada Republike Hrvatske®
Zahtjevi fizickih 1 pravnih osoba podnose se:

e Zupaniji, odnosno gradu — sjediitu Zupanije ili velikog grada (Kastela, Pula,
Samobor, Velika Gorica i Vinkovci):
e za gradevinsko zemljiste 1 gradevine u vlasniStvu Republike Hrvatske
e  Ministarstvu:
e za organizacije civilnog sektora
e za planinarski objekti izvan podrucja nacionalnog parka ili parka prirode
e Drzavnim nekretninama d.o.o.:
e zastanove, poslovne prostori 1 garaze
e Javnim ustanovama za upravljanje nacionalnim parkom ili parkom prirode, na

podruéju nacionalnog parka ili parka prirode®

Zahtjevi jedinca lokalnih samouprava (ukljucujuci gradove i sjedista zupanije i velike gradove)

1 pravne osobe u njthovom vlasniStvu koji se odnose na:

e neizgradeno gradevinsko zemljiSte 1 gradevine podnose se Zupaniji na Cijem se
podrucju nalaze

e stanove i poslovne prostore podnose se Ministarstvu®®
Ministarstvu zahtjeve podnose:

e Zupanije i pravne osobe u njithovom vlasnistvu

e jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave ili ustanove ¢iji su osnivaci, a
za dodjelu nekretnina u svrhu smjestaja

e tijela drzavne uprave i drugi korisnici drzavnog proracuna Republike Hrvatske te
pravne osobe s javnim ovlastima, druge pravne osobe osnovane posebnim propisom

¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska, javna visoka uciliSta, parlamentarne politicke

* Ibid., ¢l. 13.
%5 Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, op. cit. (bilj. 5.)
% Ibid.
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stranke 1 nezavisni saborski zastupnici, za dodjelu nekretnina u svrhu smjestaja tih

tijela®’

4. UPRAVA ZA UPRAVLJANJE | RASPOLAGANJE
NEKRETNINAMA

Uredbom o unutarnjem ustrojstvu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine (u daljnjem tekstu: Uredba) ureduje se unutarnje ustrojstvo Ministarstva, nazivi i
djelokrugu upravnih jedinica, nacini upravljanja, broj potrebnih drzavnih sluzbenika i
namjestenika, nain planiranja poslova, nacin upravljanja, radno vrijeme i druga pitanja od

osobitog znacaja za rad Ministarstva.>®

Vazno je napomenuti kako je Uredba stupila na snagu 10.3.2023., dok je novi Zakon o
upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasni§tvu Republike stupio na snagu 30.12.2023.,

stoga se o¢ekuje nova uredba s izmijenjenim okrugom poslova.

Tom istom Uredbom izmedu ostalih ustrojstvenih jedinica, ustrojava se 1 Uprava za upravljanje
1 raspolaganje nekretninama koja obavlja poslove upravljanja i raspolaganja stanovima,
poslovnim prostorima, izgradenim i neizgradenim zemljiStem, neperspektivnom vojnom

imovinom te neprocijenjenim gradevinskim zemljistem.>

Ovi poslovi podrazumijevaju izvrSavanje svih vlasni¢kih ovlasti, preuzimanje vlasnickih
obveza nekretnine, kao 1 sklapanje pravnih poslova ¢ija je posljedica prijenos, otudenje ili
ogranic¢enje prava vlasniStva u korist druge fizic¢ke ili pravne osobe putem javnog natjeCaja ili
neposredno, primjerice, kupoprodaja, darovanja, zamjena, osnivanje prava gradenja i prava

sluznosti, razvrgnuée suvlasnicke zajednice itd.%
Uprava za upravljanje 1 raspolaganje nekretninama ustrojena je u dva sektora:

e Sektor za stanove, poslovne prostore i zemljista
e Sektor za neprocijenjeno gradevinsko zemljiste, investicijske projekte, jedinice

lokalne i podru¢ne samouprave

> Ibid.

% Uredba o unutarnjem ustrojstvu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
(NN 28/23), ¢l. 1.

9 Ibid., ¢l. 183.

% Ibid.
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4.1. Sektor za stanove, poslovne prostore i zemljiSta

Ovaj sektor upravlja i raspolaze stanovima i poslovnim prostorima koji su na upravljanju
Ministarstva tako da prodaje stanove i poslovne prostore putem javnog natjecaja i neposredno,
razvrgava suvlasnicke zajednice, provodi postupak zamjene, suraduje s drustvom Drzavne
nekretnine d.o.o0., daje poslovne prostore u zakup, dodjeljuje stanove za sluzbene potrebe, izdaje
brisova ocitovanje, odlucuje o koriStenju prava prvokupa, sklapa ugovore o zakupu s udrugama.
Sektor provodi postupak upisa stanove i1 poslovnih prostora u bazu podataka o nekretninama,
odnosno u registar. Takoder, obavlja poslove koji su vezani za osnivanje prava gradenja i
osnivanje prava sluznosti na gradevinskom zemljistu, poslovni kupnje i prodaje gradevinskog
zemljiSta, razvrgnucée suvlasnickih zajednica na gradevinskom zemljistu, poslove rjesavanja

imovinsko-pravnih odnosa.5!

Unutar ovog sektora ustrojene su:

e Sluzba za stanove
e Sluzba za poslovne prostore

e Sluzba za zemljista®

4.1.1. Sluzba za stanove

Prema Uredbi sluzba za stanove upravlja i raspolaze stanovima koji su na upravljaju
Ministarstava tako da provodi postupke prodaje stanova, kroz javni natjecaj 1 neposredno,
razvrgava suvlasnicke zajednice, provodi postupke zamjene stanova, suraduje s druStvom
drZzavne nekretnine, dodjeljuje stanove za sluZzbene potrebe, izdaj brisova o€itovanja i odlucuje

o koristenju pravom prvokupa, provodi postupak upisa stanova u bazu podataka nekretnina.®?

U okviru upravljanja nekretninama drustva DrZavne nekretnine d.o.o. kontrolira statuse stanove
1 korisnika te obavlja pripremne aktivnosti za buduce raspolaganje. Stanovi se razlikuju prema

namjeni i kori§tenju:

o1 Ibid., ¢l. 184.
82 Ibid.
83 Ibid., ¢l. 185.
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Stanovi sa zaSticenom najamninom — koriste se temeljem ugovora s jedinicama
lokalne samouprave sukladno Zakonom o najmu stanova ili temeljem statusa bivsih
nositelja stanarskog prava sukladno Zakonu o stambenim odnosima

Stanovi s pravom koriStenja — koriste ih slobodno ugovoreni najmoprimci na temelju
ugovora sklopljenih s jedincima lokalne samouprave i suvlasnici koji koriste
suvlasnicki dio Republike Hrvatske

Stanovi za sluzbene potrebe — na koristenju su drzavnih duznosnika i1 sluzbenika dok
im traje mandat

Stanovi s ekonomskim najmom — koristenje stjeCu temeljem javnog natjecaja
Stanovi bez pravne osnove — koriste osobe koje su nekad imale pravnu osnovu za
koriStenje, ali je ona prestala, istekao, raskinut, otkazan ili ponisten ugovor. Takoder,
osobe koje su Zivjele u stanu s biv§im nositeljem stanarskog prava, ali ne ostvaruju
pravo prijenosa ili su izgubile pravnu osnovu i promijenile status (npr. neplacanje) i
osobe koje su bespravno usle u stan (npr. provalom)

Stanovi za privremeno zbrinjavanje — na koristenju osoba ¢ije su nekretnine stradale

u potresu do zavrietka obnova njihovih nekretnina®

4.1.2. Sluzba za poslovne prostore

Sluzba upravlja i raspolaZe poslovnim prostorima koji su na upravljanju Ministarstva, prodaje

ih putem javnog natjeCaja i neposredno, razvrgava suvlasnicke zajednica na poslovnim

prostorima, vrSi zamjenu poslovnih prostora i suraduje d drustvo Drzavne nekretnine d.o.0. u

poslovima upravljanja i poslovima davanja u zakup poslovnih prostora. Isto tako, daje poslovne

proste na uporabu tijelima drZavne uprave, sklapa ugovore o zakupu s udrugama te provodi

postupak upisa poslovnih prostora u bazu podataka.®

% Drzavne nekretnine d.o.0., https://hr-nekretnine.hr/nekretnine/stanovi/.
8 Uredba o unutarnjem ustrojstvu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine,

¢l. 186.
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4.1.3. Sluzba za zemljista

Sukladno Uredbi Sluzba za zemljiSta upravlja i raspolaze izgradenim i neizgradenim
zemljiStem, obavlja poslove koji su vezani uz osnivanje prava gradenja i prava sluznosti na
gradevinskom zemljiStu, kao i one poslove vezane uz kupnju i prodaju gradevinskog zemljista
putem javnog natjecaja ili neposrednom pogodbom. Takoder, obavlja poslove vezane uz
razvrgnuce suvlasnic¢kih zajednica na gradevinskom zemljistu, poslove vezane uz osnivanje
zaloznog prava na gradevinskom zemljistu, ugovaranje zakupa, pripremu ugovora, tabularnih
isprava i brisovnih ocitovanja, unosi podatke o gradevinskom zemljiStu u bazu podataka
nekretnina, priprema natjecaje za prodaju zemljisSta, obavjestava nadlezno drzavno odvjetniStvo
o potrebi utvrdivanja prava vlasnistva, potice 1 sudjeluje u rjeSavanju imovinsko-pravnih
odnosa vezanih za upravljanje i raspolaganje nekretninama koje predstavljaju neperspektivnu

vojnu imovinu.%

U Sluzbi za zemljiSta ustrojeni su:

e QOdjel za raspolaganje gradevinskim zemljiStem
e (Qdjel za infrastrukturu i eksploatacije

e Odjel za neperspektivnu vojnu imovinu®’

U svrhu obavljanja poslova iz djelokruga Sluzbe za zemljiSta izvan sjediSta Ministarstva

ustrojeni su:

e Podrucni odjel Rijeka
e Podru¢ni odjel Split

e Podru¢ni odjel Osijek®®

% 1pid., ¢1. 187.
87 Ihid.
%8 Ihid.
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4.2. Sektor za neprocijenjeno gradevinsko zemljiSte, investicijske
projekte, jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave i

tehnicke poslove

Sektor provodi upravne postupke zbog donoSenja rjeSenja kojim se identificira, utvrduje
obuhvat 1 vlasnik turistickog zemljiSta na kojem su izgradeni hoteli i turisticka naselja,
turistickog zemljista na kojem se nalaze izgradeni kampovi i ostalih turistickih zemljiSta kojima
nije procijenjena vrijednost drustvenog kapitala u postupku pretvorbe drustvenog vlasnistva i
nije procijenjena u vrijednost temeljnog kapitala trgovackog drustva u postupku privatizacije.
Takoder, sklapa ugovore s trgovackim druStvima, koji su vlasnici dijelova kampa, prati
izvrSenje tih ugovora, rjeSava imovinsko — pravne odnose na nekretninama potrebnim za
realizaciju investicijskih projekata, suraduje s drugim tijelima drzavne uprave i JLPRS — om.
Obavlja poslove koji su vezani uz darovanje, kupoprodaju, razvrgnuée suvlasnickih zajednica,
izdaje isprave podobne za upis prava vlasniStva JLPRS 1 ustanovama kojima su osnivaci JLPRS,
daje suglasnosti JLPRS. Sektor vrsi reviziju procjembenih elaborata izradenih od strane stalnih
sudskih vjestaka, kojima se utvrduje trziSna vrijednost nekretnina, daje suglasnost u postupcima

izdavanja lokacijskih i gradevinskih dozvola.®®
U ovom Sektoru ustrojene su:

e SluZba za neprocijenjeno gradevinsko zemljiSte

e Sluzba za investicijske projekte

e Sluzba za jedinice lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave
e Sluzba za tehnicke poslove

e SluZba za imovinsko — pravne poslove

e Sluzba za sukcesiju’®

4.2.1. Sluzba za neprocijenjeno gradevinsko zemljiste

Sluzba provodi upravne postupke u svrhu donoSenja rjeSenja kojim se identificira, utvrduje
obuhvat i vlasnik turistiCkog zemljista na kojem su izgradeni hoteli, turisticka naselja, kampovi

1 ostala turisticka zemljiSta koja u postupku pretvorbe drustvenog kapitala nisu procijenjena u

% 1bid., ¢1. 194.
0 1hid.
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vrijednost druStvenog kapitala 1 nisu procijenjena u vrijednost druStvenog kapitala u postupku
pretvorbe privatizacije. U krugu svojih djelatnosti, sklapa ugovore s trgovackim drustvima koji
su vlasnici dijelova kampa o zakupu dijelova koji su u vlasniStvu Republike Hrvatske 1 prati

izvrSenje tih ugovora. Zbog tih poslova ustrojeni su:

e (Qdjel za turisticko zemljiSte na kojem su izgradeni hoteli 1 turisti¢ka naselja i ostalo
gradevinsko zemljiste

e Odjel za turisti¢ko zemljiste na kojem su izgradeni kampovi'®

4.2.2. Sluzba za investicijske projekte

Obavlja poslove koji rjeSavaju imovinsko — pravne odnose na nekretninama koje su potrebne
za realizaciju investicijskih projekata. Da bi to bilo ostvarivo, treba suradivati s tijelima drzavne
uprave, JLPRS, i drugim tijelima u pripremi projekata od strateSkog interesa za Republiku

Hrvatsku.?

4.2.3. Sluzba za jedinice lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave

Sluzba obavlja poslove vezane uz darovanje, kupnju i prodaju zemljista, stanova i poslovnih
prostora koji se nalaze na podrucju JLPRS, kao i poslove koji su vezani uz osnivanje prava
gradenja 1 prava sluznosti za potrebe JLPRS. Takoder, izvrSava poslove vezane uz razvrgnuce
suvlasnickih zajednica na zemljiStu, stanovima i1 poslovnim prostorima, a koji su u suvlasnistvu
JLPRS, obavlja poslove dodjele nekretnina JLPRS na uporabu, izdaje potrebne isprave za upis
vlasniStva JLPRS, izdaje brisovna ocitovanja i tabularne izjave za potrebe JLPRS, daje
suglasnosti JLPRS za prijavu projekata na natjecaje koji se financiraju iz fondova Europske

unije, vrsi reviziju ugovora.”

" Ibid., ¢l1. 195.
2 Ibid., ¢l1. 198.
3 Ibid., €1. 199.
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4.2.4. Sluzba za tehnicke poslove

Sluzba obavlja reviziju procjembenih elaborata koje su izradili stalni sudski vjestaci, a istima
se utvrduje trziSna vrijednost nekretnina, utvrduje i revidira naknada za umanjenje trziSne
vrijednosti iz razloga osnivanja prava sluznosti i prava gradenja. Sluzba za tehnicke poslove
daje suglasnosti u postupcima izdavanja lokacijskih i gradevinskih dozvola, kao i suglasnosti u
postupcima izdavanja rjeSenja o utvrdivanju gradevne Cestice i na geodetske elaborate, izdaje
potvrdu o uskladenosti tog istog elaborata sa situacijom stvarnog stanja, obavlja poslove vezane
uz etaziranje i utvrdivanje visine naknade zbog smanjenja suvlasnickog udjela Republike
Hrvatske. Ova sluzba zasluzna je za gradevinsko ¢iS¢enje, odrzavanje i rusenje nekretnine,
poslove legalizacije nekretnina, izraduje dokumente prostornog uredenja davanjem misljenja i

podnosenjem zahtjeva, obavlja oéevide na nekretninama.’

4.2.5. Sluzba za imovinsko — pravne odnose

Sluzba sudjeluje u rjeSavanju imovinsko — pravnih odnosa na nekretninama, koordinira rad s
drzavnim odvjetniStvima te im priprema i daje o€itovanja na zahtjeve za mirnim rjeSavanjem
sporova, za potrebe parni¢nih, izvanparnicnih i upravnih postupaka, izraduje brisovna
oCitovanja 1 tabularne izjave, bitan je faktor u izradi 1 kontroli ugovora Ministarstava o
raspolaganju nekretninama pa isto tako provodi i revizije ugovornih odnosa. Takoder, priprema
prenamjene nekretnina i djelatnosti koje se u nekretninama mogu obavljati, predlaZe mjere na
zahtjev DrZavnog odvjetniStva Republike Hrvatske i provodi natjeCaje za raspolaganje

nekretninama.’®

4.2.6. Sluzba za sukcesiju

Sluzba obavlja poslove upravljanja i raspolaganja imovinom koja je u postupku sukcesije kao i

oduzetom crkvenom imovinom. Takoder, daje u viSegodiSnji zakup sukcesijsku imovinu putem

" Ibid., ¢l. 200.
> Ibid., ¢l. 201.
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javnog natjecaja te provodi postupke raspolaganja nekretninama u svrhu naknade za oduzetu

crkvenu imovinu.’®

4.3. Kiritike upravljanja nekretninama

Trenutni postupci upravljanja nisu dovoljno transparentni u smislu nedostatka informacija o
nekretninama 1 planiranim natjeCajima za naredno razdoblje. Ovaj nedostatak smanjuje
povjerenje javnosti i stvara poteSkoce u pronalazenju relevantnih informacija. Upravo zbog
centralizirane tocke informacija, sluzbenici su preoptereceni nepotrebnim upitima gradana, $to
smanjuje njihovu ucinkovitost u rjeSavanju slozenijih problema. Kako trenutno nema dovoljno
stru¢nog osoblja koje bi odgovaralo na takve vrste upita, svi procesi, poput pisanja ugovora,
istrazivanja, stupanja u kontakt sa strankama, usporavaju proces i stvara frustracije stranaka

prema sluzbenicima.

Kako 1 dalje ne postoji tocan i cjelovit pregled drzavnih nekretnina, $to iz razloga jer drzava
svakodnevno stjeCe nekretnine, a Sto iz azurnosti unoSenja podataka, one predstavljaju
neiskoriSten resurs i gubitak potencijalnih prihoda, $to se vidi kroz otezano donosenje odluka o

njihovoj upotrebi, upravljanju, prodaji ili najmu.

Nadalje, sloZeni 1 neucinkoviti propisi dodatno usporavaju provedbu postupaka i1 smanjuju
ukupnu uc¢inkovitost operativnih kapaciteta. Upravo tome se pokuSava stati na kraj donosenjem
novog Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske 1
prebacivanjem dijela poslova na druge organizacije (gradovi, Zupanije, DrZzavne nekretnine
d.o.o0., javne ustanove za upravljanje nacionalnim parkovima i parkovima prirode). Tim
postupkom rasterecuje se Ministarstvo, a izmedu ostalog, veliki broj predmeta je prebacen
upravo u te organizacije, Sto znatno olakSava i ubrzava procese poslova koji ostaju u
Ministarstvu. Zakonom se Zeli posti¢i ve¢a ucinkovitost upravljanja portfeljem nekretnina
razvojem sustava za podatkovno 1 programsko upravljanje, kao i uvodenje prac¢enja rezultata i

uc¢inaka rada.””

8 Ibid., ¢l. 202.
7 Prijedlog Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske,
https://esavietovanja.ecov.hr/ECon/MainScreen?entityld=25037.
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5. RASPOLAGANJE NEKRETNINAMA

Prema Zakonu o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske

razlikuju se dva nadina raspolaganja nekretninama, javni natjecaj i neposredna nagodba.™

Raspolaganje se vrSi uz naknadu za raspolaganje, a prije donoSenja odluke o pokretanju
postupka raspolaganja nadlezna tijela duzna su provjeriti je li nekretnina predmet zahtjeva za
povrat, sukladno zakonu kojim se ureduje naknada za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine, a one koje su predmeta zahtjeva za povratom ne smiju

se otuditi iz vlasniStva Republike Hrvatske.

Prije svakog raspolaganja, nadlezna tijela trebaju zatraziti misljenje nadleznog drZzavnog
odvjetnistva o pravnoj valjanosti pravnog posla kojim Republika Hrvatska stjece ili otuduje

nekretninu.”®

Raspolaganje nekretninama putem javnog natjecaja jedan je od nacina raspolaganja koji se

provodi putem:

e Javnog nadmetanja koje se provodi kao javni poziv upuéen neodredenom krugu
osoba koji putem usmene javne drazbe ili elektroni¢ke drazbe iskazu interes za
raspolaganje nekretninama

e Javnog prikupljanja ponuda koje se provodi kao javni poziv koji je upucen
neodredenom krugu osoba za dostavu pisanih ponuda ili za dostavu ponuda putem

elektronickih sredstava

Tako je primjerice, u studenom 2023. proveden posljednji Javni poziv za podnoSenje ponuda
za kupnju stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske 2/2023 koji je raspisao Ministarstvo
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine. Naime, sa stupanjem novog Zakona o
upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske, taj isti javni poziv
sada raspisuje drustvo Drzavne nekretnine d.o.o. Naime, u dokumentu tog posljednjeg javnog
poziva Ministarstva, opisuje se 19 drzavnih stanova, pod svojim oznakama koje oznacuju
oznaku pod kojom se one nalaze u internom registru Ministarstva, nalazi se adresa predmetnog
stana, kao 1 njegova kvadratura te pocetna cijena u eurima. Pocetnu cijenu utvrduje tehnicka

sluzba uvidom u Elaborat procjene trziSne vrijednosti nekretnine. Procjena trziSne vrijednosti

8 ZUNPK, ¢l. 23. st.1.
" Ibid., ¢l. 23. st. 5.
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nekretnine odreduje se prema odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina primjenom odredene metode. Svaka osoba,
potencijalni kupac, ako Zeli sudjelovati u nadmetanju, mora uplatiti jamcevinu, odnosno 10%
od iznosa koji je procijenjen. Takoder, kroz dvije recenice opisuje se stan, odnosno etaza na
kojoj se nalazi, na kojem je katu, s koje strane, od koliko se soba nalazi i kvadratura tih soba,
ostale prostorije, zemljoknjzna Cestica na kojoj se nalazi nekretnina, katarska opcina i
zemljiSnoknjizni ulozak. Da bi stan bio objavljen na javnom pozivu, mora se provesti
procjembeni elaborat stana i energetski certifikat pa se tako u javnom pozivu navode i trosak
izrade procjene i troSak izrade energetskog certifikata kao i energetski razred nekretnine. TroSak
izrade procjembenog elaborata i energetskog certifikata snosi kupac. Procjembeni elaborat je
dokument koji izraduje ovlasteni procjenitelj nekretnina s ciljem odredivanja trziSne vrijednosti

nekretnine. Elaborat se sastoji od:

e opc¢ih podataka o nekretnini, poput, lokacije, povrSine, katastarske Cestice, vrste
nekretnine (stambena, poslovna itd.)

e pravni status, odnosno, vlasni$tvo, postoje li optere¢enja na nekretnini (hipoteka)

e stanje nekretnine, opis zgrade ili zemljista, kvaliteta gradnje, starost, infrastruktura

e analiza trziSta i usporedba sli¢nih nekretnina koje su nedavno prodane ili su na

prodaji

S druge strane, izraduje se 1 energetski certifikat kojim se utvrduje energetsko svojstvo zgrade
ili njenog dijela, u ovom slucaju stana. Cilj je energetskog certifikata informirati potencijalnog
kupca o energetskoj ucinkovitosti nekretnine, odnosno o tome kolika je energetska potros$nja
zgrade. Naposljetku, za svaki stan utvrduje se dan i1 vrijeme pregleda istoga, odnosno dan i
vrijeme kada sluzbena osoba Ministarstva dode na lokaciju, otkljuca stan 1 pusti potencijalno
zainteresirane kupce da razgledaju prostor. Vrijeme kada je stan otvoren za pregled uglavnom
traje 30 minuta. Svaki kupac koji Zeli sudjelovati u kupnji stana, ponudu i potrebne podatke
dostavlja u zatvorenoj omotnici, na tocno predvidenu adresu, bilo fizicki ili putem poste do
tocno odredenog dana i sata. Sve ponude koje pristignu nakon roka, otvorit ¢e se, ali se nece
razmatrati. U postupku javnog prikupljanja pravo imaju sudjelovati sve fizicke osobe koje
imaju drzavljanstvo Republike Hrvatske, drzavljanstvo drzava koje ¢ine Europski gospodarski
prostor i drzavljani onih drzava s kojim republika Hrvatska ima Ugovor o reciprocitetu stjecanja
nekretnina. Uz fizicke osobe, pravo sudjelovanja imaju i pravne osobe koje imaju sjediste u
Republici Hrvatskoj ili drzavi koja ¢ini Europski gospodarski prostor. Nekretninu kupuje

najpovoljniji ponuditelj, odnosno ponuditelj koji je ponudio najvisu cijenu koja mora biti veca
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od pocetne i1 u eurima, a ako ponuda bude dostavljena u drugoj valuti, ista se ne€e razmatrati.
Ponuda i potrebni prilozi dostavljaju se u zatvorenoj omotnici za svaki stan posebno, odnosno
jedan ponuditelj moze aplicirati za viSe stanova, ali ponudu i priloge treba poslati odvojeno, a
ako posalje zajedno, valjanom ponudom smatra se ona s najve¢im iznosom ponudene cijene.
Da bi ponuditelj pristupio procesu, treba uplatiti jamcevinu, odnosno 10% iznosa pocetne cijene
stana u eurima, a onaj ponuditelj koji je odustao o ponude gubi pravo na povrat jamcevine, a
svi oni koji nisu najpovoljniji ponuditelj, dobit ¢e povrat jamcevine. U slucaju odustanka prvog
najpovoljnije ponuditelja, najpovoljnijim smatra se sljedeci koji je ponudio najviSu cijenu.
Usprkos tome, §to najpovoljniji ponuditelj moze ispuniti sve zadane uvjete, Ministarstvo
zadrzava pravo odustanka od prodaje stana u svako doba prije potpisivanja ugovora. Nakon $to
sve ponude budu otvorene, svi ponuditelji imaju pravo uvida u natjecajnu dokumentaciju i
podnesene ponude. Nakon toga, povjerenstvo za provedbu javnog prikupljanja ponuda izvrSava
uvid u zaprimljene ponude, ocjenjuje valjanost svake ponude i sastavlja zapisnik koji sadrzi
prijedlog o izboru najpovoljnijeg ponuditelja. Rezultati javnog natjeCaja objavljuju se na
mreznim stranicama Ministarstva, s time da se najpovoljnijem ponuditelju dostavlja odluka na
adresu. Ministar donosi Odluku o izboru najpovoljnije ponuditelja i prodaji stana. U daljnjem
postupku, Ministarstvo priprema nacrt ugovora o kupoprodaji koji dostavlja nadleznom
op¢inskom drzavnom odvjetniStvu, u svrhu pribavljanja misljenja o pravnoj valjanosti. Ako
misljenje bude pravno valjano, Ministarstvo je ovlaSteno sklopiti ugovor o kupoprodaji, no ako
nadlezno opc¢insko drZzavno odvjetnistvo dostavi misljenje da se ugovor o kupoprodaji ne moze
sklopiti, Ministarstvo ima obvezu izvrSenja povrata uplacene jamcevine. Najpovoljniji
ponuditelj, odnosno kupac, duzan je u roku 8 dana od dostave ugovora o kupoprodaji isti
potpisati i vratiti Ministarstvu, a ako to ne ucini, Ministarstvo moze odluku o izboru najboljeg

ponuditelja staviti izvan snage.®

Drugi nacin raspolaganja je raspolaganje nekretninama neposrednom nagodbom po utvrdenoj

trziSnoj vrijednosti nekretnine ili naknade:

e Ako se radi o nekretnini na kojoj se realizira strateski investicijski projekt
e U korist osobe kojoj je potreban dio drzavnog zemljiSta za formiranje gradevne

Cestice, a da taj dio ne prelazi 50% povrSine utvrdene gradevne Cestice 1 ako obuhvat

8 Javni poziv za podnoSenje ponuda za kupnju stanova u vlasni§tvu Republike Hrvatske 2/2023,
https://shorturl.at/RY Vr.
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Cestice ulazi isklju¢ivo u vlasnistvo Republike Hrvatske 1 podnositelja zahtjeva, a
raspolaganjem se bitno ne umanjuje njezina vrijednost

e U korist osobe ili pravnog sljednika osobe koja je ishodila rjeSenje o izvedenom
stanju zgrade koja je ozakonjena sukladno posebnom propisom kojim se ureduje
postupanje s nezakonito izgradenim zgradama, a koja je izgradena na zemljiStu
Republike Hrvatske i za koju je utvrdena gradevna Cestica, pod uvjetom da podmiri
naknadu za koristenje tog istog zemljista zadnjih pet godina od dana podnosSenja
zahtjeva za neposrednu pogodbu, ali pak pod uvjetom da raspolaganje nije protivno
interesnima Republike Hrvatske

e Ako se radi o osobi koja je na dan 14. lipnja 2018. bila u neprekinutom mirnom
posjedu nekretnine duze od pet godina i koja je podnijela zahtjev za neposrednu
prodaju sukladno ¢l. 41. st. 1. Zakona o upravljanju drzavnom imovnom do dana
stupanja na snagu Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama, pod uvjetom
da osoba u posjed nekretnine nije usla neovlasteno ili na nasilan nacin, odnosno da
je za koriStenje nekretnine imala pravnu osnovu koja je kasnije prestala te da nema
dugovanja prema Republici Hrvatskoj, odnosno da ima podmirene dospjele obveze.
Takoder, osoba ne smije biti pravni sljednik prijasnjeg bespravnog korisnika koji
nije podmirio sva potrazivanja Republike Hrvatske

e Ako se radi o jedinici lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, pravnoj osobi
¢ij1 je vlasnik ili osniva¢ JLPRS i pravnoj osobi €iji je vlasnik ili osniva¢ Republika
Hrvatska za provedbu komercijalnih ili onih projekata koji nisu od javnog interesa,
pod uvjetom da raspolaganje nije protivno interesima Republike Hrvatske i da se
njima bitno ne umanjuje vrijednost preostale nekretnine u vlasniStvu Republike
Hrvatske, odnosno da se ne uruSava priroda, krajolik 1 sli¢no.

e Ako se radi o diplomatsko — konzularnim predstavniStvima

e U postupku razvrgnuca suvlasnicke zajednice na prijedlog i u korist jednog ili vise
suvlasnika

e U postupku osnivanja prava suvlasnisStva u korist zainteresirane osobe

e U slucaju razrjeSavanja spornih imovinsko — pravnih odnosa izmedu Republike

Hrvatske 1 tre¢ih osoba
81

U drugim sluc¢ajevima kada je to propisano posebnim propisom.

81 ZUNPK, ¢l. 25. st.1.
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6. INTERNI REGISTAR NEKRETNINA

Interni registar nekretnina je informacijski sustav za upravljanje i raspolaganje nekretninama u

vlasnistvu Republiku Hrvatske koji sluzi kao glavni instrument evidencije i izvjestavanja.®2

Ministarstvo je tijelo koje uspostavlja registar i odrzava ga s ciljem §to bolje provedbe Zakona
o upravljanju nekretninama 1 pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske. Registar se vodi
i odrzava u elektronickom obliku, a javno su dostupni podaci u skladu s nacelima upravljanja
nekretninama i pokretninama na mreznim stranicama Ministarstva i u Informacijskom sustavu

prostornog uredenja. SadrZaj i na¢in vodenja registra propisuje pravilnikom ministar.3®

Ministarstvo upisuje u registar nekretnine koje su u smislu Zakona o upravljanju nekretninama

i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske:

e Neizgradeno gradevinsko zemljiste

e Qradevine sa zemljiStem za redovitu uporabu te gradevine

e Stanovi i poslovni prostori

e Planinarski objekti

e Kamp

e Neprocijenjeno gradevinsko zemljiste

e Rezidencijalni objekti

e Nekretnine pod posebnim nac¢inom upravljanja

e Nekretnine od strateskog znacaja za Republiku Hrvatsku, na kojima je uspostavljeno

vlasnistvo Republike Hrvatske®

Uspostavom internog registra namjerava se omoguciti aZurirana, jedinstvena evidencija
nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske 1 pra¢enje njihovog statusa, mogucnosti 1 na¢ina

raspolaganja, broja podnesenih zahtjeva i u¢inaka upravljanja nekretninama.

8 ZUNPK, ¢l. 9.
8 Ibid., ¢l. 47.
8 Ibid., ¢l. 48.
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7. PREPORUKE ZA UNAPREPENJE UPRAVLJANJA DRZAVNOM
IMOVINOM

Prva preporuka je jaCanje transparentnosti u postupcima raspolaganja nekretninama kroz
dodatno unapredenje javno dostupnih podataka o nekretninama, ukljucujuéi detaljnije
informacije o planiranim i provedenim javnim natjecajima, redovitije azuriranje mreznih
stranica 1 lakSu dostupnost informacija, posebno otvorenu telefonsku liniju i stru¢nu osobu koja
ima Sirok spektar znanja kako bi pruzila odgovore na Sto vise pitanja kako se ne bi bespotrebno

zatrpavali ostali sluzbenici koji bi bili fokusiraniji na ve¢ ionako velik broj predmeta.

Nadalje, unapredenjem ucinkovitosti u operativnim kapacitetima osigurala bi se brza i
efikasnija provedba postupaka, u smislu pojednostavljenja postupaka i moguénosti edukacije
sluzbenika kroz koristenje novijih tehnologija i informatickih sustava, §to bi moglo dovesti do

smanjena administrativnih optere¢enja i povecanja produktivnosti.

Naposljetku, preporuka je i efikasnije koriStenje drzavnih nekretnina koje nisu u funkeiji.
Drzava posjeduje znacajan broj nekretnina koje trenutno nisu u upotrebi ili su slabo iskoristene.
To¢nim 1 sveobuhvatnim pregledom takvih nekretnina i izradom strategija za njithovu upotrebu,
smanjio bi im se broj 1 ovisno o njihovom stanju i potencijalu mogle bi se prodati ili iznajmiti,

odnosno uprihoditi drzavi.
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ZAKLJUCAK

Analizom upravljanja i raspolaganja drzavnom imovinom, odnosno nekretninama, jasno je da
postoje znacajni napori u regulaciji i optimizaciji tih procesa. Uprava za upravljanje i
raspolaganje nekretninama igra klju¢nu ulogu u provedbi zakonskih propisa kojima se ureduje
upravljanje i raspolaganje, a upravo njezina odgovornost obuhvaca nadzor, provedbu postupaka
1 odrzavanje internog registra, ¢ime se osigurava koherentnost i ispravnost podataka unesenih

u registar.

UnatoC postojanju sloZenih 1 detaljnih reguliranih procedura, praksa pokazuje da postoje i
izazovi 1 mogucnosti za poboljSanje. Uoceni problemi sadasnjice, pokuSali su se regulirati
donosenjem novog zakona i prenosenjem djela poslova na druga tijela odnosno organizacije —
gradove, zupanije, druStvo Drzavne nekretnine d.o.0., javne ustanove za upravljanje
nacionalnim parkovima i parkovima prirode. Pravni okvir uspostavljen Zakonom o upravljanju
drzavnom imovinom nije ostavio potrebnu u¢inkovitost upravljanja portfeljem nekretnina koja
je bila niska i nezadovoljavaju¢a, upravo zbog kompliciranih postupaka raspolaganja,
neadekvatne interne baze podataka, velikog broja aktivnih predmeta, ali i nerazvijenog sustava

za podatkovno i programsko upravljane portfeljem nekretnina.

Novim zakonom prvenstveno se pokuSava posti¢i optimizacija upravljanja i ubrzanje aktivacije
neiskoriStenih nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske, ali 1 ustrojiti pracenje rezultata i

uc¢inka upravljanja.

Ono §to od kraja 2023. nije u potpunosti regulirano su odgovori na sljedeca pitanja. Kako ¢e
biti ustrojena Uprava za upravljanje 1 raspolaganje nekretninama ako je dio poslova prenesen
na druga tijela? Hoce li nove organizacije, odnosno tijela imati dovoljno stru¢nih kadrova za
poslove koji su se obavljali u srediSnjem tijelu? Je /i adekvatnije rjesenje bilo zaposliti vise

sluzbenika i osposobiti ih za rad?
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Javni poziv za podnosenje ponuda za kupnju stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske
2/2023, https://shorturl.at/RYV1r
CERP, https://www.cerp.hr/
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