Na temelju ¢lanka 35. stavka 1. to¢ke 2. Zakona o lokalnoj samoupravi i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi («Narodne novine» br. 33/01., 60/01, 125/05, 109/07, 125/08,
36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 1 144/20.) i ¢lanka 35. stavka 2. Zakona
o vlasnisStvu i drugim stvarnim pravima («Narodne novine» br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00.,
73/00., 114/01., 79/06., 141/06, 146/08, 38/9, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17) i ¢lanka
50. Statuta Grada Buja (“Sluzbene novine Grada Buja”, broj 11/09, 05/11, 11/11, 03/13,

05/18 1 19/18-prociscéeni tekst, 04/21 1 08/25), Gradsko vijec¢e Grada Buja na sjednici odrzanoj
30.07.2025. donosi

ODLUKU

o uvjetima, nacinu i postupku raspolaganja
nekretninama u vlasniStvu Grada Buja

1.OPCE ODREDBE

Clanak 1.
Ovom odlukom ureduje se postupanje tijela Grada Buja-Buie (u daljnjem tekstu
Grad) nadleznih za raspolaganje nekretninama u vlasniStvu Grada ili nekretninama kojima
Grad upravlja po posebnim propisima, izuzev postupka davanja u zakup poslovnih
prostora, davanja u najam stanova, koji su postupci odredeni posebnim odlukama.
Postupci o dodjeli koncesija ili uspostave odnosa javno - privatnog partnerstva
uredivati ¢e se u skladu s posebnim zakonima.

Clanak 2.
Pojedini pojmovi upotrijebljeni u ovoj Odluci imaju sljede¢e znacenje:
- nekretnina" oznacava neizgradeno ili izgradeno gradevinsko zemljiSte, stan kao
posebni dio zgrade te druge Cestice zemljiSne povrSine zajedno sa svime sto je sa
- gradevinsko zemljiste" oznacava izgradeno ili neizgradeno zemljiSte koje je
dokumentima prostornog uredenja predvideno za izgradnju gradevine ili za drugi
nacin 1 oblik koriStenja ili uredenja, a nalazi se unutar gradevinskih podrucja naselja
koja pripadaju pod Grad.

Clanak 3.
Raspolaganjem nekretninama u smislu ove Odluke, smatra se:

1. prodaja nekretnina u vlasnistvu Grada
2. zakup nekretnina u vlasniStvu Grada
3. ostali nacini raspolaganja nekretninama

Za druge oblike raspolaganja nekretninama u vlasniStvu Grada, koja nisu

navedena u prethodnom stavku, primjenjuju se odgovaraju¢e zakonske odredbe ili
drugi posebni propisi.

Clanak 4.

Tijela nadlezna za raspolaganje nekretninama u vlasniStvu Grada jesu:
Gradonacelnik 1 Gradsko vijece, sukladno odredbama Zakona o lokalnoj 1 podruc¢noj
(regionalnoj) samoupravi, Statuta Grada Buja-Buie i posebnim propisima.



Gradonacelnik odlucuje o stjecanju i otudivanju nekretnina u vlasnistvu Grada,
¢ija pojedinacna vrijednost ne prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u
godini koja prethodi godini u kojoj se odlucuje o stjecanju i otudivanju nekretnina, a
najvise do 130.000,00 €, te ako je stjecanje i otudivanje nekretnina planirano u
proracunu.

U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka odluku o stjecanju i otudenju nekretnina ¢ija
ukupna vrijednost prelazi 0,5%,0dnosno cija je pojedinacna vrijednost veéa od
130.000,00 € od iznosa prihoda iz prethodnog stavka ovoga clanka, donosi Gradsko
vije¢e Grada Buja.

Stru¢ne poslove u izvrSenju prava iz prethodnog stavka za ovlasSteno tijelo obavlja nadlezni
Upravni odjel.
Gradsko vije¢e imenuje Komisiju za izradu prijedloga za zakup i1 prodaju nekretnina od pet
¢lanova koju ¢ine tri predstavnika Gradskog vijeca i dva predstavnika Gradske uprave koja
predlaze Gradonacelniku prijedlog nekretnina.

1. PRODAJA NEKRETNINA U VLASNISTVU GRADA

Clanak 5.

Nekretnine u vlasniStvu Grada prodaju se putem javnog natjecaja po cijeni koja se
utvrduje na temelju procijenjene trzisSne vrijednosti nekretnine od ovlastenog sudskog
vjestaka, koja nasmije biti starija od jedne godine.

Misljenje o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata izdaje procjeniteljsko
Povjerenstvo Istarske Zupanije i koja je nuzna za provodenje postupka prodaje nekretnina u
vlasniStvu Grada.

U pocetnu cijenu uracunati su svi troskovi koji su nastali zbog potrebe izlaganja
nekretnine prodaji.

U slucajevima kad je zakonom propisano da se nekretnina ili dio nekretnine u
vlasniStvu Grada mozZe prodati neposrednom pogodbom, takoder primjenom trziSne
cijene kao kupoprodajne cijene u takvom slucaju.

Clanak 6.
Natjecaj za prodaju nekretnina u vlasniStvu Grada moze se provesti:
- prikupljanjem pisanih ponuda i
- usmenim javnim nadmetanjem.
Prikupljanje pisanih ponuda je postupak natjeCaja u kojem natjecatelji svoje ponude
dostavljaju u pisanom obliku i1 u zatvorenim omotnicama.
Usmeno javno nadmetanje je postupak natjecaja u kojem se natjecatelji usmeno nadmecu u
visini ponude.
Rok za podnoSenje ponuda je 15 (petnaest) dana, iznimno moze biti i kraéi ali ne kra¢i od 8
(osam) dana
Odluku o nacinu provodenja natje€aja donosi ovlasteno tijelo iz ¢lanka 4. ove odluke.
Valjana ponuda je ona ponuda koja sadrzava sve podatke potrebne za utvrdivanje tko podnosi
ponudu, na koju nekretninu se podnosi ponuda, koji iznos se nudi, na¢in placanja ponudenog
1znosa, te uz koju budu priloZeni svi dokazi propisani natjecajem.

Clanak 7.



Na temelju zaprimljenih zahtjeva za kupnju i zakup nekretnina nadlezni Upravni odjel
dostavlja Komisiji za izradu prijedloga za zakup i prodaju nekretnina popis nekretnina za
izlaganje natjeCaju koja po obavljenoj analizi dostavlja Gradonacelniku prijedlog nekretnina
za prodaju s prilozenim obrazlozenjem razloga izlaganja natjecaju svake pojedine nekretnine.

Zakljucak kojim se utvrduje konacni popis nekretnina za prodaju utvrduje Gradonacelnik a
definitivni tekst natjecaja i Odluku o raspisivanju natjecaja donosi ovlasteno tijelo iz ¢lanka 4.

Clanak 8.
Odluka o raspisivanju javnog natjecaja za prodaju nekretnina u vlasniStvu Grada obavezno mora
sadrZavati:

- konstataciju dali se natjecaj provodi prikupljanjem pisanih ponuda ili usmenim javnim
nadmetanjem

- opis nekretnine (katastarska oznaka cestice, katastarska opéina, povrS§ina i namjena
nekretnine),

- pocetnu cijenu nekretnine,

- 1znos 1 nacin pla¢anja jamcevine,

- odredbu da se uplacena jamcevina uracunava u kupoprodajnu cijenu nekretnine, uz
obavijest o moguc¢nosti gubitka uplacene jamcevine ukoliko izabrani najpovoljniji
ponuditelj ne pristupi sklapanju ugovora o kupoprodaji u ostavljenom roku ili odustane
od ponude ukoliko je ponuditelj sa najvise ponudenim iznosom,

-odredbu o roku za vracanje uplacene jamcevine ponuditeljima koji nisu uspjeli u
postupku javnog natjecaja,

- rok 1 nac¢in podnosenja ponuda,

- mjesto 1 vrijeme otvaranja pisanih ponuda,

- rok 1 nacin plac¢anja kupoprodajne cijene (jednokratna isplata ili obroc¢na otplata),

- pravo nadleznog tijela 0 moguénosti neizbora najpovoljnijeg ponuditelja tijekom postupka,

- odredbe o priznavanju prava prvokupa 1 prava nazad kupnje za korist odredene fizicke ili
pravne osobe,

- pravo nadleZnog tijela da ponisti dio ili cijeli javni natjecaj u bilo kojoj fazi postupka,

- odredbu da se nekretnine u svezi kojih nije pristigla nijedna ponuda za kupnju ili za

kupnju kojih nije izabran najpovoljniji ponuditelj, mogu izloziti na prodaju u sljede¢im

javnim natjecajima, bez donoSenja posebne odluke kojima se odobrava ponovno
izlaganje na prodaju predmetnih nekretnina, ali maksimalno u roku od Sest mjeseci

- ostali sadrzaj prava 1 obveza Grada 1 ponuditelja koji je u svezi s provedbom postupka

javnog natjecaja 1 sklapanjem odgovaraju¢eg pravnog posla u svezi kupoprodaje

nekretnine u vlasniStvu Grada.

Clanak 9.

Pocetna vrijednost nekretnine koja je predmet raspolaganja moze biti visa od
vrijednosti utvrdene u elaboratu ovlastenog sudskog vjestaka, ako tako odluc¢i Gradsko
vije¢e Grada, vodeci racuna o trziSnim okolnostima, strateskim ciljevima upravljanja
imovinom te interesu Grada.

U pocetnu cijenu uracunavaju se troskovi provedenog vjesStacenja nekretnine i
objave javnog natjecaja.

Utvrdena kupoprodajna cijena za kupnju nekretnine u vlasnistvu Grada placa se
u pravilu odjednom, u cijelom iznosu, u roku od 30 (trideset) dana od dana zakljucenja
kupoprodajnog ugovora.

Nadlezno tijelo iz ¢lanka 4. ove Odluke mozZe u slucaju opravdanog razloga
donijeti poseban zakljucak kojim se, nakon zakljuenja kupoprodajnog ugovora, kupcu
dozvoljava placanje utvrdene kupoprodajne cijene za kupljenu nekretninu u obrocima,
uz navodenje obrazlozenja donoSenja takvog zakljucka.

Obrocna otplata utvrdene kupoprodajne cijene moze se ugovoriti najduze na rok



od 3 (tri) godine, uz uvjet da kupac dozvoli upis zaloznog prava na kupljenoj
nekretnini za korist Grada, u visini iznosa utvrdene kupoprodajne cijene i1 pripadajuce
kamate obracunate prema posebnom propisu, do isplate.

Prikupljanje pisanih ponuda

Clanak 10.

Prikupljanje pisanih ponuda provodi se dostavom takvih ponuda putem poste
preporuceno ili predajom u nadleznoj kancelariji (pisarnici) upravnog tijela Grada, u
zatvorenoj omotnici uz naznaku: "NE OTVARAJ PONUDA ZA NATJECAJ".

Clanak 11.
Javni natjecaj za prodaju nekretnina u vlasnistvu Grada objavljuje se na oglasnoj
ploci 1 internet stranicama Grada, a u dnevnom tisku objavljuje se samo obavijest o
raspisivanju javnog natjecaja.
Tekst natje¢aja obvezno sadrzi sljedece podatke:

- oznaku, povrSinu i namjenu nekretnine koja se izlaze na prodaju, te eventualne terete na
istoj,

- pocetnu kupoprodajnu cijenu nekretnine,

- popis dokumentacije koja se mora priloziti uz ponudu,

-iznos 1 nacin pladanja jamcevine, uz napomenu da se jamcevina ne vraca ukoliko
najpovoljniji ponuditelj ne zaklju¢i ugovor u propisanom roku ili ukoliko se ugovor
raskine uslijed neplac¢anja kupoprodajne cijene, te ako odustane od ponude u toku i
nakon postupka otvaranja ponuda a najpovoljniji je ponuditelj,

- rok sklapanja ugovora,

- rok 1 nacin plac¢anja kupoprodajne cijene,

- rok za podnosSenje ponude,

- mjesto 1 vrijeme otvaranja ponuda,
- obvezu kupca, ukoliko zakasni sa placanjem kupoprodajne cijene, na placanje

zakonskih zateznih kamata od dana dospijeca do dana placanja,

- pravo nadleznog tijela da ne izabere najpovoljnijeg ponuditelja za kupnju nekretnina
izlozenih na prodaju u javnom natjecaju,

- pravo prodavatelja da, ukoliko kupac zakasni sa placanjem kupoprodajne cijene vise od
30 (trideset) dana od dana zakljucenja ugovora, moze raskinuti ugovor, a upladenu
jamcevinu zadrzati,

- pravo nadleZznog tijela da ponisti dio ili cijeli javni natjecaj u bilo kojoj fazi postupka.
Clanak 12.

Ponuda za kupnju nekretnine izloZene na prodaju temeljem javnog natjecaja dostavlja se
u zatvorenoj omotnici i obvezno sadrzi sljedece podatke i dokumentaciju:

- pisanu ponudu u kojoj je naznacen redni broj nekretnine iz natjeCaja za koju se
podnositelj] natjece te iznos (isklju¢ivo u eurima), koji podnositelj nudi kao
kupoprodajnu cijenu za istu,

- dokaz o uplati jamcevine (nalog za placanje) u izvorniku ili dokaz o pla¢anju putem
interneta,

- dokaz da nema dospjelih financijskih obveza, odnosno dugovanja prema Gradu, s bilo
koje osnove, u izvorniku, potvrdu izdaje Upravni odjel za opce poslove

- osobni identifikacijski dokument podnositelja, u presliku,



- dokaz o registraciji pravne osobe (ako je podnositelj pravna osoba), ne stariji od 6 (Sest)
mjeseci, u presliku.

- druge priloge (izjave i sl.) propisane posebnim uvjetima natjecaja koje odredi ovlasteno
tijelo 1z ¢lanka 4. Odluke.

Clanak 13.
Postupak otvaranja ponuda pristiglih povodom raspisanog javnog natjecaja za prodaju
nekretnina u vlasnistvu Grada provodi Povjerenstvo za provedbu javnog natjecaja za
prodaju nekretnina u vlasnistvu Grada (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo), imenovano od
strane Gradskog vijeca.

Otvaranje ponuda pristiglih povodom raspisanog javnog natjecaja obavlja se na
javnoj sjednici na kojoj mogu prisustvovati zainteresirane osobe, uz predocenje
osobnog identifikacijskog dokumenta.

Povjerenstvo otvara pristigle ponude povodom raspisanog javnog natjecaja,
ocjenjuje dali su pristigle ponude valjane te predlaze nadleznom tijelu iz ¢lanka 4. ove
Odluke izbor najpovoljnijeg ponuditelja za kupnju nekretnina izloZenih na prodaju u
javnom natje€aju, odnosno, ukoliko nema valjanih ponuda, predlaze neprihvacanje niti
jedne pristigle ponude.

Povjerenstvo je duzno o postupku otvaranja i ocjeni ponuda pristiglih povodom
raspisanog javnog natjecaja voditi zapisnik, u koji se obvezno unose sljedeci podaci:

- ime, prezime i adresa za fizicke osobe, odnosno tvrtka/naziv i sjediSte za pravne osobe
ponuditelja,

- podatak o uplati jamcevine i1 priloZenom dokazu o tome,

- podatak o ponudenoj kupoprodajnoj cijeni za kupnju nekretnine izloZene u javnom
natjecaju,

- podatak dali je uz ponudu prilozena sva dokumentacija propisana odredbama
javnog natjecaja,

- utvrdenje ima li se dostavljena ponuda smatrati valjanom,

- razmatra valjane ponude za pojedinu nekretninu i utvrduje postojanje dokaza kojima se
dokazuje pravo prvenstva iz ¢lanka 21. ove odluke

- prijedlog izboru najpovoljnijeg ponuditelja.

Ako se za ponuditelja koji ostvaruje pravo prvenstva utvrdi da nije najpovoljniji
ponuditelj, Povjerenstvo ¢e takvog ponuditelja pozvati da u roku od 8 dana pristupi u
gradski upravni Odjel radi upoznavanja s najvise postignutom cijenom te da da izjavu o
prihvacanju najviSe postignute cijene. Ukoliko se pozivu ne odazove, gubi pravo
prvenstva.

Najpovoljnijim ponuditeljem za kupnju nekretnine u vlasniStvu Grada smatra se
ponuditelj koji ponudi najvisu kupoprodajnu cijenu za nekretninu izloZzenu na prodaju u
javnom natjec¢aju, pod uvjetom da ispunjava i sve druge natjecajne uvjete.

Ako najpovoljniji ponuditelj odustane od ponude iznos ponude ostaje kao najpovoljniji a
jamcevina se ne vraca.

Ukoliko je vise ponuditelja dostavilo ponudu za istu nekretninu izloZzenu na prodaju u
javnom natjecaju, a sve te ponude udovoljavaju uvjetima natjecaja i1 imaju istovjetnu
ponudenu visinu kupoprodajne cijene, Povjerenstvo pisanim putem o tome
izvjestava ponuditelje te ih pozva da u roku od 3 (tri) dana od primitka poziva, pisanim
putem, u zatvorenoj omotnici, ponude novi iznos kupoprodajne cijene, a o tome
Odluku donosi ovlasteno tijelo iz ¢lanka 4. ove Odluke..

Povjerenstvo ¢e potom, uz prisustvovanje natjecatelja, otvoriti dostavljene ponude i
predloziti najpovoljnijeg ponuditelja.

Ovlasteno tijelo iz ¢lanka 4. ove Odluke moZe donijeti odluku o usmenom nadmetanju tih



ponuditelja te istovremeno provoditi postupak usmenog nadmetanja na nacin propisan
odredbom c¢lanaka 17., 18., 19. 1 20.

Clanak 14.
Povjerenstvo nece razmatrati nepravodobne i nepotpune ponude, nego ¢e u takvom
slu¢aju konstatirati da su iste nevaljane.

Ukoliko u svezi raspisanog javnog natjeCaja nije pristigla nijedna ponuda za
kupnju nekretnina u vlasnistvu Grada, to ¢e Povjerenstvo konstatirati u svom
zapisniku.

Povjerenstvo ¢e utvrditi da su nevaljane ponude u sluc¢ajevima kada je ponuditelj
ponudio drugacije uvjete za kupnju nekretnine u vlasniStvu Grada od onih koji su
objavljeni u javnom natjecaju ili ako je ponudio cijenu nizu od pocetne utvrdene
kupoprodajne cijene objavljene u javnom natjecaju.

Clanak 15.
Po okoncanju postupka zapisnik potpisuju nazo¢ni natjecatelji i ¢lanovi Povjerenstva.
Zapisnik o provedenom natjecaju s prijedlozima ponuda koje smatra da je potrebno
prihvatiti, izjavama ovlastenika prvokupa o prihvacanju najvise ponudene cijene
Povjerenstvo dostavlja ovlaStenom tijelu iz ¢lanka 4. ove Odluke.

Na temelju dostavljenog zapisnika s prijedlogom Povjerenstva, ovlasteno tijelo iz
¢lanka 4. ove Odluke donosi Odluku o utvrdivanju najpovoljnijih ponuda i zakljuc¢enju
ugovora s najboljim ponuditeljima.

NadleZni upravni odjel Grada dostavlja dopis s preslikom Odluke ovlaStenog tijela iz
¢lanka 4. ove Odluke svim ponuditeljima koji su se javili na natjeCaj, te poziva najbolje
ponuditelje na zaklju€enje ugovora u roku od 15 (petnaest) dana od zaprimanja istoga.

U roku od 8 (osam) dana od prijema navedenog dopisa ponuditelji imaju pravo na
prigovor na Odluku ovlaStenog tijela iz ¢lanka 4. ove Odluke, ali samo na dio natjecaja koji se
odnosi na nekretninu za koju su dostavili ponudu. Istekom navedenog roka, prigovor ¢e se
odbaciti, te se uopée nece razmatrati. O ulozenom prigovoru ovlasteno tijelo iz ¢lanka 4. ove
Odluke ¢e se konacno ocitovati odlukom na prvoj slijedecoj sjednici. Na tu odluku ponuditelji
viSe nemaju pravo prigovora ili Zalbe.

Clanak 16.

Najbolji ponuditelji koji nakon donosenja odluke o prihvatu njihove ponude odustaju
od zakljuéenje ugovora ili se ne odazovu na zakljucenje ugovora u roku od 15 (petnaest)
dana od zaprimanja doplsa gube pravo na povrat uplacene jamcevine.

Iznimno se na pisani zahtjev ponuditelja, iz opravdanog razloga, zakljucenje ugovora
moze odgoditi, ali najduze na rok od 3 (tri) mjeseca.

Usmeno Javno nadmetanje
Clanak 17.
Povjerenstvo provodi postupak javnog nadmetanja na mjestu i u vrijeme odredenom odlukom
iz ¢lanka 8. ove Odluke, na nacin da:
-otvara postupak nadmetanja;
-zaprima prijavu natjecatelja;
-utvrduje koji natjecatelji ispunjavaju uvjete za sudjelovanje u nadmetanju;
-donosi odluku koji natjecatelji mogu sudjelovati u nadmetanju te istu odmah usmeno
priopéuje nazocnim natjecateljima.

Valjanost prijave za natjecaj natjecatelj dokazuje prilaganjem uplatnice o uplac¢enoj jamcevini



te prilaganjem isprave kojom se dokazuje drzavljanstvo (za fizicke osobe) odnosno dokaz o
registraciji (za pravne osobe).

Clanak 18.
O tijeku postupka javnog nadmetanja vodi se zapisnik.
Po okoncanju postupka zapisnik potpisuju nazo¢ni natjecatelji, clanovi Povjerenstva 1
zapisnicar.

Clanak 19.
Usmeno nadmetanje provodi se povecanjem usmene ponude od strane natjecatelja koji
sudjeluju u nadmetanju.
Ukoliko u postupku nadmetanja pristigne samo jedna prijava, pocetna cijena odreduje se kao
konacna 1 ne provodi se postupak licitacije.
Najmanji iznos prvoga povecanja usmene ponude odreduje se:
-za kupoprodajnu cijenu najmanje 5% od pocetne cijene;
-za mjesecnu naknadu (kod prava gradenja) ili godiSnju zakupninu (kod zakupa) najmanje
10% od pocetnog iznosa naknade ili zakupnine.
Predsjednik Povjerenstva ¢e okoncati usmeno nadmetanje istekom dvije minute od davanja
najpovoljnije ponude, te odluku o okon¢anju unijeti u zapisnik.
U slucaju kada se za nadmetanje za pojedinu nekretninu valjano prijavi samo jedan natjecatelj
ovlasteno tijelo iz ¢lanka 4. Odluke moZe odrediti da se nekretnina proda tom natjecatelju ili
da se natjecaj ponovi.

Clanak 20.
Po okoncanju usmenog nadmetanja za pojedinu nekretninu Povjerenstvo podnosi
zapisnik sa prijedlogom odluke ovlasteno tijelo iz ¢lanka 4. Odluke.

Kriterij za odredivanje prava prvenstva

Clanak 21.

Prvenstveno pravo kupnje zgrada (stambene zgrade, gospodarske zgrade i sl.) mogu
ostvariti osobe sljede¢im redoslijedom:
1. suvlasnik zgrade ;
2. korisnik zgrade na kojemu isti ima pravovaljani ugovor o zakupu;
3. dosadasnji posjednik zgrade uz uvjet da istu koristi u mirnom i nesmetanom posjedu
paznjom dobrog gospodara;
4. osobe koje imaju prijavljeno osobno iii su imale prijavljeno prebivaliste ili imaju
obiteljsko prebivaliSte na podru¢ju mjesta gdje se nalazi nekretnina koja se prodaje, a
kupnjom zgrade - jedne stambene jedinice ili stana rjeSavaju stambeno pitanje;
5. vlasnik ili zakupac ¢ija nekretnina granici sa nekretninom koje se prodaje;
6. osobe ili zakonski nasljednici osoba koji su bili nositelji vlasnickih prava nad zgradom koja
se prodaje, a kojoj je ista oduzeta aktima drzavnih tijela bivse drzave;
7. osobe koje imaju prijavljeno osobno ili su imale prijavljeno prebivaliste ili imaju
obiteljsko prebivaliSte na podruc¢ju Grada Buja, a kupnjom zgrade zele rijesiti stambeno
pitanje.

Prvenstveno pravo kupnje neizgradenog gradevinskog zemljiSta, mogu ostvariti
osobe sljede¢im redoslijedom:
1. suvlasnik;
2. dosadasnji zakupnik uz uvjet daje redovito ispunjavao svoje obveze;
3. vlasnik zgrade kojoj zemljiSte sluzi za redovnu uporabu (okuénica) sukladno
prostorno -planskoj dokumentaciji;
4. dosadasnji posjednik zemljiSta uz uvjet da isto koristi u mirnom i nesmetanom posjedu
paznjom dobrog gospodara;



5. nositelj prava vlasniStva ili zakupoprimac ¢ija nekretnina granici sa nekretninom
koje se prodaje;

6. vlasnik veceg dijela gradevinske Cestice, oblikovane radi gradnje sukladno prostorno -
planskoj dokumentaciji;

7. osobe koje imaju prijavljeno osobno ili su imale prijavljeno prebivalite ili imaju
obiteljsko prebivaliSte na podru¢ju Grada Buja, a kupnjom zemljista zele rijesiti stambeno
pitanje.

Za nekretnine koje se prodaju kupcu odnosno najpovoljnijem ponuditelju, koji je postupku
natjecaja ostvario prvenstveno pravo kupnje na temelju prvenstvenog prava iz tocke. 4. st. |
ovog Clanka te iz tocke.7. st.2 ovog ¢lanka, Grad Buje zadrzava pravo nazad kupa u roku od
10 (deset) godina, koje ¢e se upisati u zemljiSnim knjigama.

Nacin pla¢anja kupoprodajne cijene

Clanak 22.

Ugovorenu prodajnu cijenu kupac moze platiti odjednom ili u obrocima, o ¢emu se
natjecatelj pismeno izjasnjava kod davanja ponude.

Kod pla¢anja prodajne cijene odjednom rok placanja je 15 dana od dana sklapanja
ugovora. Kod placanja prodajne cijene u obrocima, prvi obrok iznosi 40% ugovorene
prodajne cijene umanjene za upla¢enu jamcevinu 1 placa se u roku od 15 dana od dana
sklapanja ugovora, a preostali dio duga kupac placa u 3 (tri) mjesecna obroka uz obracun
kamatne stope od 6% godiSnje.

Iznimno od odredbe iz prethodnog stavka ovog ¢lanka, na zahtjev kupca,
Gradonacelnik moze odobriti obro¢no placanje kupoprodajne cijene 1 na veci broj mjesecnih
obroka, ali ne viSe od 36 (trideset Sest) mjese¢na obroka uz obra¢un kamatne stope od 6%
godisnje.

Kupac koji kupuje stan temeljem ostvarenog prvenstvenog prava ili stan koji drzi u
zadnjem mirnom posjedu moze kupoprodajnu cijenu platiti na 5 (pet) godina u mjeseCnim
obrocima na koje se obracunavaju kamate od 6% godisnje.

Clanak 23.

Kao sredstvo osiguranja pla¢anja na ime namirenja nov€anog iznosa naznacenog u
ugovoru o prodaji nekretnine s obro¢nom isplatom cijene, kupac dopusta zasnivanje zaloznog
prava (hipoteke) u korist Grada Buje na predmetnoj nekretnini.

Za kaSnjenje placanja kupac plac¢a zakonom propisane zatezne kamate.

Kupac nekretnine s obro¢nom isplatom cijene u obvezi je podnijeti ugovor o prodaji na
solmizaciju javnom biljeZniku. Troskove solmizacije snosi kupac.

Porez na promet te druge troSkove prijenosa nekretnina u vlasnistvu snosi kupac.

Clanak 24.

Ugovor o prodaji obvezno sadrzi i slijedece odredbe:

O odgodi uknjizbe prava vlasniStva kupca na nekretnini do isplate cjelokupne
prodajne cijene kod obrocne otplate (zalozno pravo-hipoteka),

O zadrzavanju prava vlasniStva 1 preuzimanju posjeda od strane prodavatelja na
nekretnini, u zateCenom stanju i bez povrata sredstava koje je kupac uloZio do preuzimanja,
ako kupac ne uplati prodajnu cijenu u ugovorenom roku.

O obvezi da se ugovor o prodaji na teret kupca potvrdi kod javnog biljeznika tako da
predstavlja ovrSnu ispravu radi ostvarenja buduce eventualne trazbine prodavatelja na naplatu
duzne cijene 1 kamata 1 predaju u posjed nekretnine odnosno uspostave ranijeg
zemljiSnoknjiZznog stanja.



II. ZAKUP NEKRETNINA

Clanak 25.

Grad Buje mozZe dati u zakup zemljiSte u svojem vlasniStvu u sljede¢im slucajevima
1. u svrhu uredenja zelene povrSine, parkiraliSnog prostora, okolisa i sl.;
2. radi privremenog koriStenja zemljista radi obavljanja djelatnosti, gdje je to predvideno
prostornim planom ili lokacijskom dozvolom;
3. radi privremenog koristenja zemljista za poljoprivrednu obradu.

Ukoliko je predmet zakupa dio katastarske Cestice, potrebno je ishoditi skicu izmjere
izradenu po ovlastenom geometru, o trosku zakupnika.

Ukoliko je predmet zakupa zemljiSte namijenjeno svrhama navedenim u st. 1.
podstavak 1. i 2., potrebno je zahtjevu priloziti graficki prikaz uredenja zelene povrsine,
parkiraliSta, okoliSa i sl., odnosno plana uredenja zemljiSta za privremeno koriStenje radi
djelatnosti.

Clanak 26.
Odredbe koje se odnose na provedbu natjecaja za prodaju nekretnina odgovarajuce se
primjenjuju i na davanje zemljiSta u zakup te na davanje u zakup zgrade ili dijelove zgrada.

Clanak 27.

Prvenstveno pravo zakupa neizgradenog gradevinskog zemljista, zgrada i drugih
nekretnina mogu ostvariti osobe sljede¢im redoslijedom:
1. suvlasnik;
2. dosadasnji zakupnik uz uvjet da je redovito ispunjavao svoje obveze;
3. dosadasnji posjednik uz uvjet da isto koristi u mirnom i nesmetanom posjedu paznjom
dobrog gospodara;
4. vlasnik zgrade kojoj zemljiste sluzi za redovnu uporabu (okuénica) sukladno prostorno —
planskoj dokumentaciji
5 . nositelj prava vlasniStva ili zakupoprimac ¢ija nekretnina granic¢i sa nekretninom koja se
daje u zakup;
6. vlasnik veceg dijela gradevinske Cestice, oblikovane radi gradnje sukladno prostorno —
planskoj dokumentaciji.

Clanak 28.
Ugovor o zakupu zemljista, zgrade ili dijela zgrade sklapa se na rok od 5 godina.

Clanak 29.

Ugovor o zakupu zemljiSta sadrzi i klauzulu o pravu Grada, odnosno zakupodavatelja
da jednostrano raskine ugovor ukoliko zakupnik ne koristi zemljiste u skladu s ugovorenom
svrhom zakupa, te u tom slucaju zakupnik nema pravo na povrat eventualnih investicija,
uloZena sredstva u uredenje zemljiSta, trajne nasade ili neubrane plodove ili naknadu Stete.

Grad moze jednostrano raskinuti ugovor i ukoliko se zemljiste koje je predmet zakupa
privodi namjeni odredenoj dokumentima prostornog uredenja prije isteka roka trajanja
zakupa, uz obvezu zakupnika da zemljiste preda u posjed Gradu oslobodeno od osoba i stvari,
te u tom slucaju zakupnik nema pravo na naknadu za ulozena sredstva u uredenje zemljista,
trajne nasade, ali ima za neubrane plodove u sazrijevanju.

Ugovor o zakupu zgrade ili dijela zgrade sadrzi 1 klauzulu o pravu Grada odnosno
zakupodavca da jednostrano raskine ugovor ukoliko zakupac ne koristi prostor ili zgradu u
skladu s ugovorenom svrhom zakupa te u tom slucaju zakupac nema pravo na povrat
eventualnih investicija, uloZzna u sredstva u uredenje zgrade odnosno prostora ili naknadu



Stete.
Ugovor se raskida i ako Zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od petnaest dana
od dana priop¢enja pisane opomene Zakupodavca.

Clanak 30.
GodiSnja odnosno mjese¢na zakupnina odreduje se na temelju procjene ovlastenog
sudskog vjestaka uvazavaju¢i namjenu za koju se koristi, i prema veli¢ini u m>.

M. OSTALI NACINI RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA

1.ZAMJENA NEKRETNINA

Clanak 31.

Nekretninu u svom vlasnistvu Grad Buje moze dati u zamjenu u slucaju:
1.potrebe privodenja zemljista namjeni odredenoj dokumentom prostornog uredenja (uredenja
parkirali§nog prostora, formiranja okuénice, uredenja okolisa i slicno),
2.radi osnivanja nove gradevne Cestice sukladno lokacijskoj dozvoli ili drugog odgovarajuceg
akta kojim se odobrava gradnja, izvodu iz detaljnog plana uredenja, izvoda iz prostornog
plana (izgradnja prometnice, formiranja gradevne Cestice za prodaju, i dr.) i
3.drugim opravdanim slucajevima kao $to su stambeno zbrinjavanje, razvrgnucée suvlasnicke
zajednice 1 sl..

Clanak 32.
Zamjena nekretnina moze se provesti iskljuivo na temelju provedenog javnog
natjecaja.
Odluku o zamjeni nekretnina donosi nadlezno tijelo iz ¢lanka 3. ove odluke.
Odluka iz prethodnog stavka ovog ¢lanka sadrzi podatke iz ¢lanka 8. ove Odluke.

2.RAZVRGNUCE ILI DIOBA SUVLASNICKE ZAJEDNICE

Clanak 33.

Suvlasnicka zajednica na nekretnini izmedu Grada 1 drugih osoba razvrgnuti ¢e
se fizickom diobom kada je to moguce, odnosno isplatom po utvrdenoj trziSnoj cijeni
nekretnine u slu¢ajevima propisanim zakonom.

Iznimno, suvlasnicka zajednica moze se razvrgnuti isplatom po utvrdenoj
trziSnoj cijeni 1 u slucajevima kada je fizicka dioba mogucéa te kada se ne radi o
slu¢ajevima razvrgnuéa obvezatnom isplatom propisanom zakonom, ako je to
gospodarski opravdano za Grad.

3.OSNIVANJE PRAVA GRADENJA

Clanak 34.

Na zemljiStu u svom vlasniStvu Grad Buje moZe osnovati pravo gradenja u korist
druge osobe, radi gradnje gradevina ili uredenja javnih povrsina.

Pravo gradenja moze se osnovati isklju¢ivo na temelju provedenog javnog natjecaja.
Na postupak osnivanja prava gradenja odgovarajuce se primjenjuju odredbe ¢lanka 8. ove
odluke.

Pravo gradenja osniva se na odredeno vrijeme, a moze se osnovati i ne neodredeno
vrijeme. Odlukom Ovlastenog tijela iz ¢l. 3 ove Odluke kojom se utvrduje raspisivanje javnog
natjeCaja za pravo gradenja utvrduje se i rok na koji se osniva to pravo.

Odredbe. ¢l. 21. ove Odluke kojom se propisuje prvenstveno pravo kupnje



neizgradenog gradevinskog zemljiSta, primjenjuju se i za ostvarivanje prvenstvenog prava
gradenja.

Nositelj prava gradenja duzan je vlasniku zemljista placati mjese¢nu naknadu.

Visina naknade za ustanovljeno pravo gradenja utvrduje se procjenom ovlaStenog
sudskog vjeStaka, uvecano za sve troSkove procjene zemljiSta i pripreme gradevinskog
zemljiSta za gradnju.

4.PRAVO SLUZNOSTI

Clanak 35.
Na zemljistu u vlasniStvu Grada Buja ugovorom se mogu osnivati sluznosti u korist:
- vlasnika odredene druge nekretnine,
- u korist nositelja prava gradenja na njoj,
- u korist pravne osobe radi polaganja komunalne infrastrukture (odvodnja otpadnih voda,
vodoopskrba,
elektroopskrba, telekomunikacije i sl.)
Ugovor o osnivanju prava sluznosti zakljucuje se na odredeno i neodredeno vrijeme.
Ugovorom se utvrduje pravo Grada da ukine osnovanu sluznost prije isteka roka na
koji je sluznost osnovana ako sluznost izgubi svoju razumnu svrhu.
Visinu naknade za osnovanu sluznost utvrditi ¢e Gradonacelnik posebnom odlukom.
Odluku o osnivanju sluznosti donosi Gradonacelnik koji ujedno i potpisuje Ugovor o
osnivanju sluznosti.

5.ZALOZNO PRAVO

Clanak 36.
Zemljiste u vlasnistvu Grada Buja ugovorom se moze opteretiti zaloznim pravom.
Zalozno pravo je ograni¢eno stvarno pravo koje ovlas¢uje svog nositelja da odredenu
trazbinu ne bude li mu po dospijecu namirena, namiri iz vrijednosti te stvari.
Odluku o optere¢enju nekretnine zaloznim pravom donosi Gradsko vijece.

Clanak 37.

Stupanjem na snagu ove odluke prestaje vaziti Odluko uvjetima, nacinu 1 postupku
raspolaganja nekretnina u vlasni$tvu Grada Buja («SluZbene novine Grada Buja» br. 07/10 i
04/12)

Ova odluka stupa na snagu 8 dana od dana objave u «Sluzbenim novinama Grada
Bujay.

KLASA: 940-01/25-01/05
URBROJ: 2163-2-02-25-4
Buje, 30.07.2025

GRADSKO VIJECE GRADA BUJA
PREDSJEDNICA GRADSKOG
VIJECA

Bojana Puzigaca, v.r.
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