IZVJESCE O SAVJETOVANJU S JAVNOSCU
ZA PRIJEDLOG ODLUKE O UVJETIMA, NACINU | POSTUPKU RASPOLAGANJA
NEKRETNINAMA U VLASNISTVU GRADA BUJA

Nositelj izrade izvjeSéa: UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIJE | UPRAVLIANJE GRADSKOM

IMOVINOM

Mjesto, datum: Buje-Buie 28.07.2025

Naziv akta za koji je provedeno
savjetovanje s javhoscu

PRIJEDLOG ODLUKE O UVJETIMA, NACINU | POSTUPKU
RASPOLAGANJA

NEKRETNINAMA U VLASNISTVU GRADA BUJA-BUIE

Naziv tijela nadleznog za izradu
nacrta / provedbu savjetovanja

UPRAVNI ODIJEL ZA PROSTORNO UREDENIJE | UPRAVLIANIJE
GRADSKOM IMOVINOM

Razlozi za donosenje akta i ciljevi
koji se njime zele postiéi uz
sazetak kljuénih pitanja

Postojeca Odluka o raspolaganju nekretninama na podrudju
pokazala se nedostatnom u pogledu jasnoc¢e postupaka, azurnosti
podataka te ucinkovitosti upravljanja gradskom imovinom.

Ciljevi nove Odluke:

1. Povecanje transparentnosti i pravne sigurnosti u
postupcima prodaje, zakupa i zamjene nekretnina.

2. Uspostavljanje jasnijih kriterija za javne natjecaje.

3. Ukljuéivanje Sireg kruga sudionika u odluéivanju,
ukljuCujuéi nadlezne upravne odjele, stru¢ne sluzbe,
ovlastene procjenitelje i predstavnicka tijela.

4. PoboljSanje procesa procjene vrijednosti nekretnina, uz
uvazavanje trziSnih kretanja i vazeéih standarda.

5. Olaksati i ubrzati provedbu natjecaja, uz jasna pravila
objave.

Objava dokumenata za
savjetovanje

https://buje.hr/savjetovanje-sa-zainteresiranom-javnoscu-odluka-o-
uvjetima-nacinu-i-postupku-raspolaganja-nekretninama-u-
vlasnistvu-grada-buja/

Razdoblje provedbe savjetovanja

24.06.2025 — 25.07.2025

Pregled osnovnih pokazatelja
ukljuc¢enosti savjetovanja s
javnoscu

Zaprimljene primjedbe i prijedlozi gradana

Pregled prihvaéenih i
neprihvaéenih misljenja i

Prilog 1. Pregled prihvacenih i neprihva¢enih primjedbi




prijedloga s obrazlozenjem razloga
za neprihvacanje

Ostali oblici savjetovanja s
javnoséu

. . . . Nema dodatnih troSkova
Troskovi provedenog savjetovanja




Prilog 1.

Pregled prihvacenih i neprihva¢enih primjedbi

Sudionik = -
. . Clanak ili
savlt.atovgnja drugi dio . -
Red (imei nacrta na Status prijedloga ili
ni prezime koji se Tekst zaprimljenog prijedloga ili misljenja
broj pojedinca, odnosi misljenja (prihvaéanje/neprihvaéa
naziv - - nje s obrazlozenjem)
organizacije pru_eid_log_ Ir
) misljenje
1. Jelena Neki¢ | Clanak 1. Ovom odlukom ureduje se postupanje | primjedba se djelomi¢no
- gradanin tijela Grada Buja-Buie (u daljnjem tekstu | prihvaca, brise se
Grad) nadleznih za raspolaganje | ,osnivanja prava sluznosti
nekretninama u vlasniStvu Grada ili | na_ teret ili u korist
nekretninama kojima Grad upravlja po | nekretnina u vilasniStvu
posebnim propisima, izuzev postupka | Grada®
davanja u zakup poslovnih prostora,
davanja u najam stanova, osnivanja
prava sluznosti na teret ili u korist
nekretnina u vlasnistvu Grada, koji su
postupci odredeni posebnim
odlukama.
da bi u nastavku u ¢lanku 2. bilo
navedeno —
Pojedini pojmovi upotrijebljeni u ovoj
Odluci imaju sljedec¢e znacenje:
- nekretnina" oznalava neizgradeno ili
izgradeno gradevinsko zemljiSte, stan
kao posebni dio zgrade te druge Cestice
zemljiSne povrsine zajedno sa svime sto
je sa zemljiStem spojeno na povrsini ili
ispod nje, a u vlasnistvu je Grada,
Te se Clankom 35. propisuje osnivanje
prava sluznosti.
Iz navedenog proizlazi da su odredbe
Odluke u savjetovanju kontradiktorne
same sebi.
2. Jelena Neki¢ | Clanak 2. rijeC
- gradanin - gradevinsko zemljiSste" oznalava grasevina. zamjenjuje se
. b - .| sa gradevinom
izgradeno ili neizgradeno zemljiste koje
je dokumentima prostornog uredenja
predvideno za izgradnju graSevine ili za
drugi nacin i oblik koristenja ili uredenja,
a nalazi se unutar gradevinskih podrucja
naselja koja pripadaju pod Grad.
3. Jelena Neki¢ | Clanak 4. Odredbu iz &lanka 4. potrebno je uskladiti | Clanak 4.- ne prihvaéa se
- gradanin s odredbom iz ¢lanka 50., odnosno 65.a | obzirom da odredba
Statuta Grada Buja, obzirom je jasno | ,skiadena sa Statutom
razgraniceno do kOJeg_ iznosa odlu.cu1e ° | Grada Buja-Buje
stiecanju i otudenju pokretnina i v o
nekretnina te drugom raspolaganju (provmscem tel_(St)
imovinom Grada Buja &ija pojedinagna | SluZbene novine Grada
vrijednost ne prelazi 0,5% iznosa prihoda | br. 19/18.
bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odlucuje o




stiecanju i otudivanju pokretnina i
nekretnina, ako je stjecanje i otudivanje
planirano u proracunu i provedeno u
skladu sa  zakonskim  propisima
Gradonacelnik, a od kojeg iznosa to Cini
Gradsko vijece.

Jelena Neki¢ | Clanak 7. | Zakljugak kojim se utvrduje konaéni popis | Clanak 7. stavak 2. —

- gradanin stavak 2. nekretnina  za prodaju utvrduje | prihvaéa se, ,... Odluku o

Gradonacelnik a  definitivni  tekst | .aspisivanje natiecaja
natj_e évaj:a i Od!uku 0 rafpisivanju donosi ovlasteno tijelo iz
natjecaja donosi Gradsko vijece. &lanka 4. Odluke.*
Znaci li to ¢ée Odluku o raspisivanju
natjieCaja za zakup gradevinskog
zemljiSta za primjerice parking, a Cija je
godiSnja vrijednost nekoliko stotina €
donositi Gradsko vijeCe, te ¢e se za
raspisivanje takve vrste natjeCaja Cekati
nekoliko mjeseci, odnosno sazivanje
Gradskog vije¢a?

Jelena Neki¢ | Clanak 9. | Utvrdena kupoprodajna cijena za kupnju | U &lanku 22. objasnjeno

- gradanin stavak 3. nekretnine u vlasnistvu Grada placa se u | je u kojim slugajevima se
pravilu odjednom, u cijelom iznosu, u | 4 zahtjev najpovoljnijeg
roku_ 9d .30 (trldeset_) dana od dana ponuditelja moze odobriti
zakljuenja kupoprodajnog ugovora. Y .

obroc¢no plac¢anje.

Nejasno je placanje ,u pravilu® — rok i
nacCin placanja kupoprodajne cijene
odreduje se u uvjetima Javnog natjeCaja,
a slijedom navedene odredbe da se
zakljuciti da se u pravilu pla¢a odjednom,
ali ako je ponuditelj simpati¢an moci ¢e
platiti obro&no

Jelena Neki¢ | Clanak Pod pojmom ostvarivanja

- gradanin 21.stavak prvenstvenog prava

1.tocka 7. - osobe koje imaju prijavijeno osobnoili | opiteljskim prebivalistem

su imale prijavljeno prebivaliste ili imaju
obiteljsko prebivaliSte na podrucju
Grada Buja, a kupnjom zgrade Zele
rijeSiti stambeno pitanje.

Sto se smatra pod obiteljsko
prebivaliSte, te ¢ime ¢e ponuditel;j
dokazati da kupnjom

nekretnine rjeSava vlastito stambeno
pitanje, a ne planira se baviti turizmom?

smatra se pravo €lana
obitelji koji zeli rijesiti
stambeno pitanje za
zasnivanje vlastite obitelji
(sin, kcer).

Za nekretnine koje se
prodaju kupcu odnosno
najpovoljnijem ponuditelju,
koji je postupku natje€aja
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 hazad
kupa u roku od 10 (deset)
godina, koje ¢e se upisati
u zemljiSnim knjigama, a
Ugovorom ¢e se odrediti
namjena odnosno




nemogucnost
turizmom

bavljenja

Jelena Neki¢ | Clanak 33. | Iznimno, suvlasni¢ka zajednica moze se | Odredba je uskladena sa
- gradanin stavak 2. razvrgnuti isplatom po utvrdenoj trziSnoj | Zakonom o vlasnitvu i
cijeni i’u slu€ajevima kadaje fiziévkg dipba drugim stvarnim pravima,
moguca tfa kada se ne radi o sluqajewma Odluku donosi ovlasteno
razvrgnuca obvezatnom isplatom |
propisanom zakonom, ako je to tijelo.
gospodarski opravdano za Grad.
Navedena odredba suprotna je s
odredbama Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima o razvrgnucu
suvlasniCke zajednice.
Vedran Jani¢ | Clanak 5. 1. Valjanost i rok
- gradanin Odluka se oslanja na procjenu elabora'ta za  procjenu
. - . nekretnina,
ovlastenog sudskog vjestaka (Clanak
5.), ali se ne navodi koliko dugo takva U toku savjetovanja na
procjena vrijedi i postoji li moguénost prijedlog . Gradonaéel'mka
neovisne revizije. dodano je da procjena
ovlastenog sudskog
Prijedlog: Dodati odredbu da procjena | vieStaka ne moze biti
ne smije biti starija od 6 mjeseci te starija od jedne godine a
predvidjeti mogucénost dodatne procjene | dodan je i stavak u Clanku
u slu€aju sumnje u realnost vrijednosti. 9
Takoder dodati i odredbu da sudski ,Pocetna vrijednost
vjeStak mora dostaviti dokaz da je zaista | nekretnine koja je predmet
ovlasteni sudski vjestak, te taj dokaz raspolaganja moze biti
priloZiti svakoj procjeni trzisne visa od vrijednosti
vrijednosti. utvrdene u  elaboratu
ovlastenog sudskog
Clanak 5. takoder predvida moguénost vjeStaka, ako tako odludi
prodaje nekretnina neposrednom Gradsko vijeée Grada,
pogodbom kada je to dopusteno vodec¢i raCuna o trziSnim
zakonom, no nisu jasno navedeni kriteriji | okolnostima,  strateSkim
i okolnosti pod kojima se to konkretno cilievima upravljanja
primjenjuje. imovinom te interesu
Prii . I Grada.”
rijedlog: U tekst Odluke ukljugiti
taksativno nabrojane slu¢ajeve
neposredne pogodbe i obvezu javne .
objave razloga za takav nacin 2. Prodaja
raspolaganja. neposrednom pogodbom,
Na moguénost prodaje
nekretnina neposrednom
pogodbom koju mozZe
ostvariti kupac nekretnine
koji je podnio zahtjev
poziva se sam kupac tako
da se ovom Odlukom ne
navode svi zakoni i propisi.
Vedran Jani¢ | Clanak 21 Clanak 21. odreduje redoslijed osoba | Odredbe vezano za pravo

- gradanin

koje ostvaruju pravo prvenstva pri kupnji
nekretnina, no nije propisan sustav
provjere.

prvenstva propisuju se u
Odluci o raspisivanju
natie€Caja i u tekstu




Prijedlog: Jasno propisati svu obvezu
dokumentaciju kojom se dokazuje osnov
za ostvarivanje prvenstva i ukljuditi
neovisno  savjetodavno tijelo za
evaluaciju tih zahtjeva.

NatjeCaja za  prodaju
nekretnina:

Clanak 8.

- ,odredbe o]
priznavanju prava

prvokupa i prava nazad
kupnje za korist odredene
fiziCke ili pravne osobe*,

Pravo prvenstva analizira
se za pojedinu nekretninu
kod obrade predmeta koju
provodi nadlezni Odjel i
Komisija za izradu
prijedloga za zakup i
prodaju nekretnina koju
imenuje Gradsko vijece. te
je nemoguce znati o kojem
se pravu prvenstva govori
tako da se ovom Odlukom
to ne propisuje.

10.

Vedran Jani¢
- gradanin

Clanak 28

Clanak 28. odreduje rok od 5. godina za
Ugovor o zakupu zemljista, zgrade ili
dijela zgrade. Kod davanja zemljiSta u
zakup u poljoprivredne svrhe, rok od 5
godina mogao bi biti prekratak.
Prijedlog: Predvidjeti moguc¢nost zakupa
do 10 godina za poljoprivredne namjene,
uz opciju obnove ugovora ako se
zemljidte koristi u skladu s uvjetima.

Rok od 5. godina za
Ugovor o zakupu nije
prekratak obzirom da se
radi o] neuredenom
~-gradevinskom

zemljistu“ na kojem nije
svrha saditi trajne nasade.
Takoder trajne nasade nije
dopusteno  saditi  bez
dopustenja Zakupodavca.

1.

Vedran Jani¢
- gradanin

Odluka ne predvida postupanje u
slu¢ajevima kada je zemljiste koje se
planira prodati ili dati u zakup jo$ uvijek u
statusu javnog dobra (npr. javni put,
zelena povrsina i sl.).

Prijedlog: Ukljuciti odredbu kojom se
propisuje da se izuzece iz statusa javnog
dobra moze provesti samo uz pisanu
suglasnost svih vlasnika nekretnina koje
neposredno grani€e s predmetnom

Cesticom te da se takva suglasnost
pribavlja  prije  donoSenja  odluke
Gradskog vije¢éa i objave javnog
natjecaja.

Ovom odlukom se ne
propisuje da se izuzece iz
statusa javnog dobra
moze provesti samo uz
pisanu suglasnost
vlasnika koji graniCe. Za
ukidanje statusa javnog
dobra potrebna je
suglasnost Gradskog
vije¢a a nadlezni Upravni

Odjel kod obrade takvog
predmeta obavjestava
vlasnike susjednih

nekretnina da ¢e se dio
javnog dobra koji se ukida
prodati na Natje€aju




