Na temelju ¢lanka 59. Statuta Opéine Zminj (,Sluzbeni glasnik® Opéine Zminj broj
1/24.) i €lanka 8. i 33. Odluke o uvjetima, nacCinu i postupku raspolaganja imovinom u
vlasnistvu Opéine Zminj (,Sluzbeni glasnik* Opéine Zminj br. 03/16.), a sukladno
Odluci o raspisivanju javnog natjeCaja za osnivanje prava gradenja na nekretnini u
vlasnistvu Opéine Zminj KLASA: URBROJ: od 2025. godine, Opéinski na&elnik
Opéine Zminj dana *** 2025. godine, raspisuje

JAVNI NATJECAJ
radi osnivanja prava gradenja

l.

Raspisuje se javni natjeCaj radi osnivanja prava gradenja na nekretnini k.¢. 5021/4
Industrijska ulica, gospodarsko dvoriste, gospodarska zgrada (peradarnik) ukupne
povrdine 6804 m2 k.o. Zminj i to radi izgradnje zgrade poslovno-proizvodne namjene
kakva je predvidena PPUO Zminj (,Sluzbeni glasnik Opéine Zminj* br. 02/06, 01/16,
1/17, 02/17 — progiséeni tekst) i UPU industrijske zone Zminj — (,Sluzbeni glasnik
Opcine Zminj* br. 02/99, 06/06, ispr. 05/07, 04/16 i 2/23).

Maksimalni rok za izgradnju gradevine i ishodenje pravomoéne uporabne dozvole je
3 godine od dana sklapanja Ugovora o osnivanju prava gradenja. U slu€aju
prekoracenja maksimalnog roka nositelj prava gradenja duzan je platiti ugovornu
kaznu u iznosu od 32.600,00 € uz pravo osnivaCa prava gradenja na raskid Ugovora
0 osnivanju prava gradenja.

Nositelj prava gradenja obvezan je izgradenu gradevinu koristiti samo za namjenu
navedenu u ovom Natje€aju. Svaka eventualna prenamjena djelatnosti dopustena je
samo uz pisanu suglasnost osnivaCa prava gradenja. U sluCaju prenamjene
djelatnosti odnosno obavljanja djelatnosti bez suglasnosti osnivaCa prava gradenja,
osniva€ prava gradenja ima pravo raskinuti Ugovor te u tom slu¢aju nositelj prava
gradenja nema pravo na isplatu naknade za zgradu (koliko je nekretnina u prometu
vrjednija s tom zgradom nego bez nje).

Pravo gradenja osniva se na rok od 30 godina, raCunaju¢i od dana sklapanja
Ugovora o oshivanju prava gradenja.

Pocdetna naknada za pravo gradenja iznosi 12.000,00 € godiSnje Sto predstavlja
naknadu na mjese¢nom nivou od 1.000,00 € u trenutku sklapanja ovog Ugovora o
oshivanju prava gradenja. Porez na dodanu vrijednost nije uraCunat u cijenu.

Iznos naknade za pravo gradenja korigirati Ce se svake 3 godine, automatizmom, bez
dodatnog ugovaranja, odmah po objavi Indeksa potrosackih cijena od strane
Drzavnog zavoda za statistiku.

Naknadu za osnovano pravo gradenja nositelj prava gradenja pocinje placati odmah
po sklapanju ovog Ugovora o osnivanju prava gradenja i to poCev od 1. dana u
mjesecu nakon mjeseca u kojem je sklopljen Ugovor o osnivanju prava gradenja, na



Ziro racun osnivaca prava gradenja temeljem izdanog racuna s dospije¢em svakog
10. u mjesecu za tekuci mjesec.

Ukoliko nositelj prava gradenja ne plati u roku dospijeca bilo koje dvije mjeseCne
naknade za pravo gradenja, osnivaC prava gradenja ima pravo jednostranom izjavom
raskinuti Ugovor o osnivanju prava gradenja.

U sluCaju zakasSnjenja u plac¢anju, osnivaC prava gradenja obraCunati ¢e zateznu
kamatu.

Nositelj prava gradenja je prije sklapanja Ugovora o osnivanju prava gradenja
obvezan dostaviti osnivaCu prava gradenja bankarsku garanciju na iznos od
45.000,00 € ili uplatiti depozit na radun Opéine Zminj u iznosu od 45.000,00 € kao
instrument osiguranja placanja ugovorene naknade za osnovano pravo gradenja i
ugovorne kazne, a koje Ce se naplatiti u sluaju da nositelj prava gradenja ne podmiri
dospjelu naknadu odnosno ugovornu kaznu.

Nositelj prava gradenja Ce stupiti u posjed nekretnine koja je predmet prava gradenja
danom sklapanja Ugovora o osnivanju prava gradenja o ¢emu Ce se sastaviti
primopredajni zapisnik.

Nositelj prava gradenja ne moze pravo gradenja prenijeti na drugu pravnu i/ili fiziCku
osobu bez pisane suglasnosti osnivaca prava gradenja.

U slu€aju prijenosa prava gradenja na drugu pravnu i/ili fiziCku osobu bez suglasnosti
osnivaCa prava gradenja, osnivaC prava gradenja ima pravo raskinuti Ugovor uz
pravo osnivaca da zatrazi brisanje prava gradenja iz zemljiSnih knjiga uz istovremeni
upis zgrade izgradene na pravu gradenja u zemljiSnoknjiznom ulosku u kojem je
upisano zemljiSte. U svakom slucaju, u slu€aju prijenosa prava gradenja na drugu
pravnu i/ili fiziCku osobu bez suglasnosti osnivaa prava gradenja, osniva¢ prava
gradenja ima pravo od nositelja prava gradenja naplatiti ugovornu kaznu u iznosu od
32.600,00 €.

Ako nad Nositeljem prava gradenja bude otvoren stecCajni postupak ili bilo koji drugi
postupak s cillem prestanka njegovog pravnog subjektiviteta, kao i ako protiv
nositelja prava gradenja bude pokrenut ovrsni postupak u kojem je kao predmet
ovrhe navedeno pravo gradenja, osniva€ prava gradenja ima pravo raskinuti Ugovor
0 osnivanju prava gradenja jednostranom izjavom te ima pravo zatraziti brisanje
prava gradenja u zemljiSnim knjigama.

U tom slucaju ¢ée osnivaC prava gradenja, temeljem lIzjave o raskidu ugovora dane u
skladu s ¢l. 10 ovog Ugovora, biti ovlasten bez svakog daljnjeg pitanja i dozvole
zatraziti i ishoditi od ZemljiSnoknjiznog odjela Rovinj brisanje prava gradenja kao
tereta na zemljistu i brisanje posebnoga zemljiSnoknjiznoga tijela i poniStenje
zemljiSnoknjiznog uloSka prava gradenja uz istovremeni upis zgrade izgradene na
pravu gradenja u zemljiSnoknjiznom uloSku u kojem je upisano zemljiste.

Nositelj prava gradenja duzan je za cijelo vrijeme trajanja prava gradenja odrzavati
zgradu sukladno pozitivnim propisima kao dobar domacin i paznjom dobrog
gospodarstvenika.



Protekom roka na koje je osnovano pravo gradenja nositelj prava gradenja duzan je
bez odgode predati zgradu vlasniku zemljiSta u ispravhom i funkcionalnom stanju te
bez ikakvih tereta osnovanih u korist tre¢ih osoba (ukljuujuéi i fiducijarni prijenos
prava vlasnistva) jer u protivnom odgovara za Stetu osnivacu prava gradenja.

Ugovor o osnivanju prava gradenja uvijek moze biti raskinut sporazumno ali ne prije
isteka 10 godina od dana njegovog sklapanja.

Po prestanku prava gradenja zbog isteka roka na koje je pravo gradenja osnovano ili
zbog sporazumnog raskida ugovora, vlasnik je duzan nositelju prava gradenja isplatiti
naknadu za zgradu koliko je njegova nekretnina u prometu vrjednija s tom zgradom
nego bez nje prema procjeni u skladu s propisima koji u to vrijeme budu na snazi. U
tom slucaju vlasnik se obvezuje naknadu isplatiti u roku od 3 godine od dana
izvrSene i potvrdene procjene.

U slu€aju prestanka prava gradenja zbog neizvrSavanja ugovora o oshivanju prava
gradenja krivnjom nositelja prava gradenja, vlasnik nije duzan platiti naknadu za
zgradu.

Nositelj prava gradenja ima moguénost nakon prestanka prava gradenja zbog isteka
ugovornog razdoblja od 30 godina ili u slu€aju sporazumnog raskida ugovora, a
nakon brisanja prava gradenja iz zemljiSnih knjiga, podnijeti zahtjev osnivacu prava
gradenja za prodaju nekretnine, pod uvjetima propisanim u tom trenutku vazeéim
pozitivnim propisima i aktima kojima se regulira raspolaganje nekretninama u
vlasnistvu osnivaca prava gradenja. Osniva¢ prava gradenja nema u tom slucaju
obvezu prodaje nekretnine ve¢ se navedeno ugovara kao moguénost, a o ¢emu
konacnu odluku donosi predstavnicko tijelo osnivaca.

II.

Nekretnina koja je predmet natjeCaja moze se razgledati u dogovoru s procelnikom
Jedinstvenog upravnog odjela Opéine Zminj, uz prethodnu najavu na tel: 052/846-
250 ili 052/846-624.

Planska namjena i oznaka k.& 5021/4 k.o. Zminj; gradevinsko zemljite,
gospodarske namjene — proizvodne; preteZito industrijske namjene (11).

Pravo gradenja osniva se u skladu s UrbanistiCkim planom uredenja Industrijske
zone Zminj. Proci$éeni tekst odredbi za provedbu i grafikog dijela Urbanisti¢kog
plana uredenja Industrijske zone Zminj objavljeni su u Sluzbenom glasniku Op¢ine
Zminj broj 02/23, i dostupni na:
http://www.zminj.hr/downloads/sluzbeniglasnik/sluzbeni_glasnik 2 2023.pdf.

V.

Uvjeti natjecaja:

Pravo dostave ponuda imaju sve fizicke osobe drzavljani Republike Hrvatske i
drzavljani drzava Clanica Europske unije i pravne osobe registrirane u Republici
Hrvatskoj i drzavama ¢lanicama Europske unije.

Natje€aj se provodi pismenom licitacijom prikupljanjem zatvorenih pisanih ponuda.
Pisane ponude se dostavljaju u roku od 30 (trideset) dana od dana objave
natjeéaja na oglasnoj plogi i mreznoj stranici Opéine Zminj odnosno najkasnije do
2025. godine, u zatvorenim omotnicama na adresu: Opéina Zminj,



http://www.zminj.hr/downloads/sluzbeniglasnik/sluzbeni_glasnik_2_2023.pdf

Pazinska 2/G, 52341 Zminj, s naznakom: ,NE OTVARAJ - Ponuda za pravo
gradenja“ putem poste, ili neposredno, predajom u pisarnicu Opcine.

Svaki sudionik natje€aja duzan je poloziti jamé€evinu u visini od 10% od procijenjene
sadasnje vrijednosti prava gradenja, t. u iznosu od 16.300,00 EUR
(8esnaesttisuéatristo). Jam&evina se uplaéuje na Ziro-radun Opéine Zminj otvoren
kod Erste banke d.d. IBAN: HR7324020061853100003, model 68 uz poziv na broj
7706-0OIB sa svrhom doznake ,jamcevina za natjeCaj".

Jamcevina ¢e odabranom ponuditelju biti uraCunata u iznos naknade za osnivanje
prava gradenja na nacin da se odbija od iznosa mjesec¢nih naknada za pravo
gradenja, a ponuditeljima koji ne uspiju u natjeCaju ista ¢e biti vraena na broj ziro
racuna koji su ponuditelji obvezni navesti u ponudi, i to u roku od 8 dana od dana
donoSenja odluke o najpovoljnijem ponuditelju bez prava na kamatu od dana uplate
do dana povrata.

Sudionik u natjeéaju mora u ponudi navesti sljedec¢e podatke:

- ime i prezime odnosno naziv, s naznakom prebivalista ili boravista odnosno
sjedista,

- ponudeni iznos naknade za pravo gradenja izrazen u jediniCnoj cijeni godisSnje
naknade, s time da isti ne moze biti nizi od utvrdene pocetne naknade,

- potpisanu izjavu ovlastene osobe ponuditelja o prihva¢anju svih uvjeta navedenih u
tekstu ovog natjecaja.

Ostali uvjeti natjec¢aja:
Uz ponudu sudionik u nadmetanju dostavlja sljedeéu dokumentaciju:
e za fiziCke osobe - ime, prezime, OIB, adresu, broj telefona i dokaz o
drzavljanstvu (preslik osobne iskaznice ili domovnice),
e za pravne osobe - naziv tvrtke, OIB, adresu, broj telefona, ime i prezime osobe
ovlastene za zastupanje i preslik izvoda iz sudskog registra,

dokaz o uplati jamcevine,

dokument o solventnosti ponuditelja, BON2 ili SOL2,

broj IBAN-a radi eventualnog povrata jamcevine,

izjavu ovjerenu od javnog biljeznika o broju trenutno zaposlenih djelatnika, uz

naznaku koliko na odredeno i koliko na neodredeno vrijeme,

poslovni plan (za minimalno petogodiSnje razdoblje),

e Opis planirane investicije,

e potvrdu o nepostojanju duga prema Opéini Zminj, ne stariju od 30 dana
(fiziCke osobe ponuditelja ili obrta u njegovu vlasniStvu ili suvlasnistvu,
odnosno pravne osobe),

e potvrda Porezne uprave o nepostojanju duga prema Republici Hrvatskoj, ne
stariju od 30 dana (fizicke osobe ponuditelja ili obrta u njegovu vlasnistvu ili
suvlasnistvu, odnosno pravne osobe),

e ovlastenje odnosno punomo¢ (za ovlastene predstavnike odnosno
punomocénike).

Najpovoljniji ponuditelj, pored naknade za pravo gradenja, uz prvu mjesecnu
naknadu placa i troSak izrade procjene vrijednosti prava gradenja u iznosu od
1.000,00 EUR / 7.534,50 kn.



V.

Kriteriji za odabir najpovoljnije ponude utvrdeni su na sljedeci nacin:
1. ponudena cijena tj. naknada — 70%
2. ocjena poslovnog plana — 30%.

Poslovni plan ocjenjuje se prema sljedecim kriterijima:

1. djelatnost

a) proizvodno-prehrambena djelatnost — 50 bodova

b) proizvodnja aluminijske i drvene stolarije — 20 bodova

c) proizvodno-metalurska djelatnost — 10 bodova

d) ostale proizvodne djelatnosti prema odredbama UPU Industrijske zone Zminj — 5
bodova

2. Prihodi ostvareni u pet prethodnih obracunskih razdoblja
a) < 1.000.000,00 € - 0 bodova

b) od 1.000.001,00 € do 2.500.000,00 € - 5 bodova

c) od 2.500.001,00 € do 5.000.000,00 € — 10 bodova

d) > 5.000.000,00 € - 20 bodova

3. Broj planiranih novih radnih mjesta u petogodiSnjem periodu
a) do 10 radnika — 5 bodova

b) od 11 do 20 radnika — 10 bodova

c) > 20 radnika — 15 bodova

Maksimalan broj bodova za ocjenu poslovnog plana moze iznositi 85 bodova.

Ukoliko pristigne viSe pisanih ponuda Cciji bi rezultat bodovanja bio identiCan,
Povjerenstvo ¢e izmedu natjecatelja organizirati usmeno javno nadmetanje pri ¢emu
Ce pocCetna naknada pri nadmetanju biti najvisa ponudena naknada.

Ukoliko na natjecCaj pristigne samo jedna ponuda pravo gradenja na nekretnini se
moZe osnovati u korist tog kandidata uz naknadu koju je isti ponudio, a koja ne moze
biti niza od poc¢etne naknade.

VI.

Natjecatelj koji je utvrden najpovoljnijim obvezuje se s Opéinom Zminj sklopiti Ugovor
0 osnivanju prava gradenja kojim ¢Ce se regulirati sva prava i obveze ugovornih strana
u roku od 8 dana racunajuéi od dana primitka obavijesti da je utvrden najpovoljnijim
ponudacem.

U protivnom, ako najpovoljniji natjecatelj odustane od ponude ili ne pristupi sklapanju
ugovora o oshivanju prava gradenja u roku ili zatraZi i dobije raskid ugovora nema
pravo na povrat uplacene jamcevine.

Ukoliko natjecatelj koji je utvrden kao najpovoljniji odustane od ponude, pravo na
sklapanje ugovora o osnivanju prava gradenja stjeCe natjecatelj sa sljede¢im
najveéim brojem bodova i dalje, ali pod uvjetom da unutar roka od 8 dana racunajuci
od dana odustanka najpovoljnijeg natjecatelja odnosno od primitka obavijesti o
odustanku prihvati najvisSu izlicitiranu naknadu.



Ugovor o osnivanju prava gradenja solemnizirati ¢e se kod Javnog biljeznika te ce
kao takav imati snagu ovrSne isprave sukladno odredbama OvrSnog zakona.

Sve troSkove u vezi javnobiljezniCke potvrde (solemnizacije) Ugovora, troSkove upisa
prava gradenja u zemljiSnu knjigu, kao i eventualne druge troSkove, poreze i
pristojbe, u cijelosti snosi nositelj prava gradenja.

Odabrani najpovoljniji ponuditelj duzan je Opéini Zminj pri potpisivanju ugovora o
pravu gradenja predati bankarsku garanciju na iznos od 45.000,00 € ili uplatiti na
radun Opéine Zminj depozit u iznosu od 45.000,00 €, kao instrument osiguranja
pla¢anja ugovorene naknade za osnovano pravo gradenja i ugovorne kazne.

VII.

Nositelj prava gradenja obvezuje se financirati, izraditi i ishoditi svu potrebnu
dokumentaciju za izgradnju gradevina.

Visina i nacin placanja komunalnog doprinosa za izgradnju objekata i uredaja
komunalne infrastrukture potrebnog za realizaciju namjeravanog zahvata odrediti ¢e
se sukladno vazeéim zakonskim propisima i aktima Opéine Zmin;.

Opéina Zminj ne odgovara za eventualnu izmjenu ili ograniéenje u pogledu uvjeta
gradnje koji se mogu pojaviti kao posljedica izmjene pozitivnih zakonskih ili
podzakonskih propisa.

VIII.
Nepotpune i nepravodobne prijave, odnosno ponude nece se razmatrati.

Javno otvaranje ponuda odrzat ¢e se dana *** 2025. godine u prostoru opcinske
uprave Opcine Zminj s poCetkom u *** sati. Javnom otvaranju ponuda mogu
prisustvovati ponuditelji koji su podnijeli ponude na javni natjecCaj.

Ponuditelj ima pravo odustati od ponude u svako doba prije otvaranja ponuda.

Natjecatelji ¢e biti obavijeSteni o rezultatima natje€aja u roku od 60 (Sezdeset) dana
od isteka roka za dostavu ponuda.

Opéina Zminj zadrzava pravo ponistiti natjeéaj i odbiti sve ponude bez obrazloZenja u
svako doba do potpisivanja ugovora, u kojem slu€aju ne snosi nikakvu odgovornost
niti troSkove u odnosu na sudjelovanje ponuditelja u ovom natjecaju.

KLASA:

URBROJ:

Zminj, *** 2025.
OPCINSKI NACELNIK
Zeljko Plavgié, mag.oec.



