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KLASA: 940-01/23-01/07

URBROJ: 2163-41-01-25-16
Zminj, 01. travnja 2025.

Na temelju Clanka 59. Statuta OpcCine Zminj (,Sluzbeni glasnik® Opéine Zminj broj
1/24.) Opcinski nacelnik Opcine Zminj dana 1. travnja 2025. godine donio je sljedeci

ZAKLJUCAK

Utvrduje se Prijedlog Odluke o raspisivanju javnog natjeCaja radi osnivanja prava
gradenja na nekretnini u vlasnistvu Opc¢ine Zminj koji je sastavni dio ovog Zakljucka.

Prijedlog Odluke iz to¢ke I. upucuje se Opcinskom vijeéu na razmatranje i usvajanje.

Ovaj Zaklju€ak stupa na snagu danom donos$enja.

5 OPCINSKI NACELNIK
Zeljko Plav€i¢, mag.oec., v.r.



- prijedlog -

Na temelju ¢lanka 287. i ¢lanka 391. stavka 1. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima (,Narodne novine“ broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17), €lanka 41. Statuta Opcine
Zminj (,Sluzbeni glasnik“ Opéine Zminj br. 1/24.) te ¢lanka 2. stavka 3. i ¢lanka 33.
Odluke o uvjetima, nacinu i postupku raspolaganja imovinom u vlasnistvu Opcine
Zminj (,Sluzbeni glasnik® Opéine Zminj br. 03/16.), Opc¢insko viieée na sjednici
odrzanoj . 2025. godine donijelo je

ODLUKU
0 raspisivanju javnog natjecaja radi osnivanja prava gradenja
na nekretnini u vlasnistvu Op¢éine Zminj

Clanak 1.

Raspisati ¢e se javni natje€aj radi osnivanja prava gradenja pismenom licitacijom
prikupljanjem pisanih ponuda, na nekretnini u vlasnistvu Op¢ine Zminj, oznaéenoj kao
k.€. 5021/4 INDUSTRIJSKA ULICA povrsine 6.804 m2 (GOSPODARSKO DVORISTE
povrSine 5801 m2 i GOSPODARSKA ZGRADA (PERADARNIK) povrSine 1003 m2),
upisanoj u zk. ul. 10374 k.o. Zminj, u naravi gospodarska zgrada (nekada$niji
peradarnik) i gospodarsko dvoriste u Industrijskoj zoni Zminj, uz pogetnu naknadu od
12.000,00 EUR (dvanaesttisu¢aeura) godiSnje, a radi izgradnje zgrade poslovno-
proizvodne namjene kakva je predvidena PPUO Zminj (,SluZbeni glasnik Opéine
Zminj* br. 02/06, 01/16, 1/17, 02/17 — progiéeni tekst) i UPU industrijske zone Zmin;
— (,Sluzbeni glasnik Opéine Zminj* br. 02/99, 06/06, ispr. 05/07, 04/16 i 2/23).

Clanak 2.

PoCetna naknada za pravo gradenja iznosi 12.000,00 € godiSnje Sto predstavija
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.

Pocetna vrijednost godiSnje naknade za pravo gradenja na nekretnini utvrdena je na
temelju procjena ovlastenog procjenitelja — stalnog sudskog vjeStaka graditeljske
struke i procjene nekretnina Sergia Zanghirelle, dipl.ing.grad., od 16.05.2024.9g., na
koji procjembeni elaborat je Istarska Zzupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje i
gradnju, Odsjek za analizu trziSta nekretnina izdalo Mi$ljenje procjeniteljskog
povjerenstva KLASA: 364-01/24-01/75, URBROJ: 2163-18-10/2-24-9 od 27. studenog
2024. godine, te ocijenilo isti prihvatljivim.

Revalorizacija trziSne vrijednosti prava gradenja provoditi ¢e se svake 3 godine od
dana potpisivanja ugovora o osnivanju prava gradenja, automatizmom bez dodatnog
ugovaranja. Kriterij revalorizacije po isteku svake 3 godine jest promjena indeksa
potroSackih cijena u Republici Hrvatskoj, a koji podatak objavljuje Drzavni zavod za
statistiku Republike Hrvatske.



Clanak 3.

NatjeCaj Ce se provesti javhom pismenom licitacijom prikupljanjem pisanih ponuda
sukladno vazecoj Odluci o uvjetima, nacinu i postupku raspolaganja imovinom u
vlasnistvu Opc¢ine Zminj, na dan objave natje€aja.

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 sljede¢im 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 moZze iznositi 85 bodova.

Ukoliko pristigne viSe pisanih ponuda Cdiji bi rezultat bodovanja bio identi¢an,
Povjerenstvo ¢e izmedu natjecatelja organizirati usmeno javno nadmetanje pri cemu
Ce pocetna naknada pri nadmetaniju biti najvisa ponudena naknada.

Ukoliko na natjeCaj pristigne samo jedna ponuda pravo gradenja na nekretnini se moze
osnovati u korist tog kandidata uz naknadu koju je isti ponudio, a koja ne moZze biti niza
od pocetne naknade.

Clanak 4.

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 Opc¢ine Zminj u iznosu od 45.000,00 € kao instrument
osiguranja placanja ugovorene naknade za osnovano pravo gradenja i ugovorne
kazne, a koje ¢e se naplatiti u slu€aju 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 c¢e se sastaviti
primopredajni zapisnik.



Clanak 5.
Jamcevina se odreduje u iznosu od 16.300,00 EUR (Sesnaesttisucatristoeura).
Clanak 6.

Pravo gradenja osniva se na razdoblje od 30 godina od dana sklapanja Ugovora o
pravu gradenja, a po proteku tog roka izgradeni objekti prelaze u viasnistvo Opcine
Zminj ili njezina pravnog sljednika te se nositelj prava gradenja obvezuje Opéini Zmin;
ili njezinom pravnom slijedniku bez odgode predati zgradu 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.

Maksimalni rok za izgradnju gradevine i ishodenje pravomocne uporabne dozvole je 3
godine od dana sklapanja Ugovora o osnivanju prava gradenja. U sluc¢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 o osnivanju prava
gradenja.

Nositelj prava gradenja obvezan je izgradenu gradevinu Koristiti samo za namjenu
navedenu u ovoj Odluci. 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, osnivac
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).

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

Ugovor o osnivanju prava gradenja uvijek moZze 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 sa propisima koji u to vrijeme budu na snazi. U
tom slu€aju vlasnik se obvezuje naknadu isplatiti u roku od 3 godine od dana izvrSene
i potvrdene procjene.

U sluCaju prestanka prava gradenja zbog neizvrSavanja ugovora 0 oshivanju prava
gradenja krivnjom nositelja prava gradenja, vlasnik nije duzan platiti naknadu za
zgradu.

Clanak 7.

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 slucaju prijenosa prava gradenja na drugu pravnu i/ili
fiziCku osobu bez suglasnosti osnivaca 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 steCajni postupak ili bilo koji drugi
postupak s ciljem 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 o
oshivanju prava gradenja jednostranom izjavom te ima pravo zatraziti brisanje prava
gradenja u zemljiSnim knjigama.

U tom slucaju ¢e osnivac€ prava gradenja, temeljem Izjave o raskidu ugovora dane u
skladu s Ugovorom, 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 ne moze izgradeni poslovni objekt unijeti u svoj temeljni kapital
ili temeljni kapital drugog trgovackog drustva.

Ukoliko ugovorne strane sporazumno raskinu ugovor o pravu gradenja za vrijeme
njegovog trajanja, dotad naplaéena naknada na ime prava gradenja nece se vratiti
nositelju prava gradenja.

U sluajevima kad je prema ugovoru o pravu gradenja Opc¢ina Zminj ovlastena
raskinuti ugovor, nositelj prava gradenja nema pravo na povrat dotad uplacene
naknade na ime prava gradenja, duzan je platiti sve dospjele naknade na ime prava
gradenja te se odri¢e bilo kakvih odstetnih zahtjeva prema Opcini 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.

Clanak 8.

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 vazec¢im pozitivhim
propisima i aktima kojima se regulira raspolaganje nekretninama u vlasnistvu osnivaca
prava gradenja.

OsnivacC prava gradenja nece u tom slu€aju imati obvezu prodaje nekretnine vec ¢e se
navedeno ugovoriti kao mogucnost, a o ¢emu konacnu odluku donosi predstavnicko
tijelo osnivaca.



Clanak 9.

Opcinski naCelnik objaviti ce NatjeCaj za osnivanje prava gradenja na nekretnini u
vlasnistvu Opéine Zminj u skladu s odredbama vazeée Odluke o uvjetima, nadinu i
postupku raspolaganja imovinom u vlasnistvu Opéine Zminj na dan raspisivanja
natjeCaja i ovom Odlukom.

Clanak 10.

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja, a objaviti ¢e se u ,Sluzbenom
glasniku® Opc¢ine Zminj.

KLASA: 940-01/23-01/07
URBROJ: 2163-41-01-25-
Zminj, . 2025.

PREDSJEDNICA OPCINSKOG VIJECA
Sara Muzina



ObrazlozZenje

Odredbom clanka 391. stavak 1. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(«Narodne novine», broj: 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 129/00., 114/01.,
79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12., 152/14., 81/15 i 94/17.) propisano
je da nekretnine u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave i jedinica podrucne
(regionalne) samouprave tijela nadlezna za njihovo raspolaganje mogu otuditi ili njome
na drugi nacin raspolagati samo na osnovi javnog natje€aja i uz naknadu utvrdenu po
trziSnoj cijeni, ako zakonom nije drukcije odredeno.

Clankom 41. Statuta Opéine Zminj (Sluzbeni glasnik Opéine Zminj broj 5/18., 1/20. i
1/21.) odredeno je da Opcinsko vije¢e odluCuje o stjecanju i otudenju pokretnina i
nekretnina Opéine Zminj &ija ukupna vrijednost prelazi 0,5 % iznosa prihoda bez
primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odluCuje o stjecanju i
otudenju pokretnina i nekretnina, odnosno Cija je pojedinacna vrijednost veca od
1.000.000,00 kuna. Isto je propisano i u ¢lanku 2. Odluke o uvjetima, nacinu i postupku
raspolaganja imovinom u vlasnistvu Opéine Zminj (,Sluzbeni glasnik* Opéine Zminj br.
03/16.).

Predmet natjeCaja radi osnivanja prava gradenja je sljedeca nekretnina u vlasnistvu
Opéine Zminj: k.¢. 5021/4 INDUSTRIJSKA ULICA povrsine 6.804 m2 (GOSPODARSKO
DVORISTE povrsine 5801 m2 i GOSPODARSKA ZGRADA (PERADARNIK) povrsine 1003
m2), upisana u zk. ul. 10374 k.o. Zminj, u naravi gospodarska zgrada (nekadasniji
peradarnik) i gospodarsko dvoriste u Industrijskoj zoni Zminj, za koje je procjenu
vrijednosti na temelju koje je odredena pocetna vrijednost godiSnje kamate na pravo
gradenja izvrSio stalni sudski vjeStak graditeljske struke i procjene nekretnina Sergio
Zanghirella, dipl.ing.grad., procijenivsi istu na iznos od 10.001,88 EUR (desettisucai-
jedaneuroiosamdesetosamcenti) godiSnje odnosno 833,00 EUR mjesecno.

Clanak 6. Odluke o uvjetima, nadinu i postupku raspolaganja imovinom u vlasnistvu
Opéine Zminj (,Sluzbeni glasnik* Opéine Zminj br. 03/16.) propisuje da se nekretnine
u vlasnistvu Opéine Zminj prodaju putem javnog natje¢aja pismenom licitacijom
prikupljanjem pisanih ponuda, $to se analogno primjenjuje i na druga raspolaganja.

Sukladno ¢lanku 7. stavak 2. Odluke, poc€etna vrijednost nekretnine ne moze biti niza,
ali moze biti viSa od procjene vjestaka.

Prema ¢lanku 10. stavak 1. Odluke, za iznos jamc&evine se, u pravilu, odreduje 10 %
od pocetnog iznosa kupoprodajne cijene.

Za slu€aj natjeCaja radi osnivanja prava gradenja nije propisano poseban iznos, pa se
predlaze isti odrediti u iznosu od 10% procijenjene sadasnje vrijednosti prava gradenja.

Buducéi da procijenjena vrijednost gore navedene nekretnine prelazi 0,5% iznosa
prihoda bez primitaka ostvarenih u Proradunu Opéine Zminj u 2024. godini, dono$enje
Odluke o osnivanju prava gradenja na k.¢. 5021/4 k.o. Zminj, u naravi gospodarska
zgrada (nekadasniji peradarnik) i gospodarsko dvoriste u Industrijskoj zoni Zminj, u
nadleZnosti je Opcinskog vijeéa Opéine Zmin;.



