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Prijedlog odluke
0 osnivanju prava gradenja na nekretninama u
vlasnistvu Grada Cresa u korist mladih

Predlagac: Gradonadelnik.

Prilozi: Prijedlog odluke i obrazloZenje.

lzvjestitelji: Luka Vukovi¢ Zupan, vi&i struéni suradnik za opCe-pravne i drudtvene poslove.
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REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
GRAD CRES
GRADONACELNIK

KLASA:011-01/22-01/11
URBROJ:2170-4-02-22-
Cres, 7. prosinca 2022.

Na temelju ¢lanka 47. Statuta Grada Cresa (“SluZbene novine Primorsko-goranske Zupanije” br.
29/09, 14/13, 5/18, 25/18, 22/20, 8/21 i “Sluzbene novine Grada Cresa” br. 3/22), gradonacenik Grada

Cresa donosi sljedeci

ZAKLIUCAK

Utvrduje se Prijedlog odluke o osnivanju prava gradenja na nekretninama u vlasni$tvu Grada
Cresa u korist mladih te se $alje Gradskom vijec¢u na odlucivanje.

Za izvjestitelja je odreden Luka Vukovi¢ Zupan, visi struéni suradnik za opce-pravne i druStvene
poslove.

. Gradonacelnik
‘Marin Gregorovi¢, mag.poli
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Dostaviti: I
1. Gradsko vijece, ovdje.
2. Pismohrana, ovdje.
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GRADSKO VIJECE

PRIJEDLOG ZA DONOSENJE
ODLUKE O OSNIVANJU PRAVA GRADENJA
NA NEKRETNINAMA U VLASNISTVU GRADA CRESA U KORIST MLADIH

Pravni temelj i obrazloZenije

Pravni temelj za donoSenje predloZene odluke proizlazi iz odredbe ¢lanka 29. Statuta Grada Cresa
kojim je odredeno da Gradsko vije¢e Grada Cresa donosi odluke o uvjetima, nadinu i postupku gospodarenja
nekretninama u vlasni$tvu Grada Cresa.

‘Grad Cres do donoSenja ove Odluke nije imao definirane uvjete za osnivanje prava gradenja na
gradevinskom zemljistu.

Cilj je ove odluke poticanje gradana Grada Cresa mladih od 40 godina na prebivanje na podrucju
Grada, kao i omoguéavanje rjeSavanja stambenog pitanja mladih. Davanjem na raspolaganje gradevinskog
zemljiSta u vlasni$tvu Grada Cresa radi izgradnje stambenih objekata uz moguénost otkupa Grad Cres Zeli
omoguditi gradanima da po zadanoj i poznatoj trzi$noj cijeni rijeSe svoje stambeno pitanje uz smanjenje
utjecaja inflacije i opleg porasta cijena nekretnina. Uvodenjem kriterija i jasnih parametara za osnivanje
prava gradenja Grad Cres ima u vidu i poboljSanje demografske slike otoka, kao i stavljanje u funkciju
gradevinskog zemljista u korist onih koji namjeravaju i Zele Zivjeti na podrucju Grada Cresa.

Za Prijedlog odluke o osnivanju prava gradenja na nekretninama u vlasni$tvu Grada Cresa u korist
mladih provedeno je javno savjetovanje u razdoblju od 25. studenog do 5. prosinca 2022. Nije bilo primjedbi
na Prijedlog odluke.



TEKST AKTA:

Na temelju Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (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, 94/17) i ¢lanka 29. Statuta
Grada Cresa (SN PGZ br. 29/09, 14/13, 5/18, 25/18, 22/20,8/21 i ,,Sluzbene novine Grada Cresa“ br. 3/22),
na sjednici odrZanoj dana 2022. godine Gradsko vijece Grada Cresa donosi sljedeéu

ODLUKU O OSNIVANJU PRAVA GRADENJA
NA NEKRETNINAMA U VLASNISTVU GRADA CRESA U KORIST MLADIH

Clanak 1.
Ovom Odlukom se ureduju nadin, uvjeti, mjere i postupak raspolaganja nekretninama u vlasniStvu
Grada Cresa (u daljnjem tekstu: Grad) u svrhu poticanja stanovanja radi zadovoljavanja stambenih potreba i
poboljsanja kvalitete stanovanja, kao i poticanja na trajno prebivanje $to veceg broja gradana mladih od 40
godina.
Raspolaganje nekretninama u smislu ove Odluke podrazumijeva osnivanje prava gradenja uz
moguénost otkupa nekretnine na podrucju Grada Cresa.

1. OSNIVANJE PRAVA GRADENJA

Clanak 2.
Gradonacelnik ée svojom Odlukom o raspisivanju natjeCaja odrediti nekretnine na kojima ce se
osnovati pravo gradenja u svrhu poticaja stanovanja (u daljnjem tekstu: “pravo gradenja®).
Pravo gradenja moZe se osnovati iskljuéivo na odredeno vrijeme, na period od 50 godina. Pravo
gradenja osniva se ugovorom na temelju provedenog javnog natjecaja (u daljnjem tekstu: “Ugovor o pravu
gradenja®).

Clanak 3.

Pravo gradenja osnovat ée se na nekretnini u vlasnistvu Grada temeljem ugovora kojega ¢e Grad kao
vlasnik nekretnine sklopiti s najpovoljnijim ponuditeljem/ima kao nositeljem prava gradenja.

Za nekretnine koje su predmet javnog natje¢aja, a glede kojih jo§ nisu parcelacijom formirane
gradevinske Gestice, odnosno koje do trenutka raspisivanja javnog natjeaja ne predstavljaju uredeno
gradevinsko zemljidte na kojem bi se moglo uspostaviti pravo gradenja, nakon konac¢nosti odluke o izboru
najpovoljnijeg ponuditelja sklopit ée se predugovor o osnivanju prava gradenja.

Clanak 4.

Nositelj prava gradenja duZan je Gradu placati godi$nju naknadu u visini trziSne vrijednosti utvrdene
od strane ovlastenog procjenitelja izraZenoj u javnom natjecaju za svaku nekretninu.

Nositelj Prava gradenja ne smije koristiti nekretninu za iznajmljivanje niti nekretninu smije dati u
zakup do trenutka otkupa zemljiita na kojem je osnovano prava gradenja i brisanja zabiljezbe zabrane
otudenja i raspolaganja iz zemljisnih knjiga.

U slugaju da nositelj prava gradenja neovlasteno raspolaZe nekretninom na nacin da ju iznajmljuje ili
na bilo koji naéin raspolaZe njome suprotno ugovoru ili ovoj Odluci bez izriite pisane dozvole Grada, bit ¢e
duzan platiti ugovornu kaznu u visini 10.000,00 eura te ¢e Grad raskinuti ugovor o pravu gradenja
jednostranom izjavom.

Nositelj prava gradenja je prilikom zakljuenja Ugovora duZan Gradu predati jamstvo za uredno
izvrienje ugovora u obliku bjanko zaduZnice na iznos od 100.000,00 kn, odnosno u odgovaraju¢em iznosu u
valuti euro po dono$enju odluke o visinama iznosa za bjanko zaduZnice.

Na zahtjev nositelja prava gradenja godi$nja naknada iz st. 1. ovog ¢lanka moze se umanjiti za 50%
utvrdene vrijednosti do pravomocnosti uporabne dozvole.
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Clanak 5.

Izabrani nositelji prava gradenja iz ove Odluke imaju sljedeée obveze:

1. U roku od 2 godine od osnivanja prava gradenja, odnosno od sklapanja predugovora iz ¢l. 3. st. 2.,
radunajuéi od dana zakljugenja (pred)ugovora o osnivanju prava gradenja ishoditi akt o gradenju.

2. U roku od 3 godine od ishodenja akta o gradnji zavriiti gradevinu te ishoditi pravomo¢nu uporabnu
dozvolu;

3. U roku od 1 godine od pravomoénosti uporabne dozvole, prijaviti prebivaliSte na adresi nekretnine na
kojoj je osnovano pravo gradenja, te zadrZati prebivaliste neprekinuto do prestanka prava gradenja ili otkupa
zemljista na kojemu je osnovano pravo gradenja;

Odredba iz ¢lanka S. stavka 1. togke 1. i 2. neCe se primjenjivati u sluaju da Grad raspolaze
gradevinskim zemljiStem na kojem postoji projekt s ve¢ izdanom gradevinskom dozvolom u vlasnistvu
Grada, veé ée nositelji prava gradenja imati obvezu u roku od 36 mjeseci zavrsiti gradevinu i ishoditi
uporabnu dozvolu.

Odredba iz ¢lanka 5. stavka 1. tocke 3. o prijavi prebivali§ta primjenjuje se i na ¢lanove obiteljskog
domacdinstva.

Rokovi iz ovog ¢lanka mogu se produljiti na zahtjev nositelja zbog posebno opravdanih razloga o
kojima odlu¢uje Gradonacelnik na prijedlog Povjerenstva.

Clanak 6.

U sludaju da nositelj prava gradenja bez opravdanog razloga prekoradi rokove iz ¢lanka 5., Grad ce
jednostranom izjavom raskinuti ugovor o pravu gradenja.

Ugovorom o osnivanju prava gradenja ugovorit ¢e se obveza izdavanja brisovnog ocitovanja u slu€aju
raskida Ugovora iz st.1. ovog ¢lanka ili iz ¢€l. 4. st. 3..

Ako nositelj prava gradenja ne zavrsi s izgradnjom gradevine u rokovima odredenom u €1.5 Odluke,
kao i u sluaju da nositelj prava gradenja ne prijavi i zadrZi prebivaliste, odnosno da ¢lanovi obiteljskog
domadinstva nositelja prava gradenja ne prijave prebivaliste u rokovima odredenima u ¢lanku 5. stavku 1.
to&ki 3., bit ée duZan platiti ugovornu kaznu u iznosu od 700,00 eura za svaku godinu zakaSnjenja.

Clanovima obiteljskog domaéinstva smatraju se bra¢ni, izvanbra¢ni drug ili Zivotni partner, djeca,
pastoréad, posvojenici, djeca na uzdrZavanju te osobe koje je prema odredbama posebnog zakona duZan
uzdrzavati podnositelj zahtjeva, a koji su na dan objave javnog natjeCaja prijavljeni na istoj adresi
prebivalista kao i podnositelj zahtjeva. Clanom domadinstva smatra se i dijete koje ne Zivi u istom
stambenom prostoru s podnositeljem zahtjeva, a nalazi se na redovitom Skolovanju, do kraja propisanog
redovitog $kolovanja, a najkasnije do navrSene 26. godine Zivota.

U slu¢aju raskida ugovora o pravu gradenja iz bilo kojeg razloga, nositelj prava gradenja duzan je
podmiriti sva do trenutka raskida dospjela potraZivanja u odnosu na predmet prava gradenja. Nositelj prava
gradenja obvezuje se Gradu izdati brisovno ogitovanje kojim se odri¢e upisanog prava gradenja.

Clanak 7.

Nositelj prava gradenja, koji se pridrzavao svih ugovornih obveza stjece pravo da nakon proteka roka
od 12 godina od osnivanja prava gradenja, odnosno od sklapanja predugovora iz ¢l. 3. st. 2., otkupi zemljiSte
na kojem je osnovano pravo gradenja pod uvjetom redovnog izvriavanja obveza, i to po cijeni koja odgovara
trzisnoj vrijednosti nekretnine u vrijeme osnivanja prava gradenja koja ¢e biti utvrdena elaboratom trZisne
vrijednosti nekretnine u vrijeme raspisivanja natjecaja.

Ako nositelj prava gradenja pravovremeno podnese zahtjev za kupnju zemljiSta na kojem je osnovano
pravo gradenja, Grad je zemljiste na kojem je osnovano pravo gradenja duZan prodati.

Podnositelj prijave za otkup nekretnine mora dokazati postojanje pravnog interesa koji se sastoji u
vlasni$tvu gradevine na nekretnini na kojoj je osnovano pravo gradenja.

U cijenu zemlji$ta iz stavka 4. ovog &lanka Odluke urafunat ¢e se iznos uplaéenih naknada za
osnovano pravo gradenja.



U slugaju da cijena zemljita koju utvrdi ovlaSteni sudski vjestak bude niZza od ukupnog iznosa
uplaéenih naknada za osnovano pravo gradenja, nositelj prava gradenja nema pravo potraZivati od Grada
isplatu razlike.

Clanak 8.

Protekom roka na koje je osnovano pravo gradenja nositelj prava gradenja duZan je bez odgode
predati objekt vlasniku zemljidta u stanju ispravne funkcionalne sposobnosti bez ikakvih tereta osnovanih u
korist tre¢ih osoba (zalozno, fiducijarno ili drugo stvarno pravo kao teret gradevine).

U sludaju iz stavka 1. ovog &lanka Odluke nositelj prava gradenja ima pravo na povrat razlike
prometne vrijednosti nekretnine bez i nekretnine sa izgradenim objektom. Razlika prometne vrijednosti
utvrdit ée se procjenom uginjenom po ovlastenom sudskom vjestaku.

Ako Grad nema financijskih mogucosti ili interesa za preuzimanje objekta sagradenog u pravu
gradenja sukladno odredbama ovog ¢lanka, nositelj prava gradenja obvezuje se zakljuciti novi ugovor o
osnivanju prava gradenja na istim Cesticama, na isto vrijeme i po istim uvjetima po kojima je zakljuen

ere

ugovor o osnivanju prava gradenja €iji je rok istekao.

Clanak 9.

Pravo gradenja je nasljedivo i otudivo pod uvjetima utvrdenima ovom Odlukom.

Pravo gradenja je nasljedivo bez ograniCenja, dok otudivo moZe biti jedino uz prethodnu suglasnost
Grada. U zemlji$nim knjigama izvrsit ée se zabiljezba zabrane optereéenja i raspolaganja pravom gradenja
bez prethodne pisane suglasnosti Grada, ovjerene kod javnog biljeznika

Pravo gradenja je moguce, uz prethodnu suglasnost Grada, opteretiti sluznostima, stvarnim teretima i
zaloZnim pravima za vrijeme trajanja prava gradenja.

Clanak 10.
Ugovor o pravu gradenja koji Grad sklapa s nositeljem prava gradenja temeljem provedenog javnog
natje¢aja bit ée sklopljen u solemniziranom obliku s klauzulom ovrénosti te imati sljedece bitne sastojke:

- zabiljeZbu zabrane opterecenja i raspolaganja pravom gradenja bez prethodne pisane suglasnosti
Grada iz ¢l. 9. ove Odluke

- izritita i neopoziva izjava nositelja prava gradenja da pristaje i ovlaséuje Grad da na temelju
ugovora o pravu gradenja, moZe radi ostvarenja €inidbe predaje u posjed svih izgradenih objekata
i postrojenja na nekretnini, koja dospijeva po prestanku prava gradenja ili radi naplate dospjele
neplacene mjesetne naknade za pravo gradenja s pripadaju¢im zateznim kamatama i troSkovima
ovrhe, neposredno provesti ovrhu na gradevini izgradenoj na pravu gradenja.

Clanak 11.

Banci ili drugoj osobi (zajmodavcu) koja je nositelju prava gradenja odobrila kredit — zajam za
izgradnju gradevine, a koji je upisan kao hipoteka — zalog na pravu gradenja i/ili gradevini, u slucaju
neurednog vraéanja kredita — zajma i aktiviranja hipoteke, Grad ¢e omoguditi prijenos prava vlasniStva na
gradevini sa steSenim pravima i obvezama koje je dotad imao postojeci nositelj prava gradenja uz
preuzimanje prava i obveza koje proizlaze iz ove i drugih gradskih odluka.

Clanak 12.
Pravo gradenja osnovano temeljem ove Odluke moZe, pored slu¢ajeva predvidenih zakonom prestati i
prestankom uvjeta predvidenih u ugovoru o osnivanju prava gradenja, te sporazumom izmedu Grada i
nositelja prava gradenja.

2. UVJETI I POSTUPAK RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA



Clanak 13.
Javni natje¢aj provodi se javnim prikupljanjem pisanih ponuda.
Javni natjedaj raspisuje Gradonalelnik a provodi ga i odluku o osnivanju prava gradenja predlaze
Povjerenstvo za davanje u najam stanova u vlasnistvu Grada Cresa,;-a odluku o osnivanju prava gradenja
donosi Gradsko vijece.

Clanak 14.

Pravo podnosenja ponude i sudjelovanja na javnom natje¢aju imaju fiziCke osobe s prebivaliStem na
podrugju Grada Cresa koje prema pozitivnim propisima Republike Hrvatske mogu stjecati vlasnistvo
nekretnina u Republici Hrvatskoj koje do dana raspisivanja javnog natjeaja nemaju navrSenih 40 godina
starosti, a koje nemaju adekvatno rijeSeno stambeno pitanje.

Stavak 1. ovog ¢&lanka Odluke podrazumijeva da ponuditelj i ¢lanovi njegovog obiteljskog
domaéinstva (supruznik/izvanbraéni drug i djeca) nemaju u vlasnidtvu i/ili suvlasnistvu stan, kucu, kucu za
odmor ili drugi objekt pogodan za stanovanje.

Povjerenstvo ¢e pri prosudbi pogodnosti objekta za stanovanje voditi posebno raduna o suvlasnistvu
nekretnine, etaziranosti i moguénosti etaZiranja nekretnine, odnosu kvadrature i broju ¢lanova obiteljskog
domadinstva i sli¢no. U svrhu utvrdivanja pogodnosti za stanovanje, na prijedlog ponuditelja Povjerenstvo ¢e
izvrsiti oevid uz sastav zapisnika.

Clanak 15.

Javni natje¢aj provodit ¢e se bez obveze uplate jamCevine.

Javni natjeéaj sadrzat ée oznaku nekretnina te visinu naknade, kao i procjenu vrijednosti nekretnine.

Javni natje¢aj sadrzat ée odredbe o nekretnini koja ¢e biti izgradena nakon provedenog natjecaja
(obiteljska kuca ili viSestambeni objekt), kao i potreban broj prijavitelja za nekretninu ili dio nekretnine na
kojem nije uspostavljena gradevinska Cestica.

U slu¢aju provodenja javnog natjetaja za nekretnine iz ¢l. 5. st. 2. natjeCaj ¢e sadrzavati i odredbe o
cijeni otkupa i koristenja projekta.

Javni natjedaj sadrzat ée uvjete za sudjelovanje u natjedaju te popis dokumentacije i isprava potrebnih
za sudjelovanje i utvrdivanje kriterija iz ¢l. 16. Odluke.
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Clanak 16.
Buduéi da je svrha osnivanja prava gradenja u smislu ove Odluke poticanje stanovanja, kao
najpovoljnija ponuda smatrat ¢e se ona ponuda koja temeljem kriterija utvrdenih ovom Odlukom ostvari
najveci broj bodova.

Kriteriji:
1. Prebivalite na podru&ju Grada (ponuditelja i supruznika, izvanbra¢noga druga ili Zivotnog partnera)
- po svakom pojedinaéno od 5-15 godina 5 bodova,

- po svakom pojedinaéno od 15-25 godina 10 bodova,
- po svakom pojedinacno vise od 25 godina 15 bodova.



2. Prema broju ¢lanova domadinstva:

- do tri ¢lana 20 bodova,
- detvero¢lano domadinstvo 30 bodova,
- petero€lano ili vi§e¢lano domacinstvo 40 bodova.

3. Samohranom roditelju pripada dodatnih 50 bodova.

4. Za osobe zaposlene kod poslodavca sa sjedistem na podrucju Grada Cresa(ponuditelja i supruznika,
izvanbragnoga druga ili Zivotnog partnera) po svakom pojedinacno 10 bodova.

Clanak 17.

Pravo prvenstva pri izboru nekretnine ili gradevinske parcele, odnosno planirane gradevinske parcele
ima ponuditelj koji ostvari najveci broj bodova temeljem kriterija utvrdenih ovom Odlukom, po redoslijedu
od najvise do najmanje ostvarenih bodova.

Podno3enje zajedni¢ke ponude supruznika,izvanbraCnih drugova ili Zivotnih partnera smatrat e se
jednom ponudom.

U sluéaju da vise ponuditelja ostvari isti broj bodova prednost ima ponuditelj samohrani roditelj,
zatim onaj koji ima viSe ¢lanova domadinstva, zatim onaj s duZim prebivaliStem na podrucju Grada, zatim
ponuditelj koji je zaposlen kod poslodavca koji ima registrirano sjediSte na podrucju Grada..

U sludaju odustanka najpovoljnijeg ponuditelja, najpovoljnijim ponuditeljem smatra se sljedeci
ponuditelj koji je ostvario najveci broj bodova.

3. ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 18.
Na sva pitanja_koja nisu uredena ovom Odlukom primjenjuju se odredbe Odluke o gospodarenju
nekretninama (SN PGZ38/18) te Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine* RH br.
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 76/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14).

Clanak 19.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,,SluZbenim novinama Grada Cresa®.



