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1. UVOD

U posljednjih petnaest godina zabiljeZen je veliki rast trzista nekretnina u tranzicijskim zemljama. Rast
trziSta nekretnina uz promjene zakonodavne regulative stvorio je snazan pritisak sustav registracije
nekretnina u Republici Hrvatskoj, katastar i zemljiSne knjige, koji je s obzirom na povijesno nasljede
stanja evidencije i nizak stupanj tehnoloSke opremljenosti, postao prepreka nesmetanom razvoju
trzistu nekretnina.

Prepoznajuci potrebe i znacaj reforme za osiguranje pravne drzave i razvoj hrvatskog gospodarstva,
Ministarstvo pravosuda i DrZzavna geodetska uprava u posljednjih 8 godina zajednicki i sustavno
provode aktivnosti u cilju sredivanja stanja registracije nekretnina i modernizacije zemljiSne
administracije u Republici Hrvatskoj.

Pored redovnih aktivnosti te brojnih bilateralnih projekata svakako najznacajniji dio reforme je sam
Projekt sredivanja zemljiSnih knjiga i katastra financiran zajmom Svjetske banke, drzavnim
proraCunom i darovnicama Europske unije, s osnovnim ciljem izgradnje ucinkovitog sustava zemljiSne
administracije u svrhu razvoja ucinkovitog trZista nekretnina.

Tijekom 2001. i 2002. godine, u fazi pripreme Projekta, izradena je prva Studija trZista nekretnina koja
je uz ostale analize zadala smjernice djelovanja Projekta. Ugovor o Zajmu potpisan u sije¢nju 2003.
godine formalno zavrsava 30. lipnja 2010. godine, stoga je krajem 2009. godine izradena nova Studije
trziSta nekretnina.

Studija je rezultat je neovisne stru¢ne ocjene u sklopu aktivnosti zavrsnih procjena ucinkovitosti,
djelotvornosti i odrzivosti Projekta, a ujedno ukazuje na smjernice nastavka reforme zemljiSne
administracije u Republici Hrvatskoj.

Vizualni identitet Projekta ,Uredena zemlja“ koji zbog prepoznatljivosti u javnosti i stru¢nim krugovima
postaje sinonim cjelokupne reforme u studiji se takoder odnosi na sveobuhvatne aktivnosti koje
provode Ministarstvo pravosuda i Drzavna geodetske uprave, a koje utjeCu na trziste nekretnina.
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1.1. Ciljevi studije

Cilj Studije trzista nekretnina je bio razmotriti status trziSta nekretnina u svjetlu ispunjavanja sljedec¢ih
Projektnih cilieva: izgradnje ucinkovitog sustava zemljiSne uprave sa svrhom razvoja trzista
nekretnina, poveéanje sigurnosti u pravnom prometu nekretnina, a prema tome i investicija u
stanovanju, poljoprivredi, trgovini, proizvodnji i uslugama.

Cilj istrazivanja je izrada komparativne analize trZiSta nekretnina u svrhu mjerenja napretka na trzistu
nekretnina uvjetovanog aktivnostima u okviru projekta Uredena zemlja.

Komparativna analiza usmjerena je na sljedeéa podrudja:
e izgradnja ucinkovitog sustava zemljiSne uprave sa svrhom razvoja trzista nekretnina
e kvaliteta, ucinkovitost i djelotvornost usluga zemljiSne administracije koje pruzaju katastarski
uredi i zemljiSnoknjizni odjeli
povecanje sigurnosti u pravnom prometu nekretnina
povecanje investicija u stanovanju, poljoprivredi, trgovini, proizvodniji i uslugama

Analizom smo se usredoto€ili na ocjenu ucinkovitosti trziSta nekretnina sa stajalista ulaga¢a, vlasnika i
drugih nositelja vlasnickih prava na nekretninama.

U sklopu studije su prikupljeni relevantni opéi podaci, primjerice broj stanovnika, prihodi po glavi
stanovnika, prihodovna struktura i izvori proracunskog financiranja i sl. Prikupljene su i relevantne
informacije o ucinku sigurnijih vlasnickih prava i katastarskih izmjera na jedinice lokalne samouprave i
druge klju¢éne korisnike, ucinke brze obavljenih transakcija na trzite nekretnina i sl.

Analiza je obuhvatila sljedece aspekte:

e definiranje opsega, dimenzija, sudionika, statusa i ogranicenja trziSta nekretnina u Hrvatskoj,

e azuriranje osnovnih aktivnosti vezanih uz trziSne cijene i informacije o cijenama,

e istrazivanje razvoja trzista,

o definiranje statusa aktivnosti razli€itih pruZatelja usluga i njihova utjecaja te nerije3enih pitanja
u svezi stvaranja ucinkovitog trziSta nekretnina (posrednici, procjenitelji, banke i stru€njaci za
ulaganja),

e procjenu ucinkovitosti trZidta sa stajaliSta stranih investitora,
utvrdivanje prepreka razvoju ucinkovitih trzista nekretnina,
predlaganje smjernica razvoja u svrhu stvaranja ucinkovitog trzista nekretnina.
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1.2. Sazetak studije

Studija trziSta nekretnina predstavlja analizu stanja na trziStu nekretnina, s posebnim naglaskom na
podrudja trziSta nekretnina koja su pod direktnim utjecajem aktivnosti provedenih u okviru projekta
Uredena zemlja, dakle, obujam prometa nekretninama opcenito te pravna sigurnost u prometu
nekretninama.

U okviru istrazivanja prikazani su podaci koje nepobitno ukazuju na Cinjenicu da je u ta dva segmenta
postignut zna€ajan napredak, i to narocito u sljedeéim elementima:

(a) bitno je unaprijeden rad zemljiSnoknjiznih odjela i u smislu rjeSavanja zaostataka iz proteklih
vremena i u smislu rijeSavanja novih predmeta,

(b) provedena je digitalizacija zemljiSnih knjiga, a uz stavljanje podataka zemljiSne knjige i pisanih
podataka katastarskog operata na Internet olak3an je pristup podacima i provjera stanja
evidencije nekretnina Sto dokazuju viSemilijunske pretrage navedenih podataka,

(c) kroz provedene nove katastarske izmjere, ali i drugim metodama, ucinjeni su znacajni pomaci
u ujednacavanju podataka o nekretninama izmedu katastarske evidencije, zemljiSnih knjiga i
stvarnog fizickog stanja,

(d) bitno je ubrzana uknjizba nekretnina te prava na nekretninama, $to je preduvjet za porast
prometa na trzistu nekretnina, posebno u dijelu kupnje nekretnina hipotekarnim kreditima,

(e) uslijed aktivnosti informiranja javnosti u okviru projekta Uredena zemlja o znacaju upisa
nekretnina, uolen je povecan broj zahtjeva za uknjizbu i ostale upise postojecih nekretnina te
inicijative gradana oko uskladivanja stanja evidencija na nekretninama — na ovo je dodatno
utjecalo skra¢enje vremena za provedbu sluzbenih procedura vezanih za ovaj segment,

(f) novim pozitivnim propisima u velikoj mjeri onemoguéena je bespravna gradnja, i na kraju,
premda ne najmanje vazno,

(g) uslijed aktivnosti provedenih u okviru projekta Uredena zemlja stvoren je pozitivan predznak
inace ,sivom*“ trZiStu nekretnina koji je inicirao snazan zamasnjak rasta i razvoja trzista.

U prikupljanju informacija za ovu analizu, oslanjali smo se na podatke prikupliene od strane
relevantnih institucija, bilo da je rije€¢ o prethodno objavljenim i publiciranim podacima, ili su podaci
pripremljeni upravo za svrhu ove analize. Drugi nacin prikupljanja podataka bio je kroz dubinske
intervjue s unaprijed dogovorenim ciljanim relevantnim skupinama, te su kroz dubinske intervjue
testirani trendovi na koje upucuju prethodno prikupljeni podaci. Ukupno je intervjuirano 60 ispitanika,
na 5 lokacija — Zagreb, Rijeka, Zadar, Split i Osijek.

U provedbi dubinskih intervjua za potrebe istrazivanja trziSta nekretnina dva su fenomena snazno
utjecala na prezentirane rezultate. Prvi fenomen odnosi se na Cinjenicu da je trziSte nekretnina zbog
globalne ekonomske krize u drugoj polovici 2008. te tijekom cijele 2009. biljezilo snazan pad
aktivnosti, probleme u prodaji postojeé¢ih nekretnina, te potpuno zaustavljanje novih projekata,
kroni¢an nedostatak kapitala na trzisStu, te opcéenito vrlo negativnhe trendove. U razgovoru s
ispitanicima bilo je vrlo teSko preusmijeriti tijek razgovora od trenutnog stanja na trziStu nekretnina na
neke druge trendove koji su se deSavali proteklih godina, a koji su nam bili bitni da bi mogli prikazati
objektivne informacije znac€ajne za ovu studiju. Taj efekt vidljiv je u prikazanim miSljenjima ispitanika.

Drugi fenomen koji se javio dok smo kroz razgovore s ispitanicima pokusali raspoznati kako vide
efekte projekta Uredena zemlja, bila je €injenica da danas sudionici na trziStu nekretnina pozitivhe
promjene koje je donio ovaj Projekt doZivljavaju ,zdravo za gotovo®, dakle same po sebi razumljivima, i
rijetki se uopée sjecaju perioda unatrag desetak i manje godina, kada je podrska koju bi trebale nuditi
zemljiSne knjige i katastar bila gotovo pa nepostojeca, odnosno slikovito re€eno, za najjednostavnije
postupke kao $to je vadenje vlasnitkog lista bio je potreban viSetjedni angazman i opcenito je proces
bio neusporediv s razinom usluge koju institucije pruzaju danas.

No, kako je ljudskoj prirodi neprekidno i stalno traziti unapredenja i jos ve¢e pomake u kvaliteti usluge,
lako se zaboravlja kako su stvari izgledale prije i postajemo prekriti¢ni oko toga kako stvari izgledaju
danas, pa ih nismo u moguénosti objektivno ocijeniti. To se najviSe vidi upravo kod najjednostavnijih
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postupaka koje viSe uopce nisu tema kada se raspravlja o proceduri registracije nekretnine, buduci da
su te transakcije postale zaista jednostavne, efikasne i cjenovno prihvatljive.

Imajuéi u vidu gore navedeno, u izradi ove studije ipak smo se trudili objektivho prikazati trZiste
nekretnina u njegovoj cjelovitosti, posebno s naglaskom na trZiste stambenih nekretnina, buduci da je
isto najviSe direktno vezano uz efekte projekta Uredena zemlja, odnosno upravo u tom segmentu
trziste je dozivjelo najvedi rast.

Kroz studiju prezentirani su op¢i podaci o Hrvatskoj, relevantni za trziSte nekretnina, detaljno je opisan
zakonski okvir koji, u Sirem smislu, regulira trziSte nekretnina, prezentirani su statistiCki podaci vezani
direktno za trziSte nekretnina te su dane odredene preporuke oko smjerova razvoja u svrhu stvaranja
ucinkovitijeg trzista nekretnina, a opisane su i prepreke koje takav razvoj prijece.

U izradi analize posebno detaljno obraden je zakonski okvir, s obzirom na to da je prema nasem
misljenju isti glavna platforma za definiranje trendova na trziStu nekretnina, a posebno zato jer je kroz
razgovore s ispitanicima uoeno da su njihova stajaliSta oko primjene zakonskih propisa koja
reguliraju trziSte nekretnina vrlo ujednacena, i ukratko se mogu svesti na to da sudionici na trzistu
nekretnina smatraju da je zakonski okvir preslozen, ¢esto nepotpun, te da su odredeni zakonski akti u
odredenoj mjeri u konfliktu jedni s drugima.

U Studiji takoder su s puno detalja obradeni sustav registracije nekretnina u katastru i zemljiSnim
knjigama, te utjecaj provedbe etaziranja na pitanje vlasnistva, buduéi da je rije¢ o osnovnim
elementima stvaranja pravne sigurnosti na trzistu nekretnina, a posebno je to vezano i za aktivnosti
provedene u okviru projekta Uredena zemlja. Kroz podatke prikupljene u tom dijelu jasno je vidljiv
napredak i postignuta unapredenja.

Obraden je i segment trziSta nekretnina za najam i zakup, kao dio trZista na kojem do sada nije
iskoriSten ukupan potencijal te je iznoSenjem &injenica u okviru analize pokazano da je na tom trZiStu
moguce ostvariti bitno veée efekte.

U okviru analize ocijenjena je i dostupnost podataka vezanih uz trziSte nekretnina te su prikazani
formalni i neformalni sudionici na trzistu.

Izradena je i analiza procjene ucinkovitosti trzista nekretnina sa stajaliSta stranih investitora, i dani su
komentari o razmisljanjima stranih investitora o ulasku na trziSte nekretnina u RH, te su navedene
prepreke takvim investicijama.

U nalazima studije prikazano je da unazad desetak godina, kao posljedica ubrzanog ekonomskog
rasta, urbanizacije i modernizacije vecéih gradova, povoljnijih uvjeta kreditiranja i ve¢e plateZzne moci
stanovnidtva, glavna gradska srediSta Republike Hrvatske, poglavito grad Zagreb, biljeZe izniman rast
trziSta nekretnina.

Kroz opce podatke o Republici Hrvatskoj relevantne za trziSte nekretnina, vidljivo je da glavnina
podataka vezanih za kretanje stanovnistva pokazuje pozitivhe trendove za trziSte nekretnina, posebno
u veéim gradovima. Posebno je to vidljivo u kretanju broja zaposlenih, gdje je do 2008. vidljiv stabilan
trend rasta koji je sigurno pozitivno utjecao i na rjeSavanje stambenih potreba vecéeg broja ljudi,
odnosno u dijelu poslovnih nekretnina taj trend sugerira rast tvrtki i potreba za vec¢im i kvalitetnijim
poslovnim prostorom. To potvrduje i rast broja tvrtki opcéenito.

Na isti nacin pozitivan trend koji utjeCe na trZiSte nekretnina, vidljiv je i iz kontinuiranog porasta
prosjecne isplacene neto place, te obrazaca vezanih za potrosSnju gradana.

Pozitivni trendovi vidljivi su i iz podataka o udjelu gradevinarstva u BDP te podaci vezani za broj
izdanih gradevinskih dozvola.

U prikazanim statistikama zemljiSnoknjiznih odjela jasno je vidljiv pozitivan trend u rjeSavanju
zemljiSnoknjiznih predmeta, te skracivanju broja dana potrebnih za uknjizbu razli¢itih prava u
zemljiSnoknijiznim odjelima, pa je tako vidljivo da je broj dana potreban za uknjizbu hipoteke na razini



o

UREDENA ZEMLJA

MNacionalni program sredivanja zemljiSnih knjiga i katastra

RH gotovo 4 puta manji u odnosu na 2004. godinu, a broj dana za uknijizbu prava vlasniStva na razini
RH smanjen je za trec¢inu. Ovi podaci jasno sugeriraju utjecaj ovog segmenta na rast trzita opcéenito,
posebno u dijelu nekretnina financiranih kroz hipotekarne kredite, gdje je brzina rjeSavanja upisa
zaloga i pravna sigurnost opéenito osnovni preduvjet za ulazak banaka na hipotekarno trZiste. Pod
ovim pozitivnim utjecajem vecina komercijalnih banaka odustala je od tradicionalno uvrijezenog
pristupa osiguranja stambenih kredita sustavom jamaca i suduznika, te je danas vecini banaka kao
jedini instrument osiguranja kredita prihvatljiv zalog na nekretnini.

Upravo slijedom navedenog, rast trzista nekretnina u proteklih 10-tak godina posebno je vidljiv u
segmentu rezidencijalnih nekretnina, prvenstveno nekretnina za stalno stanovanje, ali i u dijelu
nekretnina za povremeno stanovanje, odnosno odmor.

Dodatno su na rast trZidta nekretnina utjecale donesene pravne regulative koje su znatno olak3ale
poslovanje na tom trziStu, a to su licenciranje posrednika u uslugama trgovine nekretninama,
reduciranje birokracije pri izdavanju potrebnih dozvola, decentralizacija drzavnog aparata nadleznog
za izdavanije istih te licenciranje izvodac¢a gradevinskih radova po pojedinim segmentima trZista.

Utjecaj na rast imalo je i otvaranje trziSta prema ¢lanicama EU i nove pravne regulative koje su potakle
liberalizaciju trzista te je u Studiji u dijelu u kojem su opisana stajaliSta stranih investitora o trzistu
nekretnina u RH detaljno opisan znacaj aktivnosti provedenih u smislu unapredenja ucinkovitosti
elemenata na trziStu nekretnina potrebnih za poticanje stranih ulaganja u tom segmentu, ali su
opisana i stajaliSta stranih investitora iz kojih je vidljiv njihov stav da jo$ uvijek nije ucinjeno dovoljno.
Buduéi da se pretpostavke pozitivhog kretanja trziSta nekretnina u sljedeéim godinama temelje upravo
na povecanju direktnih stranih ulaganja u tom segmentu, neophodno je dalje razvijati elemente trzista
koji najviSe utjeCu na odluke stranih investitora o ulaganjima u trzZiSte nekretnina, a to su
transparentnost ishodenja gradevinske dokumentacije, fiskalni tereti te beneficije koje ¢e se
primjenjivati u poduzetni¢kim zonama i podrucjima posebne drzavne skrbi i sl.

U Studiji su opisani i oCekivani buduéi trendovi na trziStu nekretnina. Dio trziSta u kojem se ocekuje
daljnje znatnije ulaganje u projekte je segment industrije i logistike, prvenstveno velikih organiziranih
logistiCkih centara, te projekata izgradnje industrijskih pogona te relativno nerazvijen segment tzv.
sleisure nekretnina, dakle nekretnina namijenjenih zabavi i slobodnom vremenu, pa se i u tom dijelu
predvida bitniji pomak u nadolazeim godinama, prije svega u projektima izgradnje zabavnih
kompleksa s razli¢itim sadrzajima, od kinodvorana, dvorana za igranje video igara, igara na srecu,
trgovackih sadrzaja, do velikih sportskih objekata, objekata namijenjenih rekreaciji, wellnessu i sl.

Jednako tako, veliki pomaci oekuju se i na podrucju hotelske industrije i tzv. ,MICE" segmenta, dakle
segmenta odrzavanja konferencija, seminara, sastanaka i drugih razlicitih skupova, gdje je hrvatsko
trziSte tek u zaCecima, a s obzirom na izvrsnu geografsku poziciju Hrvatske, potencijali u tom dijelu
izuzetno su veliki.

Kao $to je vec¢ prije navedeno, trZiste nekretnina u Hrvatskoj trenutno se nalazi u velikoj stagnaciji, a u
odredenim segmentima i padu, a pod utjecajem globalne svjetske krize jedna od refleksija na nasem
trzistu je korekcija kamatnih stopa/cijene kapitala, dakle bitno povecanje istih te nedostatak kapitala
opcenito. Navedeno ve¢ utjece, i utjecat Ce, i na investitore i na kupce nekretnina, odnosno na daljnji
tijek razvoja trZiSta nekretnina opcenito te je u Studiji u Prikazu formalnih i neformalnih odnosa
sudionika na trziStu nekretnina izmedu ostalog opisan snhazan utjecaj banaka na ukupno trziSte
nekretnina, odnosno banke su ocijenjene kao pogonska snhaga tog trzista, ¢ime je dodatno
apostrofiran znacaj uredenog vlasniCkog statusa na nekretninama, buducéi da je takvo stanje osnovni
preduvjet za ulazak banaka na trziSte nekretnina.

Na samom kraju Studije, dana su razmiSljanja ispitanika koji su sudjelovali u istrazivanju, kao i
razmi$ljanja tima koji je izradio studiju, oko prepreka razvoju trZista nekretnina opéenito i posebno
vezano za projekt Uredena zemlja te prijedlozi smjernica za razvoj u€inkovitijeg trZista nekretnina.
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1.3. Metodologija analize trziSta nekretnina

Kako bi se doSlo do ciljeva istrazivanja primijenjena su dva istrazivacka postupka:
1. Desk istrazivanje — prikupljanje sekundarnih podataka
2. Dubinski intervjui na ciljanim relevantnim skupinama

1.3.1. Desk istrazivanje

Desk research ili istrazivanje za stolom jest prikupljanje sekundarnih podataka od interesa.
Sekundarni podaci su podaci koji nisu bili prikupljeni, obradeni i publicirani u svrhu ovog projekta
evaluacije, ve¢ su postojali od ranije.

U sklopu ovog istrazivanja provela su se dva desk istrazivanja:
a) prikupljanje sekundarnih op¢ih podataka
b) prikupljanje sekundarnih posebnih podataka vezanih uz trziste nekretnina.

Prikupljeni sekundarni op¢i podaci su podaci koji se odnose na relevantne opc¢e, demografske
informacije o trziStu nekretnina. Rije¢ je o podacima koji u prvom redu sugeriraju veli€inu trzista
nekretnina i njezin potencijal, tj. okvire u kojima trziste nekretnina ustvari funkcionira.

Neki od podataka koji su prikupljeni u ovom dijelu su:
e za segment rezidencijalnog trziSta: kretanje broja stanovnika, vitalni indeks stanovnistva,
bilanca migracija, usporedba dobnih struktura i sl.
e za segment uredskog trziSta nekretnina: broj registriranih tvrtki, broj zaposlenih, struktura
zaposlenja prema veli€ini tvrtke, prosje¢na neto placai sl.
e za segment poljoprivrednog trZiSta nekretnina: broj poljoprivrednih kuéanstava, raspoloZiva
povrsina poljoprivrednog zemljita po kuéanstvu i sl.

Desk research u kojem su se prikupljali sekundarni posebni podaci vezani uz trziSte nekretnina
usredotoCio se na podatke o kretanjima na trziStu nekretnina — broj transakcija (kupoprodaja), iznose
uplaéenog poreza iz naslova transakcija s nekretninama, broj i vrste sudionika na trziStu nekretnina i
sl.

Dok se prvi desk research odnosio na opcenite podatke kojima je cilj dobiti dojam o veli€ini,
potencijalu i snazi trziSta nekretnina, drugi desk research daje egzaktnije podatke koliko je trziSte
nekretnina zaista veliko (u financijama, broju kupoprodajnih transakcija, strukturi transakcija), tko su
sudionici i sl.

Podaci su prikupljani na dvije razine:
a) podaci za cijelu Hrvatsku;
b) podaci za 5 lokacija od interesa: Zagreb, Zadar, Rijeka, Split i Osijek.

Desk research ili analiza sekundarnih podataka je provedena na temelju konzultacija sa sljedeéim
izvorima koji posjeduju podatke od interesa:

a) Drzavni zavod za statistiku (DZS) - dostupni podaci o stanovnisStvu, segmentu gradevinarstva,
ekonomskim pokazateljima, poljoprivredi, izdanim odobrenjima za gradenje i sl. Konzultirane
su dostupne publikacije, podaci sa internet stranica i upuéeni su sluzbeni upiti za ciljanim
podacima.

b) Hrvatska gospodarska komora (HGK) - podaci o broju poduzeca i njihovoj strukturi. IzvrSen je
uvid u internet stranice HGK-a i upuceni su sluzbeni upiti za ciljanim podacima.

c) Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva — podaci o prostornim
planovima. IzvrSen je uvid u internet stranice institucije.

d) Hrvatska narodna banka — podaci o bankarskom sektoru (krediti, kamate). lzvrSen je uvid u
internet stranice i upuéeni su sluzbeni upiti za ciljanim podacima
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e) jedinice lokalne samouprave — podaci o strukturi proraduna, prihodima, komunalnim
doprinosima, komunalnim naknadama i sl. Upuceni su sluzbeni upiti za ciljanim informacijama.

f) Interna baza podataka Zane d.o.o.

g) ostali izvori - podaci raznih institucija, strukovnih udruzenja, publicirani podaci i ostali podaci
dostupni na internetu.

Kao $to moze razluditi iz ranije navedenog, postojala su dva nacina pristupa podacima:
a) koristenje dostupnih podataka publiciranih na internetu ili u obliku knjiga, ¢asopisa ili novina
b) traZenje podataka od strane institucija za koje je pretpostavljeno da bi takve podatke mogli imati.

Proces prikupljanja podataka i njihove elaboracije do kona¢nog uvrstavanja u izvjestaj istrazivanja
prolazio je kroz nekoliko etapa:

1. Prikupljanje podataka iz dostupnih izvora

2. Analiza podataka koja se odvijala u nekoliko koraka:

o uocavanje nepotpunih ili nelogi¢nih podataka te nastavak prikupljanja podataka kako bi se

podaci upotpunili ili uklonile nelogi¢nosti,
uklanjanje dupliciranih podataka prikupljenih iz razli¢itih izvora,,
procjena vaznosti svih prikupljenih podataka,
selekcija najvaznijih podataka,
grupiranje podataka u smislene cjeline,
uvrstavanje podataka u preliminarnu formu izvjesStaja u standardiziranom obliku u smislu
fonta, tablica, grafi¢kih prikazai sl. te
o davanje komentara o podacima gdje se pokazalo potrebnim.

O 0O O 0o

Dio prikupljenih podataka prikazan je baznim indeksom kojim se definira relativna promjena neke
veli€ine. Bazni indeks je izracunati pokazatelj koji promjenu u odredenom razdoblju iskazuje u odnosu
na odabrano bazno razdoblje. Indeks poprima vrijednosti od 100 (pocetna vrijednost, nema promjene
u odnosu na bazno razdoblje) prema vrijednosti 0 (oznacava postotni pad mjerene pojave) ili prema
vrijednosti ve¢oj od 100 (oznacava postotni relativni rast mjerene pojave). Vrijednost porasta ili pada u
postocima jednostavno se izraCuna kao apsolutna vrijednost razlike iznosa indeksa u odredenom

razdoblju i broja 100 koji oznagava referentnu tocku.

1.3.2. Dubinski intervjui na ciljanim relevantnim skupinama

Dubinski intervjui imaju dva cilja:

1. Upotpuniti podatke dobivene prikupljanjem sekundarnih podataka (desk istrazivanja). Ti su
podaci Cesto nepotpuni, nedostupni ili je potrebno provjeriti njihovu pouzdanost ili to¢nost.
Sudionici na trZiStu nekretnina mogu dati podatke koji upotpunjuju prikupljenu gradu.

2. Procjena faktora koji nisu jednostavno mjerljivi i dostupni u publikacijama na temelju iskustva
sudionika na trZiStu nekretnina. Pri tom se misli na: zadovoljstvo aktera na trziStu pojedinim
odrednicama trzista, utvrdivanje prepreka (zakonodavnih, kulturoloskih, politi¢kih i sl.) razvoju
ucinkovitog trZiSta nekretnina, percepcija vremena potrebnog za kupoprodajne transakcije i
registraciju nekretnina, percepcija utjecaja sustava zemljiSne administracije na hrvatsko trZiste
nekretnina, evaluacija neformalnih odnosa (drustvene mo¢i, financijskog utjecaja i sl.) i njihov
utjecaj na trziste nekretnina i sl.

Dubinskim se intervjuima dobila jasna, potpuna i zaokruzena slika o tome kako izgleda hrvatsko trziste
nekretnina, kakvi su trendovi i perspektive te $to je sve potrebno i moguce uciniti da se stanje poprauvi.
Bez provedbe dubinskih intervjua i intervjuiranja sudionika na trziStu nekretnina ne bi se mogla dati
opca procjena stanja trziSta i suvisla interpretacija prikupljenih podataka.
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Ukupno je intervjuirano 60 ispitanika iz osam skupina rasporedenih na pet lokacija (Zagreb, Rijeka,
Zadar, Split i Osijek). Skupine obuhvacene istrazivanjem su kako slijedi:

_|
®
122
Q
©
-_—

vlasnici nekretnina: osobe koje su kupile barem jednu nekretninu u posljednje tri godine i
imaju neposredna iskustva s procesom kupnje nekretnine i registracijom vlasnistva;

odvjetnici: odvjetnici iz odvjetni¢kih ureda koji su specijalizirani i zastupaju stranke u podrucju
od interesa, s barem pet godina radnog iskustva u podrugju;

ovlasteni geodeti: ovlasteni geodeti iz geodetskih ureda, s barem pet godina radnog iskustva u
podrudju;

gradevinski investitori: veliki investitori na odabranim lokacijama, vlasnik poduzeca ili glavni
direktor / predsjednik uprave, s barem pet godina iskustva u investiranju u nekretnine;

bankari: zaposlenici banki zaduzeni za problematiku kredita za kupce nekretnina, gradevinske
investitore i sl., s pet godina radnog iskustva na poslovima vezanim uz trziSte nekretnina;
posrednici u prometu nekretnina: vlasnici, direktori ili ostali zaposlenici koji imaju barem pet
godina radnog iskustva u podrucju i rade sa uklju¢enim stranama;

zaposlenici Drzavne geodetske uprave: geodeti s najmanje pet godina radnog iskustva u
DGU, upoznati s katastarskim sustavom;

zaposlenici lokalne samouprave: zaposlenici s pet godina rada u jedinicama lokalne
samouprave na poslovima koji su bliski podrudju istrazivanja.

Struktura ispitanika

Lokacija

__Zagreb | Zadar | _Rijeka || __Split | _Osijek |

Vlasnici nekretnina 3 3 3 3 3 15

Odvijetnici 1 0 1 1 1 4

Ovlasteni geodeti 1 1 1 1 1 5

Gradevinski investitori 1 2 1 1 1 6

Bankari

Posrednici u prometu 1 1 1 1 1 5
nekretnina

Zaposlenici Drzavne 3 3 3 3 3 15
geodetske uprave

Zaposlenici lokalne

samouprave

-
N
-
N
-
(3]

-
N

12 12 12 12 60

Regrutacija ispitanika se obavljala na dva nacina:

1.

Metodom tzv. snjezne grude: Rije€ je o postupku kojim se medu poznatim osobama dolazi do
izabranih ispitanika. Metoda je koriStena kod pronalaska vlasnika nekretnina, te sporadi¢no
kod ostalih skupina ispitanika.

Telefonska regrutacija iz splitskog ureda agencije Puls d.o.o.. Koridtena je za sve ostale
skupine ispitanika osim za vlasnike nekretnina.

Dubinske intervjue su provodili posebno educirani moderatori agencije Puls d.o.o.. Rije€ je o
moderatorima koji imaju iskustva u vodenju dubinskih intervjua, koji su proSli bazi¢ne edukacije o tome
Sto su dubinski intervjui, koja su pravila provodenja dubinskih intervjua (nepristranost, ne davanje

12



o

UREDENA ZEMLJA

MNacionalni program sredivanja zemljiSnih knjiga i katastra

sugestija, propitivanje nedovoljno eleboriranih, a vaznih navoda koje daje ispitanik, zadrzavanje toka
razgovora da se razgovor ne bi udaljio od teme istraZivanja i sl.) i koji su bili posebno educirani od
strane svih sudionika istraZivackog projekta kako bi se upoznali sa problematikom trZiSta nekretnina,
osnovnim pojmovima i nacinom funkcioniranja trzista.

Dubinski intervjui su se provodili u terminu i na mjestu koje je odgovaralo ispitaniku. Na pocetku
intervjua, moderator se ukratko predstavio te objasnio temu i cilj istrazivatkog procesa. Tijekom
provedbe intervjua moderator je ispred sebe imao vodi¢ za razgovor kojega se okvirno drzao, a
kompletan tijek razgovora se snimao. Dubinski intervjui su trajali izmedu 30 i 60 minuta.

Nakon provedbe dubinskih intervjua na terenu, napravljeni su transkripti svih razgovora. Transkripti
razgovora su temelj za kvalitativhu analizu prikupljenih podataka.

Glavni principi analize navoda i dono3enja zaklju€ka su sljededi:

¢ Oni navodi koji su se pojavljivali kod viSe ispitanika su posebno bitni i predstavljali su osnovne
zakljucke za ispitanike iz dane skupine/lokacije ili za cijelo trziste.

e Intervjui ispitanika koji su dali veéu koli€inu informacija, bolje elaborirali svoje navode i
opcenito pokazali ve¢u razinu poznavanja situacije i moguénost sagledavanja iste iz viSe
perspektiva su izdvojeni u procesu analize odgovora i njihovim se navodima dala veca
vaznost.

e Poseban aspekt analize je bio vezan uz provjeru nekonzistentnih navoda. Provjeravalo se
koliko je takvih navoda u pogledu nekog aspekta izreCenih u jednom smjeru, a koliko u
suprotnom smijeru, kolika je razina upuéenosti tih ispitanika, postoje li neke kontekstualne
varijable (npr. lokacija, skupina ispitanika, segment trzista i sl.) koje mogu objasniti razlike u
razli€itim misljenjima. Nakon provedene takve analize donijeti su zaklju¢ci 5to sa proturjeénim
navodima ili ocjenama ispitanika i konaéno se stajalite uvrstilo u izvjestaj. Uglavhom su
kontekstualne varijable (lokacija i segment ispitanika i specificna iskustva) bila bitha za
razumijevanje naoko nekonzistentnih odgovora.

1.3.3. Evaluacija provedenih aktivnosti
Desk research

Drzavni zavod za statistiku se pokazao najvaznijim izvorom podataka. Velik dio podataka od interesa
bio je dostupan na internet stranicama, a podaci o gradevinarstvu na pojedinim lokacijama ustupljeni
su na zahtjev u relativno kratkom roku. 1z tog smo razloga bili u moguénosti prikupiti vrlo detaljne
indikatore gradevinske aktivnosti na razini pojedinih gradova, poput ukupne vrijednosti gradnje, broja
izdanih odobrenja za gradenje, povrsine izgradenog prostora i sli¢no.

Hrvatska gospodarska komora na internet stranicama objavljuje malo podataka, tako da je bilo
potrebno izravno se obratiti za pokazatelje vezane uz gospodarski razvoj pojedinih Zupanija i trZiste
nekretnina. Podaci su ustupljeni vrlo brzo i u pogodnom formatu, tako da ih se, unato¢ tom Sto nisu
dostupni na internetu, moze smatrati lako dostupnima.

Ministarstvo za$tite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva na svojim internet stranicama nudi
obilje podataka o donos$enju prostornih planova, vrlo detaljne i pregledno razradene na razini Hrvatske
i na razini Zupanija. 1z tog razloga nije bilo potrebno izravno kontaktirati instituciju.

Internet stranice Hrvatske narodne banke sadrze mnosStvo podataka o bankarskom sektoru, u
razliCitim oblicima: Ciste podatke, publikacije koje izlaze periodicki te detaljne analize pojedinih dijelova
bankarskog sustava koje izlaze povremeno. Svaki od tih izvora podataka bio je zna&ajan, a sluzbenici
Hrvatske narodne banke su brzim odgovorima pomogli da se razjasne neke nedoumice vezane uz
dostupne podatke.

Prihodi prora¢una jedinica lokalne samouprave pokazali su se kao podaci koje je bilo relativno tesko
prikupiti. Dio proracuna objavljen je na internet stranicama nekih gradova, ali rijetko unatrag vise
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godina. Kao vrijedan izvor pokazali su se sluzbeni glasnici gradova, Cije su arhive dostupne i viSe
godina unatrag te sadrze podatke o proraCunima. Za dio podataka upuéeni su sluzbeni zahtjevi, ali su
ih sluzbenici €esto ignorirali. Jedinice lokalne samouprave su kontaktirane telefonom, zatim su
dostavile podatke, neki samo parcijalne. Bilo je potrebno punih mjesec dana da bi se prikupili svi
podaci o proracunima koji su predstavljeni u izvjestaju.

Kad govorimo o tesSko dostupnim podacima, valja napomenuti da su kvalitetni podaci o trzistu
nekretnina rijetki, a gotovo nikad lako javno dostupni. Jedna od iznimki je CentarNekretnine, koji svoj
indeks cijena nekretnina objavljuje mjese¢no na svojoj internet stranici i €iji su nam djelatnici ljubazno
ustupili ove podatke.

Dubinski intervjui
Regrutacija ispitanika za dubinske intervjue trajala je u periodu od 7. listopada do 3. studenog 2009.

Ukupno je na postupak pozivanja i dogovaranja intervjua utroSeno 50 radnih sati ili u prosjeku 65
minuta po intervjuu (45 intervjua je regrutirano telefonski). Rije¢ je o vremenu koje je utroSeno na
telefonske pozive Sto ukljuuje pozivanje, predstavljanje zahtjeva, traZzenje ciljanog ispitanika, dogovor
termina intervjua, opetovano pozivanje u sluaju da je dogovoreni termin intervjua otkazan i pokuSaje
ponovnog dogovaranja.

Od naruditelja istrazivanja potvrden je popis ispitanika koji su, procijenjeno je od strane naruditelja
istrazivanja, relevantni odgovarati na pitanja o danoj tematici.

Tablica 2. Prikaz broja osoba kontaktiranih u sklopu regrutacije ispitanika po skupinama

Ostali razlozi nesudjelovanja
— nemogucnost kontakta
prave osobe, nemogucnost Realizirani
dogovaranja termina, intervjui
otkazivanje dogovorenih
termina i sl.

Ukupan broj
kontaktiranih Odbijanja
osoba

Predstavnici jedinica

lokalne samouprave i
jedinica

Predstavnici banaka

Predstavnici Drzavne
geodetske uprave

Ovlasteni geodeti

Gradevinski investitori

Posrednici u prometu
nekretnina

Odvijetnici

Op¢i dojam regrutera je da regrutacija bila iznimno zahtjevna. Bilo je nekoliko odgodenih termina
intervjua, relativnho dosta pozivanja dok bi se dogovorio i realizirao intervju. Razlozi koji su bili u
pozadini dugotrajnog i zahtjevnog procesa regrutacije su:
e Trajanje intervjua. Planirano je trajanje intervjua od 30 do 45 minuta. Svi potencijalni
ispitanici imaju dosta obaveza i zauzeti su da bi se moglo jednostavno dogovoriti termin
intervjua.
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¢ Ispitanik nije siguran smije li davati bilo kakve informacije. Trazena su dopustenja, tekst
pitanja koja Ce biti postavljana. Davanje pojasnjenja i slanje dopisa olak3alo je regrutaciju.

e Sumnja ispitanika u vlastitu relevantnost. Dosta je pitanja o razliCitim aspektima utjecaja
Projekta sredivanja zemljiSnih knjiga i katastra (utjecaj Projekta na broj transakcija na trzistu
nekretnina, gospodarske utjecaj u cjelini, utjecaj na punjenje proracuna i sl.) pa su ispitanici
Cesto i objektivno smatrali kako ne mogu u nekim dijelovima ponuditi relevantno misljenje i/ili
podatke.

e Zasicenost anketama. Stav prema anketama opcenito je negativan zbog osjecéaja pritiska da
se stalno sudjeluje u nekim anketama, istraZivanjima i sl.

Dvije su Cinjenice pozitivno djelovale na sam proces regrutacije i spremnost ispitanika da pristupe
istrazivanju, a to su pozivanje na narucitelja istraZivanja i dopis o provedbi istrazivanja sastavljen od
strane narucitelja te osjecaj drustvene koristi od sudjelovanja u istrazivanju.

Dubinski intervjui su provedeni u periodu od 15. listopada do 5. studenog 2009. Svi transkripti su
napravljeni do 9. studenog 2009., a ukupno su sadrzavali vise od 300 stranica teksta (A4 format,
veli¢ina fonta 10, jednostruki prored).

Regruteri su imali razli¢ita iskustva s razli€itim tipovima ispitanika ovisno o njihovoj spremnosti da
sudjeluju u istrazivanju.

Kod predstavnika jedinica lokalne samouprave bilo je najvise poteSkoca, bilo je ispitanika koji su htjeli
poziv za sudjelovanjem prebaciti na "vide" ili na "niZze" razine. Povoljno je bilo $to su mogli preporuditi
suradnike koji bi mogli sudjelovati i Sto smo imali relativno Siru bazu kontakata koji su mogli biti
kontaktirani. U tom je segmentu bilo izrazito te§ko uopce doci do potencijalnog ispitanika sa popisa,
tajnice i ostali suradnici davali su naputke kada i koga zvati, uz vlastite procjene o relevantnosti
cilianog ispitanika za temu istrazivanja. | kod preporuka suradnika uvijek se u pravilu ponavljala
procedura pozivanja (teSko pristupanje ispitaniku, nemogucnost dogovora, slanje dopisa o
istrazivanju, daljnje preporuke o relevantnim ispitanicima).

Gradevinski investitori, odvjetnici, ovlasteni geodeti i posrednici su skupine koje je teze bilo pridobiti za
intervju, a glavni razlog tome je trajanje intervjua, vecini ispitanika iz tih skupina je i 5 minuta za
sudjelovanje u intervjuu previse.

Predstavnici banaka su vrlo brzo predlagali termine za intervjue. Cim bi se do$lo do njih, lako je bilo
dogovoriti intervju.

Predstavnici Drzavne geodetske uprave iskazali su odredenu rezervu u pogledu toga jesu li
kompetentni odgovarati na pitanja i imaju li sve ovlasti za davanje podataka.
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2. OPCI PODACI

U ovom dijelu prikupljeni su podaci koji se odnose na relevantne opée, demografske informacije o
trziStu nekretnina. RijeC je o podacima koji u prvom redu sugeriraju veli€inu trziSta nekretnina i njezin
potencijal, tj. okvire u kojima trziste nekretnina ustvari funkcionira.

2.1. PODACI O DEMOGRAFIJI, ZAPOSLENOSTI, KUCANSTVIMA | SL.

Republika Hrvatska je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz srednjeg u jugoistoCni
dio Europe.

Prema popisu stanovnistva iz 2001. godine Hrvatska ima 4.437.460 stanovnika. Kopnena povrsina
iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km?, Sto Hrvatsku svrstava medu srednje
velike europske zemlje.

Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

2.1.1. Osnovni demografski podaci

Tablica 3. Kretanje broja stanovnika u Republici Hrvatskoj i odabranim Zupanijama u razdoblju od
2003. do 2007. godine

|| 2003 | 2004 | 2005. | 2006 | 2007. |
4440290 4.439.353 4.441.989 4.440.022 4.435.982
305.089 305125  305.109  305.083  304.738
165.774  167.045  169.151 171.201 172.982
328.857  327.631 326.275  324.466  322.327

Splitsko-dalmatinska 471049  473.993  A477.382 479474  480.696
Zupanija

Grad Zagreb 779.945 781.632 783.455 784.211 785.866

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, http://www.dzs.hr/Hrv/Publication/2009/7-1-1_1h2009.htm

Grafikon 1. Kretanje broja stanovnika u odabranim Zupanijama u razdoblju od 2003. do 2007. —
bazni indeks (baza = 2003.)
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku, http://www.dzs.hr/Hrv/Publication/2009/7-1-1_1h2009.htm
IzraCun indeksa: Puls d.o.o.
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Gorniji grafikon jasno prikazuje tendencije kretanja broja stanovnika. Tako je na prvi pogled vidljivo da
je Zadarska Zupanija biljeZila najveci porast broja stanovnika u razdoblju od 2003. do 2007. godine,
slijede Splitsko-dalmatinska Zupanija te Grad Zagreb. Primorsko-goranska te Osjecko-baranjska
Zupanija suocavaju se s padom broja stanovnika u istom razdoblju.

Vitalni indeks stanovniStva je pokazatelj prirodnog kretanja stanovnistva, a rafuna se kao broj
zivorodenih osoba na 100 umrlih osoba. Indeks se tumadi tako da iznos iznad 100 znadi pozitivan
prirodni prirast, a indeks ispod 100 negativan. U ovom slucaju, jedino Splitsko-dalmatinska zupanija
ima pozitivan prirodni prirast u svim razdobljima. Zadarska Zupanija, koja je pokazala najveci porast
broja stanovnika, ima niZi prirodni prirast, ali je kod nje snaznije izraZen utjecaj migracija.

Tablica 4. Vitalni indeks stanovniStva odabranih Zupanija i Republike Hrvatske (2002. - 2007.)
| 2002 2003. 2004. 2005. 2006. 2007.
Republika Hrvatska 79 75 81 82 82 80

96 89 o7 105 102 93
Osjecko-baranjska Zupanija 79 69 75 77 75 69

Splitsko-dalmatinska

~ .

113 101 118 110 114 109
Zupanija

Grad Zagreb 86 85 91 90 92 92

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, http://www.dzs.hr/Hrv/Publication/2009/7-1-1_1h2009.htm

If’rimotsko goranska 66 66 73 69 71 68
Zupanija

Grafikon 2. Vitalni indeks stanovnisStva odabranih Zupanija i Republike Hrvatske
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku, http://www.dzs.hr/Hrv/Publication/2009/7-1-1_1h2009.htm
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Tablica 5. Bilanca migracija u promatranim gradovima (2004. — 2008.)

_
3.078  -1.142 -1.142

1102 -1.235 -267 -1.067 225
2160  -1.583 -467 -944 236
2461  -1.400 640  -1.501 150
2.385  -1.467 86  -1.116 105

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela migracija Drzavnog zavoda za statistiku

Podaci o migracijama dostupni su i prema pojedinim gradovima. Struktura kretanja broja stanovnistva
naznacena u prethodnim grafikonima ovdje se potvrduje. Zagreb i Zadar su jedini gradovi u kojima je
ukupan broj migranata pozitivan (1j. viSe se ljudi uselilo nego iselilo iz njih).

Grafikon 3.  Usporedba dobnih struktura svih odabranih Zupanija i Republike Hrvatske

= Primorsko-goranska zupanija ——Zadarska Zupanija Osjecko-baranjska zupanija
—— Splitsko-dalmatinska zupanija ——Grad Zagreb —=—Republika Hrvatska
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Izvor podataka za sve grafikone koji opisuju dobne strukture: http://www.dzs.hr/Hrv/Publication/2009/7-1-1_1h2009.htm
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Grafikon 4.
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Grafikon 5.  Prikaz udjela dobnih skupina u populaciji za Osjecku-baranjsku, Zadarsku i Primorsko-goransku zupaniju
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Jasan pregled dobne strukture prema Zupanijama dobiven je usporedbom dobne strukture pojedinih
Zupanija s cijelom Hrvatskom. OCito je odstupanje dobne strukture Primorsko-goranske Zupanije u
odnosu na cijelu Hrvatsku, ali i veéinu drugih Zupanija. Razlika se odnosi na niZi udio mladih dobnih
skupina (do 20 godina) te na viSi udio dobne skupine izmedu 50 i 60 godina.

Druga uodljiva razlika je u dobnoj strukturi grada Zagreba: u odnosu na ostale zupanije i Hrvatsku,
grad Zagreb ima veci udio stanovnistva izmedu 30 i 40 godina.

2.1.2. Osnovni pokazatelji gospodarske aktivnosti

Jedan od osnovnih pokazatelja gospodarske aktivnosti je kretanje broja zaposlenih. Kretanje broja
zaposlenih pokazuje slican trend u svim promatranim Zupanijama, osim u Gradu Zagrebu. Tako je
porast broja zaposlenih do 2007. godine stabilan, a u 2008. slijedi vidljiv pad od oko 5 postotnih
poena. Vece oscilacije, ali u istom smjeru zabiljezila je Zadarska Zupanija, dok se u Gradu Zagrebu
nije pojavio pad broja zaposlenih, ve¢ samo usporavanje rasta.

Tablica 6. Broj zaposlenih u Republici Hrvatskoj i odabranim Zupanijama (2004.-2008.)

| 2004 ] 2005. ]| 2006. | 2007. | 2008. |
810.630  834.992  868.711  920.173  876.055
325311 337551 351173  359.080  360.278
56.791 58.814  61.196  64.759  62.089
16.218  16.649  17.531 19.533  16.808
66.760  68.833  71.025  77.235  73.720
42905 43362 45542 49205  46.196

Izvor: podaci ustupljeni na zahtjev od Hrvatske gospodarske komore

Grafikon 6.  Kretanje broja zaposlenih u odabranim Zupanijama — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: podaci ustupljeni na zahtjev od Hrvatske gospodarske komore
IzraCun indeksa: Puls d.o.o.
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Broj tvrtki u Zupanijama i u Hrvatskoj otprilike prati kretanja broja zaposlenih, indicirajuci na taj nacin
ubrzavanje i usporavane gospodarske djelatnosti u pojedinim Zupanijama i u cijeloj Hrvatsko;.
Primjetno je da je dinamika djelomi¢no drugacija i da je u 2008. godini doSlo do usporavanja rasta
broja tvrtki, ali trend nije negativan (osim u Osjecko-baranjskoj zupaniji) kao u vecini promatranih
zupanija kad je u pitanju broj zaposlenih.

Tablica 7. Broj tvrtki u Republici Hrvatskoj i odabranim Zupanijama (2004.-2008)

2004, 2005. 2006. 2007. 2008.
Republika Hrvatska 68.731 73.271 78.034 83532  83.187

Grad Zagreb 23.916 25.503 26.864 27.469 28.198

6.346 6.845 7.272 7.891 7.924
1.726 1.909 2.080 2.355 2.393
7.139 7.669 8.350 9.225 9.521
3.146 3.249 3.315 3.535 3.326

Izvor: podaci ustupljeni na zahtjev od Hrvatske gospodarske komore

Grafikon 7. Broj tvrtki u Republici Hrvatskoj i odabranim Zupanijama, bazni indeks (baza =2004.)
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Izvor: podaci ustupljeni na zahtjev od Hrvatske gospodarske komore
IzraCun indeksa: Puls d.o.o.

Na razini Republike Hrvatske, najviSe je zaposlenih u malim poduzeéima (45%), slijede velika
poduzeca (36%) te srednja poduzeca (19%). Najveée odstupanje od ove strukture pokazuje Grad
Zagreb, u kojem nesto viSe od polovice zaposlenih radi u velikim poduzec¢ima. Suprotni primjer je
Zadar, gdje tek 15% zaposlenih radi u velikim poduzeéima, oko Cetvrtina zaposlenih radi u srednjim
poduzecima, a preostalih 60% radi u malim poduzec¢ima.
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Grafikon 8.  Struktura zaposlenja prema veli€ini tvrtke u Republici Hrvatskoj i odabranim
Zupanijama za 2008. godinu

MALA = SREDNJA m VELIKA

Republika Hrvatska 45%
Osjecko - baranjska 49%
Splitsko - dalmatinska 53%
Primorsko - goranska 54%
Grad Zagreb 35% 14% 51%
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Izvor: podaci ustupljeni na zahtjev od Hrvatske gospodarske komore
Izra¢un udjela: Puls d.o.o.

Stabilan porast broja zaposlenih i broja poduzeé¢a u razdoblju od 2002. do 2007. godine bio je
popracen i stabilnim rastom prosje¢ne isplacene neto place. Grad Zagreb odskaCe prema visini
prosjeCne place od drugih promatranih Zupanija i od cijele Hrvatske. Osjecko-baranjska Zupanija je
Zupanija s najnizom prosje¢nom placom u promatranom razdoblju.

Tablica 8. Prosjecna isplacena neto pla¢a u Republici Hrvatskoj i odabranim zupanijama (2002.-
2007.)

| ]| 2002. | 2003 | 2004. | 2005. | 2006. | 2007. |
3.720 3940 4173 4352 4603  4.841
3.725 3993 4182 4414 4591  4.823
3.628 3960  4.133 4327 4423  4.659
3.299 3540 3674  3.881  4.034  4.309
3549 3830  3.997 4197 4394  4.656
4198 4539 4801 5059 5358  5.691

Izvor: podaci ustupljeni na zahtjev od Drzavnog zavoda za statistiku
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Grafikon 9.  Prosjecna isplacena neto placa u Republici Hrvatskoj i odabranim zupanijama (2002. -

2007.)
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Izvor: podaci ustupljeni na zahtjev od Drzavnog zavoda za statistiku

Udio gradevinarstva u bruto dodanoj vrijednosti Hrvatske pokazuje blagi porast od 2002. do 2006.
godine, od oko 6% do oko 8%. Ovaj trend blagog porasta prate i ostale promatrane Zupanije, osim
Zadarske Zupanije gdje je prosje€ni udio gradevinarstva u dodanoj vrijednosti viSi nego u ostalim
Zupanijama, a pokazuje i ve€a odstupanja (2003. godine popeo se Cak do 14%). Grad Zagreb
pokazuje konzistentno nizi udio gradevinarstva u bruto dodanoj vrijednosti nego ostale Zupanije i
Hrvatska, ali je obrazac rasta isti.

Grafikon 10. Pregled udjela gradevinarstva u bruto dodanoj vrijednosti za Republiku Hrvatsku i
odabrane Zupanije (2002. - 2006.)
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Iz Popisa poljoprivrede Drzavnog zavoda za statistiku preuzeti su indikatori koriStenja poljoprivrednog
zemljiSta u pojedinim Zupanijama. PovrSina poljoprivrednog zemljista promatrana u odnosu na broj
poljoprivrednih kuéanstava znatno varira od Zupanije do Zupanije. Najveca je raspoloZiva povrsina
poljoprivrednog zemljista po poljopriviednom kuéanstvu u Osjecko-baranjskoj zupaniji, a s gotovo
dvostruko manje raspolozivog zemljiSta slijede Zadarska Zupanija i Primorsko-goranska Zupanija.
Grad Zagreb i Splitsko-dalmatinska Zupanija raspolazu s manje od 1 hektara povrSine po
poljoprivrednom kucanstvu.

Tablica9. Broj poljoprivrednih kuéanstava i koristeno poljoprivredno zemljiste u Republici
Hrvatskoj i odabranim Zupanijama (2003.)

Ukupno koristeno
Broj ku¢anstava poljoprivredno zemljiste
(k)

Republika Hrvatska 448.532 860.195,20
Osjecko-baranjska Zupanija 41.103 95.986,72
Zadarska Zupanija 14.392 18.987,44

Primorsko-goranska Zupanija 10.111 12.571,73
Grad Zagreb 14.121 13.230,58
Splitsko-dalmatinska Zupanija 31.953 20.054,39

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Popis poljoprivrede 2003. http://www.dzs.hr/Hrv/censuses/Agriculture2003/census_agr.htm

Grafikon 11. Ukupno raspoloziva povrSina poljoprivrednog zemljista (ha) po poljopriviednom
kucanstvu za Republiku Hrvatsku i odabrane Zupanije u 2003. godini
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3,0
m Zadarska zupanija
o 25 2,3
% m Primorsko-goranska Zupanija
=
8 20
2 m Grad Zagreb
-
1.5 m Splitsko-dalmatinska Zupanija
1,0 m Republika Hrvatska
0,5
0,0

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Popis poljoprivrede 2003. http://www.dzs.hr/Hrv/censuses/Agriculture2003/census_agr.htm
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2.2. STATISTIKA KATASTRA | ZEMLJISNIH KNJIGA

Hrvatski sustav registriranja nekretnina i prava na njima zasniva se na dva registra — katastru i
zemljis$noj knijizi.

Katastar evidentira tehniCke karakteristike nekretnina (polozaj, oblik, povrSinu, nacin iskoriStavanja) i
posjednika. Evidencija katastra na podru¢ju RH datira od sredine 19.stolje¢a, u vrileme vladavine
Austrougarske monarhije, kada su napravljene prve katastarske izmjere kao baza za skupljanje
poreza od poljoprivrede. Od navedenog razdoblja razli€iti dijelovi Republike Hrvatske bili su u sustavu
razliitih drzava, pa su na nekim podrudjima radene naknadne katastarske izmjere u razli€itim
vremenskim razdobljima i razli¢itim metodama.

Slika1  Katastarski plan Staroga Grada (Hvar) iz 1831. godine (Muzej Staroga Grada)

Izvor: izvorni znanstveni rad “Kartografija Staroga Grada na Hvaru”, B. Stanci¢, M. Lapaine, Kartografija i geoinformacije,
2009/11

ZemljiSne knjige su javne knjige u koje se upisuju nekretnine, vlasnidtvo i druga stvarna prava i neka
obvezna prava na nekretninama te odredeni drugi odnosi relevantni za pravni promet nekretninama. U
pocecima su katastar i zemljiSne knjige bili pod zajedni¢kom nadlezno$¢u, no u zadnjoj Eetvrtini 19. st.
te su institucije odvojene. Otada svaka od institucija nekoordinirano vodi podatke o katastarskim
Cesticama.

U sustavu drustvenog vlasnidtva, Citavu polovicu proSlog stoljeéa, uloga privatnog vlasniStva, a
posredno i zemljiSne knjige, sustavno je zanemarivana, dok se istovremeno poticala evidencija
promjena samo u katastru. Osim toga, u proSlosti je zakonskim normama bila propisana zabrana
upisa i prijenosa stvarnih prava prije naplate poreza na promet nekretnina, pa stjecatelji u svrhu
izbjegavanja poreza nisu upisivali svoja prava u zemljiSne knjige.

Navedeno je jedan od glavnih razloga zasto je doSlo do neuskladenosti podataka u katastru i
zemljiSnim knjigama, kao i neuskladenosti evidentiranih podataka sa stvarnim stanjem.
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Slika2 Stanje pojedinih zemljiSnih knjiga u ZemljiSnoknjiznom odjelu Opéinskog suda u Splitu

Izvor: Slobodna Dalmacija

Promjenom politi¢kih i socijalnih prilika u zadnjem desetljecu proSlog stolje¢a doslo je do ukidanja
drustvenog vlasnidtva, povrata nacionalizirane imovine i razvoja trZiSta nekretnina, a time i do izraZene
potrebe za uskladenjem podataka evidentiranih u katastru i gruntovnici i evidencijom stvarnog stanja.
Projektom sredivanja zemljiSnih knjiga i katastra “Uredena zemlja” nastoje se posti¢i odredene koristi
koje izmedu ostalog uklju€uju: brzu registraciju nekretnina u katastarskom i u zemljiSnoknjiZnom
sustavu, racionalizaciju oba sustava i pojednostavljenje poslovnih procesa, uskladenje podataka iz
dvaju sustava i poboljSanje odnosa s korisnicima te brzine i kvalitete pruzanja usluga.

U sklopu modernizacije zemljiSnih knjiga provedena je potpuna digitalizacija zemljiSnih knjiga: podaci
iz ru¢no vodene zemljiSne knjige prepisani su u elektronsku zemljiSnu knjigu (EOP), dok je proces
verifikacije, tj. kontrole ulozaka u digitalnom obliku s aktivnim stanjem u ru€no vodenoj knjizi u nekim
opcinskim sudovima zavrSen, a u nekim je joS uvijek u tijeku. Nakon izvrSene verifikacije zemljiSno
knjizni uloZak u ruéno vodenoj knjizi se zatvara te se uloZak nadalje vodi samo elektroni¢kom obradom
podataka.

Podaci su postali dostupni javnosti na sluzbenim web stranicama Ministarstva pravosuda, $to je u
odnosu na vrijeme ru¢no vodenih zemljiSnih knjiga znacajno olak$alo pristup informacijama. Osim
toga, u svrhu ubrzanja procesa uknjizbe i smanjenja broja zaostalih predmeta, uveden je sustav
ovlastenih zemljiSnoknjiznih referenata i angazirani su dodatni referenti na odredeno vrijeme.

Tablica 10. Postotak digitaliziranih i verificiranih zemljiSnoknjiznih ulozaka u Republici Hrvatskoj i
Zagrebu u razdoblju od 2004. do 2009.

_ 2004. | 2005. | 2006. | 2007. | 2008. | 2009.*
0% 0% o0% 0%  100%  100%

% ZK ulozaka digitaliziranih i
verificiranih u drzavi 1% 9% 27% 40% 52% 80%

% ZK ulozaka digitaliziranih i

verificiranih u Zagrebu 17% 58% 95% 98% 100% 100%

Izvor: Uredena zemlja, * podaci obradeni do studenog 2009.
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Ostvareni rezultati vidljivi su iz tablica 11. i 12. Iz tablice 11. vidljivo je da je broj dana potreban za
uknjizbu hipoteke na razini drzave gotovo 4 puta manji u odnosu na 2004. godinu, a uknjizba hipoteke
na podrucju zemljiSnoknjiZnog odjela u Zagrebu traje dvostruko viSe u odnosu na drZzavni prosjek. Broj
dana za uknjizbu prava vlasniStva na razini drzave smanjen je s 88 (2004.) na 67 (2009), dok su u
Zagrebu vidljiva zna€ajna odstupanja u odnosu na drzavni prosjek: broj dana za uknjizbu prava
vlasniStva smanjen je sa 255 (2004.) na 155 dana (2009.).

Tablica 11. Broj dana potrebnih za uknjizbu hipoteke i prava vlasnistva u zemljisnoknjiznim odjelima
u Zagrebu i Hrvatskoj

2004. 2006. 2008. | 2009.*

Broj dana za uknjizbu hipoteke u ZKO u Hrvatskoj 23 4 11 8 7 6

Broj dana za uknjizbu hipoteke u ZKO u Zagrebu 30 8 15 10 14 12

Broj dana za uknjizbu prava vlasnistva u ZKO u
Hirvateko! 88 25 63 72 78 67

Broj dana za uknjizbu prava vlasnistva u ZKO u
sy 255 65 141 181 194 155

Izvor: Uredena zemlja, * podaci obradeni do lipnja 2009.

Tablica 12. Pokazatelji radnih u€inaka zemljiSnoknjiZnih odjela za razdoblje od 2004. do 2009.

2004. 2005. 20086. 2007. 2008. 2009.*
Broj zaprimljenih (novih) ZK predmeta u
%P—‘m(mgrp—{ 416.228 457.075 528.348 550.415 540.901 260.064

B Zap”m'je"";("m’g‘) ARSI 53460 69669 85724 81721 75194 34514
et . . . . . .

R RIEEIEE O 450637 571040 593523 576296 561182 268913

Broj rije$enih ZK predmeta u Zagrebu | [ECYAE0] 114.579 111.876 89.383 90.870 38.794

318.650 214.528 149.214 122.501 105.123 99.025

—
=
=

J
Broj zk predmeta u radu (rjeSavanje u
tijeku) u Zagrebu 125.640 80.718 54.566 46.904 31.228 26.948

% rije$enih ZK predmeta u cijeloj drzavi | 108% 125% 112% 105% 104% 103%
% rijeSenih ZK predmeta u Zagrebu 108% 164% 131% 109% 121% 112%
Broj ZK sudaca 112 112 173 198 225 253
647 712 695 659 675

Broj stalno zaposlenih referenata

Izvor: Uredena zemlja, * podaci obradeni do lipnja 2009.

Tablica 13. Broj zaprimljenih (novih) zemljiSnoknjiznih predmeta u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima za razdoblje od 2003. do 2008.

Rep. Hrvatska 357.914 416.228 457.075 528.348 550.415 540.901
Zagreb 48.882 53.462 69.669 85.724 81.721 75.194
Zadar 10.182 12.561 14.979 16.623 16.864 15.929
Rijeka 14.660 17.458 18.575 20.035 21.322 20.443
Split 10.919 15.482 19.740 21.141 19.695 20.644
Osijek 13.110 13.717 14.560 16.387 17.550 15.092

Izvor: Uredena zemlja
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Grafikon 12. Kretanje broja zaprimljenih (novih) zemljiSnoknjiznih predmeta u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima — bazni indeks (baza = 2003.)
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® — Zagreb
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Izvor: Uredena zemlja

Tablica 14. Broj rijeSenih zemljiSnoknjiZznih predmeta u Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima
za razdoblje od 2003. do 2008.

| 200s. 2004. 2005. 2006. 2008.

351.293 450.637 571.040 593.523 576.296 561.182
42.541 57.540 114.579 111.876 89.383 90.870
10.715 14.995 21.427 17.170 16.767 16.798
22.857 25.247 35.960 24.455 21.484 20.104
10.971 24,688 36.594 36.172 23.112 22.791
13.097 14.181 14.362 16.617 17.744 15.045

Izvor: Uredena zemlja

Grafikon 13. Kretanje broja rijeSenih zemljiSnoknjiznih predmeta u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima — bazni indeks (baza = 2003.)
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Izvor: Uredena zemlja
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Tablica 15. Postotak rijeSenih zemljiSnoknjiznih predmeta u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima za razdoblje od 2003. do 2008.

Zagreb
Zadar

Rijeka
Split
Osijek

Izvor: Uredena zemlja

98%
87%
105%
156%
100%
100%

108%
108%
119%
145%
159%
103%

125%
164%
143%
194%
185%

99%

112%
131%
103%
122%
171%
101%

105%
109%

99%
101%
117%
101%

| 20031 2004.] __2005.] __2006.l __2007.] __2008.]

104%
121%
105%

98%
110%
100%

Grafikon 14. Kretanje postotka rijeSenih zemljiSnoknjiznih predmeta u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima
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Tablica 16. Postotak digitaliziranih i verificiranih zemljiSnoknjiznih ulozaka u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima za razdoblje od 2003. do 2008.

Hrvatska
Zagreb
Zadar

Rijeka
Split
Osijek

Izvor: Uredena zemlja

0%
0%
0%
0%
0%
0%

1%
17%
0%
0%
0%
0%

9%
58%
24%

4%

5%

9%

27%
95%
65%
27%
26%
70%

40%
98%
89%
93%
27%
100%

e 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

52%
100%
94%
100%
37%
100%
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Grafikon 15. Napredak procesa digitalizacije i verifikacije zemljiSnoknjiznih ulozaka u Repubilici
Hrvatskoj i odabranim gradovima
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Izvor: Uredena zemlja

U sklopu modernizacije katastra izvr§ene su nove katastarske izmjere u nekim opc¢inama i formiran je
internet preglednik katastarskih podataka na kojem su javnosti dostupni podaci o katastarskim
Cesticama i posjedovnim listovima.

U svrhu obnove, kontrole i modernizacije postojecih katastarskih evidencija u tijeku je digitalna obrada
(vektorizacija) katastarskih planova. Digitalizirani katastarski planovi svih opcina €init ¢e zajednicku
srediSnju bazu podataka. Do kraja rujna 2009. u bazi podataka - u sluzbenoj upotrebi je 78%
katastarskih planova, a procjenjuje se da bi postupak vektorizacije katastarskih planova za sve
katastarske opc¢ine mogao biti dovr§en u 2010. godini.

Ostvareni rezultati na podru¢ju modernizacije katastra vidljivi su iz tablice 17: Pokazatelji radnih
ucinaka razvoja katastarskog sustava.

Tablica 17. Pokazatelji radnih u€inaka razvoja katastarskog sustava za razdoblje od 2004. do 2009.

_ 2004. \ 2005. 2006. 2007. 2008. 2009.*
1.423.409 1.506.668 950.135 978.963 1.251.697 557.663
katastarskih ureda u drzavi

Broj izdanih podataka od

katastarskih ureda u 173.269 82.505 76.438 71.011 99.562 39.930
Zagrebu

Broj podataka koje

katastarski uredi dnevno 5.694 6.027 3.801 3.885 4.967 4.426
izdaju u drzavi

Broj podataka koje

katastarski uredi dnevno 693 330 306 282 395 317
izdaju u Zagrebu

Broj katastarskih op¢ina s

vektorizacijom katastarskih 214 775 436 1.122 1.076 1.132
planova u tijeku

% katastarskih op¢ina sa

vektoriziranim katastarskim

planovima i vektorizacijom u 11,80% 35,18% 48,33% 82% 100% 100%

tijeku (% ukupnog broja

*podaci obradeni do lipnja 2009.
Izvor: Uredena zemlja
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Slika 3  Uredaj za skeniranje dimenzija s povrsinom skeniranja 1.6m x 1.05m

KartoScamn FBEB RJL

Izvor: www.procaptura.com
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3. ZAKONSKI OKVIR

U ovom poglavlju obraden je najbitniji dio vrlo Sirokog zakonskog okvira kojim je regulirano trziste
nekretnina. U svrhu analize zakonskog okvira zakoni su podijeljeni na one koji reguliraju ostvarivanje
prava vlasnistva i drugih stvarnih prava nad nekretninama i evidenciju tih prava, zakone koji reguliraju
podrucje graditeljstva i ostale zakone. Podjela je samo formalna, napravljena u svrhu lakSeg
razumijevanja teme.

3.1. Zakoni koji reguliraju pravo vlasnistva i druga stvarna prava nad nekretninama te
evidenciju tih prava

3.1.1. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08 i
38/09) (dalje ZV) je osnovni pravni propis koji, izmedu ostalog, ureduje problematiku prava vlasnistva i
svih drugih stvarnih prava.

Navedeni zakon definira sam pojam prava vlasni$tva te propisuje nacin stjecanja prava vlasnistva kao
i drugih stvarnih prava.

Kada govorimo o nekretninama vazno je napomenuti da se na$ pravni sustav temelji na nacelu
jedinstva nekretnina (superficies solo cedit), prema kojem nekretninu Cini Cestica zemlje ukljucujuéi i
sve $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje. Navedeno nacelo
uvedeno je donoSenjem ZV-a (NN 91/96), koji je stupio na snagu 01.01.1997., te je isto iskazano u
¢lanku 9. ZV-a.

Od bitnijih novosti koje je donio ZV, u odnosu na prijaSnje propise (Zakon o osnovnim
vlasni¢kopravnim odnosima) je definiranje vlasnistva posebnih dijelova nekretnine (etazno vlasnistvo)
koje je shodno nacelu jedinstva nekretnine neodvojivo povezano sa odgovaraju¢im suvlasni¢kim
dijelom cijele nekretnine koja se sastoji od zemljiSta sa zgradom. Odredbama ZV-a su propisni nacini i
procedura pod kojom se uspostavlja vlasnistvo posebnog dijela nekretnine i upisuje u zemljidne knjige.

Kako je cilj prometa nekretnina da kupac tj. stjecatelj nekretnine postane vlasnikom nekretnine koja je
predmet stjecanja, za promet nekretnina su izrazito bitne odredbe koje reguliraju nadin stjecanja prava
vlasnistva ne nekretninama.

Potrebno je naglasiti kako je u hrvatskom zakonodavstvu usvojeno pravno nacelo temeljem kojeg se,
u sludaju stjecanja ne temelju pravnog posla, pravo vlasniStva na nekretninama stje€e upisom u
zemljiSne knjige (osim ako zakonom za pojedine slu€ajeve nije drugacije odredeno). To drugim
rijeCima znadi da kupac nekretnine necCe postati vlasnikom iste nekretnine u trenutku sklapanja
ugovora ili placanja kupoprodajne cijene, ve¢ tek upisom prava vlasnistva u svoju korist u zemljiSnim
knjigama.

Iz navedenog razloga je posebno bitno da zemljiSne knjige dobro funkcioniraju te da se predmeti
rieSavaju brzo i struéno, kako bi se uspostavila pravna sigurnost i osiguralo $to efikasniji promet
nekretninama.

U posljednjih nekoliko godina u ovaj zakon unesene su odredene izmjene od kojih su najvaznije
slijedece:

a) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima iz srpnja 2006. (NN
79/06) je izmedu ostalog izmijenio odredbu iz ¢lanka 73. Zakona te je propisao da potvrda nadleznog
tijela (koja je preduvjet za uspostavu vlasnisStva posebnog dijela nekretnine — etaznog vlasnistva) mora
sadrzavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine i da su izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog
tijela. To drugim rijeCima znadi da viSe nije moguce etazirati zgradu tj. pojedine posebne dijelove
nekretnine, koji su sagradeni bez gradevinske dozvole ili protivno gradevinskoj dozvoli, $to je u
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svakom slucaju veliki pomak u smislu sigurnosti pravnog prometa, buduéi da su relativho Cesti bili
slucajevi u praksi da se zgrada koja nema gradevinsku dozvolu etazira, ili da se etaZiranje provede u
suprotnosti s projektnom dokumentacijom iz gradevinske dozvole.

b) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima iz prosinca 2006.
(NN 141/06), odgada primjenu nacela povjerenja u zemljiSne knjige (zastita povjerenja u istinitost i
potpunost zemljiSnih knjiga) za nekretnine na kojima je bilo upisano drustveno vlasnistvo do
01.01.2010. uz iznimku za nekretnina za koje je otvorena EOP zemljiSna knjiga kao i za nekretnine
koje su prema posebnim odredbama ZZK-a unesene u bazu zemljiSnoknjiznih podataka.

¢) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima iz prosinca 2008.
(NN 146/08), izmedu ostalog, liberalizira stjecanje nekretnina za fizicke i pravne osobe iz drZzava
Clanica Europske unije, koje pocevsi od 01.02.2009. mogu stjecati nekretnine na podrucju Republike
Hrvatske pod istim uvjetima kao i hrvatski gradani. Jedino ograni¢enje odnosi se na poljoprivredno
zemljiste odredeno posebnim zakonom i zasticene dijelove prirode prema posebnom zakonu, na
kojima strani drzavljani ne mogu steci pravo vlasnistva.

3.1.2. Zakon o obveznim odnosima

Zakon o obveznim odnosima (NN 35/05 i 41/08) (dalje ZOO) ureduje osnove obveznih odnosa te
ugovorne i izvan-ugovorne obvezne odnose, te kao takav ne ureduje direkino stvarna prava niti
njihovo stjecanje.

Ipak, ZOO je takoder klju€an propis s aspekta prometa nekretnina, buduéi da isti definira i ureduje
pravne poslove koji pak predstavljaju pravnu osnovu za stjecanje prava vlasnistva (i drugih stvarnih
prava). ZOO definira razne ugovore kojima je cilj stiecanje prava vlasnistva kao $to su npr.: Ugovor o
kupoprodaji, Ugovor o zamjeni, Ugovor o darovanju, Ugovor o doZivotnom uzdrZavanju i Ugovor o
dosmrtnom uzdrZzavanju.

3.1.3. Zakon o zemljiSnim knjigama

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 114/01, 100/04, 107/07 i 152/08) (dalje: ZZK) je propis koji
izmedu ostalog propisuje ulogu i sadrzaj zemljiSnih knjiga te ureduje njihovo funkcioniranje.

ZZK je dakle propis koji propisuje nacin na koji postupaju zemljiSnoknjizni odjeli pri opcinskim
sudovima, te definira vrstu upisa u zemljiSnim knjigama kao i uvjete pod kojim ¢e se pojedini upisi
dopustiti u zemljiSnim knjigama.

Za promet nekretninama posebno su bitne pretpostavke za uknjizbu prava viasnistva u zemljiSnim
knjigama, $to je takoder definirano Zakonom o zemljiSnim knjigama.

Pored ZZK postoje i drugi propisi nizeg ranga koji relevantni za zemljiSnoknjizne postupke i rad
zemljiSnoknjiznih odjela kao Sto su: Pravilnik o unutarnjem ustrojstvu, vodenju zemljiSnih knjiga i
obavljanju drugih poslova u zemljiSnoknjiznim odjelima sudova (ZemljiSnoknjizni poslovnik) (NN 81/97,
109/02, 123/03, 153/02 i 14/05), Pravilnik o mjerilima za rad zemljiSnoknjiznih sluzbenika (NN 97/05),
Pravilnik o polaganju struénog ispita i imenovanju ovlatenih zemljiSnoknjiznih referenata (NN 136/05)
i Pravilnik o obrascima u zemljiSnoknjiznom postupku (NN 123/04). Ovdje valja spomenuti i Pravilnik o
ustrojstvu i djelovanju baze zemljiSnoknjiznih podataka (NN 90/04) koji regulira ustrojstvo baze
zemljiSnoknjiznih podataka, ali ista baza podataka u praksi za sada jo$ uvijek nije zaZivjela.

Zakon o zemljiSnim knjigama je od 2003. godine tri puta mijenjan. Vezano uz izmjene ZZK-a donesen
je ili izmijenjen i veci broj podzakonskih propisa.

a) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zemljiSnim knjigama iz srpnja 2004 (NN 100/04) donio je
¢itav niz izmjena Cija je svrha bila poboljSanje uginkovitosti rada zemljiSnoknijiznih odjela. Od izmjena
koje su donesene potrebno je istaknuti slijedece:
o predvidanje obrazaca za podnoSenje zemljiSnoknjiznih prijedloga (Pravilnik o obrascima u
zemljiSnoknjiznom postupku je objavljen u NN 123/04),
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o propisivanje da ¢e se neuredni i nepotpuni prijedlozi odbaciti ($to je rezultiralo rjeSavanju
velikog broja predmeta na nacin da su prijedlozi jednostavno odbaceni),

o uvodenje “ovlastenih zemljiSnoknjiznih referenata” kojima je omoguceno donoSenje rjeSenja u
zemljiSnoknjiznom postupku, ¢ime se ubrzalo rjeSavanje predmeta na nacin da je povecéan
broj osoba koje mogu donositi rieSenja.

b) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zemljiSnim knjigama iz listopada 2007. (NN 107/07)
donosi slijedece bitne izmjene:
o dopusta moguénost zemljiSnoknjiznog suda da pozove predlagatelja nepotpunog prijedloga da
nadopuni prijedlog i dostavi isprave koje ne predstavljaju tabularne isprave,
o pojednostavnjuje se postupak brisanja hipoteka koje su upisane do 25.12.1958. godine,
o predvida osnivanje Zajedni¢kog informacijskog sustava (ZIS) koji ¢ée Ciniti baza
zemljiSnoknjiznih podataka (BZP) i baze digitalnih katastarskih planova,
o propisuje se mogucnost pojedinacnog preoblikovanja zemljiSnih knjiga u EOP zemljiSnu
knjigu.

¢) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zemljiSnim knjigama iz prosinca 2008. (NN 152/08)
propisuje da se na ispravama koje su osnova za stjecanje knjiznih prava mora biti naveden osobni
identifikacijski broj (OIB) svih stranaka u postupku.

3.1.4. Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07) je propis kojim se izmedu ostalog ureduje
drzavna izmjera, katastar nekretnina, nadleZznost nad poslovima drZzavne izmjere i katastra nekretnina
te obavljanje tih poslova.

Uloga samog katastra je u pravhom prometu nekretnina vrlo vazna buduéi da se u katastru vodi
evidencija Cestica zemlje, koja predstavlja bazu podataka i za zemljiSne knjige.

Pored Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina postoji i velik broj propisa niZzeg ranga tj.
provedbenih propisa vezanih za katastar kao §to su: Pravilnik o sadrzaju i obliku katastarskog operata
katastra nekretnina (NN 142/08), Pravilnik o parcelacijskim i drugim geodetskim elaboratima (NN
86/07 i 25/09), Pravilnik o katastru zemljiSta (NN 84/07), Pravilnik o katastarskoj izmjeri i tehnickoj
reambulaciji (NN 147/08) i dr.

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07) je zasigurno propis Cije donoSenje je u
direktnoj vezi s provodenjem projekta "Uredena zemlja”.

Isti propis je definirao nova podrucja aktivnosti i odgovornosti za DrZzavnu geodetsku upravu, a $to je
takoder vrlo bitno uveden je pojam “katastra nekretnina”, koji bi trebao zamijeniti postojeci "katastar
zemljista”.

Sukladno odredbama zakona donesen je vecéi broj podzakonskih propisa kao $to su:
o Pravilnik o topografskoj izmjeri i izradbi drzavnih karata (NN 109/08)
Pravilnik o sadrzaju i nacinu vodenja evidencije drzavne granice (NN 109/08)
Pravilnik o sadrzaju i obliku katastarskog operata katastra nekretnina (NN 142/08)
Pravilnik o katastarskoj izmjeri i tehnic¢koj reambulaciji (NN 147/08)
Pravilnik o odredivanju visine stvarnih troSkova uporabe podataka dokumentacije i drzavne
izmjere i katastra nekretnina (NN 148/08)
o Pravilnik o katastru vodova (NN 71/08)
o Pravilnik o registru prostornih jedinica (NN 37/08).

O O 0O o

Nadalje, radi reguliranje prijelazne situacije dok katastar zemljista nije prebacen u katastar nekretnina
donesen je i Pravilnik o katastru zemljista (NN 84/07).

Usko vezano uz katastar donesen je i Zakon o obavljanju geodetske djelatnosti (NN 152/08), koji,
izmedu ostalog, ureduje obavljanje djelatnosti, geodetsku komoru, licenciranje i obavljanje poslova od
strane stranaca.
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3.2. Zakoni koji reguliraju podrucéje graditeljstva

Pitanja prostornog uredenja i gradnje do 2007. bila su regulirana zasebnim zakonima: Zakonom o
prostornom uredenju (NN 30/94, 68/98, 61/00, 32/02, 100/04) i Zakonom o gradnji (NN 52/99, 75/99,
117/01, 47/03, 175/03, 100/04), a isti su ukinuti stupanjem na snagu Zakona o prostornom uredenju i
gradnji (NN 76/07, 38/09), osim manjeg dijela odredbi koje su zadrzane za prijelazno razdoblje.

3.2.1. Zakon o prostornom uredenju i gradnji

Zakon o prostornom uredenju i gradnji (NN 76/07 i 38/09) donio je bitne izmjene u sferu prostornog
uredenja i gradnje, a svrha mu je, izmedu ostalog, bila i ubrzanje procedure za dobivanje potrebnih
odobrenja za gradnju.

U tu svrhu je za gradevine Cija gradevinska (bruto) povrSina nije veéa od 400 m® i za zgrade za
obavljanje isklju€ivo poljoprivrednih djelatnosti ¢ija gradevinska (bruto) povrsina nije ve¢a od 600 m?,
umijesto do tada potrebna dva upravna akta - lokacijske i gradevinske dozvole, propisano ishodenje
jednog upravnog akta — rjeSenja o uvjetima gradenja. Za gradevine koje ne spadaju u gornju
kategoriju i dalje je potrebno ishoditi lokacijsku dozvolu, a zatim i potvrdu glavnog projekta, osim za
gradevine od drzavne vaZnosti za koje se nakon lokacijske dozvole izdaje gradevinska dozvola.
Propisani su i novi uvjeti vezani za gradevinske €estice na kojima se ishodi odobrenje za gradenje, §to
je detaljnije obradeno u poglavlju Sustav doprinosa i komunalnih djelatnosti.

S aspekta prometa nekretnina vrlo je bitno uvodenje odredenih restrikcija prilikom upisa zgrada u
katastar i zemljiSte knjige, €ija je intencija da se upis u katastar i zemlji§ne knjige omoguci samo onim
gradevinama koju su legalno sagradene i to tek nakon ishodenja uporabne dozvole ili zavrSnog
izvie§€a nadzornog inzenjera. Doduse, predviden je prijelazni rezim za one gradevine za koje je
gradevinska dozvola izdana prije stupanja na snagu zakona, upis kojih je nesto liberalniji, ovisno o
tome kada je gradevinska dozvola izdana.

U istrazivanju je analizirano stajaliSte ispitanika o postivanju zakonskih rokova za ishodenje akata za
gradenje. Prevladava dojam da se zakonski rokovi za ishodenje akata za gradenje u praksi ne postuju,
iako su zakonom propisani rokovi prihvatljivi.

Iznesena su iskustva u kojima se za ishodenje akata za gradenje ¢eka od Sest mjeseci do ¢ak Cetiri
godine. Na zadarskom podruéju situacija je najteZza, dok u Rijeci i u okolici Zagreba (ZapreSic)
nadlezne sluzbe uspijevaju napraviti svoj posao u predvidenom periodu ili s minimalnim zakaSnjenjem.
Posljedica takve situacije su u prvom redu gubici gradevinskih investitora, buduéi da je brzina
odvijanja procesa temeljni aspekt evaluacije kvalitete odvijanja procesa na trZidtu nekretnina kod tzv.
praktiCara. Ako nema brzine u realizaciji gradevinskih projekata, njihova isplativost je naruSena, samim
time i zadovoljstvo investitora i ostalih sudionika na trziStu nekretnina (posrednici, krajnji kupci), kao i
namjera investitora za daljnjim investicijama. Ovaj aspekt je vazan i za strane investitore koji dugim
procedurama ishodenja dozvola za gradenje nikako nisu zadovoljni.

U ovakvoj situaciji postavlja se pitanje o razlozima kasnjenja pri ishodenju dozvola, tj. probijanja
zakonski definiranog roka, a dobiveni odgovori mogu se podijeliti u dvije skupine. Prakti¢ari smatraju
da je rije€ o birokraciji i o ljudima koji jednostavno nemaju dovoljno interesa i pravog uvida u potrebe i
poteskoce onih koji od trziSta nekretnina Zive, dok s druge strane, eksperti nude manje generalne, a
viSe specificne odgovore:

o Problemi u imovinsko-pravnim odnosima predstavljaju najveci problem. Kada bi potrebna
dokumentacija bila konkretna i kada bi imovinsko-pravni odnosi bili rijeSeni dozvole bi se
izdavale u maksimalnom zakonski predvidenom roku, mozda bi se isti neznatno krsio.

o Postoje kadrovski nedostaci — nema dovoljno kvalitetno educiranih ljudi za toliki obujam posla;

o Uklju€enost velikog broja ljudi i institucija u proces: U toku ishodenja dozvola potrebne su
razne suglasnosti (komunalna poduzeca, npr.) na koje se zna dugo Cekati, referenti koji izdaju
dozvole nisu jedini u cijelom procesu i ne mogu kontrolirati sami provedbu procesa.

o Nerealnost samih rokova - moguce je da je samo posljedica ranije navedenih razloga, a ne
apsolutni stav.
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Gradevinskim investitorima posebno teSko pada dugacak proces ishodenja dozvola. Drze da bi trebalo
ubrzati taj postupak ako je ikako moguée, u suprotnom ¢ekanje na dozvole postaje pretezak teret za
investicije. Dodatni problem je 8to dugotrajni postupak ishodenja dozvola predstavlja idealno podrudje
za pojavu nepotizma i korupcije.

Vezano uz sam postupak ishodenja navode se dvije konkretne stvari koje predstavljaju problem:

o Kompliciranost postupka: Mislienje je da je postupak vrlo kompliciran, da ima prostora za
pojednostavljenje i da se trazi previse dokumentacije. Navode se i miSljenja da je posebna
geodetska podloga (koja je sastavni dio lokacijske dozvole) postala samo dokument koji
predstavlja viSak i da zapravo ni¢emu ne sluzi.

o Nepostojanje jednoobraznosti: Postoje misljenja da opseg i sadrzaj dokumentacije potreban
za ishodenje dozvola nije dovoljno jasno definiran, nedostaje standardizacije, pa je cijeli
postupak izloZzen zapravo improvizacijama projektanata.

Osim postivanja rokova, ispitano je i stajaliSte o sloZenosti postupka. Kljuéno pitanje kod evaluacije
slozenosti postupka ishodenja dozvola jest pitanje imovinsko-pravne situacije. Ako je situacija
sredena, postupak ishodenja dozvola nije slozen, a dozvole se mogu ishoditi u zakonskim rokovima.
Problem nastaje kada imovinsko-pravna situacija nije jasna jer je za postupak ishodenja potrebna
dokumentacija koju je tada nemoguce prikupiti (npr. dokaz vlasnistva).

Kao pozitivan pomak istaknute su izmjene vezane za ishodenje dozvola za objekte povrSine do 400
m? koji viSe ne moraju prolaziti procedure ishodenja potrebne za vecée objekte. U tim je situacijama
procedura ishodenja potrebnih dozvola pojednostavljena i brze se odvija.

Jedan od propisa koji je zadrZzan iz Zakona o gradniji jest propis koji omogucuje vlasnicima i nositeljima
drugih stvarnih prava na nekretnini koja neposredno granici s nekretninom za koju se izdaje dozvola
mogu utjecati na izdavanje dozvole pokretanjem Zalbe na postupak.

Kako su negativni stavovi iskazani u toku istraZivanja bili potaknuti u prvom redu iskustvima u kojima
su susjedi neopravdano, iz izrazito subjektivnih razloga, odugovladili do krajnjih granica proces
ishodenja dozvola, takve kategoriCke izjave protiv mogucnosti utjecaja ovdje izostavljamo i
prikazujemo odgovore kojima su iskazane temeljne postavke uspjeSnog modela funkcioniranja ovog
propisa:

o Susjedi imaju pravo biti informirani o dogadajima na susjednoj Cestici. Budu¢i da su susjedi
zainteresirana strana, u taj postupak moraju biti ukljuceni.

o Prostornim planovima treba izrazito jasno definirati $to se smije graditi na kojim Cesticama,
tako da se dozvole mogu izdati samo za gradevine koje se prema vazeéim propisima i
odlukama tijela lokalne samouprave mogu nalaziti na predmetnim zemljitima, a za sve druge
gradevine i bez intervencije susjeda ne moZe se ishoditi dozvola za gradenje. U tom je slu€aju
ostavljeno malo prostora za to da susjedi iz objektivnih razloga opstruiraju ishodenje dozvola.

o Susjedi trebaju snositi odgovornost za zaustavljanje procesa iz razloga za koje se utvrdi da su
neopravdani. Na taj nacin susjedi neée opstruirati proces ishodenja dozvole bez razloga za
koje se moze utvrditi da su objektivno vazni za njih. Ispitanici navode da se takva subjektivna
motivacija moze javljati, da €ak te akcije susjeda imaju obiljezje ucjene ili reketa. Ako bi
susjedi mogli biti tereceni za povecane troSkove nastale uslijed prolongiranja investicije, udio
subjektivno potaknutih intervencija bi se smanijio.

o Susjede se, kako je i propisano vazeéim Zakonom, samo informira o projektu. Njihovo je
pravo da li ¢e pokrenuti postupak prigovora na izdavanje dozvola za gradenje. Dakle, ne traZi
se suglasnost, ne traze se potpisi susjeda, susjeda se samo obavjestava, a susjed je taj koji
treba aktivno pokrenuti postupak, ako smatra da su mu neopravdano ugrozZeni interesi.

Ukoliko je moguce pridrZzavanje ovih postavki, zloupotrebe mogucnosti utjecaja na izdavanje dozvola
od strane susjeda bile bi minimalizirane.

3.2.2. Zakon o postupanju i uvjetima gradnje radi poticanja ulaganja
Zakonom o postupanju i uvjetima gradnje radi poticanja ulaganja (NN 69/09) donesenim u lipnju ove

godine kao privremenom mjerom radi poticanja ulaganja i koji ¢e biti na snazi do 31.12.2010., ureduje
se izdavanje akata za gradenje, uporabu i uklanjanje gradevina za koje se prema Zakonu o
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prostornom uredenju i gradnji izdaje lokacijska dozvola i potvrda glavnog projekta. Ovim Zakonom
nastojao se ubrzati proces ishodenja akata za gradenje na nacin da se umjesto izdavanja lokacijske
dozvole i potvrde glavnog projekta izdaje jedan akt — rijeSenje za gradenje. Takoder je propisan rok za
ishodenje navedenog akta u trajanju od 45 dana, kao i rokovi za sve potprocese te kazne za institucije
i referente koji prekrSe propisane rokove. Treba napomenuti da ovaj zakon nije obvezujuéi za
investitore, investitori mogu birati hoce li dozvole ishoditi prema ovom zakonu ili prema Zakonu o
prostornom uredenju i gradniji.

Vrijeme proteklo od donoSenja navedenog zakona do izrade ove studije je prekratko za donoSenje
relevantnih zaklju€aka o zakonu, no prema prvim informacijama zakon je naiSao na izrazito slabu
primjenu u praksi. Jedan od razloga slabe primjene mogla bi biti &injenica da za izdavanje rieSenja za
gradenje imovinsko pravna situacija na Cestici mora biti Cista, dok je za lokacijsku dozvolu dovoljan
dokument kojim se potvrduje pravni interes investitora. Osim toga, zahtjevu za lokacijsku dozvolu
prilaze se idejni projekt, a zahtjevu za rjeSenje za gradenje glavni projekt, &ija je izrada mnogo
sloZenija i skuplja. Kod nedovoljno dorecenih urbanistickih planova moguce je razli¢ito tumacenje
urbanisti¢kih uvjeta od strane referenata zaduzenih za izdavanje dozvola, $to moze dovesti do potrebe
za izmjenom projekta, a to je u slu€aju rjeSenja za gradenje znatno sloZenija i skuplja opcija nego kod
lokacijske dozvole.

Kod ispitanika intervjuiranih u procesu istrazivanja vlada misljenje da rokovi za ishodenje rjeSenja za
gradenje prema Zakonu o postupanju i uvjetima gradnje radi poticanja ulaganja nisu realni, $to
pokazuje i praksa, a kao razloge zbog kojih dolazi do prekoradenja rokova navodi se sljedece:

o Nepoznavanje zakona: zakon nije poznat onima koji bi po njemu trebali raditi, misljenje je
nekih od kontaktiranih ovlastenih geodeta.

o Zakon propisuje slozene preduvjete koje treba ispostivati. Svi preduvjeti da bi se u roku od 30
dana izdala dozvola moraju biti zadovoljeni Sto je vrlo teSko uskladiti, misljenje je koje su
iznijeli gradevinski investitori.

o Dokaz o vlasnistvu je bitan. Zakon bi mogao imati adekvatnu primjenu smo ondje gdje su
sredene zemljiSne knjige i katastar i gdje nema imovinsko-pravnih sporova. Mora postojati
slijed dokumentacije o vlasnistvu, a ako je to potrebno prikupiti, rokovi nisu realni.

Ispitanici su uglavhom miSljenja da bi rokove iz predmetnog Zakona trebalo produziti. Ispitanici
smatraju da bi produljenje vazenja zakona moglo pozitivno utjecati na stanogradnju.

3.2.3. Zakon o arhitektonskim i inzenjerskim poslovima i djelatnostima u prostornom uredenju i
gradnji (NN 152/08)

Ovim se zakonom ureduje obavljanje stru¢nih poslova prostornog uredenja, poslova projektiranja i/ili
struénog nadzora gradenja, obavljanje djelatnosti gradenja i obavljanje djelatnosti upravljanja
projektom gradnje u svrhu osiguranja kvalitetnog, stru¢nog i odgovornog obavljanja tih poslova i
djelatnosti te postizanja drugih cilieva odredenih posebnim propisima kojima se ureduje podrudje
prostornog uredenja, gradnje i gradevnih proizvoda.

Na temelju ovog zakona donesen je Pravilnik o suglasnosti za zapoc€injanje obavljanja djelatnosti
gradenja (NN 43/2009) odreduju pojedini radovi i manje slozeni radovi za koje se izdaje suglasnost za
zapocinjanje obavljanja djelatnosti gradenja, bez koje izvodaci gradevinskih radova ne bi smjeli
zapoceti s izvodenjem nekih vrsta radova koje su definirane predmetnim pravilnikom. Prethodno su
uvjeti i mjerila za davanje i oduzimanje suglasnosti izvoda€ima za zapocinjanje obavljanja djelatnosti
gradenja ili izvodenja pojedinih radova na gradevini bili regulirani Pravilnikom o uvjetima i mjerilima za
davanje suglasnosti za zapodinjanje obavljanja djelatnosti gradenja (NN 89/06, 139/06)

3.2.4. Misljenje o ucestalosti mijenjanja zakona koji reguliraju graditeljstvo

U procesu istrazivanja trzista ispitan je stav o uestalosti izmjena zakona koji reguliraju graditeljstvo, a
iz dobivenih stavova mogu se izdvojiti kriteriji koji su bitni za evaluaciju zakonskih promjena:
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e Zakoni se trebaju mijenjati kada praksa upucuje da se to treba uciniti. Vrlo jasan i pragmati¢an
stav, svaku promjenu zakonskih okvira treba evaluirati obzirom na taj kriterij. Ako je praksa
pokazala da postojeci zakoni nisu dobri, treba ih nadopunjavati, raditi izmjene, mijenjati ih u
cijelosti, bez obzira da li nekome sa strane izgleda precesto ili ne.

e Zakoni se trebaju mijenjati kada se postojeci slabo provode, bez obzira na kvalitetu i
osmisljenost postojeCih zakona. Rije€ je o specificnom slu€aju ranije navedenog kriterija
evaluacije zakona od strane prakse.

e Zakoni se trebaju mijenjati ako su kontradiktorni i loSi. Ovaj kriterij je uputno primijeniti u fazi
rasprave o zakonu, ako takav zakon stupi na snagu, vidjet ¢e se da necée funkcionirati u praksi
u onim dijelovima gdje sadrzi kontradikcije. Bitna je i uskladenost zakona sa zakonskim pod-
aktima.

e Zakon treba imati podrSku u smislu pripreme za provodenje. Treba stru¢no educirati sve one
koji su ukljuCeni u provedbu zakona kako bi se isti mogao provoditi. U protivnom, zakon se
nec¢e provoditi. Geodeti navode da je bilo velikih problema u primjeni ZOPUG-a iz 2007.
godine, jer mnogi nisu znali kako primijeniti taj zakon. Vlasnici nekretnina pak navode da ih u
bankama i dan danas traZze gradevinske dozvole za objekte ispod 400 m? ne znajuéi da nisu
viSe potrebne. Takve situacije mogu biti posljedica €estih izmjena, ali mozda iskljuCivi izraz
neadekvatne pripreme ukljuéenih subjekata.

e Jednostavnost zakona: Zakoni bi, smatraju praktiCari na trziStu nekretnina, trebali biti Sto je
moguce jednostavniji, kako bi se lako provodili i kako bi ih svi dovoljno dobro poznavali. Ovaj
kriterij evaluacije zakona baziran je na pretpostavci da je brzina i jednostavnost odvijanja
postupaka koji prate investiranje klju¢an aspekt koji odrzava interes za investicijama. Svako
dodavanje novih propisa i kompliciranje je manje dobro od pojednostavljenja i racionalizacije,
smatraju investitori.

e Promjene zakona koje pogoduju odredenim projektima. MozZe ukljucivati pogodovanje
razli¢itim interesnim skupinama (investitorima, vlasnicima nekretnina, predstavnicima jedinica
lokalne samouprave i sl.). Odvjetnici navode da se zakoni mijenjaju i s takvim, manje Zeljenim
motivima.

e Problem nerijeSenog vlasniStva je delikatan pravni problem. Vrlo ga je tedko rjeSavati, navode
predstavnici jedinica lokalne samouprave, postoji potreba da se zakoni koji pokuSavaju
regulirati pitanje vlasniStva stalno unapreduju i mijenjaju jer zadiru u vrlo osjetljivo,
kompleksno podru€je nerijeSenih vlasni¢kih odnosa nad nekretninama, podruje koje je
godinama bilo zanemarivano. Stoga, vrlo je vjerojatno da ¢e se neka zakonska rjeSenja prije ili
kasnije pokazati manjkavim.

e Priroda same promjene zakona. Bitno je pitanje, smatraju u jedinicama lokalne samouprave,
da li se promjene ti€u unaprjedenja postoje¢eg modela ili je rije¢ o promjeni samog modela.
Sugerira se pristup u kojem je potrebno unaprjedivati model, na nacin da se zamije¢ene
nepravilnosti jednom postavljenog modela otklanjaju i da se modeli usavrSavaju, a ne da se
odmah donose novi modeli. Mijenjati pojedinosti modela ako postoji potreba ne znadi raditi
nesto prec€esto, mijenjati modele bez da se iscrpi kvaliteta prethodnih modela znadi uvoditi
promjene prije vremena.

e |zrada specificnih zakona za specificne lokacije. Pojedini predstavnici jedinica lokalnih
samouprava istiCu da postoji potreba drukéijin zakona za pojedine regije. RazliCite su
specificnosti obalnog pojasa, pretezito poljoprivrednih podrucja, velikih gradova i sl. Tim
razliCitostima treba pristupati na razliCite nacCine. Pitanje je koliko je praktiCno pristupati
razliitim zakonima za iste aktivnosti, ali svakako je bitno pronaci naCin da se sagledaju i
uzmu u obzir specifi¢ne potrebe razlicitih lokacija pri izradi zakona i promjena zakona.

e Zakonski propisi EU kao obrazac za usporedbu. Svaka promjena bi morala biti u ve¢oj mjeri
priblizavanje zakonskim rjeSenjima koja se prakticiraju u EU, a ne obrnuto.

Vecé i ova ad hoc konstruirana lista kriterija za evaluaciju promjena zakona sugerira zbog ¢ega postoje
razli¢ita misljenja o uCestalosti mijenjanja postojec¢ih zakona koji reguliraju graditeljstvo, Sto je u skladu
s oCekivanim: misljenja su razli€ita kada su perspektive, iskustva, interesi i uvidi u detalje razli€iti medu
zainteresiranim skupinama na trzistu nekretnina.
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3.3. Ostali zakoni

3.3.1. Zakon o poljoprivrednom zemljistu

Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 152/08 i 25/09) je posebno bitan s aspekta prometa
poljoprivrednim zemljiStem.

Osnovni ciljevi donoSenja Zakona o poljopriviednom zemljiStu su bili: veéa za$tita poljoprivrednog
zemljiSta, potreba da se ubrza raspolaganje drzavnim poljoprivrednim zemljiStem i dovrSi privatizacija,
ucinkovitije gospodarenje poljoprivrednim zemljistem, spreCavanje smanjivanja poljoprivrednog
zemljiSta i usitnjavanje poljoprivrednih posjeda te uskladivanja s europskim zakonodavstvom.

Od vaznijih novosti u Zakonu, koji imaju utjecaja na trziSte nekretnina potrebno je u svakom sluc¢aju
istaknuti uredenje raspolaganija poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu Republike Hrvatske, osnivanje
Agencije za poljoprivredno zemljiste te reguliranje prometa poljoprivrednim zemljiStem.

Posebno bitna novina zakona je da Agencija za poljoprivredna zemljiSta ima pravo prvokupa prilikom
prodaje poljoprivrednog zemljiSta u privatnom vlasni$tvo, a isto tako nije moguée provesti parcelaciju
Cestica zemlje poljoprivrednog zemljiSta bez suglasnosti Agencije. Zakon takoder propisuje i tko ima
pravo prioriteta prilikom kupnje ili zakupa poljoprivrednog zemljista.

Zbog gore navedenih ogranienja u prometu poljoprivrednim zemljiStem predmetni zakon izazvao je
dosta polemika u javnosti.

U sklopu istrazivanja trziSta nekretnina istraZzen je stav ispitanika o ovom zakonu. Kao vrlo indikativno,
gotovo svi kontaktirani ispitanici navode afirmativni stav o zakonu o okrupnjivanju poljoprivrednih
parcela. Smatraju da bi drzava trebala uciniti dodatni napor i odobriti olakSice ili osnovati fondove u
svrhu okrupnjivanja poljoprivrednih parcela, jer je okrupnjivanje nuzno ako Zelimo posti¢i da
poljoprivrednici budu konkurentni na trzistu i da zive od poljoprivrede.

Bilo je i kritickih osvrta na Zakon. Iznesena je kritika da Zakon ulazi u rjeSavanje imovinsko-pravnih
odnosa i onemoguc¢ava reguliranje stvarnog vlasnistva, a vlasnistvo je jaCe i treba biti jate od
poljoprivrede i urbanizma. Neki od ispitanih ovlastenih geodeta smatraju da bi ukoliko stranke sudskim
ili mirnim putem dijele svoju nekretninu u svrhu razvrgnuca suvlasniCke zajednice to trebao biti
dovoljan element za izvr8enje parcelacije. Nadalje, Cinjenica da je odgovornost za ovo pitanje na
jedinicama lokalne uprave, prema misljenju nekih ispitanika moze biti uvod u razliite zloupotrebe.
Reguliranje prodaje poljoprivrednog zemljiSta preko osnovane Agencije za poljoprivredna zemljista, tj.
posredovanja je ideja koja lako moze biti zlonamjerno iskoridtena, a time su ograni¢ene mogucnosti
prodaje poljoprivrednog zemljidta.

3.3.2. Zakon o igralistima za golf

Zakon o igralistima za golf (NN 152/08), odreduje pojam igralista za golf te ureduje nacin rjeSavanja
imovinskopravnih odnosa te ostalih pitanja od znacaja za igraliSta za golf, kao bitnih elemenata
razvoja turizma.

Navedeni zakon je izazvao brojne polemike u javnosti i to prvenstveno iz razloga Sto se stvorila
percepcija da isti izrazito pogoduje potencijalnim investitorima u igraliSta za golf, a posebno je sporno
Sto je za potrebe izgradnje igraliSta za golf predvidena mogucnost izvlastenja zemljiSta koje se nalazi u
vlasnistvu fizi¢kih ili pravnih osoba.

Medu ispitanicima intervjuiranim u sklopu istrazivanja prevladavaju negativni osvrti na ovaj Zakon. Kao
sporne Cinjenice ispitanici navode slijedece:

o Mogucnosti izvlastenja: ispitanici smatraju da nije ispravno da se nekoga moze izvlastiti jer je
golf igraliSte vaznije od npr. poljoprivredne proizvodnje. To ne pogoduje starosjediocima, vec
neopravdano pogoduje strancima i onima koji planiraju investirati u golf terene. Iznesena su
miSljenja da bi drzava i jedinice lokalne samouprave mogle prodavati samo zemljiste koje je
njihovo za potrebu izgradnje igraliSta za golf.
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o Mogucnosti legalizacije nekretnina namijenjenih drugoj svrsi: ispitanici drze da ¢e se na taj
nacin omoguditi legalizacija vila, ku¢a, apartmana i sliénih objekata na najbolje saduvanim
podrucjima.

o Neprimjerena zastita interesa privatnih vlasnika igraliSta za golf: Ispitanici navode da igraliSta
za golf nisu trebala biti proglasena podrucjima od interesa za drzavu jer to ide u korist
prvenstveno privatnim investitorima,. Golf igraliSta su mogla biti proglasena podrucjima od
interesa za drzavu samo uz uvjet da golf teren ostaje vlasnistvo drzave i da se na njega daje
koncesija, a ovako je to pravno nedopustivo.

U osnovi, nitko nije protiv golf igralidta i protiv investicija u taj segment, rasireno je misljenje da su
Hrvatskoj potrebne investicije i da su potrebna golf igraliSta. Ono Sto jest sporno jest sam zakon i
njegov publicitet, koji izaziva negativan stav ili, u najboljem slu€aju, suzdrZzanost prema Zakonu.

3.3.3. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07) bitan je za trziSte nekretnina, buduci da
napokon uvodi red u isto podrucje, te propisuje tko sve i pod kojim uvjetima moze obavljati poslove
posredovanja u prometu nekretnina.

Svi sudionici na trziStu nekretnina ispitani u sklopu istrazivanja slazu se da je potreban Zakon o
posredovanju u prometu nekretnina. Do sada je u tom segmentu vladao kaos, bilo je jako puno
agencija, od kojih mnoge nisu bile nimalo stru¢ne ni profesionalne.

Sami posrednici u prometu nekretnina su s nestrpljenjem docCekali Zakon, neki ¢ak smatraju da je
potreba za Zakonom bila tolika da je bolji bilo kakav zakon, nego nikakav zakon. IzraZzavaju Zaljenje
Sto se toliko dugo &ekalo da zakon stupi na snagu - upuéeni navode da je tekst napisan jo§ 1995.
godine te je stajao u ladici da bi tek nedavno bio usvojen. Ocekuju da se zastite posrednici u prometu
koji posjeduju licencu. Velika su o€ekivanja od Zakona i smatraju da je klju¢na kontrola provedbe. Neki
ispitani posrednici zamjeraju Zakonu da je pau$alan i nedorec€en, a jedan od prigovora je da je njime
trebalo definirati da se u zemljiSnim knjigama posrednici pojavljuju kao sluzbene osobe poput
odvjetnika i geodeta, tj. da imaju pravo provjere zemljiSnih knjiga kao sluzbene osobe, a ne kao obicni
gradani, §to je trenutno slucaj.
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4. TRZISTE NEKRETNINA
4.1. Statisticki podaci — podruéje gradevinarstva

4.1.1. lzdana odobrenja za gradenje, vrijednost izvrSenih gradevinskih radova, broj
izgradenih gradevina i gradevinska veli¢ina izgradenih gradevina (stambene zgrade,
nestambene zgrade i ostale gradevine)

Glavni razlog trendovima koje pokazuju dalje izneseni podaci osnovni su trziSni mehanizmi ponude i
potraznje, te Cinjenica da je nakon duZeg perioda stagnacije koji je trajao do 2001. godine, trZiste u
sliedecih 5 godina postiglo snazan zamah, dok je trZiSte nakon 2006. godine ponovno u$lo u mirniji
ciklus, do sredine 2008., kad je pod utjecajem globalne gospodarske krize, zapo&eo pad. Ipak, stav je
ispitanika u okviru ovog istraZivanja jednoznaan u smislu da su aktivnosti provedene u okviru
Projekta imale pozitivne u€inke na donoSenje odluka o pokretanju novih projekata u gradevinarstvu, u
pocetku manje zbog samih konkretnih efekata provedenih aktivnosti, a visSe zbog stvaranja pozitivhe
klime da se ,nesto konacno poduzima®“, a kasnije i zbog konkretnih efekata provedenih aktivnosti.

Na razini Hrvatske, u razdoblju od proteklih 5 godina zabiljezen je porast broja izdanih odobrenja za
gradenje zgrada u 2005. i 2006. godini te pad 2007. i 2008. godine, kad je pao na nesto nizu razinu od
one u 2004. godini.

Broj odobrenja izdanih u pojedinim gradovima je znatno vi$e varirao. U Splitu, Zadru i Zagrebu izdano
je viSe odobrenja za gradenje u 2008. nego u 2004. godini, Split biljezi najveéi porast u odnosu na
2004. godinu, zahvaljuju¢i porastu u posljednja dva razdoblja (suprotno trendu na razini cijele
Hrvatske). Osijek biljezi najveci pad izdanih odobrenja za gradenje u odnosu na 2004. godinu.

Drugi indikator gradevinske aktivnosti koji smo koristili je vrijednost gradevinskih radova na zgradama,
takoder prikazan prema gradovima u razdoblju od 2004. do 2008. godine. Ovaj indikator pokazuje
stabilan rast gradevinske aktivnosti kroz cijelo promatrano razdoblje na razini Hrvatske. Svi gradovi
osim Zadra pokazuju porast vrijednosti gradevinskih aktivnosti na zgradama od 50% do 100%.

Tablica 18. Broj izdanih odobrenja za gradenje zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima
za razdoblje od 2004. do 2008.

| I 2004 2005.] 2006.] 2007.]| 2008.]
11.203 12253 12135 11.378  10.889
122 138 116 142 106
65 101 57 37 72
294 293 375 231 171
111 114 99 133 148
1.098 1.480 1.844 1.781 1.342

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku
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Grafikon 16. Kretanje izdanih odobrenja za gradenje zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima — bazni indeks (baza = 2004)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Tablica 19. Vrijednost gradevinskih radova izvrSenih na zgradama u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008. u tisuéama kuna

| 2004 ] 2005] 2006.] 2007]] 2008
14.985.066  15.999.039  19.272.373  22.830.530  23.479.531
243.981 494.169 261.793 564.415 420.903
123.548 195.200 88.332 249.858 108.707
427.582 326.753  1.272.846 657.454 727.311
432.089 447.463 438.076 910.821 838.529

4354925 4229233  6.004.436 6.134.309 7.901.769

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Grafikon 17. Kretanje vrijednosti gradevinskih radova izvrSenih na zgradama u Republici Hrvatskoj
i odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008. — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku
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Na isti nacin kao i za sve zgrade ukupno, analizirano je kretanje gradevinskih aktivnosti kod stambenih
zgrada. Broj izdanih odobrenja za gradenje je u blagom padu u odnosu na 2004. godinu na razini
cijele Hrvatske, a iznimke su Zadar i Zagreb gdje je broj izdanih dozvola porastao u odnosu na 2004.

godinu.

Vrijednost gradevinskih radova na stambenih zgradama biljezi stalan porast na razini Hrvatske kao i
na razini pojedinih gradova, ali u razli€itoj mjeri. Tako je u Zagrebu porast vrijednosti gradevinskih
radova na stambenim zgradama iznadprosjecno visok i konstantan; za razliku od Zagreba, Osijek

biljezi vrlo velik porast 2006. i 2007. godine, ali i dramati¢an pad u 2008. godini.

Tablica 20. Broj izdanih odobrenja za gradenje stambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim

gradovima u razdoblju od 2004. do 2008.

8.558
102
51
216
83
916

9.243
113
82
208
77
1.242

9.342
88

40
292
73
1.642

| 20041 20050 2006.] 2007. 2008

8.730 8.399
104 76
26 64
167 133
96 81
1.615 1.179

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Grafikon 18. Kretanje broja izdanih odobrenja za gradenje stambenih zgrada u Republici Hrvatskoj

i odabranim gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Tablica 21. Vrijednost gradevinskih radova izvrSenih za gradenje stambenih zgrada u Republici
Hrvatskoj i odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008. u tisuéama kuna

]

| Republika Hrvatska) JECERE:0N
117.423
67.197
135.315
261.179
R 1.556.360

9.184.080
185.053
133.169
191.451
121.439

2.616.127

11.077.316
178.932
50.525
409.263
121.085
4.148.598

11.511.925 12.441.901
162.206 160.909
90.187 94.790
425.106 270.369
459.308 358.211
3.986.880 4.139.771

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku
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Grafikon 19. Kretanje vrijednosti gradevinskih radova izvrSenih za gradenje stambenih zgrada u
Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Broj izdanih odobrenja za gradenje nestambenih zgrada nije se mnogo mijenjao u posljednjih 5 godina
na razini Hrvatske. U Splitu je zabiljeZzen vrlo velik porast broja izdanih odobrenja za gradenje
nestambenih zgrada, dok je neSto maniji porast zabiljeZzen u Rijeci.

Vrijednost gradevinskih radova na nestambenim zgradama je u porastu na razini cijele Hrvatske, ¢ime
prati porast zabiljeZen kod stambenih zgrada. Promatrano na razini gradova, vrijednosti jako variraju.
Ocito je da pojedini veliki projekti snazno utje€u na ovaj pokazatelj, tako da na razini gradova nije
uputno ukazivati na trendove.

Tablica 22. Broj izdanih odobrenja za gradenje nestambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008.

| 2004.| 2005.] 2006.| 2007.] 2008.|
2.645 3.010 2793 2648 2.490
20 25 28 38 30
14 19 17 11 8
78 85 83 64 38
28 37 26 37 67
182 238 202 166 163

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku
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Grafikon 20. Kretanje broja izdanih odobrenja za gradenje nestambenih zgrada u Republici
Hrvatskoj i odabranim gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Tablica 23. Vrijednost izvrSenih gradevinskih radova za gradenje nestambenih zgrada u Republici
Hrvatskoj i odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008. u tisuéama kuna

| ] 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Republika Hrvatska 7.351.265 6.814.959  8.195.057 11.318.607 11.037.630
Rijeka 126.558 309.116 82.861 402.209 259.994
Zadar 56.351 62.031 37.807 159.671 13.917
Osijek 292.267 135.302 863.583 232.348 456.942
Split 170.910 326.024 316.991 451.513 480.318
Zagreb 2.798.565 1.613.106  1.855.838 2.147.429 3.761.998

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Grafikon 21. Kretanje vrijednosti izvrSenih gradevinskih radova za gradenje nestambenih zgrada u
Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku
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Tablica 24. Broj izdanih odobrenja za gradenje ostalih gradevina u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima u razdoblju od 2004. do 2008.

Republika Hrvatska 1.538 1.565 1.440 1.423 1.392
NELE] 16 35 33 29 25
Zadar - 7 13 3 13
Osijek 99 67 82 82 80
Split 16 51 27 23 22
Zagreb 168 150 151 127 96

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Tablica 25. Vrijednost izvr8enih gradevinskih radova za gradenje ostalih gradevina u Republici
Hrvatskoj i odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008. u tisuéama kuna

2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Republika Hrvatska 6.878.955  8.558.185  7.410.203 10.670.048 17.910.051
Rijeka 111.269 561.796 66.665 105.991 1.836.735
Zadar -—- 8.924 65.802 4.922 248.248
Osijek 127.650 82.968 133.477 1156.521 87.042
Split 48.283 117.751 95.577 54.441 71.688
Zagreb 966.453 893.918 369.058 283.375 501.819

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Uz broj izdanih odobrenja za gradenje i vrijednost gradevinskih radova, drugi se set indikatora bazira
na broju i veli€ini zavrdenih zgrada. Ovi su indikatori takoder podijeljeni prema vrsti nekretnina na
stambene i nestambene zgrade i stanove.

Na razini Hrvatske, broj izgradenih zgrada od 2004. do 2008. godine je u blagom padu. Na
promatranim lokacijama, porast broja izgradenih zgrada 2008. godine u odnosu na 2004. godinu
iskazuju Zagreb i Zadar.

Nesto drugadiju sliku daju gradevinske veli¢ine zavrenih zgrada, iskazane m?. Na razini Hrvatske
biliezi se blagi porast ukupne izgradene veliCine zavrSenih zgrada, dok je na razini svih promatranih
gradova zamjetan blagi pad, ali uz velike oscilacije.

Tablica 26. Broj zavrSenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima u razdoblju od
2004. do 2008.

| 2004.] 2005.] 2006.] 2007.] 2008

Republika Hrvatska 11.348 10.800 10.897 10.561 9.923
NELE] 101 101 141 111 78
Zadar 71 110 127 111 87
Osijek 226 180 235 230 154
Split 91 78 60 78 74
Grad Zagreb 1.057 1.069 1.225 1.533 1.286

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

47




) —

UREDENA ZEMLJA

Nacionalni program sredivanja zemljisnih knjiga | katastra

Grafikon 22. Kretanje broja zavrSenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima — bazni
indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva DrZzavnog zavoda za statistiku

Tablica 27. Gradevinske veli¢éine (m?) zavréenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima u razdoblju od 2004. do 2008.

| ] 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Republika Hrvatska 3.415.405 4.046.630 4.489.874 5.164.904 4.843.808

79.701 103.685 182.794 53.968 49.021

116.980 75.549 54.008 114.419 38.506
156.061 165.936 106.661 110.192 117.401
107.394 185.771 42.002 75.756 99.249
1.454.747  1.596.219  1.235.037 893.151 721.462

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva DrZzavnog zavoda za statistiku

Grafikon 23. Kretanje gradevinske veli€ine zavrSenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva DrZzavnog zavoda za statistiku
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Broj zavrSenih stambenih zgrada i stanova biljeZi lagani pad u odnosu na 2004. godinu na razini cijele
Hrvatske. Medutim, sve promatrane lokacije osim Zagreba u tom periodu iskazuju blagi rast broja
zavrSenih stambenih zgrada i stanova, tako da se pad na razini Hrvatske mora tumaditi dijelom
utjecajem pada ovako mijerenih gradevinskih aktivnosti u Zagrebu, a dijelom padom u ostatku
Hrvatske.

Gradevinske veli¢ine zavrSenih stambenih zgrada i stanova pokazuju konstantan rast na razini cijele
Hrvatske (suprotno trendu utvrdenom brojem zavrSenih stambenih zgrada). Medu gradovima, Split i
Rijeka bilijeze porast broja izgradenih kvadratnih metara 2008. godine u odnosu na 2004. godinu, dok
ostali gradovi bilijeze pad izgradenih kvadratnih metara.

Tablica 28. Broj zavrSenih stambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima u
razdoblju od 2004. do 2008.

.| 2004.| 2005.| 2006.| 2007.| =2008.
Republika Hrvatska 9.069 8449 8657 8480 8.148
67 88 120 87 93

61 83 117 72 55
128 196 178 135 173
61 65 45 58 75
1181 1411  1.064 918 901

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Grafikon 24. Kretanje broja zavrSenih stambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

Tablica 29. Gradevinske veli¢ine (m2) zavrSenih stambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008.

2135520  2.427.110  2.596.954  2.972.988  3.071.783
41.974 47.196 51.606 43.361 45.786
64.680 40.949 44.342 52.820 30.783
90.359 101.274 74.340 44.561 56.017
49.205 89.862 28.576 40.744 74.258
1.074.594 964.610 721.760 608.253 429.042

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku
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Grafikon 25. Kretanje gradevinske veli¢ine (m?) zavréenih stambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva DrZzavnog zavoda za statistiku

Broj izgradenih stanova pokazuje konstantan rast u promatranom razdoblju. Kao ishodiSnu tocku
prikazujemo podatke na razini Hrvatske, gdje je 2007. godine zabiljezen rast od oko 40% izgradenih
novih stanova te godine u odnosu na 2004. godinu. 2008. godine je na razini Hrvatske zabiljeZzena
stagnacija povecanja broja izgradenih stanova, §to je rezultiralo time da je godina s najve¢im brojem
izgradenih stanova ostala 2007. godina. Visi rast od onog zabiljezenog na razini cijele Hrvatske biljeze
Primorsko-goranska i OsjeCko-baranjska te Grad Zagreb kao lokacija s daleko najveéim porastom
broja izgradenih novih stanova. Zadarska i Splitsko-dalmatinska Zupanija nalaze se ispod prosjeka
Hrvatske, ali i one biljeze lagani porast broja izgradenih stanova kroz promatrano razdoblje.

Prosjecni broj izgradenih stanova u godini dana kroz promatrano razdoblje je 22.267 za Republiku
Hrvatsku. Gotovo 30% stanova izgradenih u cijeloj Hrvatskoj u promatranom razdoblju odnosi se na
Grad Zagreb, dok nesto viSe od desetine otpada na Primorsko-goransku, odnosno Osjecko-baranjsku
Zupaniju.

Sliéne trendove opazamo i kad kao indikator izgradnje stanova upotrijebimo njihovu ukupnu korisnu
povrSinu. Razlika postoji kod Osjecko-baranjske zupanije, koja se prema porastu izgradene ukupne
povrSine nalazi ispod prosjeka Hrvatske, $to ukazuje na to da su u Osijeku gradeni manji stanovi
nego, primjerice, u Zadru ili Splitu. Generalni trend porasta broja izgradenih stanova do 2007. godine
te usporenje ili stagnacija tog porasta u 2008. godini vidljiv je i u ovom slucaju.

Tablica 30. Broj izgradenih stanova u Republici Hrvatskoj i odabranim Zupanijama u razdoblju od
2004. do 2008.

] 2004 | 2005. [ 2006. | 2007. | 2008. |
18.240 19.995 22.121 25.609 25.368
1.546 2.257 2.474 2.828 2.617
1.017 1.237 1.119 1.035 1.345
842 718 1.274 1.404 1.440

Splitsko-dalmatinska Zupanija 2.266 2.458 2.277 2.737 2.706
Grad Zagreb Zupanija 4.015 4.771 6.139 8.895 8.744

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Grafikon 26. Pregled kretanja broja izgradenih stanova u Republici Hrvatskoj i odabranim
Zupanijama - bazni indeks (baza = 2004)
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Grafikon 27. Broj izgradenih stanova u pojedinim Zupanijama - prosjek u razdoblju od 2004. do

2008.
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Tablica 31. Korisha povrsina (mz) izgradenih stanova u Republici Hrvatskoj i odabranim Zupanijama
u razdoblju od 2004. do 2008.

| 2004 | 2005. | 2006. | 2007. | 2008. |
1533.940 1.700.878 1.848.602 2.075.193  2.037.319
137.638  184.009  198.268 221121  205.995
71.384 87.161 73.019 72.730 90.243
84.140 70736 107.074  117.432  108.280
156.874  151.628 158911  192.066  191.795

Grad Zagreb 320.422 378.137 496.705 639.274 656.919

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Grafikon 28. Pregled kretanja korisne povrSine izgradenih stanova u Republici Hrvatskoj i
odabranim Zupanijama — bazni indeks (baza = 2004)
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Grafikon 29. Prosjeéna korisna povrsina stanova (m?) izgradenih u Republici Hrvatskoj i odabranim
Zupanijama u razdoblju od 2004. do 2008.
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Praéenje broja zavrdenih nestambenih zgrada na razini Hrvatske ukazuje na blagi pad izgradnje ovih
objekata, dok pregled kretanja izgradenih kvadratnih metara u izabranom razdoblju ukazuje na blagi
porast gradenja ovih zgrada. Pregled prema gradovima ukazuje na velike varijacije rezultata od godine
do godine, tako da je valjane zakljucke o trendovima tesko donijeti.

Tablica 32. Broj zavrSenih nestambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim gradovima u
razdoblju od 2004. do 2008.

Republika Hrvatska
Rijeka
Zadar

Osijek
Split
Zagreb

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

2.279 2.351 2.240 2.081
11 23 21 14
26 28 10 38
26 34 57 45
13 13 15 20

105 122 161 151
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Grafikon 30. Kretanje broja zavrSenih nestambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i odabranim

gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku
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—— Republika Hrvatska

Tablica 33. Gradevinske veli¢éine (m?) zavréenih nestambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima u razdoblju od 2004. do 2008.

Republika Hrvatska
Rijeka
Zadar

Osijek
Split
Zagreb

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

1.279.885
37.727
52.300
65.702
58.189

380.153

1.619.520
56.489
34.600
64.662
95.909

631.609

1.892.920
131.188
9.666
32.321
13.426
513.277

2.191.916
10.607
61.599
65.631
35.012

284.898

] 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

1.772.025
3.235
7.723

61.384
24.991
292.420
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Grafikon 31. Kretanje gradevinske veli€ine zavrSenih nestambenih zgrada u Republici Hrvatskoj i
odabranim gradovima — bazni indeks (baza = 2004.)
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Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od odjela gradevinarstva Drzavnog zavoda za statistiku

4.1.2. Transakcije nekretninama

Broj kupoprodaja nekretnina podijeljen je prema vrstama nekretnina te je prikazano njihovo godisnje
kretanje na razini Hrvatske. Tri su dominantne kategorije nekretnina prema broju transakcija: stambeni
prostor, gradevinsko zemljiSte i poljopriviedno zemljiSte. Broj transakcija stambenim nekretninama
dosegao je vrhunac 2006. godine te je u 2007. i 2008. godini uslijedio pad provedenih kupoprodaja
ovih nekretnina. Za razliku od njih, broj transakcija poljoprivrednog zemiljidta je u stabilnom porastu od
2003. godine do 2008. godine, pri ¢emu ih je u poslijednjem razdoblju (2008.) zabiljeZeno vise nego
transakcija stambenog prostora. Broj kupoprodaja gradevinskog zemljista je relativno stabilan kroz
godine i kre¢e se izmedu 22.000 i 27.000.

Tablica 34. Broj provedenih kupoprodaja nekretnina po vrstama nekretnina u Republici Hrvatskoj u
razdoblju od 2003. do 2008.

I 2003.] 2004.] 2005.] 2006.] 2007.] 2008.]
28.645 30.811 32.845 34930 36.699  41.962
21.919 26233 25297 26954 23779  23.170
55.814 57.787 54.938 59283 45077  40.073
4521 4716 3911 3579 2826  2.504

MijeSovito 56 1.155 1.520 1.727 1.716 1.664

Izvor: HGK, prema podacima Ministarstva financija i Porezne uprave
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Grafikon 32. Broj provedenih kupoprodaja nekretnina po vrstama nekretnina u Republici Hrvatskoj
u razdoblju od 2003. do 2008.
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lzvor: HGK, prema podacima Ministarstva financija i Porezne uprave

Broj prodanih novih stanova je od 2003. godine bio u relativho stabilnom porastu (osim 2005. godine
kad se biljeZi maniji pad u Zagrebu i nesto veci u ostalim naseljima). Posljednja godina za koju imamo
cjelovite podatke je 2008., koja je u Zagrebu joS uvijek biljeZila porast, dok je u ostalim naseljima
zabiljezen blagi pad u odnosu na 2007. godinu. Cijene stanova prema podacima Drzavnog zavoda za
statistiku biljeZze stabilan porast do ove godine, kad postoje naznake da se trend okreée prema
smanjivanju cijena.

Tablica 35. Broj prodanih novih stanova u Republici Hrvatskoj i Zagrebu u razdoblju od 2003. do
prve polovice 2009.

- VI.

Cljela Hrvatska 1.436 2.166 1.482 2.109 2.580 2.543 1. 500

Grad Zagreb 680 978 765 956 1.414 1.535 808
Ostala naselja 756 1.188 "7 1153 1.166 1.008 692

Izvor: Podaci ustupljeni od Hrvatske gospodarske komore, izvor Drzavni zavod za statistiku
*Napomena: Trgovacka drustva i druge pravne osobe i Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama
*Od 2004. godine uklju¢eni su i podaci Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama
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Grafikon 33. Broj prodanih novih stanova u Republici Hrvatskoj i Zagrebu u razdoblju od 2003. do

prve polovice 2009.

3.000
2.500
©
§ 2.000 Cijela Hrvatska
g 1.500 /\ Grad Zagreb
> Ostala naselja
5 1.000 /\v/
500
0

2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008. 2009.
(I.- V1)
Godine

Izvor: Podaci ustupljeni od Hrvatske gospodarske komore, izvor Drzavni zavod za statistiku

Tablica 36. Prosje¢na cijena (kn/m2) prodanih novih stanova u Republici Hrvatskoj i Zagrebu u

razdoblju od 2003. do prve polovice 2009.

CI ela Hrvatska 8.569 8.978 8.912 8.939 11.252 12.095

Grad Zagreb 10.241 10.450 9.228 9.159 12.308 14.315
Ostala naselja 7.033 7.831 8.522 8.658 9.803 9.703

Izvor: Podaci ustupljeni od Hrvatske gospodarske komore, izvor Drzavni zavod za statistiku
*Napomena: Trgovacka drustva i druge pravne osobe i APN
*Od 2004. godine uklju¢eni su i podaci APN-a

- 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

I.- VL
2009.

12.382
14.295
10.198

Grafikon 34. Prosje€na cijena (kn/m2) prodanih novih stanova u Republici Hrvatskoj i Zagrebu u

razdoblju od 2003. do prve polovice 2009.
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Izvor: Podaci ustupljeni od Hrvatske gospodarske komore, izvor DrZzavni zavod za statistiku
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Uz podatke Drzavnog zavoda za statistiku, u svrhu nadopune slike o cijenama stambenih nekretnina
prikazujemo i indeks cijena nekretnina, koji nam je ustupio CentarNekretnina.

»Indeks se bazira na trazenim cijenama nekretninama. Prednost ovog nacina radunanja je dostupnost
znatno veceg uzorka nego pri alternativnim metodama. lako bi bilo pogresno zaklju€ivati o stvarnoj
cijeni kvadrata na osnovu trazenih cijena, Cinjenica je da se trazene cijene i realizirane cijene kre¢u na
jednak nacin, te se najpopularniji svjetski indeksi ra¢unaju na ovaj nagin.*
(http://www.centarnekretnina.net/HR/wiki-cn/indeks.htm)

Indeks pokazuje da su trazene cijene stanova u Hrvatskoj od svibnja 2006. rasle nesto brze nego sto
je to slu€aj u Zagrebu. Nakon rujna 2008. godine, indeks pokazuje da traZene cijene stanova pocinju
padati, podjednako u Zagrebu i u cijeloj Hrvatsko;.

Grafikon 35. Kretanje cijena nekretnina u Zagrebu i Hrvatskoj u razdoblju od svibnja 2006. do rujna
2009. — bazni indeks (baza = svibanj 2006.)
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Izvor: podaci ustupljeni od CentarNekretnina

U grafikonima 36. i 37. na slijedecoj stranici prikazana je struktura prosje¢ne cijene stana u Hrvatskoj i
Zagrebu za razdoblje od 2003. do prve polovice 2009.

Na razini Republike Hrvatske udio zemljiSta u cijeni stana varira od 12% do 21%, udio gradnje i dobiti
izvodaca od 59% do 66% te ostalih troSkova od 16% do 25%.

U odnosu na Republiku Hrvatsku, u Zagrebu komponente strukture pokazuju neznatno veée raspone:
udio zemljiSta u cijeni stana varira od 13% do 24%, udio gradnje i dobiti izvodaca od 54% do 65% te
ostalih troSkova od 15% do 27%.
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Grafikon 36. Struktura prosjecne cijene stana u Hrvatskoj u razdoblju od 2003. do prve polovine

2009.
I-V1 2009 62% 22%
2008 62% 23%
2007 61% 25%
m Zemljiste
2006 65% 23% Gradnja i dobit izvodaca

m Ostali troSkovi
2005 66% 16%

2004 62% 21%

2003 59% 21%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Izvor: Podaci ustupljeni od Hrvatske gospodarske komore, izvor Drzavni zavod za statistiku
*Napomena: Prodavatelj od 2005. na dalje: Trgovacka drustva i druge pravne osobe bez APN-a

Grafikon 37. Struktura prosjecne cijene stana u Zagrebu u razdoblju od 2003. do prve polovine

2009.
I-V1 2009 56% 25%
2008 59% 25%
2007 57% 27%
m ZemljiSte
2006 62% 25% Gradnja i dobit izvodaca

m Ostali troSkovi
2005 65% 15%

2004 59% 22%

2003 54% 23%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Izvor: Podaci ustupljeni od Hrvatske gospodarske komore, izvor DrZavni zavod za statistiku
*Napomena: Prodavatelj od 2005. na dalje: Trgovacka drustva i druge pravne osobe bez APN-a
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4.1.3. Kratki prikaz trendova u razli¢itim segmentima trziSta nekretnina
Rezidencijalne nekretnine

Prema predvidanjima, slijedeCe razdoblje na trZiStu rezidencijalnih nekretnina biti ¢e obiljeZzeno
strukturom ponude i kvalitetom investitora koji su ve¢ aktivirali pojedina zemljista, to uz odredene
uloge, kao $to su cijena zemljista i uvjeti gradenja, determinira njihova o¢ekivanja.

Dakle, govorimo o ponudi stanova koje Ce graditi etablirane gradevinske tvrtke, manji investitori,
lokalna samouprava, gradovi, po modelu Zagreba te moguéi ulazak Razvojne banke Vijeéa Europe
koja financira socijalnu stanogradnju s 50% troSkova.

Kratkoro€no, Sto se i dogada, prisutna je stagnacija i blagi pad cijena, osobito manje kvalitetnih i
lokacijski neatraktivnijih nekretnina.

U srednjem roku, a i dugoro€no, ti ¢e kriteriji biti glavni klju¢ diferencijacije cijena na trziStu.

Na trzistu rezidencijalnih nekretnina za ocekivati je:

e znacajniji pad cijena stanova kod investitora koji su gradili na prosje¢nim lokacijama stanove
osrednje kvalitete i koji ¢e pod pritiskom banaka i povrata kredita za financiranje izgradnje
morati izvrSiti korekciju cijena,

e zbog Zakona o prostornom uredenju i gradnji i prebacivanja dijela troSkova gradnje novih
naselja s jedinica lokalne samouprave na investitora, investitorima ¢e se daljnje povecati
troSkovi projekata, te je u novonastalim uvjetima globalne krize, pove¢ane ponudu i
“napuhanih” cijena, moguca dublja recesija u gradevinskom sektoru, Sto potvrduje i pad broja
izdanih odobrenja za gradenje,

e nastavak trenda kupovanja stanova kao nacina rjeSavanja stambenog zbrinjavanja jer je
trziSte najma stanova jo$ uvijek nerazvijeno,

e smanjenje cijena zemljiSta iz razloga smanjenog interesa investitora

e daljnja diverzifikacija cijena stanova po kvaliteti i lokaciji,

e priblizavanjem EU, eliminacijom administrativnih ograni€enja gradanima drugih zemalja EU,
odnosno priblizavanju prihoda prosjeku EU i rastu Zivotnog standarda, oCekuje se i porast
interesa za kvalitetnim nekretninama u cijeloj RH,

e veliki doprinos daljnjem razvoju trziSta oCekuje se novom regulativom i donoSenjem svih
potrebnih prostornih planova na podruc¢ju Jadrana i neposrednog zaleda.

Veliku ulogu u formiranju trziSta nekretnina odigrat ¢e i strani investitori koji ulaze na hrvatsko trziste
zainteresirani za izgradnju kondominium naselja u prigradskim sredistima prvenstveno namijenjenim
bolje stoje¢im mladim dobnim skupinama.

Slika4 Stambeno poslovni objekti u Zagrebu
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Izvor: Interna baza Zane d.o.o.
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Uredski prostori

Tvrtke s poslovnim prostorima u starim zgradama centra imaju tendenciju preseljenja u nove zgrade
na rubnim lokacijama grada Sto bi trebalo izazvati rast cijena poslovnih prostora A klase, a uredski
prostori u stanovima, zbog regulacija Europske Unije, morat ¢e se ukinuti i preseliti, dok se oCekuje da
¢e se stari uredi na dobrim lokacijama renovirati ili srusiti te ponovno izgraditi.

Za razliku od 2007. i 2008. godine koje su bile obiljezene velikom ponudom poslovnih prostora, 2009.
donosi usporavanje tog trenda te ¢e takav razvoj dogadaja, u prvo vrijeme, imati zna€ajan utjecaj na
stabilizaciju cijena najma.

Ocekuje se novi val povecane potraznje koja ¢e rezultirati i ponovnim porastom ponude, odnosno
novim gradevnim ciklusom. S obzirom na to u naredne dvije do tri godine oCekuje se gotovo trenutna
komercijalizacija svih novoizgradenih prostora. lako je rast ovog segmenta u nekoliko godina gotovo
udvostrucen, jos je uvijek u usporedbi sa ostalim sredidtima srednjoistoCne Europe relativno je malen
(Budimpesta, Prag, VarSava).

S obzirom na gore navedeno, za ocekivati je daljnju potraznju u 2009./2010., dok je trenutna ponuda
prostora relativno ograni¢ena, $to bi trebalo uzrokovati jo§ veéu popunjenost prostora.

Sli¢ni trendovi o€ekuju se u Rijeci i Splitu, pa je za oCekivati porast investicija u uredski prostor u
ostalim gradovima Hrvatske, do izjednaCavanja ponude i potraznje, a uvjetovano gospodarskim i
trziSnim kretanjima.

Izgledi za hrvatsko trziste uredskih prostora, sto se ti€e cijena i popunjenosti za slijede¢u godinu ostaju
pozitivni.

Slika 5  Starija zgrada uredske namjene u strogom centru Zagreba i uredski prostori

Izvor: www.cromaris.com, http://vijesti.gorila.hr
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Grafikon 38. Ponuda uredskog prostora u m? u Zagrebu u razdoblju od prvog kvartala 2005. do
posljednjeg kvartala 2008.
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Izvor: Interna baza Zane d.o.o.

Ponuda dovr$enog i novozakuplienog uredskog prostora u m? u Zagrebu u razdoblju od prvog
kvartala 2006. do posljednjeg kvartala 2008.
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Izvor: Interna baza Zane d.o.o.
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Grafikon 39. Ponuda i stupanj nepopunjenosti uredskog prostora u Zagrebu u razdoblju od prvog
kvartala 2006. do posljednjeg kvartala 2008.
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Izvor: Interna baza Zane d.o.o.

Grafikon 40. Kretanje cijene zakupa uredskog prostora A klase u Zagrebu u EUR/m? u razdoblju
od tre¢eg kvartala 2005. do posljednjeg kvartala 2008.
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Poljoprivredna zemljista

Poljoprivredna su zemljiSta znatno jeftinija od zemljiSta za ostalu namjenu, uglavnom iz razloga
nedoreCene strategije razvoja poljoprivrede opcenito, a i zbog malog interesa za bavljenjem
poljoprivredom. Slijedom navedenog, cijene poljoprivrednog zemljiSta padaju, u Zadru, Rijeci i Splitu
gotovo da i nema prometa poljoprivrednim zemljistima, dok je u Slavoniji trziSte najrazvijenije, gdje
najvecu cijenu postizu zemljiSta na kojima se mozZe uzgajati vinova loza (do 10 000 € po hektaru);
zatim slijede zemljita za vocarstvo, pa sva ostala zemljista.
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Tablica 37. Pregled povrSine zasijanog poljoprlvrednog zemljiSta u Republici Hrvatskoj i prosje¢ne
cijene poljoprivrednog zemljista u EUR/m*u razdoblju od 2005. do 2008.

| 2005 2006. 2007. 2008.

PovrSina zasijanog
poljoprivrednog 848.620 856.227 812.095 848.038
zemljiSta u ha

Prosje¢na cijena
poljoprivrednog 1-12 1-15 1-20 1-25
zemljista (EUR/m?

Izvor: Povrsina zasijanog zemljista — DZS, Prosje¢na cijena - interna baza Zane d.o.o.

Cijene poljoprivrednog zemljiSta bitno variraju ovisno o regiji, pri ¢emu najviSu cijenu postize
poljoprivredno zemljiSte u Istri, a najnizu cijenu poljoprivredno zemljiste u Lici i Gorskom Kotaru.

Trgovacke nekretnine

Trend na trziStu maloprodajnih poslovnih prostora ide k izgradnji modernih tipova ,shopping“ centara,
kao Sto su ,lifestyle” centri i ,neighbourhood” centri (opskrba lokalnih/kvartovskih trzista kombinirajuci
zabavu i shopping sadrzaje), Cija se realizacija o¢ekuje u skoroj buducnosti.

Ocekuje se izgradnja mega centara na povrSinama zemljiSta od oko milijun m?, a kao prvi je realiziran
projekt West gate u Zagrebu.

Cijene najma trgovackih prostora u uvjetima smanjenog prometa u trgovini na malo biljeze lagani pad
(cijene zakupa nize i do 15-20%), s time da dugorocnija oCekivanja predvidaju stabilizaciju cijena.
Trziste bi se trebalo formirati prema europskim standardima potrebnih kvadrata trgovackog prostora
po broju stanovnika, tako da se stabilizacija oCekuje za oko tri godlne kada bi kapacitet trgovackih
objekata u Zagrebu trebao dosegnuti povrsinu od oko 1.000.000 m? (prikaz na Grafikonu 53 na stranici
94 Studije).

Sliéni trendovi i razvoj trzita oCekuju se u svim vec¢im gradovima.

Slika 6  Trgovacki centar u Zagrebu
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Izvor: www.centarkaptol.hr
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Industrijske/poduzetni¢ke nekretnine

Trend u ovom segmentu ide prema izgradnji skladisnih i logistiCkih prostora namijenjenih za najam
Sirem trzistu, a ne isklju€ivo koristenje vlasnika prostora.

U narednih 5 godina na podrucju grada Zagreba oCekuje se izgradnja logisti¢kih industrijskih centara
povrsine od oko 260.000 m? u vlasnitvu specijaliziranih logisti¢kih kompanija, od kojih se oko 100.000
m? planira poceti graditi ve¢ ove godine.

Ovaj segment trziSta jo§ uvijek je dosta nesreden, potraznja se uglavhom odnosi na skladiSne
prostore, dok potraznje za industrijskim pogonima, te zemljistima s namjenom industrijske ili
proizvodne izgradnje gotovo ni nema (posebno u ovoj godini krize kada su ulaganja u proizvodne
kapacitete vrlo rizicna). Dobar signal je Cinjenica da su jedinice lokalne samouprave prepoznale
potencijal poduzetni¢kih zona u smislu stvaranja novih radnih mjesta. Kod poduzetnic¢kih zona koje
postoje u Hrvatskoj veliki je problem infrastrukture. Tamo gdje nema infrastrukture nema niti interesa
investitora, tamo gdje je infrastruktura prisutna cijene su previsoke pa to odbija investitore. U tom
dijelu jedinice lokalne samouprave morat ¢e poduzeti daljnje korake i napore, da bi se potencijal
poduzetnic¢kih zona mogao iskoristiti u cijelosti.

Iz donjeg grafikona vidljivo je da prinosi u smislu dobiti investitora za sva 3 segmenta poslovnih
nekretnina rastu, pri ¢emu se najveci rast u budu¢em srednjoroénom razdoblju ofekuje za poslovne
nekretnine uredskog i skladiSnog tipa (s time da pod skladitima podrazumijevamo moderna,
visokoregalna skladista).

Grafikon 41. Prinos uredskog, trgovackog i industrijskog prostora u razdoblju od prvog kvartala
2006.do posljednjeg kvartala 2008.
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Izvor: Interna baza Zane d.o.o.
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4.2. SUSTAV REGISTRACIJE NEKRETNINA U KATASTRU | ZEMLJISNIM KNJIGAMA

U ovom poglavlju obradena je efikasnost razli¢itih vrsta evidencije u katastru i zemljiSnim knjigama:
parcelacija gradevinskog zemljiSta, upis novoizgradenih objekata u katastar i zemljiSne knjige, upis
objekta izgradenih bez vazeceg odobrenja za gradenje i ostali upisi u zemljiSne knjige.

4.2.1. Parcelacija gradevinskog zemljista

Parcelacija je postupak kojim se u katastarskom operatu evidentiraju promjene katastarskih ¢estica
glede broja, polozaja, oblika, nacina uporabe i povrdina. Parcelacija se provodi na temelju
parcelacijskog elaborata.

Prema Zakonu o prostornom uredeniju i gradnji (NN 76/07, 38/09) parcelacija se moze provesti samo u
skladu s rjeSenjem o uvjetima gradenja, lokacijskom dozvolom, rjeSenjem o utvrdivanju gradevne
Cestice ili detaljnim planom uredenja.

Buducdi da je rieSenje o utvrdivanju gradevne Cestice dokument koji se izdaje za postojeCe gradevine
za koje iz nekog razloga nije utvrdena gradevna Cestica ili zemljiste nuZzno za redovitu uporabu
gradevine, za provedbu parcelacije gradevinskog zemljiSta koje ne spada u podrucje obuhvaéeno
detaljnim planom uredenja potrebno je izraditi idejni projekt i ishoditi rieSenje o uvjetima gradenja ili
lokacijsku dozvolu, ovisno o veli€ini planiranog objekta. To je odredba koja izaziva odredene probleme
u praksi, s obzirom da propisi ne dozvoljavaju parcelaciju u svrhu rjeSavanja imovinsko pravnih
odnosa, a izrada idejnog projekta i ishodenje lokacijske dozvole i rieSenja o uvjetima gradenja je
proces koji dugo traje i predstavlja znacajan troSak vlasniku zemljista.

Slika 7  Umanjena preslika dijela parcelacijskog elaborata

Izvor: www.geodetskiured.com

U sklopu istrazivanja uo€eno je da sve relevantne skupine koje su ukljucene u trziSte nekretnina
smatraju da je zakonski okvir za provedbu parcelacije dobar, ali da je primjena tog zakonskog okvira
problemati€na i ne odvija se u praksi onako kako je zamiSljeno i kako o€ekuju sudionici na trzistu
nekretnina.

65




o™

UREDENA ZEMLJA

Nacionalni program sredivanja zemljisnih knjiga | katastra

Sam postupak parcelacije je od strane vilasnika nekretnina i praktiCara na trzistu (banke, investitori i
posrednici) ocijenjen kao dugotrajan, tezak i iscrpljujuci $to bitno utjeCe na trziSte nekretnina i interes
da se pristupi ishodenju dozvola i rieSenja koji bi bili u podlozi procesa parcelacije. Navodi se da sam
proces moze trajati i oko pola godine.

Konkretni prigovori na racun zakonskog okvira u najve¢oj mjeri odnose se na:
e kompleksnost zakona i potrebu za velikom koli¢inom dokumentacije,
e (esta nadopunjavanja zakonskog okvira;
o Cinjenicu da zakonski okvir sprjeCava bilo kakvu parcelaciju gradevinskog zemljiSta u svrhu
rieSavanja imovinsko-pravnih odnosa (potreban je idejni projekt)

Zanimljiva su stajaliSta o razlozima zbog kojih zakonski okvir ne dozivljava primjenu u praksi, za koje
postoje dva razliCita videnja. Prvo, koje je CeS¢e zastuplieno kod praktiCara na trziStu i onih koji
nemaju direktan uvid i poznavanje detalja te sude na temelju rezultata (dugi protok vremena do kraja
procesa parcelacije je klju¢an), a kaze da je problem u birokraciji i uklju¢enima u proces koji trebaju
biti ucinkoviti servis, a nemaju naviku i Zelju da to budu. Drugo videnje, ¢eS¢e zastuplieno kod
geodeta, predstavnika jedinica lokalne samouprave i zaposlenika katastarskih ureda zasnovano je u
vecoj mjeri na dubinskom poznavanju problematike i uvidu u detalje. Navodi se kompleksnost zakona,
Cesta nadopunjavanja zakonskog okvira i nemoguc¢nost adekvatne edukacije osoba ukljuéenih u
proces parcelacije kroz stru¢ne seminare i sl. kojima bi se upoznali sa svim detaljima zakonskog
okvira i njegovom primjenom. Dakle, druga skupina ispitanika razloge slabe primjene zakonskog
okvira vidi u zakonskim, tehni¢kim i organizacijsko-edukacijskim aspektima primjene zakona.

4.2.2. Evidencija novogradnje u katastru

Kao $to je ve¢ navedeno u poglavlju Zakonski okvir, Zakon o prostornom uredenju i gradnji (NN 76/07
i 38/09) uveo je odredene restrikcije prilikom upisa zgrada u katastar iz zemljiSne knjige: po tom se
zakonu novogradnja moze evidentirati u katastru i zemljiSnim knjigama samo na temelju uporabne
dozvole ili zavrSnog izvjes¢a nadzornog inZenjera, uz poseban prijelazni rezim za gradevine za koje je
gradevinska dozvola izdana prije stupanja na snagu zakona, a koji je obraden u sljedecoj tocki.

Takav propis je u usporedbi s ukinutim Zakonom o gradnji uvjetovao je evidenciju objekata u nesto
kasnijoj fazi investicije i s potpuno urednom dokumentacijom. Naime, prema Zakonu o gradnji
gradevina se mogla upisati u zemljiSne knjige i bez gradevinske i uporabne dozvole, uz odgovarajuéu
zabiljezbu o nepostojanju dozvole.

Evidencija novogradnje u katastru

Potvrda

Gradevinsks
dozvalz

Rjegenie o
uvjetima gradenja glavnog projekta

Zavrino izvijeste LUporabna
nadzornog inZenjera dozvola
Geodetski elaborat

EVIDENTIRAMIE GRABEVIMNE U KATASTRLU

VRSTA DOZYOLE ZA GRADNIU

PREDUYIET ZA EVIDENCIIU
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Gradevinski investitori ispitani u sklopu ovog istrazivanja opcenito su nezadovoljni brzinom upisa
novoizgradenih nekretnina u katastar.

Ono $to obeshrabruje jest ¢injenica da na nekim lokacijama (Rijeka, Krk) gradevinski investitori sada
trebaju viSe vremena za upis novoizgradenih nekretnina u katastar nego $to je to bio sluc¢aj ranije. Na
nekim drugim lokacijama (npr. u Zadru) situacija je trenutno bolja nego prije 7-8 godina.

Druga negativna c&injenica jest u tome $to dugi proces upisa snazno djeluje na pojavu korupcije i
nepotizma pri upisu — da bi se stvari ubrzale pojedini investitori su, smatraju, prisilieni i na taj nacin
rieSavati zastoj u investicijskom ciklusu gradnje.

Sve skupine uklju¢ene u razne aspekte trziSta nekretnina navode da postojeéi nadin upisa
novoizgradenih zgrada u katastar i zemljiSnu knjigu gdje je potrebna uporabna dozvola negativno
utje€e na kredite za investitore i kupce nekretnina.

Naime, kako se proces upisa kasnije zbiva, krajnji kupci mogu realizirati kupnju stana i kredite sa
zaloznim pravom na taj stan kao elementom osiguranja u kasnijoj fazi nego prema ukinutim propisima,
Sto znacCi da investitor ostvaruje i povrat sredstava u kasnijoj fazi. Kako je u procesu investiranja brzina
klju¢na i kako uglavnom gradevinski investitori ulaze u investicijski projekt sredstvima od kredita, u
velikom im je interesu dobiti povrat sredstava ¢im je moguce prije jer time pla¢aju manje kamata na
kredite, a te su kamate, smatraju, ionako dosta visoke. Investitori navode da je problem u praksi §to
samo ishodenje uporabne dozvole, upisi u katastar i zemljiSne knjige te proces etaziranja mogu biti
relativno dugotrajni i trajati mjesecima Sto je njima predugi period u kojima &ekaju na to da kupci
stanova realiziraju svoje kredite i naprave uplate za ono 3to su kupili. Takva situacija usmjerava
investitore da imaju zatvoren krug financiranja od pocetka do kraja, a oni sami investicijski projekt u
pravilu ne mogu provesti vlastitim sredstvima i to ih odbija od daljnjih investicija.

Slika8 Umanjena preslika dijela geodetskog elaborata za evidentiranje objekta u katastru
nekretnina i zemljiSnim knjigama
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Izvor: www.geodetskiured.com
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4.2.3. Evidencija nekretnina izgradenih bez vazeée dozvole za gradnju i nekretnina izgradenih
po gradevinskim dozvolama izdanim prije stupanja na snagu Zakona o prostornom uredenju i
gradnji

Za nekretnine izgradene bez vazeceg odobrenja za gradenje predvidena je registracija u katastru i
zemljiSnim knjigama na temelju rieSenja o izvedenom stanju ili potvrde izvedenog stanja, a za
gradevine izgradene na temelju gradevinske dozvole izdane od 20. lipnja 1991. do stupanja na snagu
Zakona o prostornom uredenju i gradnji predvidena je registracija na temelju uvjerenja za uporabu,
koje se izdaje umjesto uporabne dozvole.

Medu ispitanicima postoje podijeljena misljenja o utjecaju novog zakona za upis nekretnina izgradenih
bez vazeée dozvole za gradnju ili uporabne dozvole. Zaposlenici Drzavne geodetske uprave u vecoj
se mijeri izjasnjavaju afirmativno o utjecaju novog zakona, dok se iz redova ovlastenih geodeta jasnije
Cuju kritike tog zakona.

Zaposlenici Drzavne geodetske uprave isti€u da je dobro Sto se nekretnine bez vazecih dozvola ovim
zakonom mogu evidentirati. Dakle, evidentiranje je dozvoljeno, ali sama legalizacija nije. Ovlasteni
geodeti pak smatraju je potrebno dopustiti registraciju nekretnina u katastru i zemljiSnim knjigama
buduéi da se prema zakonu mora pristupiti slozenom procesu ishodenja dozvola koje u konacénici
omogucuju upis neupisanih nekretnina.

Iznesen je prijedlog da se moglo samo upisati primjedbu na takve i druge objekte izgradene bez
vazecih dozvola i omoguciti upis, a da naknadno, kada i dode do potrebe daljnjeg upisa za objekt, npr.
hipoteke, banka inzistira na ishodenju sve potrebne dokumentacije i procjeni je li nekretnina spremna
za takav rizik te tek onda omogudi upis hipoteke.

Nadalje, problem je i da se postupku pracenja cijelog stanja utvrduje da li i prethodno upisani objekti
imaju valjanu dokumentaciju Sto jako oteZzava stvar, smatraju ovlasteni geodeti.

Jedino u ¢emu je geodetska struka suglasna jest da je upis nekretnina izgradenih prije 15. veljace
1968., a koje se prema Zakonu o prostornom uredenju i gradnji smatra izgradenom na temelju
pravomoéne gradevinske dozvole, odnosno drugoga odgovarajuc¢eg akta nadleznoga upravnog tijela
vrlo kompliciran, preskup i prespor, od stranaka se trazi izrada raznih elaborata $to produzuje proces
upisa.

Moglo bi se zaklju€iti da, kada je rije€ o evaluaciji ovih zakonskih rjeSenja, dolazi do sukoba dvije
pozicije razmisljanja. Prva koja tazi red i pravo uredeno stanje, istie to kao cilj i ne dopusta da se
ugrozi taj cilj, te druga koja dopusta da situacija u praksi, kompliciranost procedura, obujam posla i sl.
utjeCu na nacin i brzinu sredivanja situacije zele¢i na taj nacin izbjeéi daljnje frustracije. Slikovito
re¢eno, trazi se uc€inkovit lijek bez velikih nuspojava, sadasnje rieSenje se medu struénjacima evaluira
ili prema ucinkovitosti ili prema nezeljenim popratnim posljedicama.

4.2.4. Brzina i slozenost postupka upisa vlasnisStva, hipoteka i dr. vrsta upisa u zemljiSne knjige

U sklopu istraZivanja ispitan je stav sudionika na trziStu nekretnina o brzini i jednostavnosti razli¢itih
upisa u zemljiSne knjige. Op¢i je dojam da se upisi vlasnistva, hipoteka i drugih vrsta upisa u zemljiSne
knjige sada provode vrlo brzo. U najboljem slu€aju hipoteke se upisuju za dva dana, upisi vlasnidtva
se u Zadru, Osijeku i Rijeci realiziraju u roku od tjedan dana. U Zagrebu i Splitu upisi vlasniStva mogu
duZze trajati, moguce je da traju i mjesecima, dok se hipoteke relativno brzo rjeSavaju, u roku od tjedan
dana ili krace.

Ono §to svi sudionici istrazivanja nisu zaboravili napomenuti jest da je sadasnja situacija bitna
pozitivha promjena u odnosu na situaciju od prije samo par godina. Prije su postupci upisa bili znatno
dugotrajniji Sto je bilo vrlo frustriraju¢e za vlasnike nekretnina, a sama situacija je bila plodno tlo za
razvoj nepotizma i korupcije.
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Percepcija brzine nekog postupka u pravilu je povezana i sa jednostavnoSc¢u realizacije tog postupka.
Tako je i u ovom slu¢aju. Vlasnici nekretnina u Osijeku jedino napominju da postupci upisa nisu
jednostavni, da se stranke u zemljiSnim knjigama upucuje sa Saltera na Salter, da se stjeCe dojam
birokratiziranosti institucije.

Razlozi zbog kojih je doslo do ociglednih pozitivnih promjena uglavnom se vezuju uz primjenu
modernih tehnologija - digitalizaciju zemljiSnih knjiga i postavljanje podataka na internet.

Upis hipoteke:

Diogovor & bankam o uvjetima kreditiranja
i davanja nekretine u zalog

v

Predaia solemniziranog ugovora o kredity il ugovara o kreditu
na kojem je ovieren potpis zaloZnog duZnikadvlasnika nekretnine na 2K odjel

v

Zemljigno-knjigni odjel donosi riegenie i izdaje izvadak s novim stanjerm
{Upisanom zabiliegbom o hipoteci)

v

Banka na temelju izvatka iz zemljigne knjige
isplatuie novac prodavateliu

Ispitan je i stav o nepotizmu i korupciji u zemljiSnim knjigama. Postoji rasireno misljenje medu svim
sudionicima na trziStu nekretnina da su nepotizam i korupcija posljedice neucinkovitih, birokratiziranih
sustava koji se ne dozivljavaju kao servis gradana i njihovih potreba. Kada sistem profunkcionira
zadovoljavaju¢om brzinom potreba za korupcijom i nepotizmom kao nacinom realizacije vlastitih
potreba se smanjuje. Upravo se to dogodilo kada je rije¢ o postupcima upisa. Brzo rjeSavanje
postupaka upisa znadi da nema potrebe za korupcijom i nepotizmom. Prije je situacija bila loSija pa su
i korupcija i nepotizam bili raSireniji.

Mislienja o utjecaju razli¢itih afera koje su proizaSle iz optuzbi za korupciju u zemljiSnoknjiznim
odjelima, su podijeljena. Kre¢u se od miSljenja da aferama niSta nije rijeSeno, da nisu provedene
detaljno, da nisu donijele konkretne rezultate, te da su iste predstavljale promidZzbeno sredstvo u svrhu
dokazivanja borbe protiv korupcije i priblizavanja Europi, do mislienja da su afere ipak imale pozitivhe
efekte, da su reducirale korupciju i nepotizam, te donijele ozbiljnost u zemljiSne knjige i utjecale da se
svi postupci ubrzaju.

Oni koji su skepti€ni prema utjecaju afera navode da su pozitivni pomaci rezultat: a) informatizacije
sustava; b) zaposljavanja novih djelatnika u zemljiSnim knjigama i radu u dvije smjene (npr. u Splitu);
te ¢) uvodenja prekovremenog rada kako bi se rijeSili zaostaci (npr. u Rijeci). Moze se zakljuciti da
vecéina ispitanika obuhvacéenih istrazivanjem nema podataka i neposrednih iskustava kojima bi
evaluirali prave efekte takvih afera, ali su suglasni da je bolje ukloniti uzroke nego posljedice i da je
smanjena razina korupcije i nepotizma rezultat boljeg funkcioniranja sustava.
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Slika9  ZemljiSnoknjizni odjel Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu

Izvor: www.tportal.hr, Uredena zemlja, www.metro-portal.hr, www.vecernji.hr

4.2.5. Problemi u praksi zbog neuskladenosti podataka u katastru i zemljiSnim knjigama

Opcéenito govorecéi, nesklad podataka u katastru i zemljiSnim knjigama u pogledu povrsine, oblika,
smjestaja i vlasnidtva Cestica izrazito ograni€ava moguénosti raspolaganja nekretninama (zemljista,
kuce, zgrade).

Taj utjecaj na mogucénost raspolaganja pojednostavljeno gledajuéi odrazava se na tri nacina:

a) onemogucene ili otezane kupoprodajne transakcije nekretnina: neuskladenost otezava
mogucnosti kreditiranja jer produZzava procese obrade kreditnih zahtjeva, pa tada kupci Cesto
odustaju od kupnje. Problemi su vezani i za upis tereta na nekretnine u slu€aju zalaganja. Traze
se CeSce nego inace u tim situacijama izmjere ovlastenog geodeta, dolazi do sudskih postupaka
oko ostvarivanja prava na vlasniStvo. Proces prodaje i kupnje je ili onemogucen ili se odvija
izrazito sporo, $to odbija kupce.

b) onemoguéeno upravljanje od strane vlasnika: osim Sto neuskladenost utjee na moguénosti
prodaje i kupnje, ono onemogucuje stvarne vlasnike (ili korisnike nekretnine) da upravljaju takvim
nekretninama, investiraju u njih i sl. Postoji nemoguc¢nost ishodovanja gradevinskih i drugih
dozvola za gradnju, proces parcelacije i etaZiranja je takoder oteZan i trpi dok se neuskladenosti i
imovinsko-pravni odnosi ne rijede.
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c) problemi lokalne samouprave u procesu prostornog planiranja: vlasnici nekretnina za koje ne
postoje uskladeni podaci nisu jedine stranke kojima su ugrozeni interesi. Prostorni se planovi rade
na katastarskim podlogama — stru€njaci koji se bave ucrtavanjem cesta, parcela, gradevina,
parkova, javnih povrSine i sl. nailaze na velike probleme jer zemljiSne knjige i situacija na terenu
mogu biti drukéije. Tada je i prostorne planove nemoguce realizirati.

4.2.6. Utjecaj neuredno evidentiranih podataka u zemljiSnim knjigama na cijenu nekretnine i
opcenito na odluku o kupnji nekretnine

Utjecaj neurednog stanja zemljiSnoknjiznog uloSka u prvom se redu odrazava u nemoguénosti
kupoprodajnih transakcija s takvim nekretninama. “Neuredna“ nekretnina ne bi mogla biti na trzistu, ne
mozZe se ostvariti kupoprodajna transakcija ako prodavatelj ne mozZe dokazati vlasniStvo. Dakle, takva
nekretnina ima viSe formalne, a manje trziSne prepreke da se uopce nade na trzistu nekretnina.

Ako se takva nekretnina s neurednim zemljiSnoknjiznim uloSkom i nade na trZidtu, prodavatelji imaju
problema zbog sljedecih razloga: a) postupak dokazivanja vlasnistva je dugotrajan, b) kupci u pravilu
odustaju od takvih nekretnina bojeéi se prijevare od strane prodavatelja, c) kupci su, ako i Zele kupiti, u
pravilu suzdrzani jer ne mogu realizirati kredit za kupnju dok god vlasni¢ka situacija nije jasna. Dakle,
sama vjerojatnost prodaje takve nekretnine na trzistu je iznimno mala.

Sekundarno je pitanje kako urednost stanja zemljiSnoknjiznog uloSka utjeCe na cijenu. Dva su razloga
zasto je tomu tako. Prvo, kao Sto je i navedeno, takve nekretnine se niti ne prodaju, a ako se i
pokuSavaju prodati, kupci ih ne Zele kupiti. Dakle, u posljednje je vrijeme malo kupoprodajnih
transakcija sa takvim nekretninama. Drugo, cijene koje traZe prodavatelji ¢esto su neracionalno
kreirane, vodene su prvenstveno lokacijom nekretnine, a manje ostalim faktorima (starost,
odrzavanost i sl.) pa je utjecaj nesredenih vlasnickih odnosa tesko vidljiv na cijene koje su istaknute od
strane prodavatelja. Jedino ukoliko prodavatelj hitno Zeli prodati, moZe nizom cijenom privuc¢i kupce da
uopée pocnu razmidljati o kupnji takve nekretnine i upustanju u slozen i dugotrajan proces
kupoprodaje.
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4.3. UTJECAJ PROVEDBE POSTUPKA ETAZIRANJA | VODENJA KNJIGE POLOZENIH
UGOVORA NA PITANJA VLASNISTVA

Postupak etaziranja ili uspostave vlasnistva posebnih dijelova nekretnine (prema terminologiji Zakona
o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima) je pravno tehnicki postupak kojim se u zemljidnim knjigama
odredeni suvlasni€ki dijelovi nekretnine (koja se sastoji od zemljiSta sa zgradom ili prava gradenja sa
zgradom) povezuju s vlasnistvom odredenog posebnog dijela nekretnine.

Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine moZe biti uspostavljeno na suvlasni¢kom dijelu nekretnine koji
¢ini samostalnu uporabnu cjelinu, kao Sto je stan ili druga samostalna prostorija. VlasniStvo posebnog
dijela nekretnine je neodvojivo povezano s odgovaraju¢im suvlasnic¢kim dijelom nekretnine na kojem je
uspostavljeno, te je shodno tome svaki vlasnik odredenog posebnog dijele nekretnine ujedno i
suvlasnik cijele nekretnine (zemljista sa zgradom).

Postupak etaziranja neophodan je kako bi vlasnici stanova ili drugih samostalnih prostorija, mogli u
zemlji8nim knjigama evidentirati svoje pravo vlasniStva na istim samostalnim cjelinama te kako bi
istima mogli nesmetano raspolagati.

Nekoliko godina prije dono$enja zakona koji reguliraju pitanja etaznog vlasni$tva (Zakon o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima i Zakona o zemljiSnim knjigama), tocnije 1991. godine, donesen je Zakon o
prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo koji je posluzio kao pravna podloga za otkup
stanova na kojima je postojalo stanarsko pravo.

Povecan opseg pravnih poslova u zemljiSnim knjigama mogao se ocekivati i donoSenjem Zakona o
naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine donesen 1996., s
obzirom da su vlasnici ili njihovi nasljednici dobili mogucnost za povrat imovine, a oduzeta imovina
Cesto je ukljuCivala zemljiSte namijenjeno izgradnji stambenih zgrada.

Primjena navedenih zakona uzrokovala je sloZene imovinsko pravne probleme, Cije je rjeSavanje
dugotrajno.

Kako bi se omogucio upis i evidencija prava vlasniStva osobama koje su kupile stanove na temelju
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, donesen je Pravilnik o ustrojavanju i
vodenju knjige poloZzenih ugovora (NN 42/91), te je temeljem istog omoguéeno formiranje knjige
polozenih ugovora. Naime u tom trenutku stanje u zemljiSnim knjigama je bilo izrazito nesredeno, velik
dio zgrada nije uopée bio evidentiran u zemljiSnim knjigama, a niti stanovi koji su bili predmet otkupa u
najvec¢em dijelu nisu bili evidentirani u zemljiSnim knjigama.

U knjigu poloZenih ugovora upisivali su se stanovi neovisno o tome da li je zgrada upisana u
zemljiSnim knjigama, te se naravno evidentiralo pravo vlasniStva, kao i tereti i ograniCenja prava
vlasnistva. lzmjenama Pravilnika o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih ugovora (NN 16/94),
omogucen je upis u knjigu poloZenih ugovora i u slu¢aju kada je stan ste€en na nekoj drugoj pravnoj
osnovi (osim temeljem otkupa stana na kojem je postojalo stanarsko pravo), kao i u slu€aju kada se
stan otuduje trecoj osobi.

Potrebno je istaknuti kako knjiga polozenih ugovora jo$ uvijek postoji i ima izrazito vaznu ulogu u
prometu nekretnina te StoviSe vecina zemljiSnoknjiznih odjela i nadalje omoguéava "nove” upise u
knjigu polozenih ugovora i formiranje novih podulozaka u slu¢ajevima kada je do stjecanja prava
vlasnistva na stanu doslo prije stupanja na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima.

Ispitanici obuhvaceni istrazivanjem suglasni su da je uvodenje knjiga polozenih ugovora izrazito dobar
potez. Na taj se nacin omogucilo stanarima sa stanarskim pravima da ostvare svoje vlasnistvo,
olakSana je evidencija vlasniStva, dovedeno je u red vlasnistvo nad nekretninama, omoguéen je
efikasniji promet na podrucju prodaje nekretnina, a sami vlasnici takvih nekretnina su to pozitivho
dozivjeli jer su stekli osje¢aj da su predmetne nekretnine zaista njihovo vlasnistvo. Ispitanici smatraju
da je to bilo nuzno, jedino moguce rjeSenje koje je sprije€ilo manipulacije i moguce zloupotrebe
posebno u slu¢ajevima gdje su korisnici bili privremeno odsutni (npr. u Osijeku).
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Smatraju da je ono Sto treba uciniti u ovom trenutku prijenos knjiga polozenih ugovora u zemljiSne
knjige, tj. knjige poloZenih ugovora treba transformirati iz pomoc¢nih ulozaka u glavne uloske.

Gore navedeni problemi vezani su iskljuivo za tzv. starogradnju, dok se za veéinu novogradnji
registracija nekretnine u katastru i zemljiSnim knjigama kao i postupak etaziranja provodio ¢im je to
bilo moguée zbog specificnih zahtjeva na trziStu nekretnina. Naime, banke su financiranje
gradevinskih projekata uvjetovale uredenom imovinsko-pravnom situacijom na gradevinskoj Cestici, a
za kreditiranje kupaca uvijet je bilo provedeno etaziranje, buduéi da je etaziranje banci omoguc¢avalo
upis zaloznog prava na nekretnini koja je predmet kupnje, $to je znacCajno utjecalo i na broj
potencijalnih kupaca.

S obzirom na potpuno suprotnu situaciju vezanu za temu etaZiranja u novogradnjama i
starogradnjama, problemi vezani za etaZiranje mogu se razdvoijiti na probleme etaZiranja novogradniji i
probleme etaziranja starogradnji.

Osnovni problem kod etaziranja novogradnji je nepostojanje provedbenih propisa kojima bi se
jednoznacno definirali sadrzaj i forma etaznog elaborata, koji prema Zakonu o zemljiSnim knjigama
nije nuzan, ali ga referenti Cesto zahtijevaju; kriteriji za izraunavanje suvlasnickog udjela i
dokumentacija koju je potrebno dostaviti upravnom tijelu radi izdavanja potvrde o posebnim dijelovima
koji predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu. Nedefinirani propisi uzrok su neujednacenog
postupanja upravnih tijela i zemljiSnoknjiznih sudova u postupcima etaziranja.

Kod etaziranja starogradnji osnovni problem predstavlja neevidentirano vlasniStvo u zemljiSnim
knjigama, neuskladenost katastarske evidencije sa stvarnim stanjem, polaganje prava na vlasnistvo
zemljita drugih subjekata razli€itih od etaznih vlasnika i neke nelogi¢nosti vezane uz katastarsku
Cesticu na kojoj je zgrada izgradena, koje su opisane u nastavku na primjeru zagrebacke Cetvrti
Zaprude. U samom procesu etaZiranja takvih objekata veliki problem predstavlja €injenica da je za
provedbu etaZiranja potrebna suglasnost svih suvlasnika objekta.

Iznesene probleme potvrduje i ispitivanje sudionika na trZiStu nekretnina vezano za brzinu i
jednostavnost provedbe postupka etaziranja. StajaliSte vecine ispitanika obuhvacenih istrazivanjem
jest da se postupak etaziranja moze brzo provesti ako postoji rijeSena imovinsko-pravna situacija.
Dakako, buduci da to €esto nije slucaj, postupak etaziranja zajedno sa rjeSavanjem pitanja imovinsko-
pravne situacije dugo traje.

Bez obzira na brzinu provedbe postupka koja u idealnim slu€ajevima rijeSene imovinsko-pravne
situacije moZe biti zadovoljavajuéa, jednostavnost provedbe postupka etaZiranja je vrlo upitna.
Rasireno je misljenje da je rije¢ o kompliciranom postupku kojega bi trebalo pojednostavniti te da je
za uspjednu provedbu postupka potrebno kvalitetno obaviti brojne predradnje.

MiSljenje je da etaziranje novih gradevina nije problemati¢no, dok je etaziranje starih gradevina sa
stanovima nad kojim su vlasnici stekli pravo vlasniStva na temelju stanarskog prava problemati¢no. Za
provedbu postupka etaZiranja potrebna je suglasnost svih stanara, a to se izrazito teSko postize u
praksi.

Da bi se dobila potpunija slika o provedenim postupcima etaziranja, u sklopu istrazivanja analizirani su
podaci o broju etaziranih viSestambenih i stambeno poslovnih objekata u dva zagrebacka naselja koje
smatramo reprezentativnim uzorcima:

1. Vrbani lll: jedno od novijih zagrebackih naselja — svi objekti unutar analiziranog bloka
sagradeni su u posljednjih 6 godina. Analiziran je blok zgrada omeden Horva¢anskom cestom
sa sjeverne strane, Ulicom Hrvatskog sokola s isto€ne strane, Alejom Matije Ljubeka s juzne
strane te produzenom ulicom Mlake i LopatineCkom sa zapadne strane. Promatrane Cestice
po zemlji8nim knjigama pripadaju katastarskoj opc¢ini Vrap&e novo.

2. Zaprude: stambeno naselie u Novom Zagrebu u potpunosti izgradeno Sezdesetih i

sedamdesetih godina proslog stolje¢a na zemljiStu u drustvenom vlasnistvu. Analiziran je blok
zgrada omeden Trumbi¢evom ulicom sa zapadne strane, Ulicom Damira Tomljanovi¢a

73




N —

UREDENA ZEMLJA

Nacionalni program sredivanja zemljisnih knjiga | katastra

Gavrana (Bundek) sa sjeverne strane, Adamic¢evom ulicom s isto€ne strane i Balokovicevom
ulicom s juzne strane, s tim Sto je iz analize ispusten poslovni kompleks na Mes&troviéevom
trgu. Promatrane Cestice po zemljiSnim knjigama pripadaju katastarskoj op¢ini Zaprudski Otok.

Podaci su analizirani na temelju kopija katastarskog plana za promatrane blokove i na temelju
podataka dostupnih na internet stranicama http://e-izvadak.pravosudje.hr/mpweb/main.jsp,
http://www.katastar.hr/dgu/ind.php i https://e-uprava.apis-it.hr/katweb/servlet/Logon.

Na slikama 10 i 11 prikazani su blokovi zgrada za koje je izvrSena analiza podataka.

Slika 10 Analizirani blok zgrada — Vrbani lll

- e ST 5

Izvor: www.euroave.com

Slika 11  Analizirani blok zgrada — Zaprude

e e

Izvor: www.euroave.com
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Analizom podataka utvrdeno je da postojeCe stanje u navedenim naseljima u potpunosti odraZzava
prethodno opisano. U Vrbanima Ill postupak etaZiranja proveden je na svakom od ukupno 29 objekata
smjestenih u promatranom bloku, dok je u Zaprudu od ukupno 28 objekata smjestenih u promatranom
bloku postupak etaziranja proveden za 13 objekata i to s neodredenim suvlasni¢kim omjerima. Takav
postupak bio je uobiCajen prije uvodenja pravnog nacela jedinstva nekretnine, buduci da tada vlasnik
stana nije bio i vlasnik suvlasni¢kog dijela objekta i zemljiS§ta na kojem je objekt izgraden, pa se i
etaziranje provodilo bez navodenja suvlasni¢kih omjera.

Pregledom zemljiSnoknjiznih ulozaka za Zaprude uo¢ene su odredene nelogi¢nosti:

1. Od ukupno 28 promatranih Cestica 14 Cestica upisano je u viSe zemljiSnoknjiznih uloZaka —
svih 14 Cestica dio je jednog zajednitkog zemljiSnoknjiznog ulodka na kojem je upisano 228
Cestica ukupne povrsine vise od 650.000 m?, a svaka Gestica dodatno je upisana i u svoj
zasebni uloZak, iako pravno gledano jedna zemljiS8noknjizna Cestica ne smije biti upisana u
viSe ulozaka. Pretpostavka je da se radi o otpisu pojedinih Cestica iz zajedni¢kog uloska, s tim
da nije odmah izvrSeno brisanje Cestica iz istog uloska, ili izvrSeno brisanje nije vidljivo na
internetu. Naime, navedeni zajednicki ulozak nije verificiran i oSte¢en je, pa je moguce da
eventualne izmjene nisu iskazane na internetu.

2. U jednom od ulozaka u kojem je provedeno etazno vlasni$tvo s neodredenim omjerima u
glavnoj knjizi upisan je samo jedan stan, a u posjedovnici su pobrojani poduloSci koji su
upisani u knjigu poloZenih ugovora. Ovdje se radi o nekoj iznimci buduéi da je za zgrade na toj
lokaciji uobicajeno ili da su u cijelosti etaZirane ili da su pojedini stanovi upisani u Knjigu
poloZenih ugovora. Razlozi ovakvog upisa bi se mogli utvrditi uvidom u samu knjigu (povijesni
izvadak) i zbirku isprava, $to nismo bili u mogucnosti izvrSiti u okviru ovog istrazivanja. Popis
stanova koji su upisani u knjizi poloZzenih ugovora naveden u posjedovnici glavne knjige je
pozitivna i pozeljna pojava, buduéi da je u glavhom zemljiSnoknjiZnom uloSku odmah vidljivo
za koje stanove su formirani poduloSci u knjizi polozenih ugovora $to doprinosi pravnoj
sigurnosti u prometu nekretnina.

3. U jednom od ulozaka u kojem je provedeno etazno vlasni$tvo s neodredenim omjerima jedan
stan (suvlasnicki dio) upisan je u dva poduloska - u jednom poduloSku kao drustveno
vlasnidtvo s pravom koristenja, a u drugom podulodku kao vlasnistvo fizicke osobe. | u ovom
slu¢aju pretpostavka je da se radi o nekoj pogresci, buduéi da je prilikom upisa fizicke osobe
kao vlasnika stana trebalo istovremeno izvrSiti i brisanje druStvenog vlasnistva i pravo
koristenja na tom istom stanu. Potrebno je napomenuti da je ovaj upis zamijeéen slucajnim
odabirom na vrlo malom uzorku, pa je mogucée da postoji joS ovakvih pogresnih upisa.

4. Za jednu zemljiSnoknjiZznu €esticu na internetu nisu dostupni nikakvi podaci.

Uvidom u sluzbene kopije katastarskih planova na temelju kojih je radena analiza podataka uocena je
jedna relevantna Cinjenica vezana za parcelaciju zemljiSta. Naime, u Vrbanima Ill za sve objekte u
promatranom bloku formirane su Cestice na kojima su u katastru i zemljiSnim knjigama evidentirani
izgradeni objekti, za koje je provedeno i etaziranje, dok za niti jednu prometnicu oko i izmedu
promatranih objekata parcelacija nije provedena, tj. prometnice koje u naravi postoje nisu evidentirane
u katastru ni u zemljiSnim knjigama. Zaklju€ak je da su investitori objekata u potpunosti izvrSili svoje
obveze evidencije stvarnog stanja u katastru i zemljiSnim knjigama, dok je jedinica lokalne
samouprave, pod ¢ijom su nadleZnosti prometnice, svoju obvezu u potpunosti zanemarila.

U Zaprudu je situacija nesto drugacija: za sve objekte u promatranom bloku takoder su formirane
Cestice na kojima su u katastru i zemljiSnim knjigama evidentirani objekti, uz odredene nepravilnosti u
zemljiSnim knjigama koje su prethodno opisane, ali je u ovom slu¢aju katastarsko stanje prometnica
uredno evidentirano, dok se u zemljiSnim knjigama katastarske Cestice prometnica kao i neki objekti
vode u viSe ulozaka.
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4.4. POREZI VEZANI ZA PODRUCJE NEKRETNINA (USPOREDBA S EU, PODACI
POREZNE UPRAVE)

Porezi vezani za podruc¢je nekretnina opéenito se mogu podijeliti na poreze koji terete vlasnistvo ili
koriStenje nekretnina i poreze koji terete promet nekretninama.
Trenutni sustav poreza vezanih za podrucje nekretnina u Republici Hrvatskoj obuhvaca slijedece
poreze:

a) Porez na promet nekretnina

b) Porez na ku¢e za odmor
Osim navedenih poreza pla¢a se i porez po osnovi primitaka od najma ili zakupa nekretnina, koji po
poreznom sustavu ne spada pod poreze na nekretnine nego u druge vrste poreza.

4.4.1. Porez na promet nekretnina

Prema poreznom sustavu Republike Hrvatske oporezivanje prometa nekretnina obavlja se unutar
slijedeéih vrsta poreza:

a. Porez na promet nekretnina — plaéa se na promet nekretnina, odnosno na svako stjecanje
vlasniStva nekretnine u Republici Hrvatskoj,

b. Porez na dodanu vrijednost (PDV) — placa se kad je otuditelj novosagradene nekretnine
poduzetnik u sustavu PDV-a koji je prilikom nabave nekretnine koristio pravo na odbitak
pretporeza,

c. Porez na dohodak od imovine po osnovi otudenja nekretnina — placa se ako je nekretnina
otudena u roku 3 godine od dana njezine nabave,

d. Porez na dohodak od obrta i s obrtom izjednaCenim djelatnostima po osnovi otudenja
nekretnina - placa se na prodaju, zamjenu i drugi prijenos vise od 3 nekretnine iste vrste u
razdoblju od 5 godina,

e. Prirez porezu na dohodak — placaju obveznici poreza na dohodak ako je prirez propisan
gradskom ili opéinskom odlukom u mjestu njihovog prebivalita ili uobi¢ajenog boravista.

Porezni obveznik u plaéanju poreza na promet nekretnina je stjecatelj nekretnine, porezna osnovica je
trziSna vrijednost nekretnine u trenutku stjecanja, porezna stopa iznosi 5%, a porez se placa
jednokratno. Prometom nekretnina ne smatra se stjecanje novosagradenih nekretnina koje se
oporezuju prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost. Tocnije, kod prijave poreza kupac
novosagradene nekretnine (samo u situaciji kad se nekretnina 1. put stavlja u promet) duzan je
dostaviti strukturu cijene nekretnine na temelju koje Porezna uprava kupcu naplacuje porez na promet
nekretnina samo na dio iznosa na koji u procesu izgradnje nije plaéen PDV (troSak zemljista i
doprinosi).

Sto se tide trzisne vrijednosti nekretnine, porezna uprava u nekim slu¢ajevima kao relevantnu
vrijednost prihvaca vrijednost nekretnine iz ugovora kojim je definirana transakcija (kupoprodaja,
zamjena i sl.), dok za neke sluCajeve referenti rade izraun trzidne vrijednosti pomocu tablica.

Postoje i odredene olakSice i oslobodenja, ovisno o vrstama transakcije, npr. oslobodenje od pla¢anja
poreza ili dijela poreza za kupce koji kupuju svoju prvu nekretninu namijenjenu rjeSavanju vlastitog
stambenog pitanja.

Porez na promet nekretnina u slu¢aju kad je kupac fizicka osoba relativno je teSko izbjeéi, s obzirom
da je za upis prava vlasniStva potreban kupoprodajni ugovor s potpisom prodavatelja ovjerenim od
strane javnog bilijeznika, a javni biljeznik duzan je sve obavljene transakcije nekretnina prijaviti
Poreznoj upravi. Eventualnim izbjegavanjem ovjere potpisa kod javnog biljeznika i prijave poreza,
kupac moze izbjeci placanje poreza na promet nekretninama, ali na taj nadin ne moZze upisati pravo
vlasniStva u zemljiSnim knjigama.

S druge strane, kod prometa nekretnina izmedu pravnih osoba postoji “zakonska rupa” pomocu koje je
moguce izbjeci placanje poreza na promet nekretninama, a koja se najeSée koristi kod kupoprodaje
gradevinskog zemlji§ta. Naime, prodavatelj nekretnine moZe osnovati tvrtku i u njen temeljni kapital
unijeti nekretninu koju namjerava prodati. Zatim kupac otkupi tvrtku prodavatelja i na taj nacin stekne i
temeljni kapital kupljene tvrtke — u ovom slu€aju gradevinsko zemljiSte. Ovakva vrsta transakcije u
Hrvatskoj je jo$ uvijek neoporeziva.
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U nastavku je prikazana tablica prihoda od poreza na promet nekretnina za Republiku Hrvatsku,
Zagreb, Split, Rijeku, Osijek i Zadar, grafikon baznih indeksa kretanja napla¢enog poreza na promet
nekretninama i grafikon udjela pojedinog grada u porezu na promet nekretninama naplacenom na
razini drzave.

Tablica 38. Naplaéeni porez na promet nekretnina u kunama u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima u razdoblju od 2004. do 2008.

| 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Republika

Hrvatska 875.113.000 925.692.000 1.189.242.000 1.422.653.000 1.567.910.000
264.709.000 263.696.000 294.527.000  392.388.000  436.822.000
24.994.000 24.676.000 45.405.000 49.034.000 39.345.000
35.213.000  29.996.000 47.759.000 53.666.000 34.627.000
40.567.000  37.236.000 53.692.000 40.732.000 68.170.000
22.263.000 26.665.000 24.135.000 18.894.000 34.540.000

Napomena: od gore navedenih iznosa 60% iznosa predstavlja prihod proracuna jedinice lokalne samouprave, a 40% prihod
drzavnog proracuna
Izvor: Ministarstvo financija (2009)

Grafikon 42. Kretanje naplaéenog poreza na promet nekretnina u Republici Hrvatskoj i odabranim
gradovima — bazni indeks (baza =2004.)
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Izvor: Ministarstvo financija (2009),
Izra¢un indeksa: Puls d.o.o. (2009)

Naplaceni porez na promet nekretnina je pouzdan indikator aktivnosti na trziStu nekretnina u pojedinim
gradovima. U razdoblju od 2004. do 2008. godine na razini Republike Hrvatske pokazuje se stabilan
rast naplacenog poreza na promet nekretnina. NeSto maniji, ali takoder stabilan porast bez vecih
oscilacija biljezi grad Zagreb.

U ostalim promatranim gradovima postoje vecCe oscilacije tako da je teze utvrditi jasne trendove.
Rijeka, Split i Osijek biljeze rast od oko 50% u 2008. godini u odnosu na 2004. godinu, ali je Rijeka u
meduvremenu imala velik porast i potom pad, dok su Split i Osijek rast biljezili upravo u zadnjem
promatranom razdoblju. Zadar je 2008. godinu zavrsio s nizim iznosom naplaéenog poreza na promet
nekretnina nego 2004. godine.
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Grafikon 44. prikazuje doprinos pojedinog grada u ukupnom porezu na promet nekretnina plaéenom u
Republici Hrvatskoj. Gotovo 30% ukupno naplacenog poreza u Hrvatskoj ostvareno je u Gradu
Zagrebu, a na ostale pojedine promatrane gradove otpada izmedu 4% i 2%.

Grafikon 43. Udio pojedinog grada u porezu na promet nekretnina naplacenom na razini Republike
Hrvatske za 2008. godinu
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Izvor: Ministarstvo financija (2009),
Izracun udjela: Puls d.o.o. (2009)

IstraZivanjem u sklopu analize trziSta nekretnina primijecena su razli¢ita stajaliSta ispitanika o stupnju
opterecenja tog poreza na sudionike u trziStu nekretnina. PraktiCari (banke, investitori i vlasnici) drze
da je porez opterecujuéi u nedto vecoj mjeri nego ostale ispitane skupine. Navode da je to
destimulirajuce za kupce, da smanijuje investicije i ko€i stanogradnju te da ovaj porez predstavlja samo
dodatno opterecenje na ionako previsoke cijene nekretnina. Medu ostalim skupinama nije dominantno
misljenje da je stopa od 5% poreza na promet nekretninama preveliko opterecenje. Taj porez sluzi
punjenju proracuna, predstavnici jedinica lokalne samouprave smatraju da iskustvo sugerira da to ipak
nije preveliki namet. Iznesena su misljenja da su se kupci ve¢ navikli na taj porez i njegovu visinu,
uzimaju ga u obzir i da samim time ne predstavlja toliko optere¢enje. OCito je da kod odredenih
interesnih skupina postoji polazno stajaliSte kako je svaki porez namet i kako opterecuje transakcije i
razvoj, mnogi praktiCari imaju izravan interes zalagati se za takvo 3to. Tek bi ciljana istrazivanja i
dublje kvantitativne analize mogle pokazati da li je i u kojoj mjeri rije€¢ o nerealnom opterecéeniju.

Ne postoji niti jedinstveno misljenje da li je dobro Sto su kupci koji prvi puta kupuju stan oslobodeni
placanja poreza. Postoje miSljenja da je to stimulativno, ali i da bi se mogla uvesti jedinstvena stopa
izmedu 2 i 3% za sve kupce. Mogli su se ¢uti i prigovori na postupak procjene iznosa poreza, iznesena
su misljenja da se ugovori koji odstupaju 10% od cijena prema tablicama koje se koriste trebaju
provjeriti izvidom od strane stru¢njaka porezne uprave, ponekad je moguée da je cijena opravdano
niza ili viSa od prosjeka na trzistu. Izneseni su i prijedlozi da se iznos tog poreza pla¢a u ratama, kako
bi kupcima bilo lak$e podnijeti taj troSak.

Ako bi se krenulo snaznije iskoriStavati potencijal poreza na promet nekretninama podizanjem
sada$nje stope, ispitanici upozoravaju da bi to moglo dovesti do skrivanja vlasniStva, kao $to je bilo i
prije, dogadale bi se kupoprodaje ali ih se ne bi provodilo u zemljiSnim knjigama, samo da se izbjegne
veci porez.
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4.4.2. Porezi koji terete vlasniStvo nekretnina

Kao $to je ranije navedeno, jedini porez koiji tereti vliasnisStvo nekretnina u Republici Hrvatskoj trenutno
je porez na kuce za odmor. Obveznici placanja poreza na ku¢e za odmor su vlasnici takvih kuca, a
ku¢a za odmor je svaka zgrada ili dio zgrade ili stan koji se koriste povremeno ili sezonski. Porez na
ku¢e za odmor prema poreznom sustavu Republike Hrvatske spada pod gradske ili opéinske poreze.
Porezna osnovica je povrSina nekretnine izraZzena u m?, a iznos porezne stope odreduje grad ili opéina
na Cijem podrucju se kuéa nalazi, ovisno o mjestu, starosti, stanju infrastrukture te drugim okolnostima
bitnim za konstenje kuce za odmor. Zakonom je definirana minimalna i maksimalna stopa poreza, a u
iznosu od 5 kn/m? odnosno do 15 kn/m®. Porez na kuée za odmor plaéa se u godiSnjem iznosu, a
prihod ide u proracun nadleznog grada ili opéine.

Uobi¢ajena praksa u europskim drzavama je porez na nekretnine koji tereti koristenje ili vlasnistvo
nekog oblika nekretnine. Takva vrsta poreza u Hrvatskoj postoji samo za ku¢e na odmor, no u
razdoblju od 2001 do 2007. u hrvatskom poreznom sustavu ubirale su se dodatne vrste poreza koje
mozemo svrstati pod poreze koji terete koristenje ili vlasniStvo nekretnina:

a) Porez na neobradeno obradivo poljoprivredno zemljiste

b) Porez na neiskoriStene poduzetnitke nekretnine

c) Porez na neizgradeno gradevno zemljiste
Navedeni porezi uvedeni su unato¢ protivljenju fiskalnih stru€njaka, a 2007. Ustavni sud proglasio je
uvodenje tih poreza neustavnim.
Propisima je bilo definirano da lokalne vlasti samostalno odlu€uju o tome hoce li ih uvesti, s obzirom
da je i prihod tih poreza spadao pod prihod lokalne samouprave.
U hrvatskoj proradunskoj statistici u okviru poreza na nekretnine, osim svih navedenih poreza koji
terete vlasnistvo ili koriStenje nekretnina, prikazuje se i porez na koridtenje javnih povrsina, koji
teoretski ne spada medu poreze na posjedovanje nekretninama. Taj porez placaju fizicke i pravne
osobe koje koriste javne povrsine. Opcina ili grad propisuje $to se smatra javnom povrSinom, kao i
visinu ovog poreza Ciji prihod ide u lokalni proracun.
S obzirom da se u Hrvatskoj oporezuju samo kuce za odmor, jasno je da je iz sustava poreza izuzet
vecinski dio stambenih nekretnina, kao i sve poslovne nekretnine i zemljista. Istovremeno se u svim
zemljama Europske unije (EU-27), osim u Belgiji i Malti, koristi porez koji tereti koriStenje i vlasnistvo
nekretnine, a u nekim zemljama odobravaju se oslobodenja ili olakSice za osnovno stanovanje, tj. za
stambeni prostor u kojem stanuju vlasnici. Osnovice za obra¢un poreza su razliite, a najcesce je to
vrijednost nekretnine koju procjenjuje lokalna porezna uprava. Stope poreza kre¢u se od 0,1 % do 3%,
a odreduju ih lokalne vlasti.
Porez na nekretnine u zemljama Europske Unije (EU-19) €ini od 0,2% ukupnih prihoda od poreza i
doprinosa (Luksemburg) do 8,9% ukupnih prihoda od poreza i doprinosa (Velika Britanija), dok prosjek
zemalja EU -19 iznosi 2%. Prosjek svih promatranih zemalja vidljiv je iz prilozenog grafikona 45.

Grafikon 44. Udio poreza na nekretnine u ukupnim prihodima od poreza i doprinosa u EU-19 za
2006. (%)
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Izvor: OECD (2008), Ministarstvo financija (2008), Institut za javne financije (2009)
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U Hrvatskoj je u razdoblju od 2003. do 2007. udio poreza na nekretnine u ukupnim porezima i
doprinosima iznosio u prosjeku 0,12%, a za ocCekivati je da ¢e za razdoblje od 2008. do danas biti i nizi
zbog ukidanja poreza na neobradeno obradivo poljoprivredno zemljiSte, poreza na neiskoridtene
poduzetni¢ke nekretnine i poreza na neizgradeno gradevno zemljiSte. Udio poreza na nekretnine u
ukupnim prihodima od poreza i doprinosa za Hrvatsku za razdoblje od 2003. do 2007. prikazan je u
sljedecoj tablici.

Tablica 39. Udio poreza na nekretnine u ukupnim prihodima od poreza i doprinosa u Hrvatskoj za
razdoblje od 2003. do 2007. (%)

D .

2003. | 2004. | 2005. 2006. 2007. 2003.-2007.
milijuni kuna 81.259 85.900 91.819 100.644 110.591 94.043
kuna 102 109 115 126 121 115

Udio poreza na nekretnine u
ukupnim porezima i 0,13 0,13 0,13 0,13 0,11 0,12
doprinosima (%

Izvor: Ministarstvo financija (2008)

Uvodenje poreza na nekretnine koji bi teretio vlasnike svih vrsta nekretnina u Republici Hrvatskoj, a ne
samo vlasnike ku¢a za odmor, pitanje je koje zahtijeva sloZzene ekonomske i socijalne analize. Nuzan
uvjet za provodenje poreza na nekretnine je sredena baza podataka o nekretninama Sto ukljucuje
to€ne podatke o veli€ini, smjestaju i vlasniku nekretnine.

Pitanje poreza je iznimno sloZzeno podrucje, a medu ispitanicima u okviru istrazivanja prisutna je
apriorna tendencija da se ne uvode novi porezi i da se ne povecéavaju postoje¢e stope, i ovo
istrazivanje je potvrdilo takve poCetne pozicije subjekata na trziStu nekretnina.

Naime, ispitivanjem u sklopu analize trziSta nekretnina uoCeno je prevladavaju¢e mislienje da je
sadasnji sustav u kojem ne postoji porez na vlasnistvo nekretnina koje vlasnici koriste za stanovanije,
ve¢ samo porez na posebne nekretnine (kuc¢e za odmor) ispravan. Smatra se da bi uvodenje poreza
na sve nekretnine sigurno odbilo potencijalne kupce od kupnje nekretnina. Mnogi ispitanici imaju uvida
u situaciju u zapadnim zemljama gdje postoje porezi na nekretnine koji se primjenjuju na sve
nekretnine i gdje stope poreza zna&ajno opterecéuju vlasnike. U tome se vidi neiskoriSteni potencijal za
drzavu, posebno kada se srede vlasni¢ki odnosi nad nekretninama, medutim, ispitanici su svjesni da
preko 90% obitelji posjeduje vlastitu nekretninu i da bi uvodenje takvog poreza izazvalo veliki otpor u
javnosti.

80




o™

UREDENA ZEMLJA

Nacionalni program sredivanja zemljisnih knjiga | katastra

4.5. SUSTAV DOPRINOSA | KOMUNALNIH DJELATNOSTI

Sustav doprinosa i komunalnih djelatnosti u Republici Hrvatskoj usko je vezan za funkcioniranje
lokalne samouprave i uz lokalne proracune, izuzevsi vodni doprinos uveden 2006. godine Kkoji
predstavlja prihod Hrvatskih voda.
Procesom decentralizacije Republike Hrvatske temeljenom na Zakonu o lokalnoj i podrucnoj
(regionalnoj) samoupravi, koji je stupio na snagu u lipnju 2001., na jedinice lokalne samouprave
(gradovi i opcine) preneseno je viSe poslova iz lokalnog djelokruga, a $to se izmedu ostalog odnosi na
prostorno i urbanistiCko planiranje, gospodarski razvoj, zastitu okoliSa, prometnu infrastrukturu i sl.
djelatnosti koje imaju znacajan utjecaj na trziSte nekretnina. U Hrvatskoj trenutno postoji 556 jedinica
lokalne samouprave (127 gradova i 429 op¢ina).
Izvore prihoda za jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, vrste zajednickih poreza koji
se dijele izmedu razli€itih razina vlasti i njihovu diobu izmedu srediSnje drzave, Zupanija, gradova i
opc¢ina definira Zakon o financiranju jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave.
Prihodi gradova i opéina koji se mogu povezati s nekretninama su slijedeci:

e Prihodi od nekretnina i vlasni¢ko-imovinskih prava
Porez na kuée za odmor
Porez na koristenje javnih povrsina
Komunalne naknade, doprinosi i druge pristojbe odredeni posebnim zakonom
Naknade za koriStenje javnih povrsina
Porez na promet nekretnina (60% iznosa predstavija prihod proracuna jedinice lokalne
samouprave, a 40% prihod drzavnog prorac¢una)
Za provedbu projekata od posebnog znacaja (npr. izgradnja infrastrukture i gospodarski razvoj)
jedinice lokalne samouprave mogu traziti financijsku potporu resornih ministarstava.

Osim poreza opisanih u prethodnom poglavlju, na trziste nekretnina znacajno utjeCe komunalni
doprinos — nov&ano javno davanje koje se uplacuje u proracun jedinica lokalne samouprave za
gradenje i koristenje objekata komunalne infrastrukture (javne povrsine, nerazvrstane ceste, groblja i
krematoriji, javna rasvjeta).

Obveznik pla¢anja komunalnog doprinosa je investitor, odnosno vlasnik Cestice na kojoj se gradi
gradevina, a uplata komunalnog doprinosa nuzan je uvjet za ishodenje odobrenja za gradenje.
Komunalni doprinos obraéunava se po m® gradevine koja se gradi. Jedinice lokalne samouprave
odreduju jediniénu vrijednost komunalnog doprinosa u kn/m® za pojedine zone u gradu ili opc¢ini, a u
nekim gradovima i opéinama cijene se razlikuju i ovisno o namjeni gradevine koja se gradi (stambena,
poslovna, proizvodna i sl.). Vrijednost je najviSa za prvu zonu i ne moze biti visa od 10% prosje¢nih
troSkova gradnje m® etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj. Podatak o prosje¢nim troSkovima
gradnje prema m?® etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj posljedniji put objavljen je 2000. godine i
iznosi 1.800 kn/m°.

Tablica 40. Pregled visine komunalnog doprinosa u kn/m® gradevine koja se gradi na dan
30.06.2009. za odabrane gradove

| ZAGREB SPLIT OSIJEK RIJEKA ZADAR

stambeni  poslovni stambeni poslovni stambeni  poslovni stambeni poslovni stambeni  poslovni

prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor
160 160 180 180 80 90 126 180 70 74,9
135 135 171 171 60 90 113,4 171 59,5 65,1
100 100 135 135 45 45 100,8 171 49 55,3
63 63 72 72 69,3 171 35 30,1

Izvor: Ministarstvo zastite okoli§a, prostornog uredenja i graditeljstva (2009)
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Slika 12 Prikaz zona naplate komunalnog doprinosa grada Rijeke

GRAD RIJEKA - podjela na zone
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Izvor: www.rijeka.hr, * napomena: jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa za atraktivnu i |. zonu je jednaka

Slika 13 Prikaz zona naplate komunalnog doprinosa grada Zagreba
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Izvor: https://e-uprava.apis-it.hr/gup/
Kao $to je ranije navedeno, sredstva prikupljena naplatom komunalnog doprinosa namijenjena su za

gradenje i koriStenje objekata komunalne infrastrukture (javne povrSine, nerazvrstane ceste, groblja i
krematoriji, javna rasvjeta). Predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave, temeljem Zakona o
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komunalnom gospodarstvu, duzno je svake kalendarske godine donijeti Program gradnje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture koji obavezno sadrzi opis poslova s procjenom troSkova za gradnju
objekata i uredaja i za nabavu opreme te iskaz financijskih sredstava potrebnih za ostvarivanje
Programa s naznakom izvora financiranja djelatnosti.

Obveza jedinice lokalne samouprave na izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture nije
vezana za izgradnju i opremanje objektima i uredajima ba$ na gradevinskoj Cestici obveznika pla¢anja
komunalnog doprinosa, ve¢ se ista izvrSava na podrucju jedinice lokalne samouprave prema
navedenom Programu.

Ovakav nacin postupanja donosi odredene probleme u praksi, $to se posebice odnosi na razdoblje od
stupanja na snagu Zakona o prostornom uredenju i gradnji. Naime, navedenim je Zakonom propisano
da se odobrenje za gradenje moZe izdati samo za gradenje na uredenoj gradevnoj Cestici, $to izmedu
ostalog podrazumijeva da €estica ima osiguran pristup na prometnu povrsinu uredenu prema vazeéem
prostornom planu. U pracenju provedbe spomenutog Zakona uofeno je da jedinice lokalne
samouprave u proSlosti nakon gradnje i rekonstrukcije prometnica i drugih javnih povrsina za koje su
nadlezne nisu evidentirale promjene u katastru i zemljiSnoj knjizi, pa u postupku ishodenja dozvole nije
mogucée dokazati da gradevna Cestica ima pristup na prometnu povrsinu, iako takav pristup u naravi
postoji. Osim toga uoceno je da su Sirine prometnih povrsina u nekim prostornim planovima odredene
na nacin da se nije vodilo raCuna o stanju i moguénostima u prostoru, tj. neke od planiranih Sirina nisu
ni potrebne niti ostvarive. Iz navedenih razloga Ministarstvo zastite okoliSa, prostornog uredenja i
graditeljstva uputilo je jedinice lokalne samouprave da se kao prometna povrSina uzima ona koja se
kao takva u naravi koristi i koja je na neki od na¢ina navedenih u uputi' evidentirana u katastru te da
se napravi analiza prostornih planova kako bi se racionaliziralo pitanje Sirina prometnih povrsina.
Spomenuta uputa samo je dijelom olakSala situaciju, no ostao je problem za investitore Cija Cestica
ima pristup na prometnicu koja zaista treba rekonstrukciju, a koja nije predvidena Programom gradnje
objekata i uredaja komunalne infrastrukture. Takvi su investitori da bi realizirali svoje projekte prisiljeni
sami financirati rekonstrukciju prometnice, uz beskamatni povrat ulozenih sredstava od strane jedinice
lokalne samouprave nakon 3 ili 5 godina. Ovakav nacin financiranja investitora ne oslobada od obveze
pla¢anja komunalnog doprinosa, $to u konacnici predstavlja veliko optere¢enje na investiciju.

Ispitanici obuhvaceni ovim istrazivanjem izrazili su veliko nezadovoljstvo takvom praksom. Gradevinski
investitori smatraju da je to dodatan namet za njih koji predstavlja vrlo destimulirajuéi troSak te da
takva praksa odbija potencijalne investitore jer mnogi investitori viSe ne Zele investirati zbog takve
prakse. Istaknuta je i sumnja u povrat uloZzenih sredstava investitoru. Dio ispitanika smatra pristanak
investitora na takve dogovore predstavlja njihov izbor i da imaju interesa u tome, a iznesena su i
miSljenja kako investitori nemaju izbora, jedinice lokalne samouprave drZze sve u svojim rukama i
investitori su prisiljeni raditi onako kako im nalozi lokalna samouprava.

Bitan izvor prihoda jedinica lokalne samouprave su sredstva prikupljena naplatom komunalne
naknade. Sredstva komunalne naknade namijenjena su financiranju obavljanja slijedec¢ih komunalnih
djelatnosti: odvodnja atmosferskih voda, odrzavanje Cisto¢e u dijelu koji se odnosi na &iS¢enje javnih
povrsina, odrzavanje javnih povrsina, odrzavanje nerazvrstanih cesta, odrzavanje groblja i krematorija
te javna rasvjeta.

Obveznici pla¢anja komunalne naknade su vlasnici, odnosno korisnici stambenog prostora, poslovnog
prostora, garaznog prostora, gradevnog zemljiSta koje sluzi u svrhu obavljanja poslovne djelatnosti i
neizgradenoga gradevnog zemljista.

Komunalna se naknada obraunava po m? povrsine i to za stambeni, poslovni i garazni prostor po
jedinici korisne povrSine, a za gradevno zemljiSte po jedinici stvarne povrSine. Iznos komunalne
naknade po m? obraéunske povrsine utvrduje se mnozenjem vrijednosti boda (B), koeficijenta zone
(Kz) i koeficijenta namjene (Kn). Vrijednosti koeficijenata utvrduju se Odlukom o komunalnoj naknadi

! Ministarstvo zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva: “Planiranje i evidentiranje prometnih povrsina u
sluzbenim registrima te utvrdivanje njihova postojanja u postupcima izdavanja akata kojima se provode prostorni
planovi, dopusta gradenje i “legaliziraju” bespravne zgrade” — obavijest o stanju, prijedlog mjera i objasnjenje,
Klasa: 350-01/08-01/129, Urbroj: 531-01-08-1, 22.09.2008.;
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koju donosi predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave, a iznos komunalne naknade obveznici
su duZzni placati svaki mjesec.

U tablici 41. prikazan je pregled minimalne i maksimalne jedini¢ne vrijednosti komunalne naknade u
kn/m? te broj zona za Zagreb, Split, Osijek, Rijeku i Zadar..

Tablica 41. Pregled minimalne i maksimalne visine komunalne naknade u kn/m? i broja obracunskih
zona na dan 30.06.2009. za Zagreb, Split, Osijek, Rijeku i Zadar

- ZAGREB SPLIT OSIJEK RIJEKA ZADAR

Stamb. Posl. Stamb. Posl. Stamb. Posl. Stamb. Posl. Stamb. Posl.
prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor prostor

Minimalan
iznos 0,17 1,74 0,16 1,45 0,29 1,89 0,23 1,60 0,32 3,20

Maksim.
0,87 8,70 0,70 6,30 0,59 4,88 1,27 4,84 0,64 6,40
9 9 4 4 5 4 5 5 6 6

Izvor: Ministarstvo zastite okoli§a, prostornog uredenja i graditeljstva (2009)

U nastavku su prikazane tablice s prihodima proraduna Zagreba, Rijeke, Zadra, Osijeka i Splita
ostvarenim naplatom komunalnog doprinosa i komunalne naknade.

Tablica 42. Pregled prihoda proraduna Grada Zagreba ostvarenog naplatom komunalnog doprinosa
i komunalne naknade u tisuéama kuna za razdoblje od 2003. do 2008.

.| 2003|I 200a. 2005. 2006. 2007. 2008.
174.692 227760 481.380 375.254* 614295  699.611

Komunalne naknade 269.144  263.616  257.368 348.987*  372.207  564.987

Izvor: Sluzbeni glasnik Grada Zagreba, Godi$nji obracuni proracuna
*dio podataka iz 2006. godine su projekcija zbog nedostatne razine detaljnosti podataka u Sluzbenom glasniku

Tablica 43. Pregled prihoda proraduna grada Rijeke ostvarenog naplatom komunalnog doprinosa i
komunalne naknade u tisu¢ama kuna za razdoblje od 2003. do 2008.

.| 200s. 2004, 2005. 2006, 2007. 2008,
Komunalni doprinosi 26.200  30.000  37.470  40.100 26422  19.609

Komunalne naknade 94.890 96.730 94.559 101.643 104.579 107.829

Izvor: Proracun Grada Rijeke (s izmjenama i dopunama), svi su podaci dostupni na http://sn.pgz.hr (Sluzbene novine -
sluzbeno glasilo Primorsko-goranske Zupanije)

Tablica 44. Pregled prihoda proracduna grada Zadra ostvarenog naplatom komunalnog doprinosa i
komunalne naknade u tisu¢ama kuna za razdoblje od 2003. do 2008.

.| 200s. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.
Komunalni doprinosi 1.660 5.687 18.177 27.078 40.955 8.095
Komunalne naknade 6.282 8.009 8.590 8.663 9.042 10.049

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od grada Zadra

Tablica 45. Pregled prihoda proraCuna grada Osijeka ostvarenog naplatom komunalnog doprinosa i
komunalne naknade u tisu¢ama kuna za razdoblje od 2003. do 2008.

| 2003.] 2004.] 2005.] 2006.| 2007.] 2008
13.281 17.909 30578  56.572  37.914  40.416
Komunalne naknade 34.568  37.223 36121  40.868  34.968  40.333

Izvor: Podaci ustupljeni na zahtjev od grada Osijeka
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Tablica 46. Pregled prihoda proracuna grada Splita ostvarenog naplatom komunalnog doprinosa i
komunalne naknade u tisu¢ama kuna za razdoblje od 2003. do 2008.

2003 2004 2005.] _2006.] 20071 2008

- 130.149 136.344 137.750 168.947 226.773

Izvor: Sluzbeni glasnik grada Splita, Godi$nji obracuni proracuna

Usporedbom gornjih tablica primjetno je da su jedino u Zagrebu prihodi od komunalnog doprinosa vedi
od prihoda od komunalne naknade od 2004. do 2008., u Zadru i Osijeku odnos varira iz godine u
godinu, dok u Rijeci kroz sve godine prihodi od komunalne naknade viSestruko nadmasuju prihode od
komunalnog doprinosa.

Ispitanici iz svih skupina obuhvacéenih ovim istraZivanjem, osim predstavnika jedinica lokalne
samouprave ne znaju kako se koriste sredstva od komunalnih doprinosa, a postoji raSireno uvjerenje
da je koristenje sredstava vrlo netransparentno, da jedinice lokalne samouprave zive od toga i koriste
sredstva za vlastite place, a ne za izgradnju infrastrukture.

Predstavnici jedinica lokalne samouprave smatraju da se sredstva prikupliena od komunalnog
doprinosa tro§e namjenski i vrlo racionalno, tj. troSe se u funkciji izgradnje, pripreme i opremanja
zemljiSta, a kada se pogledaju proracuni to¢no se vidi koje se sve pozicije financiraju iz komunalnog
doprinosa. IstiCu da je problem Sto sredstva uvijek treba prvo prikupiti, pa tek onda graditi
infrastrukturu, a to je spor postupak. U svakom slu¢aju brzina nije poticajna za ulagace.

Zaklju€ak je da je potrebno transparentnije prikazivanje koridtenja sredstava iz komunalnih doprinosa
od strane jedinica lokalne samouprave, objavljivanje podataka na internetu ili ustupanje detaljne
analize na zahtjev. Ocito se to ne €ini ili nije poznato raznim uklju¢enim stranama na trziStu nekretnina
pa se stvara plodno tlo za Spekulacije, nezadovoljstvo i tumacenja koja ne moraju uvijek biti ispravna.
Jedinice lokalne samouprave imaju priliku ispraviti takvo stanje i rasvijetliti pravo stanje stvari ostalim
zainteresiranim skupinama.

U tablici 47. prikazane su glavne nepravilnosti u lokalnim proracunima u 2006. godini prema
Drzavnom uredu za reviziju za Grad Zagreb, Splitsko — dalmatinsku Zupaniju, Osjec¢ko — baranjsku
Zupaniju, Primorsko — goransku Zupaniju i Zadarsku Zupaniju

Tablica 47. Glavne nepravilnosti u lokalnim proracunima u 2006. godini

Ukupan broj

Evidentiranje Pojedini Potrosnja "DA" po
NEWE Komunalno ) uran rashodi Prikupljanje . -2 PO
imovine i . : suprotna Zupaniji /
nabava gospodarstvo veci od prihoda - ;
obaveza L namjeni po svim
planiranih L
jedinicama
DA DA DA DA DA DA 6
DA DA NE NE DA NE 3
NE DA NE DA DA DA 4
DA DA DA DA DA NE 5
DA DA NE DA NE NE 3
20 16 12 12 19 11 90/126

* podaci za Republiku Hrvatsku u pojedinim kategorijama pokazuju u kojem su broju od ukupno promatrane 21 jedinice
podru¢ne samouprave otkrivene nepravilnosti

Izvor: Drzavni ured za reviziju (2007), Institut za javne financije (2009)
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Iz tablice 47. vidljivo je da su u 76% zupanija uo€ene nepravilnosti u proracunu vezane za komunalno
gospodarstvo, a u 52% Zzupanija uoCene su nepravilnosti vezane za potroSnju sredstava suprotno
namjeni.

Osim obaveze pla¢anja komunalnog doprinosa, investitori su od 2006. pri ishodenju odobrenja za
gradenje duzni placati i vodni doprinos - nov€ano javno davanje koje se uplacuje na racun Hrvatskih
voda. Iznos vodnog doprinosa izrazen u kn/m* gradevine koja se gradi za 3 razliCite zone odreduje
Vlada RH uredbom. Sredstva prikupljena od naplate doprinosa koriste se za redovno tehnicko i
gospodarsko odrzavanje vodotoka, regulacijskih i zastitnih vodnih gradevinai sl.

U provedenom ispitivanju gotovo bez iznimke svi su ispitanici izjavili da uvodenje vodnog doprinosa
nije opravdano. Razlozi koji se navode su:

o ionako postoji previSe poreza, to je jo§ samo jedno od dodatnih optereéenja u nizu,

o sredstva za takve namjene trebaju biti namirena iz doprinosa koji se placaju za priklju¢ak na
vodovod i za izgradnju vodovodne infrastrukture, a ne uvodenjem novih doprinosa,
predstavlja veliko opterecenje na investicije,

u mnogim mjestima nema kanalizacije pa nije jasno zasto uopée postoji taj doprinos,
nema transparentnosti u koridtenju tih sredstava,
Hrvatska je zemlja bogata vodom, pa nema potrebe ulagati toliko u vodu.

O O o o

U tablici 48. prikazan je jedini¢ni iznos vodnog doprinosa izrazen u kn/m’ za pojedine zone. Zonu A
¢ini Grad Zagreb i zasti¢eno obalno podruc¢je mora, zonu B €ini ostalo podrucje Republike Hrvatske,
osim zone A i zone C, a zonu C ¢ine podrucja posebne drzavne skrbi.

Tablica 48. Jedini€ni iznos vodnog doprinosa izrazen u kn/m?* po zonama

| 7ZONAA | ZONAB | ZONAC
Poslovne prostorije, osim proizvodnih pogona 70 42 21
Stambene gradevine za stalno stanovanje

a) obiteljske ku¢e do 400 m2 30 20 7,5

i 42 28 10,5

56 35 17,5
Objekti S standarda i religijski objekti 17,5 10,5 3,5
12,5 75 2,5
4,9 1,4 07
10,5 7 35
21 14 7
Otvorene poslovne gradevine 35 21 7
Druge poslovne gradevine 18 10,5 3,5

Izvor: Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 14/06 i 35/06)

U toku istrazivanja niti jedna relevantna institucija nije odgovorila na upit o ostvarenim prihodima od
naplate vodnog doprinosa.

Medu ispitanicima obuhvacenim ovim istraZivanjem previadava miSljenje da su komunalni i vodni
doprinosi visoki i da predstavljaju veliku razinu optereéenja za investicije. Prakti¢ari na trziStu su
posebno osjetljivi na visinu komunalnog doprinosa i uvijek je usporeduju s onim Sto dobivaju, a
percepcija je da ne dobivaju puno, pa je i razina nezadovoljstva doprinosima velika. PredlaZe se da se
doprinosi otplaéuju kroz rate i duzi vremenski period, da se za pojedine tipove nekretnina (trgovacke,
industrijsko-poduzetnicke i urede) razina doprinosa snizi i da doprinos na taj nacin postane
svojevrstan poticaj ulaganju u proizvodnju i nova radna mjesta.

Predstavnici jedinica lokalne samouprave zauzimaju rezervirani stav, mnogi se i slazu da je razina
optereéenja visoka, ali smatraju da je kod novih zgrada u npr. Zagrebu tro$ak doprinosa ustvari realna
cijena izgradnje komunalne infrastrukture. Smatraju da je potrebno napraviti detaljne analize i vidjeti
Sto je realno u svakoj od specifi¢nih situacija. Drze da kod starijih gradevina gradenih bez dozvole
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obracunavati komunalne doprinose kao kaznu nije opravdano jer je komunalna infrastruktura veé
napravljena.

Dominantno je misljenje da su nadlezne sluzbe pri donosenju rjeSenja o visini komunalnog doprinosa i
rieSenja o visini vodnog doprinosa brze. Mnogi cinicno dodaju da kod nadleznih sluzbi nema problema
kada treba poduzeti korake kako bi se uzeli novci, za takva rjeSenja nema kasnjenja buduéi da suimu
izravnom interesu. Ipak, javljaju se i navodi da se ta rjeSenja brze dostavljaju u okolici Zagreba negoli
u samom Zagrebu.

Pri donosenju rieSenja to¢nost je veci problem, percepcija je kontaktiranih ispitanika. Problemi nastaju
jer je potrebno precizno utvrditi volumen gradevine za utvrdivanje visine komunalnog doprinosa, a tu je
moguce baratanje neto¢nim podacima.

U sklopu istraZivanja ispitan je stav ispitanika o utjecaju osnivanja Zagrebackog Holdinga na sustav
komunalnog gospodarstva u Zagrebu te potencijal primjene takvog modela na druge gradove u
Hrvatskoj. Dok predstavnici jedinica lokalne samouprave iz Zagreba tvrde da je utjecaj pozitivan i da
se racionaliziralo poslovanje, ostali ispitanici smatraju da je utjecaj osnivanja Holdinga negativan i da
nema osobitog potencijala da se model primijeni drugdje. Ispitanici navode sljedece probleme vezane
za Holding:

e Osnivanjem Holdinga koncentracija odlucivanja svedena je na jedno mjesto: Stvorena je zona
iznimnog utjecaja na jednom mjestu, 8to predstavlja veliku prijetnju za zloupotrebe i korupciju
(velika opasnost od namjestenih natje€aja). Velike su mogucnosti da Holding diktira tempo
stvari u Gradu Zagrebu i preuzme neformalni utjecaj umjesto da bude efikasan servis gradana
i investitora.

e Osnivanjem Holdinga nisu snizene cijene komunalnih usluga. Ispitanici nisu primijetili da su
komunalne usluge sada znatno jeftiniie u Zagrebu. To povlaéi sumnju o racionalizaciji u
poslovanju komunalnih poduzec¢a.

e Zagreb je specifican i neusporediv s drugim gradovima u Hrvatskoj. Istaknuto je da Zagreb
ima proracun koji je veci od zbroja svih proraCuna ostalih gradova Hrvatske. Svojom veli¢inom
i znaCenjem kao jedini centar svih zbivanja i aktivnosti u zemlji ne moze se usporediti s drugim
gradovima. Prema tome, rjeSenja koja mozda i imaju smisla u Zagrebu ne bi uop¢e mogla biti
primjenjiva u drugim gradovima.
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4.6. POSTUPAK DONOSENJA PROSTORNIH PLANOVA

Prostorni planovi koji su bitni sa stanoviSta trziSta nekretnina su prostorni planovi zupanija odnosno
Grada Zagreba, prostorni plan uredenja velikog grada, grada, odnosno opc¢ine, urbanisticki plan
uredenja i detaljni plan uredenja, a definirani su Zakonom o prostornom uredenju i gradnji (NN 76/07,
38/09).

Na slici 14 prikazan je stupanj izrade i donoSenja prostornih planova uredenja gradova i opéina na dan
22.10.2003., u godini kada je pokrenut projekt Uredena zemlja.

Slika 14 Stupanj izrade i donoSenja prostornih planova uredenja gradova i op¢ina na dan
22.10.2003.

* na dan 22.10.2003. u Hrvatska
je imala 549 jedinica lokalne
samouprave: 124 grada (s
gradom Zagrebom) i 425 op¢ina

PPU gradova/opcina 22. 10. 2003.

B PPGZ

I Donesen
|7 Konaéni prijedlog plana

|| Odrzana javna rasprava
|| Nacrt prijedloga plana
I Pripremni radovi

B Nije uizradi

I @M T8 e 1

1] 25km  50km

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, zastite okoliSa i graditeljstva, Zavod za prostorni uredenje, u suradnji s Zupanijskim
uredima za prostorno uredenje
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Iz slike je vidljivo da je u &ak 290 od ukupno 549 jedinica lokalne samouprave proces izrade
prostornog plana uredenja jo$ uvijek u jednoj od pocetne 3 faze: nije u izradi, u tijeku su pripremni
radovi ili nacrt prijedloga plana, dok je postupak u potpunosti proveden u 110 ili ukupno 20% jedinica
lokalne samouprave.

Na sljede¢im stranicama prikazana je dinamika donoSenja prostornih planova na razini Hrvatske. Do
kraja 2008. godine, broj nezavrSenih prostornih planova smanijio se za oko 90%. Kategorija op¢ina i
gradova koje nisu pocele niti pripremne radnje za donoSenje prostornog plana ne postoji nakon kraja
2005. godine, kad su zabiljezene posljednje 4 opcine koje jo$ nisu bile pristupile donoSenju prostornih
planova.

Na razini Hrvatske, 2008. godine je 124 od 127 gradova imalo doneseni prostorni plan. Isto vrijedi za
413 od 429 opcina. Bazni indeks pokazuje kako je najveci dio posla na dono&enju prostornih planova
obavljen izmedu 2005. i 2007. godine.

Pregled prema Zupanijama pokazuje da su se 2005. u loSijoj poziciji nalazile Primorsko-goranska,
Splitsko-dalmatinska, KoprivniCko-krizevacka te OsjeCko-baranjska Zupanija (ispod prosjeka
Hrvatske). Sve su ove zupanije u tri godine uspjele nadoknaditi ovaj zaostatak te su se svrstale na
razinu cijele Hrvatske, uz iznimku Splitsko-dalmatinske Zupanije koja je nesto loSija.

Tablica 49. Doneseni prostorni planovi gradova i opcina

.| 2005. 200s. 2008.
81 110 122 124
198 295 385 413

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, zastite okoliSa i graditeljstva

Tablica 50. Prostorni planovi gradova i op¢ina u izradi

.| 2005.| 2006.| 2007.| 2008s.
43 17 5 3
224 128 44 16

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, zastite okoliSa i graditeljstva

Grafikon 45. Kretanje broja donesenih prostornih planova gradova i op¢ina i prostornih planova u
izradi — bazni indeks (baza = 2005)

Doneseni prostorni planovi Prostorni planovi u izradi

230

Gradovi 120
—=— Opcine

200 100
150 &0
=]

100
40

a0
20
1] 1]

2003 2006 2007 2008 2005 20068 2007 2008

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, zastite okoliSa i graditeljstva
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Grafikon 46. Kretanje udjela donesenih prostornih planova gradova i opéina u odabranim

Zupanijama
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90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
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0%

Udio
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Godine

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, zastite okoli$a i graditeljstva

2008

Primorsko-goranska
—— Zadarska
OsjecCko-baranjska

——— Splitsko-dalmatinska
Republika Hrvatska

Slika 15 Stupanj izrade i donoSenja prostornih planova uredenja gradova i opéina na dan
22.11.2009.

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, zastite okoli$a i graditeljstva
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Tumac:
- 1 Donesen

I:l 2 Konaéni prijedlog plana izraden
| 3 Odrzana javna rasprava

" |4 Nacrt prijedloga plana izraden

B 5 Pripremni radovi

B 6 Nije u izradi
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*Obrada podataka temelji se na
sluzbenim podacima gradova i op¢ina
dostavljenim u MZOPUG, Ured za
inspekcijske poslove do 9.studenoga
2009.
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Na slici 15 prikazan je stupanj izrade i donoSenja prostornih planova uredenja gradova i op¢ina na dan
22.11.20009. iz kojeqg je vidljivo da je 549 gradova i opc¢ina u potpunosti izvrSilo svoju obvezu donoSenja
prostornog plana uredenja, a jo$ je 7 gradova i op¢ina smjestenih u srednjoj i juznoj Dalmaciji u fazi
odrzane javne rasprave i izradenog konacnog prijedloga plana, §to je znacajan napredak u odnosu na
2003. godinu.

Postupak donosSenja prostornih planova uredenja gradova i opc¢ina je slozen i dugotrajan proces, Ciji je
rezultat dokument kojim se izmedu ostalog definiraju osnovni pokazatelji namjene povrsina, uvjeti za
gradnju u gradevinskim zonama i zone obvezne izrade prostornih planova uzih podrucja (urbanisticki
plan uredenja i detaljni plan uredenja).

U postupku donoSenja prostornih planova, nakon izrade prijedloga prostornog plana, zakonom je
propisana obveza odrzavanja javne rasprave tijekom koje zainteresirane osobe mogu podnijeti
oCitovanja, miSljenja, prijedloge i primjedbe na izradeni prijedlog prostornog plana. Na temelju
prihvacenih ili odbijenih prijedloga zainteresiranih osoba izraduje se konacni prijedlog prostornog
plana koji stupa na snagu odlukom predstavni¢kog tijela jedinice lokalne i regionalne samouprave.

Bitno je napomenuti da predstavnicko tijelo jedinice lokalne i regionalne samouprave moze zabraniti
izdavanje odobrenja za gradenje za vrijeme postupka donoSenja prostornog plana, sto predstavlja
veliki problem za potencijalne investitore, buduéi da taj proces traje najmanje godinu dana. Spomenuti
rok dodatno se produzuje za one investitore Cija je Cestica smjeStena u zoni za koju je prostornim
planom uredenja grada ili op¢ine propisano dono$enje urbanistiCkog plana uredenja ili detaljnog plana
uredenja.

U sklopu istraZivanja ispitan je stav sudionika na trziStu nekretnina o brzini donoSenja novih prostornih
planova ili izmjeni postojeéih te o podrugjima RH pokrivenih aZuriranim prostornim planovima

Prevladava dojam da se prostorni planovi sporo donose, da postoje velika podruéja koja nisu
pokrivena aZurnim prostornim planovima, a da izmjene i donoSenje novih planova diktiraju razne
interesne skupine, postoji sumnja na korupciju i nepotizam u tim izmjenama.

Razlozi koji se navode, a koji su u temelju sporog donosenja prostornih planova i u nepokrivenosc¢u
prostornim planovima su:

¢ Rije¢ je o vrlo sloZzenom i zahtjevnom procesu kojega ne treba podcjenjivati. Izrazito je puno
suglasnosti potrebno ishoditi prije donoSenja prostornog plana, potrebno je jako puno
sposobnih i kvalificiranih ljudi koji su u stanju napraviti dobre prostorne planove.

e Postoji veliki broj zupanija i jedinica lokalne samouprave koji trebaju donositi planove. Imamo i
Zupanijske planove, pa planove gradova i opcina, puno je jedinica lokalne samouprave za
tako slozene i struCne poslove. Ako prostorni planovi zupanija u nekim stavkama nisu
uskladeni sa zakonskom regulativom, automatski i nizi prostorni planovi imaju problema.
Potrebno je smanijiti broj zupanija i jedinica lokalnih samouprava kako bi bio i manji broj
planova.

o Veliki utjecaj raznih interesnih skupina. Interesne skupine ugroZavaju drustvene interese,
prijetnja su struci i predstavljaju opasnost za kvalitetna i cjelovita rjeSenja pa ih je izrazito
teSko ili Cak nemoguce uklopiti u kvalitetne planove. Ponekad mogu ubrzati proces, ali je onda
rije€ o nekvalitetnim rjeSenjima.

Istaknuto je i miSljenje predstavnika jedinica lokalne samouprave da se urbanisti¢ki planovi za velike
gradove Cesto stavljaju po strani, a ti planovi daleko bolje i preciznije od prostornih reguliraju podrucja
velikih gradova. Gradevinski investitori i ostali prakti¢ari na trzistu istiCu da je nepostojanje prostornih
planova loSe za strane i domace investitore, ne zna se gdje se $to moze diniti.

Rijeci hvale se nalaze samo za prostorne planove za Osijek i podrucje Slavonije, tamo se to relativno
dobro radi. Razlog tome se nalazi i u Cinjenici da to podrucje nije toliko interesantno investitorima i
raznim interesnim skupinama pa je manje sputano i bolje kontrolirano i upravljano od strane stru¢nih
osoba. Najlosiji dojmovi se vezu za Split.
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Prevladava miSljenje da je donoSenje prostornih planova od odluke nadleZznog tijela o donoSenju
prostornog plana do objave prostornog plana u praksi vrlo sporo. Uz navode o prisustvu interesnih
skupina, korupciji, mitu i birokraciji navodi se i objadnjenje da je to i objektivno sloZen postupak. Plan
ide na javnu raspravu, na sve moguce zalbe i dopune, §to je obiman posao i uvijek iskrsnu neki
problemi i potrebe da se rieSenja nadopunjuju ili mijenjaju. Uklju¢ena su komunalna poduzec¢a, javna
poduzeca i razne struéne sluzbe, pa se taj posao jednostavno ne moze brzo provesti.

Cinjenica da se neki planovi donose i po 10 godina izrazito je demotivirajuéa za investitore, navode
ispitanici. Situacija je najbolja u Osijeku i Slavoniji, najlosija je u Splitu.

Sto se ti¢e javne rasprave, ispitanici smatraju da iako zakonski gradani imaju pravo sudjelovati i to se
formalno dozvoljava, oni Cesto nemaju adekvatan i poZeljan utjecaj u tom segmentu. U toku javne
rasprave gradani su pozvani da daju svoje prijedloge, misljenja i zalbe, Sto se formalno oglasava na za
to predvidenim mjestima. U praksi, odaziv gradana je dosta slab. Razlozi zaSto se moZe tvrditi da
gradani nemaju adekvatan i pozeljan utjecaj u javnoj raspravi su sljededéi:

e Interesne skupine imaju dominantan utjecaj. Glas gradana, bez obzira na konstruktivnost i
opravdanost, Cesto se i ne zeli ¢uti.

e Gradani naj¢eSce imaju predvidive stavove i interese. To je u prvom redu da upravo njihova
zemljiSna parcela bude u gradevinskoj zoni i da time ostvare najveci mogudi financijski ucinak.
Naravno, takvim se stavovima ne moZe uvijek udovoljiti niti bi objektivno trebalo teZiti samo
tome da se maksimizira povrSina podrucja predvidena za gradnju. Druga stvar kojoj teZe jest
da u njihovom neposrednom susjedstvu ne bude niSta na Sto nisu navikli (industrijska zona,
skladista i sl.) i tome se u pravilu protive.

e Gradani imaju skromna znanja, nisu upoznati s problematikom te je njima lako manipulirati.
Strahom od izmjena i novih rieSenja se moze manipulirati radi necijih parcijalnih interesa.

Moze se zakljuciti da doprinos gradana nije veliki, a i kada postoji nije naroCito kvalitetan i
konstruktivan. Potrebno je pronaéi model sudjelovanja koji bi uklju€io gradane u vecoj mjeri te podigao
kvalitetu njihovog doprinosa. Dobra je stvar, smatraju kontaktirani ispitanici, Sto struka zadrzava
konacnu odluku $to uginiti.

Ispitan je i stav sudionika o korupciji i ostvarivanju privatnih interesa pri donosenju prostornih planova,
kao i koristenju povlastenih informacija za stjecanje nekretnina kojima ¢e vrijednost evidentno porasti
donosenjem plana. Percepcija subjekata uklju¢enih u trziSte nekretnina jest da korupcije i ostvarivanja
privatnih interesa, kao i koriStenja povlastenih informacija ima.

Navode se primjeri gdje se mijenjaju detalji o katnosti u planu nakon otkupa zemljiSta od strane
investitora, pretvaranje poljoprivrednih zemljita u gradevinska, medijski eksponirani slu¢aj kupovanja
zemljiSta na PeljeScu gdje je predvidena buduca cesta i most i sl.

Izneseno je misljenje da povlastena informacija moze biti vjerojatno samo u prvoj fazi izrade plana
kada nitko jo§ ne zna detalje plana, odnosno kada detalje zna vrlo uzak krug ljudi, primjerice, gdje bi
mogla i¢i cesta i onda u toj prvoj fazi moze postojati povlastena informacija gdje se moze manipulirati
zemljitima. Potrebno je postici transparentnost javnoS¢u rada i javnoSéu planova, smatraju ispitanici.

Predstavnici jedinica lokalne samouprave drze, suprotno uvrijezenom misljenju i misljenju iznesenom
od strane ostalih skupina uklju€enih u trziste nekretnina da je teSko govoriti o korupciji, da je takvo §to
teSko izvedivo. S druge strane, iznose zanimljivo mislienje po kojem su prostorni planovi dostupni
javnosti, objavljuju se pa ako netko iskoristi takve informacije teSko da se moze govoriti o povlastenim
informacijama. IstiC¢u da planiranje prostora ide i do 50 godina unaprijed, ako netko procjeni da ima
novaca i vremena i da je isplativo, uvijek moze kupovati zemlju na kojoj se predvida buduca cesta s
ciiem da kasnije na tome zaradi. Budué¢i da je opcenito govorec¢i u Hrvatskoj svijest o vaZnosti
poslovnih informacija vrlo nerazvijena, moguée je da pojedinci istan€anog poslovnog duha vjesto
koriste €injenicu da je nesto objavljeno, a da drugi nisu uop¢e upuceni i da ne znaju kolika im dobit
izmicCe zbog vlastite neinformiranosti.
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NajviSe nepravilnosti u obliku korupcije i nepotizma, raspolaganja povlastenim informacijama kod
izrade prostornih planova postoji u Splitu.

Vezano za brzinu provodenja odredbi donesenih planova, dominira misljenje, posebno medu
praktiCarima na trziStu (investitori, posrednici, banke) da se doneseni planovi sporo provode §to
negativno djeluje na interes stranih investitora. Posebno je loSe za investicije Sto komunalna i
prometna infrastruktura zaostaje umjesto da se financira prethodnim komunalnim doprinosima. Sama
brzina provedbe planova ovisi o nekoliko faktora:

Kvaliteta plana: Brzina provedbe ovisi o kvaliteti plana, kvalitetniji je plan lak$e provesti.
Iznesena su misljenja da je ustvari kvaliteta same provedbe bitna, a ne brzina provedbe.
Interesne skupine: Korupcija diktira tempo provodenja planova, planovi se brzo provode ako je
u necijem interesu, ako je stanogradnja u pitanju onda ide brze, ako su poljoprivredna
zemljiSta u pitanju, onda ide sporije.

Financijska sredstva kojima grad raspolaze: Ranije je spomenuto da infrastruktura u pravilu
zaostaje, ako jedinica lokalne samouprave nema novaca nemoguce je realizirati prostorne
planove u kratkim rokovima.

RijeSenost imovinsko-pravnih odnosa: Ako su odnosi sredeni, lakSe je realizirati plan, izvrsiti
potrebne kupoprodajne transakcije, zamjene zemljista i sli¢no.

Razina spremnosti relevantnih sudionika planiranja da se slijede usvojena rjeSenja iz
prostornog plana: Navedeno je da u izradi planova sudjeluju javna i komunalna poduzeca.
Cesto se dogada da ti isti subjekti u praksi nisu spremni sudjelovati i opredijeliti se za rje$enja
koja se nude u procesu izrade plana i onda kada se prostorni plan donese ne primjenjuju
rieSenja iz plana nego poslije traze neka nova rjeSenja koja odstupaju od plana i time se
izazivaju problemi u provedbi.

93




N —

UREDENA ZEMLJA

Nacionalni program sredivanja zemljisnih knjiga | katastra

4.7. STAMBENI KREDITI | STAMBENA STEDNJA

Stambeno zbrinjavanje za pojedinca i obitelj predstavljaju jedno od najvaznijih zivotnih pitanja i
potreba. S obzirom na to da su hrvatski gradani tradicionalno skloniji kupniji vlastitog stambenog
prostora, u odnosu na najam, trziSte stambenih kredita u Hrvatskoj vrlo je razvijeno.

4.7.1. Stambeni krediti

Podaci Hrvatske narodne banke o kretanju stambenih kredita pokazuju da je ukupni iznos stambenih
kredita porastao od oko 17 mird. kuna 2003. godine do oko 55 mird. kuna 2008. godine.

Tablica 51. Ukupan iznos stambenih kredita u Republici Hrvatskoj na kraju razdoblja od 2003. do
2008.u milijunima kuna

_ 2003. 2004. | 2005. | 2006. | 2007. | 2008.

Stambeni krediti - stambene
Stedionice 188 373 576 1296 2220 2.858

Stambeni krediti - banke 16.896 21.398 27.571 36.927 45.219 52.306
Stambeni krediti - ukupno 17.084 21771 28147 38.223 47.439 55.163

Udio kredita u stambenim
Stedionicama u stambenim
kreditima 1% 2% 2% 3% 5% 5%

Izvor: HNB
IzraCun: Puls d.o.o.

Tablica 52. Ukupan iznos stambenih kredita u Republici Hrvatskoj na kraju razdoblja od 2003. do

2008.u milijunima eura
2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.
Stambeni krediti - stambene

Stedionice 24,6 48,6 78,1 176,4 303,1 390,2
Stambeni krediti - banke 22095 27894 3.7381 5.0274 6.173,1 7.1413

Stambeni krediti - ukupno 22341 28380 38162 5.203,9 6.476,2 7.531,4

Izvor: HNB

Napomena: Kunski iznosi preraunati u eure prema statistici te€aja HNB-a (Srednji devizni te€ajevi HNB-a na kraju razdoblja
- http://www.hnb.hr/publikac/bilten/statisticki_pregled/h10.xls)
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Grafikon 47. Iznos stambenih kredita u milijunima kuna odobrenih od banaka u razdoblju od
sije€nja 2002. do srpnja 2009.
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Iz gornje tablice vidljivo je da je najznacajniji rast stambenih kredita odobrenih od strane banaka
ostvaren u razdoblju od kraja 2005. do poéetka 2008., to je razdoblje u kojem je zabiljeZzen i najvedi
rast naplacenog poreza na promet nekretninama. U tom razdoblju ostvaren je porast iznosa odobrenih
kredita od 144%. Razlog tome vidimo u iznimnom povecanju stambene izgradnje te velikoj potraznji
gradana za novim stanovima, koji su pod utjecajem drugih pozitivnih faktora na trziStu (npr. porast
neto plac¢a, porast zaposlenosti, migracija prema vec¢im gradovima i sl.) ostvarili moguénosti za kupnju
kvalitetnijeg ili veCeg stambenog prostora. PoCetkom 2008., u vrijeme poetka gospodarske krize, rast
odobrenih kredita poc€inje stagnirati, a od sredine 2008. do srpnja 2009. vidljive su oscilacije u iznosu
odobrenih kredita.

U provedbi istraZivanja ispitanici su istaknuli dojam da trenutna situacija na trziStu utje€e u smislu sve
manjeg broja odobrenih kredita za kupnju nekretnina, trend koji je vidljiv i iz gornjih tablica i grafikona,
Medu ispitanicima bankarima postoji misljenje da ¢e doéi do porasta loSih potraZivanja i aktiviranja
hipoteka zbog sve vecih problema u komercijalizaciji postojec¢ih projekata, i sve manjim moguénostima
gradana za otplatu stambenih kredita, pa ¢e banke postati vlasnici velikog broja nekretnina. S tim u
vezi iznesen je i zanimljiv stav da bi banke trebale kredite odobravati na temelju procjene potencijala
klijenta, a ne samo na temelju vrijednosti nekretnine. Samo tako odobravat ¢e se krediti koji ¢e se
moci vracati. Ako je jedino osiguranje kredita hipoteka na maksimalni iznos, oCekuje se porast broja
hipotekarnih kredita u velikoj mjeri ali i broj onih koji ne¢e mo¢i vracati te kredite. Bankama ¢e pripasti
nekretnine iz kojih neée moci adekvatno naplatiti kredite, buduéi da je trziSte nekretnina uruseno i
cijene su nize.

U ovom segmentu, trenutna gospodarska situacija zasjenila je pozitivan utjecaj projekta Uredena
zemlja. Naime, jaCanjem sigurnosti vlasniCkih prava ostvarenim kroz Projekt postignut je zamasnjak u
razvoju privatnog sektora, i domadih i stranih investitora, prvenstveno kroz smanjenje administrativnih
prepreka i ko€nica. Kroz povec¢anu ucinkovitost zemljiSnih knjiga, kao i brzom i sigurnijom uknjizbom
nekretnina, potpomognuto je funkcioniranje trziSta na efikasniji nacin, i temeljeno na ¢&vrstim
jamstvima, te su banke prepoznale moguénosti koje su time otvorene u upotrebi nekretnina kao
zaloga. Pod ovim pozitivnim utjecajem vecina komercijalnih banaka odustala je od tradicionalno
uvrijezenog pristupa osiguranja stambenih kredita sustavom jamaca i suduznika, te je danas vedéini
banaka kao jedini instrument osiguranja kredita prihvatljiv zalog na nekretnini.
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4.7.2. Stambena Stednja

lako je tradicija stambenih Stedionica u Europi duga viSe od jednog stolje¢a, prva stambena Stedionica
u Hrvatskoj, od ukupno 5 koliko ih danas posluje, osnovana je tek 1998.

Porast ukupnog volumena stambenih kredita popracen je rastom relativne vaznosti stambenih
Stedionica kod odobravanja kredita, tako da je 2008. godine oko 5% stambenih kredita bilo odobreno
od strane stambenih Stedionica. Na rast zna¢aja stambenih Stedionica ukazuje i &injenica da su se
depoziti gradana u njima gotovo udvostrucili u razdoblju od 2003. do 2008. godine.

lako parametri ukazuju na rast stambenih kredita ostvarenih putem stambenih Stedionica, Hrvatska je
po tom pitanju joS uvijek daleko od prakse zemalja EU, jer u nekima od njih na kredite ostvarene
putem stambenih Stedionica otpada i polovica svih stambenih kredita.

Grafikon 48. Usporedba kretanja stambenih kredita u Republici Hrvatskoj — stanje na kraju
pojedine godine
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Tablica 53. Stambena Stednja gradana u stambenim Stedionicama u milijunima kuna za Republiku
Hrvatsku od 2003. do 2008.

_ 2003. | 2004. | 2005. | 2006. | 2007. | 2008.
Stednja gradana u stambenim 32652 47282 55147 58036 60379 6.297.6
Stedionicama

Izvor: HNB
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Grafikon 49. Stambena Stednja gradana u milijunima kuna u stambenim Stedionicama u Republici
Hrvatskoj u razdoblju od 2003. do 2008.
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Na grafikonu 50 vidljiv je nagli rast stambene Stednje do 2005. godine, kada se rast takoder nastavlja,
ali u nesto blazoj mjeri. Na tu je Cinjenicu najvjerojatnije utjecala odluka o smanjenju drzavnih
poticajnih sredstava na stambenu Stednju. Naime do 2005. drzavni poticaj na stambenu Stednju
iznosio je 25% godisnje ili maksimalno 1250 kuna, a tada je zbog uStede drZzave smanjen na 15%
godisSnje ili maksimalno 750 kuna, iako su ekonomski stru€njaci upozoravali da poticanje stambene
Stednje u dugoro&nom razdoblju donosi drzavi zna&ajniju korist od privremene usStede uzrokovane
smanjenjem poticaja..

4.7.3. Kamatne stope na kredite i depozite u Hrvatskoj

Kamatne stope na kredite stabilno su padale do kraja 2007. godine, kad biljeZimo njihovu najniZu
tocku. 2008. godine biljezi se porast kamatnih stopa na devizne i kunske kredite, koji postepeno traje
do danas, dok se u idu¢im godinama o¢ekuje ponovni blagi pad.
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Grafikon 50. Prosjecne kamatne stope na kredite u Republici Hrvatskoj od 2003. do 2008.
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Grafikon 52. prikazuje kretanje kamatnih stopa na depozite u Republici Hrvatskoj. U razdoblju od
2003. do 2005. primjetno je razliCito kretanje kamatnih stopa na dugorone depozite stanovnistva i
oroCene devizne depozite stanovniStva u EUR, dok se od 2005. nadalje rast odvija podjednakim
tempom za obje vrste depozita.

Grafikon 51. Pregled kretanja prosje¢nih kamatnih stopa na depozite u Republici Hrvatskoj od
2003. do 2008.
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Zbog problema s kojima su se banke susretale u odobravanju stambenih kredita, tijekom 2004. godine
dvadeset hrvatskih banaka potpisalo je Drustveni ugovor o osnivanju Hrvatskog registra obveza po
kreditima d.o.0. (HROK). Po dobivanju suglasnosti Hrvatske narodne banke, u ljeto 2006. godine
potpisan je Sporazum o koristenju HROK-a te je zapoceto sa slanjem podataka u bazu Registra. Od
svibnja 2007. godine pocCinju se koristiti HROK-ova kreditna izvjeSéa u svrhu odobravanja novih
kredita, Sto predstavlja veliku promjenu u procesu provjere kreditne sposobnosti kreditoprimatelja te
ocjeni kreditnog rizika u odobravaniju kredita.
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4.8. TRZISTE NEKRETNINA ZA NAJAM | ZAKUP

TrziSte najma i zakupa dijeli se na trziSte najma stambenog prostora i trziSte zakupa poslovnog
prostora. U pripremi ovog dokumenta nije bilo moguc¢e do¢i do mjerodavnih podataka o veliCini
spomenutih trzista, te se nalazi u ovoj temi oslanjanju uglavnom na misljenje ispitanika intervjuiranih u
okviru istrazivanja.

4.8.1. Trziste najma stambenog prostora

U provedbi ovog istraZivanja vecina ispitanika izrazila je misljenje da je trziSte najma stanova vrlo
nerazvijeno, konkretni komentari glase da je trZiSte nekretnina za najam u iznimno loSoj i kaoti¢noj
situaciji, na tom trziStu ne postoji red, nema legalnog iznajmljivanja, veé se transakcije uglavnom
provode u “sivoj zoni”, da bi se izbjeglo placanje poreza. Opéi je dojam da trziSte najma nije
regulirano, odnosno da ga nitko ne kontrolira. Dodatni problem je taj Sto je cijelo trziSte nekretnina za
najam fokusirano praktiCki samo na Zagreb, ostali veci gradovi su slabije uklju¢eni, na manjim
mjestima trziSte najma uopcée nije niti zazivjelo.

Ispitanici smatraju da zakonski okvir nije adekvatan — nema jednostavnog rjeSenja u slu¢aju krsenja
ugovora 0 najmu i procesa otkazivanja ugovora, nema regulative najmova u smislu otkazivanja
ugovora, nema prave zastite najmodavaca niti najmoprimaca te ¢e bez znacajnijih zahvata u zakonski
okvir i puno bolju kontrolu provodenja zakona situacija na trZitu i dalje biti nesredena.

Prepoznat je ogromni i neiskoriSteni potencijal trZista nekretnina za najam, i u smislu dobiti za
investitore i vlasnike nekretnina, i u smislu poreznih prihoda za drzavu, smatra se da ¢e u buduénosti
tek doci pravo vrijeme za to trZiSte, treba ga bolje regulirati i sustavno istraZiti.

Kao jedan od problema razvoja trzista nekretnina za najam identificiran je stav gradana Hrvatske da
se “jednostavno Covjek bolje osje¢a kada je u svome®. Posjedovanje nekretnine ima, dakle, izviesnu
psiholosku vrijednost, ono prema sadasnjim iskustvima, okolnostima i dominantnom sustavu
vrijednosti daje izvjesnu sigurnost, predstavlja vrijednost koja ¢e se prenositi generacijski, tek vlastita
nekretnina moze dobiti naziv “dom®. Dugotrajni najam ne nudi takvu sigurnost (posebno u uvjetima
minimalne zakonske zastite), ve¢ je percipiran kao neizvjesnost i situacija za koju se takoder mora
placati, a niSta “ne ostaje iza nas”.

Dio vlasnika prepoznaje da su takvom stavu pogodovale ¢injenice da u Hrvatskoj nema velike
mobilnosti radno sposobne populacije (osim tendencije da se Zagreb odabere kao konaéno odrediste)
pa vlasniStvo nekretnine nije teret buduci da nema ucestalih promjena mjesta boravka; da u Hrvatskoj
ne postoji porez na nekretnine u kojima se zivi, nema poreza na vertikalno nasljedivanje (dakle,
relativno je isplativo imati nekretninu); da se u postoje¢im uvjetima dugoro€ni najam uvijek u praksi
moze otkazati pa zaista jest nesigurno rjeSenje. Postoji percepcija da se ne prolazi skuplje ako se
investira u vlasnistvo nad nekretninom u odnosu na cijenu koja se dugoro€no placa za iznajmljenu
nekretninu.

U ovim razmiSljanjima vlasnici nekretnina vrlo €esto zanemaruju €injenicu da je u vlastitu nekretninu
potrebno ulagati, te troSkove ulaganja ne uklju€uju u izra€un isplativosti ulaganja u vlastitu nekretninu.
Cesta posliedica toga jest &injenica da dosta vlasnika stambenih nekretnina, pod teretom kreditnih
zaduzenja, nema sredstva za redovito ulaganje u odrzavanje nekretnine, pa je postojeéi stambeni fond
u Hrvatskoj relativno loSe odrzavan, odnosno manje kvalitetan.

Nadalje, trenutno, gradevinski investitori ne pomisljaju investirati u gradnju nekretnina za najam (do
sada su u Zagrebu realizirana samo dva takva relevantna projekta). Smatraju da, sukladno iskustvima
sa Zapada, u tome lezi buduénost i jednom ¢e vjerojatno biti interesantno. Sada je moguce da neki
investitori iznajmljuju stanove u izgradenim zgradama, ali samo zato $to ne mogu pronaci kupce za te
iste stanove. Glavni razlog zasto se ne pomislja na investiranje u gradnju nekretnina za najam jest
prespor povrat investicije u sadasnjim uvjetima cijena najma, cijena gradnje, cijena kredita za
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investiranje, poreza i doprinosa, mali interes najmoprimaca koji tradicionalno preferiraju vlasnistvo i
koji najam smatraju nesigurnim i sl.

Kontaktirani predstavnici banaka su suglasni da bi banke svakako pokazale interes prema kreditiranju
takvih projekata, bankama je to prihvatljivo ako se steknu odredeni uvjeti (regulirano trziste nekretnina
za najam, interes investitora, najmoprimaca i najmodavaca), dakle svi oni uvjeti koji bi bankama
garantirali povrat kredita iz sredstava prikupljenih od najma.

4.8.2. Trziste zakupa poslovnih prostora

Trziste zakupa poslovnog prostora dozivjelo je snazan razvoj u proteklih 10-tak godina, uglavhom pod
utjecajem realizacije novih projekata izgradnje uredskog i trgovackog prostora uglavhom od strane
inozemnih ulagaga. Potraznju za novim prostorom kreirale su uglavnom tvrtke koje su se nalazile u
uredskim prostorima u stanovima i tvrtke s poslovnim prostorima u starim zgradama u centru gradova,
na lokacijama koje ¢e kroz novi urbanizam grada moci kapitalizirati, medunarodne kompanije koje su
se pojavile u Hrvatskoj, domaée kompanije koje su Zzeljele reprezentativniji poslovni prostor od
postoje¢eg, banke i osiguravaju¢a drustva i sl. Paralelno je izgraden i niz trgovackih centara,
uglavnom u Zagrebu i okolici Zagreba, koji su uveli moderne principe zakupa poslovnog prostora sa
svim elementima relevantnim za to trzite (udio vlasnika nekretnine u dobiti zakupaca, stroga pravila
koristenja poslovnog prostora, zastita zakupaca i zakupodavatelja i sl).

Snazni razvoj trziSta zakupa poslovnih nekretnina nastavio se sve do sredine 2008. godine, kad je pod
utjecajem globalne svjetske krize zapoc&ela stagnacija u smislu obustave planiranih projekata i otezane
komercijalizacije postoje¢eg poslovnog prostora na trZidtu. Realizaciju planiranih projekata dodatno je
usporila postrozena kreditna politika banaka, prije svega uvodenje uvjeta visokog stupnja ugovaranja
zakupa prije poCetka gradnje (pre-lease).

Bez obzira na stanje na trZiStu, stope nepopunjenosti poslovnih prostora vrlo su niske, premda je
tijekom 2009. godine kao refleksija slabljenja gospodarstva vidljivo smanjen interes za zakup
maloprodajnih prostora.

Tablica 54. Cijene zakupa, stopa povrata i nepopunjenosti uredskog prostora

C T o | 2000, | 2010.() | 2001.(P)

Prosje¢na najamnina
mjeseéno EUR/ m? s 14 12 12

Dobit investitora (%) 10 7 6 6
Nepopunjenost (%) 10 14 16 20

P* - projekcija

Izvor: interna baza Zane d.o.o.

Napomena: Pregled je raden na bazi podataka za uredski prostor A klase u Zagrebu, dok ¢e trend u drugim
veéim gradovima u Hrvatskoj moguée biti zna¢ajno drugadiji, ovisno o dinamici gradnje novih poslovnih
prostora i 0 iskazu interesa trzista.

Tablica 55. Cijene zakupa, stopa povrata i nepopunjenosti trgovackog prostora

2008. | 20009. 2010. (P*) | 2011. (P¥)

Prosjeéna najamnina

(mjeseéno EUR/ m?) +l0 = & &
Dobit investitora (%) \ 7,5 7 6,5 7,5
Nepopunjenost (%) \ 4 5 6 5

P* - projekcija

Izvor: interna baza Zane d.o.o.

Napomena: Pregled je raden na bazi podataka za prodajni prostor u Zagrebu, ali sli¢an trend je za oCekivati, u
alikvotnim iznosima, i u drugim veéim gradovima u Hrvatskoj.
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S obzirom na izuzetan rast koji je ostvaren u segmentu trgovackog prostora te opcenito na njegov
znacaj na trzistu nekretnina, posebno je izdvojen prikaz dinamike rasta tog trZidta te ocekivanja za
iducu godinu.

Grafikon 52. Pregled dinamike rasta trzista trgovackog prostora za Republiku Hrvatsku u 1000 m2
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Izvor: interna baza Zane d.o.o.

TrZiSte zakupa poslovnog prostora u svim segmentima uglavnom je koncentrirano u Zagrebu, premda

u posljednjih nekoliko godina biljeZimo znacajan razvoj trZiSta zakupa i u ostalim velikim hrvatskim
gradovima.
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4.9. DOSTUPNOST PODATAKA VEZANIH ZA TRZISTE NEKRETNINA

Razvojem i koristenjem modernih tehnologija, u prvom redu interneta, znacajno su porasle moguénosti
objave svih vrsta podataka koji su na taj nacin lako dostupne Sirem krugu ljudi. Taj se trend ocituje i u
dostupnosti podataka vezanim za trziste nekretnina.

U posljednjih nekoliko godina s razvojem trziSta nekretnina rastao je i broj razli¢itih informacija vezanih
za trziSte, mediji su poceli pratiti i objavljivati podatke vezane za trZiSte nekretnina u svojim tiskanim i
internet izdanjima, a na internetu se pojavilo i mnostvo portala, agencija i oglasnika €ija su tema
isklju€ivo nekretnine.

No velikom koli¢inom objavljenih podataka ne jamci se i kvaliteta istih, Sto potvrduju i odgovori
sugovornika ispitanih u sklopu ovog istrazivanja. Ispitanici uglavhom smatraju da su informacije o
trziStu nekretnina opcenito u sustavnom, organiziranom obliku nedostupne, odnosno, misljenja su da
se misljenje javnosti o trendovima na trziStu nekretnina kreira na temelju subjektivnih informacija
plasiranih u medijima, prikupljenih iz upitnih i nerelevantnih izvora.

Iz opcenito negativne percepcije dostupnih podataka o trzistu nekretnina odskace iznimno pozitivha
percepcija o javno dostupnim sluzbenim podacima. Naime, u sklopu projekta Uredena zemlja
pokrenute su sluzbene internet stranice www.katastar.hr i www.e-izvadak.pravosudje.hr, a za vrijeme
trajanja projekta dio jedinica lokalne samouprave poCeo je s objavom prostornih planova na svojim
sluzbenim stranicama.

Internet preglednik www.katastar.hr pod nadleZznos¢u je Drzavne geodetske uprave, a pokrenut je u
studenom 2005. Preglednik omogucava uvid u 2.792.751 posjedovnih listova, u kojima je evidentirano
ukupno 14.420.663 katastarskih cestica i 2.379.619 osoba. U tijeku je i postupak prenoSenja svih
katastarskih opcina u digitalni oblik, u cilju objavljivanja baze podataka digitalnog katastarskog plana,
a prema procjenama Drzavne geodetske uprave postupak prenoSenja mogao bi biti dovrSen do kraja
2010. godine.

Od pokretanja preglednika do danas broj upita na pregledniku premasio je 25.000.000, Sto potvrduje
potrebu za ovakvim nacinom uvida u podatke te korisnost ukupnih nastojanja u digitalizaciji.

Internet stranica www.e-izvadak.pravosudje.hr pokrenuta je u svibnju 2005., a pod nadleznoscu je
Ministarstva pravosuda. Na stranicama je omoguéen uvid u zemljiSnoknjizne uloSke, podulodke knjiga
poloZenih ugovora i status z-predmeta.

Ispisi objavljenih podataka s oba preglednika jo$ uvijek imaju samo informativni karakter i ne mogu
sluziti kao sluzbena isprava, sluzbene isprave se i dalje izdaju u za to nadleznim katastarskim uredima
i zemljiSno knjiZznim odjelima op¢inskih sudova.

Bitno je spomenuti i https://e-uprava.apis-it.hr - portal elektroni¢kih usluga koji pruza uvid u podatke
javnih registara grada Zagreba, koji izmedu ostalog uklju€uju interaktivnu kartu s integriranim
podacima iz Prostornog plana Grada Zagreba i Generalnog urbanisti¢kog plana te dodatnim podacima
o detaljnijim planovima koji se mogu preuzeti u pdf obliku. Osim toga, mogué¢ je uvid u stanje
komunalnih racuna i usluga te podatke o katastarskim Cesticama. Medu podacima o katastarskim
Cesticama je i informativni podatak o identifikaciji koji sluzi za povezivanje katastarskih Cestica iz
katastarskog operata s katastarskim ¢esticama u zemljiSnim knjigama. Odnosi se na one katastarske
opc¢ine u kojima je provedena nova izmjera, a na temelju iste nije obnovljena zemljiSna knjiga.
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Slika 16 Povezivanje katastarskih Cestica iz katastarskog operata s katastarskim Cesticama u
zemljiSnim knjigama na internet stranicama https://e-uprava.apis-it.hr

Katastarska éestica u
zemljisnim knjigama PESCENICA v

Qdaberite katastarsku

opéinu | upiSite broj 724 | ]

katastarske Eestice

o ; KATASTARSKA OPCINA U ZEMLJISHIM KNJIGAMA KATASTARSKA CESTICA U ZEMLJISNIM KNJIGAMA
Katastarska cestica broj |—|

721 u katastarskoj opdini
Pescenica evidentirana
je uzemijiznoj knjizi kao: S Ji0vEs

Izvor: https://e-uprava.apis-it.hr/katweb/servlet/Identifikacija

Slika 17 Prikaz interaktivne karte Zagreba s integriranim podacima Generalnog urbanistickog
plana na digitalnoj ortofoto karti

PRIKAZ] NA KARTE
[» Prostorni plan Grada Zagreba |

i | Pretraivanje |

[+ GUP Zagrebai sesveta | Nasele

= ¥l (prema | Sva naselja.. '
o Namjena @ RPJ) | : : |
@ Gospodarstvo @
\Uweti za korigtenje i zaZtitu prostora =
= & Ulica: ||I|t:a |
" Pravia E = s
T ucni
" Procedure E broj: I:I
" Kuttura =
‘F‘rometnﬁ i komunalna mreZa
 Promet
" Infra
 voda = R

| Cdaberi adresu
ZAGRER, ILICA 14
ZAGREB, ILICA 1

™ Granica GuP-a
I~ Mreza karata 1:5 000

| » Detaljniji prostorni planovi

|b Prostorne jedinice i podloge

[ Skolei vrtiéi |Otpad-lokacije V| i

|
|
| ¢ Preuzimanje otpada |
|
|

| » Komunalni doprinos

EII'EI:TEI'I. Hannmena knrisnirima anficacie Uviedi knriftenia Pndrika RPIS 1T ..

Izvor: https://e-uprava.apis-it.hr/gup/

U okviru istrazivanja ispitanici su upitani za misljenje o pristupu informacijama opcenito i pristupu
informacijama u digitalnom obliku (prostorni planovi, katastarski planovi, posjedovni listovi, vlasnicki
listovi, dozvole za gradnju, uporabne dozvole, Z — predmeti).

Vezano za digitalizaciju i informatizaciju sustava zemljiSnih knjiga, ispitanici imaju jedinstveno
misljenje da je to odli¢an potez od velike koristi za pravovremeno informiranje, potez koji Stedi vrijeme
zainteresiranih strana. Istaknuto je misljenje da je to trebalo i ranije realizirati, jer je iznimno vazno i
osjeca se pozitivna promjena u odnosu na situaciju od prije par godina. Ispitanici smatraju da je dalje
potrebno Siriti svijest da se te informacije nalaze na internetu, mnogi potencijalni korisnici to jo$ ne
znaju. Pohvale idu i azuriranju podataka koje se obavlja na dnevnoj bazi.

Jedinstveno je misljenje ispitanika da je u razdoblju od prvih objava do danas ucinjen veliki napredak
zbog €injenice da se s ruéno vodene zemljiSne knjige preslo na elektronski vodenu zemljiSnu knjigu
(EOP) i podaci su postali dostupni javnosti putem interneta te cijeli sustav sada u praksi funkcionira.
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Izvrstan iskorak je napravljen, ali nije dovoljan. Osim dostupnosti informacija o tome ¢ije je nesto, puno
je veci problem rijesiti stvarna imovinsko-pravna pitanja i regulirati stvarno vlasnistvo, a $to u
postojeéim uvjetima izuzetno sporih sudskih postupaka, joS uvijek predstavlja veliki problem.

Slika 18 Ruéno vodene zemljiSne knjige iz kojih se zemljiSnoknjizni izvadak izdavao ruénim
prijepisom upisanih podataka

Izvor: Uredena zemlja

Slika 19 Prikaz dijela sluzbenog zemljiSnoknjiznog izvatka iz elektronski vodene zemljiSne knjige

~Z12% 2a0ms 1

Izvor: Uredena zemlja

Osim brzog informiranja o stanju, kao dodatne pogodnosti pristupa informacijama u digitalnom obliku
vide:

o Rastereéenje institucija - sada se institucije poput zemljiSnih knjiga mogu rasteretiti pritiska
upita, jer zainteresirane osobe ne trebaju i¢i u institucije i ¢ekati da bi dobile informacije o
vlasnistvu i sli¢no;

e Ostvarenje preduvjeta za transparentno funkcioniranje - postoji brzina pristupa informacijama i
dostupnost za sve, pa se smanjuju mogucnosti manipulacije, nema potrebe za korupcijom i
nepotizmom.

Zanimljivo je da dostupnost vlasnic¢kih i posjedovnih listova na internetu u pocetku nije smanjila broj

stranaka u katastru i gruntovnici. Kada su se podaci poceli objavljivati na internetu, katastar i
gruntovnica su bili dosta opterecéeni telefonskim pozivima korisnika koji su pregledavali podatke na
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internetu, ali ih nisu razumjeli te su trazili pojaSnjenja. Mnogi su ¢ak i dolazili i traZili dodatna
objasnjenja oko onoga $to im se Cinilo nelogi€nim. Korisnici su uvidom u podatke na internetu shvatili
da nesto nije u redu s njihovim vlasniStvom pa su dolazili provjeravati u ¢emu je rije€. Dojam je da ima
dosta podataka, a malo znanja $to ti podaci znace, pa se pogreSno interpretiraju i dolazi se u
institucije po ispravno tumacenije.

Ovaj nalaz istiCe vaznost edukacije korisnika i upozorava na to da su zemljiSnoknjizni i gruntovni
podaci izrazito stru¢ne prirode, te je potrebno pazljivo rukovanje s objavljivanjem tih podataka.

Kod upita o potrebi za lak8om identifikacijom katastarskih i gruntovnih €estica ra8iren je stav da postoji
velika potreba za lak8om identifikacijom katastarskih i gruntovnih Cestica. Tu je u praksi identificiran
problem ukoliko je dvojna numeracija za odredenu katastarsku op¢inu, smatra se da je potrebno uloZiti
napor za konac¢an ispravak dvojnih numeracija, jer je ista za stranke strasno zbunjujuéa.

Kod upita o stavu o nemoguénosti uvida u Z-predmete, osim za stranke u postupku postoje opre¢na
misljenja da li je, osim strankama u postupku, potrebno ili ne dopustiti svima uvid u Z-predmete.
Ispitanici koji smatraju da je to potrebno, svoj stav potkrepljuju ¢injenicom da je rije¢ o javnim knjigama
i da postoji moguca potreba da Siri krug ljudi (npr. posrednici, prvi susjedi) vide u kojem je postupku
neki predmet, a ujedno treba omoguditi da se predmet zastiti od zloupotrebe. Neki istiCu da mozda
postoje pojedinci, posebno javne osobe, koje ne Zele da se zna $to sve posjeduju i kakve imaju
imovinsko - pravne probleme. S druge strane, stav koji istiCe da nije potrebno omoguditi svima uvid
bazira se na pretpostavci da je privatnost klju¢na stvar. Dojam je da je rije€ prvenstveno o pravhom
pitanju zastite prava na informaciju i prava na privatnost, jedino pravni stru¢njaci mogu odlugiti 3to bi
bilo ispravno, ostali se, kao u istraZivanju, mogu samo pitati za misljenje.

Sto se tige potrebe za dostupnoséu katastarskih i prostornih planova u digitalnom obliku, opéi je stav
ispitanika da postoji velika potreba za dostupno$¢u takvih podataka te da je javnost vrlo zainteresirana
za takve graficke prikaze. Opca je ocjena da su vidljivi pozitivni pomaci u tom segmentu, da su se
stvari pokrenule s mrtve tocke i vidljiv je optimizam kod ispitanika oko daljnjeg razvoja u ovom dijelu.

Problemi koje su ispitanici istaknuli pri digitalnom prikazu katastarskih planova su:
e nesklad u podacima izmedu katastra i gruntovnice
e slozenost katastarskih prikaza koje mogu razumjeti samo struénjaci, laici bi se tu mogli samo
zbuniti i krivo protumaditi plan, $to bi za sobom moglo povuéi niz problema
e zbog obilne koli¢ine podataka te planove bi bilo teSko azurirati.

S prostornim planovima ne bi bilo takvih problema, dok bi se zbog ovih ograni€enja katastarski planovi
mogli koristiti intenzivnije samo od strane struénjaka.
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4.10. PROCJENA UCINKOVITOSTI TRZISTA NEKRETNINA SA STAJALISTA STRANIH
INVESTITORA

Temeljem saznanja s trziSta te u razgovorima sa stranim investitorima (i fizickim i pravnim osobama),
opce je stajaliste da je Hrvatska u proteklih nekoliko godina napravila odredene korake u smislu
unapredenja ucinkovitosti elemenata na trZiStu nekretnina potrebnih za poticanje stranih ulaganja u
tom segmentu, no jo$ uvijek ne dovoljno. To se prije svega odnosi ha donoSenje pozitivnih propisa koji
reguliraju trziste nekretnina, ali i na stvaranje preduvjeta za ,CiScenje“ imovinsko-pravnog statusa
nekretnina.

Potvrda tome su i nalazi analize Svjetske banke i njene Medunarodne financijske korporacije u sklopu
projekta ,Doing business” u kojoj se na temelju 10 razli¢itih parametara analiziraju uvjeti za poslovanje
u 183 zemlje svijeta (parametri su pokretanje tvrtke, ishodenje odobrenja za gradenje, zaposljavanje
radnika, uknjizba vlasniStva nad nekretninom, dobivanje kredita, zastita investitora, pla¢anje poreza,
medunarodna trgovina, prisilna provedba ugovora nakon trgovinskih sporova i zatvaranje poduzeca),
a za svaki parametar analizira se trajanje postupka, broj procedura i troSak postupka.

Prema posljednjem izvjeS¢u “Doing business 2010” Hrvatska zauzima 103. od ukupno 183 mjesta,
dok u regiji Istoéne Europe i Srednje Azije® zauzima 21. od ukupno 26 mjesta. U parametrima koji su
bitni za trZiSte nekretnina vidljiv je odredeni napredak, ali Hrvatska je u odnosu na promatrane zemlje
jos uvijek u donjem dijelu ljestvice.

Proces ishodenja odobrenja za gradenje (ukljucujuci proces prikljucenja objekta na komunalnu
infrastrukturu, ishodenje uporabne dozvole i registraciju novosagradenog objekta u katastru i
zemljiSnim knjigama), prema izvje$cu “Doing Business 2006”, u kojem je u sklopu ovog istrazivanja 1.
put analizirana Hrvatska, ukljucivao je 27 razliCitih procedura za koje je bilo potrebno 394 dana. Prema
najnovijem izvjeSéu “Doing Business 2010”, broj procedura je smanjen na 14, ali je trajanje procesa
produzeno na ukupno 420 dana, $to za ovaj proces Hrvatsku svrstava na 144. od ukupno 183 mjesta.

Proces uknjizbe vlasniStva nad nekretninom, uklju€ujuéi proces kupoprodaje, prema izvjeS¢u “Doing
Business 2006”, ukljucivao je 5 razliCitih procedura za koje je bilo potrebno 956 dana, dok je prema
najnovijem izvjeS¢éu “Doing Business 2010” za jednaki broj procedura potrebno 104 dana. To je u
svakom slu€aju znacajan napredak, ali jo$ uvijek svrstava Hrvatsku u doniji dio ljestvice — na 109. od
ukupno 183 mjesta.

S obzirom na to da strana ulaganja predstavljaju jedan od najvaznijih ekonomskih pokazatelja,
posebno kad je rije€ o zemljama s ograni€enim internim izvorima kapitala, ovaj segment vrlo je bitan i
za trziSte nekretnina, te je u tom smislu potrebno ulozZiti daljnje napore u stvaranju kvalitetnijih uvjeta
za daljnja ulaganja stranih investitora u nekretnine (i fizickih i pravnih osoba). Podaci o inozemnim
vlasni¢kim ulaganjima u nekretnine prikazani su u tablici 56. te pokazuju da se iznos izravnih
inozemnih ulaganja u nekretnine krec¢e oko 50 milijuna kuna, $to iznosi oko 1,5% ukupnih izravnih
inozemnih ulaganja, $to je daleko ispod razne koja bi bila zadovoljavajuca.

Tablica 56. lzravna inozemna vlasnicka ulaganja u nekretnine — u milijunima eura

Inozempa vlasnicka ulaganja u 525 56,5 50,1%*
nekretnine
36702 3.353; 9130

Izvor: HNB
* podaci prije 2007. nisu iskazani u izvoru
** preliminarni podaci

2 Regija Isto¢ne Europe i Srednje Azije obuhvaéa slijedece drzave: Albanija, Armenija, Azerbejdzan, Bjelorusija,
Bosna i Hercegovina, Bugarska, Cipar, Crna Gora, Estonija, Gruzija, Hrvatska, Kazahstan, Kirgistan, Kosovo,
Latvija, Litva, Makedonija, Moldavija, Poljska, Rumunjska, Rusija, Slovenija, Srbija, Tadzikistan, Turska, Ukrajina i
Uzbekistan.
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Nezadovoljstvo razinom stranih ulaganja u trZiSte nekretnina jasno je vidljivo i kroz razgovore s
ispitanicima u okviru ovog istraZivanja.

Ispitanici redom smatraju da Hrvatska nije priviaéna stranim investitorima i da Hrvatska jednostavno
ne postoji na investicijskoj karti svijeta. Prema misljenju veéine ispitanika strani investitori koji su
dovedeni u Hrvatsku prethodnih godina su jednostavno pobjegli, u ovom trenutku strani investitori nisu
prisutni niti dolaze, smatraju da niti jedan ozbiljan investitor u zadnjih godinu i pol dana nije uSao u
Hrvatsku.

Glavni razlozi takvom stanju prema misljenju ispitanika sljededi su:

e Prenapuhane cijene: Cijene nekretnina su nerealne s obzirom na globalnu ponudu.

e Spora realizacija investicije u gradnji: Neki domaci investitori su naveli da je potrebno ¢ak i
deset godina od kupnje zemljista do prodaje izgradene nekretnine. To je nezamislivo za
strane investitore, oni to dozivljavaju kao birokratsku prepreku.

e Vlasti ne daju adekvatne poticaje: Ispitanici smatraju da drzava misli da je na dobitku ako nije
ucinila ustupak nekom investitoru, a ustvari je obrnuto, drzava treba investirati u infrastrukturu,
dati povoljno zemlju i investicija ¢e biti, a ne da se u startu samo gleda kako viSe uzeti od
potencijalnog investitora. Takav pristup samo Steti.

e Hrvatska nije u€inila niSta marketinski da privu€e investitore: Na globalnoj razini nije prisutan
marketing koji bi Hrvatsku predstavio kao ulagacku destinaciju. Poznati smo kao turisticka
zemlja, kao lijepa zemlja, ali ne i kao zemlja za investicije.

e Nesigurni okviri za investiranje: Neadekvatni zakoni, nesredena situacija, velika razina
korupcije i sl. nisu elementi koji bi privukli strane investitore.

o Nedostatak infrastrukture: Prometna i komunalna infrastruktura su bitni aspekti, infrastruktura
mora biti razvijena i dobro odrzavana.

Ipak, bez obzira na relativho negativna stajalidta ispitanika o stanju stranih ulaganja u nekretnine,
nepobitno je da su u periodu nezavisnosti Hrvatske strana ulaganja u nekretnine odigrala znacajnu
ulogu u razvoju trzista nekretnina. Ovo se najviSe odnosi na ulaganja u infrastrukturu i turizam, ali i na
razvoj trziSta poslovnog prostora, logistike i u manjem dijelu trzista stambenog prostora.

Buduci da strani investitori u trZiste nekretnina odluci o ulaganjima pristupaju vrlo kompleksno, kroz
izradu razli¢itih studija, trziSnih provjera, i slino, te je u izradi takvih dokumenata presudna dostupnost
relevantnih podataka razli€itih lokalnih institucija, prema miSljenju stranih investitora koji su ve¢ prisutni
u Hrvatskoj, ili razmatraju ulaganja u Hrvatsku, u ovom segmentu bi trebalo napraviti najvise, u smislu
uspostavljanja sustavnih i organiziranih podataka o trziStu nekretnina.

Dodatni indikator stanja stranih ulaganja u ovom segmentu je i pregled suglasnosti za stjecanje
nekretnina danih inozemnim fizi€kim i pravnim osobama u Hrvatskoj. Naime, inozemne fizi¢ke i pravne
osobe mogu uz pretpostavku uzajamnosti odnosno reciprociteta, $to ureduju ugovori izmedu
Republike Hrvatske i drzave u kojoj inozemni kupci imaju prebivaliste ili sjediSte djelatnosti,
stjecati vlasnistvo nad nekretninama u Republici Hrvatskoj samo uz suglasnost ministra pravosuda.
Izuzetak su drzavljani i pravne osobe iz drzava ¢lanica EU koji od 1. 2. 2009. stje€u pravo vlasnidtva
nekretnina u RH uz iste uvjete koji su propisani za domace osobe.

U tablici 57. i grafikonu 54. vidljivo je da broj zaprimljenih i prihvaéenih suglasnosti relativho stabilno
raste zadnjih godina, uz iznimku 2006. godine. Pokazalo se takoder da je stupanj prihvacanja
zaprimljenih zahtjeva prili¢no stabilan i iznosi oko 60%, ali je u apsolutnom iznosu jo$ uvijek rije¢ o
relativno malom broju zahtjeva u odnosu na ukupni broj kupoprodaja. Ovdije treba zadrzati odredenu
rezervu, buduci da ovi brojevi ne sadrze kupoprodaje realizirane kroz razvoj projekata, te kupnju i
prodaju vlasnic¢kih udjela tvrtki osnovanih u specijalne svrhe poslovanja s nekretninama (nekretnine
unesene u kapital ili imovinu drustva).
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Tablica 57. Pregled suglasnosti za stjecanje nekretnina danih inozemnim fizickim i pravnim
osobama

_ 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Zaprimljeno 1.239 1.615 1.969 1.526 2.748 2.887

747 983 1.286 981 2.096 1.856

Izvor: Ministarstvo pravosuda, podatak ustuplien od HGK

Grafikon 53. Pregled kretanja suglasnosti za stjecanje nekretnina inozemnim fizi¢kim i pravnim
osobama

— Zaprimljeno —— Prihvaceno

Broj zahtjeva

2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Godine

Izvor: Ministarstvo pravosuda, podatak ustuplien od HGK
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4.11. PRIKAZ FORMALNIH | NEFORMALNIH ODNOSA SUDIONIKA NA TRZISTU
NEKRETNINA

4.11.1. Pozicija institucija i proces registracije nekretnina

Iz odgovora ispitanika na sva pitanja tijekom razgovora moze se sastaviti sazeti prikaz neformalne
pozicije svakog segmenta prisutnog na trziStu nekretnina:

Vlasnici nekretnina: vlasnici nekretnina imaju slabu razinu poznavanja trZidta, zakona,
imovinsko-pravne situacije i prostornih planova, pa je lako mogu¢a manipulacija nad njima od
strane interesnih skupina. U procesu kupnje nekretnina ¢esto su ovisni o bankama bez dijih
kredita ne mogu. Potrebna im je pomo¢ i posrednika u prometu nekretnina, odvjetnika,
geodeta i javnih biljeznika u procesu kupnje i registracije nekretnina. Mogu vrlo ograni¢eno
utjecati na jedinice lokalne samouprave u pogledu donosenja prostornih planova. Sami su
stoga ograni¢eni u pogledu moéi, ne raspolazu polugama modi, osim na izborima iako ni tu
nisu sposobni kanalizirati svoje interese po tim pitanjima. Stoga je jasno da se osjeéaju
osamljenima, da imaju dojam da drugi ostvaruju svoje interese a oni ne te da imaju dojam da
su institucije birokratizirane i da zive na njihov racun, a ne sluze im kao ucinkoviti servis.

Banke: banke imaju izrazito dominantnu i moénu poziciju. Investitori i vlasnici nekretnina ih
trebaju jer bez njihove kreditne moéi ne mogu krenuti u investicije, tj. u kupnju nekretnine.
Svojim pravilima pri kreditiranju i polaganju hipoteka (uvjeti o sredenim vlasnic¢kim odnosima)
bacile su interes Sire javnosti na probleme vlasniStva. ZemljiSne knjige i katastar su time
postale institucije u srediStu pazZnje javnosti jednako kao i njihovi problemi. Dakle, rije¢ je o
institucijama koje mogu diktirati trendove i promjene, moderirati procese na trzistu.
Povec¢anjem kamatnih stopa zaustavile su strelovit rast trzista rezidencijalnih nekretnina
prisutan u posljednjem desetlieéu. Bez banaka nema odvijanja trziSta, bez obzira na
specifiCnosti trzista, pravne i druge potporne stupove trziSta nekretnina. Banke su jednostavno
pogonska snaga tog trzista.

Gradevinski investitori: gradevinski investitori imaju poslovne interese i velike prituzbe na
rad institucija podrske (banke, zemljiSne knjige, jedinice lokalne samouprave, katastar,
zakonodavna sredisnja vlast), smatraju da ih ne razumiju i da im ne sluze. Vrlo esto su i sami
glavna interesna skupina koja radi pritisak na jedinice lokalne samouprave u vezi prostornih
planova, te na sredi$nju vlast u pogledu raznih zakona i izmjena zakona (npr. zakon o golf
igralistima). Imaju motiv i situaciju koja im nalaze da probleme pokus$aju rjeSavati i lobiranjem,
korupcijom i nepotizmom ako ne ide drukgije. Definitivno Cine skupinu koja ima najsnaznije
interakcije, pokuSavaju aktivno djelovati prema drugima, ali i drugi (jedinice lokalne
samouprave, banke) mogu uspjesno oblikovati njihovu poziciju.

Katastarski uredi: katastarski uredi su institucija koja osjeéa ponajveci pritisak. Njihovom
uslugom nezadovoljni su vlasnici nekretnina i investitori, dok zakonodavci pokuSavaju dati
smjernice koje ih se ti¢u, a banke i odvjetnici prate njihov rad. Stru€njaci osjeéaju pritisak,
neadekvatno su plaéeni, velika je fluktuacija zaposlenih, osje¢a se nedostatak kvalitetnog i
educiranog osoblja, poslovi su sloZeni i obimni, a iako katastar i osoblje nisu krivi za glavni
izvor problema (sustavno zanemarivanje vlasnidtva i poslova katastra u proslom drustvenom
sustavu), ponajvise ispastaju zbog toga zajedno s vlasnicima nekretnina.

ZemljiSnoknjizni odjeli op¢inskih sudova: zemljiSnoknjizni odjeli su takoder institucija koja
osjeCa veliki pritisak. Problemi su veliki, o¢ekuju se brzina u radu i rjeSavanju problema
vlasniCke prirode, srediSnje vlasti su ucinile dosta po pitanju kadrovske pomodéi i procesa
modernizacije (digitalizacija).
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e Ovlasteni geodeti imaju savjetodavnu, funkciju pomoc¢nika. Budu¢i da su njihove usluge
trazene, trziSna pozicija im je odgovarajuéa, a pozicija relativno neovisna, geodeti iz
katastarskih ureda Zele raditi kao ovlasteni geodeti. Zakonodavna vilast je ta koja im
potencijalno stvara probleme ako njihovom poslu ne pristupi s kvalitetnim uvidom i ako ponudi
neadekvatna zakonska rjeSenja u tom osjetljivom podrudju.

e Odvjetnici: odvjetnici imaju takoder savjetodavnu funkciju, funkciju pomocénika. Takoder su
neovisni, mogu biti nezadovoljni loSim zakonima i loSom primjenom zakona, mogu sa
strankama dijeliti nezadovoljstvo stanjem u pogledu pravnih aspekata, ostali ne mogu na njih
bitno utjecati, isto kao to niti oni ne mogu bitno utjecati na druge skupine na trzistu.

o Posrednici na trziStu nekretnina: uz odvjetnike, javne biljeznike i ovlastene geodetske urede
takoder spadaju u skupinu pomagaca. Ipak, rije€ je o skupini najmanjeg ugleda (nerijeSena
situacija na trziStu posredovanja, puno agencija bez licenci), u zemljiSnim knjigama nemaju
status sluzbene osobe (kao npr. odvjetnici ili geodeti) 8to ih stavlja u inferioran polozaj.
Ocekuju da zakonodavac rijeSi njihov status i da zauzmu bolju poziciju na trzistu. Potrebni su i
investitorima i kupcima, tu je izvor njihove snage na koji racunaju u buduénosti.

o Jedinice lokalne samouprave: jedinice lokalne samouprave donose prostorne planove,
naplacuju komunalne naknade i doprinose i izdaju odobrenja za gradenje. Samim time imaju
istaknutu poziciju u neformalnim odnosima moci. Interesne skupine, vlasnici nekretnina i
ostala Sira javnost vrsi pritisak na njih kada su u pitanju prostorni planovi, a zakonodavac daje
okvir za njihovo djelovanje. Kao i srediSnje i zupanijske vlasti, mogu biti izvor frustracije za
ostale skupine prisutne na trzistu nekretnina.

o SrediSnja vlast: srediSnja vlast odreduje zakone i pravila, a Cesto je izvor nezadovoljstva
zbog nelogi¢nih ili sloZzenih zakonskih rieSenja za sve sudionike na trZiStu. Nisu upleteni u
svakodnevnicu trziSta kao npr. jedinice lokalne samouprave zbog prostornog planiranja i
izdavanja dozvola. Osje¢a se nezadovoljstvo kod drugih sudionika, jer ne mogu utjecati na
sredisSnju vlast, a ona je vrlo bitna.

4.11.2. Institucionalno mapiranje tipskih situacija pri kupoprodaji nekretnina

Uvodne napomene

U ovom prikazu iznosi se institucionalno mapiranje tipske situacije osnovne kupoprodaje - prodavatel; i
kupac, u ovom slucaju tipi¢no fizicke osobe, sklapaju dogovor o kupoprodaji nekretnine kojeg
potvrduju kupoprodajnim ugovorom kao sredisnjim dokumentom u procesu prijenosa vlasnistva.

Metodologija izrade prikaza

Prikaz institucionalnog okruzenja pri kupoprodaji nekretnina opceg je karaktera, odnosno prikazuje
razliCite moguée potprocese i sudionike koji se mogu, ali i ne moraju nuzno pojaviti u svakom
pojedinom slu€aju. Na primjer, prodavatelj nekretnine se mozZe odluciti na prethodnu pripremu
zemljidta (poput parcelizacije ili etaZiranja), ali taj korak nije nuzno poduzeti u svakoj instanci tipske
situacije koju se prikazuje mapiranjem. Naravno, ukoliko poduzmu odredenu (neobaveznu) radnju
njene pokretace ¢e dolekati neke obavezne, za taj slu€aj pozitivnim propisima predvidene institucije
odnosno sudionici. Dijelovi procesa koji nisu obavezni prikazani su iscrtanim linijjama, dok su obavezni
dijelovi prikazani punim linijama.

Osnovno znacenje simbola na prikazu odredeno je legendom. Procesi su prikazani punim strelicama
uzduz kojih su navedeni osnovni dokumenti koji proizlaze iz njegove izvedbe, kao i popratni dokumenti
potrebni za podnoSenje zahtjeva odnosno donosSenje sluzbenog rieSenja. Simbolika razlikuje institucije
i sudionike Cije je sudjelovanje u procesu ili nekoj njegovoj posebnoj grani obavezno od onih Cije
sudjelovanje nije obavezno, ali se uobi€ajeno susreée u praksi. Linijske strelice ukazuju na vezu
institucija i osnovnih dokumenata, odnosno na ingerenciju njihova donoSenja.
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Tablica 58. Elementi prikaza

Simbol Znacenje

Dogovor o kupoprodaiji

Pocetak osnovnog procesa

Tijek procesa ili potprocesa

—>

| PRODAWATEL] NEKRETMNINE | Obavezni SUdiOﬂiCi

KUPOPRODAJNI

Neobavezni sudionici
KUPOPRODAJNI .
HEOVOR Osnovni dokument
Popratni (uvjetni) dokument
® Javnobiljezni€¢ka ovjera
E— Osnovne ingerencije

Opis tipske situacije

Slijedi tekstualni i slikovni opis tipske situacije pri kupoprodaji nekretnina gdje prodavatelj i kupac
sklapaju dogovor o kupoprodaji nekretnine kojeg potvrduju kupoprodajnim ugovorom kao osnovnim
dokumentom u procesu prijenosa vlasnistva. Situacija predvida moguénost prethodne pripreme
zemljiSta za prodaju i pripreme financijske konstrukcije za kupnju. Nakon sklapanja osnovnog ugovora
o prijenosu vlasniStva proces se nastavlja evidentiranjem novonastalog stanja u zemljiSnim knjigama i
katastru, te izvrSavanjem poreznih obaveza prema drzavi.

Prodavatelj nekretnine i njen kupac sklapaju dogovor o kupoprodaji kojeg potvrduju
sklapanjem kupoprodajnog ugovora u pisanom obliku. Zainteresirane strane pritom se mogu,
ali i ne moraju posluziti uslugama odvjetnika i posrednika na trzistu nekretnina.

Prodavatelj moze prije ili tijekom dogovora o prodaji poduzeti proces pripreme nekretnine koji
ukljuCuje izmjene u katastarskoj evidenciji, na primjer parcelaciju zemljiSta. Pritom je
obavezan kod ovlastenog geodeta zatraziti izradu geodetskog elaborata na temelju kojeg
katastarski ured izdaje rieSenje o izmjeni ili dodavanju podataka.

Radi pripreme financijske konstrukcije za kupnju nekretnine kupac moZe poduzeti proces
ugovaranja kredita, tipicno na nacin da se zahtjevom obrati financijskoj instituciji poput banke.
Poslovna politika banaka kao uvjet izdavanja kredita za kupnju nekretnine tipicno zahtjeva
ugovaranje sigurnosti kroz provodenje privremenog upisa hipoteke na vlasnistvo evidentirano
u zemljiSnim knjigama jos prije isplate kupoprodajnog iznosa prodavatelju.

Nakon sklapanja ugovora kupoprodaja nekretnine se prijavljuje poreznoj upravi, a ukoliko
kupac ima osnove uz prijavu podnosi zahtjev za oslobodenjem od pla¢anja poreza pri emu
prilaze dokumente propisane od strane porezne uprave.

Prijenos vlasnidtva u zemljiSnim knjigama provodi se temeljem zahtjeva kupca nekretnine
popraéenog odredenim prate¢im (uvjetnim) dokumentima, prije svega tzv. tabularnom
ispravom ili izjavom (samostalnim dokumentom ili dijelom kupoprodajnog ugovora) kojom
prodavatelj daje dopuStenje za prijenos vlasnistva. Tijekom postupka promjene stanja u
zemljiSnim knjigama na predmet se stavlja tzv. plomba koja traje do zavrSetka postupka.

112




o™

UREDENA ZEMLJA

Nacionalni program sredivanja zemljisnih knjiga | katastra

e |zmjena podatka o posjedniku katastarske Cestice provodi se kroz upravni postupak na
temelju zahtjeva kojeg podnosi prodavatelj nekretnine (ili njegov ovlastenik), a rezultira
upravo-pravnim rieSenjem o promjeni stanja i dokumentom o novom stanju.

Na sljedecoj stranici prikazana je institucionalna mapa s troSkovima.
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RIESENJE O
PROMIENI STANJA U

| KATASTARSKO) EVIDENCLII

KATASTAR

UvID U
PROSTORNI PLAN

besplatno

PRODAVATEL] NEKRETNINE

Nepodudamaost izmedu ZK | katastra
PARCELACLIA

3000-4000 kn

UNOS OBJEKTA

IDENTIFIKACIIA PARCELA

3000-3600 kn

RIESENJE O
PROMIENI POSIEDNIKA

IZMJENA PODATKA O POSIEDNIKU CESTICE

Dogovor o kupoprodaji

KUPOPRODAJNI
*OSREDNIK

2-6% vrijednosti nekretnine

KUPAC NEKRETNINE

ODVIETNIK

PRIPREMA FINANCIJSKE KONSTRUKCIJE ZA KUPNJU

| GEODETSKI | | ZAHTIEVZAIZMIENU |
ELABORAT KATASTARSKIH PODATAKA

KUPOPRODAJNI
UGOVOR

\

\

ZAHTIEV ZA PROMIENOM
POSIEDMIKA CESTICE

PRIJAVA POREZA

POREZNO RIESENIE
&.._,__.."-"‘-—-“"'

POREZNA UPRAVA

ja: 5% wiij i cijele

nije placen PDV (trofak zemlijista i doprinosi)

angmn:ua: 5% na izncs na koji u procesu izgradnje

PROCIENA
NEKRETNINE

stanovi 1000 kn,
kute 1500-2000 kn

TROSKOVI
OBRADE KREDITA

1% wrijednost,
max. 7000 kn

INTERKALARNA
KAMATNA STOPA

jednaka kamatnoj stopi

akcijska 5%,
redovna 7,50

UPIS PROMJIENE VLASNISTVA

PLOMBA

ZAHTIEV ZA UPIS
VLASNISTVA

TABULARNA ISPRAVA

DOKAZ DRZAVLIANSTVA

Prijedlog za upis
viasnistva u ZK: 250 kn

QOVIERA POTPISA PRODAVATELIA
120 kn

IZVRSAVANJIE POREZNIH OBAVEZA

GRUNTOVNICA

v

RIESENIE O
PROMIENI VLASNISTVA

ZK izvadak:
20 kn
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5. PREPREKE RAZVOJU UCINKOVITOG TRZISTA NEKRETNINA | UCINCIMA
PROVEDBE PROJEKTA UREDENA ZEMLJA TE PREDLAGANJE SMJEROVA RAZVOJA
UCINKOVITOG TRZISTA NEKRETNINA

U posljednjoj temi ove studije obradene su prepreke razvoju trziSta nekretnina opcenito i posebno
vezano za projekt Uredena zemlja, te prijedlozi smjernica za razvoj u€inkovitijeg trzista nekretnina.

5.1. Utvrdivanje prepreka razvoju ucinkovitog trziSta nekretnina i uéincima provedbe
projekta Uredena zemlja

lako je trziSte nekretnina u proteklih nekoliko godina doZivjelo nagli procvat, uvjetovan velikim brojem
razliCitih politickih, ekonomskih i socijalnih ¢imbenika, u posljednjih godinu dana doSlo je do stagnacije
trzista, a kao glavni razlog stagnacije navodi se ekonomska kriza.

Negativne aspekte ekonomske krize dodatno su pojacale nerealno visoke cijene nekretnina na trzistu i
nepovoljni uvjeti investicijskih i stambenih kredita banaka, Sto predstavlja glavne prepreke
potencijalnim kupcima i zbog kojih se sve manje gradana odlucuje na kupnju nekretnine. Osim toga, u
vrijeme procvata trziSta nekretnina dio investitora pristupio je gradnji bez prethodne analize trZiSta, pa
novoizgradene nekretnine ne odgovaraju profilu kupaca te njihovim Zeljama i moguénostima.

Sa stajaliSta potencijalnih investitora prepreke su brojne, a vecina je vezana za birokraciju,
funkcioniranje jedinica lokalne samouprave i neke troSkove koje investitori smatraju nepotrebnim.
Problem birokracije javlja se u svim fazama investicije: ishodenje dozvola, donosenje odluka nadleznih
tijela, neprovodenje zakona, proces registracije nekretnina i sli¢ni ¢imbenici bitno usporavaju povrat
ulozenih sredstava investitorima. To za sobom povlagi dodatni problem korupcije, koji je usko vezan s
birokracijom i/ili nefunkcioniranjem potpornih stupova trziSta nekretnina. Kada stvari ne funkcioniraju ili
ne funkcioniraju dovoljno brzo, velika je opasnost od rieSavanja problema kroz korupciju i nepotizam.
Prepreke vezane za funkcioniranje lokalne samouprave uglavnom se ocituju kroz nedovoljno razvijenu
infrastrukturu, €iju su izgradnju investitori Cesto prisiljeni sami financirati te zbog, po misljenju vecine
investitora, previsokih iznosa doprinosa koje su obavezni platiti u toku ishodenja odobrenja za
gradenje. Vezano za komunalni doprinos, investitorima osim velikog troSka problem predstavlja i po
njihovom misljenju neracionalno i netransparentno troSenje sredstava prikuplijenih komunalnim
doprinosima.

Problem infrastrukture najée$ce je vezan i za neprovedivost planirane infrastrukture tamo gdje nema
sredene i uskladene situacije u katastru i zemljiSnim knjigama.

Unato¢ znacajnom napretku ostvarenom u proteklih nekoliko godina, prepreka koja se ti¢e svih
sudionika na trziStu nekretnina jest postojanje neuskladenosti zemljiSnih knjiga i katastra, $to jo$ uvijek
usporava kupoprodajne transakcije, raspolaganje nekretninama i prostorno planiranje.

Unato€ svim pozitivnim aspektima realiziranim kroz projekt Uredena zemlja, potrebni su dodatni napori
u ujednaCavanju sudske prakse, kako unutar pojedinog zemljiSnoknjiznog odjela, tako i izmedu
zemljiSnoknjiznih odjela raznih sudova. UjednaCavanje sudske prakse je nuzno s aspekta pravne
sigurnosti i razvoja trziSta nekretnina te se ne bi smjelo dogadati da u identiénim pravnim situacijama
razni zemljiSnoknjizni odjeli postupaju razli¢ito i donose razli¢ite odluke.

Osim toga, potrebno je dodatnu paznju usmijeriti na poboljSanje kvalitete prilikom rjeSavanja
zemljiSnoknjiznih predmeta, buduc¢i da se brzo rjeSavaju uglavnom samo oni predmeti koji su, pravno
gledano, jednostavni, dok se slozeni predmeti rijeSavaju vrlo sporo ili se uopée ne rjeSavanju.
Navedeno je posljedica nedovoljnog broja struénih, iskusnih i visoko educiranih osoba koja mogu i
znaju rjeSavati sloZzene predmete.

U kompliciranijim predmetima dodatnu prepreku predstavlja nemogucénost kontakta stranke ili njenog
opunomocenika sa zemljiSnoknjiznim referentom i/ili sucem koji rjeSava predmet, a kakva je trenutna
situacija na nekim zemljiSnoknjiZznim odjelima. lako takvo rjeSenje zasigurno ima i svojih dobrih strana
u smislu smanjenja mogucnosti utjecaja na osobe koje rieSavaju predmet te osiguravanje potrebnog
mira tim osobama, postoje i negativni aspekti koji se ogledaju u tome da nije moguca izmjena pravnih
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misljenja i prethodnih iskustava. Ponekad bi moguénost komunikacije zasigurno olaksala rieSavanja
sloZenih predmeta, a ne smije se zanemariti €injenica kako postoji veliki broj uistinu izrazito slozenih i
kompliciranih predmeta koji su tesko rjeSivi bez kvalitetne komunikacije sa zemljiSnoknjiznim odjelom.

5.2. Prepreke vezane za uéinke projekta Uredena zemlja

Premda je po jedinstvenom misljenju ispitanika projekt Uredena zemlja nedvojbeno donio brojne
pozitivne promjene te znacajno utjecao na razvoj trziSta nekretnina, postoje odredeni segmenti i
problemi vezani za funkcioniranje katastra i zemljiSnih koji jo$ uvijek nisu rijeSeni i koji jo§ uvijek ne
doprinose optimalno daljnjem razvoju trzista nekretnina.

RjeSenje iz Izmjena i dopuna Zakona o zemljidnim knjigama iz srpnja 2004. (NN 100/04), prema kojem
je propisano da ¢e se neuredni i nepotpuni predmeti odbaciti, nije najsretnije za rjeSavanje velikog
broja zemljiSnoknjiznih predmeta, buduéi da je vecina prijedloga koja je bila na taj nacin odbagena
ponovno vraéena tj. predana zemljiSnoknjiznim odjelima, ¢ime nisu rijeSeni problemi, ve¢ se samo
postigao “statisticki” u€inak formalnog rieSavanja zaostalih predmeta. Nadalje, procijenjeno je da je
odbacivanje predmeta u pojedinim slu€ajevima moglo imati ili je imalo znalajne posljedice na
stjecanje knjiznih prava, buduéi da je pojedini predlagatelj zbog gubitka prvenstvenog reda mogao
izgubiti svoje pravo. Kao posebno osjetljivo procijenjeno je i to Sto je ta odredba Zakona imala
retroaktivni ucinak te je djelovala i na prijedloge koji su podneseni prije stupanja na snagu izmjena
Zakona. Niti postojece rjeSenje iz Izmjena i dopuna Zakona o zemljiSnim knjigama iz listopada 2007.
(NN 107/07) nije najbolje, buduéi da propisuje moguénost da sud moze pozvati predlagatelja
nepotpunog prijedloga da naknadno dostavi isprave (koje ne predstavljaju tabularne isprave), Cime se
uvodi moguénost diskrecione odluke osobe koja predmet rijeSava o tome da li ¢e pozvati predlagatelja
da nadopuni prijedlog ili ne.

Prilikom prijepisa ru¢no vodenih zemljiSnih knjiga u digitalno vodene zemljiSne knjige, na manjem
broju zemljiSnoknjiznih uloZaka dogodile su se odredene pogreske prilikom prijepisa (5to zbog velikog
broja podataka koji su se prepisivali, $to zbog nedovoljne struénosti odredenih osoba koje su provodile
prijepis), a koje mogu imati zna¢ajne posljedice za pravnu sigurnost, i za prava osoba na €iju Stetu je
izvrSen pogreSan prijepis. Posljedice pogresnog prijepisa mogu biti posebno teSke kod verificiranih
zemljiSnoknijiznih uloZaka kod kojih se primjenjuje nacelo potpunog povjerenja u zemljiSne knjige.
Osim navedene pogreSke u prijepisu, uoCeni su i nedostaci samih racunalnih aplikacija koje
primjenjuju zemljiSnoknjizni odjeli Sto u pojedinim slu¢ajevima dovodi do pogresnih i/ili nelogi¢nih
upisa i nemoguénosti da se te takvi upisi isprave.

5.3. Predlaganje smjerova razvoja u svrhu stvaranja u€inkovitog trziSta nekretnina

Za stvaranje ucinkovitog trziSta nekretnina nuzno je uklanjanje prethodno spomenutih prepreka,
odnosno dovrsenje zapocetih unapredenja.

Sa stajalista investitora i kupaca bitna je dostupnost povoljnijeg kapitala (kredita). Ispitanici smatraju
da je u uvjetima potpune paralize, u kojima se trenutno nalazi trziSte nekretnina, izuzetno bitno
pokrenuti nove projekte, odnosno omoguditi brzu komercijalizaciju postojecih, a $to je nemoguée bez
ukljuivanja drzavnih tijela i komercijalnih banaka. lznesene su razliite ideje oko moguénosti
rieSavanja pitanja trenutno nepovoljnih uvjeta i investicijskog i stambenog kreditiranja, od ideja da
drzava subvencionira dio kamate na kredite kako bi se omogucilo da trZiste nekretnina ponovno
normalno profunkcionira, do ideja o osnivanju drzavnog fonda koji bi imao za cilj ocjenjivati kvalitetu
projekata i istima davati potporu. Ovdje je presudan utjecaj aktivnosti projekta Uredena zemlja, buduci
da ¢e, osim aktivnosti koje su ve¢ donijele zna€ajne pozitivhe promjene, kroz daljnje sredivanje stanja
registara i uspostavu rezima jednostavnije provjere stanja vlasniStva nad nekretninama, te
ujednaCavanja katastarskog stanja, stanja u zemljiSnim knjigama i stvarnog stanja na terenu, biti
ostvaren jedan od osnovnih preduvjeta za daljnji ulazak kapitala na trziSte nekretnina. Uskladivanje
podataka katastra i zemljiSnih knjiga ostaje kljuéan posao kojeg institucije nadlezne za registraciju
nekretnina moraju rieSavati u narednim fazama reforme. U okviru projekta Uredena zemlja dane su
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smjernice kako $to efikasnije provoditi aktivnosti uskladivanja, a detaljnije informacije iznesene su u
Analizi utjecaja katastarskih izmjera i obnove zemljiSnih knjiga na jedinice lokalne samouprave.

Znacajan napredak u ovom segmentu ostvarit ¢e se postizanjem osnovnog cilja projekta Uredena
zemlja: osnivanjem Zajedni¢kog informacijskog sustava zemljidnih knjiga i katastra (ZIS), jedinstvene
baze podataka katastra i zemljiSne knjige.

ZIS je jedinstven sustav za vodenje i odrZzavanje navedenih podataka koja ¢e omoguciti da se
uskladeni podaci katastra i zemljidnih knjiga vide ne razilaze, dokinut ¢e se procedure koje su dobrim
dijelom bile dvostruko vodene (smanjenje birokracije), a centralizirana baza podataka ¢e omoguciti jos
kvalitetniju reprodukciju podataka na Internetu (u stvarnom vremenu) $to je dodatan iskorak u pravnoj
sigurnosti na trziStu nekretnina i jedan od glavnih ciljeva projekta. Migracijom podataka iz svih baza
Sirom mreze katastarskih ureda i zemljiSnoknjiznih odjela u ZIS ste¢i ¢e se preduvjeti za preciznu
procjenu uskladenosti podataka i ostvariti pretpostavke za ubrzano uskladivanje podataka koji su
dobrim dijelom manja odstupanja kao rezultat povijesnog nasljeda i dvojnog vodenja evidencije.

ZIS kao jedinstvena baza podataka o nekretninama otvara mogucnosti komunikacije klju¢nih dionika
na trzistu nekretnina (javni biljeznici, banke, geodeti, odvjetnici, posrednici u prometu nekretnina i dr.)

Za kvalitetniju migraciju podataka u ZIS potrebno je dovrSiti proces verificiranja digitalnih prijepisa
zemljiSnih knjiga, Sto pored bolje dostupnosti podataka osigurava i brze postupanje te proces
vektorizacije katastarskih planova kojim ée se ostvariti pretpostavke za jednostavan i brz uvid u
prostorne katastarske podatke i potpunost buduceg ZIS-a koji je trenutno u zavrdnoj fazi razvoja i
testiranja.

Bitan je i nastavak smanjenja zaostataka na zadovoljavajuéu razinu koja je preduvjet za brze
rieSavanje zemljiSnoknjiznih predmeta, a povecanje broja ovlastenih zemljiSnoknjiznih referenata na
podrucju Citave Hrvatske, ¢ime bi se jo$ viSe prosirio krug osoba ovlastenih za rjeSavanje predmeta,
uz dodatnu edukacija pospjesilo bi rieSavanje slozenijih predmeta.

Investitori bi svoj doprinos ucinkovitom trziStu nekretnina mogli dati planiranjem novih projekata
izgradnje i investicija koje osluSkuju potrebe trzista. Kako bi se ponuda $to je vise moguce priblizila
potrebama kupaca, prema misljenju ispitanika potrebno je znati to kupci Zele i Sto traze od nekretnina
iz raznih segmenata te tim Zeljama prilagoditi strukturu prostora u projektima. Za provodenje ovog cilja
bitno je uspostavljanje i vodenje sustavnih i organiziranih izvora informacija o stanju i kretanjima na
trziStu nekretnina.

Nuzno je povecanje ucinkovitosti institucija i povecanje brzine rada te edukacija zaposlenih u
relevantnim institucijama. Neucinkovitost institucija osnovni je uzrok korupcije, pa je glavna smjernica
suzbijanju korupcije ubrzanje procesa i u€inkovitosti institucija, a ne represija.

Jedinice lokalne samouprave svoj bi doprinos mogle dati razvojem prometne i komunalne
infrastrukture, posebno kada su u pitanju industrijsko-poduzetni¢ke zone, poticanjem gradnje kroz
shizavanje troSkova ishodenja dozvola, uvodenjem poticaja za investitore i smanjenjem davanja te
prekrivenoSc¢u podrucja za koje su nadlezne transparentnim prostornim planovima svih razina, koji bi
trebali biti funkcionalni i primjenjivi u praksi. Njihov doprinos nuzan je za privlacenje stranih investitora.

Potrebna je dodatna regulacija uloge posrednika na trZiStu nekretnina. lako je postignut odredeni
napredak, potrebni su dodatni pomaci kako bi se olakSale kupoprodajne transakcije i postupak
dolazenja do kupoprodajnih rieSenja Sto bi bitno utjecalo na brzinu provedbe tih procesa.

Svi sudionici na trziStu nekretnina trebali bi postivati zakonske propise, bez mogucnosti “neformalnih
precica”. Pitanje zakonskog okvira ukljuCuje i donoSenje boljih zakonskih rieSenja tamo gdje je to
potrebno, dok s druge strane postoje¢e propise ne bi trebalo preCesto mijenjati. Ovaj element
ocijenjen je kao preduvjet za ostvarivanje reda na trziStu nekretnina.
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23. Sluzbeni podaci Ministarstva pravosuda

24. Sluzbeni podaci Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva
25. Sluzbena statisti¢ka izvjesS¢a Drzavnog zavoda za statistiku
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29. www.doingbusiness.org
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Izjava o ograni¢avanju odgovornosti ZANE za iznesene podatke:

U ovom dokumentu izneseni podaci predstavijaju stajalisSta ZANE d.o.o., uvjetovana trenutnim
okolnostima na trzistu nekretnina u Hrvatskoj i kao takva vrijede za period od 6 mjeseci od dana
predaje ovog dokumenta klijentu. Po isteku tog vremena, odnosno u slucaju vecih poremecaja na
trzistu i prije isteka tog vremena, ZANE pridrZzava pravo izmjene ovdje iznesenih stajalista.

U izradi ovog dokumenta, ZANE se u cijelosti oslanjao na to¢nost podataka prikupljenih od strane
relevantnih institucija. Kod svakog takvog podatka naveden je njegov izvor.
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