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TEMELINI PROBLEMI

* Potreba obnove nakon potresa iz ozujka i
prosinca 2020. godine razotkrila niz problema i
Izazova
— urbanisticko-gradevinsko-konstrukcijskih
— pravnih
— socijalno-socioloskih
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TEMELINI KONCEPTI

 cjelovita obnova (u smislu Zakona o obnovi)

 cjelovita obnova (u urbanistickom
gradevinskom, komunalnom,
infrastrukturnom, energetskom smislu)
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PRAVNI OKVIR

* Cjelovita obnova (nakon potresa)

Zakon o obnovi...

e Cjelovita urbanisticko-gradevinsko-komunalno-infrastrukturno-
energetska obnova

Marko Baretié

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
Zakon o zemljisnim knjigama
Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade
Zakon o prostornom uredenju
Zakon o gradniji
Zakon o komunalnom gospodarstvu
Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara
Zakon o trzistu toplinske energije
Zakon o energetskoj uCinkovitosti
Zakon o energiji...
HKIG — Opatija 2021.

\&



PRAVNI [ZAZOVI VEZANI UZ OBNOVU

* |zazovi vezani uz pojedinu nekretninu

* |zazovi vezani uz cjelovitu urbanisticku obnovu

* |zazovi vezani uz koristenje tudih nekretnina u
okviru cjelovite obnove
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PRAVNI [ZAZOVI VEZANI UZ OBNOVU

* Pitanje definiranja nekretnine

* Pitanje odredivanja kruga ovlastenika/vlasnika

* Pitanje koristenja tude nekretnine

* Pitanje postizanja potrebne vecine glasova
suvlasnika

* Pitanje dobrovoljnosti/obvezatnosti donosenja
odluke vezane uz obnovu

e Specificna pitanja vezana uz Zakona o obnovi
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DEFINIRANJE NEKRETNINE

* Neuskladenost katastarskog i zk stanja (oblik i povrsina
Cestice)

U odredenim dijelovima grada potrebno provesti obnovu
zemljisne knjige

* Nije provedeno spajanje zbirke polozenih ugovora i zemljiSne
knjige

* Pitanje legalizacije izgradenih objekata

e Znacajnija urbanisticka obnova (aktiviranjem unutrasnjosti

gradskih blokova) u pravilu ce iziskivati promjene oblika i
povrsine cestice
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ODREDIVANIJE
OVLASTENIKA/VLASNIKA

* Problem izvanknjiznih promjena (nasljedivanje, likvidacije, stecajevi)
 Neazurnost podataka o vlasnicima

— suvlasnicki omjeri u najvecem broju slucajeva nisu
upisani/odredeni

— joS uvijek prisutni upisi drustvenog vlasnistva ili opéenarodne
imovine

— nedovrseni postupci denacionalizacije

— poslovni prostori koji nisu procijenjeni u temeljni kapital
trgovackog drustva

 Neprovodenje spajanja zbirke polozenih ugovora i zemljisnih knjiga
* Pitanje mjeSovite, privatno-poslovne namjene nekretnina

e Pitanje mjesSovitog, privatno-javnog vlasnistva
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PITANJE KORISTENJA TUDIH
NEKRETNINA

* Trajno koristenje, poglavito u kontekstu
energetske obnove

— Ugradnja tzv. dizalica topline na odredenim
nekretninama, za korist svih ostalih nekretnina

— Ugradnja solarnih panela na jednoj nekretnini, za
korist susjednih nekretnina

* Privremeno koristenje radi obavljanja radova
obnove
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ODREDIVANIJE VECINE POTREBNE ZA
DONOSENJE ODLUKE SUVLASNIKA

* Opca pravila Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
— Vecina glasova — poslovi redovite uprave
— Jednoglasnost — poslovi izvanredne uprave

* Posebna pravila Zakona o obnovi
— Vecina glasova suvlasnika

* Posebna pravila nekih posebnih propisa (npr. Zakona o
energetskoj obnovi)

— Vecdina glasova suvlasnika (po suvlasnickim udjelima i
glavama)
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DOBROVOLIJNOST/OBVEZATNOST
OBNOVE

* Obnova po Zakonu o obnovi

— Nejasno je li obnova po Zakonu o obnovi
dobrovoljna ili obvezatna

* Cjelovita obnova po opéim propisima
— U pravilu dobrovoljna

— Ogranicena mogucnost prisilnog osnivanja
sluznosti (u pogledu smjestaja energetskih
instalacija na tudoj nekretnini)

— Eventualno mogucénost izvlastenja
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SPECIFICNI PROBLEMI VEZANI UZ
ZAKON O OBNOVI

* Financiranje obnove od strane osoba koje su bile
vlasnici/suvlasnici na dan 22.03.i28.-29.12. 2020.

e Pitanje prijavljenog prebivalista/boravista
e Pitanje utvrdivanja srodnika
* |zjednacCavanje upravitelja zgrade i predstavnika suvlasnika

e Pitanje promjene suvlasnika tijekom postupka — subjektivne
granice pravomocnosti donesene odluke

* Nedostatak pravila o koordiniranju obnove vise medusobno
povezanih objekata
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POTENCIJALNA RJESENJA

* Neke izazove moguce je rijesiti postojecim rjesenjima
— konstrukcijska obnova temeljem Zakona o obnovi
— npr. koristenja tudih nekretnina putem sluznosti
e (Cjelovita obnova tesko Ce se provesti bez ozbiljnije reforme
pravnoga sustava
— razmotriti moguénost propisivanja obvezatnosti nekih oblika obnove

— razmotriti moguénost sveobuhvatnije reforme pravila o donosenju
odluka u suvlasnickoj zajednici

— razmotriti moguénost ponovnog uvodenja urbane komasacije
— razmotriti nuznost promjena u propisima o izvlastenju

* Uzurbano sredivanje zk stanja te uskladivanje katastarskog i zk
stanja
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Hvala na paznji
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