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Ovrsni zakon - poseban osvrt na promjenu
sredstva ovrhe

Damir Kontrec, mag.iur.
Sudac Vrhovnog suda Republike Hrvatske



Sazetak

U posljednje vrijeme gotovo se svakod-
nevno govori o OvrSnom zakonu i njegovim
negativnim ucincima na gradane, obzirom na
veliki broj blokiranih fizickih i pravnih osoba.
Kod toga se potpuno zaboravlja da su gradani
blokirani na temelju drugog zakona Zakona o
provedbi ovrhe na novéanim sredstvima, koji je
uveo Financijsku agenciju kao parasudsku in-
stituciju koja provodi ovrhe, blokira sve racune
gradana u slu¢aju postojanja duga. U radu se
posebno govori o slucajevima kada se ovrha
ne provede s uspjehom pred Financijskom
agenciju i mogucnostima da se nakon toga
promijeni predmet odnosno sredstvo ovrhe.

1. Uvod

U posljednje vrijeme vrlo ¢esto imamo
priliku ¢€uti, ali i procitati u medijima, da je
Ovrdni zakon' krivac za to sto je veliki broj
fizickih i pravnih osoba u blokadi. lako je tak-
va tvrdnja potpuno kriva?, ¢ini nam se da se
potpuno zaboravlja da treba postojati pro-
pis koji ¢e omoguciti osobama koje imaju
odredene dospjele trazbine, da te trazbine
mogu naplatiti prisilnim putem, naravno
Stiteci pri tom prava i interese ovrhovoditel-
ja, ali i dostojanstvo ovrsenika (duznika).

Usko vezano uz ovo pitanje je i pitanje
troskova koji nastaju u postupku ovrhe, od
tro$kova javnog biljeznika koji je ovlasten
donijeti rjeSenje o ovrsi na temelju vjerodos-

"Narodne novine br. 112/12, 25/13,93/14, 55/16, dalje OZ.
2Blokada putem Finacijske agencije (FINA-e) u pravilu je
izvrSena na temelju Zakona o provodi ovrhe na novc¢anim
sredstvima — Narodne novine br. 91/10, 112/12, a ne na te-
melju OZ-a.

tojne isprave, do troskova zastupanja ovrho-
voditelja po odvjetniku, odnosno troskova
provedbe ovrhe putem FINA-e. Cini nam se
da ti troskovi ne bi smjeli premasiti, u nekim
slu¢ajevima i po nekoliko puta, trazbinu
koju se pokusava naplatiti prisilnim putem.
No, daleko znacajnije bi bilo da se na neki
nacin ogranici ukupan iznos zateznih kama-
ta, jer u strukturi duga Cesto puta neplacene
kamate predstavljaju znatno veci iznos od
iznosa osnovnog duga.

Predmet ovog rada je postupanje
ovrhovoditelja u slucaju ako se putem Fi-
nancijske agencije (dalje FINA) trazbina nije
mogla naplatiti i to zbog bilo kojeg razloga,
u pravilu zbog ¢injenice da ovrienik na
racunima nema nikakvih sredstava ili nema
dostatnih sredstava za naplatu cijelog
potrazivanja ovrhovoditelja.

2. Ogranicenje sredstava i
predmeta ovrhe i osiguranja

Ve¢ smo naveli da se trazbine prisilno
pokusavaju naplatiti primarno na racunu
ovrsenika, u kojem slucaju provedba ovrhe
je povjerena FINA-i. No, ¢esti su slucajevi da
ovrsenik nema uopce sredstava na racunu,
da ne ostvaruje nikakve prihode (veliki broj
nezaposlenih, osoba koje ne ostvaruju ni-
kakva nov¢ana primanja ili su im novc¢ana
primanja koja ostvaruju izuzeta od ovrhe),
odnosno da ovrsenik na ra¢unima nema
dovoljno sredstava da se namiri cjelokup-
na trazbina ovrhovoditelja. U slu¢ajevima
kada ovrsenik prima novcana sredstava
na ra¢un, kada su ta primanja redovita,
potrazivanje c¢e se sukcesivno napladivati
sve dok se sama naplata konac¢no ne izvrsi.



No, u slucajevima kada ovrsenik ne prima
novcéana sredstva mjese¢no na svoj racun,
u pravilu se dogada da se ovrha putem FI-
NA-e ne moze provesti, odnosno u skladu
s odredbom ¢l. 9. Zakona o provodi ovrhe
na novcanim sredstvima FINA izdaje pot-
vrdu da je naplata nemoguca. Upravo
nemogucénost naplate dovodi do primjene
¢l. 5. 0Z, koji glasi:

(1) Sud odreduje ovrhu, odnosno osi-
guranjem onim sredstvom i na onim
predmetima koji su navedeni u
ovrsnom prijedlogu, odnosno prijed-
logu za osiguranje.

(2) AkojepredloZenovisesredstavalilivise
predmeta ovrhe, odnosno osiguranja,
sud ¢e, na prijedlog ovrsenika, odnos-
no protivnika osiguranja, ograniciti
ovrhu, odnosno osiguranje samo na
neka od tih sredstava, odnosno pred-
meta, ako su dovoljni za ostvarenje ili
osiguranje traZbine.

(3) Ako se pravomocno rjeSenje o
ovrsi odredenim sredstvom ili na
odredenom predmetu ne moZe
provesti, ovrhovoditeli moZe radi
namirenja iste trazbine predloZiti
novo sredstvo ili predmet ovrhe. U tom
slucaju sud ce donijeti novo rjesenje o
ovrsi i nastaviti ovrhu na temelju toga
riesenja. Ovrha odredena prijasnjim
riesenjem o ovrsi obustavit ¢e se ako
ovrhovoditelj povuce ovrsni prijedlog
u povodu kojega je ona odredena ili
ako za to budu ispunjeni drugi za-
konom predvideni razlozi.

(4) Ako ovrhovoditelj u roku od dva
mjeseca od obavijesti suda o

(5)

(6)

(7)

(8)

9)
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nemogucnosti provedbe ovrhe ne
podnese prijedlog iz stavka 3. ovoga
¢lanka, ovrha ée se obustaviti.

Smatrat ¢e se da se ovrha ne moZe
provesti ako na racunima ovrsenika
nema novcanih sredstava potrebnih
za naplatu trazbine ovrhovoditelja
odredene pravomocnim rjesenjem o
ovrsi na novéanoj trazbini po racunu.
Ako ovrhovoditelj predlozi novo sred-
stvo ili predmet ovrhe, a ne povuce
ovrsniprijedlogilinisu ispunjeni drugi
zakonom predvidenirazlozi za obust-
avu ovrhe, pravomocno rjeSenje o
ovrsi na novcanoj trazbini po racunu
ostaje upisano u Ocevidniku redosli-
jeda osnova za placanje.

Zalba protiv novog rjesenja o ovrsi iz
stavka 3. ovoga c¢lanka ne moze se iz-
javiti iz razloga zbog kojih se mogla iz-
javiti protiv prijasnjeg rjeSenja o ovrsi.

Zalba nakon proteka roka protiv
novoga rjeSenja o ovrsi iz stavka 3.
ovoga ¢lanka moZe se podnijeti samo
ako su razlozi zbog kojih se podnosi
nastali nakon vremena kad se vise
nisu mogli iznijeti u roku za Zalbu pro-
tiv prethodnoga rjiesenja o ovrsi.

Glede sudskih pristojbi, prijedlog i
rjesenje o ovrsi iz stavka 3. ovog ¢lanka
ne smatraju se novim prijedlogom i
rjeSenjem.

Odredivanje ovrhe novim sredstvom
ili na novom predmetu te njezina
provedba smatrat ce se prigodom
vrednovanja obujma sudackog rada
novim ovrsnim prijedlogom.



Za ovaj rad bitna nam je odredena ¢l. 5.
st. 3.1 5. OZ-a. Naime, da bi se moglo prici
odredivanju ovrhe na novom sredstvu ili
predmetu ovrhe bitno je da je nemoguc¢nost
ovrhe objektivna, sto najmanje ukljucuju
da je ostala bezuspjesna, iako su mogudi
slu¢ajevi da je ovrha postala nemoguca3.

Novelom OZ-a iz 2014. godine predmn-
jeva se kako se ovrha ne moze provesti kada
nema sredstava na racunu, odnosno kada
nema dovoljno sredstava. Tu se zapravo
radi o zakonskom slucaju nemogucnosti
provedbe ovrhe na novéanoj trazbini. U tom
slu¢aju ovrhovoditelj je ovlasten, kao i inace
na temelju st. 3. istog ¢lanka, predloziti novo
sredstvo ili predmet ovrhe. Ako se radi o
ovrsi na racunu, a ovrhovoditelj predlozi da
se odredi novo sredstvo ili predmet ovrhe,
te ne povuce raniji prijedlog za ovrhu ili se
ne ispune razlozi za obustavu ovrhe, ranije
pravomocno rjesenje o ovrsi na racunu osta-
je i nadalje upisano u Ocevidniku redoslijeda
osnova za placanje. To zapravo znaci da rani-
je pravomocno rjeSenje o ovrsi na racunu os-
taje i dalje Cekati za eventualnu naplatu, ako
na ra¢unu dodu nekakva nov¢ana sredstva, a
sdruge strane ovrha ¢e se poceti provodiina
novom sredstvu odnosno predmetu ovrhe.

S druge strane prema st. 4. istog ¢lanka
ovrhovoditelj mora u dvomjesec¢nom roku
predloziti novo sredstvo ili predmet ovrhe,
pod prijetnjom obustave, pa ako ovrho-
voditelj ne postupi na taj nacin, ovrha
odredena pravomoc¢nim rjeSenjem o ovrsi
na novcanoj trazbini po racunu koje je up-
isano u Ocevidnik obustaviti ¢e se.

3Vidi opsirnije G. Mihelci¢, Komentar Ovrsnog zakona, Or-
ganizator d.o.o., Zagreb, 2015., str. 39.

U praksi najc¢esci slucajevi nemoguénosti
naplate trazbine javljaju se upravo u situaci-
jama kada na racunima ovrienika nema
dovoljno sredstva za naplatu trazbine
ovrhvoditelja, pa iz tih razloga dolazi do
nemogucnosti naplate trazbine izvansud-
skim putem. Dalje to znadi da u slucaju stav-
ljanja tzv. nastavnog prijedloga za ovrhu
vec postoji ovrdna isprava, ranije rjesenje o
ovrsi, postoji potvrda FINA-e da je ovrha po
racunima nemoguca jer ne postoji dovoljno
sredstava za naplatu trazbine ovrhvoditelja,
te ¢e u tom sluc¢aju nadlezni ovrsni sud moci
donijeti rje$enje o ovrsi na novom predmetu
ili sredstvu ovrhe. Predlaganje novog sred-
stva i/ili predmeta ovrhe moguca je samo u
slu¢aju ako se prisilno ostvaruje ista trazbina
ovrhovoditelja, a ne ako bi se Zeljela naplati
neka nova, druga trazbina ovrhovoditelja.

3. Sudska praksa glede ¢l. 5.
Ovrsnog zakona

Sudska praksa je iznijela cijeli niz
shvacanja vezanih na primjenu ¢l. 5. OZ. Cini
nam se potrebnim da se bitnija shvacanja
istaknu na ovom mjestu.

Zupanijski sud u Rijeci je tako u svojoj
odluci GZ-3550/12 naveo: Kada rjeSenje o
ovrsi na temelju vjerodostojne isprave pos-
tane pravomocno jer ovrsenica protiv njega
nije podhnijela Zalbu, protiv rjeSenja kojim se
odreduje promjena predmeta i sredstva ovr-
he ne moZe se isticati prigovor zastare, ako
se radi o Zalbenom razlogu koji se mogao iz-
javiti i protiv ranijeg rjeSenja o ovrsi.

Zupanijski sud u Bjelovaru u odluci
Gz-431/12 istice: Obavijest FINA-e da na
racunima ovrsenika nema novcanih sredstava



za namirenje ovrhovoditeljeve trazbine ima
znacaj fakticne nemogucnosti provedbe ovr-
he kada je ona pokusana, pa je ovrhvoditelj
ovlasten predlagati novo sredstvo i predmet
ovrhe bez obveze cekanja na istek roka od go-
dine dana propisanog cl. 180. a st. 4. OZ.

Zupanijski sud u Varazdinu u odluci
Gz-543/12 navodi: Naknadno odredenje
ovrhe na drugom predmetu i sredstvu ovrhe
ne predstavlja povredu zabrane dvostruke
litispendencije.

U nastavku iznosi i zanimljivu praksu
Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu
vezanu uz temu ovog rada, odnosno prak-
su Zupanijskog suda u Zagrebu, pri ¢emu
posebno navodimo ako se radi o praksi ne-
kog drugog drugostupanjskog suda.

Tako u predmetu GZzovr-1316/14 dru-
gostupanjski sud ukinuo prvostupanjsko
rjeSenje kojim je odbijen prijedlog za prom-
jenu predmeta i sredstva ovrhe i postupak je
vracen prvostupanjskom sudu na ponovno
odlucivanje. U konkretnom slucaju prvostu-
panjski sud je odbio prijedlog ovrhovoditelja
za promjenu predmeta i sredstva ovrhe poz-
ivom na odredbu ¢l. 284. st. 2. OZ-a navodeci
da ovrhovoditelj ne raspolaze rjeSenjem o
ovrsi u smislu citirane odredbe niti rjeSenjem
kojim je odredena ovrha u smislu odredbe
¢l. 252. e st .2. OZ, vec rjeSenjem o ovrsi ko-
jim je ovrha odredena na stalnim nov¢anim
primanjima, a da odredbe OZ-a ne previdaju
mogucnost odredivanja ovrhe kako je to
zatrazio ovrhovoditelj. Drugostupanjski sud
je taku odluku ukinuo i predmet vratio na
ponovno odlucivanje zaklju¢ivsi da je ovrho-
voditelj zatrazio da prvostupanjski sud na
temelju pravomocénog i ovrSnog rjesenja
o ovrsi javnog biljeznika od 22. prosinca
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2008. donese rjesenje o ovrsi plienidbom
ovrsenikovih racuna, da se u spisu nalazi
ovréna isprava s klauzulom pravomoc¢nosti i
ovrinosti, pa je prvostupanjski sud pogresno
primijenio materijalno pravo.

U drugom slucaju prvostupanjski sud
je donio rjesenje o obustavu ovrhe na
pokretninama, prije nego 5to je isti odlucio
o prijedlogu za promjenu sredstva i pred-
meta ovrhe. Drugostupanjski sud je svo-
jom odlukom Gz-3539/13 (Zupanijski sud
u Bjelovaru) odbio zalbu ovrhovoditelja
zauzimajuci shvac¢anje da je smisao ovrsnog
postupka naplata trazbine ovrhovoditelja,
pa Cinjenica da je obustavljena ovrha na
pokretnim stvarima, a tek treba odluciti o
prijedlogu za promjenu predmeta i sredstva
ovrhe ne utjece naishod ovrinog postupka.
Takva odluka je donijeta vjerojatno iz ra-
zloga $to je ovrha na pokretnim stvarima
bila nemoguca, odnosno 5to se ili nisu nasle
stvari koje su mogle biti predmetom ovrhe
ili se te stvari nisu mogle prodati na drazbi.

Drugostupanjski sud je odlukom
Gzovr-3192/13 preinacio prvostupanjsko
rjeSenje i odbio prijedlog za promjenu
predmeta i sredstva ovrhe. U obrazloZenju
te odluke izri¢ito je navedeno da kod prom-
jene predmeta i sredstva ovrhe moraju
kumulativno biti ispunjene dvije pret-
postavke da bi se dozvolila promjena pred-
stava ili sredstva ovrhe. Prvo mora posto-
jati pravomocno rjeSenje o ovrsi i ¢injenica
da se ovrha odredenim sredstvom ili na
odredenom predmetu ne moze provesti. U
konkretnom slucaju prvo je bila predlozena
ovrha na pokretnim stvarima ovrsenika, u
kojoj ovrsi nije provedena niti jedna ovrsna
radnja. Obzirom na tu injenicu ne moze



se zakljuciti da bi ovrha na pokretnima bila
nemoguca odnosno da se na tim stvarima
ovrha nije mogla provesti.

Zanimljiva nam se ¢inii odluka u predme-
tu Gzovr-2129/15 u kojem je potvrdeno prv-
ostupanjsko rjesenje kojim je odbijen prijed-
log ovrhovoditeljice za promjenu predmeta
i sredstva ovrhe. Naime, u tom predmetu
ovrhovoditeljica je zahtijevala promjenu
predmeta i sredstva ovrhe na temelju
pravomoc¢nih rjeSenja o ovrsi donesenih
na temelju ovrine isprave — pravomocne
i ovrSne presude prvostupanjskog suda.
U toj odluci se navodi da rjeSenje o ovrsi
predstavlja provedbeno rjesenje, kojim se
temeljem ovrine isprave odreduje ovrha na
odredenom predmetu odnosno odredenim
sredstvom ovrhe, a radi namirenja odredene
trazbine. Isti¢e se darjeSenje o ovrsi samoizn-
imno moze predstavljati ovrSnu ispravu i to
u slu¢aju kada je ovrha utemeljena na vjero-
dostojnoj ispravi, pa postane pravomocan i
ovrsna dio rjeSenja o ovrsi kojim je nalozeno
namirenje trazbine.

4. Umjesto zakljucka

Da bi doslo do promjene sredstva i/ili
predmeta ovrhe moraju biti za to ispun-
jene pretpostavke. U slucaju kada uprav-
itelji naplacuju trazbine s osnove neplacene
stambene pricuve uimeizarac¢una suvlasni-
ka zgrade, u pravilu, ovrha zapocinje prijed-
logom za ovrhu na temelju vjerodostojne
isprave koji se podnosi javhom biljezniku.
Ako se prigovori tom rjeSenju, tada pred-
met zavrsava pred sudom ili to¢nije receno
u parnici u kojoj se onda ispituje postoji
li trazbina ili ne. No, ako protiv rjesenja o

ovrsi na temelju vjerodostojne isprave nije
izjavljen prigovor, tada ovrhovoditelj takvo
pravomocno rjeSenje o ovrsi dostavlja Fl-
NA-i na provedbu. Ako se trazbina ovrho-
voditelja ne bi mogla naplatiti ovrhom na
racunima ovrienika, tada ovrhovoditelj ima
pravo traziti nastavnu ovrhu ili bolje re¢eno
promjenu predmeta ili sredstva ovrhe i
nastavak ovrhe pred sudom. U tom sluc¢aju
moraju biti ispunjene pretpostavke da pos-
toji pravomocno rjesenje o ovrsi (rjeSenje o
ovrsi na temelju vjerodostojne isprave) i da
se ovrha nije mogla provesti putem FINA-e
(tocnije da se trazbina ovrhovoditelja nije
mogla naplatiti). U tom slu¢aju donosi se
novo rjesenje o ovrsi, protiv kojeg ovrienik
ne moze izjavljivati Zalbu zbog drugih razlo-
ga zbog kojih isti nije mogao pobijati prvo
rjeSenje o ovrsi. U svakom slucaju daljnja
ovrha se provodi kao sudska ovrha, a ne
vise kao izvansudska ovrha.
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Provedba ovrhe na
racunu pric¢uve zgrade

Vedran Vukobrat, dipl.iur.
LIBUSOFT CICOM d.o.o0.



Uvodno

Prisilna naplata pricuve, odnosno ak-
tivna legitimacija upravitelja pravne su
teme koje su niz godina opravdano bile u
fokusu pravnih stru¢njaka u vezi djelatnosti
upravljanja stambenim zgradama. Takvoj
konstataciji svakako doprinosi prilicno
neujednacena sudska praksa prema kojoj
su neki sudovi priznavali pravo upravitelji-
ma da pokrec¢u postupke prisilne naplate
pricuve u ime i za racun suvlasnika zgrade,
dok su neki zahtijevali da se kao podnositelji
prijedloga za ovrhu navede svi, odnosno
neki od suvlasnika stambenih zgrada. Da-
nas, sre¢com, postoji niz odluka Ustavnog
suda republike Hrvatske i Vrhovnog suda
Republike Hrvatske u kojima je utvrdeno
kako su upravitelji ovlasteni ex lege pokre-
tati sudske postupke uimeizarac¢un suvlas-
nika zgrade radi naplate zajednicke pricuve
od suvlasnika koji tu pri¢uvu ne placaju, iz
Cega proizlazi kako je sudska praksa dala
jasan i nedvojben odgovor na jedno od
gorucih pitanja koje se odnose na djelat-
nost upravljanja stambenim zgradama.
Medutim, predmet ovog kratkog ¢lanka
je odgovor na pitanje moze li se provesti
ovrha na racunu pricuve zgrade te pritom
naznaciti neke od mogucih situacija o ko-
jima je, iz perspektive djelatnosti upravljan-
ja, pozeljno voditi racuna prilikom prikupl-
janja i raspolaganja novc¢anim sredstvima
koja cCine zajednicku pricuvu.

Normativni okvir

Brojni su ¢lanci, radovi i sudske odluke
u kojima se definira pricuva, odnosno prav-
na priroda pricuve pa ¢emo u tom smislu

samo ukratko ukazati na odredbe Zakona
o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01,79/06,141/06,146/08,38/09, 153/09,
143/12i152/14, nastavno: ZV).

Tako je u ¢l. 85. st. 2. ZV-a odredeno kako
su suvlasnici duzni sudjelovati u upravl-
janju nekretninom, odrediti osobu koja ¢e
obavljati poslove zajedni¢koga upravitelja
i osnovati zajednic¢ku pri¢uvu, dok ¢lanku.
90. istog zakona sadrzi temeljne odredbe o
pravnoj naravi i upravljanu pricuvom pa se
isti daje u nastavku u cijelosti:

Zajednicka pricuva
Clanak 90.

(1) Zajednicka pri¢uva iz ¢lanka 85. stav-
ka2.ovoga Zakona jenamjenskivezana
zajednicka imovina svih koji su suvlas-
nici nekretnine, namijenjena za pokrice
troskova odrzavanja i poboljSavanja
nekretnine te za otplacivanje zajma za
pokrice tih troskova.

(2) Zajednicku pri¢uvu tvore novcani
doprinosi koje su suvlasnici uplatili
na temelju odluke donesene vecinom
suvlasnickih dijelova, odnosno odluke
koju je na zahtjev nekoga suvlasnika
donio sud s obzirom na predvidive
troskove i uzimajuci u obzir imovinsko
stanje svih suvlasnika.

(3) Zajednickom pricuvom upravijaju
suvlasnici, odnosno upravitelj nekret-
nine kao imovinom odvojenom od imo-
vine bilo kojega suvlasnika, ulozenom
na nacin da donosi plodove.

(4) Dopustena su samo ona placanja iz
pricuve koja su ucinjena radi plac¢anja



troskova odrzavanja i poboljsavanja
nekretnine ili otplatu zajma uzetoga za
pokricetih troskova; ovrhu je dopusteno
provoditi na zajednickoj pri¢uvi samo
radi podmirenja tih trazbina.

(5) Upravitelj kojem je zavrsila uprava
duzan je bez odgadanja poloziti racun
o pri¢uviiostatak predatinovom uprav-
itelju; razrijesi li sud upravitelja, nalozit
¢e mu da u roku od Cetrnaest dana pod
prijetnjom ovrhe preda utvrdeni osta-
tak novom upravitelju.

(6) Suvlasnik kojije otudio svoj suvlasnicki
dio nekretnine nema pravo zahtijevati
povrat svoga doprinosa u zajednicku
pricuvu, nego taj ostaje i dalje u njoj kao
doprinos toga suvlasnic¢koga dijela.

Odredbama c¢lanaka 378. i 379. zV
utvrdene su ovlasti i duznosti upravitelja, dok
je u ¢l. 380. istog zakona propisano kako su
sredstva zajednicke pricuve suvlasnici duzni
uplacivati na rac¢un koji ¢e u tu svrhu otvor-
iti, prema utvrdenom godi$njem, odnosno
visegodisnjem programu. Nadalje, izricita i
jasna ovlast upravitelja na upravljanje nekret-
ninom u ime i za racun suvlasnika u granica-
ma ovlasti utvrdenih ugovorom s istima, kao i
ovlast na raspolaganje sredstvima zajednicke
pricuve, proizlaze iz odredbi ¢l. 93. te ¢l. 378.
ZV. Upravitelj je takoder ovlasten voditi uime
svih suvlasnika nekretnine postupke pred
sudom ili drugim tijelima vlasti, a eventu-
alne dvojbe oko aktivne legitimacije uprav-
itelja otklonila je izdasna sudska praksa na tu
temu. Odredene ovlasti upravitelja i opravda-
nost utroska sredstava pri¢uve detaljnije su
razradeni u Uredbi o odrzavanju zgrada (NN
64/97, nastavno: Uredba).
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Racun zajednicke pricuve
stambene zgrade

Obveza uplate sredstava zajednicke
pricuve na racun koji ¢e u tu svrhu otvoriti
suvlasnici ili osobe koje suvlasnici ovlaste
proizlaziiz odredbi ¢l. 380.st. 1. ZV teiz ¢l. 2.
st. 2. Uredbe, dok je odredbom ¢lanka 378.
st. 6. ZV propisana obveza upravitelja koji
upravlja s vise nekretnina da poslovanje
svake nekretnine vodi odvojeno.

Iz navedenog proizlazi kako je rije¢ o
posebnom rac¢unu svakako razlicitom od
poslovnog racuna upravitelja, odnosno
nekog od suvlasnika, a u praksi upravitelja
najcesce susrecemo dva nacina vodenja
racuna zajednicke pri¢uve. Jedan se odnosi
na otvaranje posebnog racuna za svaku
nekretninu kojom se upravlja, dok neki up-
ravitelji otvaraju jedan Ziro racun zajednicke
pricuve s podracunima za pojedinacne
nekretnine. Dok je s jedne strane svakako
preporucljivo otvaranje posebnog ra¢una za
svaku nekretninu kojom se upravlja, s druge
strane nije za zanemariti neke prednosti
koje moze donijeti otvaranje jednog racuna
pricuve za sve nekretnine, osobito u smislu
ulaganja na nacin da donosi plodove.

Ovdje valja dodati kako bi se, u svrhu do-
datne sigurnosti sredstava pricuve, racuni
pricuve stambene zgrade mogli otvarati i
voditi kao racuni specificne namjene.

Provedba ovrhe na racunu
zgrade

Kako bismo dali odgovor na pitanje
moze li se provesti ovrha na ra¢unu zgrade,



potrebno je situaciju razmotriti s nekoliko
razli¢itih polazi$nih tocaka. Iz jasnih odred-
bi naprijed citiranog ¢l. 90. st. 4. ZV proi-
zlazi kako je ovrhu dopusteno provoditi na
zajednickoj pricuvi samo radi podmirenja
trazbina nastalih s osnova odrzavanja i
poboljsavanja nekretnine, odnosno otplate
zajma uzetoga za pokrice tih troskova, slije-
dom cCega se moze izvesti zakljucak kako je
provedba ovrhe na ra¢unu pri¢uve zgrade u
odredenim situacijama svakako moguca.

Nadalje, jedno od pitanja je moze li se
provesti ovrha na racunu pri¢uve zgrade u
slu¢ajevima nastalim izvan naprijed opisan-
ih zakonom predvidenih situacija pa bi se u
tom smislu valjalo ukratko osvrnuti na hipo-
tetsku situaciju otvaranja stecajnog postup-
ka nad upraviteljem. U takvom slucaju, uko-
liko je upravitelj poStovao naprijed citirane
odredbe i vodio svoje poslovanje na racunu
odvojenom od racuna pri¢uve stambenih
zgrada, utoliko se moze zakljuciti kako bi
sredstva pri¢uve trebala biti sigurna, obzi-
rom da je ipak rije¢ o namjenski vezanoj
zajednickoj imovini svih suvlasnika nekret-
nine koja ne ulazi u imovinu upravitelja.

Takoder se moze postaviti i pitanje moze
li se, u slucaju da se protiv upravitelja vodi
ovrini postupak iz razloga koji proizlaze
iz njegova poslovanja, provesti ovrha na
sredstvima zajednicke pricuve. Uvazavajudi
naprijed navedeno, odnosno ako upravitelji
vode racun(e) kojim(a) upravljaju odvojeno
od svog poslovnog rac¢una, sredstva pri¢uve
trebala bi biti sigurna i u ovom slucaju.

Medutim, uvaZzavaju¢i Cinjenicu da
upravitelji u okviru svojih zakonskih ov-
lasti raspolazu sredstvima pricuve, a u ok-

viru kojih su duzni poduzimati radove radi
odrzavanja zgrade te redovito podmirivati
troskove prema tre¢ima, postavlja se pitanje
mogu li upravitelji biti odgovorni za isplatu
troSkova radova do koje bi doslo u svezi s
izvodenjem radova ciji su narucitelji suvlas-
nici zgrade.

O tome je Vrhovni sud republike Hrvat-
ske zauzeo stav u presudi Revt 243/2010-2
od 8. svibnja 2012. godine na nacin da je
odbio reviziju tuzitelja koji je izvodio radove
za tuZenika koji obavljao djelatnost uprav-
ljanja stambenim zgradama, a u nastavku
se za potrebe ovog ¢lanka navodi dio
obrazlozZenja naprijed naznacene presude:

Na temelju tako utvrdenog Cinjenicnog
stanja drugostupanjski sud u konkret-
nom slucaju, u postupku koji se vodi
radiisplate naknade za izvedene radove
zakljucuje da tuZenik kao upravitelj
stambene zgrade nije pasivno legiti-
miran u ovom postupku, slijedom cega
ukida u cijelosti platni nalog sadrzan
u rjeSenju o ovrsi ocijenivsi da tuZenik
kao upraviteli moZe samo zastupati
suvlasnike, odnosno da ima poloZaj za-
konskog zastupnika suvlasnika zgrade,
te da se stoga ne moze samostalno na
pasivnoj strani pojaviti kao stranka u
postupku, vec to mogu biti samo suvlas-
nici zagrade, zastupani po upravitelju.

Iz navedenog, dakle, jasno i nedvojbeno
proizlazi kako se u sli¢cnim pravnim stvarima
upravitelji ne bi mogli samostalno pojaviti
kao stranka u postupku na pasivnoj strani,
vec to mogu biti samo suvlasnici zgrade,
a iz istog bi se obrazlozenja mogao deri-
virati zakljucak kako ce tre¢e osobe koje



potrazuju kakvu naknadu s osnova izve-
denih radova na nekoj nekretnini modi
ostvariti svoju trazbinu prisilnom putem
upravo iz sredstava zajednicke pri¢uve kao
namjenski vezane zajednic¢ke imovine svih
suvlasnika nekretnine.

Umjesto zakljucka

Sve navedeno imalo bi savrienog
smisla u nekom idealnom svijetu visoke
razine pravne sigurnosti u kojem se even-
tualni propusti zakonodavca korigiraju
kroz visoke moralne i poslovne standarde
koji sluze kao neki sekundarni mehanizmi
stabilizacije i korektiv eventualnim norma-
tivnim nedorec¢enostima.

Medutim, u odnosu na djelatnost uprav-
ljanja stambenim zgradama praksa i stvar-
nost ¢esto generiraju probleme koji se vrlo
tesko mogu podvesti pod takav opis, a up-
ravitelji se u svom radu susrecu s nejasnim i
neodredenim situacijama u kojima moraju
postupati na nacin da postuju sva prava i
obveze svih dionika tih procesa. Uvazavajudi
sve obveze i odgovornosti koje proizlaze
kako iz citiranih tako i drugih prisilnih pro-
pisa, moze se lako zakljuciti kako su uprav-
itelji svakodnevno suoceni s obavljanjem
i provedbom brojnih radnih procesa koje
karakterizira vrlo visoka razina slojevite
multidisciplinarnosti, a njihovo provodenje
Cesto zahtijeva raspolaganje znacajnim
stru¢nim i materijalnim resursima.

Vjerujemo kako bi, stoga, korisno bilo
neke slozene procese karakteristicne za
djelatnost upravljanja zgradama pribliziti
Siroj javnosti s ciljem postizanja vise razine
s(a)vijesti suvlasnika o radu upravitelja, a
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$to bi u konacnici moglo imati sinergijski
ucinak i pozitivno se odraziti na upravljanje
zgradama u najsirem smislu.

Izakraj,buduéidasetema prisilne naplate
javlja uglavhom kao negativna posljedica
odredenih aktivnosti ili propustanja jedne
od strana, drzimo prikladnim napomenuti
kako bi u svim poslovnim odnosima u ko-
jima obveza ima za ¢inidbu iznos novca, bilo
korisno predvidjeti eventualne negativne
posljedice te poduzeti sve raspolozive pre-
ventivne mjere kako bi se umanijila vjero-
jatnost nastanka nekog dogadaja, odnosno
kako bi se izbjeglo vodenje cesto dugotra-
jnih i neizvjesnih ovrsnih postupaka.



Energetska obnova visestambenih
zgrada EU sredstvima

Irena Kriz Selendié¢, dipl.ing.grad.
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja



U okviru klimatske i energetske politike
do 2030. godine Europska Unija je pred
svoje zemlje ¢lanice postavila ambiciozne
ciljeve: smanjenje emisije staklenickih pli-
nova za 40% u odnosu na 1990. godinu,
povecanje udjela obnoviljivih izvora energije
za 30% te ustedu energije na razini Unije od
30%, usporedno s ocuvanjem konkurentnog
gospodarstva u Europi koja treba osigurati
radna mjesta i rast za nase gradane.

Europska Unija odabrala je staviti en-
ergetsku ucinkovitosti na prvo mjesto te
biti svjetski lider u ovom podrugju. S tim
ciliem kao jedan od fokusa energetske
ucinkovitosti odabran je sektor zgradarst-
va. Zgrade su odgovorne za 40% europske
potrosnje energije.

Dvije tre¢ine zgrada u EU-a izgradene
su prije nego $to su propisani tehnicki
uvjeti vezani za energetska svojstva zgrada
$to znaci da je vedina zgrada energetski
neucinkovita te da fond zgrada Unije ima
veliki potencijal za energetsku obnovu.
Unato¢ navedenome stopa obnove zgrada
u Europi je samo oko 1% godisnje. Stoga
Europska komisija revizijama direktiva iz
podrucja energetske ucinkovitosti zeli utje-
cati na porast stope obnove zgrada.

Povecanje stope obnove i razine reno-
viranja koje Europska komisija zeli ost-
variti imati ¢e izravne pozitivne ucinke na
potrosace i kuc¢anstva, putem nizih racuna
Za energiju.

Takoder, energetska obnova zgrada
znacajno ce doprinijeti konkurentnosti eu-
ropske industrije stvaranjem trziSta za mala i
srednja poduzeca u vrijednosti od 80 do 120
milijarde € u 2030. godini. Gradevinska in-
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dustrija danas ostvaruje 9% BDP-a Europske
Unije te osigurava 18 milijuna radnih mjesta.

Zanimljivo je da se gradevinskim radovi-
ma na obnovi zgrada ostvaruje dvostruko
veca vrijednost nego kod izgradnje novih
zgrada. Povecanje stope obnove zgrada
dodatno ¢e unaprijediti gradevinski sektor
i popratne industrije.

Energetska obnova zgrada s dugo-
ro¢nom perspektivom potpune dekarboni-
zacije ukupnog fonda zgrada dovesti ce
do transformacije zgrada unutar EU, gen-
eriranja gospodarskog razvoja i stvaranja
novih radnih mjesta.

Republika Hrvatska kao ¢lanica EU aktiv-
no provodi politke usmjerene na energet-
sku obnovu zgrada kroz stalno uskladivnje
i unapredenje zakonodavnog okvira te iz-
rade strateskih dokumenata.

Tako su u podru¢ju energetske ucinko-
vitosti u zgradarstvu od Vlade Republike
Hrvatske doneseni nacionalni programi en-
ergetske obnove zgrada javnog, komercijal-
nog i stambenog sektora.

Nakon nacionalnog sufinanciranja ovih
programa u 2014. i 2015., od 2016. godine
energetska obnova zgrada sufinanicira se
EU sredstvima, iz Europskog fonda za re-
gionalni razvoj (EFRR).

Za viSestambene zgrade prvi poziv
koji ukljucuje bespovratna EU sredstva
Ministarstvo graditeljstva i prostornoga
uredenja raspisalo je u listopadu prosle go-
dine. Predmet poziva je energetska obnova
i koristenje obnovljivih izvora energije u
visestambenim zgradama. U okviru poziva
zaprimani su projektni prijedlozi za proved-



bu mjera energetske obnove i koristenje ob-
novljivih izvora energije u visestambenim
zgradama koje ¢e rezultirati smanjenjem
potrodnje energije za grijanje/hladenje kroz
integralni pristup. Poziv je trajao od 17. lis-

topada 2016. do 31. sije¢nja 2017. godine
te je za njega iskazan iznimno velik interes
- u sklopu poziva prikupljeno je ¢ak 649 pri-
java. Prosjecna starost prijavljenje zgrade je
51 godina, energetskog razreda D i E.

Slika 1. Vecina stambenog fonda RH starija je od 50 godina te ima veliki potencijal
za energetsku obnovu, izvor slike: mapio.net

Prihvatljivi prijavitelji u sklopu ovog
poziva bili su ovlasteni predstavnici suvlas-
nika ili upravitelj zgrade, u ime i za ra¢un
suvlasnika visestambene zgrade.

Nadalje visestambena zgrada definirana
je kao zgrada koja ¢ini jedinstvenu arhitek-
tonsku cjelinu (konstruktivna, funkcionalna
i oblikovna cjelina, koja se sastoji od jedne
ili vise dilatacija), zgrada koja ima uprav-
itelja zgrade, koja ima tri ili vise stambenih
jedinica te najmanje 66% korisne povrsine
zgrade koristi se za stanovanje.

Osnovni uvjeti prihvatljivosti za zgrade
su izraden energetski certifikat i glavni
projekt energetske obnove zgrade, za-
tim projektirane ustede energije za grija-
nje (Q,,, od najmanje 50% te suglasnost
natpolovi¢ne vecine suvlasnika zgrade da
se ide u energetsku obnovu.

Mjere predvidene za sufinanciranje su
energetski pregled i izrada energetskog
certifikata, glavni projekt, obnova ovojnice
zgrade, ugradnja visokoucinkovitog sus-
tava grijanja, zamjena postojeceg sustava



grijanja potrosne vode sustavom koji koristi
OIE, zamjena unutarnje rasvjete zajednickih
prostora ucinkovitijom, uvodenje sustava
automatizacije i upravljanja zgradom, mjere
vezane na promicanje koristenja obnov-
ljivih izvora energije. Takoder u ovaj pozivu
su uklju¢enje mjere koje se do sada nisu su-
financirale poput elementa pristupacnosti
za svladavanije visinskih razlika prostora ko-
jim se krec¢u osobe smanjene pokretljivosti
(rampa, stubiste, dizalo, vertikalno podizna
platforma i koso podizna sklopiva plat-
forma), zatim projektantski nadzor, usluge
koordinatora zastite na radu, izdaci poveza-
ni s aktivno$¢u upravljanja projektom kao
trosak rada samog prijavitelja.

Za mjere koje spadaju u pripremu pro-
jekta (izrada energetskog certifikata, glavni
projekt) te vodenje i administraciju projek-
ta utvrdena je stopa sufinanciranja od 85%
prihvatljivih troskova dok je za mjere ener-
getske obnove, projektantski i stru¢ni na-
dzor, usluge koordinatora zastite na radu,
utvrdena stopa sufinanciranja od 60% pri-
hvatljivih troskova.

Ukupan iznos bespovratnih sredstava
po projektu ide od minimalno 100 000
kuna do maksimalno 13 000 000 kuna.
lako je Ukupan raspoloziv iznos bespovrat-
nih sredstava u Drzavnom proracunu RH
osiguran iz EFRR-a za dodjelu u okviru
ovog Poziva 152 milijuna kuna pristiglo je
prijava za dodjelu bespovratni sredstva u
iznosu od ¢ak 630 milijuna kuna, Sto bi in-
iciralo radove energetske obnove ukupne
vrijednosti od 1 miljarde kuna. S obzirom
da Upravljacko tijelo (Ministarstvo region-
alnog razvoja i fondova EU) i Posrednicko
tijelo prve razine (Ministarstvo graditeljstva
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i prostornoga uredenja) zadrzZavaju pravo
povecanja raspolozive alokacije sve do
532 milijuna kuna za ocekivati je da ce se
u okviru ovog poziva dodjeliti iznos koji ¢e
znatno premasiti pocetnu akolaciju poziva.

Kada bi se realizirale sve prijave iz
poziva energetskom obnovom bi obuhva-
tili 16 513 kucanstava u kojima bi se ost-
varile prosje¢ne ustede energije od 66,8%
te smanjenje emisija CO, od 20 500 tona
godisnje.

Tijekom pripreme i prac¢enja provedbe
pojedinacnih projekta energetske obnove
visestambenih zgrada korisnicima tehnicku
pomoc¢ pruza Fond za zastitu okolisa i ener-
getsku ucinkovitost sto ¢e znantno doprin-
jeti uspjesnosti ovog poziva i kvalitetnoj
realizaciji prijavljenih projekata energetske
obnove visestambenh zgrada.



Iskustva u provedbi programa
sufinanciranja energetske obnove
viSestambenih zgrada i izazovi prelaska
s nacionalnog na EU financiranje

Mladen llijevi¢, dipl.ing.arh.
Fond za zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost



Sufinanciranje energetske obnove vise-
stambenih zgrada u Republici Hrvatskoj je
ozbiljnije zazivjelo 2015. godine. lako je bilo
razli¢itih nacionalnih, regionalnih i lokalnih
programa kojima se na odredene nacine
sudjelovalo u sufinanciranju energetske ob-
nove visestambenih zgrada, kroz Javne poz-
ive i Javne natjecaje Fonda za zastitu okoli3a i
energetsku ucinkovitost sufinanciranje ener-
getske obnove je doZivjelo svoj pravi zamah.
Programi energetske obnove su ukljucivali
pozive za ugradnju sustava individual-
nog mjerenja potrosnje toplinske energije,
pozive za sufinanciranje izrade izvjes¢a o
energetskom pregledu i energetskog cer-
tifikata i pozive za sufinanciranje projektne
dokumentacije za energetsku obnovu. Uz to
provideni su i javni natjecaji za sufinanciran-
je energetske obnove visestambenih zgrada.

Suvlasnici visestambenih zgrada su brzo
prepoznali dobrobiti energetske obnove i
uz pomo¢ upravitelja pristupili svim nave-
denim programima. To je pogotovo vidljivo
u sredinama koje su vec¢ imale primjere pro-
vedene energetske obnove po nekom od
ranijih modela. Najces¢a mjera energetske
obnove je bila izvedba toplinske izolacije
procelja, zatim krova i individualne stolarije.
omjer ulaganja koje je naj¢esce provodilo
kroz povecanu pri¢uvu i ostvarenih ucinaka
kroz kvalitetniji i ugodniji stambeni prostor
s pove¢anom vrijednosti.

Navedeni programi su pokazali nekoliko
specificnosti upravljanja viSestambenim
zgradama i zivota u istima. Pojedini uprav-
itelji su u samom zacetku programa ener-
getske obnove prepoznali njihovu vaznost
ne samo za suvlasnike, vec¢ i za njih same
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kroz daleko jednostavnije odrzavanje ob-
novljenih zgrada (prvenstveno se to poka-
zalo kod zgrada koje su obnavljale krov).

Upravitelje koji nisu ispocetka iz raznih
razloga obratili pozornost na energet-
sku obnovu, c¢esto su suvlasnici izlozili
odredenom pritisku da se i njima omogudi
ostvarivanje prava na bespovratna sredst-
va za ovu namjenu. Fond za zastitu okolisa
i energetsku ucinkovitost je nastojao
poboljsavati pozive i natjecaje te olaksavati
prijavu i povlacenje sredstava korisnicima.

Tijekom procesa prijave i provedbe
programa energetske obnove, pokazala se
odredena neinformiranost suvlasnika oko
njihovih prava i obveza u ovim postupcima,
aliiozivotu u suvlasnickim/meduvlasnic¢kim
odnosima.

Cesto puta su suvlasnici sumnjali u
ucinkovitost energetske obnove, smatrali
su je neisplativom ili su s druge strane sma-
trali svoje vlasnistvo necijom tudom odgo-
vornosti.

Zahtjevnost rada s mnogim uklju¢enim
stranama koje ponekad ne prepoznaju
zajednicki interes je povremeno dolazila do
izrazaja u samom startu promisljanja o en-
ergetskoj obnovi pojedine visestambene
zgrade. Kod animiranja suvlasnika, uz neizos-
tavnu ulogu upravitelja, klju¢an ¢imbenik su
bili i predstavnici suvlasnika.

Vrlo Cesto je o njihovom entuzijazmu i
strpljivoj upornosti ovisila nuzna zainter-
esiranost natpolovi¢ne vecine suvlasnika. |
dok su tako pojedine zgrade sprijecene u
prijavi zbog neaktivnosti i nezainteresira-
nosti upravitelja i/ili predstavnika suvlas-
nika, vise je dobrih primjera u kojima su do-



brom voljom i odgovornosc¢u istih mnoge
zgrade kvalitetno, isplativo i energetski
ucinkovito obnovljene.

Fond je takoder sa svoje strane kroz
razne komunikacijske kampanje te iniciran-
jem medijskih objava u kojima su se prika-
zivali primjeri dobre prakse nastojao podici
razinu svijesti i ukazati na vaznost i pred-
nosti energetske obnove zgrada.

Provodeci spomenute nacionalne pro-
grame, djelatnici Fonda za zastitu okolisa
i energetsku ucinkovitost su stekli veliko
iskustvo kojim su nastojali doradivati i
prilagodavati propozicije svakog sljedeceg
natjecaja. Informacije s terena koje smo do-
bivali od upravitelja i suvlasnika u tome su
bila od neprocjenjivog znacaja.

Na sli¢an nacin je pripreman i program
energetske obnove visestambenih zgrada i
u 2016. godini.

S obzirom da je, prema Programu Vlade
RH, od 2016. godine izvor sredstava za ovu
namjenu pronaden u strukturnim fond-
ovima EU, trebalo je dosadasnje iskustvo
pretociti u formu nesto zahtjevnijih opera-
tivnih programa, konkretno Operativnog
programa Konkurentnost i kohezija 2016.
- 2020. Ministarstvo graditeljstva i prostor-
noga uredenja, u ovom smislu Posrednicko
tijelo razine 1 (PT1), je kao nositelj Javnog
poziva, koristilo dosadasnje iskustvo Fon-
da koje je uklopilo u EU procedure te tako
kreirao primjenjiv model programa energet-
ske obnove visestambenih zgrada. Veliku
pomoc¢ u razradi ovog modela Ministarstvu
graditeljstva i Fondu pruzali su i stru¢njaci iz
Ministarstva regionalnog razvoja i fondova
Europske unije.

S obzirom na neke nove izazove koje
dotadasnja praksa nije poznavala i na te-
melju iskustava i rezultata nekih pilot-pro-
jekata, PT1 je Javnim pozivom predvidio tim
za tehni¢ku pomoc prijaviteljima sastavljen
od stru¢njaka FZOEU koji su radili na na-
cionalnim programima. Usprkos ponekim
nejasno¢ama koje je nuzno pretpostavl-
jalo formiranje ovakvog posve novog tima,
njegov ucinak se pokazao klju¢nim za
provodenje i uspjeSnu prijavu projektnih
prijedloga. Unato¢ iskustvu brojnih uprav-
itelja (prijavitelja), potreba za dodatnom
tehni¢ckom pomodi je postojala u gotovo
svim koracima pripreme projektnih prijedlo-
ga. Za pretpostaviti je s velikom sigurnoscu
da ce izniman trud prijavitelja uz tehnicku
pomoc¢ Fonda rezultirati velikim postotkom
prolaznosti, odnosno uspjesnosti prijava.

Unatoc brojnim formalnim razlicitostima
programakojisudosada provodeniinanove
zadanosti europskog financiranja kao i na
objektivne i stvarne razli¢itosti unutar svih
segmenata funkcioniranja visestambene
zgrade, moZe se pojednostavljeno reci da
energetska obnova visestambene zgrade
pociva na dobro informiranim suvlasnicima
i njihovim upraviteljima te na jasnim i tra-
jnim pravilima ostvarivanja bespovratnih
sredstava. Na ova dva uporista ¢e pocivati
sve sljedece uspjesna inicijative i programi
energetske obnove visestambenog sektora
Republike Hrvatske.
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Dval lica grada

doc.dr.sc. Maja-Marija Nahod, prof.dr.sc. Anita Ceri¢
Gradevinski fakultet u Zagrebu



1. Uvod

Neujednacenost uredenja na mik-
rolokacijama je prisutna u cijelom svijetu.
Vecina poznatih turisti¢kih destinacija obilu-
juznamenitostima iza ¢ijih uglova se skrivaju
siromasna i neugledna naselja. Cini se da je
problem ¢ak vedi u razvijenim zemljama jer
su razlike izmedu siromastva i bogatstva jace
naglasene u svim sferama, pa tako i u stan-
jima gradevina i urbanistickim rjesenjima.

Problemi nastajanja dva lica grada se
prvotno ocituju u slabom i neucinkovitom
odrzavanju objekata. To se mozZe odnositi na
pojedinacne gradevineilina cijele stambene
i poslovne blokove. Kasnije se neucinkovito
odrzavanje pretvara u rudevine koje
nagrduju prostor i utjeCu na svoje direktno
okruzenje.

Zgradeiopcenito gradevine u okruzenju
takvih neodrzavanih zdanja podnose estet-
ske, socioloske i zdravstvene Stete.

RjeSavanje problema gradova s dva lica,
pri ¢emu se metaforic¢ki misli na integraciju
uredenih i neuredenih dijelova gradova u
cjelinu ima nekoliko rjesenja. Rjesenja se u
literaturi i praksi ocituju kroz projekte i pro-
grame revitalizacije, a spominje se i pojam
gentrifikacije. Zanimljivo je da se revitali-
zacija ili urbana obnova spominje uglavnom
u kontekstu arhitektonskih izazova, dok
je pojam gentrifikacije gotovo nepoznat
stru¢noj tehnickoj javnosti.

U nastavku se sazeto prikazuju uzroci
neuskladenja odrzavanja objekata, te glavni
izazovi s kojima se suocavaju gradovi kao
ogledni primjerci kontradiktornosti u raz-
voju svojih mikrolokacija ili vecih dijelova.

2. Razlozi neodrzavanja
(definiranje problema)

Razlozi neodrzavanja su mnogobro-
jni. NajceSce se problemi uocavaju u loSem
definiranju vlasnickih odnosa, nedostatku fi-
nancijskih sredstava, ili pak zahtjevima konz-
ervatorskih ureda ciji ciljevi i ogranicenja
se suprotstavljaju interesima i Zeljama in-
vestitora. Takoder, sveprisutnost intervent-
nog odrzavanja u odnosu na preventivno
odrzavanje dugoro¢no rezultira negativnim
posljedicama.

Dugogodisnja praksa odrzavanja u hr-
vatskim gradovima je podrazumijevala
da se radovi na odrzavanju izvode kada
pojedini dijelovi zgrade dodu u kriticno
stanje, opasno za stanare i prolaznike. Tada
se primjenjuju nuzne mjere sanacije, a
ostecenja koja se do tada razviju visestruko
povecavaju vrijednosti potrebnih sanacija.
Grad Zagreb je ogledni primjer kontradik-
tornosti izmedu novih modernih zgrada
i mnogobrojnih zapustenih objekata na
istom podrugju (v. sliku 1.).

Program obnove procelja u uzoj grad-
skoj jezgri zapocet je 2001. godine, tijekom
kojeg je dosad obnovljeno vise od stotinu
zgrada. Uzi centar grada zbog svoje pov-
ijesne i arhitektonske znacajnosti spada u
prvu zonu zastite, ali obnova svejedno ovisi
o volji vlasnika koji su nerijetko nemarni
glede prikupljanja sredstava i ulaganja u
redovno odrZavanje zgrade.

Program funkcionira na nacin da suvlas-
nici upravitelju zgrade predaju zahtjev za
obnovu procelja. Nakon toga, potrebno je
ustanoviti trenutno stanje zgrade, odred-
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Slika 1. Neodrzavani objekti u Gradu Zagrebu,
najuZi centar

iti pribliznu cijenu obnove te potom, uz
pristanak suvlasnika, izraditi projekt obnove
procelja, sto je moguce jedino kod tvrtke
licencirane od strane Ministarstva kulture.
Radove na obnovi nadziru stru¢ne sluzbe
GSKG-a te Gradski zavod za zastitu spomeni-
ka kulture i prirode. Na taj nacin, Grad Za-
greb sufinancira 25 posto troskova obnove,
ako se radi samo o uli¢cnom procelju, 30 pos-
to ukoliko se istovremeno ureduju uli¢na i
dvoris$na procelja, a ¢ak 50 posto ako se radi
o objektu koji je preventivno zasticen iliima
status kulturnog dobra, (Auzinaisur., 2015.).

Takvih objekata sa statusom kulturnog
dobra u gradu Zagrebu ima mnogo, a konz-
ervatorski uredi nad njihovu obnovu postav-
ljaju uvjete zadrzavanja iste teksture i boje
fasade kakva je prvotno postojala. Takve

uvjete tesko je zadovoljiti i zbog toga se neri-
jetko dogada da projekti obnove ne zazive
dugi niz godina od njihovog pokretanja. Su-
vlasnici nisu spremni podnijeti znatne finan-
cijske izdatke zbog zadrzavanja povijesne
vrijednosti, a sami projekti su ¢esto komplici-
rani i iscrpni za planiranje i izvedbu.

Bitan problem je tesko definiranje
vlasnistva nekih objekata, gdje zgrade ili
Cakcijele tvornice stoje zapustene, a nitko ih
ne moze otkupiti ni uloZiti u njihovu obno-
vu zbog nedefiniranih imovinsko-pravnih
odnosa. Takav je npr. prostor Ciglane i Mil-
lerova brijega na periferiji Zagreba. U pro-
cesu povrata nacionalizirane imovine deve-
desetih godina proslog stoljeca nije vrac¢en
nasljednicima vlasnika, vec¢ je pretvorbom
dospio u privatno vlasnistvo trec¢ih osoba



te stoji neodrzavan dugi niz godina, (Caci¢
isur.,, 2016.).

Takoder, ovakvih primjeraimaiusamom
centru Zagreba, kao kuca Zigarovi¢, za koju
je u tijeku postupak kojim Grad Zagreb
trazi skrbnistvo nad njom da bi se mogla
zapoceti obnova, (Auzinaisur., 2015.).

Zbog pravnih zavrzlama neodrzavan
stoji i trgovacki centar Leclerc u Zagre-
bu koji nije mogao biti dovrsen zbog
nemogucnosti ishodenja gradevinske doz-
vole. Glavni problem je nastao zbog male
parcele koju su sumnjivi preprodavaci ot-
kupili od prvotne vlasnice, jos prije pocetka
investicije za 132 tisu¢e maraka. Nakon toga
je preprodavana cetiri puta, a cijena joj je
skocila na ogromnih 1,7 milijuna eura ¢ime
su spomenuti preprodavaci ucjenjivali in-
vestitora i doveli u pitanje opstanak projek-
ta. Obzirom da investitor nije uspio dobiti
tu parcelu u svoj posjed, nije bilo moguce
ni ishoditi gradevinsku dozvolu, a time ni
privesti projekt kraju (Pavi¢ i Ramljak, 2016.).

Osim u Zagrebu, ista situacija je i u
mnogim drugim hrvatskim gradovima. Tako
je u razdoblju od 2006. do 2009. godine
Grad Zadar sufinancirao obnovu fasada u
zasti¢enoj gradskoj jezgri te obnovio fasade
na oko 35 lokacija. No, javili su se problemi,
nedostatak novca te prigovori revizije zbog
kojih je obustavljen projekt sufinanciranja.
Sada je samo na suvlasnicima zgrada da se
organiziraju i uc¢ine nesto po pitanju ob-
nove svojih zgrada (Auzina i sur., 2015.).

Na Jadranu (v. sliku 2.) pak mozemo
naci primjere velikih turistickih objekata
sagradenih u vrijeme Jugoslavije koji se
danas nazivaju “betonski spavaci” zbog

svoje zapustenosti i propadanja. Nerijeseni
pravno-imovinski odnosi izmedu Hrvatske
i Srbije, klju¢ni su problem koji se isprijecio
na put svim pokusajima prodaja i obnova
ovih objekata. Takvi su npr. objekt Djecjeg
odmaralista Grada Beograda u Jelsi na
Hvaru, hotelsko naselje Haludovo na Krku
i mnogi sli¢ni turisticki megakompleksi,
(Radi¢ i Zulj, 2016.).

Takvo stanje moguce je popraviti
voljom i postupanjem mjerodavnih. No
mogucnosti rjeSenja ukljuc¢uju cjelovite
pristupe problematici i paralelno rje3avanje
na nacionalnoj i lokalnoj razini.

2. Urbana obnova i gentri-
fikacija (nacela za moguca
rjesenja)

Urbana obnova je u biviem Zakonu o
prostornom uredenju i gradnji bila definira-
na kao ,skup planskih mjera i uvjeta za
funkcionalnu i kvalitativhu promjenu gosp-
odarskih, drustvenih, kulturnih i okolisnih
nedostataka degradiranih naseljenih i
drugih podru¢ja” (Zakon o prostornom
uredenju i gradnji, ¢l. 2, NN 76/07). U
vazecem Zakonu o prostornom uredenju
koristi se pojam urbana preobrazba koji se
definira kao,skup planskih mjera i uvjeta ko-
jima se bitno mijenjaju obiljezja izgradenog
dijela gradevinskog podrucja promjenom
urbane mreze javnih povrsina, namjene i
oblikovanja gradevina, i/ili rasporeda, ob-
lika i velicine gradevnih Cestica” (Zakon o
prostornom uredeniju, ¢l. 3, NN 153/13).

Jedni od ciljeva prostornog uredenja
su: ravnomjeran prostorni razvoj uskladen
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Slika 2. Primjeri zapustenih objekata u RH

s gospodarskim, drustvenim i okolisnim
polazistima; medusobno  uskladen i
dopunjujuéi razmjestaj razlicitih ljudskih
djelatnosti i aktivnosti u prostoru radi funk-
cionalnog i skladnog razvoja zajednice uz
zastitu integralnih vrijednosti  prostora;
kvalitetan i human razvoj naselja (grad-
skih i ruralnih) te siguran, zdrav, drustveno
funkcionalan Zivotni i radni okolis; opskrba,
funkcionalna pristupacnost i uporaba uslu-

ga i gradevina za potrebe razlicitih skupina
stanovniStva, osobito djece, starijih ljudi i
osoba smanjenih sposobnosti i pokretljiv-
osti (Zakon o prostornom uredenju, ¢l. 6,
NN 153/13). Definicije i zakonodavstvo ocito
vrlo jasno ukazuje na potrebu i vaznost
uskladenja, ali ne postoje ucinkovite sus-
tavne mjere koje bi suprotna stanja sankcion-
irale ili poticale na vracanje unutar zadanih
okvira. Pojedinci i manje neformalne sku-



pine stanovnistva nastoje kroz fotografiranje
i projekte prezentiranja realnosti ukazati na
stanje, no njihov utjecaj je zanemariv, a nji-
hove akcije pretihe da bi ih nadlezni uzeli u
razmatranje. S druge strane, svaki znacajniji
pokusaj urbane obnove nailazi na velike
prepreke i neodobravanja javnosti.

Gentrifikacija je pojam koji obuhvaca uz
urbanu revitalizaciju, seljenje i demografsku
preobrazbu (,oplemenjivanje”) podrucja
koja su dozivjela fizicku i socijalnu degra-
daciju. Podru¢ja u kojima Zive socijalno
ugrozene skupine ljudi uvijek su idealni
primjer loSeg upravljanja prostorom. Finan-
cijske mogu¢nosti u takvim podrucjima vrlo
su ogranicene. Dok je god fokus lokalnog
stanovniStva na egzistencijalnim pitan-
jima, tesko da ce se itko ozbiljnije usuditi
ulagati u obnavljanje ili uljepsavanje nekret-
nina. Gentrifikacijom se najc¢es¢e povecava
gustoca naseljenosti ljudi srednjeg i viseg
sloja. Njom se oznacava ozivljavanje i ob-
navljanje stambenih Cetvrti koja su zaosta-
jala i u kojima je Zivjelo stanovnistvo niskih
prihoda. Mnogi gradovi u svijetu su prosli
kroz specifican proces gentrifikacije (npr.
Budimpesta, Prag (Cetvrti Vinohrady i Mala
Strana), Tallinn (Cetvrt Kadriorg) (Sykora,
2008.). Proces se s vremenom razvijao i mod-
ificirao. Jedan od vecih izazova u njegovom
razvoju je politicka i ekonomska nota koja
ga neminovno formira kao glavnog razd-
jelnika bogatih i siromasnih, no neminovno
se Siri i da trenutno u buducnosti nema al-
ternativu (Lees i sur., 2008.; Clark, 2008.).
Iskustva potvrduju da pomocu gentrifikacije
mozemo upravljati geografskim procesima
(Shaw, 2008.). Ona je odli¢na prethodnica
ostalih modela, kao $to su konzervacija, tu-

ristifikacija, sitizacija (Hocevar, 1998). Proces
je to vidljiviji $to su vece promjene u socio-
ekonomskom statusu stanovnistva (Clark,
2008.). Udio stanovnistva u dobi 25-34
godina se koristi kao indikator uspjeha jer
ta grupa ima visoke stope ekonomske ak-
tivnosti i visoku mobilnost tako da podrugja
koja imaju sposobnost privuci ih smatramo
pozeljnima (Bailey i Robertson, 1997.).

U Republici Hrvatskoj se gentrifikacija
spominje u nekim strateskim dokumen-
tima i smjernicama za razvoj, a tek su eu-
ropski fondovi omogucili njeno realiziranje
u prostoru. Naravno da su pozitivne i nega-
tivne strane gentrifikacije mnogobrojne i
ovisne o okruzenju u kojem se aplicira (At-
kinson i Bridge, 2008.; Lees i sur., 2008.).

Nacela urbanih obnova i gentrifikacije
mogu se primijeniti na razini upravljanja
odrzavanja gradevina. Sve $to vrijedi za
cjelinu na koju se one odnose, vrijedi i za
svaki pojedinacni objekt u prostoru. Pozna-
vanje tih nacela moze doprinijeti strateSkom
razmisljanju o mogucnostima razvoja
podrucja, no moze i aplikacijom na manjem
podru¢ju ili pojedinac¢nim zgradama dati
poticaje za daljnju primjenu.

4. Diskusija i zakljuéak

Sto se dublje istrazuje ovaj fenomen, iri
se kontekst i podru¢ja u kojima je potreb-
no cjelovito djelovati da bi se postigli
ocekivani rezultati (v. sliku 3.). Sto je sus-
tav za primjenu obnova kompleksniji u
nekom od dolje navedenih aspekata, za
ocekivati je veée izazove pri planiranju i
realizaciji obnova. Analogno, sve je prim-
jenjivo na pojedinac¢ne zgrade. Ono sto kod
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Slika 3. Aspekti za nalaZenje rjesenja

urbanih obnova predstavlja javnost, kod
pojedinacnih zgrada se odnosi na stanare.
Kvalitetna snimka postojeceg stanja koja
daje odgovore na stanje vezano za sve utje-
cajne aspekte je osnovni preduvjet i dobra
polazna tocka za daljnje postupanje.

Zanemarivanje odredenih aspekata kod
planiranih urbanih obnova ili pojedinacnih
pokusaja da se uredi prostor najbolje poka-
zuju zapoceti, a nedovrieni projekti.

Ocito je da se promjene stanja u pros-
toru ne pripremaju cjelovito niti se svim
sudionicima i zainteresiranim stranama
prilazi s jednakom paznjom. Kontradikcije
u izgledu pojedinih dijelova i ulica gradova
direktna su posljedica pausalnog pristu-
pa ili neuredenog sustavhog provodenja
postojecih zakonskih odredbi. Ono se jed-
nako odnosi na javne i privatne, stambene
i nestambene objekte. Potreba cjelovitog

gledanja na prostor itekako je vazna pri
donosenju odluka na pojedina¢nim objek-
tima. U tom kontekstu, svaki zahvat mora
teZiti poboljsanju stanja u prostoru i inte-
griranju sa postoje¢im okruzenjem. Jedina
alternativa je radikalna promjena Sireg
podru¢ja i Sireg konteksta, koje bi se kroz
masovno poticanje na obnove trebalo sa-
gledati kroz Siri kontekst od samog odabira
debljine toplinske izolacije ili vrste materija-
la za prozore. Alati za potporu u odlucivanju
0 sanacijama i razvoju oba lica grada pos-
toje, samo ih je potrebno ucinkovito imple-
mentirati u svakodnevno poslovanje.



Zakon o zastiti osobnih podataka

Petra Papi¢, dipl.iur.
Agencija za zastitu osobnih podataka



Zastita osobnih podataka u Repub-
lici Hrvatskoj ustavna je kategorija' te je
osigurana svakoj fizickoj osobi u Repub-
lici Hrvatskoj bez obzira na drzavljanstvo i
prebivaliste te neovisno o rasi, boji koze, sp-
olu, jeziku, vjeri, politickom ili drugom uvjer-
enju, nacionalnom ili socijalnom podrijetlu,
imovini, rodenju, naobrazbi, drustvenom
polozaju ili drugim osobinama.

Dakle, svakoj fizickoj osobi bez bilo
kakve diskriminacije jam¢i se zastita privat-
nog zivotaiostalih ljudskih prava i temeljnih
sloboda u prikupljanju, obradi i koristenju
osobnih podataka. Osobni podatak je
svaka informacija koja se odnosi na to¢no
odredenu osobu putem koje se osoba moze
identificirati izravnoili neizravno na osnovi
jednog ili vise specifi¢nih obiljezja (identifi-
kacijskog broja ili nekih drugih specifi¢nih
fizickih, gospodarskih, socijalnih, kulturnih,
psiholoskih i drugih obiljezja).

Osnovni propis kojim je gradanima
Republike Hrvatske osigurana zastita os-
obnih podataka je Zakon o zastiti osobnih
podataka (“Narodne novine” broj: 103/03,
118/06, 41/08, 130/11, 106/12-procisceni
tekst). U Zakon o zastiti osobnih podataka
(dalje u tekstu: Zakon) implementirana je
Direktiva 95/46/Europskog parlamenta i
Vije¢a od 24. listopada 1995, o zastiti po-
jedinaca glede obrade osobnih podataka i
o slobodnom kretanju takvih podataka, kao
temeljni europski propis kojim se zastita
osobnih podataka ureduje na opcoj razi-
ni. Uz navedeni Zakon u primjeni su kao
podzakonski akti Uredba o nacinu vodenja

" Ustav Republike Hrvatske (,Narodne novine’; broj 85/10,
¢l.37.)
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i obrascu evidencije o zbirkama osobnih
podataka (Narodne novine, broj: 105/04) i
Uredba o nacinu pohranjivanja i posebnim
mjerama tehnicke zastite posebnih katego-
rija osobnih podataka (Narodne novine,
broj: 139/04). Takoder Republika Hrvat-
ska potpisnica je Konvencije o zastiti osoba
glede automatske obrade osobnih poda-
taka (Konvencija 108) i Dodatnog protokola
uz Konvenciju 108 u vezi nadzornih tijela i
medunarodne razmjene podataka.

Zakon o zastiti osobnih podataka prim-
jenjuje se na obradu osobnih podataka u
javnom i u privatnom sektoru, a obveznici
primjene Zakona sudrzavnatijela, tijelaloka-
Ine i podru¢ne (regionalne) samouprave,
pravne i fizicke osobe kao i predstavnistva i
predstavnici stranih pravnih i fizickih osoba
koje obraduju osobne podatke. Iznimka
na koju se ne primjenjuje Zakon je obrada
osobnih podataka od strane fizi¢ckih osoba
isklju¢ivo za osobnu primjenu ili za potrebe
kucanstva.

Obveznici primjene Zakona se u smislu
Zakona nazivaju voditelji zbirke osob-
nih podataka koji utvrduju svrhu i nacin
obrade osobnih podataka. Zbirka osobnih
podataka strukturirani je skup osobnih
podataka fizickih osoba dostupan prema
posebnim kriterijima.

Voditelj zbirke osobnih podataka duzan
je obradivati osobne podatke fizickih
osoba (gradana) na posten i zakonit nacin
$to podrazumijeva obradu osobnih poda-
taka u to¢no odredenu (zakonitu) svrhu,
uz postojanje pravnog temelja propisanog
¢lankom 7. Zakonom. Isto tako, osobni po-
daci moraju biti to¢ni i potpuni te razmjerni



svrsi u koju se obraduju. Duznost je voditel-
ja zbirke osobnih podataka da prije priku-
pljanja osobnih podataka informira osobe
Cije osobne podatke prikuplja i obraduje pr-
venstveno o svom identitetu, o svrsi obrade
osobnih podataka, o drugim primateljima i/
ili kategorijama primatelja osobnih poda-
taka o pravnom temelju za obradu osobnih
podataka te da li se radi o dobrovoljnom ili
obveznom davanju osobnih podataka.

Osim toga, voditelj zbirke osobnih po-
dataka duZan je uspostaviti evidencije o
zbirkama osobnih podataka koje vodi te
imenovati sluzbenika za zastitu osobnih po-
dataka pod uvjetima propisanim Zakonom.

Zakon propisuje i posebna pravila koja
se odnose na obradu tzv. posebne katego-
rije osobnih podataka koji su osjetljive pri-
rode, a mjere zastite posebnih kategorija
osobnih podataka propisane su Uredbom
o nacinu pohranjivanja i posebnim mjera-
ma tehnicke zastite posebnih kategorija
osobnih podataka (Narodne novine, broj:
139/04). Osim navedenog, Zakon propisuje
prava osobe ¢iji se osobni podaci obraduju,
povjeravanje poslova obrade osobnih po-
dataka drugoj osobi kao i uvjete pod koji-
ma voditelj zbirke osobnih podataka smije
osobne podatke dati na koristenje drugim
primateljima, korisnicima podataka.

Sukladno Zakonu svatko tko smatra da
mu je povrijedeno pravo na zastitu osobnih
podataka moze Agenciji za zastitu osobnih
podataka podnijeti zahtjev za utvrdivanje
prava. O povredi prava odlucuje se up-
ravnim aktom-rjeSenjem protiv kojeg nije
dopustena Zalba ali se mozZe pokrenuti
upravni spor. Takoder fizicka osoba kojoj

je povrijedeno pravo na zastitu osobnih
podataka ima pravo sukladno opc¢im pro-
pisima o naknadi $tete pred sudom mjesne
nadleznosti zatraziti od voditelja zbirke os-
obne podatke naknadu Stete zbog obrade
osobnih podataka protivno zakonu.

Uloga Agencija za zastitu osobnih poda-
taka kao neovisnog nadzornog tijela je da
provodi nadzor nad prikupljanjem i daljn-
jom obradom osobnih podataka od strane
voditelja zbirki ili drugih korisnika koji u
obavljanju svoje djelatnosti raspolazu sa
osobnim podacima. Osim zakonske osnove
(pravnog temelja) za disponiranje osobnim
podacima zadaca je Agencije provjeravati
i sigurnost osobnih podataka prilikom nji-
hove obradetj. poduzimanje odgovarajucih
tehnickih, kadrovskih i organizacijskih
mjera zastite koje omogucavaju pristup po-
dacima, a kojima se Stite osobni podaci od
nedozvoljene uporabu, pristupa ili prom-
jena, gubitka ili bilo koje druge opasnosti
za zlouporabu. Ukoliko prilikom obavljanja
nadzora Agencija za zastitu osobnih po-
dataka utvrdi da su povrijedene odredbe
Zakona, izmedu ostalog, ima pravo upozo-
riti ili opomenuti voditelja zbirke osobnih
podataka, primatelja i izvriitelja obrade na
nezakonitosti u obradi osobnih podataka te
rjeSenjem narediti uklanjanje nepravilnosti
u odredenom roku, priviemeno zabraniti
prikupljanje, obradu i koriStenje osobnih
podataka koji se prikupljaju, obradujuili ko-
riste suprotno odredbama zakona te nared-
iti brisanje osobnih podataka prikupljenih
bez pravne osnove. Agencija takoder ima
pravo predloziti pokretanje postupka ka-
znene ili prekrsajne odgovornosti pred
nadleznim tijelom.



Razvojem i svakodnevnim napret-
kom tehnologije javljaju se i novi nacini
obrade osobnih podataka, a ujedno se time
povecdava mogucnost zlouporabe osob-
nih podataka. Stoga je postalo nuzno da
se donese novi zakonodavni okvir koji ¢e
omoguciti ujednaceno postupanje i zastitu
osobnih podataka u Europskoj uniji te
pruziti svim gradanima bolju kontrolu nji-
hovih osobnih podataka.

Novi zakonodavni okvir Uredba o zastiti
pojedinaca u vezi s obradom osobnih poda-
taka i o slobodnom kretanju takvih podata-
ka tzv. Opca Uredba o zastiti podataka stu-
pila je na snagu 24. svibnja 2016. godine a
primjenjivati ¢e se izravno u svim drzavama
¢lanicama Europske unije od 25. svibnja
2018. godine.

Opca Uredba o zastiti osobnih podataka
pridonosi poboljsanju u regulativi pocevsi
od preciznijeg definiranje pojmova, jaca
prava ispitanika, smanjuje administrativne
obveze voditelja zbirke osobnih podataka,
povecava obveze izvrsitelja obrade osobnih
podataka, ja¢a nadzorne ovlasti nacionalnih
tijela za zastitu osobnih podataka te pruza
mogucnost izravnog kaZnjavanja izricanja
kazni od strane tijela za zastitu osobnih po-
dataka. Sva regulatorna nacionalna tijela u
Europskoj uniji pa tako i Republika Hrvatska,
odnosno Agencija za zastitu osobnih poda-
taka moci ¢e kaznjavati prekrsitelje znatno
strozim nov¢anim kaznama u odnosu na
trenutno propisane (20.000,00-40.000,00
kn za voditelje zbirki), bududi je predviden
raspon kazni ovisno o karakteru prekrsaja u
iznosu od 0,5% do 4% ukupnog globalnog
prometa. Ostavljanje vremenskog razdoblja

SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

svim drzavama ¢lanicama za prilagodbu na-
cionalnog zakonodavstva novim izazovima
koje donosi Opca uredba o zastiti osobnih
podataka stavilo je sve drzave ¢lanice, pa
tako i Republiku Hrvatsku, u novi izazov koji
¢e donijeti novi zakonodavni okvir koji ¢e
tek punom primjenom dati odgovor da li
je svim gradanima Europske unije pruzena
adekvatna i dovoljna zastita i kontrola nad
njihovim osobnim podacima.



Komunikacijski trendovi u 21. stoljecu

doc.dr.sc. Domagoj Bebi¢
Fakultet politickih znanosti



Komunikacijska i informacijska
revolucija u 21. stoljecu

U proteklom desetlje¢u dozivjeli smo do
sada najvecu i najintezivniju komunikaci-
jsko-informacijsku promjenu uvjetovanu
popularizacijom interneta i nakon toga,
drustvenih medija. Jasno je kako su stand-
ardni obrasci komunikacije, planiranja i
razvitka institucije, korporacije ili brenda
u potpunosti promijenjeni. JoS puno prije
nastanka javne uprave, politickih sustava,
odnosa s javnoscu, ljudi su razgovarali, price
su se prenosile s koljena na koljeno, a pre-
poruka je imala veliki utjecaj. U doba mas-
ovnih medija razgovori su se preselili online.

U danasnje doba imamo direktnu,
dvosmjernu komunikaciju koja je kredi-
bilnija i brza nego ikada do sada. Danas je
u komunikaciji naglasak na sadrzaju, koji se
kreira upravo za korisnika s kojim je moguce
ostvarivati direktnu komunikaciju. Razvoj i
popularizacija drustvenih medija ukinuli su
prostorne i vremenske granice, $to u kontek-
stu brendiranja i komuniciranja proizvoda i
usluga znaci da viSe nema posrednika u ko-
munikaciji, ve¢ se sve odvija u tom trenutku
direktno sa ciljanom publikom.

Temeljna promjena dogada se na svim
komunikacijskim poljima - mo¢ se od organ-
izacija daje gradanima (nama). Nasi korisnici
sada su glasniji i direktniji nego ikada prije.

Zbogdrustvenih medija novinarivise nisu
ti koji prvi donose price. Price sada pricaju
korisnici, putem svojih vlastitih tehnologija i
drustvenih medija. DruStvene mreze sve vise
postaju obvezni dio svakog uspjesnog ko-
munikacijskog plana. U zadnjih nekoliko go-
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dina, probile su se sa zacelja komunikacijskih
planova na pocetak te je danas nezamisliva
bilo kakva komunikacijska kampanja bez
drustvenih mreza. Ovaj novi oblik promocije
zamjenjuje dosadasnje nacine komuniciran-
ja kako s novinarima, tako i s gradanima te
ostalim ciljanim skupinama.

Karakteristike komunikacije
u 21. stoljecu

Komunikacijska i informacijska revolu-
cija u potpunosti je ukinula prostorne i vre-
menske granice te je time trzite postalo
globalno, masovno i sve kompetentnije.

Brzina je kljucni faktor i klju¢ni pokretac
danasnjih medijskih i komunikacijskih
promjena. Sve se dogada u ovom trenutku
i korisnici danas zahtijevaju i otvorenost,
odgovore i transparentnost informacija.
Istina je da “pobje¢i od svega” je postala
gotovo nemoguce. Granice medija, intern-
eta, granice informacijsko-komunikacijskih
tehnologija i granice neotkrivenoga vise
skoro i ne postoje.

Mediji danas, upravo zahvaljujudi
tehnologiji, ostvaruju nesto $to mozemo
zvati globalnom prisutnoscu, tzv. “prozor
u svijet” nam je moguc¢ svima, u bilo kojem
trenutku. Skrivene zemlje, pusti otoci i nep-
oznata plemena danas vise ne postoje.

Dodatnu promjenu u komunikaci-
jsku i medijsku sferu posebno su uveli
drustveni mediji. Drustveni mediji nude
niz mogucnosti - informiranje i komu-
niciranje s gradanima u obliku objava,
odgovora na upite, provodenje anketa pri-
likom odlucivanja o odredenim stvarima,



animiranja multimedijskim sadrzajima...
Zbog direktne komunikacije s gradanima
upravo je ovdje mogucée promovirati vri-
jednosti, projekte, planove i ideje odredene
institucije ili uprave.

Cilj komunikacije na drustvenim mre-
zama nije suhoparno objavljivanje infor-
macija, ve¢ uspostava komunikacije, tj. pot-
icanje na interakciju korisnika kroz pitanje
na misljenje, komentar, stav korisnika na
odredenu temu. U tom smislu potrebno
se prilagoditi racunu te dijeliti korisne in-
formacije sa drugih sli¢nih stranica, kao i u
objavama hiperlinkovima upucivati na te
stranice, $to daje relevantnost objavljenoj
informaciji i povezuje racune i teme.

Sto je ono sto korisnici danas traze u
preporukama i oglasavanju? Upravo trans-
parentnost, iskrenost i autenti¢nost. Pri-
marni uzrok ove promjene jest odmak od
tradicionalne jednosmjerne komunikacije
prema dvosmjernoj.

Transparentnost pomaze ne samo u
uspostavljanju eti¢nije prakse prema koris-
nicima, vec i u uspostavljanju povjerenja.
Sto je organizacija transparentnija, to je
vjerovatnije da ce se stvoriti ¢vri¢a veza s
korisnicima na drustvenim mreZama.

Povezivanje je glavni razlog zasto su se
drustveni mediji uvukli“pod kozu”korisnici-
ma. Prisutnost nije dovoljna i korisnici da-
nas zahtijevaju angazman i interaktivnost,
akciju od strane brenda, organizacije ili in-
stitucije. Sve masovnije i globalnije trziste
podrazumijeva i sve zahtjevnije i glasnije
gradane/korisnike. Promjena od CONsum-
era (korisnika) u  PROsumera (aktivhog
korisnika) podrazumijeva profesionalnog

korisnika, koji ne Zeli biti prevaren ili izma-
nipuliran. Takav korisnik aktivno sudjeluje
u raspravama, svjestan je modi koji mu daje
platforma i zahtjeva od brenda ili organi-
zacije angaziranost i uslugu na ra¢unu. Jed-
nostavno, drustveni mediji su WOM - mo¢
preporuke, koji se Siri brzinom svjetlosti.

Cilj danasnje komunikacije je poticanje
pozitivnih pric¢a i pozitivnih preporuka od
strane korisnika unutar mreze.

Takve prakse brendovi zele, a to proizlazi
upravo iz komunikacije i stvaranja veze s
korisnicima. Povjerenje je klju¢no za Sirenje
pozitivnih iskustava i postavljanja korisnika
kao ambasadora brenda i proizvoda i usluga.

U poslovhom sektoru uklju¢ivanje
drustvenih medija u organizaciju odvija se
u 4 koraka:

« faza adaptacije (faza prisutnosti
na drustvenim mreZzama, tehnicke
stvari i sve Sto ide uz to, u ovoj fazi
drustveni mediji nisu integrirani u
kompaniju);

- fokusirana adaptacija (adaptacija
u najvaznije odjele organizacije -
pocetak integriranja);

« operacionadlizacijska adaptacija
(adaptacija u sve ostale odjele u
organizaciji, raste utjecaj i uloga
drustvenih medija, koordinacija s
komunikacijskim odjelima)

« operacionalizacijska integracija
(potpuna integriranost drustvenih
medija u organizaciji, svi ga koriste
na sebi svojstven nacin).



Globalni trendovi u komunikaciji

Reuters Institute studij za novinarstvo
za 2015. godinu donio je opsezno digitalno
izvjeSce koje proucava medijske trendove u
12 zemalja. Izvjestaj donosi snazne dokaze
i podatke o novom medijskom okruzenju.
Istrazivanje donosi podatke o sve vecoj
uporabi i prisutnosti pametnih telefona u
informiranju korisnika i konzumaciji medi-
jskih sadrzaja od strane korisnika. Oni is-
tiskuju uporabu klasi¢nih medija kao 3to
je televizija, a to je posebno izrazeno na
mladoj generaciji ispod 35 godina koja
lakse prihvaca trendove.

Facebookov Instagram te aplikacije
poput WhatsAppa igraju veliku ulogu u
Sirenju vijesti, odnosno sadrzaja (posebno
medu mladom populacijom). Korisnici su
postali zasi¢eni online oglasavanjem pa je
tako sve veca potraznja za Ad Blockerima.
Istrazivanja pokazuju kako samo 31% ko-
risnika mladih od 45 godina vijesti gleda na
TVu, dok 41% korisnika vijestima pristupa
putem Facebooka. Jedino se u Japanu Face-
book ne koristi za vijesti, zbog toga jer oni
koriste razlicite mreze i svoje vlastite sus-
tave i aplikacije na drustvenim medijima.

Drustveni mediji smatraju se vaznijim
od printanih (tradicionalnih) u SAD-u, Irskoj,
Brazilu, Italiji, Spanjolskoj i Austriji. Digitalni
trendovi nisu toliko popularni u Njemackoj,
Francuskoj i Japanu. Vaznost tradicionalnih
medija ovisi i 0 generacijama pa su tako
mladiljudi podlozniji digitalnim trendovima.
Najutjecajnije drustvene mreze za pristup
vijestima, prema istrazivanju, su Facebook,
YouTube, WhatsApp i Twitter. Zabiljezen je i
porast online news video formata. 23% ko-
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risnika ima pristup online video vijestima
na tjednoj bazi (u porastu je broj korisnika
za 6%), 49% preferira kratke isjecke koji pri-
kazuju dramatic¢an sadrzaj, dok njih 46% zeli
vidjeti video zapis vijesti koji sadrzi odreden
kontekst ili analizu dogadaja. Takoder, u ras-
tu je upotreba vizualnih online formata, kao
S$to su infografike, slike s tekstom te kratki
video isjecci.

Istrazivanje je pokazalo da sve vise ko-
risnika do vijesti ¢e dodi putem traZilice,
drustvenih mreza ili emaila, a ne putem
to¢no odredenog branda.

U porastu je i broj korisnika koji ne
dolaze na naslovnicu odredenog websitea
u potrazi za vijestima, nego direktno traze
pricu koja ih zanima, i to pretezno putem
linka na drustvenim mrezama.

Dragocjene informacije o navikama,
potrebama i ponasanju korisnika drustvenih
medija i interneta pruzilo je globalno
istrazivanje agencije Universal McCann,
pod nazivom “Wave 8". Ovo osmo po redu
istrazivanje provedeno je u 65 zemalja,
medu kojima su sudjelovale i zemlje iz nase
regije: Srbija, Hrvatska, Bosna i Hercegovina
i Makedonija.

Wave istrazivanje za cilj je imalo utvrditi
zasto potrosaci na drustvenim mrezama
dijele odredene sadrzaje, a neke ne, te $to
je odlucujuce za uspjesnu komunikaciju
brendova. Podaci su prikupljeni od preko 50
tisuc¢aaktivnih korisnikainterneta (koriste ga
svakog ili svakog drugog dana), uzrasta od
16 do 54 godine, sto predstavlja reprezenta-
tivnu sliku potreba, pogleda i ponasanja
preko milijardu korisnika drustvenih medija
u svijetu. Razliciti sadrzaji su stalno prisutni



oko nas, na brojnim platformama. Stoga
se, logi¢no, namece pitanje - kako pronadi
svoje mjesto pod suncem? “Wave 8" pre-
poznaje pet osnovnih drustvenih potreba
koje poti¢u odredene oblike ponasanja na
internetu, a to su: zabava, odnosi, priznanje,
posao i uCenje. Kada je rije¢ o proizvodima i
uslugama, zabiljeZeno je rastuce povjerenje
u blogere i vlogere. Istrazivanje je pokazalo
da korisnici najces¢e dijele inspirirajudi i
kontroverzni sadrzaj. Inspirirajuc¢i kako bi
pokazali svoju kreativnost, a kontroverzni
kako bi ¢uli misljenje drugih. Takoder, na-
posljetku, korisnici dijele sadrzaje koji pro-
moviraju odredenu svrhu - kako bi bili dio
Lprice’, kako bi zadobili poStovanje ili utjec-
ali na tude misljenje.

Upravljanje identitetom

Internet nije stvorio novi identitet,
nego je stvorio platformu za povezivanjem
identiteta. Kao i pojedinci i brendovi i or-
ganizacije imaju svoj identitet — zbroj svih
opipljivih i neopipljivih elemenata koji or-
ganizaciju ¢ine specificnom.

Nas identitet odreduje ono $to radimo
i u Sto vjerujemo, jednako tako, korporaci-
jski identitet predstavlja ono $to kompanija/
brend radi, koje vrijednosti ima, kako to
radi.. Stvaranjem prepoznatljivog i pozi-
tivnog identiteta isti¢u se vrijednosti brenda
i privliae se kupci, odnosno korisnici. Pozi-
tivnimidentitetom organizacija stvara dodat-
nu vrijednost svojim proizvodima, uspjesnije
se plasira na trzistu, privlaci kvalitetne zapos-
lenike i kupce (npr. Google, Coca Cola, BMW,
McDonald’s...). Britanska studija: “How will
changes in the next ten years affect notions

of identity?” je istrazivala koliko promjene
u tehnologiji, politici, ekonomiji, okolisu i
demografiji utjecu na kreiranje i mijenjanje
identiteta.

Vazan nalaz je pokazao da mi, kao koris-
nici, nemamo jedan isprofilirani identitet,
nego se kroz nas prozima vise identiteta
koji se onda isti¢u u odredenim situacijama
i fazama zivota. Oni se mijenjaju u 3 klju¢na
smjera:

1. Hyper-connectivity — pokrece
drustvene promjene i povezuje
ljude (internet, druStvene mreze)
— funkcionira i u virtualnom i u
stvarnom zivotu

2. Povecanje drustvenog pluraliteta
- drustvo je vise raznoliko nego
integrirano

3. Nejasno diferencirani privatni i
poslovni identiteti.

ImidZsedanasstjeceisticanjemipravilnim
pozicioniranjem vizualnog identiteta i ostal-
ih obiljezja koja ¢ine odredenu tvrtku, brend,
organizaciju ili proizvod. Zbog toga je vazno
uspostaviti komunikacijske sadrzaje i price o
organizaciji na svim promotivnim razinama.
Kao i uvijek, klju¢ uspjeha je u integriranoj
komunikaciji svih poruka i kanala.

U brzom okruzenju koje su donijeli novi
mediji svaka organizacija koja ne mari za
svoju reputaciju, gubi kredibilnost i pov-
jerenje svojih korisnika. Nikada do sada
nije bilo brze i lakse saznati $to o proiz-
vodu/brendu/tvrtci misle korisnici - zato je
osluskivanje okoline klju¢no. Cilj komuni-
kacije i odnosa s javnostima se nije promije-
nio. To je i dalje reputacija. Promijenile su se



platforme i pristupi. Reputacija je opceniti,
sveobuhvatni i dugoro¢ni dojam koji koris-
nici imaju o organizaciji. Temelji se na tome
kako korisnici vide i razumiju organizaciju.
To je danas najvediizazov od strane bilo koje
organizacije, brenda ili institucije. Zato je
izrazito vazno komunikaciji na drustvenim
medijima pristupiti strateski i ciljano.

Reputacija se smatra dijelom dru-
stvenog kapitala organizacije, nesto sto je
visegodisnji trud svih sektora u organizaciji
i najvazniji cilj odnosa s javnosc¢u, zato se
treba ocuvati, pod svaku cijenu.

Krizno komuniciranje u 21.
stoljecu

Iskustva su pokazala da se negativna
prosiriti u svega par minuta i prouzrociti
veliku Stetu instituciji ili organizaciji. Komu-
nikacija s korisnicima na drustvenim medi-
jima nikada nije bila toliko znacajna kao
danas. Reputacija i odnos s korisnicima se
gradi godinama, a toliko je osjetljiva.

Organizacije su danas stalno pod
povecalom i potrebno je stalno biti
umrezen i osluskivati korisnike jer u bilo ko-
jem trenutku moze doci do krize.

Kriza je najosjetljiviji dio komunikacije i
iako se moze ocekivati, nikada ne mozemo
u potpunosti biti spremni na nju.

Velika prednost drustvenih medija je
ta Sto konstantno mozemo osludkivati
$to nasi korisnici govore o nama, tako da
je zapravo posao community managera,
ili osobe koja se bavi drustvenim medi-
jima i odnosima s javnostima konstantno
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osluskivanje krize kroz spominjanje brenda.
Ukoliko se na vrijeme uoci potencijala kriza
na nju se moze djelovati u tom trenutku.
Na drustvenim medijima potrebno je kon-
stantno osluskivanje potencijalne krize kroz
spominjanja institucije online.

Spremnim i brzim djelovanjem neke
potencijalne krize se mogu odmah rijestiti
ili im se moze promijeniti smjer. Kada se ne
bave percipiranjem krize i odgovaranjem na
nju, onda se kroz komunikaciju s korisnicima
gradi brend i povjerenje u organizaciju.

Transparentnost je temelj za gradnju
povjerenja s gradanima i izgradivanje bren-
da. Gradani su postali najbolji glasnogo-
vornici organizacije/institucije. lako postoje
primjeri na internetu gdje je transparent-
nost predstavljala problem, puno je vise
slu¢ajeva gdje se pokazala uspjeSnom.

Prisjetimo se samo “Skolskog” primjera
krize na drustvenim medijima - slucaja
“Dell”. Kada su korisnici putem bloga dijelili
negativna iskustva o brendu, glasnogovor-
nica Dell-a, Jennifer Davis je izjavila: “Ako
korisnici Zele razgovarati s Dellom, moraju
razgovarati s tvrtkom na njezinim internet-
skim stranicama, prema njezinim uvjetima.”

No, zapisi s bloga poceli su se pojavlji-
vati na sve viSim pozicijama u Googleovim
rezultatima pretrazivanja, dosegnuvsi prvu
stranicu i ozbiljno ugrozivsi reputaciju bren-
da. Business Week je 25. kolovoza 2005. ob-
javio ¢lanak u kojem je pisalo:”U krugovima
djelatnosti osobnih racunala posljednjih se
mjeseci Suska da Dell gubi podrsku korisni-
ka - a tu je tvrdnju 16. kolovoza potkrijepila
studija Michiganskog sveucilista, koja poka-
zuje primjetno smanjivanje zadovoljstva



korisnika u odnosu na razdoblje prije god-
inu dana. Zato Dellu doista nije trebalo da
neko pitanje usluge korisnicima pretvori u
razvikan slucaj. Dell je naposljetku poslusao
Jarvisa. Tvrtka je pocela slati tehnicare blo-
gerima koji su imali prituzbe. Problemi su
rjeseni, a komentari na blogovima postali
su pozivitni. Tako su loSi odnosi s javnoscu
pretvoreni u dobre.

Kriza je veliki test spremnosti i zrelosti
organizacije. Dok ste prije trebali natjeravati
medije da objave pozitivhu vijest o vama,
danas zapravo sami kreirate svoju platformu
i direktno komunicirate sa svojim koris-
nicima - rjeSavanje krize iz prve ruke, bez
posrednika u tom trenutku. Mozda necete
uspjeti u potpunosti povratiti svoju repu-
taciju, ali ¢ete pokazati svojoj publici da vam
je stalo i da ste tu za njih.
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Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima'’
- dvadeset godina primjene

prof.dr.sc. Hrvoje Kacer i doc.dr.sc. Blanka Ivancic¢ Kacer
Pravni fakultet Sveucilista u Splitu



I. Uvod

U danasnjoj Republici Hrvatskoj prilicna
su rijetkost zakoni koji imaju svojstvo tra-
jnosti u smislu da nisu podlozni cestim
promjenama. Naravno, pitanje je i kako
tumaciti standarde ,trajnost” i ,Cesto”. Po
nasem misljenju pod trajnosti u uzem
smislu mislimo na zakone koji nisu imali
novela (ali ni ukidanja od strane Ustavnog
suda RH), a u Sirem smislu na one koji nisu
uopce mijenjani na nacin da bude donesen
potpuno novi cjelovit tekst, ali su zato imali
(jednu ili vise) promjena u odnosu na dio
zakonskog teksta. Svakako je potrebno i
uvaZzavati opseg nekog zakona, zato jer nije
isto intervenirati u zakon koji ima npr. 1000
¢lanaka ili u onaj od 100 ¢lanaka, ali i opseg
pojedine promjene i broj samih promjena.
Naime, neusporedivo je lakSe podnijeti u
istom razdoblju od npr. pet godina dvije
intervencije u opsegu od po dva ¢lanka na
onom vecem tekstu, nego na onom kra¢em.

1Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96,
68/98 — Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o prodaji
stanova na kojima postoji stanarsko pravo (ukida ¢l. 371.),
137/99 - Odluka Ustavnog suda broj U-I-58/1997., U-I-
235/1997., U-I-237/1997., U-I-1053/1997., U-I-1054/1997.
od 17. studenoga 1999., 22/00 - Odluka Ustavnog suda RH
broj U-1-1094/1999. od 9. veljace 2000., 73/00, 129/00 - Za-
kon o izmjenama i dopunama Stecajnog zakona (u odnosu
na ¢l. 366. - 373.), 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - procisceni tekst — dalje: ZV
ili Zakon o vlasnistvu. Na ovaj popis bi mogli dodati i Zakon
o energetskoj uc¢inkovitost (NN 127/14) u ¢ijem clanku 29.
je propisan ne nova vecina u stambenim zgradama u odno-
su na ZV nego novi slucaj kada je dostatna natpolovi¢na
vecina zato jer se (silom zakona) smatra kao redovna up-
rava. Putem radnih tijela je najprije ovo pokusano kroz nov-
elu ZV-a, a kada to u ministarstvu pravosuda kao resornom
ministarstvu za ZV nije proslo, rjesenje se naslo u drugom
zakonu i drugom ministarstvu, sto se pokazalo uspjesnim
iako su u oba slucaja sita Vlada i isti zakonodavac.

To znadi i da bi jednu takvu intervenciju
na tekstu od 1000 ¢lanaka mogli donekle
tumacditi tako da je to trajan zakon, dok to
isto ne bi vrijedilo za tekst od 100 ¢lanaka.

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima ima u osnovnom tekstu 396
¢lanaka, a u proteklih dvadeset godina
dozivio je 14 intervencija, odnosno promje-
na. Istina, to su promjene razli¢ite vrste, dio
su odluke Ustavnog suda RH, dio su izmjene
i dopune ZV-a provedene unutar novela ZV-
a, dio su izmjene i dopune ZV-a provedena
u drugim zakonima (Zakon o energetskoj
ucinkovitosti?) i to sa tekstom kako slijedi:

Ugovor o energetskom ucinku
visestambene zgrade

Clanak 29.

Odluku o sklapanju ugovora o energet-
skom ucinku viSestambene zgrade, u smis-
lu odredbe ¢lanka 4. stavka 2. tocke 61.
ovoga Zakona, s pruZateljem energetske
usluge suvlasnici zgrade donose temeljem
natpolovicne vecine glasova suvlasnika
zgrade koja se racuna po suvlasnickim di-
jelovima i po broju suvlasnika nekretnine.

U ovom tekstu smo odlucili u jako krat-
kom crtama ukazati na neke slabe tocke
Zakona o vlasnistvu stavljajuci apsolutno u
prvi plan odnosno fokus razloge za i protiv
izdvajanja materije upravljanja zgradama
u poseban zakon kao lex specialis kao nas
prijedlog?® de lege ferenda.

2Zakon o energetskoj u¢inkovitosti (NN 127/14).

3 Formulacija ,nas prijedlog” niposto ne znaci kako smo se
mi bas prvi toga dosijetili ili o tome prvi progovorili. Znaci
samo kako i mi spadamo medu one koji (a ima ih prili¢no,
posebno medu onima kojih se to najvise tice, dakle samim
upraviteljima) smatraju kako bi to bio pravi nacin za osigu-
ranje poboljsice te normative.



Il. Kratak povijesni pregled
donosenja i razvitka ZV-a od
1996. godine do danas

lako postoje prijepori oko toga koji dan
je najprikladniji biti sluzbeno opceprihvacen
kao rodendan nove drzave - (samostalne
i neovisne Republike Hrvatske) za potrebe
pravne struke (bez ikakve pretenzije da
bi to bio rodendan) je ,dan D” svakako 08.
listopada 1991. godine. To je dan koji i for-
malno i stvarno predstavlja prekid svih
drzavnopravnih sveza nove drzave sa bivsom
drzavom i svim njezinim sastavnicama.

Razmjerno brzo nakon tog povijesnog
08.10.1991. godine pocelo se sa radom
na nacrtima Zakona o vlasnistvu i Zakona
o zemljisnim knjigama*. Uz intenzivan rad
vrhunskih stru¢njaka uspjelo se posti¢i da
tijekom 1996. godine (pored jo$ nekih) ta
dva zakona budu usvojena u Hrvatskom
saboru®, pri ¢emu je vacatio legis® bio
odreden do 01. sije¢nja 1997. godine. Na taj
nacin je stvoren pravi temelj za daljnji rad
na gradanskom zakoniku, jer je sa ova dva
zakona stvarno obuhvacen i veliki znacajan
prirodni dio materije gradanskog zakonika.

Inace, sam Zakon o vlasnistvu je dozivio
vise promjena medu kojima moramo ra-
zlikovati one koje se svode na ukidanja od
strane Ustavnog suda RH (NN 137/99 - Od-
luka Ustavnog suda broj U-I-58/1997., U-I-

4 Zakon o zemljisnim knjigama (NN NN 91/96., 68/98.,
137/99., 114/01.,, 100/04. 107/07. 152/08. 126/10.,
55/13,60/13 - dalje: ZZK ili Zakon o zemljisnim knjigama).
®Oba zakona su objavljena u NN 91/96.

Vrijeme odgode do stupanja zakona na snagu namijen-
jeno pripremi svih koji se zakon tice za primjenu.
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235/1997., U-1-237/1997., U-I-1053/1997.,
U-I-1054/1997. od 17. studenoga 19997,
NN 22/00 - Odluka Ustavnog suda RH broj
U-1-1094/1999. od 9. veljace 2000.8) od onih
u kojima je Hrvatski sabor donio zakone o
izmjenama i dopunama drugih zakona koji-
ma je ZV mijenjan (NN 68/98 — Zakon o izm-
jenama i dopunama Zakona o prodaji stano-
va na kojima postoji stanarsko pravo (ukida
¢l. 371.), NN 129/00 - Zakon o izmjenama i
dopunama Stecajnog zakona (u odnosu na
¢l. 366. — 373.), onih u kojima je Hrvatski sa-
bor donio zakone o izmjenama i dopunama
ZV-a - NN 73/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, te
kona¢no moramo spomenuti i procis¢eni
tekst Zakona o vlasnistvu (NN 81/15.), ma-
kar on ne spada u promjene, makar ne one
u uzem smislu intervencije u zakonski tekst.
Neke od navedenih promjena su manje
a neke vise znacajne, ali im je zajednicko
obiljezje da (nazalost) nisu imale utjecaja na
status i poslovanje upravitelja zgradama. Da
u meduvremenu nije doslo do jasne potrebe
za intervencijom zakonodavca to bi mozda i
bilo moguce shvatiti, ovako mozemo samo
zbrajati Stete koje su nastale u godinama u
kojima se cekao (sre¢om i docekao) pozi-

7|. Ukidaju se odredbe ¢lanka 367. stavka 3. i ¢lanka 388.
stavka 4. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(»Narodne novine, broj 91/96) i odredba druge recenice
¢lanka 221. stavka 1. Zakona o zemljisSnim knjigama
(»Narodne novineg, broj 91/96).

IIl. Odredbe c¢lanka 367. stavka 3. Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima i odredba druge recenice ¢lanka
221. stavka 1. Zakona o zemljisnim knjigama prestaju vaziti
istekom godine dana od dana objave ove odluke u »Narod-
nim novinamac.

8 Pokrece se postupak za ocjenu suglasnosti s Ustavom
i ukidaju se odredbe ¢lanka 356. stavak 5. i ¢<lanka 357.
stavak 5. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(»Narodne novineg, broj91/96 i 137/99).



tivni po upravitelje pravorijek bilo Vrhovnog
suda RH bilo Ustavnog suda RH.

lll. Postavljanje i rasclamba
problema

lll.I. Opcenito

Cinjenica koju nitko (barem od onih do-
bronamjernih) ne osporava je da je Zakon
o vlasnistvu jedan dobar, kvalitetan zakon.
U konacnici, jamstvo za to su unaprijed bili
kako autori® tako i jako pozitivho ozracje
koje je postojalo u to doba i koje je jed-
nostavno poticalo da se nesto dobro na tom
planu ucini. Prikupljena su iskustva iz drzava
koje su mogle posluziti kao uzor' i izradio
dosta kvalitetan tekst. Naravno, ta cinjenica
kao se radi o dobrom zakonskom tekstu ni
u kojem slucaju niti znaci niti moze znaciti
da se radi o tekstu bez mana, bilo da se radi
o manama (tu nismo ukljucili one na koje
je reagirao Ustavni sud Republike Hrvatske
ukidajuci pojedine odredbe ZV-a) koje su a)
bile uocene vec¢ na pocetku bilo da se radi o
manama, b) koje su se pokazivale kroz vri-
jeme od 1997. do danas iako nisu uocene
odmah na pocetku pri ¢emu sama podjela
i ne mora nuzno biti najpreciznija i ako je
nesto pogresno svrstano nije bitno, klju¢no
je kako je nedostatak uocen i na neki nacin
notoran', a sporedno kada je uocen.

? Na celu sa sigurno najvec¢im imenom hrvatske pravne zna-
nosti na podrugju stvarnog prva prof.dr. sc. Nikolom Gavel-
lom koji je i vodio odgovarajucu radnu grupu koja je radila
na zakonskom tekstu (u tom smislu i govorimo o autorima,
nikako ne u onom doslovnom smislu pojma).

0 prvom redu to su Austrija, Njemacka i Svicarska.

""To ne znadi nuzno i ogranic¢enje u smislu kako nedostatak
treba ispraviti.

Iz skupine navedene pod a) moZzemo
primjeri¢no navesti izostanak kako definici-
je tako i pravnorelevantnih svojstava ljud-
skog tijela, od onog Zive osobe, pa sve do
mrtvog tijela odnosno ljudskog trupla,
prilicno ¢udnu i nadasve nepotrebnu su-
prostavljenost odnosno koliziju ¢lanaka
174. i 238."% koji se bave sluznostima na
nacin koji prilicno podsjeca na tekst koji
odvojeno pisu i ne uskladuju dva ili vise
autora, nelogi¢nost prema kojoj je kradi
rok stjecanja prava vlasnistva dosjelos¢u,
nego stjecanja po istom temelju prava
sluznosti' iako je potpuno neupitno i no-
torno da bi uvijek trebalo sa jedne strane
vise Stititi pravo vlasnistva i posljedi¢no za
stjecanje istog propisivati dulje rokove za
stjecanje dosjelos¢u nego za druga prava',
zakonsku formulaciju iz ¢lanka 27.st.3. (koja
je najvjerojatnije neka vrsta tipfelera')
prema kojoj je posjednik zastitio svoj pos-
jed putem samopomodi i kada nije udo-

12U ¢lanku 174. sluznost se definira kao stvarno pravo na
necijoj stvari (Sto znaci da je moguca, jednako kao i kod
prava gradenja, bilo na vlastitoj bilo na tudoj stvari), da biu
¢lanku 238. bilo propisano kako sluznost prestaje sjedinjen-
jem, $to (pored ostaloga) znaci i da nije moguca na vlastitoj
stvari. Unatoc rimskoj tradiciji mi smatramo kako bi trebalo
dopustiti sluznost na vlastitoj stvari, pa makar kao iznimku
od opceg pravila (npr. slucaj istog vlasnika vise parcela
koje za pristup kao jedna od uvjeta za status gradevinske
parcele moraju imati put danas se rjesava tako da se dio
parcela prenese na supruznika ili djecu i onda ugovara
sluznost puta, samo zato $to nije dopustena sluznost na
vlastitoj stvari).

3Kod prava sluznosti to su za nekretnine rokovi od 10 za
redovnu dosjelost i 20 godina za izvanrednu dosjelost (¢l.
159.), kod sluznosti to je samo rok od 20 godina (¢l. 229.)

¥ Naravno samo pod uvjetom da je takvo stjecanje uopce
dopusteno, negdje to vec po naravi stvari nije moguce (npr.
kod hipoteke).

5 Problem je samo u tome sto je, ako smo u pravu, gotovo
nevjerojatno da se tipfeler ne ispravlja u roku od ¢ak 20 go-
dina.



voljio pretpostavkama iz prvog stavka (a u
tom prvom stavku je i uvjet da je reagirao
u subjektivnom roku od 30 dana i objek-
tivnom od godine dana) $to bi znacilo da za
samopomoc rokovi nisu relevantni i uzrok-
ovalo pravnu nesigurnost, potaklo nasilje
i dr.'¢, izostanak odredbe kod isklju¢enja
suvlasnika koja bi propisala rok u kojemu
se isklju¢eni ne smije vratiti ni u posjed ni u
suvlasnistvo u zgradi.

Iz skupine navedene pod b) mozemo
kao primjer navesti posjedovne prigovore,
odnosno ba$ jedan koji nikada nije dove-
den u pitanje iako formalno nije bio prop-
isan ni u zakonu koji je prethodio Zakonu o
vlasnistvu, jednako kao ni u ZV-u.To je prig-
ovor petitiorium absorbet possesorium'®
koji je, naoko bez posebnog uzroka i/ili po-
voda, Ustavni sud Republike Hrvatske, rezo-
lutno izbacio iz onoga $to nazivamo hrvat-
skim pozitivnim pravom™. Ipak, daleko (naj)
vaznije nam izgleda cijeli niz dvojbi na koje
ZV nije ili nije na dovoljno jasan nacin pruzio
odgovore u svezi bas upravljanja zgradama.
Dio toga je rijeSio Ustavni sud RH, dio Vrhov-
ni sud RH, ostaje da zakonodavac obavi i svoj
dio posla i doprinese boljitku pro futuro. Pri
tome naravno ne mislimo na daleku, nego
na maksimalno blisku buducnost, za koju se

16Sreca je Sto sudovi ovu odredbu ne tumace onako kako je
napisana, nego onako kako je morala biti napisana.

7 Ovaj nedostatak je vjerojatno najodgovorniji za to sto
je u poznatoj praksi doslo do realizacije samo jednog
isklju¢enja, a iako je problem publiciran reakcije zakonod-
avca nazalost (jos uvijek) nema

8Vlasnistvo apsorbira posjed u smislu da je vlasnistvo jace
od posjeda.

9 Vidjeti vise o tome u: Hrvoje Kacer, Petitorium absorbet
possesorium u svijetlu dvije odluke USRH, Hrvatska pravna
revija broj 11 /06, str. 8.-12.
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nadamo kako ce biti obiljezena novim speci-
jalnim zakonom pod radnim nazivom Zakon
o upravljanju zgradama.

lILIl. Na temu (lex specialis) zakona
o upravljanju zgradama

Koliko god je jasno kako je Zakon o
vlasnistvu jedan dobar zakon toliko je jasno
i da oni koji su radili na njegovom tekstu nisu
u svojem fokusu (Sto je i logi¢no) imali uprav-
ljanje zgradama. lako je to i te kako logi¢no,
(logi¢na) posljedica toga je da opce odredbe
o suvlasnistvu i upravljanju nekretninama
(ne samo zgradama) nisu bas najprikladnije
za upravljanje zgradama. Istina, postoji dio
koji se bavi ba$ upravljanjem zgradama, ali
je nekako u drugom planu, radi ¢ega je ocito
ZV propustio urediti niz pitanja. Samo prim-
jera radi, tu su aktivna i pasivna legitimacija
suvlasnika zgrade, pravna osobnost zgrade,
uvjeti koji se moraju ispuniti kako bi netko
bio upravitelj zgrade, cijeli paket pitanja oko
zajednicke pricuve?,

Donosenje bilo kojeg specijalnog zakona
uvijek ima jednu te istu logiku - to je svijest
da onaj zakon koji nije specijalni nego opdi
(vise) ne udovoljava potrebama, pa je na taj
nacin stvorena - dostignuta kriticna masa
potrebna za odluku da se pristupi donosenju
lex specialis. Kada se to kona¢no dogodi onaj
opci zakonski tekst se rasterecuje od ove ma-
terije koja mu i inace nije forte i samim tim
postaje na neki nacin bolji, a onaj novi kao
lex specialis jednostavno daje daleko vise
prostora i mogucnosti ne samo za vrhun-

20 Ukljucujuci i naplatu dugovanja, posebno u odnosu na
suvlasnike koji nemaju prebivaliste u Republici Hrvatskoj.



sku normativu nego i za daleko bolji postu-
pak tumacenja jer ¢e biti jako jednostavno
utvrdivati sto je ratio legis®', odnosno kako
primijeniti postupak ciljnog ili teleoloskog
tumacenja.

Futuristicki gledano mozemo zamisliti
Zakon o upravljanju zgradama kao zakon
koji ne¢e nuzno imati veliki broj ¢lanaka??
(recimo da je to negdje broj od 100 - 150
¢lanaka, pri ¢emu je uvijek broj clanaka
relativiziran, kao i mnogo $to drugoga u
pravu, brojem stavaka i podstavaka) a vec
na pocetku ¢e, po americkom uzoru (ali i
po uzoru na neke domace zakone, kao npr.
one iz poreznog podrudja, podru¢ja gradnje
i prostornog planiranja, podru¢ja pomorst-
va) imati ¢lanak koji ¢e sadrzavati zakonske
definicije pojmova za potrebe bas Zakona o
upravljanju zgradama. Tako bi npr. bilo pot-
puno jasno kako pojam zgrade u Zakonu o
upravljanju zgradama nije identic¢an istom
pojmu iz Zakona o vlasnistvu zato $to se
odnosi i na jedan ulaz, a ne nuzno na sve ul-
aze u jednu zgradu?3, kako pojam suvlasnici
obuhvaca sve suvlasnike neovisno o tome
$to se njihov popis trajno (stvarno ili barem
potencijalno) mijenja i kako ti suvlasnici kao
cjelina zastupani po predstavniku suvlasni-
ka, a ovaj po upravitelju zgrade imaju (barem
za potrebe pokretanja i sudjelovanja u par-

21 Doslovno to znaci duh zakona, ali stvarno se misli na
utvrdivanje onoga $to je (donositelj) htio tim rije¢ima ka-
zati.

22 pametna je bila sugestija na prethodnom savjetovanju
kako bi kao radni uzor mogao posluziti postojeci Zakon
o posredovanju u prometu nekretnina (NN br. 107/07. i
144/12.,14/14).

2 Naravno da bi tu bilo moguce propisati neke standarde,
npr. najmanji broj samostalnih uporabnih cjelina u ulazu
kako bi isti mogao imati status zgrade (ponovit ¢emo samo
za potrebe Zakona o upravljanju zgradama).

nicama) ako ne klasi¢ni pravni subjektivitet
barem ius standi in iudicio®®, moze li ili ne
moze predstavnik suvlasnika biti i netko tko
nije suvlasnik (problem je daleko slozeniji
nego $to izgleda prima facie*, sto je npr.

24 Vidjeti tako ¢l. 77. Zakona o parni¢nom postupku (NN
148/11 - procisceni tekst koji obuhvaca Zakon o parni¢cnom
postupku, objavljen u SL SFRJ, br. 4/77.136/77. (ispr.) te nje-
gove izmjene i dopune objavljene u SL SFRJ, br. 6/80., 36/80.,
43/82., 69/82., 58/84., 74/87., 57/89., 20/90., 27/90. i 35/91.,
Zakon o preuzimanju Zakona o parni¢nom postupku, objav-
lien u NN, br. 53/91. (stupio na snagu 8. listopada 1991.), Za-
kon o izmjenama Zakona o parni¢cnom postupku, objavljen
u NN, br. 91/92. (stupio na snagu 8. sije¢nja 1993.), Zakon o
izmjenama i dopunama Zakona o parni¢nom postupku, ob-
javljen u NN, br. 112/99. (stupio na snagu 6. studenoga 1999.),
¢lanak 50. Zakona o arbitrazi, objavljen u NN, br. 88/01.
(stupio na snagu 19. listopada 2001.), Zakon o izmjenama i
dopunama Zakona o parni¢nom postupku, objavijen NN,
br. 117/03. (stupio na snagu 1. prosinca 2003.), ¢lanak 129.
Zakona o izmjenama i dopunama Ovrsnog zakona, objav-
lien u NN, br. 88/05. (stupio na snagu 28. srpnja 2005.), Od-
luku USRH, br. U-I-1569/04. i dr., objavljena u NN, br. 2/07. i
96/08., Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o parnicnom
postupku, objavljen u NN, br. 84/08. (stupio na snagu 1. listo-
pada 2008., osim odredbe ¢l. 49. koja stupa na snagu na dan
prijama Republike Hrvatske u Europsku uniju), ispravak Zako-
na o izmjenama i dopunama Zakona o parni¢nom postupku,
objavljen u NN, br. 123/08.) te Zakon o izmjenama i dopuna-
ma Zakona o parni¢nom postupku, objavljen u NN, br.57/11.
(stupio na snagu 2. lipnja 2011., osim odredbi ¢l. 14., ¢I. 29. u
dijelu koji se odnosi na Europski sud i ¢l. 49. koje stupaju na
snagu na dan prijama Republike Hrvatske u Europsku uniju),
25/13. (dalje: ZPP ili Zakon o parni¢nom postupku) koji glasi:
Stranka u postupku moZe biti svaka fizicka i pravna osoba.
Posebnim propisima odreduje se tko moze biti stranka u
postupku osim fizickih i pravnih osoba.

Parnic¢ni sud moZze, iznimno, s pravnim uc¢inkom u odredenoj
parnici, priznati svojstvo stranke i onim oblicima udruZivanja
koji nemaju stranacku sposobnost prema odredbama st. 1. i
2. ovog clanka ako utvrdi da, s obzirom na predmet spora, u
sustini udovoljavaju bitnim uvjetima za stjecanje stranacke
sposobnosti, a osobito ako raspolazu imovinom na kojoj se
moZe provesti ovrha.

Protiv rjesenja iz stavka 3. ovog ¢lanka kojim se priznaje svo-
Jjstvo stranke u parnici nije dopustena posebna Zalba.
Clankom 40. ZIDZPP-a (NN 117/03. - stupio na snagu 1.
prosinca 2003.) u stavku 3. rijeci: »drustvenim sredstvima«
su brisane, arije¢: »izvrSenje« zamijenjena rije¢ju: »ovrhom.
25Na prvi pogled.



sa fiducijarnim vlasnikom, koji su posebni
uvjeti za onoga to se Zeli baviti upravljan-
jem zgradama (nisu nuzno isti za djelat-
nost u Zagrebu i npr. u Sutivanu na otoku
Bracu?®), sto je sa izvanknjiznim vlasnikom
ukljucujuci posebno i bra¢ne i izvanbrac¢ne
supruznike...), $to sa odlukama javnih
biljeznika o ovrsi na temelju vjerodostojne
isprave nakon oduke suda EU da to nije od-
luka koju se moze podvesti pod odluku suda.

IV. Zakljucak

Kao i mnogo puta do sada moramo
konstatirati kako su upravitelju zgrada i
djelatnost upravljanja zgradama neka vrsta
nezeljenog djeteta ili da im se namece ulo-
ga koju ima  trinaesto prase”. To je ¢injenica
koju svi kojih se upravljanje zgradama tice
(a to nisu samo upravitelji nego i suvlasnici)
osjecaju na svojoj kozi jer je pravni okvir
u najmanju ruku ne samo nedostatno do-
bar?” nego se i oni najjasniji nedostaci is-
pravljaju za viSegodi$njim zaostatkom i (Sto
je jos vaznije) bez sudjelovanja zakonod-
avca. Poznato je da su upravitelji i uprav-
ljanje do sada klju¢nu potporu dobili od
Ustavnog suda RH (po pitanju legitimacije)
i Vrhovnog suda RH (po pitanju obveznika
placanja pricuve u kontekstu velikih dugo-
va drzave i prijeteceqg stecaja upravitelja), a
od strane zakonodavca prakti¢no nista iako
djelatnost upravitelja puni i drzavni i loka-
Ine proracune i osigurava zaposljavanje.
lako se takva evidencija ne vodi sigurni smo

SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

kako velika vecinaizastupnika u Hrvatskom
saboru i celniStva resornih ministarstava?
Zivi u zgradama koje su pod upravljanjem
upravitelja zgrada, a ipak daleko maniji dio
Zivi u vlastitim ili tudim zgradama koje nisu
pod upravljanjem. Ako je tako (a tako je)
potpuno je nerazumljivo kako ne razumiju
da pomaganjem upraviteljima i upravljanju
pomazu i sebi, ali i drzavi kao cjelini, te da
svojom pasivnos¢u ozbiljno ugrozavaju
ovaj vazan segment ne samo gospodarst-
va nego i drustva i drustvenih zbivanja u
cjelini. A kada se osjeti da je netko na mar-
gini interesa vlasti onda se na tu marginu
vrlo lako obruse svi koje mozemo podvesti
pod sve, samo ne pod nesto dobro. Kada
se to drustveno stanje i ta drustvena svijest
promijene (a to ne samo da moze, nego i
mora biti vec sutra?) ,bit ¢e bolje svima, a
ne samo njima"“. SAPIENTI SAT!

26 Opcinsko srediste sa oko 1000 stanovnika, ali i velikim
brojem apartmana koji ljeti broj stanovnika visestruko
povecava.

?7Lako bi se naslo argumente za mnogo losiju ocjenu.

28 Glede upravljanja to su i Ministarstvo pravosuda i Mini-
starstvo graditeljstva i prostornoga uredenja.

22 |pak, bit ¢emo razmjerno zadovoljni ako se to dogodi ti-
jekom 2018. god.



Protupozarna zastita u
viSestambenim zgradama

Zeljko Skender, dipl.ing.el.
ovlasteni revident zastite od pozara



SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

Temeljni dokument koji ureduje sus-
tav zastite od pozara je Zakon o zastiti od
pozara (“N.N/, br. 92/10). Resorno tijelo koje
je nadlezno provoditi odredbe ovog Zakona
je Ministarstvo unutarnjih poslova odnosno
Policijske uprave.

temelju njega, planovima i procienama
ugroZenosti od poZara, odlukama jedi-
nica lokalne i podrutne (regionalne)
samouprave te drugim op¢im aktima iz
podrucja zastite od poZara.

(3) Svaka fizicka i pravna osoba odgo-

Osnovni ciljevi zastite od pozara su:

- otklanjanje opasnosti od nastanka
pozara,

«  rano otkrivanje, obavjes¢ivanje te
sprjecavanje Sirenja i u€inkovito
gasenje pozara,

«  sigurno spasavanje ljudi i Zivotinja
ugrozenih pozarom,

«  sprjeavanje i smanjenje Stetnih
posljedica pozara,

« utvrdivanje uzroka nastanka
pozara te otklanjanje njegovih
posljedica.

vorna je za neprovodenje mjera zastite
od pozara, izazivanje pozara, kao i za
posljedice koje iz toga nastanu sukladno
odredbama ovoga Zakona i odlukama
jedinica lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave.

Clanak 10.

(1) Vlasnici, odnosno korisnici gradevina
i drugih nekretnina te prostora, odnos-
no upravitelji zgrada duZni su:

- osigurati provedbu mjera prop-
isanih ovim Zakonom, propisima
donesenim na temelju ovoga Za-
kona te drugim propisima, planovi-

ma, aktima i odlukama iz zastite
od poZara na njihovom podrucju i/
ili vlasnistvu,

Zakon definira prava, duznosti i odgo- « poduzimati mjere za smanjenje
vornosti u zastiti od pozara i to: opasnosti od nastanka i Sirenja

Prava, duznosti i odgovornosti
u zastiti od pozara

Clanak 8.

(1) Svaka fizicka i pravna osoba, ti-
jelo drzavne vlasti te jedinica lokalne
i podrucne (regionalne) samouprave
duzni su djelovati na nacin kojim se ne
moZe izazvati pozar.

(2) Svaka fizicka i pravna osoba, ti-
jela drzavne vlasti te jedinice lokalne
i podrucne (regionalne) samouprave
duzni su provoditi mjere zastite od
pozara utvrdene odredbama ovoga Za-
kona i drugim propisima donesenim na

poZara, kao i mjera za unapredenje
stanja zastite od poZara na svom
vlasnistvu  uzimaju¢i u obzir
ugroZenost i stanje zastite od
poZzara,

«  posjedovativozila, uredaje, opremu,
alat i sredstva za dojavu, gasenje
i sprjeCavanje sirenja poZara na
svom vlasnistvu, odnosno na svom
podrucju u kolicinama, vrsti i na
mjestima kako je utvrdeno poseb-
nim propisima te procjenama i
planovima zastite od poZara.



(2) Osobe koje imaju posebne ovlasti i
odgovornosti u pravnim osobama odgo-
vorne su, u svom djelokrugu, za proved-
bu obveza iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

Clanak 11.

(2) Fizicke i pravne osobe i jedinice loka-
Ine i podrucne (regionalne) samouprave
duzne su policijskoj upravi, neposredno
ili putem centra 112, prijaviti nastanak
pozara i sve informacije o poZaru.

(3) Pravne osobe su duzZne voditi eviden-
ciju o poZarima na svom vlasnistvu.

Organizacija i ustroj zastite od
pozara

Clanak 19.

(2) Vlasnici odnosno korisnici gradevina
i drugih nekretnina te prostora odnosno
upravitelji zgrada organiziraju zastitu od
poZara te skrbe o stanju zastite od poZara
sukladno odredbama ovoga Zakona,
propisima donesenim na temelju njega,
odlukama i planovima tijela drzavne
uprave i jedinica lokalne i podrucne (re-
gionalne) samouprave, opc¢im aktima
pravnih osoba, procjenama ugroZenosti
i planovima zastite od poZara.

Radi utvrdivanja odgovaraju¢e or-
ganizacije i provodenja mjera zastite od
pozara, gradevine, gradevinski dijelovi i
druge nekretnine te prostori razvrstavaju
se rjeSenjem ministra u jednu od Cetiri pro-
pisane kategorije ugroZenosti od pozara.
Ovim rjesenjem ujedno se definiraju i rokovi
za izvrienje obveza koje iz toga proizilaze.
Propis po kome se gradevine razvrstavaju u

odredene kategorije ugrozenosti od pozara
je Pravilnik o razvrstavanju gradevina,
gradevinskih dijelova i prostora u katego-
rije ugrozenosti od pozara (“N.N.; br. 62/94,
32/97). Temeljem tog rjeSenja vlasnici,
odnosno korisnici gradevina, gradevinskih
dijelova i drugih nekretnina te prostora,
odnosno upravitelji zgrada razvrstani u trecu
kategoriju ugrozenosti od pozara duzni su
zaposliti najmanje jednog djelatnika, koji ¢e
biti zaduzen za obavljanje poslova zastite
od pozara i unapredenja stanja zastite od
pozara.

Upravitelji razvrstani u ¢etvrtu katego-
riju ugroZenosti od pozara duzni su imati
zaposlenog najmanje jednog djelatnika
zaduzenog za obavljanje poslova zastite
od pozara i unapredenja stanja zastite od
pozara, koji smije obavljati i druge poslove.

Djelatnici zaduzeni za obavljanje poslova
zaStite od pozara moraju imati najmanje
zvanje vatrogascailizavrSeno srednjoskolsko
obrazovanje u programu gimnazije ili
srednjoskolsko  strukovno  obrazovanje
u Cetverogodi$njem trajanju, te polozen
stru¢ni ispit. Strucni ispit se polaze prema
Pravilniku o stru¢nim ispitima u podrucju
zaStite od pozara (“N.N.;, br. 141/11).

Obveze koje proizilaze iz razvrstavanja
u odredene kategorije ugrozenosti od
pozara mogu se prenijeti na trecu osobu
ukoliko ispunjava propisane uvjete.

Vlasnici, odnosno korisnici gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekretnina te
prostora, odnosno upravitelji zgrada op¢im
aktom ureduju stanje zastite od pozara,
sukladno propisima, vlastitim planovima i
potrebama.



Sadrzaj opceg akta propisan je
Pravilnikom o sadrzajuopcegaktaizpodrucja
zastite od pozara (“N.N., br. 116/11).

Zastita od pozZara u sustavu
zastite okolisa, prostornog
uredenja i gradnje

Prilikom projektiranja i gradenja
gradevine mora se osigurati zastita od
pozara, kao jedan od bitnih zahtjeva za
gradevinu tako da se u slucaju pozara:

« ocuva nosivost konstrukcije tijekom
odredenog vremena utvrdena
posebnim propisom,

+  sprijeciSirenje vatre i dima unutar
gradevine,

«  sprijedi Sirenje vatre na susjedne
gradevine,

« omoguci da osobe mogu
neozlijedene napustiti gradevinu,
odnosno da se omoguci njihovo
spasavanje,

«  omogudi zastita spasavatelja.

Podaci potrebni za projektiranje mjera
zastite od pozara dobivaju se iz elaborata
zastite od pozara koji sluzi kao podloga za
izradu svih vrsta projekata glavnog projekta.

Elaborat zastite od pozara izraduje se
samo za zahtjevne gradevine propisane
zasebnim propisom, a izraduje ga osoba
ovlastena za izradu elaborata zastite od
pozara i ovjerava ga svojim potpisom i
Zigom. Sadrzaj elaborata zastite od pozara
definiran je Pravilnikom o sadrzaju elabo-
rata zaStite od pozara (“N.N., br. 51/12).

SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

Ovlastenje za izradu elaborata zastite
od pozara daje Ministarstvo unutarnjih
poslova osobi koja ispunjava odredene
zahtjeve. Zahtjevi su propisani Pravilnikom
o ovlastenjima za izradu elaborata zastite
od pozara (“N.N’, br. 141/11). Glavni pro-
jekt gradevine, odnosno tehnicka rjesenja
zastite od pozara navedena u pojedinim
vrstama projekata te sam elaborat zastite od
pozara podlijeze provjeri tehnickih rjeSenja
iz zastite od pozara.Ministarstvo unutarnjih
poslova, odnosno nadlezna policijska upra-
va sudjeluje u radu Povjerenstva za tehnicki
pregled izgradene gradevine u postupku
izdavanja uporabne dozvole.

Zastita od pozara u uporabi
gradevina i prostora

Clanak 36.

(1) Svaka gradevina ili njezin dio, ovisno
0 svojoj hamjeni, mora se tijekom svog
trajanja odrZavati na nacin da ispunja-
va bitni zahtjev zastite od poZara.

Clanak 37.

Vlasnici, odnosno korisnici gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekretnina
te prostora, odnosno upravitelji zgrada
duzni su odrzavati slobodnima i propis-
no oznacenima evakuacijske putove, kao
i pristupe vatrogasnim vozilima.

Clanak 38.

(1) Vlasnici, odnosno korisnici gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekretnina
te prostora, odnosno upravitelji zgrada
duZni su posjedovati uredaje, opremu i
sredstva za gasenje pozara.



(2) Vlasnici, odnosno korisnici gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekret-
nina te prostora, odnosno upravitelji
zgrada duzni su sukladno propisima,
tehni¢kim normativima, normama i
uputama proizvodaca odrzavati u is-
pravnom stanju postrojenja, uredajeiin-
stalacije elektricne, plinske, ventilacijske
i druge namjene, dimnjake i loZista, kao
i druge uredaje i instalacije, koji mogu
prouzrociti nastajanje i Sirenje poZara te
o odrZavanju moraju posjedovati doku-
mentaciju.

Clanak 40.

(1) Ispravnost i funkcionalnost izve-
denih stabilnih sustava, uredaja i insta-
lacija za otkrivanje i dojavu te gasenje
poZara, sustava, uredaja i instalacija
za otkrivanje i dojavu prisutnosti za-
paljivih plinova i para, kao i drugih
ugradenih sustava, uredaja i insta-
lacija za sprjecavanje Sirenja poZara (u
daljnjem tekstu: stabilni sustavi zastite
od poZara) provjerava korisnik, suk-
ladno uputi proizvodaca, o emu mora
postojati evidencija, od pravne osobe
ovlastena od strane ministra, najman-
je jednom godisnje, o cemu se izdaje
uvjerenje.

(2) Nacin provjere ispravnosti i funk-
cionalnosti izvedenih stabilnih sustava
zastite od poZara, kao i uvjete za davan-
je ovlastenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka
propisuje ministar.

(4) Stabilni sustavi zastite od poZara
iz stavka 1. ovoga ¢lanka moraju biti
propisno oznaceni, uvijek dostupni te se
namjenski koristiti.

Sukladno Zakonu o zapaljivim teku¢-

inama i plinovima (“N. N.; br. 108/95, 56/10)
te odgovaraju¢im pravilnicima obveze po
plinskoj instalaciji su:

«  ispitivanje nepropusnosti i ispravnosti
plinske instalacije jednom u 10 godi-
na za stambene gradevine, od strane
operatora distribucijskog sustava
plina ili od njega ovlastene pravne ili
fizicke osobe,

«  ispitivanje nepropusnosti i ispravnosti
plinske instalacije jednom u 5 go-
dina za potrosace u gradevini javne
namjene i gospodarske djelatnosti
od strane operatera distribucijskog
sustava plina ili od njega ovlastene
pravne ili fizicke osobe,

«  servisiranje i odrZzavanje u ispravnom
stanju plinskih trosila sukladno upu-
tama proizvodaca,

«  Cis¢enje dimnjaka sukladno od-
lukama o dimnjacarskoj sluzbi
pripadajuce jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave
i uprave.

Clanak 41.

(1) Vlasnik, odnosno korisnik gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekretnina
te prostora, odnosno upravitelji zgrada
duzni su odrZavati prijenosne i prije-
vozne aparata za gasenje poZard, suk-
ladno uputi proizvodaca, o cemu mora
postojati evidencija.

(2) Ispravnost i funkcionalnost prijenos-
nih i prijevoznih aparata za gasenje
pozara ispituje pravna osoba, fizicka
osoba obrtnik ili stru¢na sluzba (serviser)



oviastena od proizvodaca ili njegovog
ovlastenog zastupnika, najmanje jed-
nom godisnje, o cemu na aparatu mora
postojati vidljiva oznaka.

(6) Prijenosni i prijevozni aparati za
gasenje pozZara moraju biti propisno
oznaceni, uvijek dostupni te se namjen-
ski koristiti.

Odrzavanje vatrogasnih aparata obu-
hvac¢a redovne preglede, periodicni servis
i unutarnji pregled spremnika aparata. Re-
dovni pregledi provode se najmanje jednom
u tri mjeseca od strane vlasnika odnosno
korisnika pri ¢emu se provjerava opce stanje
aparata, dostupnost, oznacenost, uocljivost,
kompletnost, stanje plombe zatvaracai ven-
tila aparata te druge radnje propisane upu-
tom proizvodaca. Periodi¢ni servis obavlja
se najmanje jednom godisnje, a unutarnji
pregled spremnika aparata propisuje nje-
gov proizvodac ili ovlasteni zastupnik.

Clanak 43.

(1) U slucaju priviremenog povecanog
pozarnog rizika, za cijelo vrijeme
njegovog trajanja, poduzimaju se
odgovarajuce dodatne, organizaci-
jske i tehnicke, mjere zastite od poZara,
koje ukljucuju osiguranje vatrogasnog
dezurstva, odnosno motrilacko-dojavne
sluzbe, kao i primjenu odgovarajuce
opreme i sredstava za gasenje.

(2) Dodatne mijere iz stavka 1. ovoga
¢lanka poduzimaju na temelju izradene
prosudbe  priviemenog povecanog
pozarnog rizika, a osobito za:

«  privremena mjesta zavarivanja i
uporabe otvorenog plamena ili al-
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ata koji u uporabi iskre, u prostoru
koji nije za to predviden, a postoji
opasnost za nastanak poZara,

« gradevine, gradevinske dijelove
i prostore za vrijeme obavljanja
poslova kojima se privremeno
povecava opasnost od nastajanja i/
ili Sirenja poZaraiili njegovih posljed-
ica (velika gradilista, Zetve i sl.),

(4) Obveze iz stavka 1.i 2. ovoga ¢lanka

odnose se na vlasnika, odnosno koris-

nika gradevina, gradevinskih dijelova i

drugih nekretnina te prostora, odnosno

upravitelje zgrada, kao i nositelje drugih
stvarnih prava.

Nadzor

Clanak 44.

(1) Upravni nadzor nad provedbom ovo-
ga Zakona provodi Ministarstvo, a ins-
pekcijski nadzor inspektori Ministarstva.

(2) Osobe nad kojima se provodi nadzor
iz stavka 1. duZne su omoguciti inspek-
toru zastite od pozara (u daljnjem teks-
tu: inspektor) ili drugoj ovlastenoj osobi
nesmetano obavljanje njegovih ovlasti.
(3) Osobe nad kojima se provodi nadzor
duzne su postupiti po zahtjevu i naredbi
inspektora.

Clanak 45.

(2) U provedbi inspekcijskog nad-
zora provodi se izravan uvid u opce i
pojedinacne akte, uvjete i nacin rada na-
dziranih osoba te poduzimaju zakonom
i drugim propisima predvidene mjere
da se ustanovljeno stanje i poslovanje
uskladi sa zakonom i drugim propisima.



Clanak 50.

(1) O obavljenom inspekcijskom nadzo-
ru inspektor je duZan sastaviti zapisnik.

Clanak 51.

(1) Svatko moze podnijeti prijavu za
pokretanje postupka inspekcijskog na-
dzora.

(2) Pocetak postupka inspekcijskog na-
dzora ne mora biti najavljen osobi nad
kojom se provodi nadzor.

(3) Ako se u postupku inspekcijskog na-
dzora utvrde nepravilnosti, inspektor
¢e osobi nad kojom se provodi nadzor
ukazati na nepravilnosti i odrediti rok
otklanjanja, sto se unosi u zapisnik, od
kojeg se jedan primjerak daje osobi nad
kojom je proveden nadzor.

(4) Osoba nad kojom je proveden nad-
zor obvezna je pisano obavijestiti ins-
pektora o poduzetim mjerama, u roku
koji nije duzi od 7 dana od dana ukazi-
vanja. Ukoliko osoba nad kojom je pro-
veden nadzor ne otkloni nedostatke u
zadanom roku rjeSenjem e se narediti
otklanjanje nedostataka ili pokrenuti
prekrsajni postupak.

(5) Inspektor je duZan pravodobno pis-
ano obavijestiti poznatog podnositelja
prijave iz stavka 1. ovoga ¢lanka o nal-
azu inspekcijskog nadzora i poduzetim
mjerama.

Clanak 54.

U obavljanju poslova iz svoje
nadleZnosti  inspektor  Ministarstva,
odnosno nadlezne policijske uprave,
poduzima upravne mjere i radnje prema

vlasniku, odnosno korisniku gradevine,
gradevinskih dijelova i drugih nekret-
nina te prostora odnosno uprav-
itelju zgrada kao i nositeljima drugih
stvarnih prava te jedinicama lokalne
i podrucne (regionalne) samouprave,
radi provodenja odredenih mjera zastite
od poZara propisanih Zakonom i pro-
pisima donesenim na temelju njega,
odlukama tijela drZzavne uprave i loka-
Ine uprave i samouprave, op¢im aktima
pravnih osoba, procienama ugroZenosti
i planovima zastite od poZara.

Clanak 55.

(1) Inspektor ¢e priviemeno usmeno
zabraniti, iz razloga neposredne opas-
nosti za Zivot i zdravlje ljudi ili imovine:

« drZanje predmeta i tvari koji pred-
stavljaju neposrednu opasnost od
nastanka i Sirenja poZara,

« uporabu uredaja, opreme i insta-
lacija koji predstavljaju neposrednu
opasnost od nastajanja i Sirenja
poZara,

« obavljanje ili obustavljanje obavl-
janja odredenih radniji ili djelatnosti
kada postoji neposredna opasnost
od nastajanja i Sirenja poZara ili je
ugrozena evakuacija osoba,

(2) Obveza izvrsenja mjere zabrane
iz stavka 1. ovoga clanka pocinje teci
odmabh.

(3) U provedbi mjera zabrane iz stavka
1. ovoga ¢lanka inspektor moze koristiti
mjeru pecacenja.

Postupak pecacenja propisan je Pra-
vilnikom o postupku pecacenja, obliku,
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sadrzajuinacinu uporabe pecata u provedbi
mjera zabrane u podrucju zastite od pozara
(“N. N/, br. 50/11).

(5) Ministarstvo, odnosno policijska up-
rava, mjeru zabrane iz stavka 1. i 3. ovo-
ga ¢lanka, izdat e u obliku rjeSenja, na-
jkasnije u roku od osam dana od dana
izricanja usmene mjere zabrane.

(6) Zalba protiv rjesenja iz stavka 5. ovo-
ga clanka ne odgada njegovo izvrsenje.

Clanak 56.

(1) Ukoliko se ne postupi po izvrSnom
riesenju iz ¢lanka 54. i 55. ovoga Zako-
na, rjeSenje Ce se prisilno izvrsiti.

(2) Do naplate od izvrsenika, troskovi
izvrSenja rjeSenja namiruju se iz
drzavnog proracuna, odnosno iz
proracuna jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave na cijem se
podrudju izvrsenje provodi.

(3) Ako je izvrsenik izvrsio obvezu iz
riesenja ili je iz nekog drugog razloga
prestala obveza izvrsenja rjesenja, doni-
jet Ce se rjeSenje o obustavi izvrsenja po
sluzbenoj duzZnosti.




Novi trendovi u provodenju nabave
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ODABIR GOSPODARSKIH SUBJEKATA
- izvodaca gradevinskih radova za projekt energetske
obnove visestabenih zgrada

1. Uvod

Ministarstvo graditeljstva i prostornog
uredenja objavilo je Otvoreni poziv na dosta-
vu projektnih prijedloga (bespovratna sred-
stva) za podrucje energetske ucinkovitosti i
obnovljivih izvora energije.

Svrha Poziva na dostavu projektnih pri-
jedloga ,Energetska obnova viSestambenih
zgrada” je provedba mjera energetske ob-
nove i koristenje obnovljivih izvora energije
u visestambenim zgradama koje ce rezulti-
rati smanjenjem potrosnje energije za grija-
nje/hladenje kroz integrirani pristup.

U okviru ovog Poziva sredstva uku-
pne vrijednosti 152.000.000,00 kuna iz Eu-
ropskog fonda za regionalni razvoj ce se
dodijeliti projektima energetske obnove
visestambenih zgrada i podrsku korisnicima
za provedbu istih:

o GRUPA 1 - Energetska obnova
viSestambene zgrade

e GRUPA 2 - Horizontalne mjere

Bespovratna sredstva dodjeljivat ¢e se

putem otvorenog postupka i to:

«  za GRUPU 1 u modalitetu visekratnih
privremenih Poziva s krajnjim rokom
dostave projektnih prijedloga za prvi
priviemeni poziv od 90 kalendarskih
dana, odnosno od 17.10.2016. do
16.01.2017.

« za GRUPU 2 u modalitetu privreme-
nog Poziva s krajnjim rokom dostave

projektnog prijedloga od 60 kalendar-
skih dana, odnosnood 17.10.2016. do
16.12.2016.

Prihvatljivi prijavitelji u sklopu ovog
Poziva su:

e GRUPA 1-uimeizaracun suvlasnika
visestambene zgrade ovlasteni pred-
stavnik suvlasnika zgrade (predstavnik
suvlasnika) ili upravitelj zgrade

e GRUPA 2 - Fond za zastitu okolisa i
energetsku ucinkovitost, Sektor za en-
ergetsku ucinkovitost

Javni poziv za predaju projektnih pri-
jedloga zatvoren je 31. sije¢nja i trenutno
traje proces evaluacije zaprimljenih pro-
jekata. Objava liste prihvacenih projekata
se ocCekuje u lipnju. Prema podacima Fon-
da, vise od 600 projekata dobilo je Izjavu
Fonda o spremnosti projektnih prijedloga
za daljnju evaluaciju koja traje 120 dana od
zavr$etka javnog pozivaZ.

2. Provedba projekta

Uputamaza prijavitelje unutar natjecajne
dokumentacije detaljno su definirani uvjeti
za provedbu projekta. Tako je dijelom 5.2.
definirano podruc¢je Nabave.

Prijavitelji koji su obveznici primjene
Zakona o javnoj nabavi (dalje ZJN) moraju

Thttp://www.strukturnifondovi.hr/natjecaji/1297
2 http://www.fzoeu.hr/hr/novosti/upravitelji_zgrada_pred-
stavnici_suvlasnika_i_gradevinari_na_radionici_fonda/



se prilikom podnosenja projektnih prijed-
loga i tijekom provedbe projekta, pridrzavati
odredbi zakona koji je bio na snazi do
31.12.2016.godine (NN 90/11,83/13,143/13,
13/14).

Za prijavitelje koji nisu obveznici ZJN
definirana su i opisan nacela u Aneksu 2.
Uputa:,Postupci nabave za osobe koje nisu
obveznici zakona o javnoj nabavi“?

Pocetkom provedbe projekta smatra se
zakonski obvezujuca obveza za narucivanje
dobara ili usluga ili bilo koja druga ob-
veza koja ulaganje ¢ini neopozivim (npr.
potpis ugovora s dobavljatem, izdavan-
je narudzbenice, itd.). Projekt mora biti
zavrsen, odnosno sve aktivnosti moraju biti
provedene do kraja naznacenog razdoblja
provedbe.*

U skladu s to¢kom 2.6.1. Opd¢i kriteriji pr-
ihvatljivosti Uputa za prijavitelje, u trenutku
podnosenja projektnog prijedloga radovi
energetske obnove na visestambenoj zgra-
di ne smiju zapoceti.

Prilikom ocjene kvalitete projektnih pri-
jedloga ocjenjuje se spremnost projekta u
trenutku podnosenja prijave te je moguce
ostvariti bodove u slucaju sklopljenog ugo-
vora s izvodacem radova i/ili stru¢nim nad-
zorom, ali to nije uvjet prihvatljivosti.

Troskovi projekata koji uklju¢uju naba-
vu mogu biti prihvatljivi samo pod uvjetom
da je nabava provedena u skladu sa svim
nacelima i pravilima ZJN, odnosno u skladu
s odredbama iz gore navedenog Aneksu 2.
Uputa.

3Uputa za prijavitelje, str. 46.
4Uputa za prijavitelje, str. 46.

2.1. Odabir izvodacéa gradevinskih
radova - obveznici javne nabave

Kao $to je navedeno, obveznici primjene
ZJN, prilikom odabira moraju se pridrzavati
odredbi Zakona. Preporuka je da se kao kri-
terij odabira uzima najniza cijena ponude,
$to je dopusteno i novim Zakonom o javnoj
nabavi na snazi od 01.01.2017. (dalje ZJN
2016) do 30.06.2017.

Obveznici primjene Zakona o javnoj na-
bavi ovisno o troskovima idu u postupke
jednostavne nabave - za radove od 20.000
- 500.000 kn. Za iznose iznad 500.000,00
kn obvezni su provesti jedan od definiranih
odnosno dozvoljenih postupaka javne
nabave. Dostupna dokumentacija za ovaj
projekt ne bavi se pitanjima ovog dijela
prijavitelja - obveznika primjene ZJN 2016
iz razloga $to je samim Zakonom detalj-
no propisano postupanje kod provedbe
postupaka javne nabave ili nabave ispod
pragova — jednostavne nabave.

2.2. Odabir izvodaca gradevinskih
radova - postupci nabave osoba
koje nisu obveznici javne nabave

Dokumentacija projekta vise se foku-
sira na osobe koji nisu obveznici ZJN. Pri-
javitelji se mozda prvi put susrecu sa ova-
ko slozenim projektima i potrebna im je
pomo¢ u pripremanju dokumentacije za
nabavu gradevinskih usluga/radova.

Medu prijaviteljima najvise se pitanja
postavlja oko odabira kvalitetnog izvodaca
radova. S obzirom da se, prema informacija
od strane Fonda, govori o 600 projekata
koji su dobili Izjavu Fonda o spremnosti



projektnih prijedloga za daljnju evaluaciju,
to pitanje je opravdano.

Kao pomoc¢ sastavljen je Aneks 2.
Postupci nabave za osobe koji nisu obvezni-
ci ZJN, kao sastavni dio Uputa za prijavitelje.
lako se ovaj Aneks odnosi na osobe koji nisu
obveznici ZJN i ZJN 2016, s obzirom da se
opisuju i definiraju prilagodeni koraci postu-
paka javne nabave, savjetuje se prijavitelji-
ma da navedeni Zakon prouce (pogotovo jer
se u dijelovima Aneksa poziva na odredene
¢lanke Zakona) kako se ne bi doveli u situac-
iju Zalbe od strane gospodarskog subjekta i
riskirali obvezu povrata dobivenih sredstava.

2.2.1. Nacela javne nabave

Tockom 1. Aneksa definirano je da
osobe koje nisu obveznici ZJN su pravne
osobe i obrtnici koji, u skladu s odred-
bama ZJN (NN br. 90/11, 83/13, 143/13 i
13/14, u daljnjem tekstu: Zakon), odnosno
u skladu s odredbama Zakona koji je na
snazi u trenutku pocetka postupka na-
bave (pocetkom postupka nabave sma-
tra se poziv na dostavu ponude ili objava
Obavijesti o nabavi), nisu obveznici Zako-
na.® lako nisu obvezni primjene odredaba
navedenog zakona, pravne osobe i obrtnici
moraju se pridrzavati osnovnih nacela javne
nabave, definiranih ¢l.3 ZJNi ¢l. 4 ZJN 2016.

a) Nacelo racionalnog i efikasnog
trosSenja javnih sredstava - osigurava
da se dodijeljena sredstva koriste op-
timalno i odgovorno, u svrhu ispun-
javanja ciljeva na najbolji mogudi
nacin i uz minimalne troskove);

% Aneks 2. Postupci nabave za osobe koje nisu obveznici Za-
kona o javnoj nabavi, str. 2.

b)
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Nacelo slobodnog kretanja roba i

usluga te nacelo slobode poslovnog

nastana - omogucava samozaposlen-

im osobama i stru¢njacima ili pravnim

osobama kojizakonito obavljaju djelat-

nost u jednoj od drzava ¢lanica da: (i)

trajno i neprekidno obavljaju gosp-

odarsku djelatnost u drugoj drzavi

¢lanici (sloboda poslovnog nastana ili

(i) priviremeno nude i pruzaju svoje

usluge u drugim drzavama ¢lanicama,

zadrzavajudi poslovni nastan u svojoj
zemlji podrijetla).

« Naceloslobodnog kretanjaroba jed-
no je od osnovnih nacela na kojima
pociva sustav javne nabave. Ovim
nacelom nastoji se prije svega osi-
gurati da se roba moze slobodno
kretati na trzistu, bez ogranicenja.
Tako u praksi kroz natjecajnu doku-
mentaciju u odredenom postupku
nabave narucitelj ne smije pro-
pisati da nabavlja robu od to¢no
odredenog proizvodaca, ve¢ kroz
dokumentaciju moraju biti jako
dobro opisane tehnicke karakteris-
tike robe koja se nabavlja, te na taj
nacin omoguditi ponuditeljima da
nude robu bilo kojeg proizvodaca,
ukoliko ista zadovoljava propisane
tehnicke uvjete.

« Nacelo slobode pruZanja usluga
omogucuje poslovnim subjekti-
ma koji u nekoj od drzava ¢lanica
pruzaju usluge da na priviemenoj
osnhovi ponude svoje usluge bez
da se u njima poslovno nastanjuju.

« Nacelo slobode poslovnog nastana
uklju¢uje pravo pokretanja i obav-



ljanje samostalne djelatnosti te os-
nivanja i upravljanja poduzecima,
pod uvjetima koje zakon prop-
isuje za vlastite drzavljane u zemlji
u kojoj se takav poslovni nastan
izvr$i. Osnovi princip kod prava
poslovnog nastana je princip jed-
nakog tretmana domacih i stranih
trgovackih  drustava, drustava
kéeri, podruznica, poslovnih jedini-
ca i samozaposlenih osoba. Dakle,
teZiste ovog nacela jest upravo u
omogucavanju stranim pravnim i
fizickim osobama da na domacem
trziStu pruzaju usluge, obavljaju ra-
dove ili nude robu, pod jednakim
uvjetima kao i domace pravne i
fizicke osobe®.

Nacelo jednakog tretmana - pre-
ma svim gospodarskim subjektima
kao potencijalnim ponuditeljima
narucitelji se moraju ponasati na jed-
nak nacin, te dati jednaku priliku svima
da njihove ponude budu odabrane
kao najpovoljnije. Predmetno nacelo
nalazi svoju afirmaciju u svim fazama
postupka javne nabave. Nacelo jed-
nakog tretmana trazi da usporedive
situacije ne smiju biti razli¢ito tre-
tirane osim ako je razli¢it tretman
objektivno opravdan. To opcenito
znadi da u postupku odabira najpo-
voljnije ponude svaki uvjet i zahtjev
mora biti unaprijed odreden i to na
nacin da istovremeno osigura svim
zainteresiranim subjektima dostavu i

dostupnost relevantnih informacija,
te trziSno natjecanje.”

Nacelo transparentnosti - osigurava
vidljivost i javnost podataka o postup-
ku nabave, koje moraju biti jasno
definirane i dostupne zainteresiranim
stranama). Nacelo transparentnosti
uglavnom se javlja uz nacelo jednakog
tretmana. U ZJN glavni instrument
transparentnosti je sustav objavlji-
vanja. No, nacelo transparentnosti nije
iscrpljeno samo propisima o objavlji-
vanju. Moze se navesti jos i:

« Propisi za odabir razli¢itih vrsta

postupka javne nabave

« Uvjeti da se odredene informacije
stave na raspolaganje gospodar-
skim subjektima, otvaranje ponuda
ili obveza dokumentiranja i pohra-
na dokumentacije o provedenim
postupcima javne nabave®

Nacelo zabrane diskriminacije i uza-
jamnog priznavanja

« Nacelo zabrane diskriminacije
moze se prevoditi kao speci-
jalni oblik jednakog tretmana:
narucitelji ne smiju raditi nikakvu
razliku izmedu ponuditelja, roba
i usluga koje se javljaju u pon-
udama (niti izmedu podizvoditel-
ja) na temelju njihove nacional-
nosti, mjesta stanovanja, ili bilo
kojeg drugog razloga koji proizla-
Zi iz nacionalnog statusa (izravna

Sustavipraksa javne nabave, skupina autora, Racunovodstvo
i financije - Riznica, Zagreb, 2010. g., str. 38., 39.
8Sustavipraksajavne nabave, skupinaautora, Racunovodstvo
i financije - Riznica, Zagreb, 2010. g., str. 40.-42.

sSustavipraksajavne nabave, skupinaautora, Ra¢unovodstvo
i financije - Riznica, Zagreb, 2010. g., str. 33.-37.



diskriminacija). Drugi oblik dis-
kriminacije pojavljuje se u javnoj
nabavi ako strana tvrtka sudjeluje
u nabavi i postoji rizik da ta tvrtka
nece modi ispuniti zahtjeve jer joj
je sjediste izvan zemlje. Na prim-
jer, zahtjev nadmetanja je da ima
registriranu tvrtku, podruznicu ili
¢ak ured unutar zemlje narucitelja
u vrijeme podnoSenja ponude
¢ini se vrlo normalan i opravdan
s naruditeljevog stanovista, a ust-
vari je neizravna diskriminacija.

« Uzajamno priznavanje diploma i
drugih potvrda je osnovni cilj EU,
ali pravni kontekst javne nabave
nije jasan u svim slu¢ajevima. Re-
cimo kod slobode pruzanja uslu-
ga jer su u nekim oblastima (npr.
Pravno zastupanje, zdravstvena
zastita) zakonski opravdana na-
cionalna ogranicenja.®

f) Nacelo izbjegavanja sukoba inte-
resa - sprjeCavanje sukoba interesa
izmedu narucitelja i gospodarskog
subjekta obuhvaca prikladne mjere
koje je naruditelj obvezan poduzeti
da ucinkovito sprije¢i, prepozna
i ukloni sukobe interesa u vezi s
postupkom nabave kako bi se izbje-
glo narusavanje trziSnog natjecanja i
osiguralo jednako postupanje prema
svim gospodarskim subjektima.

g) Nacelo zastite trziSnog natjecanja
- osnovni je uvjet za poslovanje
trziSnog gospodarstva.

SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

« Nacelo zahtijeva od narucitelja
da osiguraju neutralne i postene
uvjete nadmetanja i to za sve
zainteresirane gospodarske sub-
jekte. ZJN ima poseban propis
koji je izravno vezan za nacelo
trziSnog natjecanja, npr. postu-
panje s ponudom s neuobicajeno
niskom cijenom. Postoje mnogi
drugi nacini narusavanja trzista
i mnogi su od njih izri¢ito requ-
lirani propisima o javnoj nabavi
ili trziSnom natjecanju. U slucaju
pojave takve nepravilnosti u pro-
cesu nudenja, prosljedivanjem
slucaja nadleznom tijelu mogu
se izbjedi daljnji problemi, te osi-
gurati postivanje nacela trzisnog
natjecanja.'

2.2.2. Uvjeti sposobnosti - kriteriji za
odabir gospodarskog subjekta i nacin
dokazivanja

S obzirom da je u Aneksu detaljno
opisan hodogram od definiranja predmeta
nabave, uvjeta koji moraju biti ispunjeni u
slu¢aju odredenih iznosa predmeta nabave
do provodenja samog postupka nabave
i sklapanja ugovora s izvodacem, fokus u
nastavku teksta biti ¢e na prijedlog uvjeta
sposobnosti koji bi trebali biti navedeni u do-
kumentaciji o nabavi kako bi narucitelji bili
sigurni da odabiru kvalitetnog izvodaca ra-
dova. Prilikom odredivanja kriterija za odabir
narucitelj bi, prema ZJN 2016, trebali zahti-
jevati samo minimalne razine sposobnosti,

?Sustavi praksa javne nabave, skupina autora, Ra¢unovodstvo
i financije - Riznica, Zagreb, 2010. g, str. 39., 40.

9 Sustav i praksa javne nabave, skupina autora,
Racunovodstvo i financije - Riznica, Zagreb, 2010. g., str. 38.



koje osiguravaju da ¢e gospodarski subjekt
biti sposoban izvrsiti ugovor o nabavi.

Svi uvjeti sposobnosti moraju biti u vezi
s predmetom nabave i razmjerni predmetu
nabave, odnosno grupi predmeta nabave,
ako je predmet podijeljen u grupe — nacelo
razmjernosti (proporcionalnosti).

Ako narucitelj koristi kriterije za odabir,
obvezan je u obavijesti o nabavi odrediti
potrebne minimalne razine sposobnosti i
odgovarajuce nacine njihova dokazivanja."

a) Sposobnost za obavljanje profesionalne
djelatnosti

Sposobnost za obavljanje profesionalne
djelatnosti omogucava narucitelju da trazi
dokaz o upisu u sudski, obrtni, strukovni ili
drugi odgovarajudi registar u drzavi njego-
va poslovnog nastana.

Kao dokaz narucitelj moze traziti ispravu
o ¢lanstvu u odredenoj strukovnoj organi-
zaciji ako je gospodarskom subjektu potreb-
na u zemlji sjediSta za obavljanje djelatnosti
povezane s predmetom nabave.™?

Primjer takvog dokaza je RjeSenje Hrvat-
ske komore, kojim se dokazuje strukovna ov-
last arhitekata i inZzenjera u gradevinarstvu,
ako je ista strukovna ovlast potrebna za
obavljanje djelatnosti povezane s pred-
metom nabave, npr. izrada idejnog rjesenja
ili glavnog i izvedbenog projekta.

Stupanjem na snagu Zakona o poslovima
i djelatnostima prostornog uredenja i grad-

" Prikaz novog Zakona o javnoj nabavi, grupa autora,
TIM4PIN, Zagreb, veljaca 2017., str. 183., 184.
12 Prikaz novog Zakona o javnoj nabavi, grupa autora,
TIM4PIN, Zagreb, veljaca 2017., str. 185., 186.

nje (“Narodne novine’, br. 78/15), narucitelji
su obvezni u dokumentaciji odrediti da po-
nuditelj kao izvoda¢ radova mora biti reg-
istriran za obavljanje djelatnosti gradenja,
odnosno za izvodenje pojedinih radova,
obzirom da graditi i/ili izvoditi radove na
gradevini moze pravna osoba ili fizicka oso-
ba obrtnik registriran za obavljanje djelat-
nosti gradenja. Pri tome izvoda¢ radova
mora u obavljanju djelatnosti gradenja imati
zaposlenog ovlastenog voditelja gradenja i/
ili ovlastenog voditelja radova.™

b) Ekonomska i financijska sposobnost

Uvjetima ekonomske i financijske
sposobnosti osigurava se da gospodarski
subjekti imaju ekonomsku i financijsku
sposobnost potrebnu za izvrSenje ugovo-
ra o nabavi. U tom smislu narucitelj moze
zahtijevati da gospodarski subjekt ima
odredeni minimalni promet u podrudju,
koje je obuhvaceno predmetom nabave,
dostavi informacije o svojim godisnjim fi-
nancijskim izvjes¢ima koje pokazuju omjer
npr.izmedu imovine i obveza i/ili posjeduje
odgovarajucu razinu osiguranja od rizika
odgovornosti iz djelatnosti.

Ako se trazi dokaz o visini prometa, tada
zahtijevani minimalni godisnji promet ne
smije prelaziti dvostruku vrijednost proci-
jenjene vrijednosti nabave.

Ako se traze informacije o godisnjim
financijskim izvje$¢ima, koje pokazuju
omjer npr. izmedu imovina i obveza, ob-

Bhttp://www.info-puls.hr/Blog/Struni-lanak-Nabava-
graevinskih-radova-Pie-Robert-Urek_123



vezno se u dokumentaciji o nabavi trebaju
odrediti transparentne, objektivne i ne
diskriminiraju¢e metode i kriteriji za njiho-
vu ocjenu. U slucaju da je predmet nabave
podijeljen na grupe, prethodno navedeni
uvjeti odreduju se razmjerno u odnosu
na svaku pojedinu grupu. Iznimno, moze
se zahtijevati minimalni godiSnji promet
u odnosu na procijenjenu vrijednost sku-
pine grupa u slucaju da pojedini ponuditelj
bude odabran u nekoliko grupa koje se
izvrdavaju u isto vrijeme.

Nacini dokazivanja ekonomske i financi-
jske sposobnosti:

« Odgovarajuc¢i bankovni izvaci ili,
ako je potrebno, dokazom o osi-
guranju za pokrice odgovornosti iz
djelatnosti

«  Predocenjem financijskih izvjesca
ili izvadaka iz tih izvjesca, ako je ob-
javljivanje financijskih izvjes¢a ob-
vezno u drzavi poslovnog nastana
gospodarskog subjekta

« lziavom o ukupnom prometu
gospodarskog subjekta i, ako je
potrebno, o prometu u podrucju
koje je obuhvaceno predmetom
nabave u tri posljednje financijske
godine, ovisno o datumu osnivanja
ili pocetka obavljanja djelatnosti
gospodarskog subjekta, ako je infor-
macija u tim prometima dostupna™.

¢) Tehnicka i stru¢na sposobnost

Naruciteljimogu odreditiuvjete tehnicke
i stru¢ne sposobnosti kojima se osigurava

4 Prikaz novog Zakona o javnoj nabavi, grupa autora,
TIM4PIN, Zagreb, veljaca 2017., str. 186.-188.

SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

da gospodarski subjekt ima potrebne ljud-
ske i tehnicke resurse te iskustvo potrebno
za izvrSenje ugovora na odgovarajucoj
razini kvalitete, a osobito zahtijevati da
gospodarski subjekt ima dovoljnu razinu
iskustva, $to se dokazuje odgovaraju¢im
referencama iz prije izvrSenih ugovora. U
postupku nabave, ciji je predmet izvodenje
radova, stru¢na sposobnost gospodar-
skog subjekta za izvodenje radova moze se
ocjenjivati u odnosu na njegove vjestine,
ucinkovitost, iskustvo i pouzdanost.

Ako narucitelj kao dokaz tehnicke i
stru¢ne sposobnosti trazi popis radova,
smatra se da je uvjet tehnic¢ke i stru¢ne
sposobnosti gospodarskog subjekta u vezi
s predmetom nabave ako su radovi sli¢ni
predmetu nabave, odnosno grupi predmeta
nabave ako je predmet podijeljen na grupe.

Smatra se da je navedeni uvjet tehnicke
i stru¢ne sposobnosti gospodarskog sub-
jekta razmjeran predmetu nabave odnosno
grupi predmeta nabave, ako se tazi dokaz
o izvodenju radova ¢ija pojedinacna vrijed-
nost nije visa od procijenjene vrijednosti
nabave, odnosno grupe predmeta nabave
ako je predmet podijeljen na grupe, s time
da narucitelj moze odrediti i blaze uvjete.

Nacini dokazivanja tehnicke i strucne
sposobnosti:

«  Popis radova izvrsenih u godini u ko-
joj je zapoceo postupak i tijekom 5
godina koje prethode toj godini, koji
sadrziili mu se prilazu potvrde druge
ugovorne strane o zadovoljavaju¢em
izvrSenju za najvaznije radove. Ako
je potrebno, naruditelj moze izravno
od druge ugovorne strane zatraziti



provjeru istinitosti potvrde. Te pot-

vrde moraju sadrzavati:

# Vrijednost radova,

¢ Datum i mjesto izvodenja radova

¢ Navod jesu li radovi izvedeni u
skladu s pravilima struke i uredno
izvrseni

«  Navod o tehnickim stru¢njacima

ili tehni¢kim odjelima koji ¢e biti

uklju¢eniu ugovor, neovisno o tome

pripadaju li oni gospodarskom sub-

jektu, a posebice o osobama odgo-

vornima za kontrolu kvalitete i oso-

bama koje izvoda¢ radova moze

pozvati da izvedu radove

«  Obrazovne i stru¢ne kvalifikacije
izvodaca radova i/ili osoba njegova
voditeljskog kadra, a posebice oso-
beili osoba odgovornih za izvodenje
radova

« lzjava o prosje¢nom godisnjem bro-
ju radnika izvodaca radova i broju
voditeljskog osoblja u posljednje tri
godine

« lzjava o alatima, uredajima ili
tehni¢koj opremi koja je izvodacu
radova na raspolaganju u svrhu
izvréenja ugovora.*®

2.2.3. Jamstva

Osim uvjeta sposobnosti narucitelj od
gospodarskih subjekata moze traziti jednu
ili viSe vrsta jamstava:

«  Jamstvo za ozbiljnost ponude — u
slu¢aju odustajanja ponuditelja od

svoje ponude u roku njezine valja-
nosti, nedostavljanjaazuriranih pop-
ratnih dokumenta, neprihvacanja
ispravka racunske greske, odbijanja
potpisivanja ugovora ili nedostavl-
janja jamstva za uredno ispunjenje
ugovora o nabavi.

«  Jamstvo za uredno ispunjenje ugo-
vora - za slucaj povrede odredenih
ugovornih obveza

« Jamstvo  za  pretplatu/povrat
avansa - jamstvo za slucaj pov-
rata pretplate (kod povrata avansa,
obro¢nog plac¢anja ili isplata po
planu)

«  Jamstvo za otklanjanje nedostataka
u jamstvenom roku - u slucaju da
izvrditelj radova u jamstvenom roku
ne ispuni obveze otklanjanja ne-
dostataka koje ima po osnovi jam-
stva ili naknade Stete

«  Jamstvo o osiguranju odgovornosti
iz djelatnosti — otklanjanje Stete koja
moZe nastati u vezi s obavljanje
odredene djelatnosti."

2.2.4. Opis predmeta nabave i tehnicke
specifikacije

Zadnji ali ne manje bitan korak u
kvalitetnom odabiru izvodaca radova je
kvalitetno opisivanje predmeta nabave i
detaljna tehnicka specifikacija.

a) Opis predmeta nabave

Predmet nabave odreduje narucitelj
pa je bitno da se opise na jasan, razumljiv

'5 Prikaz Zakona o javnoj nabavi, grupa autora, TEB, Zagreb,
svibanj 2012, str. 225.

6 Prikaz novog Zakona o javnoj nabavi, grupa autora,
TIMA4PIN, Zagreb, veljaca 2017., str. 396.



i neutralan nacin koji osigurava usporediv-
ost ponuda. Temelj dobrog opisa predmeta
nabave je u planiranju i analizama koje
omogucuju bolje razumijevanje zahtjeva
i otkrivanje alternativnih rjesenja. Osobito
je vazan kod slozenih gradevinskih radova
kada je za opis predmeta potrebno vise
vremena i stru¢nosti.

Pri izradi opisa predmeta nabave unose
se svi moguci ¢imbenici povezani s pred-
metom nabave koji su imali, imaju ili ¢e
imati utjecaj na troskove. U opisu predmeta
nabave navode se sve druge okolnosti koje
su znacajne za izvrSenje predmeta nabave
- mjesto izvrienja, rokovi izvrenja ili nacin
izvrdenja. Iz opisa predmeta nabave mora
biti prepoznatljiva svrha predmeta nabave.
Opis ne smije pogodovati odredenom
gospodarskom subjektu. Opis predmeta
nabave sadrzi tehnicke specifikacije te se,
ako je potrebno, nadopunjava nacrtima,
projektnom dokumentacijom, crtezima,
modelima, uzorcima i sli¢no.

b) Tehnicke specifikacije

Tehnickim specifikacijama utvrduju se
trazene karakteristike radova koje se na-
bavljaju i narucitelj ih je obvezan odrediti
u dokumentaciji o nabavi. Tehnicke specifi-
kacije moraju svim gospodarskim subjekti-
ma omogucditi jednak pristup postupku i ne
smiju imati ucinak stvaranja neopravdanih
prepreka za otvaranje nabave trziSnom
natjecanju.

Karakteristike u tehni¢koj specifikaciji
mogu se odnositi na odreden proces ili iz-
vedbu trazenih radova, pod uvjetom da su
povezani s predmetom nabave i razmjerni
njegovoj vrijednosti i ciljevima.

SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

Tehnicke specifikacije ne smiju upucivati
na odredenu marku ili izvor, ili odredeni
proces s obiljezjima proizvoda ili usluga
koje pruza odredeni gospodarski subjekt,
ili na zastitne znakove, patente, tipove ili
odredeno podrijetlo ili proizvodnju ako bi
to imalo uc¢inak pogodovanja ili isklju¢enja
odredenih gospodarskih subjekataili proiz-
voda, osim ako je to opravdano predmetom
nabave. Upucivanje je iznimno dopusteno
ako se predmet nabave ne moze dovoljno
precizno i razumljivo opisati, pri ¢emu tak-
va uputa mora biti popracena izrazom ,,ili
jednakovrijedno”. U tom slucaju, narucitelj
je obvezan u dokumentaciji o nabavi nav-
esti kriterije mjerodavne za ocjenu jedna-
kovrijednosti predmeta nabave."”

3. Za kraj

Na pocetku teksta napomenuto je da se
osobe koje nisu obveznici primjene Zakona
0 javnoj nabavi trebaju za nabavu i sklapan-
je ugovora gradevinskih radova pridrzavati
odredbi Aneksa 2. Uputa za prijavitelje. Iz
odredbinavedenih u Aneksu vidljivo je da se
pridrzava osnovnih nacela javne nabave ali
i osnovnih odredbi za provodenje postupka
— i tu prica staje. Kroz ovih nekoliko stranica
prikazani su i pojasnjeni, na jednom mjes-
tu, elementi dokumentacije o nabavi koji
trebaju pomodi prijaviteljima/naruciteljima
gradevinskih radova energetske obnove da
dodu do kvalitetnih izvodaca radova a nisu
objasnjeni odredbama Aneksa 2.

7 Prikaz novog Zakona o javnoj nabavi, grupa autora,
TIM4PIN, Zagreb, veljaca 2017., str. 391. - 394.



MODERNA NABAVA - ELEKTRONICKA DRAZBA

1. Uvod

Elektroni¢ka drazba je elektronicki pro-
ces provedbe dijela postupka koji se pon-
avlja, u kojem se predstavljaju nove cijene,
izmijenjene na nize, ili nove vrijednosti
odredenih elemenata te koji omogucuje
rangiranje ponuda pomocu automatskih
metoda ocjene, a odvija se nakon pocetne
potpune ocjene ponuda. Elektronicki sus-
tav za odvijanje elektronicke drazbe je soft-
ware (program) za postupak nabave, koji ¢e
narucitelji i gospodarski subjekti na trzistu,
moci u cijelosti pratiti na internetu i aktivno
sudjelovati u svakom postupku odvijanja tog
programa — na nacin da nude nove cijene ili
nove vrijednosti.

U javnoj nabavi (i nabavi koja ne
podlijeze Zakonu o javnoj nabavi) govori se
o obrnutoj elektronickoj drazbi koja ponu-
diteljima omogucuje predstavljanje novih
cijena, i to izmjenom na nize, u odnosu na
klasicnu drazbu kojom se isti¢ce veca ci-
jena.Elektroni¢ku drazbu mogu provoditi
sve vrste narucitelja (javni, sektorski i oni
koji nisu obveznici Zakona o javnoj nabavi)
te ona nije zasebni postupak, ve¢ dio ot-
vorenog ili ograni¢enog postupka, natje-
cateljskog postupka uz pregovore i dr.
Odredeni ugovori o javnoj nabavi usluga ili
radova predmet kojih je intelektualni rad,
poput projektiranja, a koji se ne mogu rangi-
rati pomocu automatskih metoda ocjene, ne
mogu biti predmetom elektronicke drazbe.!

2. Priprema elektronicke
drazbe

Narucitelji koji namjeravaju provesti
elektroni¢ku drazbu obvezni su to navesti
u pozivu za nadmetanje te u dokumentaciji
o nabavi. Podaci koji bi trebali biti sadrzani
u dokumentaciji o nabavi (minimalni) su
sljedeci:

«  Znacajke, cija vrijednost ce biti
predmet elektroni¢ke drazbe, pod
uvjetom da se takve znacajke mogu
kvantitativno odrediti i izraziti u
brojevima ili postocima

. Bilo koja ograni¢enja vrijednosti
koje se mogu podnijeti, s obzirom
na to da proizlaze iz specifikacija
koje se odnose na predmet ugovora

«  Podatke koji ¢e se staviti na raspo-
laganje ponuditeljima tijekom ele-
ktroni¢ke drazbe i, prema potrebi,
kada ¢e im oni biti stavljeni na
raspolaganje

«  Odgovarajuce informacije o proce-
su elektronicke drazbe

« Uvjete pod kojima ¢e se ponu-
ditelji moci natjecati te posebno
minimalne razlike koje ce se, prema
potrebi, traziti tijekom natjecanja

« Odgovaraju¢e podatke koji se
odnose na elektroni¢cku opremu
koja ce se koristiti te rjeSenja i
tehnicke specifikacije za spajanje2.

"Prikaz novog Zakona o javnoj nabavi, grupa autora, TIM4PIN,
Zagreb, veljaca 2017., str. 112.

2Zakon o javnoj nabavi - ZJN 2016, Prilog VI. Sadrzaj doku-
mentacije o nabavi u vezi s elektronickom drazbom



3. Provedba elektronicke
drazbe

Elektronicka drazba temelji se na jed-
nom od sljededi elemenata:

+ Isklju¢ivo na cijenama ako se ugovor
dodjeljuje samo na temelju cijene

« lli na cijenama ili na novim vrijed-
nostima znacajki ponuda navedenim
udokumentaciji o nabavi, ako se ugo-
vor dodjeljuje na temelju najboljeg
omjera izmedu cijene i kvalitete ili na
temelju najnizeg troska primjenom
pristupa isplativosti

Obi¢no se elektroni¢ka drazba odrzava
isklju¢ivo putem interneta. Elektronicka
drazba je u potpunosti transparentan
postupak. Narucitelji su obvezni istodobno,
elektroni¢kim sredstvima komunikacije,
pozvati sve ponuditelje na sudjelovanje u
elektroni¢koj drazbi, koristeci na odredeni
datum i u odredeno vrijeme poveznice u
skladu s uputama navedenim u pozivu.
Dakle, elektroni¢koj drazbi je moguce
pristupiti isklju¢ivo po pozivu narucitelja.

Elektronicka drazba moze se provoditi u
vise uzastopnih faza, a $to narucitelj navodi u
dokumentaciji o nabavi. Elektroni¢ka drazba
ne smije zapoceti prije isteka dva radna
dana od dana slanja poziva na sudjelovanje
u elektroni¢koj drazbi, u kojem je obvezan
priloZiti rezultat pune pocetne ocjene rel-
evantne ponude pojedinog ponuditelja.

Poziv sadrzava matemati¢ku formulu
koja se koristi u elektronickoj drazbi kako bi
se odredile automatske promjene u rangi-
ranju na osnovi ponudenih novih cijena ili
novih vrijednosti.

SAVJETOVANJE UPRAVITELJA NEKRETNINAMA

Matematic¢ka formula sadrzava ponder
svih kriterija ekonomski najpovoljnije po-
nude utvrdenih u pozivu za nadmetanje
ili dokumentaciji o nabavi, osim ako je ci-
jena jedini kriterij, pri ¢emu se svi rasponi
unaprijed svode na odredenu vrijednost, a
u slucaju dopustenosti podnosenja varija-
nti ponude, za svaku varijantu odreduje se
zasebna matematicka formula.

Tijekom drazbe svaki ponuditelj mora
biti na vrijeme obavije$ten o svom trenut-
nom polozaju na ljestvici, kako bi imao
priliku za nadmetanje s konkurencijom.
Narucitelj moze objaviti i druge informaci-
je, osim svih cijene (ili drugih karakteristika)
koje se trenutno nude i broj ponuditelja
koji jos uvijek sudjeluju u toj fazi drazbe i
postupku nabave. Identitet ponuditelja se
ne smije otkriti tijekom bilo koje od faza
elektronicke drazbe.

Zaprimanje i otvaranje elektronicki
dostavljenih ponuda, kao i onih u papir-
natom obliku potrebno je propisno evi-
dentirati. Prilikom otvaranja elektronicki
dostavljenih ponuda utvrduje se vjerodos-
tojnost ponude verificiranjem naprednog
elektronickog potpisa. Nakon uspjesne veri-
fikacije naprednog elektronickog potpisa
u ponudu se ugraduje vremenska oznaka
otvaranja ponude. Ponude pristigle nakon
isteka roka za dostavu ponuda ne otvaraju
se i vode se kao zakasnjelo pristigle ponude,
kao i u,tradicionalnim” postupcima nabave.

4. Zavrsetak elektronicke
drazbe

Narucitelj je obvezanzavrsiti elektroni¢ku
drazbu na jedan od sljedecih nacina:



1. U prethodno odredenom vremen-
skom trenutku (datum i vrijeme)

2. Kada vise nema dostavljeni novih
cijena ili novih vrijednosti koje ispun-
javaju uvjete koji se odnose na mini-
malne razlike, pod uvjetom da je pro-
teklo prethodno odredeno vrijeme
koje mora proteci nakon zaprimanja
posljednje ponude prije nego sto ce
se zavrsiti elektronicka drazba

3. Ako su provedene sve faze elektro-
nicke drazbe.

Nakon zavrietka elektronicke drazbe
narucitelj bez odgode objavljuje nazivirang
svih ponuditelja koji su sudjelovali u drazbi
te na temelju kriterija za odabir ponude i re-
zultata elektronicke drazbe dodjeljuje ugo-
vor o nabavi. Ako se elektronicka drazba iz
bilo kojeg razloga prekine prije zavrietka na
jedan od propisanih nacina, narucitelj je ob-
vezan bez odgode o tome obavijestiti sve su-
dionike te moze provesti novu elektronicku
drazbu ili ponistiti postupak javne nabave,
ako postoje razlozi za ponistenje3.

Ugovor se sklapa s ponuditeljem ¢ija
ponuda, nakon izmjena koje su uvedene
tijekom drazbe, bude ocijenjena kao na-
jpovoljnija na osnovi matematicke formule
navedene u dokumentaciji o nabavi.

5. Prednosti provodenja nabave
elektroni¢ckom drazbom

Prednosti elektronicke drazbe su znatna
financijska usteda, na strani narucitelja, ali i

ponuditelja. Dolazi do ustede vremena pri
komunikaciji narucitelja i ponuditelja, kao
i brze komunikacije unutar samih organi-
zacijskih struktura narucitelja.

Kao prednost elektronic¢ke drazbe mora
se navesti velika transparentnost jer su svi
podaci koji se odnose na postupak u sva-
kom trenutku javno prikazani, a mijerljivi
kriteriji omogucavaju automatsko ocjenji-
vanje ponuda bez ljudskog sudjelovanja u
evaluaciji ponuda te prikaz najpovoljnijeg
ponuditelja za cijelo vrijeme trajanja drazbe.

Ostvaruje se maksimalna trziSna utakmi-
ca, jer gospodarski subjekti, ¢ak i iz drugih
drzava clanica mogu lakse sudjelovati u
postupku koji se provodi elektronickim
sredstvima, nego u tradicionalnim postup-
cima javne nabave.*

3Prikaz novog Zakona o javnoj nabavi, grupa autora, TIM4PIN,
Zagreb, veljaca 2017., str. 115.

“4Sustavipraksa javne nabave, skupina autora, Ra¢unovodstvo
i financije - Riznica, Zagreb, 2010. g, str. 221.-223.



