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Na temelju ¢lanka 25. stavka 5. Zakona o poljoprivrednom zemljistu (»Narodne novine«, br. 39/13 148/15),
Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj 2. studenoga 2017. godine donijela

UREDBU

O NACINU I UVJETIMA OSNIVANJA PRAVA GRADENJA I PRAVA SLUZNOSTI
NA POLJOPRIVREDNOM ZEMLJISTU U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

(1) Ovom Uredbom propisuju se nacin i uvjeti za osnivanje prava gradenja na poljoprivrednom zemljistu u
vlasnistvu Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: u vlasniStvu drzave) kojim raspolaze Agencija za
poljoprivredno zemljiste (u daljnjem tekstu: Agencija) u svrhu izgradnje poljoprivrednih gradevina i osnivanje
prava sluznosti na poljoprivrednom zemljiStu u vlasnistvu drzave.

(2) Nacin odredivanja iznosa naknade za osnivanje prava gradenja te nacin odredivanja iznosa naknade za
sluznost uslijed osnivanja prava sluznosti utvrduje se u skladu s propisima kojima se ureduje procjena
vrijednosti nekretnina.

(3) Agencija ¢e na temelju provedenog postupka nabave sukladno posebnom propisu izabrati stalne sudske
vjestake za procjenu nekretnina ili stalne sudske procjenitelje s Popisa stalnih sudskih vjestaka koje vode
zupanijski ili trgovacki sudovi prema prebivaliStu podnositelja zahtjeva, odnosno sjedistu pravne osobe (u
daljnjem tekstu: procjenitelj), koji ¢e utvrdivati procjenu iznosa naknade za osnivanje prava gradenja, te
procjenu iznosa naknade za sluznost, osim ako je posebnim propisima odredeno da se za osnivanja prava
gradenja i prava sluznosti ne placa naknada.

(4) Pored naknade za osnivanje prava gradenja i prava sluznosti, podnositelj zahtjeva duzan je snositi i
trosak sudskog vjestaka.

II. OSNIVANJE PRAVA GRADENIJA
Clanak 2.

(1) Pravo gradenja na poljoprivrednom zemljiStu u vlasniStvu drzave moze se osnovati u svrhu izgradnje
poljoprivrednih gradevina u skladu s propisima kojima se ureduju prostorno uredenje i gradnja.

(2) Poljoprivrednim gradevinama iz stavka 1. ovoga Clanka smatraju se gospodarske gradevine na
poljoprivrednom gospodarstvu namijenjene za poljoprivrednu djelatnost, proizvodnju, preradu 1 prodaju



poljoprivrednih proizvoda, ugostiteljske i turisticke usluge vezano uz izletiste, kuSaonice, vinotocje i ruralna
kuca.
Clanak 3.

(1) Pravo gradenja osniva se na prijedlog zainteresirane osobe (u daljnjem tekstu: predlagatelj) koja je
posjednik poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu drzave temeljem ugovora o zakupu, zakupu za ribnjake,
dugogodisnjem zakupu ili koncesiji, najkasnije deset godina prije isteka roka navedenog u istim ugovorima.

(2) Zakupnina iz ugovora navedenih u stavku 1. ovoga ¢lanka umanjuje se razmjerno povrsini na kojoj se

osniva pravo gradenja.
Clanak 4.

(1) Prijedlog iz ¢lanka 3. stavka 1. ove Uredbe sadrzi:

— obrazac za osnivanje prava gradenja koji je dostupan na mreznim stranicama Agencije

— kopiju ugovora o zakupu, zakupu ribnjaka, dugogodiSnjem zakupu ili koncesiji poljoprivrednog zemljista
u vlasniStvu drzave na kojem se predlaze osnovati pravo gradenja

— idejni projekt s opisom poljoprivrednih gradevina koje se namjeravaju graditi, troSkovnikom ulaganja,
detaljno obrazlozenom svrhom projekta, fiksnim rokovima izgradnje.

(2) Nakon Sto Agencija utvrdi da se na predmetnom poljoprivrednom zemljisStu moze osnovati pravo
gradenja predlagatelj je duzan priloZiti:

— lokacijsku dozvolu za zahvate u prostoru za koje se izdaje sukladno propisu iz podrucja prostornog
uredenja te akte za gradnju za zahvate u prostoru koji se izdaju sukladno propisu iz podrucja gradnje

— dokumentaciju koja sadrzi osnovne podatke o predlagatelju uz dostavu odgovaraju¢ih dokaza (OIB,
dokaz o prebivalistu, odnosno sjedistu predlagatelja, dokaz o drzavljanstvu, odnosno podatke iz sudskog
registra za pravne osobe)

— izjavu kojom predlagatelj izjavljuje da nema duga s osnova koristenja poljoprivrednog zemljista u
vlasni$tvu drzave 1 da se protiv njega ne vode postupci radi predaje u posjed poljoprivrednog zemljista u
vlasniStvu drzave

—izvornik ili ovjerenu kopiju potvrde o stanju poreznog duga koji ne smije biti stariji od 60 dana
—izvornik ili ovjerenu kopiju dokumenta o bonitetu i solventnosti predlagatelja (BON 1, BON 2, SOL
2/racun dobiti 1 gubitaka).
Clanak 5.
(1) Odluku o osnivanju prava gradenja na poljoprivrednom zemljistu u vlasniStvu drzave donosi Agencija.

(2) Na temelju odluke iz stavka 1. ovoga Clanka, ravnatelj Agencije u ime Republike Hrvatske 1
predlagatelj sklapaju ugovor o osnivanju prava gradenja na poljoprivrednom zemljistu u vlasnistvu drzave (u
daljnjem tekstu: Ugovor o osnivanju prava gradenja).

Clanak 6.
(1) Pravo gradenja na poljoprivrednom zemljiStu u vlasniStvu drzave osniva se na vrijeme do isteka roka na
koji je sklopljen ugovor iz ¢lanka 3. ove Uredbe.
(2) Rok iz stavka 1. ovoga ¢lanka na koji je osnovano pravo gradenja moze se produziti ako se produzi
koristenje poljoprivrednog zemljiSta na kojem je osnovano pravo gradenja.
(3) Na temelju ugovora o osnivanju prava gradenja posjednik poljoprivrednog zemljiSta ima pravo na
umanjenje zakupnine odnosno naknade iz ugovora navedenih u ¢lanku 3. ove Uredbe za povrSinu za koju je



osnovano pravo gradenja.

Clanak 7.

(1) Ugovor o osnivanju prava gradenja sklapa se kao ovrSna isprava na troSak nositelja prava gradenja
sukladno posebnim propisima kojima se ureduje postupak ovrhe te ovlasti i na¢in rada javnog biljeznistva.

(2) Nositelj prava gradenja moZze prenijeti osnovano pravo gradenja uz pisanu suglasnost Agencije prije
isteka roka iz ¢lanka 6. ove Uredbe, na osobu na koju su prenesena prava i obveze iz ugovora iz ¢lanka 3. ove
Uredbe.

(3) Nositelj prava gradenja mora uz zahtjev za prijenos prava gradenja na drugu osobu, dostaviti Agenciji
uvjerenje o bonitetu i solventnosti 1 ovjerenu izjavu stjecatelja osnovanog prava gradenja iz stavka 2. ovoga
¢lanka, kojom preuzima sva prava i obveze iz osnovnoga Ugovora o osnivanju prava gradenja.

(4) Stjecatelj osnovanog prava gradenja odgovara i za onaj iznos naknade koji dotadasnji nositelj prava
gradenja nije platio o dospijecu.

(5) Stjecatelj osnovanog prava gradenja mora upisati prijenos osnovanog prava gradenja u zemljiSnu knjigu
nadleZznog suda odmah nakon dostave suglasnosti iz stavka 2. ovoga ¢lanka.

Clanak 8.

(1) Nositelj prava gradenja moze zasnovati zalozno pravo na osnovanom pravu gradenja, na rok odreden u
¢lanku 6. ove Uredbe.

(2) Ugovor o osnivanju prava gradenja mora sadrzavati odredbu kojom se dozvoljava upis prava gradenja u
zemljiSnim knjigama i odredbu da nakon isteka roka na koje je osnovano pravo gradenja, Republici Hrvatskoj
prelazi pravo vlasniStva na nekretnini, slobodnoj od bilo kakvih tereta, osoba 1 stvari, bez obveze naknade
trziSne vrijednosti iste nositelju prava gradenja.

(3) U Ugovoru o osnivanju prava gradenja mora biti ugovoreno da izgradnja u rokovima koji se utvrde
ugovorom i koji moraju biti fiksni, predstavlja bitni sastojak ugovora, te da se ugovor smatra raskinutim po sili
zakona ukoliko se izgradnja ne izvrS$i u ugovorenim rokovima, bez obveze Agencije da nositelju prava gradenja
naknadi vrijednost radova do raskida Ugovora o osnivanju prava gradenja.

(4) Ukoliko se Ugovor o osnivanju prava gradenja raskida krivnjom nositelja prava gradenja, Agencija
moze u roku 30 dana od dana raskida ugovora pozvati nositelja prava gradenja da o svom trosku 1 riziku ukloni
izvedene radove, ili to moZe o troSku nositelja prava gradenja izvrsiti Agencija.

(5) Ugovor o osnivanju prava gradenja mora sadrzavati odredbu kojom nositelj prava gradenja dozvoljava
Agenciji da bez njegovog daljnjeg pitanja ili odobrenja izvrsi brisanje prava gradenja u slucaju neizvrSavanja
ugovornih obveza u rokovima i na na¢in odreden ugovorom, te ispunjenja uvjeta iz stavaka 2. 1 3. ovoga ¢lanka.

(6) Ugovor o osnivanju prava gradenja mora sadrzavati sve bitne sastojke za procjenu vrijednosti prava
gradenja: podatak o trzi$noj vrijednosti zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja, kamati na nekretninu, kamati
na pravo gradenja, odrzivom vijeku koristenja gradevine za ¢iju se gradnju osniva pravo gradenja, duzinu
trajanja osnovanog prava gradenja, odnosno ostatak trajanja osnovanog prava gradenja i rok za revalorizaciju.

(7) Rok za revalorizaciju utvrduje se u godini u kojoj se produzuje Ugovor o osnivanju prava gradenja.

Clanak 9.
(1) Naknada za osnovano pravo gradenja iz ove Uredbe koja prelazi ukupni iznos od 50.000,00 kuna plac¢a
se u jednakim godi$njim obrocima.
(2) Prvi obrok naknade mora se uplatiti u roku 30 dana od dana sklapanja ugovora, a svaki sljedeéi obrok
dospijeva na naplatu na dan koji po broju i mjesecu odgovara danu dospijeca prvog obroka.



(3) Ugovorom o osnivanju prava gradenja uredit ¢e se broj rata i odrediti rok u kojemu nositelj prava
gradenja mora izvrsiti uplatu zadnje rate naknade, a plan otplate naknade za osnovano pravo gradenja sastavni
je dio ugovora.

(4) Naknada za osnovano pravo gradenja iz ove Uredbe, ¢iji ukupni iznos ne prelazi iznos od 50.000,00
kuna, placa se jednokratno, u roku 30 dana od dana sklapanja ugovora.

(5) Nositelj prava gradenja moZe naknadu za osnovano pravo gradenja iz stavka 1. ovoga Clanka platiti 1
jednokratno.

I1I. OSNIVANIJE PRAVA SLUZNOSTI
Clanak 10.

Agencija moze osnovati pravo sluznosti na poljoprivrednom zemljiStu u vlasnistvu drzave, na prijedlog
zainteresirane osobe (u daljnjem tekstu: predlagatelj sluznosti), u skladu s propisima kojima se ureduje
vlasniStvo i druga stvarna prava te propisima kojima se ureduju prostorno uredenje i gradnja.

Clanak 11.

(1) Odluku o osnivanju prava sluznosti na poljoprivrednom zemljistu u vlasniStvu drzave donosi Agencija.

(2) Na temelju odluke iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ravnatelj Agencije u ime Republike Hrvatske i
predlagatelj sluznosti sklapaju Ugovor o osnivanju prava sluznosti na poljoprivrednom zemlji$tu u vlasniStvu
drzave.

(3) Ugovor iz stavka 2. ovoga ¢lanka mora sadrzavati odredbu kojom se dozvoljava upis prava sluznosti u
zemljiSnim knjigama.

Clanak 12.

(1) Pravo sluznosti osniva se na prijedlog predlagatelja sluznosti.

(2) Prijedlog iz stavka 1. ovoga Clanka podnosi se na Obrascu za osnivanje prava sluznosti koji je dostupan
na mreznim stranicama Agencije.

(3) Nakon §to Agencija utvrdi da se na predmetnom poljoprivrednom zemljiStu moze osnovati pravo
sluznosti predlagatelj sluznosti duzan je priloziti:

— lokacijsku dozvolu za zahvate u prostoru za koje se izdaje sukladno propisu iz podrucja prostornog
uredenja te akte za gradnju za zahvate u prostoru koji se izdaju sukladno propisu iz podrucja gradnje

— geodetski elaborat za osnivanje prava sluznosti ovjeren od strane ovlaStenog inzenjera geodezije koji
sadrzi kopiju katastarskog plana s ucrtanom trasom sluznosti i iskazanim povrSinama za izvrSavanje prava
sluznosti na svakoj pojedinoj zemljiSnoj Cestici

— dokumentaciju koja sadrzi osnovne podatke o predlagatelju uz dostavu odgovarajuc¢ih dokaza (OIB,
dokaz o prebivalistu, odnosno sjedisStu predlagatelja, dokaz o drzavljanstvu, odnosno podatke iz sudskog
registra za pravne osobe i dr.).

(4) Geodetski elaborat iz stavka 3. podstavka 2. ovoga ¢lanka sastavni je dio Ugovora o osnivanju prava
sluznosti na poljoprivrednom zemljiStu u vlasnistvu drzave.
Clanak 13.
(1) Naknada za osnovano pravo sluznosti iz ove Uredbe koja prelazi ukupni iznos od 50.000,00 kuna placa
se u jednakim godis$njim obrocima.
(2) Prvi obrok naknade mora se uplatiti u roku 30 dana od dana sklapanja ugovora, a svaki sljede¢i obrok
dospijeva na naplatu na dan koji po broju i mjesecu odgovara danu dospijeca prvog obroka.



(3) Ugovorom o osnivanju prava sluznosti uredit ¢e se broj rata i odrediti rok u kojemu nositelj prava
gradenja mora izvrsiti uplatu zadnje rate naknade, a plan otplate naknade za osnovano pravo sluznosti sastavni
je dio ugovora.

(4) Naknada za osnovano pravo sluznosti iz ove Uredbe, ¢iji ukupni iznos ne prelazi iznos od 50.000,00
kuna, placa se jednokratno, u roku 30 dana od dana sklapanja ugovora.

(5) Nositelj prava sluznosti moze naknadu za osnovano pravo sluznosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka platiti 1
jednokratno.

Clanak 14.

Ova Uredba stupa na snagu osmoga dana od dana objave u »Narodnim novinama.

Klasa: 022-03/17-03/78
Urbroj: 50301-25/27-17-3

Zagreb, 2. studenoga 2017.
Predsjednik

mr. sc. Andrej Plenkovi¢, v. r.



