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Bernard lljazovi¢®

Novi Zakon o obnovi na potresom pogodenim podrucjima (u nastavku teksta: Zakon) stupio je na snagu 23. ve-
ljace 2023. godine. U ¢lanku autor ukazuje na najznacajnije novine u odnosu na prethodno zakonsko rjesenje.

Prvotni Zakon o obnovi na potresom pogodenim podruc-
jima donesen je 2020. godine, a kako bi se stvorio pravni
okvir za omogucavanje obnove svih razrusenih i osteée-
nih zgrada. Takoder, tim Zakonom je bio ureden i model
obnove i sufinanciranje obnove od strane Republike Hr-
vatske. Nakon njegova donosSenja uslijedile su jo$ dvije
zakonske izmjene.

Drugom zakonskom izmjenom iz 2021. godine postigao se
odredeni napredak u postupcima obnove, a koji su prak-
ticki bili u ,statusu quo”. Naime, pored rastereéenja gra-
dana obveze sufinanciranja troskova konstrukcijske obno-
ve, uvedeni su i europski pragovi za javnu nabavu, kao alat
za ubrzanje postupaka nabave. Takoder, uvedena je i mo-
guénost gradnje stambeno — poslovnih i viSestambenih
zgrada na podrucjima na kojima je proglasena katastrofa,
uredeno je pitanje obnove zgrada koje nisu postojece su-
kladno posebnim propisima o gradnji, uvedeno je pred-
financiranje kod isplata nov¢ane pomodi, te je ureden dje-
lotvorniji i brzi nacin uklanjanja unistenih obiteljskih kuéa
i drugih uniStenih zgrada cCiji ostaci neposredno prijete
sigurnosti. No, unato¢ primjeni novog modela i dalje po-
stoje odredena ogranicenja u postupcima obnove. Naime,
operativne poslove, odnosno pripremu, organiziranje i
provedbu obnove provode Fond za obnovu, te Sredisnji
drzavni ured za obnovu. Po primitku naloga Ministarstva
koje odlucuje povodom podnesenih zahtjeva gradana
za obnovu, odnosno uklanjanje zgrada, gradnju zamjen-
skih obiteljskih kuéa, te isplatu novéane pomodi, Fond
za obnovu, te Sredi$nji drzavni ured za obnovu provode
obnovu, odnosno uklanjanje zgrada, gradnju zamjenskih
obiteljskih ku¢a, odnosno zgrada, te isplatu novéane po-
moci. U dosadasnjoj praksi, obavljanje poslova obnove u
zasebnim drZzavnim tijelima pokazalo je nedostatke, koji
nepovoljno utjeCu na ucinkovitost obnove. Razdvajanje
poslova u obnovi i njihovo obavljanje od strane razli¢itih
tijela dovodilo je do nedostatne i kvalitetne koordina-
cije izmedu tih tijela, te drugih poteskodéa ¢ime se gubila
ucinkovitost procesa, odnosno usporavala se provedba
obnove. Stoga, kako bi se otklonile uocene poteskoce u
provedbi obnove te ubrzala njezina provedba, poslove ve-
zano za obnovu obavljati ¢e jedno tijelo drZavne uprave,
odnosno Ministarstvo prostornoga uredenja, graditelj-
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stva i drzavne imovine (u nastavku teksta: Ministarstvo).
Takoder, u dosadasnjoj provedbi Zakona, propisani nacin
dokazivanja prava vlasnistva, kao preduvjet za stjecanje
prava na obnovu, pokazao se problemati¢nim.

Uzimajuéi u obzir navedeno, potrebno je bilo doraditi,
odnosno izmijeniti vise od polovine postojecih zakonskih
odredbi te je stoga svrsishodnije bilo izraditi novo zakon-
sko rjesenje u tom podrucju.

Shodno tome, izraden je Prijedlog Zakona o obnovi zgra-
da ostecenih potresom na podrucju Grada Zagreba, Kra-
pinsko-zagorske Zupanije, Zagrebacke Zupanije, Sisacko-
-moslavacke Zupanije i Karlovacke Zupanije s Konacnim
prijedlogom Zakona. Nakon prolaska kroz zakonodavnu
proceduru i usvajanja u Hrvatskom saboru, Novi Zakon o
obnovi na potresom pogodenim podrucjima (u nastavku
teksta: Zakon) stupio je na snagu 23. veljace 2023. godine.
U nastavku teksta, ukazati ¢e se na najznacajnije novine u
odnosu na prethodno zakonsko rjeSenje.

Prvenstveno treba istaknuti da se novim Zakonom ukida:
izrada elaborata ocjene postojeéeg stanja gradevinske
konstrukcije kod obnove kuca, obveza izrade projekta
uklanjanja za obiteljske kuce, tehnic¢ko-financijska kontro-
la projekta, potreba ishodenja posebnih konzervatorskih
uvjeta za provodenje konstrukcijske obnove zgrada unu-
tar kulturno-povijesne cjeline. Na taj nacin, smanijit ¢e se
administrativno opterecenje te ¢e cjelokupni proces ob-
nove postati brZi i jednostavniji, a Sto je zasigurno u inte-
resu gradana na potresom pogodenim podrucjima.

NajviSe cijene usluga, radova i gradevnih proizvoda koje
se mogu prihvatiti pri odabiru sudionika u gradnji i dru-
gih sudionika na obnovi zgrada, uklanjanju zgrada i gradniji
zamjenskih obiteljskih kuéa sukladno kretanjima trZista
usluga, gradevinskog materijala, proizvoda i rada utvrduju
tijela koja ¢e odlukom odrediti Vlada RH, a koje cijene se
objavljuju na mreZnoj stranici Ministarstva.

NajviSe cijene primjenjuju se kao maksimalne cijene koje
su prihvatljive za isplate nov€ane pomodi. Iznos poreza
na dodanu vrijednost ispladuje se na troskove opravdane
racunima, privremenim situacijama, odnosno okon¢anom
situacijom.



U svrhu uspjesne provedbe i ostvarivanja ciljeva obnove,
svi zemljiSnoknjizni postupci i postupci koji se pokrecu
pred podruénim uredima za katastar Drzavne geodetske
uprave, odnosno upravnim tijelom nadleznim za kata-
starske i geodetske poslove Grada Zagreba, a odnose se
na nekretnine koje su obuhvaéene Zakonom, smatraju se
hitnim postupcima, s tim da podrucje pogodeno potre-
som ima prioritet ViSegodiSnjeg programa katastarskih
izmjera gradevinskih podrucja za razdoblje 2021. — 2030.

Prosiruje se mogucnost dokazivanja vlasnistva za potrebe
provedbe postupka gradnje zamjenske obiteljske kuce.

Prema tome, ako se stvarno stanje glede prava vlasnis-
tva obiteljske kuée i zemljiSta ne podudara sa stanjem u
zemljiSnim knjigama ili zemljiSna knjiga ne postoji, u po-
stupku donosenja rjeSenja o obnovi ili rjeSenja o novéanoj
pomodi umjesto gradnje zamjenske obiteljske kuce, pra-
vo vlasniStva moZe se dokazivati ispravama prikladnim za
zemljiSnoknjizni upis, neprekinutim slijedom izvanknjiznih
stjecanja, provodenjem zemljiSnoknjiznog ispravnog po-
stupka, javnom ispravom, sluzbenim dokumentom ili sluz-
benom prostornom podlogom koju je izdalo tijelo nad-
leZzno za geodetske i katastarske poslove (posjedovni list,
potvrde koje se izdaju na temelju podataka katastarskog
operata i drugih sluzbenih evidencija) ili aktom nadleznog
tijelailiugovorom na temelju kojeg se stjece pravo vlasnis-
tva, a iznimno i ovjerenom izjavom podnositelja zahtjeva
danom pod kaznenom i materijalnom odgovornoscu koju
su potpisala dva svjedoka i drugim dokaznim sredstvima.

Potpisivanje izjave kojom se daje lazni iskaz smatra se
kaznenim djelom davanja laZznog iskaza u smislu zakona
kojim se ureduju kaznena djela i kaznenopravne sankcije i
zakona kojim se ureduje kazneni postupak.

Uvodi se mogucénost gradnje zamjenske obiteljske kuée od
strane donatora, na nacin da vlasnik trazi uklanjanje obi-
teljske kuce koja nije unistena radi gradnje zamjenske obi-
teljske kuée od strane donatora. U tom slucaju vlasnik obi-
teljske kuée, donator i Republika Hrvatska sklapaju ugovor
kojim ¢e se urediti prava i obveze i odgovornost donatora
za Stetu ako donator ne izgradi zamjensku obiteljsku kucu.
Navedeni ugovor obvezno sadrzi izjavu vlasnika da je u
cijelosti ostvario svoja prava i nema daljnjih potraZivanja
prema Republici Hrvatskoj na temelju Zakona.

Iznimno, donator moze vlasniku koji ostvaruje pravo na
gradnju zamjenske obiteljske kuée izgraditi zamjensku
obiteljsku kuéu na temelju Zakona. lzgradnjom obiteljske
kuée smatra se da je vlasnik u cijelosti ostvario svoja pra-
va i nema daljnjih potraZivanja prema Republici Hrvatskoj
na temelju Zakona. Treba istaknuti da se za izgradenu
zamjensku obiteljsku kué¢u ne pla¢a vodni doprinos, ko-
munalni doprinos i naknada za promjenu namjene poljo-
privrednog zemljiSta. Zamjenska obiteljska ku¢a moze se

rabiti nakon primitka zavrSnog izvjes¢a nadzornog inZe-
njera o izvedbi gradevine i pisane izjave izvodaca o izve-
denim radovima i uvjetima odrZavanja gradevine.

Naime, vlasnik, odnosno suvlasnici obiteljske kuce koja
se uklanja na temelju Zakona mogu odabrati isplatu nov-
¢ane pomoci umjesto gradnje zamjenske obiteljske kuée
za kupnju obiteljske kuée odnosno stana na trzistu nekret-
nina, na podrucju jedinice podruéne (regionalne) samo-
uprave na kojoj se nalazi obiteljska kuca koja se uklanja.

Novcana pomo¢ isplacuje se na posebno otvoren namjen-
ski rac¢un korisnika nov€ane pomoci u visini procijenjene
gradevinske vrijednosti gradnje zamjenske obiteljske kuée
na koju vlasnik ima pravo prema Zakonu, uz uvjet da je
obiteljska kuéa koja se kupuje uporabljiva Sto utvrduje
Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama.

Isplatom novcane pomoci utvrduje se da je vlasnik u cije-
losti ostvario svoja prava i da nema daljnjih potrazivanja
prema Republici Hrvatskoj na temelju Zakona.

Uvjet za isplatu novcane pomoci je podnosenje zahtjeva
za uklanjanje uniStene obiteljske kuce i suglasnost vlas-
nika za uklanjanje.

Treba istaknuti da se nov€ana pomoc izuzima od ovrhe.

Uvjeti, rokovi i nacin isplate nov€ane pomoci propisat ¢e
se programom mijera.

Na taj nacin korisnicima obnove je pruZena jo$ jedna
dodatna moguénost rjeSavanja stambenog pitanja.

Rjesenje o novéanoj pomodi, odnosno rjesenje o obnovi vi-
Sestambene i stambeno-poslovne zgrade i poslovne zgra-
de objavit ¢e se na oglasnoj ploci ili drugom vidljivom mje-
stu, ovisno o stupnju oSteéenja zgrade za koju je doneseno
rjeSenje, s tim da je rjeSenje na oglasnu plo¢u duzan po-
staviti upravitelj zgrade ili predstavnik suvlasnika. Dostava
rjeSenja obavljena je istekom tridesetog dana od dana kad
je upravitelj ili predstavnik suvlasnika primio rjesenje.

RjeSenje o novcanoj pomodi i rjeSenje o obnovi obitelj-
ske kuce i poslovne zgrade koja prema posebnom pro-
pisu nema upravitelja, dostavlja se vlasniku, odnosno
suvlasniku.

Uzimajuci u obzir hitnost provedbe obnove te javni inte-
res, takvo zakonsko rjesenje pokazalo se kao najprikladniji
izbor, s obzirom da bi osobna dostava svim suvlasnicima
oteZavala i usporavala postupke obnove.

Pravni ucinci rjeSenja o obnovi i rjeSenja o novcanoj po-
modi na pravo vlasnistva i druga stvarna prava na ne-
kretninama

Rjesenje o obnovi i rjeSenje o nov¢anoj pomodéi nema
pravnih u¢inaka na pravo vlasnistva i druga stvarna prava
na nekretnini za koju je izdano.
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U slucaju vlasnicke tuzbe na nekretnini koja je obnovljena
na temelju Zakona, podnositelj zahtjeva koji je ostvario
pravo na obnovu nema pravo na naknadu Stete i odgovo-
ran je za eventualna potraZivanja od osobe koja je dokaza-
la da je vlasnik stvari na temelju Zakona kojim se ureduje
vlasnistvo.

Ako vlasnik, odnosno suvlasnik kojemu je pravomoé¢nom
presudom utvrdeno pravo vlasniStva na nekretnini koja je
predmet obnove, odnosno izgradnje zamjenske obiteljske
kuce za koju taj vlasnik, odnosno suvlasnik ne ostvaruje
prava na temelju Zakona, Republika Hrvatska ima pravo
na povrat uloZenih sredstava dok vlasnik, odnosno suvla-
snik moZe umijesto isplate uloZenih sredstava priznati Re-
publici Hrvatskoj vlasnistvo ili suvlasnistvo u onom dijelu
koji je odgovarajuci visini uloZenih sredstava.

Podnositelj zahtjeva koji je laznim iskazom ostvario prava
na temelju Zakona duZan je snositi svu prouzrocenu Stetu
vlasniku, odnosno suvlasniku koji je utvrden pravomoc¢-
nom presudom.

Takvim zakonskim normiranjem neée se zaustavljati ob-
nova, a eventualnom stvarnom vlasniku osigurati ¢e se
pravna zastita.

6. Zamjena prava vlasnistva umjesto obnove ili
izgradnje zamjenske obiteljske kuce ili stana

Sukladno novom Zakonu, uvodi se model zamjene prava
vlasniStva umjesto obnove i izgradnje zamjenskih kuca.
Naime, vlasnici, odnosno suvlasnici konstrukcijski oste-
¢enih ili unistenih obiteljskih kuéa ili vlasnici posebnih su-
vlasnickih dijelova stambene namjene (u nastavku teksta:
stan) koji su rjeSenjem na temelju Zakona ostvarili pravo
na popravak konstrukcije ili gradnju, Ministarstvu mogu
podnijeti prijedlog za zamjenu nekretnina na podrucju
Grada Zagreba, odnosno jedinice podrucne (regionalne)
samouprave na kojem se nalazi konstrukcijski oste¢ena ili
uniStena obiteljska kuca ili stan uz obvezu prijenosa prava
vlasnistva konstrukcijski oSteéene ili unistene obiteljske
kuce ili stana s pripadaju¢im suvlasni¢kim dijelom zemlji-
Sta i zajednickih dijelova i uredaja zgrade povezanih stvar-
nim pravima s vlasnistvom posebnog dijela nekretnina, u
vlasnistvo Republike Hrvatske.

Vrijednost nekretnine koju Republika Hrvatska stjece u
vlasnistvo utvrduje se zbrojem procijenjenih vrijednosti
troska obnove koju vlasnik, odnosno suvlasnik ostvaruje
na temelju Zakona i vrijednosti oSteéene zgrade i zemlji-
$ta, odnosno zemljista unistene zgrade.

Nekretnine mogu biti predmet zamjene ako su priblizno
iste vrijednosti. Priblizno ista vrijednost nekretnine je
vrijednost koja je do 20% veda ili do 20% manja u odnosu
na nekretninu koja je predmet zamjene.

Ministarstvo o prijedlogu za zamjenu nekretnina odlucuje
odlukom, s tim da odluka nije upravni akt.

Na temelju odluke Ministarstva, Agencija za pravni pro-
met i posredovanje nekretninama sklapa ugovor o zamje-
ni nekretnina kojim ¢e se ugovoriti zamjena konstrukcijski

ostecéene ili unistene obiteljske kuée sa zemljisStem ili stana
s pripadajuc¢im suvlasnic¢kim dijelom zemljista i zajednickih
dijelova i uredaja zgrade povezanih stvarnim pravima s
vlasnistvom posebnog dijela nekretnina davanjem vlasni-
ku, odnosno suvlasniku konstrukcijski ostec¢ene ili uniste-
ne obiteljske kuce ili stana useljivu nekretninu u vlasnistvu
Republike Hrvatske.

Na temelju ugovora, nadlezni zemljiSnoknjizni odjel prili-
kom upisa prava vlasnistva po sluzbenoj duznosti prenijet
Ce sve terete i zabrane raspolaganja koji su upisani u zem-
ljisSnoknjizni uloZak konstrukcijski osteéene ili uniStene
obiteljske kuée, odnosno stana u zemljiSnoknjizni ulozak
useljive obiteljske kuée ili stana koju je korisnik zamjenom
nekretnina stekao od Republike Hrvatske.

Bitni sastojak ugovora je izjava vlasnika da je u cijelosti
ostvario svoja prava i nema daljnjih potraZivanja prema
Republici Hrvatskoj na temelju Zakona.

Znacajno je istaknuti da se na zamjenu nekretnina ne
plac¢a porez na promet nekretnina.

7. Zakljuéno

Donosenjem novog Zakona o obnovi na potresom pogo-
denim podrucjima ubrzat ¢e se i pojednostaviti provedba
obnove na potresom pogodenim podrucjima. Ujedno ce
se smanjiti i administrativno opterecenje te gradanima
olaksati provedba obnove koju provode sami, davanjem
novcane pomocdi za sve faze procesa (nov€ana pomoc za
troskove izrade projekta i koordinacije samoobnove, te
moguénost dobivanja novéane pomodi prije pocetka ob-
nove). Dodatno ¢e se poboljsati i provedba stambenog
zbrinjavanja gradana s potresom pogodenih podrucja.
U konacnici, ostaje za vidjeti koliko ¢e primjena Zakona
biti ucinkovita u svakodnevnoj praksi, odnosno da li ¢e se
napokon Citav proces obnove zaista i ubrzati na dobrobit
svih gradana na potresom pogodenim podrucjima, kako
bi im se prutzili uvjeti za dostojanstven i normalan Zivot.




