HRVATSKI ZAVOD ZA MIROVINSKO OSIGURANJE

PRAVILNIK

o uvjetima i nacinu prodaje stanova u vlasnistvu
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje

Zagreb, svibanj 2018.



Na temelju ¢lanka 35. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine, br. 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), i
¢lanka 21. tocke 17. Statuta Hrvatskog Zavoda za mirovinsko osiguranje (Narodne novine, br. 28/14 i
24/15), Upravno vije¢e Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, na sjednici odrzanoj 20. lipnja 2018.,
donosi

PRAVILNIK

o uvjetima i nacinu prodaje stanova u vlasnistvu
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje

Clanak 1.

Ovim Pravilnikom ureduju se uvjeti i nacin prodaje stanova u vlasnistvu Hrvatskog zavoda za mirovinsko
osiguranje (u daljnjem tekstu: Zavod).

Clanak 2.
(1) Predmet prodaje prema ovom Pravilniku su:

a) stanovi dani u najam radnicima Zavoda u skladu s op¢im aktom Zavoda

b) stanovi dani u najam umirovljenicima u skladu s opc¢im aktom Zavoda

c) stanovi dani u najam prema Zakonu o najmu stanova sa slobodno ugovorenom najamninom
d) ostali stanovi.

(2) Odredbe ovoga Pravilnika ne primjenjuju se na stanove u kojima stanuju osobe koje su stekle status
zasticenog najmoprimca.

Clanak 3.

(1) Stanovi iz ¢lanka 2. tocke a) i b) mogu se prodavati radnicima Zavoda i umirovljenicima ako stan
koriste na temelju ugovora o najmu, skloplienog prema opéim aktima Zavoda, prema trziSnoj cijeni
utvrdenoj po ovlastenoj osobi, iskazanoj u kunama.

(2) Radnicima Zavoda i umirovljenicima iz prethodnog stavka u cijenu stana priznat ¢e se vlastita
sredstva ulozena u stan i to za:

- zamjenu i popravak stolarije i podova

- elektri¢ne, plinske, vodovodne i kanalizacijske instalacije

- uredenje sistema grijanja i hladenja

- keramicarske radove
prema izracunu ovlastene osobe, u skladu sa zapisnikom o primopredaji stana ili drugom raspolozivom
dokumentacijom, a najvisSe 30% od cijene stana utvrdene prema prethodnom stavku.

(3) TroSkove procjene vrijednosti stana i troSkove procjene vlastitih uloZenih sredstava iz prethodnog
stavka snositi ¢e kupac izravno ovlastenoj osobi koju odabere Zavod.

Clanak 4.

Radnicima Zavoda i umirovljenicima iz ¢lanka 2. tocke a) i b) ovoga Pravilnika priznaje se popust od
10% od cijene stana utvrdene prema Clanku 3. ovoga Pravilnika.

Clanak 5.

Kupac je duzan kupoprodajnu cijenu platiti odjednom u roku od 60 (Sezdeset) dana od dana sklapanja
kupoprodajnog ugovora, osim ako je drugacije ugovoreno.



Clanak 6.

Stanovi se prodaju kao knjizno ili izvanknjizno vlasnistvo.

Clanak 7.

(1) Postupak prodaje stanova iz ¢lanka 2. tocke a) i b) pokrece se na temelju:
- ponude za sklapanje ugovora o kupoprodaji, prema uvijetima odredenima ovim Pravilnikom,
koju Zavod upucuje najmoprimcu nakon sto bude donesena Odluka o neposrednoj prodaji stana
iz ¢lanka 9. ovoga Pravilnika, ili
- prijedloga najmoprimca upucenog Zavodu u pisanom obliku.

(2) Ponuda za sklapanje ugovora o kupoprodaiji iz prethodnog stavka mora osobito sadrzavati:
- kupoprodajnu cijenu stana
- obavijest o priznanju vlastitih sredstava ulozenih u stan te nacinu njihove procjene
- obavijest najmoprimcu da ukoliko ne prihvati ponudu za sklapanje ugovora Zavod moze donijeti
poslovnu odluku o prodaji stana putem javnog poziva za javno prikupljanje ponuda

(3) Ukoliko najmoprimac iz stavka 1. ovoga clanka dostavi Zavodu prijedlog za kupnju stana Zavod Ce,
ukoliko postoji poslovni interes za prodajom stana, donijeti Odluku o neposrednoj prodaji stana te Ce
najmoprimcu dostaviti ponudu za sklapanje ugovora o kupoprodaji.

Clanak 8.

(1) Stanovi iz ¢lanka 2. tocke c) i d) prodaju se putem javnog natjecCaja koji se provodi u obliku javnog
poziva za javno prikupljanje ponuda.

(2) Najmoprimci iz ¢lanka 2. tocke c) koji imaju valjanu pravnu osnovu za koristenje stana i podmirene
sve dospjele obveze, imaju prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o kupoprodaji, pod uvjetom da
prihvate najviu ponudenu cijenu. Izjavu o prihvacanju najvise ponudene cijene najmoprimac je duzan
dati odmah po otvaranju ponuda, a ukoliko nije prisustvovao otvaranju ponuda u roku 3 (tri) dana od
primitka obavijesti Zavoda.

Clanak 9.

Odluku o pokretanju postupka prodaje stana putem javnog poziva za javno prikupljanje ponuda,
odnosno Odluku o neposrednoj prodaji stana, donosi ravnatelj u skladu s odredbama Statuta Zavoda.

Clanak 10.

(1) Prije prodaje stana putem javnog poziva za javno prikupljanje ponuda izvrsit ¢e se procjena trzisne
vrijednosti stana sukladno propisu kojim se ureduje procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

(2) Poletni iznos kupoprodajne cijene stana ne moZe biti manji od procijenjene trzisne vrijednosti
utvrdene od ovlastene osobe sukladno stavku 1. ovog Clanka.

(3) Ako u prvom krugu postupka nije pristigla niti jedna valjana ponuda, Zavod ce ponoviti javni poziv
za javno prikupljanje ponuda s istom pocetnom cijenom.

(4) Ako se postupak prodaje i nakon ponavljanja dovrsi bez uspjeha, predmetni stan nece se prodavati
prije ponovne procjene trziSne vrijednosti.

(5) Procjenu iz stavka 4. ovog Clanka ne moZe obaviti osoba koja je radila prvu procjenu.
Clanak 11.

Stanovi se mogu prodavati po procijenjenoj trziSnoj vrijednosti, neposredno bez provedbe javnog poziva
Republici Hrvatskoj, jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, pravnoj osobi Ciji je viasnik



ili osniva¢ Republika Hrvatska i pravnoj osobi Ciji je vlasnik ili osnivac jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave i u drugim slucajevima kad je to propisano posebnim propisom, ako Zavod
donese poslovnu odluku o prodaji.

Clanak 12.

(1) Postupak provedbe javnog poziva za javno prikupljanje ponuda provodi Povjerenstvo za provedbu
postupka, temeljem Odluke o pokretanju postupka prodaje stana iz Clanka 9. ovoga Pravilnika.

(2) Povjerenstvo se sastoji od:
- predsjednika
- zamjenika predsjednika
- 3(tri) clana
- 1 (jednog) zamjenika clana, koji mijenja odsutnog clana Povjerenstva.

(3) Zadaci Povjerenstva su:
- utvrditi i objaviti tekst javnog poziva za javno prikupljanje ponuda
- prikupiti pisane ponude
- otvoriti, razmotriti i utvrditi najpovoljniju ponudu te predloziti ravnatelju ili osobi koju je ravnatel;j
ovlastio, donosenje odluke o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja.

Clanak 13.
(1) Javni poziv za javno prikupljanje ponuda objavljuje se u Narodnim novinama ili/i u dnevnom ili
tjiednom tisku, ovisno o tome Sto je za Zavod povoljnije i za koji stan se objavljuje poziv za javno
prikupljanje ponuda s obzirom na lokaciju, o ¢emu odlucuje ravnatelj, odnosno osoba koju on ovlasti za
donosenje odluke o raspisivanju javnog poziva, a javni poziv se obvezno objavljuje i na web-stranici
Zavoda.

(2) Rok za podnosenje ponuda utvrduje se u trajanju od 30 (trideset) dana od dana objave poziva u
Narodnim novinama ili u dnevnom tisku, a iznimno moze biti i kradi, ali ne kraci od 15 (petnaest) dana.

Clanak 14.
Javni poziv za javno prikupljanje ponuda sadrzi:

- opis stana (adresa, oznaka zemljiSnoknjiznih podataka, povrsina i drugi podaci)

- pocetnu cijenu stana izrazenu u kunama

- odredbu tko moze sudjelovati u postupku za javno prikupljanje ponuda (domace fizicke i pravne
osobe, strane fizicke osobe ukoliko su drzavljani EU ili drzava s kojima Republika Hrvatska ima
uspostavljen reciprocitet pri pravu na kupnju stana s obzirom na drzavljanstvo kupca uz
prethodnu suglasnost ministra nadleznog za poslove pravosuda te strane pravne osobe koje
imaju registrirano sjediste u EU ili u drzavama s kojima Republika Hrvatska ima uspostavljen
reciprocitet pri pravu na kupnju nekretnina, uz prethodnu suglasnost ministra nadleznog za
poslove pravosuda)

- popis dokumentacije koju je potrebno priloziti uz ponudu

- vrijeme kad se stan moze razgledati

- rok za podnosenje ponuda

- odredbu kome i na koju adresu se dostavljaju ponude, bez obzira na nacin dostave

- iznos i rok za uplatu jamcevine i oznaku racuna na koji se uplacuje



- mjesto, datum i sat otvaranja ponuda
- odredbu tko se smatra najpovoljnijim ponuditeljem

- odredbu da ¢e se u sluéaju odustajanja prvog najpovoljnijeg ponuditelja, najpovoljnijim
ponuditeljem smatrati sliedeci ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu, uz uvjet da prihvati
najvisu ponudenu cijenu prvog ponuditelja

- odredbu da ¢e, ukoliko pristignu 2 (dvije) identicne potpune ponude s istim iznosom ponudene
cijene, ponuditelji biti pozvani da u roku 3 (tri) dana po primitku obavijesti u zatvorenoj omotnici
dostave nadopunu ponude, kako bi se donijela odluku o najpovoljnijem ponuditelju

- odredbu da prvi najpovoljniji ponuditelj koji odustane od ponude gubi pravo na povrat
jamcevine

- odredbu da ¢e se odabranom ponuditelju jamcevina uracunati u kupoprodajnu cijenu, a ostalim
ponuditeljima Zavod ée vratiti jamcevinu u roku od 30 (trideset) dana od dana donoSenja odluke
o izboru najpovoljnijeg ponuditelja, s time da ponuditelj kojem se vra¢a jamcevina nema pravo
na kamatu za razdoblje od njezine uplate do isplate

- odredbu da se danom predaje ponude smatra dan zaprimanja ponude na adresu naznacenu u
javnom pozivu, odnosno dan predaje ponude na postu preporu¢enom posiljkom

- odredbu da se stan prodaje u stanju »videno-kupljeno«
- odredbu da kupac stupa u posjed stana nakon uplate cjelokupne kupoprodajne cijene

- odredbu o pravu Zavoda da odustane od prodaje u svako doba prije potpisivanja ugovora bez
ikakve odgovornosti prema ponuditeljima i bez obaveze da obrazloZi svoju odluku.

Clanak 15.

(1) U javnom pozivu za javno prikupljanje ponuda od ponuditelja ¢e se zatraziti da uz ponudenu cijenu
navede i sliedece podatke:

- osobni identifikacijski broj (OIB)

- kontakt podatke (adresa, fax, broj telefona, e-mail adresa)

- naziv banke i broj ratuna ponuditelja za povrat jamstva u slucaju njezina neprihvacanja.

(2) Ponudi se obvezno prilaze:

1. a) domace fizicke osobe su duzne priloZiti presliku vazece osobne iskaznice, a strane fizicke osobe
presliku putovnice

b) domace pravne osobe moraju priloziti izvadak iz sudskog registra, a strane pravne osobe izvadak
iz domicilnog registra s ovjerenim prijevodom sudskog tumaca na hrvatski jezik

2. domace pravne i fizi¢ke osobe duzne su priloZiti izvornik ili ovjerenu presliku potvrde nadlezne Porezne
uprave o podmirenju poreznog duga, koja ne smije biti starija od 60 dana

3. dokaz o izvrenoj uplati jamcevine
4. izjavu ponuditelja kojom se obvezuje da e, u sluaju prihvacanja njegove ponude, snositi troskove

sklapanja i provedbe ugovora o kupoprodaji te da u cijelosti prihvaca uvjete javnog poziva za javno
prikupljanje ponuda.



Clanak 16.

Nekretnine se ne mogu prodati ponuditelju koji ima dospjelu nepodmirenu obvezu prema Hrvatskom
zavodu za mirovinsko osiguranje i drzavnom proracunu Republike Hrvatske, osim ako je posebnim
propisima odobrena odgoda plac¢anja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizicka ili pravna osoba
pridrzava rokova placanja.

Clanak 17.

Osobe koje namjeravaju sudjelovati u postupku javnog prikupljanja ponuda duZne su uplatiti jamcevinu
u iznosu od 10% od utvrdene pocetne cijene.

Clanak 18.

Ponuditelji upucuju ponude u zatvorenoj omotnici putem poste ili osobno na adresu navedenu u javhom
pozivu s naznakama ,POSTUPAK ZA JAVNO PRIKUPLJANJE PONUDA - OZNAKA STANA" i ,NE
OTVARATT". ‘

Clanak 19.

(1) Ponude se otvaraju javno, nakon proteka roka za njihovo podnosenje, u vrijeme i na mjestu koje je
odredeno u javnom pozivu. Otvaranju ponuda mogu pristupiti podnositelji ponuda ili njihovi
opunomocenici.

(2) Prije pocetka otvaranja ponuda utvrduje se da li je javni poziv propisno objavljen, a nazocni
natjecatelji upoznaju se s uvjetima i nacinom provedbe postupka.

(3) Na zapisnik se uzimaju podaci od svih nazocnih natjecatelja ili njihovih punomocnika i utvrduje se
njihov identitet.

(4) Prilikom otvaranja ponuda zapisnicki se konstatira pravodobnost ponude, ponuditelj i iznos ponude.
(5) Zavod zadrzava pravo neprihvacanja nijedne ponude i pravo ponistenja nadmetanja u bilo koje
vrijeme prije zakljuCenja ugovora bez ikakve odgovornosti prema ponuditeljima i bez obaveze da
obrazlozi svoju odluku.

Clanak 20.

(1) Najpovoljnijim ponuditeljem smatra se ponuditelj koji ponudi najvisu cijenu, uz uvjet da ispunjava i
sve druge uvjete iz javnog poziva za javno prikupljanje ponuda.

(2) U slucdaju odustajanja prvog najpovoljnijeg ponuditelja, najpovoljnijim ponuditeljem smatra se
sliededi ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu uz uvjet da prihvati najviSu ponudenu cijenu prvog
ponuditelja.

(3) Najpovoljniji prvi ponuditelj koji je odustao od ponude, gubi pravo na povrat jamcevine.

(4) Nakon odabira najpovoljnijeg ponuditelja jamcevina ¢e se odabranom ponuditelju uracunati u
kupoprodaijnu cijenu, a ostalim ponuditeljima Zavod e vratiti jamcevinu u roku od 30 (trideset) dana

od dana donosSenja odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja.

(5) Prilikom vracanja jamcevine iz prethodnog stavka ovog ¢lanka, ponuditelj kojem se vraca jamcevina
nema pravo na kamatu za razdoblje od njezine uplate do isplate.

Clanak 21.

(1) Zakasnjele i nepotpune ponude, te ponude koje ne ispunjavaju uvjete javnog poziva za javno
prikupljanje ponuda nece se razmatrati.



(2) U slucaju da nitko u postupku prikupljanja ponuda ne dostavi ponudu, ili ponuditelji ne ponude niti
pocetnu cijenu, Zavod moze ponoviti javni poziv za javno prikupljanje ponuda prema odredbi ¢l. 10.
ovog Pravilnika.

Clanak 22.
(1) Odluku o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja donosi ravnatelj Zavoda ili osoba koju on ovlasti.
(2) Odluka o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja dostavlja se svim ponuditeljima.

Clanak 23.

(1) Na temelju Odluke o odabiru iz ¢lanka 21. stavka 1., ravnatelj Zavoda sklapa kupoprodajni ugovor
u roku od 60 (Sezdeset) dana od donosenja Odluke.

(2) Kod prodaje stana u izvanknjiznom vlasnistvu Zavoda, kupoprodajni ugovor mora biti potvrden
(solemniziran) po javnom biljezniku. .

(3) Kupoprodajni ugovor, osim bitnih sastojaka odredenih zakonom, obvezno sadrzi odredbu da ¢ée
Zavod izdati kupcu tabularnu ispravu radi uknjizbe njegova prava vlasniStva nakon isplate cjelokupne
kupoprodajne cijene.

(4) Kupac stupa u posjed stana nakon uplate cjelokupne kupoprodajne cijene, o ¢emu ée se sastaviti
Zapisnik o primopredaji.

(5) Sve troskove u vezi sa sklapanjem i provedbom kupopodajnog ugovora snosi kupac.

Clanak 24.
Stupanjem na snagu ovoga Pravilnika prestaje vaziti Odluka o uvjetima i nacinu prodaje stanova u
vlasnistvu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, KLASA: 041-01-05-02/5 od 26. srpnja 2005.,
Odluka o izmjeni odluke o uvjetima i naCinu prodaje stanova u vlasniStvu Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje KLASA: 041-01-06-02/5 od 18. srpnja 2006. i Odluka o izmjeni odluke o uvjetima
i nacinu prodaje stanova u vlasnistvu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje KLASA: 041-01-08-
02/2 od 7. veljace 2008.

Clanak 25.
Ovaj Pravilnik stupa na snagu s danom donosenja.
KLASA: 041-01/18-02/3

URBROJ: 341-99-01/01-18-7
Zagreb, 20. lipnja 2018.

PREDSJEDNICA UPRAVNOG VIJECA

HRVATSKOG ZAVODA ZA
MIROVINSKO OSIGURANJE
Melita Cical \ ‘



OBRAZLOZENIJE

UZ PRAVILNIK O UVIETIMA I NACINU PRODAJE STANOVA U VLASNISTVU
HRVATSKOG ZAVODA ZA MIROVINSKO OSIGURANIJE

Ovim Pravilnikom reguliraju se uvijeti i naCin prodaje stanova u vlasnistvu Zavoda.

Postojeca Odluka o uvjetima i nacinu prodaje stanova u vlasnistvu Hrvatskog zavoda za mirovinsko
osiguranje datira iz 2008. godine, stoga se ukazuje potreba za donoSenjem ovoga Pravilnika radi
optimizacije poslovanja Zavoda, imajuci u vidu procijenjenu vrijednost stanova i ekonomski princip
raspolaganja.

Zavod u svom vlasniStvu ima veliki portfelj stanova, a prodaju tih stanova treba temeljiti na najvec¢em
mogucem ekonomskom ucinku.

Pravilnikom je predvideno da se stanovi u vlasnistvu Zavoda mogu prodavati uz plaéanje cijene
odjednom u roku 60 dana od zakljucenja kupoprodajnog ugovora. Stanovi se prodaju javnim pozivom
za javno prikupljanje ponuda po pocetnoj cijeni utvrdenoj od ovlastene osobe, a iznimno i neposrednom
pogodbom Republici Hrvatskoj, jedinicama lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, pravnoj osobi
ciji je vlasnik ili osnivaC Republika Hrvatska i pravnoj osobi &iji je viasnik ili osniva¢ jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave i u drugim slucajevima kad je to propisano posebnim zakonom ako
Zavod donese odluku o prodaji, dok je poseban nacin prodaje stanova predviden za radnike Zavoda i
umirovljenike.

Naime, Zavod je u ranijem razdoblju imao stambeni fond u koji se iz placa izdvajalo 6 % za rjeSavanje
stambenih potreba radnika Zavoda i 2% iz mirovina za rjeSavanje stambenih potreba umirovljenika. 1z
tih sredstava Zavod je izgradio ili kupio stanove koji su predmet prodaje. Prodaja stanova radnicima i
umirovljenicima koji sa Zavodom imaju sklopljen ugovor u najmu prema opéem aktu Zavoda vrsi se
neposredno bez javnog prikupljanja ponuda, s tim da se radnicima i umirovljenicima priznaju uloZzena
sredstva (do 30%), a zbog izdvajanja sredstava radnika i umirovljenika u nekadasnji stambeni fond,
priznaje se popust na trziSnu cijenu od 10%.

Iz vazece Uredbe o nacinu raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske (Narodne novine,
broj 127/13) preuzet je sadrzZaj javnog poziva i potrebna dokumentacija za sudjelovanje u postupku, te
nacin provedbe postupka.



