
UDK 332.334.4:631.1:528.44(497.5)
Struèni èlanak

Primjena u praksi Programa raspolaganja
poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave
Katica GOLUBIÈIÆ – Slavonski Brod*

SA,ETAK. Programom raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu
dr5ave postignuta je stvarna evidencija katastarskih èestica koje su vlasništvo RH.

Kroz oblike povrata imovine i prodaje zemljišta omoguæena je privatizacija poljopri-
vrednog zemljišta u vlasništvu dr5ave, te je kroz zakup i koncesiju dana moguænost
dugogodišnjega korištenja poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu dr5ave fizièkim i
pravnim osobama, koje zajedno s jedinicama lokalne samouprave u5ivaju dobit pra-
vilnoga gospodarenja poljoprivrednim zemljištem.

Tijekom realizacije zacrtanog i od Ministarstva poljoprivrede, šumarstva i vodnog
gospodarstva odobrenog Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vla-
sništvu dr5ave, nailazi se na probleme neriješenih imovinskopravnih odnosa na èe-
sticama obuhvaæenim Programom, neusklaðenosti stanja na terenu sa stanjem u ka-
tastru zemljišta i zemljišnoj knjizi, te na probleme sporosti u cjelokupnom postupku.

Kljuène rijeèi: poljoprivredno zemljište u vlasništvu dr5ave, neriješeni imovinsko-
pravni odnosi, izmjera zemljišta.

1. Uvod

Poljoprivredno je zemljište dobro od interesa za Republiku Hrvatsku i ima njezinu
osobitu zaštitu. Poljoprivrednim zemljištem smatraju se poljoprivredne površine:
oranice, vrtovi, livade, pašnjaci, voænjaci, maslinici, vinogradi, ribnjaci, trstici i mo-
èvare, kao i drugo zemljište koje se mo�e privesti poljoprivrednoj proizvodnji.

Poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave raspola�e se sukladno Strategiji
gospodarenja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave, koju donosi Vlada
RH na prijedlog Ministarstva, te Mjerilima za provedbu privatizacije poljoprivred-
nog zemljišta u vlasništvu dr�ave.

Jedinice lokalne samouprave, u skladu sa Strategijom i Mjerilima, donose Program
raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave za svoje podruèje, uz
suglasnost Ministarstva.
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2. Program raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave

Sukladno èlanku 54. Zakona o poljoprivrednom zemljištu (NN br. 66/01), jedinice lo-
kalne samouprave donosile su tijekom 2002. i 2003. godine, svaka jedinica za svoje
podruèje, programe raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave.

Programi su izraðeni prema osnovnim naèelima raspolaganja dr�avnim poljo-
privrednim zemljištem, danim u Strategiji gospodarenja poljoprivrednim zemlji-
štem u vlasništvu dr�ave (URL 1).

Programima je prije svega provedena inventarizacija poljoprivrednog zemljišta u
vlasništvu dr�ave, te dana moguænost privatizacije dr�avnog poljoprivrednog zem-
ljišta ili njegova dugotrajnoga korištenja.

Tako Program raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave sadr�i:

• ukupnu površinu poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu dr�ave
• podatke o dosadašnjem raspolaganju poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu

dr�ave
• površine odreðene za povrat imovine
• površine odreðene za prodaju
• površine odreðene za koncesiju
• površine odreðene za zakup, te
• ostale površine.

Površine poljoprivrednog zemljišta utvrðene su prema podacima iz katastra zem-
ljišta.

Cjelokupnom evidencijom èestica obuhvaæenih Programom raspolaganja poljopri-
vrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave te njihovom identifikacijom na katastar-
skim planovima, zakljuèeno je da se prema dosadašnjem stanju raspolagalo s gotovo
35% manje poljoprivrednih površina; za preostale se površine nije ni znalo da su u
vlasništvu dr�ave, niti se o njima u jedinicama lokalne samouprave vodila evidencija.

2.1 Površine za povrat

U sluèaju površina odreðenih za povrat imovine, iz tadašnjih �upanijskih ureda za
imovinskopravne poslove dobivene su obavijesti, za svaku katastarsku opæinu po-
sebno, o podnesenim zahtjevima prijašnjih vlasnika da im se vrati oduzeto poljopri-
vredno zemljište, te su se u naèelu površine za povrat imovine odredile prema pri-
stiglim obavijestima.

2.2 Površine za prodaju

Nadalje, buduæi da je privatizacija strateško opredjeljenje Vlade RH, nastojale su se
što veæe kolièine poljoprivrednih površina dati na prodaju.

2.3 Površine za zakup

Za zakup su predviðene èestice, odnosno površine, za koje su do trenutka donošenja
Programa veæ postojali dugogodišnji ugovori o zakupu, te sve ostale èestice kojima
je trebalo uskladiti stanje na terenu, stanje katastra i zemljišne knjige kako bi se
iste mogle takoðer pripremiti za prodaju.
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2.4 Površine za koncesiju

Što se tièe površina odreðenih za koncesiju, vodilo se raèuna o velikim obradivim
poljoprivrednim površinama, koje su dugi niz godina postojeæi agrokombinati i dru-
ge pravne osobe obraðivali i koristili, te bi im se i po ovom Programu omoguæilo
obavljanje djelatnosti.

2.5 Ostale površine

U kategoriju ostalih naèina korištenja poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu dr�a-
ve, jedinice lokalnih samouprava su, u okviru od najviše 5% ukupnog iznosa poljo-
privrednih površina po jednom Programu, za svoje potrebe (industrijska zona, po-
slovna zona, zona sporta i rekreacije i drugo) izdvojile dopuštene površine.

3. Analiza provoðenja Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljištem
u vlasništvu dr�ave

Navedenih godina jedinice lokalnih samouprava donijele su svoje programe raspo-
laganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave, a resorno Ministarstvo ih
je odobrilo.

Meðutim, rijetki su programi raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlas-
ništvu dr�ave koji su u potpunosti provedeni u praksi, odnosno nijedan od analizi-
ranih programa obuhvaæenih ovim radom nije proveden u djelo, ili je tek djelomièno
provediv i proveden, a kao uzorak za ispitivanje i analizu stanja obuhvaæeno je 15
jedinica lokalnih samouprava s podruèja Slavonije, kao najveæe riznice poljopri-
vrednog zemljišta na podruèju RH, s ukupno 24.400 ha poljoprivrednih površina u
vlasništvu dr�ave.

Osim te regionalne analize, zanimljivo je Izvješæe o provedbi Zakona o poljoprivred-
nom zemljištu, izvor kojega je Ministarstvo poljoprivrede, šumarstva i vodnog gos-
podarstva, koje iznosi sljedeæe podatke:

Do 23. o5ujka 2004. god. 318 opæina i gradova dostavilo je svoje programe Ministar-
stvu na suglasnost. U Ministarstvu poljoprivrede, šumarstva i vodnog gospodar-
stva razmatrani su svi programi, ali je suglasnost dana na 248 programa, a ostali
su vraæeni radi dopune ili usuglašavanja zainteresiranih subjekata o omjerima
površina poljoprivrednog zemljišta za prodaju, zakup i koncesiju.

Ukupne površine za koje je dana suglasnost u programima:

• za povrat 48.530,94 ha (11%)
• za prodaju 191.702,98 ha (41%)
• za zakup 95.533,06 ha (21%)

i one su predviðene za fizièke osobe i obiteljska gospodarstva,

• za koncesiju 113.141,49 ha (24%) i predviðene su za pravne osobe
• za ostalo 11.635,36 ha (3%),
• sveukupno 460.543,83 ha.
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Trenutaèno je Ministarstvo zaprimilo 106 zahtjeva za raspisivanje natjeèaja za za-
kup poljoprivrednog zemljišta. S provedenim izborom najpovoljnije ponude završe-
no je 30 natjeèaja, od 77 suglasnosti koje je Ministarstvo dalo na raspisivanje natje-
èaja, tako je u natjeèajima za zakup dano 15.113,4740 ha na podruèju RH. U obradi
je 47 natjeèaja za zakup na podruèju RH.

Za raspisivanje natjeèaja za prodaju poljoprivrednog zemljišta Ministarstvo je za-
primilo 82 zahtjeva, ukupno 23.953,2038 ha. Od toga je 56 raspisanih natjeèaja za
16.857,6008 ha, a 26 je dobilo suglasnost za izbor najpovoljnije ponude.

Za raspisivanje natjeèaja za koncesiju pristiglo je 89 zahtjeva za ukupno
45.319,8808 ha.

4. Problemi pri provoðenju Programa raspolaganja poljoprivrednim
zemljištem u vlasništvu dr�ave

Buduæi da doneseni i od Ministarstva odobreni programi raspolaganja poljoprivred-
nim zemljištem u vlasništvu dr�ave nisu u praksi do�ivjeli realizaciju, oèito je da se
radi o nizu problema na koje se naišlo u nastojanima da se ti programi provedu.
Najèešæe je rijeè o:

1. neriješenim imovinskopravnim odnosima

2. neusklaðenosti stanja na terenu s evidencijom u katastru zemljišta i zemljišnoj
knjizi

3. dugotrajnom procesu od raspisivanja natjeèaja do prodaje, odnosno zakupa.

4.1 Neriješeni imovinskopravni odnosi

Dva su najèešæa sluèaja neriješenih imovinskopravnih odnosa pri primjeni Progra-
ma raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave:

• nisu donesena rješenja o povratu oduzete imovine
• nije izvršen upis RH u zemljišne knjige.

4.1.1 Rješenja o povratu oduzete imovine

Veæ je prije spomenuto da su površine namijenjene za povrat imovine u Programu
raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave odreðene prema pri-
stiglim obavijestima iz tadašnjih �upanijskih ureda za imovinskopravne poslove.

Da bi se okonèao postupak povrata imovine, Ured dr�avne uprave u �upaniji na-
dle�an za prostorno ureðenje, stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo i zaštitu
okoliša, u suglasnosti s opæinskim dr�avnim odvjetništvom (kada je rijeè o zamjen-
skom zemljištu), treba izdati rješenje o povratu oduzete imovine. Tek nakon pravo-
moænosti rješenja mo�e se u zemljišne knjige uknji�iti vlasništvo nad èesticama ko-
je su prema Programu raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�a-
ve odreðene za povrat.

Taj je postupak dugotrajan, te je prema utvrðenim podacima postupak povrata
imovine zapoèet, ali još nije konaèan, odnosno nisu izdana rješenja o povratu odu-
zete imovine.
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4.1.2 Upis RH u zemljišne knjige

Da bi se provela privatizacija zemljišta u vlasništvu dr�ave, odnosno obavila nje-
gova prodaja, osnovni preduvjet za sklapanje ugovora o prodaji poljoprivrednog
zemljišta u vlasništvu dr�ave, je uknji�ba ili upis Republike Hrvatske u zemljišne
knjige kao vlasnika nad èesticama predviðenim za prodaju. Podrazumijeva se da
stanje èestice za prodaju na terenu odgovara stanju u katastru zemljišta i zemljiš-
noj knjizi.

Danas se u zemljišnim knjigama vrlo èesto u vlasnièkim listovima mogu proèitati
izrazi “Dr�avno vlasništvo”, “Opæenarodna imovina” i drugo te nazivi razlièitih
organa upravljanja i prava korištenja koji u današnjoj terminologiji više ne egzisti-
raju, ali nikada nije pokrenut prijedlog za promjenu imena vlasnika.

Na prijedlog jedinice lokalne samouprave za uknji�bu prava vlasništva RH nad
nekretninama iz Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu
dr�ave, opæinsko dr�avno odvjetništvo du�no je pokrenuti postupak za upis stvar-
nih prava nad nekretninama kojih je nositelj Republika Hrvatska.

Pravomoænim rješenjem opæinskoga dr�avnog odvjetništva èestice obuhvaæene Pro-
gramom raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave mogu se
uknji�iti u vlasništvo RH u zemljišne knjige.

Veæ je spomenuto da su površine poljoprivrednog zemljišta u okviru Programa ras-
polaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave utvrðene prema podaci-
ma iz katastra zemljišta, odnosno prema popisu katastarskih èestica u posjedovnim
listovima RH. Stoga se moglo oèekivati da su neke èestice u zemljišnoj knjizi uknji-
�ene kao privatno vlasništvo, zbog neprovedenih rješenja u zemljišnoj knjizi. U tak-
vim sluèajevima najèešæi upis prava vlasništva, bilo privatnog ili RH, izvršit æe se
pravomoænom sudskom odlukom.

4.2 Neusklaðenost stanja na terenu s evidencijom u katastru zemljišta
i zemljišnoj knjizi

Taj problemmogao bi se okarakterizirati kao najveæi problem na koji su naišle jedi-
nice lokalne samouprave pri nastojanju da se realizira Program raspolaganja poljo-
privrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave. To je sluèaj u kojem se niz katastarskih
èestica svojim oblikom, površinom i kulturom na terenu razlikuju od evidencije u
katastru zemljišta, pa tako i u zemljišnoj knjizi.

Najèešæe se na terenu kao poljoprivredna površina obraðuje jedna “tabla” ukupne
površine oko 25 do 35 ha, dok se na istome mjestu u katastru zemljišta mo�e evi-
dentirati niz manjih katastarskih èestica razlièitih oblika, površina i kultura.

Jedino moguæe rješenje toga problema je izmjera poljoprivrednog zemljišta u vlas-
ništvu dr�ave, kojom se stanje na terenu usklaðuje, odnosno evidentira u katastru
zemljišta i zemljišnoj knjizi. Tek nakon izmjere, s èesticama obuhvaæenima Progra-
mom raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave, mo�e se stalno
i stvarno raspolagati prema predviðenim naèinima korištenja, bilo da se radi o po-
vratu imovine, prodaji, zakupu, koncesiji ili površinama u kategoriji ostalih.
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4.2.1 Izmjera poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu RH

Izmjera poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu dr�ave vrlo je odgovoran, skup i du-
gotrajan postupak, koji su zapoèele neke jedinice lokalne samouprave, a tek rijetke
i okonèale.

Odgovornost za izmjeru preuzima geodetska struka. Provoðenje izmjere poljo-
privrednog zemljišta u vlasništvu dr�ave vodi Dr�avna geodetska uprava, koja s je-
dinicom regionalne uprave i jedinicom lokalne samouprave utvrðuje zajednièki in-
teres za provoðenje izmjere, te sve tri strane sklapaju Sporazum o provoðenju iz-
mjere poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu RH za podruèje jedne jedinice lokalne
samouprave i u dijelovima katastarskih opæina u kojima je izmjera prijeko po-
trebna.

Sporazumom se osiguravaju financijska sredstva za provoðenje izmjere, te utvrðuje
du�nost Dr�avne geodetske uprave o raspisivanju javnog natjeèaja s prikupljanjem
ponuda za izvoðenje usluga koje u okviru izmjere izvode ovlaštene geodetske
tvrtke.

Nakon izmjere, goruæi problem realizacije Programa raspolaganja poljoprivrednim
zemljištem bit æe uspješno riješen.

4.3 Dugotrajan proces od raspisivanja natjeèaja do prodaje, odnosno zakupa

Sukladno èlanku 23. i èlanku 32. Zakona o poljoprivrednom zemljištu (NN br.
66/01), poljoprivredno zemljište u vlasništvu dr�ave prodaje se, odnosno daje u za-
kup, javnim natjeèajem.

Odluku o raspisivanju javnog natjeèaja te odluku o izboru najpovoljnije ponude na
temelju toga natjeèaja donosi opæinsko odnosno gradsko vijeæe na èijem se podruèju
zemljište nalazi, uz suglasnost Ministarstva.

Na temelju odluke o izboru najpovoljnije ponude za prodaju, opæinski naèelnik ili
gradonaèelnik i podnositelj ponude sklapaju ugovor o prodaji, koji je pravovaljan
samo uz suglasnost Ministarstva, te se tada kupac poljoprivrednog zemljišta mo�e
uknji�iti u zemljišnoj knjizi kao vlasnik.

Na temelju odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja na natjeèaju za zakup poljo-
privrednog zemljišta u vlasništvu dr�ave, opæinski naèelnik ili gradonaèelnik i pod-
nositelj ponude sklapaju ugovor o zakupu, koji se dostavlja zemljišnoj knjizi na upis
ugovora o zakupu te nadle�nom uredu za katastar.

Tako propisuje Zakon, a postupak u praksi je, ukratko, slijedeæi:

• vijeæe donosi odluku o raspisivanju natjeèaja
• odluka se šalje Ministarstvu na suglasnost
• slijedi objava natjeèaja u javnom glasilu
• vijeæe donosi odluku o izboru najpovoljnijeg ponuditelja
• odMinistarstva se tra�i suglasnost na odluku o izboru najpovoljnijeg ponuditelja
• dostava nacrta ugovora na mišljenje dr�avnom odvjetništvu
• ovjera ugovora kod javnog bilje�nika
• uknji�ba u zemljišne knjige.
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Praksa je pokazala da redovito protekne najmanje 15 mjeseci od raspisivanja natje-
èaja do zakupa ili prodaje.

Iz tog problema proizišao je 18. o�ujka 2005. Nacrt prijedloga Zakona o izmjenama
i dopunama Zakona o poljoprivrednom zemljištu s konaènim prijedlogom zakona,
èiji je krajnji cilj stavljanje poljoprivrednog zemljišta u funkciju. U tom nacrtu pred-
lo�eni su rokovi koji ogranièavaju spomenuti postupak, te se podrobnije utvrðuje
pravo prvenstva pri izboru najpovoljnijeg ponuditelja za prodaju, zakup i koncesiju.
Nacrt je prihvaæen, te je objavom u Narodnim novinama br. 48/05 Zakon o izmjena-
ma i dopunama Zakona o poljoprivrednom zemljištu stupio na snagu 9. travnja
2005.

5. Zakljuèak

Kako se poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave prema predlo�enim i pri-
hvaæenim programima ne mo�e u cijelosti raspolagati zbog navedenih neriješe-
nih problema, jedinice lokalne samouprave, uz suglasnost Ministarstva, dodijelile
su u zakup fizièkim ili pravnim osobama upisanim u upisnik poljoprivrednih gospo-
darstava ona zemljišta koja imaju neriješene imovinskopravne odnose, te zemljišta
na kojima se treba izvršiti izmjera, sve dok se ne steknu uvjeti za pravilno gospoda-
renje poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave, predviðeno programima.

Time se poljoprivredno zemljište u vlasništvu dr�ave stavilo u funkciju kako ne bi
ostalo neobraðeno na terenu do trenutka konaène primjene Programa raspolagan-
ja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr�ave.

Na primjeru realizacije Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vla-
sništvu dr�ave još jednom se pokazalo kako katastar nekretnina i zemljišna knjiga
moraju biti institucije koje se meðusobno dopunjuju i jedna bez druge ne mogu
ostvariti krajnji cilj.

Tako o tome Zakon o dr�avnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN br. 128/99) u èlan-
ku 5. ka�e: “Podaci katastra nekretnina temelj su za zemljišne knjige koje vode
zemljišno-knji�ni sudovi”, a prema Zakonu o zemljišnim knjigama (NN br. 91/96),
èlanku 8. stavku 2, smatra se da “zemljišna knjiga istinito i potpuno odra�ava èi-
njenièno i pravno stanje zemljišta”.

ZAHVALA. Ovaj uradak ne bi mogao biti ostvaren bez svesrdne suradnje èelnih
osoba 15 jedinica lokalne samouprave, koji su dostavili na uvid tra5enu dokumen-
taciju i koji su analizom stanja upozorili na probleme s kojima se susreæu pri reali-
zaciji Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u vlasništvu dr5ave. Svi-
ma im se srdaèno zahvaljujem.
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The Application of the Programme
of the control of agricultural land
in the state ownership in practice

ABSTRACT. The real record keeping of land-register lots in the state ownership has
been achieved with the Programme of the control of agricultural land in the state
ownership. Through the possibility of restitution of property and selling of land the
privatization of agricultural land in the state ownership was made possible. The rent
and concession were other ways of giving the possibility of long-term use of agricul-
tural land in the state ownership to legal subjects who together with local self-gover-
ning units use of the profit of correct conduct of agricultural land. In the course of
realization of the Programme of the control of agricultural land in the state owner-
ship which has been validated by the Ministry of Agriculture, Forestry and Water
Economy, one can come across the problems caused by unresolved property-legal re-
lations on the lots encompassed by the Programme, uncoordinated states on the
grounds with the land-register as well as with the problem of slowness in the entire
procedure.

Key words: agricultural land in the state ownership, unresolved property-legal rela-
tions, land surveying.
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