NOVI TEKST  TOCKA 4

Na temelju Clanka 7.stavka 1. Zakona o najmu stanova («Narodne Novine» br. 91/96 i 48/93)

Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrZanoj. 2003.godine donijela

UREDBU O [ZMJENAMA [ DOPUNAMA UREDBE O UVJETIMA I MJERILIMA
ZA UTVRDIVANJE ZAST[CENE NAJAMNINE

Clanak 1.
U Uredbt 0 uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zaticene najamnine («Narodne Novine br.
40/1997) u ¢€lanku 3. rijeti : « gradevinska vrijednost etalonskog objekta po m2 (kn/m?2)»
zamjenjuje se rijéima «etalonska cijend gradenja».

Clanak 2.
U &lanku 4. stavak 1. mijenja se i glasi:

« Neto korisna povrsina stana (P) za koji se utvrduje najamnina u skladu s odredbama ove
Uredbe, odreduje se primjenom ¢lanka 19. Pravilnika minimalnih tehni€kih uvjeta za

projektiranje i gradnju stanova iz Programa druStveno poticane stanogradnje (Narodne novine
br. 106/2004)».

U stavku 2.1 3. rijeci « korisna povrSina» u odgovaraju¢em padezu zamjenjuju se rijeéima «
neto korisna povrsinan.

Clanak 3.
Clanak 5. mijenja se 1 glasi:
««Etalonska cijena gradenja (Ce) jest cijena.utvrdena sukladno Zakonu o drustveno poticanoj
stanogradnji.» :
Clanak 4.

U ¢lanku 7. rijeci « korisnoj povrSini» 1 «korisna povrSina» zamjenjuju se rijeima « neto
korisna povr§ina» u odgovaraju¢em padeZu.

Clanak S.
U ¢lanku 14. rije¢i «korisna povrSina» zamjenjuju se rije¢ima «neto korisna povr§ina» u
odgovarajucem padezu.
Clanak 6.

Prilog‘\III. — Tablica za izraun neto korisne povrSine stana mijenja se i glasi:

|
|



PRILOG I1L

NETO KORISNA POVRSINA STANA

Red. Koeﬁcijent Pobliza .
br. NAZIV PROSTORILJ E za obrjéun ormaka Duzina Sirina | Povriina
povrsine
1 2 - 3 4 5 6 7
1. | I soba 1,0
2. | I sobe 1,0
3. | III sobe 1,0
4. | IV sobe 1,0
5.1V soba 1,0
6.
7.
8.
9.
10. | Kuhinja 1,0
11. | Blagovaonica 1,0
12. | Izba 1,0
13. | Kupaonica 1,0
14. | NuZnik 1,0
15. | Predsoblje 1,0
16. | Hodnik 1,0
17. { Predprostor 1,0
18. | Loda 0,75
19. | Pokrivena terasa 0,50
Balk.on, otvorf‘:_na ter{isa,
20. :ij:rln prohodni krov i 025
21. | UKUPNA POVRSINA U m’ .




Prilog IV. — Tablica za izralun visine za$ti¢ene najamnine mijenja se i glasi:

PRILOG IV.

IZRACUN VISINE ZASTICENE NAJAMNINE

Zasti¢ena najamnina (Nz)

Neto korisna povr$ina stana (P)

°

Etalonské cijena gradenja po m” (kn/m”) (Ce)

Broj bodova (B)

Broj osoba u stanu prema ugovoru o najmu stana (bo)

Koeficijent lokacij.e L)

Koeficijent iskoristivosti stana (ki)

Koeficijent primanja (kp)

Koeficijent vrij ednosti polozaja (kz)

Koeficijent demografskih kretanja (kd)

Prosje¢ni mjesedni neto prihod po ¢lanu obiteljskoga
domaéinstva u protekloj godini (P€)

Prosje¢na mjeseSna neto pla¢a u RH za proteklu godinu (Pp)
Clanak 7.

Ova Uredba stupa na snagu osmog dana od dana objave u «Narodnim Novinama», a
primjenjuje se od 1. studenog 2005.godine.

Klasa:
Ur. broj:
Zagreb,__ 2005.

Predsjednik



OBRAZLOZENJE

ZaSti¢ena najamnina odreduje se na temelju uvjeta i mjerila koje utvrduje Vlada Republike
Hrvatske, time da pri odredivanju tih uvjeta i mjerila Viada mora voditi ra¢una o okolnostima
propisanim odredbom &lanka 7. Zakona o najmu stanova. Jedna od okolnosti koja utjede na
visinu zaStiene najamnine je opremljenost stana koja, primjerice ,ovisi o materijalima
ugradenim u stanu, uredajima u stanu, poloZaju stana u zgradi, lokaciji zgrade u naselju i sl.
Sljedeca okolnost koje odreduje visinu zaSticene najamnine odnosi se na troskove odrZavanja
zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade, a $to se prosuduje prema odredbama Zakona o
vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, a na isto utjecu i propisi iz podru&ja gradnje koji se
odnose na bitne zahtjeve za gradevinu 1 koji su u postupku uskladivanja sa pravnom
steCevinom EU (Tehnicki propis za betonske konstrukcije, Tehnicki propis o ustedi toplinske
energije i toplinskoj zastiti u zgradama). Navedene okolnosti su objektivni elementi vezani za
stan, odnosno zgradu u kojoj se nalazi stan za koji se odreduje najamnina.

Medutim, zaSticena najamnina ovisi i 0 zakonom propisanom subjektivhom elementu na
strani najmoprimca, odnosno platnim moguénostima njegova obiteljskog domadinstva.

~Taj element ¢&ini zaStjéenu najamninu promjenljivom, ovisno o platnim moguénostima
" najmoprimca, odnosno njegove obitelji. Isto tako, valja naglasiti da za$tiena najamnina ne
moZe biti niZa od iznosa potrebnog za podmirenje troskova redovitog odrZavanja stambene
zgrade, odredene posebnim propisom. Posebni propis koji ureduje to pitanje jest Zakon o
vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima, kojim je odredeno da su vlasnici posebnog dijela
zgrade duZni izdvajati za podmirenje troSkova redovitog odrZavanja zgrade najmanje iznos
koji odgovara 0,54% vrijednosti posebnog dijela zgrade, godi$nje. Danas taj iznos je 1,53
kn/m2, a isti se primjenjuje i kod izrauna zasti¢ene najamnine. Slijedom redenog, tako danas
-zaStiena najamnina za stan od 100m?2 iznosi 153 kune mjesecno.

Sukladno odredbi ¢lanka 8. Zakona o najmu stanova, za$tienu najamninu plac¢aju korisnici

stanova koji:

" - se koriste stanovima izgradenim sredstvima namijenjenim za rjeSavanje stambenih
pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, ’

- se koriste stanom na temelju propisa o pravim hrvatskih branitelja,

- koji su imali pravni poloZaj nositelja stanarskog prava na stanu do dana stupanja na
snagu Zakona o najmu stanova (biv8i nositelji stanarskog prava u stanovima u
privatnom vlasni§tvu, sada za$ti¢eni najmoprimci), '

- su odredeni posebnim propisom.

Prateci troSkove odrZavanja zgrada, te vodedi racuna o naprijed navedenom utvrdeno je da
iznos od 1,53 kn/m2 nije dostatan za potrebno podmirenje troSkova redovitog odrZavanja
zgrade, a §to istodobno znadi, imajudi u vidu odredbu ¢lanka 7. stavka 3. Zakona o najmu, da
iz zaStiCene najamnine vlasnici nisu u moguénosti podmirivati troSkove redovitog odrZavanja
stambene zgrade. Prema podacima koje je ovo Ministarstvo dobilo od upravitelja zgrada,
prosjean iznos potreban za podmirenje troSkova redovitog odrZavanja zgrade je 2,40 kn/m2.

Slijedom redenog , ovom se Uredbom predlaZe urediti pitanje utvrdivanja, odnosno odrediti
uvjete i mjerila za zastiCenu najamninu na nacin da ista «pokriva» najmanji neophodni iznos
troSkova potrebnih za redovito odrZzavanje stambene zgrade. Prema predloZenom taj iznos bi
ubuduée iznosio 2,36 kn/m2.



Pri tome valja napomenuti da ukoliko odredene kategorije zaSti¢enih najmoprimca nece biti
u moguénosti plaéati utvrdenu zastiCenu najamninu imaju pravo, sukladno Zakonu o
socijalnoj skrbi, na pomo¢ za podmirenje troskova stanovanja, ako ispunjavaju uvjete
utvrdene tim zakonom.

Za provedbu ove Uredbe nije potrebno osigurati sredstva u drzavnom proracunu.



