prijedlog
VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

Na temelju ¢lanka 13. Zakona o podru¢jima posebne drzavne skrbi ("Narodne novine", br. 86/08), Vlada
Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj . godine, donijela

UREDBU ]
O UVJETIMA ZA KUPNJU OBITELJSKE KUCE
ILI STANA U DRZAVNOM VLASNISTVU NA PODRUCJIMA POSEBNE DRZAVNE SKRBI

Clanak 1.

Ovom Uredbom utvrduju se uvjeti pod kojima najmoprimac nakon 10 godina neprekidnog prebivanja u
obiteljskoj ku¢i ili stanu u drzavnom vlasni$tvu na podruc¢jima posebne drzavne skrbi (u daljnjem tekstu:
kuca ili stan), moze kupiti tu kucu ili stan.

Pod uvjetima propisanim ovom Uredbom, ku¢u ili stan u drzavnom vlasniStvu na podruc¢jima posebne
drzavne skrbi moze kupiti najmoprimac i prije isteka 10 godina neprekidnog prebivanja u toj kuéi ili stanu.

Clanak 2.

Kod prodaje stana u zgradi, predmet prodaje uz stan je i odgovarajuci dio zajednickih dijelova i uredaja
zgrade i zemljiSta koje pripada zgradi. Kupnjom stana, odnosno suvlasnickog dijela nekretnine, kupac
preuzima prava i obveze vlasnika koji proizlaze iz ugovora sklopljenih u vezi s upravljanjem i odrzavanjem
zajednickih dijelova i uredaja te zgrade.

Kod prodaje obiteljske kuce, predmet prodaje su i toj kuci pripadaju¢e pomocne prostorije i gospodarske
gradevine, kao i zemljiste koje sluzi redovnoj upotrebi gradevine.

Clanak 3.

Pravo na kupnju kuée ili stana ima najmoprimac koji na temelju sklopljenog ugovora o najmu koristi tu kucu
ili stan za potrebe vlastitog stanovanja, u skladu sa Zakonom o podrucjima posebne drzavne skrbi.

Zajedno s najmoprimcem iz stavka 1. ovoga Clanka, uz suglasnost tog najmoprimca, kupac kuce ili stana
moze biti i osoba koja je kao korisnik navedena u ugovoru o najmu.

Clanak 4.

Pravo na kupnju stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske koji se nalaze u gradovima i op¢inama na podrucju
Vukovarsko-srijemske i Osjecko-baranjske zupanije razvrstanim u . skupinu podrucja posebne drzavne
skrbi prema Zakonu o podru¢jima posebne drzavne skrbi (Hrvatsko Podunavlje) imaju i biv§i nositelji
stanarskog prava na tim stanovima koji su stekli pravni polozaj zastic¢enog najmoprimca temeljem Zakona o
najmu stanova (Narodne novine, broj 91/96, 48/98, 66/98 i 22/06) pod uvjetom da te stanove neprekidno
koriste 1 u njima i sada prebivaju.

Smatra se da je stanar neprekidno koristio stan u smislu stavka 1. ovog ¢lanka i u slucaju kad stan nije
korisSten za vrijeme dok je trajala obnova stana, §to se dokazuje potvrdom Ministarstva regionalnog razvoja,
Sumarstva i vodnoga gospodarstva (u daljnjem tekstu: Ministarstvo).

Pravo na kupnju stana nemaju najmoprimci koji na podru¢ju Republike Hrvatske imaju u vlasnistvu drugi
useljivi stambeni objekat, kao ni oni najmoprimci koji su useljivi stambeni objekat prodali, darovali ili na
bilo koji drugi nacin otudili nakon 8. listopada 1991. godine, kao ni najmoprimci koji su stambeno zbrinuti
temeljem nekog drugog propisa a na teret drzavnog proracuna.

Pravo na kupnju stana moze ostvariti i ¢lan uze obitelji najmoprimca uz suglasnost najmoprimca i pod
uvjetom da s njim neprekidno zivi od dana stupanja na snagu Zakona o najmu stanova kao i pod uvjetom da i



najmoprimac i ¢lan uze obitelji koji namjerava kupiti stan ispunjavaju sve uvjete za kupnju stana po
odredbama ove Uredbe, a koji je kao ¢lan obitelji naveden u ugovoru o najmu stana.

Status najmoprimca dokazuje se ugovorom o najmu stana s Republikom Hrvatskom ili sudskom odlukom
koja nadomjesta taj ugovor.

Za sklapanje ugovora o najmu stana bivsi nositelj stanarskog prava prilaze isprave kojima se dokazuje da je
najmoprimac imao stanarsko pravo na stanu (odluka o dodjeli stana na koriStenje, ugovor o koristenju stana i
druge isprave kojima se nesporno dokazuje stanarsko pravo na stanu) te isprave kojima se dokazuje
neprekidno koriStenje stana (uvjerenje o prebivaliStu nadleznog tijela). Ministarstvo je duzno prije sklapanja
ugovora o najmu stana odnosno ugovora o prodaji stana na prikladan nadin provjeriti ¢injenicu Zzivi li
najmoprimac u predmetnom stanu (terenskim oc¢evidom i sl.).

Najmoprimci mogu podnijeti zahtjev za kupnju stana po odredbama ovoga ¢lanka u roku od godine dana od
dana stupanja na snagu ove Uredbe. Protekom toga roka gubi se pravo na kupnju stana.

Clanak 5.
Zahtjev za kupnju kuce ili stana podnosi se Ministarstvu.

Zahtjev za kupnju kuce ili stana podnosi najmoprimac. Uz zahtjev je duzan priloZziti ugovor o najmu,
potvrdu o prebivalistu za sebe i osobe navedene u ugovoru o najmu, koje zajedno s njim koriste tu kucu ili
stan, potvrdu o OIB-u, potvrdu da nije ostvareno pravo na stambeno zbrinjavanje po nekom drugom propisu,
a na teret drzavnog proracuna.

Ako s najmoprimcem kucu ili stan zajednicki kupuju i osobe iz ¢lanka 3. stavka 2. ove Uredbe, uz zahtjev za
kupnju prilaze se i pisana suglasnost najmoprimca.

Ministarstvo moze od podnositelja zahtjeva zatraziti i dodatnu dokumentaciju, koju ocjenjuje potrebnom za
utvrdivanje Cinjenica odluc¢nih za kupoprodaju kuce ili stana.

Clanak 6.

Ugovor o kupoprodaji kuée ili stana u drzavnom vlasnistvu, u ime Republike Hrvatske kao prodavatelja,
sklapa Ministarstvo.

Prije sklapanja ugovora iz stavka 1. ovoga Clanka, Ministarstvo je duzno pribaviti misljenje Drzavnog
odvjetnistva Republike Hrvatske o pravnoj valjanosti tog posla.

Ministarstvo moze poslove u vezi sa sklapanjem ugovora o kupoprodaji, pracenjem otplate i naplatom
sredstava od prodaje povjeriti poslovnoj banci, odnosno drugoj pravnoj osobi, koja ¢e te poslove obavljati u
skladu s ugovorom sklopljenim s Ministarstvom.

Clanak 7.

Osnovica za utvrdivanje prodajne cijene kuce ili stana je etalonska cijena utvrdena Zakonom o drustveno
poticanoj stanogradnji.

Prodajna cijena utvrduje se umanjenjem vrijednosti nekretnine iz stavka 1. ovog ¢lanka prema navedenim
kriterijima i to sljede¢im redom:

- gradevinske vrijednosti nekretnine odnosno trenutnog stanja nekretnine,

- vlastita ulaganja,

- skupina podrucja posebne drzavne skrbi po Zakonu o podrucjima posebne drzavne skrbi,

- nacin placanja.

Procjenu gradevinske vrijednosti nekretnine odnosno stanja nekretnine utvrduje Povjerenstvo za procjenu
nekretnine. Povjerenstvo za procjenu nekretnine osniva se za svaki grad odnosno op¢inu gdje se nalazi
nekretnina za prodaju.



Povjerenstvo za procjenu nekretnine imenuje:

- Zupanija jednog c¢lana,

- grad odnosno op¢ina jednog ¢lana,

- Ministarstvo regionalnog razvoja, Sumarstva i vodnoga gospodarstva dva clana,
- Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama jednog ¢lana.

Predsjednik Povjerenstva za procjenu nekretnine je predstavnik Zupanije.
Clanak 8.

Utvrduju se kriteriji za umanjenje gradevinske vrijednosti nekretnine odnosno stanja nekretnine za:
- stanove

0% stan star do 10 godina ili obnovljen prema Zakonu o obnovi ili obnovljen u potpunosti od strane
korisnika,

20%  stan starosti od 10 godina do 25 godina sa sanitarnim ¢vorom i bez oste¢enja nosivih/konstruktivnih
elemenata,

33%  stan stariji od 25 godina. Stan na zavr$nim etazama zgrada gdje je potrebna sanacija krovista. Stan
bez sanitarnog ¢vora. Stan oStecenih nosivih/konstruktivnih elemenata.

- obiteljske kuce

0% kuca stara do 10 godina ili u potpunosti obnovljena u posljednjih 10 godina,

20%  kuca stara od 10 godina do 25 godina sa sanitarnim ¢vorom i bez vec¢ih oStecenja sastavnih i/ili
nosivih/konstruktivnih elemenata gradevine te kuca bez fasade do 10 godina starosti,

33%  kuca bez sanitarnog ¢vora, kuca bez fasade starija od 10 godina, ku¢a s manje oStecenim sastavnim
dijelovima gradevine ili krovista, ali bez oSte¢enja nosivih/konstruktivnih elemenata te kuca starija
od 25 godina.

50% trenutno neuseljiva kuca. Kucéa bez AB stropne ploce ili kuca kojoj je potrebna potpuna
rekonstrukcija krovista. Kuca oste¢enih nosivih/konstruktivnih elemenata.

Clanak 9.

Prodajna cijena nekretnine utvrduje se na nacin da se vrijednost nekretnine iz clanka 7. stavka 1. ove Uredbe
umanjuje za:

- popust prema kriteriju gradevinske vrijednosti nekretnine odnosno stanju nekretnine koji se utvrduje
sukladno ¢lanku 8. ove Uredbe,

- popust za vlastita ulaganja uz priloZzene dokaze do maksimalno 20%,

- popust za prvu skupinu podruc¢ja posebne drzavne skrbi po Zakonu o podru¢jima posebne drzavne skrbi
50%,

- popust za drugu skupinu podrucja posebne drzavne skrbi po Zakonu o podru¢jima posebne drzavne skrbi
33%,

- popust za trecu skupinu podrucja posebne drzavne skrbi po Zakonu o podrucjima posebne drzavne skrbi
20%.

Clanak 10.
Pla¢anje prodajne cijene moze se ugovoriti jednokratnom isplatom ili uz obro¢nu otplatu prema izboru
kupca. Izraun prodajne cijene, visine popusta i iznosa plac¢anja, odnosno izracun obrocne otplate sastavni je
dio ugovora o kupoprodaji.
Kod pla¢anja jednokratnom isplatom, kupcu se na prodajnu cijenu odobrava popust u visini 50% zatim
uzimajuci u obzir popuste navedene u ¢lanku 9. ove Uredbe koji iznos je kupac duzan platiti u roku 15 dana

od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji.

Kod kupnje kuce ili stana uz obro¢nu otplatu, rok otplate ne moze biti duzi od 25 godina od dana sklapanja
ugovora o kupoprodaji.

Kod obroc¢nog nacina placanja na prodajnu cijenu utvrduje se fiksna kamatna stopa od 2%.



Kod obro¢nog nacina plac¢anja, ovisno o roku otplate kupcu se na prodajnu cijenu odobrava popust u visini
dva posto (2,0%) za svaku godinu (dvanaest mjeseci) za koju je obro¢na otplata ugovorena krace od
najduzeg roka otplate iz stavka 3 ovog Clanka.

Kod obroc¢ne otplate, prvi obrok utvrduje se u visini od najmanje 5% prodajne cijene i taj obrok kupac je
duzan platiti u roku 15 dana od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji, a preostali iznos u jednakim
mjese¢nim obrocima na ugovoreni rok otplate.

Kod odredivanja i placanja ugovorene cijene, odnosno placanja mjesecnih obroka, primjenjuje se valutna
klauzula vezana uz EUR, obracunato prema srednjem deviznom tecaju Hrvatske narodne banke. Kod
placanja mjesecnih obroka primjenjuje se tecaj koji vazi prvog dana u mjesecu u kojem obrok dospijeva,
time da je obveza placanja tog obroka do 20. dana u istom mjesecu, a nakon proteka tog roka obracunava se
zatezna kamata.

Visina prvog obroka i rok otplate utvrduje se u skladu s odredbama ove Uredbe, ovisno o izboru kupca.

Clanak 11.

U tijeku obroc¢ne otplate kupac moze izvrsiti prekid otplate i platiti odjednom ukupni preostali iznos
dugovanja, $to se ureduje aneksom ugovora o kupoprodaji.

U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, kupcu se na preostali iznos dugovanja odobrava 1% dodatnog popusta
za svaku godinu (dvanaest mjeseci) prije isteka roka otplate odredenog ugovorom o kupoprodaji, time da je
plac¢anje kupac duzan izvrSiti u roku 15 dana od dana sklapanja aneksa ugovora o kupoprodaji.

Clanak 12.

Kod kupnje kuce ili stana uz obro¢nu otplatu upisuje se zalozno pravo u korist Republike Hrvatske na
nekretnini, odnosno na suvlasnickom dijelu te nekretnine, i to za iznos prodajne cijene, istodobno s
uknjizbom prava vlasnistva.

Ako kupac ne plati u roku tri dospjela obroka uzastopno ili ne plati jedan obrok duze od tri mjeseca,
prodavatelj moze pokrenutu ovrSni postupak radi naplate potrazivanja. U ovrSnom postupku prodavatelj se
namiruje za iznos prodajne cijene stana, koji iznos se umanjuje za visinu sredstava koje je kupac do tada
uplatio.

Prije pokretanja ovrSnog postupka, prodavatelj moze od kupca zatraziti sporazumni raskid ugovora o
kupoprodaji, pod uvjetom da se kupcu vracaju sredstva koja je do tada uplatio umanjena za 15% i za ukupan
iznos najamnine koji bi kupac u tom razdoblju bio obvezan platiti da nije kupio tu kucu ili stan. U tom
slucaju kupac nema pravo potrazivanja kamata na ime do tada uplacenih sredstava.

U slucaju raskida ugovora iz stavka 3. ovoga clanka, bivSi kupac moze kao najmoprimac, na temelju
sklopljenog ugovora o najmu, nastaviti koristiti istu kuéu ili stan za potrebe vlastitog stanovanja, ali nema
pravo ponovno kupiti tu kucu ili stan prema odredbama ove Uredbe.

Clanak 13.

Kuca ili stan kupljen uz obro¢nu otplatu, odnosno suvlasnic¢ki dio nekretnine vlasnik moze prodati ili na
drugi nacin otuditi smo ako prethodno otplati ukupan preostali iznos dugovanja. Ta obveza unosi se u ugovor
o kupoprodaji, a pravni poslovi sklopljeni protivno tom ograni¢enju nistavni su.

Clanak 14.

Kucu ili stan najmoprimac moze kupiti i prije isteka 10 godina neprekidnog prebivanja u toj kuéi ili stanu,
pod uvjetom ako prodajnu cijenu placa jednokratno ili na obro¢nu otplatu uz prvi obrok u visini od najmanje
15% prodajne cijene stana.

U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, uz ogranicenje otudenja iz ¢lanka 13. ove Uredbe, vlasnik ne moze
prodati ili na drugi nacin otuditi kupljenu nekretninu prije isteka 10 godina od sklapanja ugovora o najmu,
odnosno njegovog neprekidnog prebivanja u toj kuéi ili stanu, koji rok zabrane otudenja se utvrduje
ugovorom o kupoprodaji. Uknjizba tereta zabrane otudenja i optereCenja nekretnine izvrsit ¢e se istodobno s
uknjizbom prava vlasnistva na toj nekretnini.



Zemljisnoknjizni odjel nadleznog opcéinskog suda izvrSit ¢e, po sluzbenoj duznosti, zabiljezbu zabrane
otudenja nekretnine iz stavka 2. ovoga ¢lanka u zemljisnim knjigama.

Clanak 15.

Troskove u vezi sa sklapanjem ugovora o kupoprodaji podmiruje prodavatelj.
Troskove koji proizlaze iz zahtjeva kupca za sklapanjem aneksa ugovora o kupoprodaji, kao i troskove upisa
prava vlasnistva u zemljiSne knjige na osnovi sklopljenog ugovora, podmiruje kupac.

Clanak 16.
Sredstva od prodaje kuca i stanova prihod su jedinica lokalne samouprave i uplacuju se na njihov racun.
Uplacena sredstva mogu se koristiti za izgradnju i obnovu komunalne infrastrukture, stambeno zbrinjavanje,

izgradnju socijalnih stanova te podizanja standarda stambenog fonda.

Jedinice lokalne samouprave duzne su izraditi program utroska sredstava za narednu godinu i uskladiti ga s
Ministarstvom, te po zavrSetku godine dostaviti izvjes¢e Ministarstvu o utroSenim sredstvima.

Clanak 17.

Danom stupanja na snagu ove Uredbe prestaju vaziti odredbe Uredbe o uvjetima za kupnju obiteljske kuce ili
stana u drzavnom vlasniStvu na podru¢jima posebne drzavne skrbi ("Narodne novine" br. 48/03 i 68/07).

Postupci zapoceti po Uredbi o uvjetima za kupnju obiteljske kuc¢e ili stana u drzavnom vlasni$tvu na
podruc¢jima posebne drzavne skrbi ("Narodne novine" br. 48/03 i 68/07) zavrsit ¢e se po odredbama ove
Uredbe.
Clanak 18.
Ova Uredba stupa na snagu osmoga dana od dana objave u "Narodnim novinama".
Klasa:
Urbroj:
Zagreb,

Predsjednica

Jadranka Kosor, dipl.iur



OBRAZLOZENJE

Temeljem Zakona o podruc¢jima posebne drzavne skrbi (Narodne novine" br. 86/08) potrebno je donijeti
novu Uredbu kojom se ureduje moguénost kupnje obiteljske kuce ili stana u drzavnom vlasnistvu
korisnicima stambenog zbrinjavanja koji borave i prebivaju 10 godina neprekidno u obiteljskoj kuéi ili stanu,
a takoder potrebno je urediti uvjete za kupnju korisnicima stambenog zbrinjavanja koji borave u ku¢ama i
stanovima krace od 10 godina.

Korisnicima stambenog zbrinjavanja omogucuje se kupnja obiteljske kuée ili stana po povoljnim uvjetima.
Cijena objekta odreduje se u iznosu etalonske cijene gradenja utvrdene Zakonom o drustveno poticanoj
stanogradnji po m2. Ta prodajna cijena nekretnine umanjuje se slijede¢im redom:

- za trenutno stanje gradevinske vrijednosti nekretnine uzimajuéi u obzir starost i eventualna oStecenja,

- vlastita ulaganja,

- skupinu podrucja posebne drzavne skrbi po Zakonu o podrucjima posebne drzavne skrbi, popust za prvu
skupinu podrucja posebne drzavne skrbi iznosi 50%, popust za drugu skupinu podruéja posebne drzavne
skrbi iznosi 33%, popust za tre¢u skupinu podrucja posebne drzavne skrbi iznosi 20%,

- na nacin pla¢anja, kod jednokratne isplate kupcu se na prodajnu cijenu odobrava popust od 50%.

Kupac se moze odluditi na obro¢nu otplatu koja ne moze biti duza od 25 godina od dana sklapanja ugovora o
kupoprodaji.

Kad je kuca ili stan kupljen uz obro¢nu otplatu vlasnik ne moze prodati ili na drugi na¢in otuditi nekretninu
jedino ako prethodno otplati preostali iznos dugovanja. Ta obveza se unosi u ugovor o kupoprodaji i
evidentira se u zemljisnim knjigama prilikom prijenosa vlasnistva.

Ovom Uredbom utvrduje se pravo na kupnju stana u vlasnistvu Republike Hrvatske u gradovima i op¢inama
na podrucju Vukovarsko-srijemske i Osjecko-baranjske zupanije razvrstanim u 1. skupinu podrucja posebne
drzavne skrbi prema ¢lanku 4. Zakona o podruc¢jima posebne drzavne skrbi, koje imaju takoder uz korisnike
prema Zakonu i bivsi nositelji stanarskog prava na stanovima u Hrvatskom Podunavlju kojima je prestalo
stanarsko pravo i stekli su pravni polozaj zasti¢enog najmoprimca temeljem stavaka 1. i 2. ¢lanka 30. Zakona
o najmu stanova ("Narodne novine" 91/96, 48/98, 66/98 1 22/06), pod uvjetom da predmetni stan neprekidno
koriste i u njemu prebivaju ukljucujuéi prekid kontinuiranog boravka u stanu zbog obnove i kojima je pravni
polozaj najmoprimca utvrden sudskom odlukom ili ugovorom o najmu sklopljenim s vlasnikom Republikom
Hrvatskom.

Uz zahtjev za kupnju zastiCeni najmoprimci trebaju priloziti isprave kojima dokazuju stanarsko pravo:
odluka o dodjeli stana na koriStenje, ugovor o koriStenju stana i drugi dokazi kojima se nesporno dokazuje
stanarsko pravo na stanu, te isprave kojima dokazuje pravni polozaj najmoprimca: ugovor o najmu sklopljen
s vlasnikom Republikom Hrvatskom ili sudska presuda, kao i isprave kojima dokazuje neprekidno koristenje
stana. Ministarstvo je duzno prije sklapanja ugovora o najmu stana odnosno ugovora o prodaji stana na
prikladan nacin provjeriti ¢injenicu zivi li najmoprimac u predmetnom stanu (terenskim o¢evidom). Pravo na
kupnju stana nemaju najmoprimci koji na podruc¢ju Republike Hrvatske imaju u vlasnistvu drugi useljivi
stambeni objekat, kao ni oni najmoprimci koji su useljivi stambeni objekat prodali, darovali ili na bilo koji
drugi nacin otudili nakon 8. listopada 1991. godine, kao ni najmoprimci koji su stambeno zbrinuti temeljem
nekog drugog propisa na teret drzavnog proracuna.

Dakle, ovom Uredbom omogucuje se kupovina stanova i obiteljskih kuc¢a na podrucjima posebne drzavne
skrbi po povoljnim i jednakim uvjetima svim korisnicima stambenog zbrinjavanja po Zakonu o podrucjima
posebne drzavne skrbi kao i biv§im nositeljima stanarskog prava koji su stekli pravni polozaj zasticenog
najmoprimea.

Na podrucjima posebne drzavne skrbi prodano je od 2008. do 2010. godine 996 kuca i stanova u vlasnistvu
Republike Hrvatske. Provedbom ove Uredbe planirana je prodaja 2.800 kuca i stanova od 2011. do 2013.
godine.



