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Članak 1.

OPĆE ODREDBE

(1) Ovim Zakonom  uređuju se  uvjeti i način prodaje stanova namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade zajedno sa zajedničkim dijelovima i uređajima zgrade i pripadajućim dijelom zemljišta, te način određivanja cijene stana.

(2) Odredbe ovoga Zakona odnose se i na prodaju stanova koji su nastali prenamjenom zajedničkih prostorija  u stambenoj zgradi.

PRAVO NA KUPNJU STANA

Članak 2.

(1) Osoba koja je do 5. studenog 1996. godine na temelju valjane pravne osnove uselila u stan namijenjen za nadstojnika stambene  zgrade i u njemu stalno stanuje, stupanjem na snagu ovoga Zakona stječe pravo na kupnju tog stana.

(2) Valjanom pravnom osnovom  iz stavka 1. ovoga članka smatra se ugovor o obavljanju nadstojničkih poslova sklopljen prema zakonu odnosno propisima koji su važili u vrijeme sklapanja tog ugovora.

Članak 3. 
Osoba koja je do 19.lipnja 1991. godine o svome trošku uz suglasnost tadašnjih stanara, odnosno skupa stanara ili bivše mjesne zajednice  provela prenamjenu zajedničkih prostorija u stambenoj zgradi u društvenom vlasništvu u stan za potrebe vlastitog stanovanja i u njemu stalno stanuje, a ne ispunjava uvjete iz članka 372. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, stupanjem na snagu ovoga Zakona stječe pravo na kupnju tog  stana.

Članak 4.

(1) Ako je osoba iz članka 2. stavka 1., odnosno članka 3. ovoga Zakona preminula prava iz ovoga Zakona stječe bračni drug, odnosno član obiteljskog domaćinstva koji u vrijeme stupanja na snagu ovoga Zakona taj stan koristi, a kojeg članovi  obiteljskog domaćinstva  sporazumno odrede.

(2) Članovima obiteljskog domaćinstva, u smislu ovoga Zakona, osim bračnog druga smatraju se i srodnici po  krvi u pravoj liniji i njihovi bračni drugovi, braća i sestre, pastorčad i usvojenici, očuh i maćeha, te osoba koja s osobom iz članka 2. stavka 1. , odnosno članka 3 ovoga Zakona živi u izvanbračnoj zajednici.

Članak 5.

(1) Pravo na kupnju stana osoba  iz članka 2.odnosno članka 4. ovoga Zakona može ostvariti pod uvjetom da u istom mjestu  nema u vlasništvu useljivu kuću ili stan, odnosno ako nije tu nekretninu prodala, darovala ili na bilo koji način otuđila nakon 5. studenog 1996. godine.

(2) Pravo na kupnju stana osoba  iz članka 3. ovoga Zakona može ostvariti pod uvjetom da u istom mjestu nema u vlasništvu useljivu kuću ili stan, odnosno ako nije tu nekretninu prodala, darovala ili na bilo koji način otuđila nakon19. lipnja 1991. godine. 

(3) Ako se  osoba iz stavka 1., odnosno stavka 2. ovoga članka nalazi na listi reda prvenstva za kupnju stana prema Zakonu o društveno poticanoj stanogradnji ili je prema tom zakonu sklopila predugovor o kupoprodaji stana sa Agencijom za pravni promet i posredovanje nekretninama – APN (u daljnjem tekstu Agencija) nema pravo na kupnju stana prema ovome Zakonu, ukoliko ne odustane od kupnje stana prema Zakonu o društveno poticanoj stanogradnji.

(4) Potvrdu o činjenicama iz stavka 3. ovoga članka prodavatelju dostavlja Agencija.  

UVJETI I NAČIN PRODAJE 

                                                          Članak 6.                                       

(1) Prodavatelj nadstojničkog  stana je općina , grad, odnosno Grad Zagreb na čijem se području stan nalazi.

(2) Sredstva ostvarena prodajom stana iz stavka 1. ovoga članka pripadaju općini, gradu odnosno Gradu Zagrebu, na čijem se području stan nalazi.

                                                          Članak 7.

(1) Ako  na nadstojničkom stanu postoji pravo suvlasništva općine, grada, odnosno Grada Zagreba i bivših etažnih vlasnika , etažni vlasnici imaju pravo na tržišnu  naknadu srazmjerno svom suvlasničkom dijelu. 

(2) Naknadu iz stavka 1. ovoga članka isplaćuje općina, grad, odnosno Grad Zagreb iz sredstava ostvarenih prodajom nadstojničkog stana.

(3) Zahtjev se podnosi općini, gradu, odnosno Gradu Zagrebu u roku od 15 dana od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji.

(4) Bivši etažni vlasnik, u smislu ovoga Zakona , jest osoba koja je stekla vlasništvo stana u skladu s propisima  koji su važili do 1.siječnja 1997.godine, osim osoba koje su otkupile stan  na temelju Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.

                                                            Članak 8.

(1) Prodavatelj stana iz članka 1. stavka 2. ovoga Zakona, u ime i za račun   vlasnika stambene zgrade je općina, grad odnosno Grad Zagreb.

(2) Sredstva ostvarena prodajom stana iz članka 1. ovoga Zakona  pripadaju vlasnicima zgrade kojoj taj stan pripada.

(3) Vlasnici zgrade mogu zatražit i  da se sredstva iz stavka 2. ovoga članka uplate na račun zajedničke pričuve i koriste se za pokriće troškova održavanja i poboljšanja zgrade sukladno posebnom propisu kojim se uređuje održavanje zgrada.

Članak 9.

(1) Zahtjev za  sklapanje ugovora o kupoprodaji stana kupac je dužan podnijeti u roku od 6 mjeseci  od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Prodavatelj je dužan sklopiti ugovor s kupcem najkasnije u roku od 60 dana od dana podnošenja zahtjeva za sklapanje ugovora.

(3) Ako prodavatelj na zahtjev kupca ne sklopi ugovor u roku iz stavka 2. ovoga članka, kupac ima pravo pokrenuti postupak u roku od 30 dana od proteka  roka iz stavka 2. ovoga članka  i zatražiti od suda presudu koja u cijelosti nadomješta ugovor o kupoprodaji stana.

                                                                    Članak10.

(1) Cijena stana (Cs) utvrđuje se ugovorom ovisno o vrijednosti stana koja se dobiva:

· umnoškom veličine stana (P) i etalonske cijene građenja umanjenoj za iznos amortizacije, te

· umanjenoj za visinu uloženih vlastitih sredstava ako ih je bilo do trenutka kupovine stana.

(2) Etalonska cijena građenja (Ce) jest cijena utvrđena sukladno Zakonu o društveno poticanoj stanogradnji.

(3) Visina vlastitih sredstava (V) stanara koju je uložio u stan utvrđuje se na zahtjev kupca i priznaje se najviše do iznosa 20% vrijednosti koja se dobije umnoškom veličine stana i etalonske cijene građenja.

(4) Visinu vlastitih sredstava iz stavka 3. ovoga članka utvrđuje osoba koja nosi strukovni naziv «ovlašteni arhitekt» i/ili «ovlašteni inženjer» građevinske struke.

Članak 11.

 Izraz za proračun cijene stana (Cs) je:

Cs = ((P x Ce) -A) - V

P - netto korisna površina stana

Ce - etalonska cijena građenja (kn/m2)

V – visina uloženih vlastitih sredstava stanara u stan koja nemože biti veća od:

Vmax= 20% x P x Ce

(2) Iznos amortizacije (A) utvrđuje se prema slijedećem izrazu:

A = (G x Ks)/100 x PxCe

G – starost zgrade u godinama

Ks – koeficijent umanjenja vrijednosti koji iznosi 0,7

Članak 12.

(1) Plaćanje cijene stana može se ugovoriti odjednom ili obročnom otplatom prema izboru kupca.

(2) Kada se plaćanje cijene stana ugovara odjednom, rok isplate ne može biti duži od 8 dana od dana sklapanja ugovora.

(3) Kod kupnje stana uz obročnu otplatu ukupan rok otplate ne može biti duži od 15 godina od dana sklapanja ugovora. 

(4) Vrijeme otplate obroka kredita uvjetovano je mjesečnom ratom otplate, koja za pojedinu obročnu otplatu ne može biti manja od 0,25% vrijednosti stana umanjenog za vrijednost amortizacije.

Izraz za izračun minimalnog mjesečnog obroka (Omin ) je:

Omin=0,25% x ((P x Ce) -A)

(5) Kamatna stopa za vrijeme obročne otplate je 2% godišnje i nije promjenjiva.

 

(6) Prodavatelj je dužan u ugovoru o kupoprodaji stana uz obročnu otplatu vrijednost (mjesečnog) obroka vezati uz EUR.

 

Članak 13.

(1) Prodavatelj je dužan prije sklapanja  ugovor o prodaji stana dostaviti na mišljenje nadležnom državnom odvjetništvu u roku od 8 dana.

(2) Državno odvjetništvo dužano je najkasnije u roku od 30 dana od dana dostave ugovora o prodaji stana  dostaviti prodavatelju mišljenje o ugovoru iz stavka 1. ovoga članka. 

(3) Ugovor o prodaji kojim je ugovorena kupoprodajna cijena niža od utvrđene odredbama ovoga Zakona  je ništetan .

(4) Ako državno odvjetništvo utvrdi da je ugovorena cijena niža od utvrđene odredbama ovoga Zakona, pozvati će stranke da u roku od 60 dana dopunom ugovora usklade cijenu s odredbama ovoga Zakona. U protivnom državno odvjetništvo zatražit će  utvrđenje ništetnosti ugovora u roku od godine dana  od dana dostave ugovora na mišljenje.

Članak 14.

(1) Ugovorne strane dužne su ovjeriti svoje potpise na ugovoru o prodaji kod javnog bilježnika.

(2) Javni bilježnik ovjeriti će potpise ugovornih strana na ugovoru o prodaji  nakon što utvrdi da je uz  ugovor  priloženo pozitivno mišljenje državnog odvjetnika.

Članak 15.

(1) Kupac pravo vlasništva stana, na temelju ugovora o prodaji, stječe upisom vlasništva u zemljišnoj knjizi.

(2) Ako nekretnina nije upisana u zemljišne knjige, pravo vlasništva na stan stječe se polaganjem ugovora u zemljišnoknjižnoj službi suda na čijem se području stan nalazi i upisom u knjigu položenih ugovora prema posebnom propisu.

(3) Ugovor iz stavka 1. ovoga članka provodi se u zemljišnim knjigama bez obzira na ranije upise.

Članak 16.

Ugovor uz obročnu otplatu cijene  mora sadržavati izjavu kupca kojom dozvoljava u korist  prodavatelja uknjižbu založnog prava (hipoteke) na kupljenom stanu za iznos cijene i kamata.
Članak 17.

(1) Hipoteka se stječe upisom u zemljišne knjige.

(2) Ako nekretnina nije upisana u zemljišne knjige, hipoteka se stječe polaganjem ugovora u zemljišnoknjižnoj službi suda na čijem se području nalazi i upisom u knjigu položenih ugovora.

(3) Kad sud primi prijedlog za uknjižbu , odnosno upis vlasništva na stanu, po službenoj će dužnosti uknjižiti , odnosno upisati hipoteku u korist prodavatelja za iznos cijene i kamata. 

 NAJAM STANA

Članak 18.
(1) Danom stupanja na snagu ovog Zakona osobe iz članka 2. i članka 3. odnosno članka 4. i članka 5. ovoga Zakona stječu pravni položaj najmoprimca sukladno Zakonu o najmu stanova.

(2) Osoba koja nije u mogućnosti kupiti stan prema odredbama ovoga Zakona sklapa ugovor o najmu stana s pravom na plaćanje zaštićene najamnine s predstavnikom suvlasnika zgrade , odnosno upraviteljem kojeg su suvlasnici za to ovlastili.

(3) Zahtjev za sklapanje ugovora o najmu stana osobe iz stavka 1. ovoga članka dužne su podnijeti u roku od 6. mjeseci od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(4) Osobi koja u roku iz članka 9. stavka 1. ovoga Zakona i stavka 3. ovoga članka ne podnese zahtjev za sklapanje ugovora o kupoprodaji stana , odnosno ugovor o najmu stana prestaje pravni položaj najmoprimca.   

                                                           Članak 19.

 U slučaju raskida ili utvrđenja ništetnosti ugovora o prodaji, dotadašnji kupac stječe pravni položaj najmoprimca s pravom na plaćanje zaštićene najamnine sukladno odredbama Zakona o najmu stanova i  nastavlja koristiti  stan. 

PRIJELAZNE I ZAVRŠNE ODREDBE

Članak 20.

(1)Stupanjem na snagu ovoga Zakona prestaje važiti odredba članka 52. stavka 4. Zakona o najmu stanova («Narodne Novine» br. 91/96 , 48/98-Odluka USRH i 66/98). 

(2) Postupci za iseljenje osoba koji koriste nadstojničke stanove započeti prema Zakonu o najmu stanova («Narodne Novine» br. 91/96, 48/98-Odluka USRH i 66/98), dovršiti će se po odredbama ovoga Zakona.

(3) Postupci za iseljenje osoba iz članka 3. ovoga Zakona započeti do dana stupanja na snagu ovoga Zakona dovršiti će se prema odredbama ovoga Zakona.

Članak 21.

           Ovaj Zakon stupa na snagu osmog dana od dana objave u «Narodnim Novinama».

                                         O B R A Z L O Ž E NJ E

I. RAZLOZI ZBOG KOJIH SE ZAKON DONOSI

Odredbom članka 52.stavka 4. Zakona o najmu stanova («Narodne Novine» br («Narodne Novine» br. 91/96, 48/98-Odluka USRH i 66/98) određeno je da osobe koje na temelju valjane pravne osnove koriste stan namijenjen za nadstojnika ne mogu se iseliti do donošenja posebnog propisa. Ovim privremenim rješenjem nije trajno riješen pravni položaj osoba koje koriste nadstojničke stanove, pa niti nadstojničkog stana. 

Naime, Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo («Narodne Novine» br. 43/1992- proč.tekst, 69/1992, 25/1993, 26/1993, 48/1993, 2/1994,  44/1994, 47/1994, 58/1995,103/1995, 11/1996, 11/1997, 68/1998, 163/1998, 95/2000,120/2000, 94/2001 I 78/2002) izvršena je pretvorba vlasništva na društvenim stanovima na kojima je postojalo stanarsko pravo. 

Kod prodaje posebnog dijela zgrade – konkretnog stana osobi koja taj stan koristi s naslova stečenog stanarskog prava u cijenu stana ulazi, pored ostalih elemenata, vrijednost korisne površine i sporednog dijela na koji se proteže stanarsko pravo, ali i vrijednost zajedničkih dijelova i uređaja zgrade. Istodobno, vlasnici stanova su zajedničari na onim dijelovima nekretnine i uređaja nekretnine (zgrade) koje služe svim vlasnicima posebnih dijelova zgrade. U tu svrhu (određivanja cijene stana) koristi se bodovna lista stana, koju je za svoje potrebe izradio prijašnji nositelj prava upravljanja zgradom (nekadašnja samoupravna interesna zajednica stanovanja, odnosno Fond u stambenom gospodarstvu). Međutim bodovna lista  nije sadržavala bodovanje nadstojničkog stana, kao element povećanja vrijednosti stana. Istodobno, stan namijenjen za nadstojnika zgrade također je bodovan kao poseban dio zgrade za potrebe određivanja visine stanarine koju je plaćao nadstojnik zgrade SIZ-u odnosno Fondu ( pravni slijednik SIZ-a , odnosno Fonda je jedinica lokalne samouprave) 

Stoga , ovako zatečeno stanje može upućivati na zaključak , da se radi o posebnom dijelu zgrade koji je, u postupku pretvorbe ostao i nadalje u društvenom vlasništvu, jer za njega nije plaćena vrijednost, niti je njegova vrijednost utvrđivana (posredno kroz cijenu svakog pojedinog stana), odnosno stupanjem na snagu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima taj je stan temeljem članka 370. stavka 1. rečenog Zakona  vlasništvo jedinice lokalne samouprave ili je pak u suvlasništvu jedinice lokalne samouprave i bivših etažnih vlasnika , ukoliko isti u takvoj zgradi imaju stan. Pod bivšim etažnim vlasnicima smatraju se osobe koje su stekle vlasništvo stana u skladu s propisima koji su važili do stupanja na snagu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (1.01.1997.), osim na temelju Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.

Nadalje, iz  rješenja koje sadrži odredba članka 52. stavka 4. Zakona o najmu stanova  nije jasno da li  se na te osobe primjenjuju  odredbe Zakona o najmu stanova , odnosno da  li te osobe plaćaju  najamninu za korištenje stana i ako  je plaćaju , komu ju  plaćaju  , te jesu li ugovori o korištenju nadstojničkog stana zamijenjeni ugovorima o najmu stana.

Stoga je iz navedenih razloga ovo pitanje valjalo riješiti predloženim Zakonom.

Odredbom članka 372.Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima propisani su uvjeti pod kojima osobe koje su o svom trošku provele prenamjenu zajedničkih prostorija u zgradi u društvenom vlasništvu u stan, mogu steći pravo vlasništva prenamjenjenih prostorija kao posebnog dijela nekretnine.

Međutim, u praksi određene su osobe u pravilu iz nužde i često uz pristanak tadašnjih stanara , skupova stanara ili mjesne zajednice  vlastitim sredstvima uredile zajedničke prostorije ( spremišta, praonice i sl.) za potrebe vlastitog stanovanja , ali ne ispunjavaju uvjete iz članka 372. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, pa na tim prostorijama ne mogu steći pravo vlasništva.

Rečene prenamjene «korištenja» tih zajedničkih  prostorija izvršene su prije privatizacije stambenog fonda temeljem Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, pa obzirom da današnji položaj osoba koje stanuju u tim prostorijama nije pravno uređen, potrebno je isti urediti u pogledu daljnjeg korištenja.

II. PITANJA KOJA SE ZAKONOM RJEŠAVAJU

 Predloženim zakonom predlaže se  urediti pravni položaj osoba koje koriste nadstojničke stanove na način da im se omogući kupnja tog stana, s time da sredstva ostvarena prodajom pripadnu općini . gradu, odnosno Gradu Zagrebu. U slučaju da na predmetnom stanu postoji suvlasništvo jedinice lokalne samouprave i bivših etažnih, etažni vlasnici imaju pravo na tržišnu  naknadu razmjerno suvlasničkom dijelu. Naknadu isplaćuje općina, grad , odnosno Grad Zagreb iz sredstava ostvarenih prodajom nadstojničkog stana. 

Pri tome valja napomenuti da pravo na kupnju nadstojničkog stana imaju samo one osobe koje su do stupanja na snagu Zakona o najmu stanova tj. do 5.studenog 1996. godine uselile u stan namijenjen za nadstojnika i u njemu stalno stanuju. 

Vodeći računa o socijalnom položaju ovih osoba, u slučaju nemogućnosti kupnje stana, predlaže se da te osobe steknu pravni položaj najmoprimca, s pravom na plaćanje zaštićene najamnine, sukladno odredbama Zakona o najmu stanova.

Kako ove osobe na nastojničkim stanovima nisu prema ranijim propisima mogle steći stanarsko pravo, niti su ga stekle, to se u pogledu prodajne  cijene stana na iste ne može primijeniti cijena utvrđena Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo , pa je ovim Zakonom predloženo utvrđivanje cijene stana koje se temelji na etalonskoj cijeni građenja prema Zakonu o društveno poticanoj stanogradnji.  

Također se predlaže šire propisivanje valjane pravne osnove za korištenje stana namijenjenog za nadstojnika iz razloga, jer prema ranijim propisima podzakonski propisi koji su trebali detaljnije urediti pitanja uvjeta načina i korištenja tih  stanova nisu nikada bili doneseni.

Obzirom na ranije pokrenute postupke za iseljenje osoba koje koriste nadstojničke stanove ( od 5.studenog 1996) potrebno je propisati kako će se ti postupci dovršiti.

Nadalje , predloženim Zakonom predlaže se urediti pitanje osoba koje su o svom  trošku provele prenamjenu zajedničkih prostorija (spremišta, praonica i sl.) u zgradi u društvenom vlasništvu u stan, a ne ispunjavaju uvjete iz članka 372. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, na način da im se pod istim uvjetima kao i osobama koje koriste nadstojničke stanove dozvoli kupnja tog stana. Pri tome valja napomenuti da pravo na kupnju tog stana imaju samo osobe, koje su rečenu prenamjenu provele do 19. lipnja 1991.godine (dana stupanja na snagu Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo), uz suglasnost tadašnjih stanara, odnosno skupova stanara ili mjesne zajednice.

Sredstva ostvarena od prodaje tih stanova pripadaju (su)vlasnicima zgrade kojoj taj stan pripada, odnosno ako oni to žele ta sredstva se mogu uplatiti na račun zajedničke pričuve.  

Vodeći računa o socijalnom položaju ovih osoba, u slučaju nemogućnosti kupnje stana, predlaže se da te osobe steknu pravni položaj najmoprimca, s pravom na plaćanje zaštićene najamnine, sukladno odredbama Zakona o najmu stanova.

III. OBJAŠNJENJE ODREDBI PREDLOŽENOG ZAKONA

 Uz članak 1.

Ovom se odredbom zakona utvrđuje sadržaj zakona.

Uz članak 2. 

Ovim se odredbama utvrđuje koje osobe imaju pravo na kupnju stana namijenjenog za nadstojnika stambene zgrade. Prema predloženoj odredbi pravo na kupnju tog stana stječu one osobe koje su do stupanja na snagu Zakona o najmu stanova tj. do 5.studenog 1996.godine, na temelju valjane pravne osnove uselile u taj stan i u njemu stalno stanuju.

U primjeni dosadašnjih propisa koji su uređivali stanovanje trebalo je donijeti podzakonske  propise koji bi detaljnije uređivali prava i obveze u svezi s korištenjem nadstojničkog stana . Međutim isti propisi u pravilu nisu doneseni. Stoga je ovim prijedlogom Zakona kao pravna osnova korištenja nadstojničkog stana utvrđen ugovor o korištenju tog stana, odnosno obavljanu poslova nadstojnika , sklopljen pod uvjetima iz zakona koji su vrijedili u vrijeme sklapanja tog ugovora.

Uz članak 3.    

Ovom se odredbom utvrđuju osobe koje stječu pravo na kupnju prenamjenjenih zajedničkih prostorija stambene zgrade u stan, a koje ne ispunjavaju uvjete iz članka 372. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Radi se o osobama , koje su iz nužde i često uz pristanak tadašnjih stanara, vlastitim sredstvima uredile zajedničke prostorije ( spremišta, praonice i sl.) za potrebe vlastitog stanovanja, ali ne ispunjavaju  uvjete   iz naprijed rečene odredbe Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Kako su rečene prenamjene izvršene prije privatizacije stambenog fonda temeljem Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, to pravo na kupnju tih prostorija, stječu samo one osobe koje su prenamjenu provele do dana stupanja na snagu Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko  pravo, odnosno do 19.lipnja 1991.godine.

Uz članak 4.  

Ovom se odredbom utvrđuje da pravo na kupnju u slučaju smrti osoba iz članka 2.stavka 1. i članka 3. ovoga Zakona stječe bračni drug, odnosno član obiteljskog domaćinstva kojeg članovi sporazumno odrede pod uvjetom  u vrijeme stupanja na snagu ovoga Zakona  taj stan koristi. Također se utvrđuje i tko se smatra članom obiteljskog domaćinstva.

Uz članak 5. 

Ovim se odredbama utvrđuje da pravo na kupnju nadstojničkog stana, odnosno zajedničkih prostorija prenamijenjenih u stan ne može ostvariti, ako te osobe imaju u istom mjestu u  vlasništvu useljivu kući ili stan, odnosno ako su tu nekretninu prodale, darovale ili na bilo koji način otuđile i to:

· do dana stupanja na snagu Zakona o najmu stanova (5.11.1996.) kada se radi o nadstojničkim stanovima,

· do dana stupanja na snagu Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (19.6.1991.) kada se radi o zajedničkim prostorima prenamjenjenim u stan.

Također  pravo na kupnju stana iz ovoga zakona ne mogu ostvariti osobe ako se nalaze na listi reda prvenstva ili su sklopile predugovor o kupnji stana prema Zakonu o POS-u, u kojem slučaju su se dužne izjasniti koji stan žele kupiti. Naime, osobe iz ovoga Zakona mogu kupiti stanove prema odredbama ovoga  Zakona samo ako odustanu od kupnje stanova iz Programa POS-a. 

Uz članak 6. do 17.

Ovim se odredbama utvrđuju uvjeti i način prodaje nadstojničkih stanova , odnosno zajedničkih prostora prenamijenjenih u stan.

Prodavatelj nadstojničkog stana jest općina, grad odnosno Grad Zagreb, kome i pripadaju sredstva ostvarena prodajom stana. Međutim, ako na stanu postoji suvlasništvo jedinice lokalne samouprave i bivših etažnih vlasnika, bivši etažni vlasnici imaju pravo na tržišnu naknadu razmjerno svom suvlasničkom dijelu , ako zahtjev podnesu u roku od 15 dana od dana kada je sklopljen ugovor o kupoprodaji. Naknadu isplaćuje jedinica lokalne samouprave iz sredstava ostvarenih prodajom stana.

Kada je riječ (članak8) o prodaji stanova koji su nastali prenamjenom zajedničkih prostorija u stambenoj zgradi, prodavatelj je , u ime i za račun suvlasnika, jedinica lokalne samouprave , sredstva ostvarena prodajom pripadaju suvlasnicima razmjerno njihovom suvlasničkom dijelu. Međutim, suvlasnici mogu zatražiti da se naknada uplati i na račun zajedničke pričuve.    

Nadalje se utvrđuju rokovi za podnošenje zahtjeva za kupnju stana, te  uređuje sklapanje  ugovora. Utvrđuje se način izračuna cijene stana, kao i plaćanje cijene stana koje se može ugovoriti odjednom ili obročnom otplatom prema izboru kupca. 

U slučaju obročne otplate dozvoljava se upis hipoteke u korist  prodavatelja. 

Nadalje,  uređuje se  i postupak kontrole ugovora, te se ugovor kojim je ugovorena cijena niža od utvrđene ovim Zakonom smatra ništetnim. Na pitanja koja proizlaze zbog ništetnosti ugovora primjenjuju se odredbe Zakona o obveznim odnosima. 

Uređuje se i  upis u zemljišne knjige. Pri tome valja napomenuti da stavkom 3. članka 15. omogućena provedba ugovora o kupoprodaji u zemljišnim knjigama bez obzira na ranije upise iz razloga , što prodavatelj  stana ( općina , grada, odnosno Grad Zagreb) u većini slučajeva nije upisan kao vlasnik zgrade u kojoj se stan koji se prodaje  nalazi , već su kao suvlasnici upisane treće osobe. U takvom slučaju nije moguće inzistirati  na pravnom slijedu vlasnika, pa bi bez predložene odredbe bilo nemoguće provesti upis u zemljišnim knjigama.

Uz članak 18. 

Imajući u vidu kako sve osobe koje koriste stan namijenjen za nadstojnika, odnosno koje su prenamijenile zajednički prostor u stan  neće moći isti kupiti, predlaže se da te osobe steknu pravni položaj najmoprimca s pravom plaćanja zaštićene najamnine, sukladno odredbama Zakona o najmu stanova. Također se radi pravne zaštite ovih osoba dok se ne odluče u zakonom propisnom roku na kupnju odnosno najam stana predlaže da isti u tom vremenu od dana stupanja na snagu ovoga Zakona imaju položaj zaštićenog najmoprimca. Ako u zakonom propisanom roku ne podnesu zahtjev za kupnju, odnosno najam stana prestaje im pravni položaj najmoprimca.

Uz članak 19.

Isto tako u slučaju raskida ugovora o prodaji ili u slučaju kada se utvrdi da je isti ništetan, predlaže se da dotadašnji kupac stana nastavi koristiti odnosni stan s time da stekne pravni položaj najmoprimca s pravom plaćanja zaštićene najamnine.

Uz članak 20.

 Odredba članka 52.stavka 4. Zakona o najmu koja se odnosi na osobe koje koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade stavlja se izvan snage, jer  se ovim Zakonom rješava pitanje tih osoba .

 Odredbom stavka 2. ovoga članka bilo je potrebno urediti kako će se dovršiti postupci za iseljenje osoba koje koriste nadstojničke stanove, a koji su eventualno započeli u vrijeme važenja odredbe članka 52. stavka 4. Zakona o najmu stanova.

Također se odredbom stavka 3. uređuje pitanje dovršenja eventualnih započetih  postupaka za iseljenje osoba koje su  prenamijenile  zajedničke prostorije u stan, a ti postupci započeti su do dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

IV. FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU ZAKONA

Za provedbu ovoga Zakona nije potrebno osigurati dodatna sredstva u Državnom proračunu.

V. RAZLIKE IZMEĐU RJEŠENJA KOJA SE PREDLAŽU U ODNOSU NA     RJEŠENJA IZ PRIJEDLOGA ZAKONA TE RAZLOZI ZBOG KOJIH SU TE RAZLIKE NASTALE 

Hrvatski sabor je na 14. sjednici  10.lipnja 2005.godine prihvatio Prijedlog zakona o prodaji stanova namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade te uputio predlagatelju primjedbe, prijedloge i mišljenja radi pripreme Konačnog prijedloga Zakona.

1. Uvažavajući  primjedbe Odbora za Ustav, Poslovnik i politički sustav izvršene su odgovarajuće izmjene u članku  7. predloženog Zakona , prema  kojima je predviđeno da etažni vlasnici imaju pravo na tržišnu naknadu razmjerno svom suvlasničkom dijelu na nadstojničkom stanu. 

2. Prihvaćena je i ugrađena u tekst Zakona primjedba Odbora za rad , socijalnu politiku i zdravstvo da se rok od 3 mjeseca  predviđen člankom 7.stvakom1. Prijedloga zakona produži na 6 mjeseci ( sada članak 9.stavak1.).

3. Uvažavajući primjedbe i prijedloge Odbora za zakonodavstvo preispitana su pojedina rješenja iz Prijedloga zakona i usklađena sa ustavnopravnom zaštitom vlasništva i Zakonom o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, te je nomotehnički dorađen tekst predloženog Zakona.  

VI. PRIJEDLOZI I MIŠLJENJA DANI NA PRIJEDLOG ZAKONA KOJE PREDLAGATELJ NIJE PRIHVATIO

1. U Konačnom prijedlogu Zakona nije prihvaćena primjedba, odnosno prijedlog Odbora za rad, socijalnu politiku i zdravstvo, kao i nekih zastupnika da se izmjeni naziv zakona , tako da bi trebao glasiti: « Zakon o prodaji i najmu stanova namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade» iz razloga jer je predmet predloženog Zakona prodaja nadstojničkih stanova, a pitanje najma stana  uređeno je posebnim Zakonom o najmu stanova, na koji se predloženi zakon poziva, kada kao podredno rješenje navodi i eventualni mogući najam stana.

2. Također nije prihvaćena primjedba Odbora za rad, socijalnu politiku i zdravstvo da se zaštićena najamnina uplaćuje vlasnicima na račun zajedničke pričuve, jer je to pitanje uređeno Zakonom o najmu stanova,  a na koji se predloženi zakon poziva.    

