Na temeljuc¢lanka 8. ic¢lanka 31. stavka 2. Zakona o Vladi Republike Hiwatg$»Narodne
novine«, broj 150/2011), Vlada Republike Hrvats&eng sjednici odrzanoj 2013. godine
donijela

ODLUKU O PRODAJI STANOVA
U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE

OPCE ODREDBE

l.
Ovom Odlukom utwtuju se uvjeti i n&in prodaje stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske
kojima upravljagju Ministarstvo unutarnjih poslov@rzavni ured za obnovu i stambeno
zbrinjavanje, Drzavni ured za upravljanje drzavnomovinom i druga drzavna tijela, a koji nisu
predmet prodaje po Zakonu o prodaji stanova namkojpostoji stanarsko pravo ("Narodne
novine", br. 43/92, 69/92, 87/92, 25/93, 26/93,983/2/94, 44/94, 47/94, 58/95, 103/95, 11/96,
76/96, 111/96, 11/97, 103/97, 119/97, 68/98, 16322899, 96/99, 120/00, 94/01 i 78/02; Zakonu
0 nadstojnikim stanovima ("Narodne novine", br. 22/06); Zakanpodrujima posebne drzavne
skrbi ("Narodne novine", br. 86/08, 57/11 i 51/13%akonu o pravima hrvatskih branitelja iz
Domovinskog rata ¢lanova njihovih obitelji ("Narodne novine", br. 104, 92/05, 02/07, 107/07,
65/09, 137/09, 146/10, 55/11, 140/12 i 18/13); Zako naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunigkie vladavine ("Narodne novine", br. 92/96, 39/92/99, 92/99, 43/00,
131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02 i 81/GZfakonu o drusStveno poticanoj stanogradnji
("Narodne novine", br. 109/01, 82/04, 76/07, 38&&12 i 07/13).

Predmet prodaje prema ovoj Odluci su stanovi unddsu odnosno suvlasniStvu Republike
Hrvatske koje, na temelju ugovora o najmu ili drugkata, koriste najmoprimciclanovi uze
obitelji najmoprimaca.

Suvlasnici stanova obuhéeni ovom Odlukom moraju talder dostaviti dokumentaciju iz ¢ke
V. ove odluke.

Clanovima uze obitelji najmoprimca smatraju se oseéeedene u ugovoru o najmu stanova, iz
¢lanka 12. Zakona o stambenim odnosima ("Narodnenebyvbr. 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93),
odnosno navedene dianku 37. Zakona o najmu stanova ("Narodne novibe", 91/96, 48/98,
66/98 i 22/06).

Odredbe ove Odluke ne odnose se na stanove u dt\asriRepublike Hrvatske kojima upravlja
Ministarstvo obrane.

Na temelju ove Odluke ke se prodavati stanovi:

— namijenjeni za sluzbene potrebe,

— hamijenjeni za nuzni smjestaj,

— koji se nalaze u zgradama izé¢gaim na pomorskom ili javnom ili @@m dobru,

— stanovi u poslovnim i vojnim zgradama,

— koji se nalaze u zgradama koje su spomenici lalta koje je iskazan interes ovlastenika prava
prvokupa, sukladno odredbama posebnih propisa,



— u vezi s kojima je u tijeku sudski postupak, davoma@&nog okortanja postupka.
UVJETI I NACIN PRODAJE
\Y2

Korisnici stanova iz ttke Il. stavka 1. ove Odluke mogu podnijeti zahg@vkupnju stana do 30.
lipnja 2014. godine. Zahtjev se podnosi nadleznizaehim tijelima koja upravljaju stanovima u
vlasnisStvu Republike Hrvatske izéke I. ove Odluke.

Iznimno od stavka 1. ove dke, za stanove u vlasniStvu Republike Hrvatske &ejnalaze izvan
podrja posebne drzavne skrbi, kojima upravlja Drzaveduwza obnovu i stambeno zbrinjavanje,
a za koje jos nije s najmoprimcima zakkm ugovor o najmu stana, rok za podnoSenje zahtgva
kupnju stana iznosi godinu dana od dana sklapaggaara o najmu.

Drzavna tijela iz toke I. ove Odlukee, radi daljnjeg postupanja, zaprimljene i cjelovabratene
zahtjeve s prijedlogom odluke za prodaju stana adist Drzavnom uredu za upravljanje
drzavnom imovinom.

Za stanove za koje se naknadno utvrdi da su viasniepublike Hrvatske nakon proteka roka iz
stavka 1. ove tike, korisnici su duzni u roku od godine dana odadatvidivanja vlasnistva
Republike Hrvatske, na temelju prethodno dostaeljebavijesti 0 mogtnosti kupnje od strane
drzavnog tijela iz t¢ke I. ove Odluke, zahtjev podnijeti izravno DrZzasmaredu za upravljanje
drzavnom imovinom.

V.

Uz zahtjev za kupnju stana prema ovoj Odluci obwesmprilaze sljed@ dokumentacija:

— ugovor o najmu stana, odnosno koriStenju stana,

— uvjerenje o OIB-u (osobnom identifikacijskom

— rodni listovi i vjergani list zac¢lanove uze obitelji,

— uvjerenje o prebivaliStu, odnosno boravistu remwstkoji je predmet prodaje i za sva mjesta
prebivanja od 8. listopada 1991. godine,

— dokaz o priviemenom boravku iz humanitarnih rgazlsukladnoclanku 65. Zakona o
strancima (Narodne novine ,, br. 130 /11 i 74/13),

— potvrda Ministarstva financija, nadlezne Poreapeave, 0 nepostojanju duga prema drzavi za
ona davanja o kojima Porezna uprava vodi sluzbgiteeciju,

— potvrda drzavnog tijela koje upravlja stanom d&rsove koriStenja stana nema duga,

— potvrda da nije ostvareno pravo na stambeno jalvanje po nekom drugom posebnom propisu
iz tocke I. ove Odluke, a na teret drzavnog péarea Republike Hrvatske,

— potvrda Agencije za pravni promet i posredovamgkretninama da nije ostvarena kupnja,
odnosno da nije u postupku kupnja stana sukla@kozu o drusStveno poticanoj stanogradnji,

— potvrda iz katastra i zemljiSnoknjiznog odjeladirdokaza da u mjestu prebivaliSta nemaju u
vlasniStvu kgu ili stan,

— ovjerovljene izjave korisnika i njegoviklanova uze obitelji da nemaju u vlasnistvu stan ili
obiteljsku kiu pogodnu za stanovanje u mjestima prebivaliSt§u&ilko i mjesto stana koji je
predmet prodaje, ili ako istu nisu prodali, dadowk na neki drugi n&in otudili nakon 08.
listopada 1991. godine,

— ukoliko je kupac bio izbjeglica, prognanik ili yratnik, potvrda nadleznog tijela o vremenskom
trajanju tog statusa iskazan u godinama odnosnergetnadleznog tijela o petku statusa
izbjeglice,



— ukoliko je kupac bio sudionik Domovinskog ratagtyda nadleZznog tijela o vremenskom
trajanju sudjelovanja u Domovinskom ratu iskazajodinama.

VI.

Prodavatelj stanova iz dke |. ove Odluke u ime Republike Hrvatske je Driaured za
upravljanje drzavnom imovinom, a iznimno, za stankgjima upravlja Drzavni ured za obnovu i
stambeno zbrinjavanje, prodavatelj je Drzavni uzadbnovu i stambeno zbrinjavanje. Sredstva
ostvarena prodajom prihod su drzavnog prona Republike Hrvatske.

VII.

Cijena stana (Cs) utduje se kupoprodajnim ugovorom, ovisno o vrijednadtina utuienoj
umnosSkom vetiine stana (P) i etalonske cijene dgpja umanjene za iznos amortizacije s
umnoSkom koeficijenta poloZzaja stana u zgradi (Kfpeficijentom vel€ine naselja (Kn), te
umnoskom osobnog popusta koji se priznaje kupcu.

Koeficijent polozaja u zgradi (Kp) iznosi:
— 1 za tipske i etazne stanove,

— 0,80 za podrumske stanove,

— 0,90 za suterenske i tavanske stanove.

Koeficijent veline naselja (Kn) iznosi:

— 1,30 za grad iznad 100.000 stanovnika,
— 1,20 za grad iznad 50.000 stanovnika,
— 1,10 za grad iznad 10.000 stanovnika,
— 1 za naselje ispod 10.000 stanovnika.

Etalonska cijena gdenja (Ce) je cijena utdena, sukladno Zakonu o druStveno poticanoj
stanogradnji.

VIII.

Izraz za proréun cijene stana (Cs) je:
Cs=((PxCe)—A)xKpxKn)xOp

P — neto korisna povrSina stana

Ce — etalonska cijena gienja (kn/m2)

Kp — koeficijent poloZaja stana u zgradi
Kn — koeficijent veléine naselja

Op — osobni popust koji se priznaje kupcu.

Iznos amortizacije (A) utduje se prema slijedem izrazu:

A=((GxKs)/100)x P x Ce

G — starost zgrade (maksimalno 60 godina) odnetrost zgrade ili stana od datuma obnove
Ks — koeficijent umanjenja vrijednosti koji izndxi/ .

IX.

Osobni popust kupca iztanava se prema izrazu:
Op=(100-(Gix1,5+n+Grx2))/100



Gi — godine provedene kao izbjeglica, prognanikvratnik, odnosno g@vsi od pdetka trajanja
statusa izbjeglice ili od 01.01.1992. godine Stop@/oljnije za kupca, do datuma sklapanja
ugovora o0 najmu.

n — 15% kod kupnje jednokratnom isplatom,

Gr — godine provedene u Domovinskom ratu (maksimélgodina).

X.

Platanje cijene stana moze se ugovoriti jednokratngotaiem ili obr@&nom otplatom, prema
izboru kupca.

Kad se plaanje cijene stana isgaje odjednom, rok isplate ne moze biti duzi od a6alod dana
sklapanja ugovora.

Kod kupnje stana uz obfou otplatu ukupan rok otplate ne moZze biti duzi2@dgodina od dana
sklapanja ugovora.

Kamatna stapa za vrijeme obne otplate je 4% godiSnje i nije promjenjiva, al@ava se
dekurzivnom metodom.

Prodavatelj je duzan u ugovoru o kupoprodaji stanabr@nu otplatu vrijednost (mjegeog)
obroka vezati uz euro i to po srednjem deviznotajteHrvatske narodne banke na dan uplate.

Nadzor nad redovitim ispunjenjem ugovornih obavewmvlja Drzavi ured za upraviljanje
drzavhom imovinom kojice, u sl¢aju neredovitog ispunjenja ugovornih obveza, o tome
obavijestiti nadlezno @nsko drzavno odvjetnistvo.

XI.

U gradovima iznad 100.000 stanovnika, za drzavaieoste povrSine & od 65,00 m2, polozaja u
zgradi za tipske i etazne stanove osim podrumskiherenskih i tavanskih stanova, te na
lokacijama I. zone utdene vazém gradskim odlukama o komunalnom doprinosu, kamlgmna
cijena stana utduje se njegova trziSna vrijednost po procijeni 8tdaog sudskog vjeStaka, uz
mogutnost obrgne otplate i visinu kamatne stope koje se odnosestade stanove iz ove Odluke,
te popust od 15% kod jednokratne isplate, sukladeia IX. ove Odluke.

Ako je trziSna vrijednost stana po procjeni ovlastg sudskog vjeStaka niza od cijene daraate
po ovoj Odluci, primjenjuje se visa cijena stana.

XIl.

TroSak procjene po ovlastenom sudskom vjeStakuiskgac, a odabir vjeStaka obavlja
prodavatel].

XII.
Kupac pravo vlasniStva stana &ge upisom u zemljiSne knjige, odnosno polaganjem

kupoprodajnog ugovora u zemljiSnoknjiznom odjeldawacijem se podréju stan nalazi i
upisom u knjigu polozZenih ugovora prema posebnawpipu.



Ugovor kojim se utwtuje obr@na otplata cijene stana obvezno sadrZi izjavu kipgam dopusta
uknjizbu zaloznog prava (hipoteke) na kupljenomnstaa iznos cijene stana i pripadaiu
kamata u korist prodavatelja.
Kad zaprimi prijedlog za uknjizbu, odnosno upissvidtva na stanu prema ugovoru iz stavka 2.
ove take, sud¢e po sluzbenoj duznosti, u korist prodavatelja unjupis hipoteke za iznos
cijene i kamata prema ugovoru.
Stanovi iz téke I. ove Odluke prodaju se kao uknjizeno ili izkajizno viasnistvo.

XIV.
Zahtjevi zaprimljeni na temelju Odluke o prodajarsbva u vlasniStvu Republike Hrvatske
("Narodne novine", br. 109/11.), koji nisu rijeSeln stupanja na snagu ove Odluke, rijésitse
prema odredbama ove Odluke.

XV.

Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje v@dhika o prodaji stanova u vlasniStvu
Republike Hrvatske ("Narodne novine", br. 109/11.).

XVI.

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja, a bégase u »Narodnim novinamax.
Klasa:

Urbroj:

Zagreb,

PREDSJEDNIK

Zoran Milanow



OBRAZLOZENJE

Ovom odlukom obuhweeni su korisnici stanova koji su bili nositelji seskog prava, koji ga nisu
otkupili po Zakonu o prodaji stanova na kojima p{fisstanarsko pravo, ili nekog drugog
posebnog propisa navedenih @kiol. Odluke. Takder su ovom odukom obuhéeni i ostali
najmoprimci sa sklopljenim ugovorom o0 najmu stanaa zasStenom odnosno slobodno
ugovorenom najamninom nakon donoSenja Zakona ownsfamova.

Ovom odlukom nisu obuh¢ani stanovi koje prodaje Drzavni ured za obnovutandeno
zbrinjavanje, a koji se nalaze na paguyosebne drzavne skrbi.

Primjenom do sada va&e Odluke o prodaji stanova u vlasniStvu Republikevatske (NN
109/11) ugeno je da se izéanom kupoprodajne cijene temeljem formule ik VIIl. kod
starih zgrada zbog velike amortizacije dolazi doeako niskih cijena. Kao primjer, navodimo
izracun iz zahtjeva zaprimljenog u Agenciji za upravj@drzavnom imovinom, prema kojem bi
stan u centru Zagreba, u Jut&ioj ulici, povrSine 48 m2, primjenom starog fakt@mortizacije -

bio prodan za 2.182,22 KN ol@mm nainom plaanja, Sto je sa stajaliSta predlagatelja apsolutno
neprihvatljivo.

Slijedom navedenog, a u konzultacijama s Ministarst regionalnog razvoja i fondova Europske
unije, Drzavnim uredom za obnovu i stambeno zbvenge, Ministarstvom obrane i Agencijom
za upravljanje drzavnom imovinom koja je u vrijem®vaienja konzultacija bila nadlezna za
zaprimanje i postupanje po zahtjevima za kupnjunasta prema Odluci o prodaji stanova u
vlasniStvu Republike Hrvatske (NN109/11), zak§no je da bi prilikom izrauna amortizacije
istu trebalo ograsiti na maksimalno 60 godina, a kod starih zgradge ksu obnovljene, kao
mjerodavan se uzima datum obnove.

Promjenom izraza za iZman cijene tog stana uz ograavajui faktor amortizacije npr. u
JuriSiéevoj ulici pov. 48 m2, nova cijena okirom nainom plaanja iznosila bi cca 240.000,00 kn
+ pripadajéa ugovorena kamata.

Takadier navodimo dace se zbog preciznosti oldtma amortizacije, u t&i VIII. obracun
amortizacije prikazati izrazom:

A=((G x Ks) / 100) x Px Ce
U odnosu na ranije verzije Odluke, dodana je jafhgezagrada radi definiranja matertiatig
izraza formule.

Nadalje, donoSenjem ove odluke oméitu bi se podnoSenje zahtjeva za kupnju stana do
30.06.2014. godine, posto je prema dosadasnjojcodhhtjev bilo mogée podnijeti samo do
31.12.2011.

U tocki IV. stavak 2. ove Odluke propisano je da biv3sitelji stanarskog prava kada im se utvrdi
pravo na stambeno zbrinjavanje i zak§uugovor o najmu, mogu podnijeti zahtjev za kupnju
stana u kojem su stambeno zbrinuti u roku od godama od dana zakljivanja ugovora o najmu.

U predloZzenom tekstu odluke, s obzirom na prestanadl Agencije za upravljanje drzavnom
imovinom, prodaju stanou&e umjesto Agencije obavljati Drzavni ured za ufjeaje drzavnom
imovinom, a iznimno, za stanove kojima upravlja &mii ured za obnovu i stambeno
zbrinjavanje, prodavatefie biti taj Drzavni ured. Ovo iz razloga Sto se admetnim stanovima
nalaze korisnici zbrinuti temeljem propisa iz nadlesti Drzavnog ureda za obnovu i stambeno
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zbrinjavanje, te iz razloga Sto je Drzavni uredobmovu i stambeno zbrinjavanje prodaju ovih
stanova preuzeo iz djelokruga Ministarstva regioogl razvoja i fondova EU, uijoj je
nadleznosti bila prodaja tih stanova temeljem Oellokprodaji stanova u vlasniStvu Republike
Hrvatske (NN 109/2011).

Ovom odlukom, u odnosu na dosadasnju, na prijeBidgavnog ureda za stambeno zbrinjavanje
datum 30.05.1990. koji je bio mjerodavan za ditxanje vlasniStva nekretnina, zamjenjuje
mijenja se datumom 08.10.1991. godine, a prilikamardivanja vremena provedenog kao
izbjeglica, prognanik i povratnik radi izf@na osobnog popusta kupca dtye se formulacija
»pocevsi od poetka trajanja statusa izbjeglice ili od 01.01.1998ine, Sto je povoljnije za kupca,
do datuma sklapanja ugovora o najmu®.

Dodatno je zaprimljen i prijedlog Ministarstva gitatjstva i prostornoga udenja da se temeljem
ove odluke prodaju i stanovi u suvlasnistvu Reabhirvatske koji je djelonino prihvaen, i to

na n&in se temeljem ove Odluke mogu prodavati i stanoguvlasniStvu RH, ali ako korisnici
ispunjavaju sve propisane uvjete ovom Odlukom, a ka&o je predlozilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornoga utenje, svi korisnici. Naime, osnovni cilj odluke mambeno
zbrinjavanje korisnika stanova koiji, izthe ostalog, imaju valjan ugovor o najmu ili drugit a
temeljem kojeg koriste stan, a u vlasniStvu nerdajigu nekretninu, te im se zbog tih uvjeta daje
popust, dok svi drugi korisnici odnosno suvlasrekvih stanova, suvlastki dio RH mogu
otkupiti temeljem Uredbe o timima raspolaganja nekretninama u vilasnistvu Rekeittirvatske
(NN 127/13), ali po cijeni koju odredi ovlastenidski vjeStak.



OBRAZLOZEN\!E ODLUKE O PRODAJI STANOVA
U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE

Ovom odlukom obuhvaéeni su korisnici stanova koji su bili nositelji stanarskog prava, a koji
ga nisu otkupili po Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo ili nekog
drugog posebnog propisa navedenog u tocki |. Odluke. Takoder su ovom odukom
obuhvaceni i ostali najmoprimci sa sklopljenim ugovorom o najmu stanova sa zastiéenom
odnosno slobodno ugovorenom najamninom nakon donoSenja Zakona o najmu stanova.

Ovom odlukom nisu obuhvaceni stanovi koje prodaje DrZzavni ured za obnovu i stambeno
zbrinjavanje na podrucju posebne drZzavne skrbi.

Primjenom do sada vaZzece Odluke o prodaji stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN
109/11) uoceno je da se izratunom kupoprodajne cijene temeljem formule iz to¢ke VIII. kod
starih zgrada zbog velike amortizacije dolazi do nerealno niskih cijena. Kao primjer,
navodimo izraCun iz zahtjeva zaprimljenog u bivSoj Agenciji za upravljanje drzavnom
imovinom, prema kojem bi stan u centru Zagreba, u JuriSi¢evoj ulici, povrSine 48 m?
primjenom starog faktora amortizacije - bio prodan za 2.182,22 KN obro¢nim nacinom
pla¢anja, Sto je sa stajaliSta predlagatelja apsolutno neprihvatljivo.

Slijedom navedenog, a u konzultacijama s Ministarstvom regionalnog razvoja i fondova
Europske unije, Drzavnim uredom za obnovu i stambeno zbrinjavanje, Ministarstvom obrane
i bivSom Agencijom za upravljanje drzavnom imovinom, zaklju&eno je da bi prilikom izraduna
amortizacije istu trebalo ograniciti na maksimalno 60 godina, a kod starih zgrada koje su
obnovljene, kao mjerodavan se uzima datum obnove.

Promjenom izraza za izraCun cijene tog stana uz ograni€avajuci faktor amortizacije npr. u
JuriSiéevoj ulici povrsine 48 m? nova cijena obro¢nim nadinom plaéanja iznosila bi cca
240.000,00 kn + pripadaju¢a ugovorena kamata.

Nadalje, donoSenjem ove odluke omogucilo bi se podnoSenje zahtjeva za kupnju stana do
30.06.2014. godine, jer je prema dosadasnjoj odluci zahtjev bilo moguce podnijeti samo do
31.12.2011.

Ovom odlukom, u odnosu na dosadasnju, na prijedlog DrZavnog ureda za stambeno
zbrinjavanje, datum 30.05.1990. koji je bio mjerodavan za utvrdivanje vlasniStva nekretnina,
zamjenjuje se datumom 08.10.1991. godine, a prilikom utvrdivanja vremena provedenog
kao izbjeglica, prognanik i povratnik radi izrauna osobnog popusta kupca, utvrduje se
formulacija ,po€evsi od pocetka trajanja statusa izbjeglice ili od 01.01.1992.godine, Sto je
povoljnije za kupca, do datuma sklapanja ugovora o najmu®.
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