Konacni prijedlog zakona o izmjena i dopunama Zakona o najmu stanova

Clanak 1.

U Zakonu o najmu stanova ("Narodne novine" br. 91/96 i 48/98) u &lanku 7. stavku 2. rijeci:
"troSkovima odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, kao i platnim moguénostima
obiteljskog domacdinstva" briSu se, a iza rijeCi: "iskoristivosti stana," dodaju se rije€i "te visini
sredstava potrebnih za redovito odrZzavanje te nekretnine, u skladu s na¢elom pokri¢a troSkova.".

Iza stavka 2. dodaje se novi stavak 3. koji glasi:

"(8) Ovisno o platnim mogucénostima obiteljskog domacinstva najmoprimca, zasticena
najamnina subvencionira se putem sustava socijalne skrbi u okviru prava na pomo¢ za podmirenje
troSkova stanovanja, u skladu s posebnim propisima.”

Dosada3niji stavak 3. postaje stavak 4., time da se rije€ "posebnim" briSe, a na kraju recenice iza
rijeci: "propisom" dodaju se rijedi: "iz stavka 1. ovoga €¢lanka".

Clanak 2.
Clanak 40. mijenja se i glasi:

"(1) ZaSticenom najmoprimcu najmodavac moZe, pored razloga propisanih ¢lankom 19.
Zakona o najmu stanova, otkazati ugovor o najmu stana ako nema rijeSeno vlastito stambeno
pitanje te namjerava useliti u taj stan.

2) U smislu odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka smatra se da najmodavac fizicka osoba nema
rijeSeno stambeno pitanje ako za potrebe stalnog stanovanja koristi temeljem najma stan u
vlasniStvu druge fizicke osobe ili zajedno sa zastiéenim najmoprimcem stanuje u istom stanu ili
obiteljskoj kuci, odnosno ako stanuje u prostoru koji nije primjeren za zdravo stanovanje njegovog
obiteljskog domacinstva, a taj najmodavac ili njegov bra¢ni drug nemaju u vlasnistvu drugi useljivi
stambeni prostor (stan ili obiteljsku kuéu) koji odgovara potrebama njihovog stalnog stanovanja
kao mjesta prebivalista.

3) U slu€aju iz stavka 1. ovoga €lanka, kako bi se najmodavcu omogucilo useljenje u stan,
jedinica lokalne samouprave duzna je na zahtjev tog najmodavca osigurati za najmoprimca drugi
odgovarajuéi stan s pravima i obvezama zasticenog najmoprimca, i to u roku godine dana od dana
podnosenja tog zahtjeva.

4) Na podrucjima posebne drZzavne skrbi, umjesto jedinice lokalne samouprave iz stavka 3.
ovoga €lanka, drugi odgovarajuci stan za zaStiCenog najmoprimca osigurava Republika Hrvatska,
u okviru stanova za stambeno zbrinjavanje u skladu sa Zakonom o podrucjima posebne drZzavne
skrbi (NN br. 26/03 - procisceni tekst). U tom slucaju zahtjev za osiguranje drugog stana
najmodavac podnosi Ministarstvu za javne radove, obnovu i graditeljstvo.

(5) Ako najmoprimac sporazumno ne pristane na preseljenje u ponudeni stan, najmodavac
odnosno jedinica lokalne samouprave ili Republika Hrvatska mogu putem suda traZiti njegovo
iseljenje. Ti postupci smatraju se hitnim.



(6) Iznimno od odredbe stavka 3. i 4. ovoga Clanka, jedinica lokalne samouprave, odnosno
Republika Hrvatska nije duZzna najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuci stan ako on ili njegov
brac¢ni drug imaju u vlasniStvu useljivi odgovarajuc¢i stambeni prostor (stan ili ku¢u) na podrucju
opcine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuju, odnosno ako su tu nekretninu prodali, darovali
ili na bilo koji nacin otudili nakon stupanja na snagu Zakona o najmu stanova (5. studenog 1996.).

) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo, kao i njegovi pravni sljednici, ne mogu otkazati ugovor o najmu stana
zaSticenom najmoprimcu iz razloga odredenog u stavku 1. ovoga ¢lanka.

(8) Najmodavac koji je nakon stupanja na snagu Zakona o najmu stanova kupio stan u kojem
stanuje zasSticeni najmoprimac, kao i pravni sljednici tog najmodavca, ne mogu otkazati ugovor o
najmu stana zasticenom najmoprimcu, odnosno traZiti njegovo iseljenje iz razloga odredenog u
stavku 1. ovoga Clanka.

(9) Otkazni rok u slu€aju iz stavka 1. ovoga Clanka ne moZe biti kra¢i od godinu dana, a
najmoprimac nije duzan iseliti iz stana dok mu najmodavac ne isplati naknadu za vlastita ulaganja
kojima je povecao vrijednost stana.

Clanak 3.
Iza ¢lanka 40. dodaju se novi ¢lanci 40a., 40b. i 40c. koji glase:
" Clanak 40a.

(2) Ako zasticeni najmoprimac koji koristi stan u vlasniStvu fizicke osobe kupuje stan radi
iseljenja iz stana u kojem stanuje ili kupuje stan u kojem stanuje, za tu kupnju Republika Hrvatska
najmoprimcu osigurava bespovratna sredstava (u daljnjem tekstu: subvencija) u iznosu koji
odgovara visini 25% etalonske cijene gradenja utvrdenoj prema cClanku 5. stavku 1. Zakona o
druStveno poticanoj stanogradnji ("Narodne novine" br. 109/01).

2) Subvencija se odobrava po m2 korisne povrSine stana koji se kupuje, time da se ovisno o
broju osoba koje koriste stan u najmu osigurava najviSe do povrSine stambenog prostora iz ¢lanka
11. toCke 9., podtocke 9.3. Zakona o porezu na promet nekretnina ("Narodne novine" br. 69/97,
26/00 i 153/02).

3) Uz subvenciju Republike Hrvatske, u slu€aju iz stavka 1. ovoga Clanka jedinica lokalne
samouprave moZze zaSti€enom najmoprimcu na njegov zahtjev odobriti i dodatna bespovratna
sredstva kao subvenciju za kupnju stana. Uvjete, mjerila i postupak za odobravanje tih sredstava
utvrduje poglavarstvo jedinice lokalne samouprave.

(4) Ako zasticeni najmoprimac kupuje stan u skladu sa Zakonom o druStveno poticanoj
stanogradniji, dio javnih sredstava sadrzanih u cijeni stana koji pripada Republici Hrvatskoj smatra
se subvencijom iz stavka 1. ovoga Clanka, dok za onaj dio javnih sredstava koji pripada jedinici
lokalne samouprave poglavarstvo te jedinice odluCuje u smislu odredbe stavka 3. ovoga Clanka.
Vrijednost tih javnih sredstava kod kupnje stana priznaju se kupcu kao placeni dio cijene.

(5) Subvenciju za kupnju stana koju prema odredbama ovoga Clanka osigurava Republika
Hrvatska moZe ostvariti zaStiCeni najmopriimac pod uvjetom da on ili njegov bra¢ni drug nemaju u
vlasniStvu useljivu kucu ili stan na podru¢ju Republike Hrvatske, odnosno ako tu nekretninu nisu
prodali, darovali ili na bilo koji na€in otudili nakon stupanja na snagu Zakona o najmu stanova (5.
studenog 1996. godine).



Clanak 40b.

Q) Ako jedinica lokalne samouprave za potrebe osiguranja drugog odgovaraju¢eg stana za
zaSticenog najmoprimca kupuje stan, za tu kupnju Republika Hrvatska jedinici osigurava
bespovratna sredstva u visini subvencije iz ¢lanka 40a. stavka 1. Zakona o najmu stanova, time da
kada jedinica lokalne samouprave kupuje stan u skladu sa Zakonom o druStveno poticanoj
stanogradniji, sredstva Republike Hrvatske sadrZzana u cijeni stana smatraju se tom subvencijom.

2) Jedinica lokalne samouprave sredstva potrebna za pribavljanje stanova za zaSticene
najmoprimce osigurava u svom proraéunu, a za te namjene moze koristiti i sredstva ostvarena
prodajom stanova prema Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.”

Clanak 40c.

Q) Zahtjev za subvenciju za kupnju stana koju osigurava Republika Hrvatska podnosi se
Agenciji za pravni promet i posredovanje nekretninama (u daljnjem tekstu: Agencija).

(2) Agencija odobrava fizickim osobama subvenciju za kupnju stana u skladu s raspoloZivim
sredstvima, prema redoslijedu podnesenih zahtjeva, time da prednost imaju zastiCeni najmoprimci
u slucaju iz Clanka 40. stavka 1. Zakona o najmu stanova. Subvencija se ostvaruje u skladu s
ugovorom koji Agencija sklapa s kupcem stana. Postupak odobravanja i nacin isplate subvencije
utvrduje Upravno vije¢e Agencije.

3) Osoba koja je subvenciju ostvarila na temelju neistinitih podataka, duzna je na poziv
Agencije ta sredstva vratiti sa zateznim kamatama, obracunatim od dana isplate subvencije. Zbog
davanja neistinitih podataka Agencija ¢e o tome obavijestiti Drzavno odvjetnistvo.

4) Sredstva Republike Hrvatske potrebna za pribavljanje stanova za zaStiCene najmoprimce
osiguravaju se u drzavnom prorac¢unu."

Clanak 4.

U ¢lanku 52. stavak 4. briSe se.

Clanak 5.

D Osoba koja je do stupanja na snagu Zakona o najmu stanova na temelju valjane pravne
osnhove uselila u stan namijenjen za nadstojnika zgrade i u njemu stalno stanuje, stupanjem na
snagu ovoga Zakona stjeCe prava i obveze zasti¢enog najmoprimca. Ako je ta osoba preminula,
pravni poloZaj zasticenog najmoprimca stjece bracni drug, odnosno ¢lan obiteljskog domacinstva
koje u vrijeme stupanja na snagu ovoga Zakona Kkoristi taj stan, a kojeg ¢lanovi tog domacinstva
sporazumno odrede.

(2) Osobi iz stavka 1. ovoga Clanka osigurava se subvencija za kupnju stana iz Clanka 40a.
Zakona o najmu stanova, pod istim uvjetima kao i zaSticenom najmoprimcu koji koristi stan u
vlasnistvu fizike osobe.

3) Osoba koja je do stupanja na snagu Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo (19. lipnja 1991. godine), vlastitim sredstvima uredila zajedniCke prostorije u zgradi u
druStvenom vlasnisStvu za potrebe vlastitog stanovanja, odnosno stanovanja svoje obitelji, a koja
ne ispunjava uvjete iz Clanka 372. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne
novine" br. 91/96, 137/99, 22/00, 73/00 i 114/01), stupanjem na snagu ovoga Zakona stjeCe prava
i obveze zaSticenog najmoprimca.



Ako je ta osoba preminula, pravni poloZaj zaSticenog najmoprimca stje¢e bra¢ni drug,
odnosno Clan obiteljskog domacinstva koje u vrijeme stupanja na snagu ovoga Zakona koristi taj
stan, a kojeg Clanovi tog domacinstva sporazumno odrede.

(4) Osobe iz stavka 1. i 3. ovoga Clanka sklapaju ugovor o najmu stana s predstavnikom
suvlasnika zgrade, odnosno upraviteljem kojeg su suvlasnici za to ovlastili. Ako se ugovor ne
sklopi u roku od godine dana od stupanja na snagu ovoga Zakona, najmodavac odnosno
najmoprimac mozZe od suda traZiti donoSenje presude koja ¢e zamijeniti taj ugovor. Ti postupci
smatraju se hitnim.

Clanak 6.

Subvencija za kupnju stana prema odredbama c¢lanka 40a. osigurava se i bivSim
zaSticenim najmoprimcima koji su do stupanja na snagu ovoga Zakona iseljeni iz stana u
vlasniStvu fizicke osobe radi useljenja osoba iz ¢lanka 21. Zakona o najmu stanova, odnosno
protiv kojih je donesena sudska presuda o iseljenju, bez osiguranja drugog stana.

Clanak 7.

Zahtjev iz Clanka 40c. stavka 1. Zakona o najmu stanova podnosi se Agenciji do 31.
prosinca 2007. godine.

Clanak 8.

Uredbu o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zaSticene najamnine ("Narodne novine" br.
40/97) Vlada Republike Hrvatske uskladit ¢e s odredbama ovoga Zakona, u roku od 6 mjeseci od
dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 9.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u “Narodnim novinama”.



OBRAZLOZENJE
Kona €énog prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona 0 najmu stanova

Razlozi zbog kojih se zakon donosi

ZaSticena najamnina

Sada$nja visina zaSticene najamnine u pravilu nije dostatna niti za pokri¢e troSkova odrzavanja
zgrade, koje troSkove snose vlasnici stanova. NajniZi iznos zasticene najamnine sada je utvrden u
iznosu 1,53 kune po m2 stana. Medutim, kroz petogodiSnje razdoblje naplate te najamnine
pokazalo se da su troSkovi u vezi s odrzavanjem zajednickih dijelova i uredaja zgrade znatno visi
od iznosa zastiCene najamnine. Tako vlasnici stanova moraju, uz sredstva prihodovana od
najamnine, placati jos i razliku do iznosa potrebnog za odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja
zgrade. Uz to, prema vaZze¢im poreznim propisima, gradani koji su vlasnici stanova u kojima
stanuju zasti¢eni najmoprimci su i obveznici pla¢anja poreza na dohodak na osnovi toga najma, od
kojeg u sustini ne ostvaruju neto prihod ve¢ samo imaju dodatne troSkove.

Zbog toga je neophodno elemente za odredivanje zaSticene najamnine urediti na nacin da se
njena visina utvrduje u skladu s nacelom pokri¢a troSkova odrzavanja te nekretnine. Kako je iznos
zaSti¢ene najamnine vrlo nizak (za stan od cca 60 m2 zaSti¢ena najamnina iznosi prosje¢no oko
100 kuna mjesec¢no), ako zbog platnih moguc¢nosti korisnik stana istu nebi mogao platiti, predlaze
se osiguranje tog iznosa vezati uz sustav socijalne skrbi, koji u okviru vazecih propisa predvida
"pomoc¢ radi podmirenja troSkova stanovanja”" temeljen na socijalnom statusu korisnika socijalne
skrbi.

Zasticeni najmoprimci u stanovima u vlasnistvu fizickih osoba

Ustavni sud Republike Hrvatske svojom Odlukom od 31. oZujka 1998. godine (NN br. 48/98)
godine ukinuo je neke odredbe Zakona o najmu stanova, od kojih je najvece posljedice izazvalo
ukidanje Clanka 40. stavka 2., koja odredba je propisivala da “u sluCaju kada u taj stan
najmodavac namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je
prema posebnim propisima duzan uzdrZavati, moze otkazati ugovor o najmu stana sklopljen na
neodredeno vrijeme samo ako je najmoprimcu osigurao drugi useljiv stan pod uvjetima za
stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca”.

Slijedom prestanka vaZenja tog Clanka 40. stavka 2. Zakona o najmu stanova krajem rujna 1998.
godine, jedan broj gradana koji su vlasnici stanova pokrenuli su sudske postupke za iseljenje
zaStiCenog najmoprimca, bez osiguranja drugog stana, zbog ¢ega su temeljem presude suda neki
od tih najmoprimaca iseljeni iz stana. O stvarnom broju tih postupaka nema cjelovite evidencije, no
poznato je da su pojedinac¢ni slu€ajevi sudskog izvrSenja u pravilu dobili medijsku pozornost.

Stanovi namijenjeni za nadstojnika zgrade

Sada vaze¢im Zakonom o najmu stanova, odredbom &lanka 52. stavka 4. propisano je da "osobe
koje temeljem valjane pravne osnove koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade ne mogu se
iseliti do donoSenja posebnog propisa”. Buduci da taj poseban propis nije donesen, neophodno je
utvrditi prava i obveze glede koriStenja tog stana, radi uskladivanja stambenog poloZaja tih osoba
s danasnjim sustavom vlasni¢kopravnih, odnosno najamnih odnosa u stanovanju, ne zadiruci pri
tome u pravo vlasnistva.

Naime, u pogledu vlasni¢kog pitanja tih stanova, odredbom ¢lanka 5. Zakona o vlasniStvu na
dijelovima zgrade (NN br. 52/73) koji je prestao vaziti 1. sijeCnja 1997. godine stupanjem na shagu
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, "stan za nadstojnika zgrade" izrijekom se
svrstavao u zajedniCke dijelove zgrade. Buduci da prema Zakonu o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo (Clanak 1.), predmet prodaje uz stan su bili i zajednicki dijelovi i uredaji



zgrade, to proizlazi da su vlasnici kupili i odgovarajuci zajednicki dio zgrade, pa slijedom toga su i
stanovi namijenjeni za nadstojnika zgrade doSli u novi pravni rezim.

Zajednicke prostorije zgrade uredene za stanovanje

Clanak 372. vaZeceg Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima propisuje uvjete pod kojima
osobe koje su o svom troSku provele prenamjenu zajednickih prostorija u zgradi u druStvenom
vlasniStvu u stan, mogu stjeéi pravo vlasniStva na tim dijelovima nekretnine kao posebnim
dijelovima. U slu€aju koji se predlaze urediti ovim prijedlogom Zakona, radi se o zajedni¢kim
prostorijama uredenim za stanovanje (spremista, praonice i sl.), na kojim osobe koje su izvrSile to
uredenje NE mogu steci pravo vlasniStvo temeljem spomenutog ¢lanka 372. Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima. Naime, odredene osobe su u pravilu iz nuzde i €esto uz pristanak
tadaSnjih stanara, svojim sredstvima uredile te prostorije za potrebe vlastitog stanovanja, ali ne
ispunjavaju zakonske uvjete za stjecanje prava vlasniStva iz spomenutog ¢lanka 372. Zakona o
vlasniStvu .... Te prenamjene "koriStenja" prostorija izvrSene su prije privatizacije stambenog fonda
temeljem Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, pa obzirom da dana3nji
status osoba koje stanuju u tim prostorijama nije pravno definiran, potrebno je urediti njihov pravni
poloZaj u pogledu daljnjeg koriStenja istih, pri ¢emu se ne zadire u pravo vlasniStva tog dijela
zgrade.

Pitanja koja se rijeSavaju zakonom

Odreduju se uvjeti i sluCajevi kada vlasnik stana - najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu
zaSticenom najmoprimcu. To su slu€ajevi kada taj najmodavac nema rijeSeno stambeno pitanje i
zbog toga Zeli useliti u svoj stan. U tom slu€aju zasti¢eni najmoprimac ima pravo na osiguranje
drugog odgovaraju¢eg stana, pod propisanim uvjetima. Uz to, predvidena je i mogucnost da
zaSti¢eni najmoprimac sam rijeSi to pitanje kupnjom stana uz odredenu financijsku potporu drzave
I jedinice lokalne samouprave, pri ¢emu potpora jedinice lokalne samouprave ovisi 0 samostalnoj
odluci njenog poglavarstva.

Ureduje se pravni poloZaj osoba koji koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade, kao i osoba
koje su do pocetka privatizacije druStvenih stanova vlastitim sredstvima uredile zajedi¢ke prostorije
u zgradi (spremiSta, praonice i sl.) za potrebe vlastitog stanovanja, na nacin da te osobe stje¢u
prava i obveze zaSti¢enih najmoprimaca, odnosno pravo na sklapanje ugovora o najmu na
neodredeno vrijeme, s placanjem zasti¢ene najamnine.

U pogledu zaSticene najamnine, predlaze se kroz izmjene Uredbe o uvjetima i mjerilima za
utvrdivanje zastiCene najamnine elemente za odredivanje te najamnine odrediti prema nacelu
pokri¢a troSkova redovitog odrZzavanja te nekretnine. Pri tome se socijalno ugroZzene osobe,
odnosno oni gradani koji ne mogu podmirivati niti tu zastiéenu najamninu, subvencioniraju u okviru
sustava socijalne skrbi kroz "pomo¢ za podmirenje troSkova stanovanja”, na nacin kako je to
odredeno vazecéim propisima o socijalnoj skrbi.

Financijska sredstva potrebna za provo denje zakona i na €in njihova osiguranja

ViSe je aspekata u pogledu financijskih pitanja vezanih za provedbu ovoga Zakona. Kao prvo treba
spomenuti pozitivhu "prihodovnu” stranu koja se odnosi na vlasnike stanova u kojima najmoprimci
pla¢aju zaSticenu najamninu, odnosno drzave i jedinica lokalne samouprave kao vlasnike veceg
broja tih stanova. Naime, prijedogom se predvida visinu zastiCene najamnine utvrditi u skladu s
naCelom pokri¢a troSkova. Poznato je da sada najmodavci, uklju€ivo i drzavu i jedinice lokalne
samouprave koji su vlasnici veCeg broja stanova, odvajaju znatna sredstva za pokri¢e razlike
izmedu zasticene najamnine i iznosa zajedni¢ke priCuve najmjenjene za odrZavanje zajednickih
dijelova zgrade. To se posebice pozitivho treba odraziti na one gradove koji imaju veci broj
stanova u svojem vlasniStvu, za koje najmoprimci pla¢aju zastiCenu najamninu. Predvidenim



novim rjeSenjem da se visina zasti¢ene najamnine utvrdi u skladu s na¢elom pokrica troSkova, ti
vlasnici stanova nece viSe trebati osiguravati dodatna sredstva kako bi podmirivali svoje obveze u
pogledu redovitog odrZzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno placati zajedni¢ku pricuvu.

Sredstva Republike Hrvatske potrebna za pribavljanje stanova za zaStiéene najmoprimce
osiguravala bi se u drzavhom proracunu. Sredstava potrebna za osiguranje zamjenskih stanova
na podrucjima posebne drzavne skrbi osiguravala bi se u okviru sredstava za stambeno
zbrinjavanje na podrucjima posebne drzavne skrbi. Procijenjuje se da broj takvih slu€ajeva nece
biti znatan, posebice u odnosu na opseg tog zbrinjavanja koje se provodi prema Zakonu o
podrucjima posebne drzavne skrbi.

Sredstva potrebna za izgradnju stanova prema Zakonu o druStveno poticanoj stanogradnji koja bi
se kod kupnje stana najmoprimcu odobrila kao bespovratna, ve¢ se osiguravaju u okviru toga
Zakona, pa slijedom toga nece biti potrebna dodatna sredstva u proracunu za osiguranje tih
subvencija. Isto je i kada jedinica lokalne samouprave kupuje stan u okviru POS-a, odnosno i u
tom sluCaju sredstva Republike Hrvatske smatraju se bespovratnom subvencijom.

Stoga, preostaje osigurati sredstva namijenjena za isplatu tzv. "gotovinskih" subvencija za kupnju
stana, ako osoba kupuje stan u kojem stanuije ili kupuje neki drugi "polovni" stan.

Prema podacima DrZzavnog zavoda za statistiku temeljenih na Popisu stanovnistva 2001. godine,
na podrucjima izvan podrucja posebne drzavne skrbi evidentirano je 6.370 stanova, za koje su se
korisnici izjasnili da koriste stan u vlasniStvu fizicke osobe sa placanjem zaStiCene najamnine.
Sagledavajuci Cinjenicu da se na podrucjima posebne drzavne skrbi za taj isti status izjasnilo
korisnika u ¢ak 7.248 stanova, a koji broj bi u odnosu na podrudja izvan posebne drzavne skrbi
trebao biti gotovo zanemariv, ocijenjuje se da su se osobe koje su bile u privremeno zauzetoj tudoj
imovini izjaSnjavale na taj nacin bez obzira Sto pravno nisu bile u tom statusu. S tim u vezi treba
napomenuti da na tim podrucjima u vrijeme popisa (travanj 2001. godine) bilo je evidentirano ¢ak
9.217 stambenih jedinica koje su bile privremeno zauzete od drugih osoba.

Slijedom toga proizaslo bi da stanova u vlasniStvu fizickih osoba koje koriste zaSti¢eni najmoprimci
na podrucju Republike Hrvatske nema viSe od ukupno 7.000, i to zajedno sa tzv. nadstojnic¢kim
stanovima kojih prema procjenama udruge stanara ima oko 330.

Ako se pretpostavi da ¢e najviSe do 5000 tih stanova, odnosno zaSti¢enih najmoprimaca Koji
koriste te stanove kupiti drugi "polovni” stan ili stan u kojemu stanuje (iskljuen je onaj dio koji ¢e
kupiti stan prema Zakonu o druStveno poticanoj stanogradnji za Sto ne treba osigurati "gotovinsku"
subenciju), to znaci da Republika Hrvatka treba osigurati nov€ana sredstva za isplatu subvencije
za oko 4,5 tisu¢a stanova. Ako bi prosje¢na povrSina tako kupljenog stana iznosila oko 65 m2, a
subvencija po m 2 stana iznosi u protuvrijednosti 175 EUR, to znaci da za te "gotovinske"
subvencije trebalo u proracunu osigurati ukupno oko 400 milijuna kuna.

Imajuci u vidu da se subvencioniranje planira provoditi u slijede¢em razdoblju od oko 6 godina, to
bi znacdilo da u drzavnom proradunu u tom vremenu treba osigurati godiSnje od prosje¢no oko 67
milijuna kuna na posebnoj proracunskoj poziciji namijenjenoj za suvencioniranje kupnje stana za
zaSticenog najmoprimca.

U pogledu sredstava jedinica lokalne samouprave potrebnih za pribavljanje zamjenskih stanova za
zaStiéene najmoprimce, ista se osiguravaju u proracunu jedinice, time da se za te namjene mogu
koristiti i sredstva od prodaje druStvenih stanova. Naime, imajuci u vidu da je znatno suZen prostor
za otkaz ugovora o najmu zaStiéenom najmoprimcu, odnosno moguc je samo ako najmodavac
nema rijeSeno stambeno pitanje, te ako nije kupio taj stan nakon stupanja na snagu Zakona o
najmu stanova ili nije otkupio drustveni stan, procjenjuje se da bi broj tih slu¢ajeva mogao iznositi



sveukupno oko jednu tisu¢u. Naime, prema podacima ankete udruga vlasnika provedene na
ukupno 3009 stanova, neSto preko 80% vlasnika ima drugi vlastiti stan. Prema toj anketi,
nerijeSeno stambeno pitanje najmodavca za koje slu€ajeve bi jedinica lokalne samouprave trebala
najmoprimcu osigurati drugi odgovorajuci stan, u slu¢aju ako najmoprimac sam ne kupi stan uz
subvenciju, ima oko 10% vlasnika stanova. Te osobe Zive kao podstanari ili u teSkim stambenim
uvjetima (u podrumu i sl.), osnosno kao sustanari u istom stanu ili obiteljskoj ku¢i zajedno s
najmoprimcem.

U vezi s osiguranjem zamjenskog stana za najmodavca, prema prijedogu zakona jedinica lokalne
samouprave moze osigurati tom najmodavcu i dodatnu subvenciju za kupnju stana. Isto tako ako
se na njenom podrucju grade stanovi prema Zakonu o druStveno poticanoj stanogradnji, ta
jedinica moze i sama kupiti na obro¢nu otplatu stan, ostvarujuc¢i pri tome subvenciju Republike
Hrvatske. Imajuci u vidu predloZeni rok za osiguranje zamjenskih stanova najmodavcu od godinu
dana, ocijenjuje se da rjeSavanje tog pitanja njihovih gradana nebi trebalo ugroziti proraune
jedinica. Takoder, uvijek postoji i dodatna mogucénost kreditnog zaduZivanja jedinica lokalne
samouprave u okviru zakonom propisanih uvjeta, kao i kupnje stanova stambenim kreditom neke
poslovne banke uz polaganje zaloZnog prava na toj nekretnini.

Vazne okolnosti u vezi s pitanjima koja se ure  duju zakonom

Problematika koja se ureduje zakonom je socijalno osjetljiva te za njeno rjeSavanje su potrebna i
sredstva i volja. Imajuéi u vidu realno raspolozZiva javna sredstva, bilo koje rjeSenje nece u
potpunosti zadovoljiti sve interesne skupine i pojedince. Stoga je potrebno pitanje zasti¢enih
najmoprimaca u stanovima u vlasniStvu fizickih osoba rijeSiti zajedni€kim naporima i centralne i
lokalnih vlasti, ali isto tako i uz suradnju samih najmoprimaca i najmodavaca. Obzirom da se radi o
tranzicijskom problemu, bilo bi poZeljno omoguditi da se to pitanje postupno kroz odredeni broj
godina u potpunosti rijeSi, kako to nasljede proSlosti nebi viSe optereéivalo buduée odnose u
podru¢ju stanovanja. Privatizacija nekadaSnjeg druStvenog stambenog fonda je gotovo u
potpunosti zavrSena. VlasniStvo stana kroz otkup pod vrlo povoljnim uvjetima ne moZe se
poistovjecivati s op¢im pitanjima stambenog zbrinjavanja. U Republici Hrvatskoj postoji joS uvijek
ogromna potreba za stambenim zbrinjavanjem raznih kategorija gradana, uklju¢ivo i mladih
obrazovanih ljudi kojima treba omoguciti da rijeSe svoje stambeno pitanje. Ali omoguciti ne znadi
iIstovremeno i svima osigurati stan, jer to jednostavno niti u najrazvijenijim zemljama nije moguce.
U pogledu stambenog zbrinjavanja evidentno sve grupe gradana nisu u istom poloZaju, a nazalost
im niti vlasti ne mogu svima osigurati odgovaraju¢e stanove. Stoga je potrebno iznaci takva
rieSenja koja ¢e u okviru cjelokupnog sustava doprinijeti razvoju stanovanja i otvoriti perspektive u
pogledu stambenog zbrinjavanja svih gradana Republike Hrvatske.

OBRAZLOZENJE POJEDINIH ODREDBI KONA CNOG PRIJEDLOGA ZAKONA

Uz Clanak 1.

Ovim ¢lankom mijenja se Clanak 7. stavak 2. Zakona o najmu stanova, na nacin da se "platne
mogucnosti obiteljskog domacinstva" isklju€uju kao element za utvrdivanje zasti¢ene najamnine,
dok se istovremeno predloZzenim novim stavkom 3. propisuje da se ovisno o tim "platnim
mogucnostima obiteljskog domacdinstva" zastiCena najamnina subvencionira u okviru sustava
socijalne skrbi. Time se na odredeni nacin visina zaSticene najamnine definira odvojeno od
socijalnog statusa korisnika stana, dok socijalno ugroZene kategorije zbrinjavaju se u okviru
sustava socijalne skrbi u skladu s vaze¢im posebnim propisima. Naime, u vrijeme stupanja na
snagu Zakona o najmu stanova, subvencioniranje zaStiéene najamanine bilo je iskljuc¢eno iz
"pomoc¢i za podmirenje troSkova stanovanja" prema propisima o socijalnoj skrbi, ali je isto
obuhvaceno izmjenama i dopunama tog Zakona o socijalnoj skrbi iz 2001. godine (NN br.
59/2001). Prema tom propisu najamnina se subvencionira neovisno o vrsti najamnine, ve¢ zavisno



0 socijalnom statusu osobe - korisnika socijalne skrbi, u okviru "pomoci za podmirenje troSkova
stanovanja". Danasnja visina zaStiéene najamnine u pravilu se kre¢e od najnizeg mjesecnog
iznosa od 1,53 kn do oko 2 kn po m2 stana, time da se ocijenjuje da je vecina tih najamnina
utvrdena u najnizem iznosu, koji u pravilu ne pokriva niti troSkove odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade.

Sada$nja odredba stavka 3. postaje stavak 4. . Ta odredba propisuje se da zaSticena najamnina
ne moZze biti niza od iznosa potrebnog za podmirenje troSkova redovitog odrZzavanja stambene
zgrade, odredenog posebnim propisom. Ali kako taj iznos nije definiran niti jednim posebnim
propisom, predlaze se taj minimalni iznos najamnine odrediti Uredbom o uvjetima i mjerilima za
utvrdivanje zaSticene najamnine.

Uz ¢lanak 2.

Ove odredbe odnose se na izmjenu cijelog ¢lanka 40. Zakona o najmu stanova, kojima se
propisuju uvjeti za otkaz ugovora o najmu zastiCenom najmoprimcu te pitanja u vezi s pravima i
obvezama u vezi osiguranja drugog stana za tog najmoprimca.

Uz ¢élanak 3.
Ovom odredbom dodaju se iza ¢lanka 40. nova tri ¢lanka 40a., 40b., 40c., kojima se ureduju
pitanja vezana uz pribavljanje stanova za zaSti¢ene najmoprimce.

Clankom 40a. ureduju se pitanja u vezi sa subvencijama za kupnju stana kada zaStiéeni
najmoprimci kupuju stan, na nacin da Republika Hrvatska za te namjene osigurava najmoprimcu
odredena bespovratna sredstva. Te odredbe su kompatibilne i rjeSenjima iz Zakona o druStveno
poticanoj stanogradnji, u kojem je izrijekom propisano da su ti stanovi namijenjeni za prodaju,
izmedu ostalog, i radi osiguranja zamjenskih stanova zasti¢éenim najmoprimcima koji koriste stan u
vlasnistvu fizi€kih osoba kao i osobama koje koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade, te isto
tako da te osobe imaju i prvenstvo na kupnju stana, neovisno od nacina placanja.

Clankom 40b. ureduju se pitanja subvencioniranja jedinice lokalne samouprave ako jedinica
kupuje stan radi preseljenja zaSticenog najmoprimca. Uz to odreduju se izvori financiranja jedinice
lokalne samouprave u vezi s pribavljanjem stanova za zaSti¢ene najmoprimce.

Clankom 40c. ureduje se provedba subvenioniranja kupnje stana za za$tiéenog najmoprimca od
strane Republike Hrvatske, na nacin da operativne poslove u vezi s tim subvencioniranje provodi
Agencija za posredovanje i promet nekretnina (APN) koja je istovremeno i prodavatelj stanova
prema Zakonu o druStveno poticanoj stanogradnji. To rjeSenje ocijenjuje se primjerenim jer se
tako objedinjuje prodaja i subvencioniranje kod kupnje stana prema tom Zakonu. Uz to, propisuju
se izvori sredstava koje Republika Hrvatska osigurava za pribavljanje stanova za zasticene
najmoprimce.

Uz Clanak 4.
Odredba Clanka 52. stavka 4. koja se odnosi na osobe koje koriste stan za nadstojnika zgrade
briSe se, jer se pitanje tih osoba rjeSava kroz ¢lanak 5. konacnog prijedloga zakona.

Uz ¢lanak 5.

Odredbom stavka 1. ureduje se pravni poloZaj osoba iz dosadasnjeg Clanka 52. stavka 4. Zakona
0 najmu stanova, dakle osoba koje su u vrijeme stupanja na snagu Zakona 0 najmu stanova
koristile stan namijenjen za nadstojnika zgrade, na nacin da te osobe stupanjem na snagu ovoga
Zakona stje€u pravni poloZaj zasticenih najmoprimaca, odnosno stjeCu pravo na sklapanje
ugovora o najmu na neodredeno vrijeme s pla¢anjem zasticene najamnine. Stavkom 2. propisuje
se da se tim osobama osigurava subvencija za kupnju stana pod istim uvjetima kako i zasticenim
najmoprimcima koji koriste stanove u vlasnistvu fizickih osoba.



Stavkom 3. ureduje se pravni poloZaj osoba koje su vlastitim sredstvima do stupanja na snagu
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, uredile zajedniCke prostorije zgrade
za svoje stanovanje, a koje ne ispunjavaju uvjete za stjecanje prava vlasniStva iz ¢lanka 372.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima. Njihov pravni poloZzaj u vezi s koriStenjem tih
prostorija, stupanjem na snagu ovoga zakona bio bi istovjetan pravnom polozaju osoba koje
koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade iz stavka 1. ovoga Clanka.

Uz ¢lanak 6.

Ovom prijelaznom odredbom ureduje se da zasSticeni najmoprimci koji su, nakon Sto je ukinuta
odredba ¢lanka 40. stavka 2. Zakona 0 najmu stanova, iseljeni iz stana u vlasnistvu fizicke osobe
bez osiguranja drugog stana imaju pravo na subvenciju za kupnju stana, pod istim uvjetima kao i
drugi zaSti¢eni najmoprimci.

Uz ¢lanak 7.

Ovom odredbom odreduje se rok do kojeg se mozZe podnijeti zahtjev za subvenciju za kupnju
stana koju osigurava Republika Hrvaska. Pri tome se istice da je to samo prekluzivan rok za
podnoSenje zahtjeva, ali ne i za isplatu subvencija, koja se moze provoditi i nakon tog roka.

Uz ¢lanak 8.

Ovom odredbom propisuje se da ¢e Vlada Republike Hrvatske u odredenom roku uskladiti vazeéu
Uredbu o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (NN br. 40/97) s odredbama
ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 9..

Na uobicajeni naCin odreduje se vrijeme stupanja na snagu zakona.

Razlike izme du rieSenja koja se predlazu u odnosu na riesenja iz Prijedloga zakona,
s razlozima zbogq kojih su te razlike nastale

U odnosu na rjeSenja iz Prijedloga zakona ovim prijedlogom utvrdena su nova rjeSenja i to:

* Najnizi iznos zasti¢ene najamnine ne odreduje se Zakonom, vec¢ se pitanja u vezi te najamnine
namjerava cjelovito urediti kroz Uredbu o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zaSticene
najamnine.

* Mogucnost najmodavca za otkaz ugovora 0 najmu zaStiéenom najmoprimcu je suZena,
odnosno otvorena je u slu€aju ako najmodavac nema rijeSeno vlastito stambeno pitanje, te
namjerava useliti u taj stan. Isto tako mogucnost otkaza je suzena na nacin da najmodavci koji
su kupili stan sa zaSticenim najmoprimcem (nakon stupanja na snagu Zakona 0 najmu
stanova), ne mogu dati otkaz ugovora 0 najmu tom najmoprimcu iz razloga 5to nemaju
rijeSeno stambeno pitanje. Naime, te osobe su de facto kupile neuseljiv stan, jer su uvjeti toga
najma (zasticenog) u vrijeme kupnje su u vrijeme kupnje ve¢ bili uredeni Zakonom, ukljucivo i
nacin utvrdivanja visine zaSticene najamnine, pa su bili upoznati Sto i pod kojim uvjetima
kupuju. Proizlazi zaklju€ak da kupnjom tog stana evidentno nisu imali namjeru rjeSavati svoje
stambeno pitanje.

* U pogledu osiguranja drugog odgovaraju¢eg stana za zaStiéenog najmoprimca u slucaju
otkaza ugovora o najmu stana, na podru¢jima posebne drzavne skrbi tu obvezu preuzima
Republika Hrvatska.
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* Subvencije koja se osigurava za kupnju stana zastiCenom najmoprimcu po m2 korisne
povrSine ne ograni¢ava se viSe po osobi na 35 + 10 m2 stambene povrSine, ve¢ se prema
novom rjeSenju ta povrSina za koju se odobrava subvencija limitira najviSe do stambene
povrSine propisane Zakonom o porezu na promet nekretnina koja se primjenjuje kod
oslobodenja od placanja tog poreza kada gradani kupuju prvi stan radi rjeSavanja vlastitog
stambenog pitanja. Time je de facto povrSina stana €ija kupnja se subvencionira pove¢ana za
prosjecno 20-tak m2. Subvencija za kupnju stana odobrava se u odredenom iznosu po m2
stana kupljenog stana, a gdje, koliki i kakav stan ¢e najmoprimac kupiti ovisi iskljuivo o
njegovom osobnom izboru.

* Osobe koje koriste stan za nadstojnika zgrade, te osobe koje su prenamjenile zajednicke
prostorije u zgradi za stanovanje, stjeCu prava i obveze zaSti¢enih najmoprimaca na
neodredeno vrijeme, a ne na rok od 20 godina kako je to bilo predloZzeno Prijedlogom zakona u
prvom Citanju.

* Novina je da je produzen rok za otkaz ugovora o najmu stana iz razloga ako najmodavac
nema rijeSeno stambeno pitanje te namjerava useliti u taj stan, i to na godinu dana. Takvo
rieSenje povezano je s obvezom jedinice lokalne samouprave, odnosno Republike Hrvatske da
u roku godine dana od podnoSenja zahtjeva najmodavca osigura drugi stan, radi preseljenja
zaStiéenog najmoprimca, odnosno ostvarivanja moguénosti da najmodavac useli u svoj stan.

» Utvrdena je moguénost da zastiéenom najmoprimcu koji kupuje stan radi iseljenja iz stana u
kojem stanuje ili kupuje stan u kojem stanuje, na njegov zahtjev jedinica lokalne samouprave
odobri dodatna bespovratna sredstva, uz subvenciju Republike Hrvatske. Naime,
sagledavaju¢i eventualnu moguénost otkaza ugovora o najmu stana tom zaStiéenom
najmoprimcu, te potencijalnu obvezu jedinice lokalne samouprave da tom najmoprimcu osigura
drugi stan, lokalna vlast treba procjeniti da li joj je ekonomski opravdanije da najmoprimcu
osigura jedan dio sredstava za kupnju njegovog vlastitog stana, ili joj je prihvatljivije, u sluCaju
ako nema raspoloZivog stambenog prostora da sama (jedinica) kupi stan radi davanja istog u
najam zaSticenom najmoprimcu.

Prijedlozi i mislienja koji su bili dani na prijed| og zakona, a koje predlagatelj nije
prihvatio, s razlozima zbog koijih ti prijedlozi nis u prihva éeni

* U vezi s problematikom zaSti¢enih najmoprimaca koji koriste stanove u vlasniStvu fizi€kih
osoba nisu prihvaceni slijedeci prijedlozi:

- da se najmoprimcima omoguci otkup stanova prema Zakonu o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo, a da se vlasniku isplati naknada u visini trZziSne
vrijednosti;

- dase zaSticenom najmoprimcu osigura drugi novi stan s pravom na otkup pod
povoljnijim uvjetima, a vlasniku vrati u posjed njegov stan.

ObraZlozenje

Za sagledavanje pravnog poloZaja zasti¢enih najmoprimaca koji koriste stan u vlasnistvu fizi¢kih
osoba i njihovih najmodavaca, ocjenjuje se potrebnim ukazati na neke bitne okolnosti. U pravilu se
ne radi o stanovima koji su nekada bili oduzeti, pa potom vraéeni bivSim vlasnicima. Velika veéina
tih stanova oduvijek bila privatno vlasnistvi, te se ne radi o stanovima s "bivSim" vlasnicima vec¢ o
stanovima na kojima je oduvijek, odnosno i prije i sada, u zemljiSnim knjigama bilo upisano
vlasniStvo odredene fiziCke osobe nad tom nekretninom. Ti stanovi nikada nisu bili drustveno
vlasnidtvo, te nad njima je uvijek postojao kontinuitet viasnistva fizicke osobe, ali u biviem
socijalistitkom sustavu istovremeno dodijeljeno i stanarsko pravo za odredenog korisnika tog
stana. Pri tome treba imati u vidu ¢lanak 50. Ustava Republike Hrvatske ("Narodne novine" - br.
41/01 - prociSceni tekst) prema kojoj odredbi "Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske
ograniciti ili oduzeti vlasniStvo, uz naknadu trziSne vrijednosti".
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Izuzetak su bivsi konfiscirani stanovi te mali broj nacionaliziranih koje stanari nisu otkupili, a koji su
temeljem Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine
vrac¢eni bivSim vlasnicima. Broj stanova koji su s naslova dekonfiskacije i denacionalizacije usli u
krug stanova u vlasnistvu fizikih osoba koje koriste zasti¢eni najmoprimci, ocijenjuje se vrlo malim
u odnosu na one na kojima je oduvijek postojao kontinuitet viasniStva gradana.

U tranzicijskim procesima privatizacije u svim bivSim socijalistickim zemljama, sustina privatizacije
je privatizirati druStveno vlasnistvo, a ne kroz otkup stanova transformirati odredene institute tog
socijalistickog sustava, u konkretnom sluCaju institut stanarskog prava. Poznato je da se
druStveno vlasnisStvo "kolokvijalno" definiralo kao "svaclije i ni€ije", te je i srz privatizacije u
odredivanju vlasnika, koji slijedom svojih vlasni¢kih prava ima odredena prava ali i obveze, Sto je
uostalom i odredeno Ustavom Republike Hrvatske.

To Sto se stan u nekadaSnjem druStvenom vlasniStvu koristio prvenstveno kroz institut stanarskog
prava, karakteristika je tog bivSeg socijalistickog sustava. Sama €injenica da se stanarsko pravo
moglo steci i na stanu u privatnom vlasniStvu je samo jedan od specifikuma tog bivSeg sustava,
kojim se na odredeni nacin i omalovaZzavalo pravo vlasniStva. Naime, iz toga proizlazi da je to
stanarsko pravo bilo i "jace" od vlasni¢kog prava.

To je na neki nacin imalo i posljedicu s psiholoSkog aspekta na tumacenje tog prava od strane
razliCitih osoba i interesnih skupina, koji ga joS i danas pokuSavaju u glediStima izjednaditi s
vlasniStvom, smatrajuci da se u okviru stanarskog prava de facto steklo i pravo viasniStva. Pri
tome se "pravo na dom" ne moze i nikako ne smije izjednaCavati s pravom vlasniStva.

Ta razlika je vidljiva i iz Ustava Republike Hrvatske, u kojemu prema odredbi ¢lanka 34. stavka 1.
(citat) "Dom je nepovrediv", dok ¢lankom 48. stavkom 1. (citat) "Jamci se pravo vlasnistva.”

U pogledu iznijetog prijedloga da svi zasticeni najmoprimci moraju dobiti pravo na otkup stanova
prema Zakonu o prodaji stanova..., iz razloga Sto (citat) "svi zaposleni u socijalizmu nakon
odredenog broja godina svoga radnog staZa tj. odvajanja u te stambene fondove, kojima su se
gradili novi stanovi temeljem pozitivnih propisa, dobivali su stanarsko pravo, tj. mogucnost da dode
do drustvenog stana", brojke govore da ta trdnja jednostavno ne stoji. Naime, u bivSoj drZzavi su
svi zaposleni izdvajali tzv. stambeni doprinos, a samo oko petina gradana je dobila stan sa
stanarskoim pravom, a daleko od toga da su svi bili i blizu mogucnosti da dodu do tog druStvenog
stana. PoistovjeCivanje stanarskog prava s drustvenim stanom nije odgovarajuce, obzirom da se u
konkretnom sluc¢aju upravo radi o stanovima na kojima je postojalo stanarsko pravo, a koji nisu
bili druStveno vec privatno vlasnistvo.

Pri tome se postavljaju i dva osnovna prijeporna pitanja vezana uz prije citiranu odredbu c¢lanka
50. stavka 1. Ustava Republike Hrvatske. Prvo prijeporno pitanje je definiranje interesa Republike
Hrvatske, dok je drugo pitanje neizbjeZzan problem sredstava, koji ne treba posebno obrazlagati.

MiSljenje da bi bilo svrsishodnije zaSti€enom najmoprimcu osigurati novi stan sa pravom otkupa uz
povoljnije uvjete, a vlasniku vratiti stan, ima odredene pozitivne elemente jer se time ne zadire u
pravo vlasniStva. No i u tom slu€aju pitanje je da li je to moguce, koliko to kosta i tko to pla¢a. Vise
ne postoji tzv. stambeni doprinos koji su izdvajali svi zaposlenici u bivSoj drzavi. Drzavni proracun
se alimentira iz razilitih vrsta poreznih i drugih davanja, pa bi to znacilo da taj troSak snose svi
porezni obveznici. Kao Sto je ve¢ re€eno, poznato je da je svega oko 20% gradana Republike
Hrvatske imalo tu pogodnost da dobije druStveni stan sa stanarskim pravom, te da isti otkupi po
vrlo povoljnim uvjetima. Ipak, vec¢ina od oko 80% gradana samostalno je rjeSavala svoje stambeno
pitanje. Time se postavlja pitanje - da li joS jednom "svi" moraju snositi financijski teret da bi samo
neki dobili odredenu pogodnost stjecanja vlasniStva stanova. | izgradnja novih stanova kosta
najmanje koliko su minimalni troSkovi njihove proizvodnje, te se ta cijena ispod odredene granice
ne moze viSe. Ako bi se iz drzavnog proracuna obesStetilo vlasnike naknadom trZiSne vrijednosti,
odnosno alternativno izgradilo za zasticene najmoprimce drugi stan s moguénos¢éu povoljnog
otkupa, s naslova takvog rjeSenja to bi "grubo" znacilo da s financijkog aspekta, gledano
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pojednostavljeno u prosjeku, svakog gradanina Republike Hrvatske to rjeSenje bi "teretio” s gotovo
tisucu kuna po osobi. Sagledavajuci s druge strane, taj teret poreznih obveznika kroz proracun bi
se realizirao prvenstveno iz razloga da se odredenom uZem krugu osoba omoguci stjecanje
vlasniStva na stanovima, odnosno vrlo povoljan otkup po puno niZoj cijeni u odnosu na trzisSnu.

U vezi s pitanjem jednakosti stanarskog prava, cijeni se da je neophodno imati u vidu obrzloZenje
Ustavnog suda Republike Hrvatske koji je u tom pogledu vrlo jasno izrekao svoje stajaliSte u svojoj
Odluci donesenoj 31. oZujka 1998., a koja je objavljena u "Narodnim novinama br. 48/98.

* U vezi sa korisnicima stanova koji su nhamijenjeni za nadstojnika zgrade, kao i osobama koje
su vlastitim sredstvima uredile zajedniCke prostorije u zgradi za stanovanje, ne prihvaca se
prijedlog da se tim osobama omoguci otkup stanova prema Zakonu o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo.

ObrazloZenje:
U svezi s problematikom nadstojni¢kih stanova, skrecemo pozornost na prije vazecéi Zakona o

vlasniStvu na dijelovima zgrade (NN br. 52/73), odredbu njegovog ¢lanka 5. koja je izrijekom "stan
za nadstojnika zgrade" svrstavala u zajednicke dijelove zgrade. Taj Zakon prestao je vaZiti
stupanjem na snagu Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96) dana 1.
sijeCnja 1997. godine, pa slijedom toga proizlazi da su ti stanovi zajednicki dio zgrade.

Uz to, Zakonom o stambenim odnosima (NN br. 51/86, 42/86, 22/92 i 70/93) koji je stavljen izvan
snage donoSenjem Zakona o najmu stanova (NN br. 91/96), nadstojni¢ki stanovi su se prema
odredbi ¢lanka 8. stavka 3. smatrali stanovima za sluzbene potrebe na kojima se nije moglo steci
stanarsko pravo, ve¢ su bili vezani uz obavljanje posla, a njihovo koriStenje te prava i obveze u
svezi istih uredivali su se putem ugovora o najmu stana.

Odredba ¢lanka 1. stavka 1. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, koji je
donesen u lipnju 1991. godine, izrijekom propisuje da se stan kupuje "zajedno sa zajedniCkim
dijelovima i uredajima zgrade", pa je otkupom tih stanova kupljen i odgovarajuci zajednicki dio
zgrade.

Slijedom re€enog, evidentno je da se radi o pitanju vezanom uz titular vlasniStva stanova
namijenjenih za nadstojnika zgrade, no imajuci u vidu gore spomenute odredbe te njihov pravni
slijed, proizlazi da su ti stanovi zajednicki dio zgrade. Imajuci u vidu da ti stanovi nesporno nisu
viSe drustveno vlasnistvo, a niti vlasniStvo drzave ili jedinice lokalne samouprave, ocijenjuje da se
predloZzena prodaja nadstojnic¢kih stanova prema Zakonu o prodaji stanova... nebi bila prihvatljivo
rieSenje.

U pogledu prijedoga u vezi sa prodajom zajednickim prostorijama zgrade koje su adaptirane za
stanovanje, radi se o prostorijama uredenim za stanovanje, a na kojima osobe koje su izvrSile tu
adaptaciju ne_mogu steci pravo vlasnistvo temeljem &lanka 372. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima. Naime, Clanak 372. tog Zakona propisuje uvjete pod kojima se nad posebnim
dijelovima zgrade nastalim prenamjenom, nadogradnjom, prigradnjom ili nadogradnjom moze
steci pravo vlasniStva. Te uredene zajednicke prostorije su uglavnom prijasnja spremista za drva,
praonice rublja i sl., a koje su odredene osobe vlastitim sredstvima, u pravilu iz nuzde i ¢esto uz
pristanak tadasnjih stanara, adaptirale za potrebe vlastitog stanovanja. Te prenamjene izvrSene su
prije privatizacije stambenog fonda, odnosno prije 19. lipnja 1991. godine kada je stupio na snagu
Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.

Pri tome treba imati u vidu da su te zajedniCke prostorije u vrijeme njihovog preuredenja bile u
drustvenom vlasniStvu, a na kojem dijelovima zgrade se u pravilu nije moglo steci vlasniStvo po
fizi€koj osobi. Nekadasnji nositelji stanarskog prava koji su kasnije otkupili stanove, na zajedni¢kim
prostorijama su prije otkupa imali samo pravo koriStenja, ali ne i pravo vlasnistvo. Do pocetka
privatizacije druStvenih stanova te zgrade su bile druStveno vlasnistvo, a tek Zakonom o prodaji
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stanova... kao Sto je vec re€eno, izrijekom je propisano da se uz stan kupuje i zajednicki dio
zgrade. Medutim kako su te zajedniCke prostorije ve¢ bile preuredene za stanove, to su kupci
stanova u vrijeme njihova otkupa znali da su te zajedniCke prostorije dobile novi kvalitet, odnosno
da su bile pretvorene u prostor za stanovanje.

Buduc¢i da Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima propisuje kada se nad tim dijelovima
zgrade moze steci vlasnistvo, to se prijedlog za prodaju tih "prostorija” prema Zakonu o prodaji
stanova... ocijenjuje neprihvatljivim. No, obzirom na €injeni€no stanje da pravni status osoba koji i
danas koriste te prostorije nije pravno odreden, te da su u tijeku i sudski postupci za njihovo
iseljenje, ocijenjuje se neophodnim na predloZeni nacin urediti njihov pravni status u pogledu
daljnjeg koriStenja tih prostorija.
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ODREDBE ZAKONA O NAJMU STANOVA (NN br. 91/96) KOJE SE MIJENJAJU

Clanak 7.

D Zasti¢ena najamnina je najamnina koja se odreduje na temelju uvjeta i mjerila koje utvrduje
Vlada Republike Hrvatske.

2) Uvjeti i mjerila iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduju se ovisno o opremljenosti stana,
iskoristivosti stana, troSkovima odrZzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, kao i platnim
mogucnostima obiteljskog domacinstva zasti¢éenog najmoprimca.

3) Zasti¢ena najamnina ne moZe biti niza od iznosa potrebnog za podmirenje troSkova
redovitog odrZzavanja stambene zgrade, odredenog posebnim propisima.

Clanak 40.

D Zasti¢éenom najmoprimcu najmodavac moze dati dati otkaz ugovora o najmu stana i pored
razloga iz ¢lanka 19. ovoga Zakona, iz razloga:

- propisanog u ¢lanku 21. stavku 1. ovoga Zakona;

- ako nema rijeSeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a temeljem posebnog propisa
ima pravo na stalnu socijalnu pomo¢ ili ima viSe od 60 godina.

2) Odredba stavka 2. ukinuta Odlukom Ustavhog suda Republike Hrvatske ("Narodne novine"
br. 48/98)

3) U slucaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga Clanka jedinica lokalne samouprave, odnosno
Grad Zagreb, duZni su najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuéi stan s pravima i obvezama
zastiéenog najmoprimca.

(4) najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb, nisu duzni u slu¢aju iz
stavka 2. i 3. ovoga €lanka osigurati drugi odgovarajuci stan najmoprimcu koji ima u vlasnistvu
useljivi odgovarajuci stan na podrucju opcine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje.

(5) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo ("Narodne novine" br. 43/92 - prociSceni tekst, 69/92., 25/93., 48/93.,
2/94., 44/94., 58/95. i 11/96), te njegovi pravni sljednici, ne mogu otkazati ugovor o najmu
zastiéenom najmoprimcu iz razloga odredenih u stavku 1. podstavcima 1. i 2. ovoga ¢lanka.

Clanak 52.

) Postupci pokrenuti prema odredbama Zakona o stambenim odnosima ("Narodne novine"
br. 51/85., 42/86., 22/92. i 70/93.) do stupanja na shagu ovoga Zakona dovrSsit ¢e se prema tom
Zakonu.

2) Iznimno od stavka 1. ovoga Clanka, postupci za iseljenje osoba iz ¢lanka 48. ovoga Zakona
dovrsit ¢e se prema odredbama ovoga Zakona.

3) Presuda o iseljenju osoba koje se koriste stanovima u vlasnistvu fizickih osoba na temelju
Clanka 61. stavka 5. Zakona o stambenim odnosima ("Narodne novine" br. 43/92 - prociSceni
tekst, 69/92., 25/93., 48/93., 2/94., 44/94., 58/95. i 11/96) nece se ovrSiti dok vlasnik stana toj
osobi ne osigura drugi odgovarajuéi stan na kojem ¢e steci pravi polozZaj zastiéenog najmoprimca.

(4) Osobe koje na temelju valjane pravne osnove koriste stan namijenjen za nadstojnika
zgrade ne mogu se iseliti do dono3enja posebnog propisa.
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DOPUNSKI MATERIJAL VEZAN UZ DINAMIKU | IZNOS POTREB NIH SREDSTAVA,
PO GODINAMA | GRUPAMA KORISNIKA NAMIJENJENIH SUBVEN CIONIRANJU
KUPNJE STANOVA - IZVRSENJE ZAKLJU CKA HRVATSKOGA SABORA

Hrvatski sabor je kod prihvacanja Prijedoga zakona u prvom c¢itanju zakljuckom obvezao Viadu
Republike Hrvatske da do rasprave o Konacnom prijedlogu Zakona u Hrvatskom saboru, izradi i
dopunski materijal u kojem ce biti predloZzena dinamika i iznos potrebnih sredstava, po godinama i
grupama korisnika, namjenjenih subvencioniranju kupnje stanova u skladu s tim prijedlogom.

Podaci o broju stanova

U pogledu broja stanova koje koriste zasticeni najmoprimci, a koji su u vlasniStvu fizickih osoba,
zatraZeni su detaljniji podaci od DrZzavnog zavoda za statistiku, odnosno podaci po opc¢inama i
gradovima, te broju osoba i ku¢anstava koje koriste te stanove.

Popisom stanovniStva 2001. godine evidentirani su stanovi €iji korisnici su se izjasnili da "koriste
stan u privatnom vlasniStvu sa zasticenom najamninom", a $to ne mora istovremeno znaciti da se
isklju€ivo radi o zaSti¢enim najmoprimcima u privatnim stanovima (osobe koje su u vrijeme
stupanja na snagu Zakona o najmu stanova imale stanarsko pravo). Pri tome treba imati u vidu i
da prema Zakonu o najmu stanova viSe kategorija korisnika stanova pla¢a zasti¢enu najamninu
(Clanak 8. Zakona), a da s druge strane svi zaSti¢eni najmoprimci i ne moraju placati zasticenu
najamninu (Clanak 31. Zakona). Ukratko, zaStiCena najamnina ne podrazumijeva da se
istovremenu radi o zaSticenom najmoprimcu i obrnuto, ali to pravilo ipak obuhvac¢a vecinu

sluCajeva.

Prema podacima DrZzavnog zavoda za statistiku dobivenih iz Popisa stanoviStva 2001. godine,
korisnici ukupno 12.080 stanova u Republici Hrvatskoj izjasnilo se da "koriste stan u privatnom
vlasniStvu sa zasticenom najamninom". Podrobnijom analizom podataka koji su dani po gradovima
I opCinama, uoceno je da i na podruc¢jima koja su bila okupirana u Domovinskom ratu postoji
ogroman broj tih stanova, a u osnovi tamo nebi ni trebalo biti tih najmoprimaca u privatnim
stanovima, izuzev mozda samo nekih pojedina¢nih slu¢ajeva. To su primjerice podaci: u Kninu
1.051 stan; u Petrinji 449 stanova; u Krnjaku 137 stanova; u Vojni¢u 183 stanova; u Oku¢anima
277 stanova; u Gracacu 396 stanova; u Sunji 449 stanova; u Hrvatskoj Dubici 237 stanova itd.
Slijedom toga, dobivene brojke su komparirane s podacima o zauzetoj privatnoj imovini s kojima
raspolaze Uprava za prognanike, povratnike i izbjeglice Ministarstva za javne radove, obnowvu i
graditeljstvo. Prema tim podacima, u vrijeme popisa stanovniStva u travnju 2001. godine, na
podrucjima posebne drzavne skrbi bilo je evidentirano kao zauzeta privatna imovina ukupno 9.217
objekata odnosno stambenih jedinica, dok je u cijeloj Republici Hrvatskoj u to vrijeme taj broj
iznosio ukupno 9.960 stanova ili kuc¢a. Nametnuo se zakljuCak da kod provedbe Popisa
stanoviStva 2001. godine, osobe koje su zauzele, odnosno koristile tudu privatnu imovinu, u
pogledu statusa koristenja tih stambenih jedinica evidentno su se izjaSnjavale kao "najmoprimci u
privatnom stanu sa zasticenom najamninom".

Slijedom tog zaklju¢ka su sa spomenutog popisa DrZzavnog zavoda za statistiku svi stanovi koji se
nalaze na podrucjima posebne drzavne skrbi iskljuceni, tako da je izvan podrucja posebne skrbi
preostalo ukupno 6.370 stanova, koji bi mogao predstavljati realniji podatak. | u tom broju stanova,
a obzirom da neke JLS samo u jednom dijelu potpadaju pod podrucja posebne drzavne skrbi (npr.
Karlovac, Zadar, Sisak, Daruvar, Dubrovnik) cijeni se da je moguce da se jedan manji broj odnosi i
na "privremeno zauzetu privatnu imovinu®".

Kada se navedenom broju od 6.370 stanova izvan podrucja posebne drzavne skrbi doda oko 330
tzv. nastojniCkih stanova (procjena udruge), te procijenjenih oko 300 stanova na podrucjima
posebne drzavne skrbi (treba imati u vidu da ta podrucja ne obuhvacaju samo bivSa okupirana
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podrucja), ocijenjuje se da danas na podru€ju Republike Hrvatske broj tzv. privatnih stanova u
kojima stanuju zaSti¢eni najmoprimci, zajedno s nadstojni¢kim stanovima trebao bi iznositi ne viSe
od ukupno 7.000 stanova.

U privitku se daje tablica s podacima dobivenim od DrZzavnog zavoda za statistiku, iz koje je vidljiv
broj tih stanova, korisnika i ku¢anstava, za podruCja Republike Hrvatske koja su izvan podrucja
posebne drzavne skrbi. Podaci su iskazani po pojedinim gradovima i opéinama u kojima je broj tih
stanova 20 i veci, dok su za ostale jedinice lokalne samouprave dani kumulativni podaci.

U namjeri da se dobiju neki konkretni podaci vezani za statusna pitanja korisnika stanova i
vlasnika, udrugama stanara i udrugama vlasnika stanova bio je upucen i odgovarajuci anketni
obrazac. Slijedom tog upita, udruge stanara u svojim pismima iznosile su njihova ve¢ poznata
stajaliSta u pogledu trazenja otkupa stanova prema Zakonu o prodaji stanova..., dok su jedini
konkretni podaci (koji su i traZzeni) dobiveni od udruga vlasnika (zajedni¢ki podaci SUVLAH-a i
Udruga vlasnika nekretnina RH). Znakovito je da u brojcanim podacima o predmetnim stanovima
ne postoje velika odstupanja izmedu podataka Drzavnog zavoda za statistiku i podataka koje su
anketom iznijele spomenute Udruge. IstiCe se da su podaci prikupljeni na temelju spoznaja
vlasnika stanova, i kao takvi ne prestavljaju sluzbene podatke, ali mogu posluZiti kao informacija
radi Sireg sagledavanja problematike predmetnih stanova.

U nastavku se daju podaci dobiveni od spomenutih udruga vlasnika nekretnina (SUVLAH-a i
Udruga vlasnika nekretnina RH) koji su iznijeti na temelju njihovih saznanja, i to kako slijedi

Podaci dobiveni od udruga vlasnika nekretnina

l. Podaci o stanovima u vlasnistvu fizi  ¢kih osoba koje koriste zasti  éeni najmoprimci

» Ukupan broj stanova obradenih anketom: ukupno 3.009 stanova
» PovrSina stanova obuhvacenih anketom: ukupno 274.904 m2
- prosje¢na korisna povrSina po stanu prosjecno 91,36 m2/stan
» Sobnost stanova obuhvacenih anketom: ukupno 8.337 soba
- prosjecno soba po stanu prosje¢no 2,77 soba/stan
» Lokacija stanova
- uZi centar grada / opcine ukupno 2.257 stanova
- Siri centar grada / op¢ine ukupno 602 stana
- rubni dio grada / opc¢ine ukupno 150 stanova
» Stanovi se nalaze na podrucju grada/ opc¢ine
- Zagreb 1.942 stana - Varazdin 4 stana
- Split 494 stana - Dubrovnik 28 stanova
- Osijek 78 stanova - Pula 27 stanova
- Rijeka 299 stanova - Zadar 9 stanova
- Sibenik 62 stana - Sisak 4 stana
- Karlovac 59 stanova - Bjelovar 3 stana
» Ugovor o najmu stana
- sklopljen izmedu najmodavca i najmoprimca za 1.431 stanova
- rjeSenje suda zamjenjuje ugovor za 104 stana
- ugovor o najmu nije sklopljen, a nije ni postupak na sudu za 218 stanova
- u tijeku je sudski spor radi hajamnine za 686 stanova
- u tijeku je sudski spor radi poremecenih odnosa sustanara za 256 stanova
- u tijeku je sudski spor — vlasnik treba stan za sebe i obitel] za 314 stanova
Il. Podaci o vlasnicima stanova koje koriste zasti  éeni najmoprimci
» Ukupno stanova €iji vlasnici su obuhvaceni anketom za ukupno 3.009 stanova
>

>
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>
>
» Od ukupnog broja stanova obuhvacenih anketom, njihovi vlasnici su:
- izvorni vlasnici ili njihovi nasljednici za 2.651 stanova
- vlasnici koji su taj stan kupili kao neuseljiv 271 stanova
- stan kupljen prije 5. studenog 1996. 196 stanova
- stan kupljen poslije 5. studenog 1996. 75 stanova
- stan je vra¢en temeljem Zakona o naknadi za imovinu oduzetu u
vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine (dekonfiskacija) 87 stanova
» Stambeni status vlasnika stanova:
- vlasnik je kupio drustveni stan prema Zakonu o prodaji stanova... 32 vlasnika
- vlasnik (najmodavac) ima drugi stan u kojem stanuje 2.407 vlasnika
- vlasnik je najmoprimac (podstanar) u privatnom stanu 31 vlasnika
- vlasnik koristi stan kao zasti¢eni najmoprimac 29 vlasnika
- vlasnik Zivi s rodbinom — koristi stan na osnovi srodstva s vlasnikom
ili najmoprimcem 48 vlasnika
- vlasnik Zivi u inozemstvu, ukljucivo i drzave bivSe SFRJ 152 vlasnika
- vlasnik Zivi u teSkim stambenim uvjetima (podrum, garaza i sl.) 7  vlasnika
- vlasnik Zivi u sutanarskim odnosima u stanu ili obiteljskoj kudi 256 vlasnika
- vlasnik Zivi u stanu u kojem je suvlasnik samo jednog dijela stana 47 vlasnika
Napomena:

Podaci bez obzira na broj osoba koji su vlasnici jednog stana iskazani prema nacelu “jedan stan — jedan
vlasnik”

Il. Podaci o korisnicima stanova — zasti  éenim najmoprimcima i njihovim ku  éanstvima
» Ukupno stanova, odnosno zasti¢enih najmoprimaca obuhvac¢enih anketom  3.009 stanova

» Ukupan broj kuéanstava koji Zive u stanovima obuhvacenih anketom 2.886
kucanstava
(prema podacima udruga vlasnika u 123 stana ne Zivi nitko)
> Clanovi ku¢anstava zasticenog najmoprimca
- ukupan broj osoba koji su ¢lanovi ku¢anstva zasticenog najmoprimca  4.402 osobe
- prosjecan broj ¢lanova kuéanstava zaSticenog najmoprimca (po stanu) 1,46 osoba po

stanu

» Starosna struktura osoba - ¢lanova kucanstva zasSticenog najmoprimca
- 0sobe starosti do 18 godina 198 osoba
- starosti od 18 do 35 godina 1.012 osoba
- starosti od 35 do 50 godina 1.409 osoba
- starosti od 50 do 65 godina 1.057 osoba
- starosti 65 godina i viSe 726 osoba

» Ukupno stanova i obiteljskih kuéa u kojima Zivi najmoprimac s vlasnikom 256 stanova i

kuca

» Zasti¢eni najmoprimci imaju u vlasniStvu stan ili kucu:
- jedan vlastiti stan ili kucu ima 1.083 najmoprimaca
- dva vlastita stana stana ili kuc¢i imaju 316 najmoprimaca
- tri vlastita stana ili ku¢e imaju 105 najmoprimaca

Financijske procjene

A - Procjena trziSne vrijednosti stanova (bez cijen e kapitala)
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Predmetni stanovi se u pravilu nalaze u vec¢im gradova, i to preteZito u centralnim dijelovima gdje
je trziSna vrijedost stanova radi lokacije viSa od prosjecnih. Obzirom da se neSto manje od trec¢ine
stanova nalazi u Zagrebu, uzimajuc¢i prosjecnu veli€inu stanova od oko 65 m2, te cijenu od oko
500.000 kuna po stanu, proizlazi da trziSna vrijednost spomenutih ukupno 7.000 stanova iznosi
oko 3,5 milijarde kuna.

B - Procjena sredstava drzavnog prora €una potrebnih za subvencioniranje kupnje stana

Ako se pretpostavi da ¢e oko 70% tih stanova, odnosno zasti¢enih najmoprimaca koji koriste te
stanove kupiti drugi "polovni" stan ili stan u kojemu stanuje (iskljucen je onaj dio koji ¢e kupiti stan
prema Zakonu o druStveno poticanoj stanogradnji za Sto ne treba osigurati “gotovinsku"
subenciju), to znaci da Republika Hrvatka treba osigurati nov€ana sredstva za isplatu subvencije
za oko 5 tisuca stanova. Ako bi prosje¢na povrsina tako kuplienog stana iznosila oko 65 m2, to bi
znacilo da za te "gotovinske" subvencije treba u drzavnom prora¢unu osigurati ukupno oko 400
milijuna kuna.

Koliko ¢e stanova biti kupljeno teSko je predvidjeti, obzirom da ¢e to prvenstveno ovisiti 0 samim
najmoprimcima. Pretpostavka je da ce u slijedecih oko 6 godina biti kupljeno za potrebe zaSti¢enih
najmoprimaca najvise do 6000 stanova, kako od strane samih najmoprimaca tako i od jedinica
lokalne samouprave koje te stanove daju zasticenim najmoprimcima u najam. Od tog broja
ocijenjuje se da bi barem oko 1.000 stanova moglo biti kupljeno prema Zakonu o drustveno
poticanoj stanogradnji, za koju kupnju ne treba osigurati u proraCunu dodatna sredstva za
subvencioniranje (sredstva za izgradnju stanova POS-a se ve¢ osiguravaju u proracunu, a kod
kupnje se kupcu priznaju kao placeni dio cijene, odnosno kao bespovratna subvencija. Za
subvencioniranje kupnje “preostalih” (tzv "polovnih" ili novosagradenih) oko 5.000 stanova
prosjecne veli¢ine oko 65 m2, obzirom da predloZena subvencija drzave po m2 stana iznosi 175
EUR ili oko 1.300 kuna, proizlazi da ¢e za to subvenioniranje u drzavnom prora¢unu u slijedecih
oko 6 godina trebati osigurati ukupno oko 400 milijuna kuna. Sigurno je da Ce se sredstva u
drzavnhom prora¢unu planirati u skladu s potrebama i moguénostima, odnosno podnesenim
zahtjevima za subvencioniranje kupnje stana.

Ukoliko se procijenjeni iznos od 400 milijuna kuna priblizno jednakomjerno raspodijeli na sljedecih
6 godina u kojem vremenu se predvida subvencioniranje, proizlazi da bi u razdoblju 2004—-2009.
trebalo u drzavnom prora¢unu za te namjene osigurati godiSnje izmedu 65 i 70 milijuna kuna.

Prijedlog dinamike i iznosa potrebnih sredstava pro raéuna za subvencioniranju kupnje
stanova

Drzavni proracun Visina sredstava proracuna
- 2004. godina 70 milijuna kuna
- 2005. godina 65 milijuna kuna
- 2006. godina 65 milijuna kuna
- 2007. godina 65 milijuna kuna
- 2008. godina 65 milijuna kuna
- 2009. godina 70 milijuna kuna

Nesporno se moze dogoditi i manje zahtjeva za subvencioniranje, pa bi slijedom toga i sredstva
koja bi trebalo u proracunu osigurati za te namjene bila srazmjerno manja. Kako je procjena o
broju gradana koji Zele uz subvenciju kupiti stan vrlo teSka, zasigurno ¢e biti najprimjerenije
sredstva u proracunu planirati na temelju broja podnesenih zahtjeva, odnosno dinamike i trenda
njihovog podnosenja.
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C - Procjena sredstava potrebnih za pribavijanje za mjenskih stanova koje osigurava
jedinica
lokalne samouprave i RH (radi davanja u naj am zasti éenim najmoprimcima)

Procijenjuje se da ¢e za oko 10 % zasticenih najmoprimaca trebati osigurati zamjenski stan, Sto
znaCi osigurati oko 700 stanova. Jedan dio tih stanova moci ¢e se osigurati iz postojeceg
stambenog fonda u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave, dok ¢e se jedan dio vjerojatno
osigurati i kroz izgradnju, odnosno kupnju. Ukupna vrijednost tih 700 stanova kao proizvoda (kroz
izgradnju), bez cijene kapitala, iznosi oko 310 miljuna kuna. Od toga iznosa, drzava kroz
subvencije JLS-u za kupnju stanova osigurava ukupno oko 60 milijuna kuna ili gotovo 1/5 tog
iznosa.

Ako te stanove JLS kupuje u skladu sa Zakonom o druStveno poticanoj stanogradnji, za u¢eSce
kod kupnje stana JLS trebaju izdvojiti 15% cijene, odnosno na cijenu od 900 EUR po m2 stana to
iznosi 135 EUR ili oko jednu tisu¢u kuna po m2 ili oko 65 tisu¢a kuna za cijeli stan od cca 65 m2
(za ucesce). Za otplatu mjesecnih anuiteta na rok otplate do najviSe 20 godina (prosje¢no oko 15
godina) potrebno je godiSnje po stanu oko 20.000 kuna. Kada bi se svih 700 stanova osiguralo
kupnjom u okviru POS-a, za u¢eSce kod kupnje trebalo bi osigurati ukupno 45,5 milijuna kuna, dok
za pla¢anje mjesecnih anuiteta na rok do 20 godina (cca 15 godina) trebalo bi utroSiti oko 14
milijuna kuna godisnje.

Privitak: Tablica s podacima DrZzavnog zavoda za statistiku
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