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R USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donoSenje ovoga zakona sadrzana je u &lanku 2. stavku 4. podstavku 1.
Ustava Republike Hrvatske.

il OCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI .
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Ocijena stanja

Opcenito
U postupku prilagodavanja pravnog sustava naéelima Ustava Republike Hrvatske, neophodna je

bila i transformacija sustava stanarskog prava temeljenog na drustvenom viasnistvom, u sustav
viasniCkopravnih odnosa u podruéju stanovanja.

Ustav Republike Hrvatske iskljucuje drustveno viasnistvo, pa tako i institut “stanarskog prava”.
Ustavno nacelo glede vlasnistva utvrdeno je odredbom é&lanka 48. stavka 1. Ustava Republike

Hrvatske. U skladu s time je i pitanje stanovanja uredeno kao obveznopravni odnos (najam
izmedu vlasnika i korisnika stana).

U vezi najma stanova, treba imati u vidu neke podatke iz Popisa stanovistva 2001. godine, prema
kojima u Hrvatskoj ukupan broj kucanstava koji koriste stan na osnovi najma, ukljuéivo i najam
dijela stana iznosi 201.462, od kojeg broja je 42.195 kuéanstava evidentirano kao najmoprimci sa
zasticenom najmaninom. Stan u najmu sa slobodno ugovorenom najamninom koristi 110.008
kucanstava, a 49.259 kucanstava u najmu samo dio stana. Uz taj broj evidentiranih, moze se
samo procjenjivati i broj onih koji koriste stan u najmu “na crno” (tzv. podstanari) bez ugovora,
evidencije ili prijave boravista; a koji broj bi mogao iznositi i do 50.000 obitelji.

Zasti¢eni najmoprimci u stanovima u vlasnistvu fizickih osoba

Danom stupanja na snagu Zakona o najmu stanova 5.studenog 1996. godine u pravnom
sustavu Republike Hrvatske prestao je postojati institut stanarskog prava. Zakonom o najmu
stanova, odredbom ¢lanka 30. izrijekom je odredeno da osobama koje su stekle stanarsko pravo
prema do tada vaZecim propisima o stambenim odnosima, to pravo prestaje, te one stupanjem na
snagu Zakona o najmu stanova stieu prava i obveze najmoprimca. Svim osobama koje su tada
imale pravni poloZaj nositelja stanarskog prava, to pravo je "ex lege" zamijenjeno pravom najma
sa odredenom zastitom propisanom tim Zakonom. Ta zastita izrazena je u pravu i obvezi na
sklapanje ugovora o najmu na neodredeno vrijeme i na pladanje placanje zastiéene najamnine
Cija visina se utvrduje na temelju posebnog propisa. Ta su prava danas suZena u odnosu na

prava nositelja stanarskih prava, jer su tada stanari imali i odredena prava koja su zadirala u
pravo vlasnistva.

Stanarsko pravo u prijasnjem sustavu stjecalo se u pravilu na stanu u drustvenom viasnistvu, no
postojala je i mogucnost stjecanja na stanu koji je tada bio i u privatnom vlasnistvu, pa je time "de
facto" stanarsko pravo na odredeni nacin bilo i "jaée" od vlasnitkog prava. Prema podacima
Popisa stanovni$tva 1991. godine takvih je bilo ukupno 13.522 stana.

Ustavni sud Republike Hrvatske 1998. godine ukinuo je neke odredbe Zakona o najmu stanova,
od kojih je najvece posljedice izazvalo ukidanje &lanka 40. stavka 2., koja odredba je propisivala



da “u sluéaju 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 skloplien na neodredeno vrijeme samo ako je najmoprimcu osigurao drugi
useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca”.

Slijedom prestanka vazenja tog ¢lanka 40. stavka 2. Zakona o najmu stanova, jedan broj gradana
- vlasnika stanova pokrenuo je 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
pojedinaéni slu¢ajevi sudskog izvr§enja u pravilu dobili medijsku pozornost.

U vezi s pitanjem otkupa stanova na kojima je postojalo stanarsko pravo, a koji su bili u privatnom
vlasnistvu, Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo iz 1991. godine nije
tadasnjim nositeljima stanarskog prava omogucen otkup tih stanova. U vezi s tom (ne)mogucnosti
otkupa stanova, pred Ustavnim sudom Republike Hrvatske pokrenuto je niz inicijativa za ocjenu
ustavnosti pojedinih odredbi Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo. Ustavni
sud Republike Hrvatske u svojoj Odluci od 31. oZujka 1998. godine (NN br. 48/98) sporne
odredbe u vezi otkupa stanova u vilasnistvu fiziCkih osoba ocijenio je suglasnim s Ustavom
Republike Hrvatske, a prijedloge za pokretanje postupaka za ocjenu ustavnosti tih odredaba nije
prihvatio. StajaliSte Ustavnog suda Republike Hrvatske u pogledu tog pitanja glasi (citat):

... “U éasu kada je Hrvatski drzavni sabor donosio propise u podruéju stanovanja ve¢ su bile na
snazi odredbe Ustava koji ne poznaje stanarsko pravo, jam¢i pravo viasnistva, a Republiku
Hrvatsku ureduje kao socijalnu drfavu, pa se u okviru svoje zakonodavne politike drzava
opredijelila da ée pretvorbu glede viasnistva provesti samo za stanove koji su bili u drustvenom
viasni§tvu (redovitom prodajom njihovim stanarnma)....

.... Takoder, ne nalazi se da bi osporenim odredbama bilo povrijedeno nacelo jednakosti kao
temeljna vrednota iz &lanka 3. Ustava. Toéno je da su nositelji stanarskog prava na stanovima u
viasni§tvu gradana imali prava i duZnosti nositelja stanarskog prava na stanovima u drustvenom
viasnistvu, i to na nadin da su stan mogli nesmetano i trajno koristiti i odrZavati te sudjelovati u
upravijanju stambenom zgradom (&lanak 3. Zakona o stambenim odnosima iz 1985. godine), ali
se njihov pravni polozaj od podetka stjecanja prava razlikovao od pravnog poloZaja
nositelja stanarskog prava na stanovima u drustvenom viasnistvu, upravo zbog ¢Einjenice
§to je to pravo postojalo na stanovima koji su bili u viasnistvu gradana. To vlasnistvo na
stanu, bilo je na odredeni nadin zastiéeno i u ranijem rezimu (a i sada je zasticeno
odredbom é&lanka 48. stavka 1. Ustava, prema kojoj se jaméi pravo vlasnistva), pa ve¢ zbog
te Ginjenice stanarsko pravo na stanu u vlasni$tvu, nikad nije bilo u svemu Jjednako
stanarskom pravu na stanu u drustvenom viasnistvu. Napustanjem samog naziva “stanarsko
pravo”, i njegovim pretvaranjem u pravo najma s posebnim reZimom za$tite najmoprimaca glede
visine najamnine i ugovaranja najamnoog odnosa na neodredeno vrjeme s ogranicenim
moguénostima otkazivanja, u sadrfaju koristenja stana za bivSe nositelje stanarskog prava na
stanovima u viasnistvu, nije se taj sadrZaj bitno promijenio. Prema tome, razlika izmedu nositelja
stanarskog prava na stanovima u vlasnistvu i onih na stanovima u ranijem dru$tvenom vlasnistvu,
kad prvi nemaju pravo kupiti stan prema odredbama Zakona o prodaj, posljedica je razlicitog
viasnickog reZima na stanovima na kojim su imali stanarsko pravo. Tu razliku drzava je u
provodenju zakonodavne politike i transformacije viasnickih odnosa uvaZila, uz istovremeno
pruZanje odgovarajuce zastite bivsim nositeljima stanarskog prava kroz odredbe Zakona o najmu
stanova. Ocijenjuje se da je zakonodavac na opisani nacin postupio u okviru ustavnih oviastenja
te da propisivanjem kao u osporavanoj odredbi nije povrijedio ustavne odredbe na koje
prediagatelji ukazuju.”...

U vezi s istim pitanjem (ne)mogucnosti otkupa stana prema Zakonu o prodaji stanova... odredeni
zasti¢eni najmoprimci podnijeli su Zalbu protiv Republike Hrvatske i Europskom sudu za ljudska
prava. No, taj sud je predmetnu Zalbu u listopadu 2000. godine odbacio proglasivsi je
NEDOPUSTIVOM, obraziazudi to u prvom redu zastitom prava viasnistva.



U vezi s re€enim, naglasava se da je 1991. godine, prije poCetka prodaje stanova prema Zakonu
o prodaji stanova ..., svega oko 21% od ukupnog stambenog fonda u Republici Hrvatskoj ili nesto
manje od 24% stanova za stalno stanovanje, bili su stanovi na kojima je postojalo stanarsko
pravo. Proizlazi stoga da je viSe od tri Cetvrtine gradana Republike Hrvatske samostalno rieSavalo
svoj stambeni problem, unato¢ Cinjenici da su svi zaposlenici u bivioj drzavi izdvajali tzv.
stambeni doprinos od kojih sredstava su se gradili tzv. drustveni stanovi.

U kontekstu nemogucnosti otkupa stanova u vlasnistvu fiziCkih osoba prema Zakonu o prodaiji
stanova ..., jo$ uvijek se iznose u javnosti tvrdnje da se radi o "protuustavnoj diskriminaciji i tesko
oSteCenim gradanima", no sagledavajuci sve naprijed iznijeto vezano uz zastitu prava vlasnistva i
citirano stajaliste Ustavog suda Republike Hrvatske, takve tvrdnje su neutemeljene.

Stanovi namijenjeni za nadstojnika zgrade

U vezi s tzv. nadstojnickim stanovima i raznim inicijativama za prodaju tih stanova prema Zakonu
0 prodaji stanova..., istiCe se da prije vazeéim Zakonom o vlasnistvu na dijelovima zgrade (NN br.
52/73), odredbom ¢lanka 5. "stan za nadstojnika zgrade" izrijekom se svrstavao u zajednicke
dijelove zgrade. Taj Zakon prestao je vaziti stupanjem na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00) dana 1. sije€nja 1997. godine. Buduci da su otkupom
stanova viasnici kupili i odgovarajuci zajednicki dio zgrade, to su i stanovi namijenjeni za
nadstojnika zgrade dosli u novi pravni rezim.

Nadalje, Zakonom o stambenim odnosima koji je stavljen van snage donoSenjem Zakona o
najmu stanova (NN br. 91/96), nadstojniCki stanovi su se smatrali stanovima za sluzbene potrebe
na kojima se nije moglo steéi stanarsko pravo, ve¢ su bili vezani uz obavijanje poslova
nadstojnika zgrade, a prava i obveze u pogledu koristenja uredivali su se posebnim ugovorom.

Zakonom o najmu stanova (NN br. 91/96 i 48/98) 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". Buduéi da taj poseban propis nije donesen,
neophodno je utvrditi prava i obveze glede koriStenja tog stana, radi uskladenja stambenog
poloZzaja tih osoba s danasnjim sustavom vlasniékopravnih, odnosno najamnih odnosa u
stanovanju, ne zadiruci pri tome u pravo viasnistva tih zajednickih dijelova zgrade.

Zajednicke prostorije zgrade preuredeni za stanovanje (spremista, praonice i sl,)

U vezi s ovim prostorijama, napominje se da radi o prostorijama koje su prenamijenjene za
stanovanje, na kojim prostorijama osobe koje su izvrsile tu prenamjenu ne mogu steéi pravo
viasniStvo temeljem ¢lanka 372. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima. Naime,
zajednicke prostorije koje su uredene za stanovanje su uglavnom prijasnja spremista za drva,
praonice rublja i sl., koje su odredene osobe viastitim sredstvima, u pravilu iz nuzde i €esto uz
pristanak tadasnjih stanara, uredile za potrebe viastitog 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 to vrijeme bile u drustvenom vlasnistvu
na kojemu se, u pravilu nije moglo steci vlasniStvo po fizickoj osobi. Nekadasnji nositelji
stanarskog prava - sadasnji vlasnici koji su poslije otkupili stanove, na tim prostorijama imali su
tada samo pravo koristenja, ali ne i vlasniStvo. Naime, do pocetka privatizacije drustvenih stanova
te zgrade su bile drustveno vlasnistvo, a tek Zakonom o prodaji stanova... izrijekom je propisano
da se uz stan kupuje, izmedu ostalog, i pripadajuéi zajednicki dio zgrade. Medutim kako su te

zajednicke prostorije ve¢ bile preuredene za stanove, to cinjeni€no te prostorije nisu bile
raspolozive kao zajednicki dio.

Buduéi da danasnji polozaj osoba koji koriste te prostorije nije pravno definiran, potrebno je
imajudi u vidu iznijeto, ali ne zadiruci u pravo vlasni§tva zajednickih prostorija, urediti njihov pravni
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polozaj u pogledu daljnjeg koristenja tih prostorija. U tom smisiu upuceno je i niz peticija od strane
udruzenja korisnika tih prostorija koja su adaptirana za stanovanje.

Zasticena najamnina

Sadasnja visina zasticene najamnine nije u pravilu dostatna za pokrice troskova odrzavanja
zajednickih dijelova i uredaja zgrade, koje troskove snose vlasnici stanova. Naime, pokazuje se
da je u pravilu visina zajednicke pricuve veca od zatiCene najamnine. Proizlazi da vlasnici
moraju, uz sredstva najamnine jo$ doplacivati i razliku sredstava potrebnih za redovito odrzavanje
zajednickih dijelova i uredaja zgrade, utvrdenih kroz zajedni¢ku priCuvu. Uz to, Cinjenica je da
prema vazedim propisima vlasnici stanova - fizicke osobe su i obveznici placanja porez na
dohodak na osnovi najma stana.

Stoga, najnizu zasticenu najamninu cijeni se da treba urediti na nacin se njena visina uskladi s
ekonomskim kriterijima vezano za troSkove redovitog odrzavanja zgrade, a element platnih
moguénosti odvojiti od visine najamnine, te vezati ga uz sustav socijaine skrbi koji predvida
"pomo¢ radi podmirenja trodkova stanovanja" temeljen na socijainom statusu korisnika socijalne
skrbi.

Naime, u razvijenim sustavima najamnog stanovanja jedno od osnovnih nacela najma, cak i u
rezimu neprofitnih ili niskoprofitnih najamnina, te povlastenih ili zasti¢enih grupa korisnika stanova
ukljuéivo i socijalno ugrozene osobe, je to da najamnina pokriva vlasniku stana najmanje troSkove
odrzavanja nekretnine (i zgrade i stana), a tzv. ranjive skupine stanovnistva koje ukljucuju i
socijalno ugrozene kategorije zbrinjavaju se u okviru sustava socijalne skrbi.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti zakonom

Sagledavajuéi pitanje zastiGenih najmoprimaca u stanovima u vlasniStvu fizickih osoba, a vezano

na posljedice proizasle ukidanjem odredbe &lanka 40. stavka 2. Zakona o najmu stanova (NN br.

91/96) od strane Ustavnog suda, predioZenim rieSenjima, uvazavajuéi ustavna nacela "prava

viasni§tva", ureduju se slijedeca osnovna pitanja:

e zasticenim najmoprimcima - bivsim nositeliima stanarskog prava, koji koriste stanove u
viasniétvu fizickih osoba koje ispunjavaju uvjete za uselienje u svoj stan, treba na
odgovarajuéi nadin osigurati drugi stambeni prostor radi stambenog zbrinjavanja tih
najmoprimaca. Uz to, predvidena je i moguénost da zastiCeni najmoprimac rijesi sam to
pitanje kupnjom stana uz odredenu financijsku potporu drzave, Cime sebi i svojoj obitelji trajno
rie$ava stambeni problem, a time paraleino rje$ava i pitanje useljenja viasnika u njegov stan.

« ureduje se pravni poloZaj osoba koji koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade, kao i
osoba koje su u zgradama u drustvenom vlasnistvu do pocetka privatizacije drustvenih
stanova, odnosno do stupanja na snagu Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo, viastitim sredstvima uredile zajedicke prostorije u zgradi (spremista, praonice
i sl.) za potrebe vlastitog stanovanja.

« zadtiéena najamnina predlaze se uskladiti na nacelima da visina te najamnine "pokriva"
troskove vlasnika stana koji se odnose na redovito odrzavanje zgrade i njegova porezna
davanja na osnovi tog najma. Pri tome se socijalno ugrozeni gradani, odnosno one osobe
koje 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
vazecim propisima o socijalnoj skrbi.

Poslijedice koje ¢e donosenjem zakona proisteci

Donosenjem zakona zasti¢eni najmoprimci u stanovima u viasnitvu fizickih osoba trebali bi dobiti
odgovarajuéu pravnu zastitu u smislu njihovog stambenog zbrinjavania, i to za slu€aju ako viasnik
stana, njegovi potomci ili roditelji koji nemaju rijeseno stambeno pitanje trebaju taj stan za potrebe
svojega stanovanja.



Potie se zasticene najmoprimce i osobe koje koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade, da
uz bespovratnu financijsku potporu drzave i eventualno jedinice lokalne samouprave, sami kupe
viastiti stan, i time iseljavaju iz stana u vlasnistvu fizicke osobe, &ime se oéekuje postupno
riesavanje pitanja tih stanova vezano uz vracanje istih u posjed vlasnika.

Osobe koje koriste stanove namjenjene za nadstojnika zgrade trebale bi dobiti pravnu zastitu
oblikovanu kroz pravni status najmoprimca, s pravima i obvezama zastiéenog najmoprimca na
vrijeme od 20 godina u kojem razdoblju imaju pravo na plaéanje zastiéene najamnine. Takoder,

osiguravanjem bespovratnih subvencija tim osobama za kupnju stana i taj tranzicijski problem
stanovanja bi se u odredenom vremenu trebao trajno rijesiti.

Uskladit ¢e se uvjeti i mjerila za utvrdivanje zastiéene najamnine (najmiza zasticena najamnina
iznosi 1,53 kn/m2 stana), na nacin da visina najamnine pokriva viasniku stana troskove koji

proizlaze iz potrebe redovitog odriavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade te poreznih
davanja na osnovi tog najma stana.

. OCJENAIIZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku koji se temelji na Popisu stanovnistva 2001.
godine, u Republici Hrvatskoj je u vrijeme popisa bilo ukupno 11.966 stanova u viasnistvu fizickih
osoba, u kojima su stanovala ku¢anstva po osnovi "najmoprimac sa zasticenom najamninom". U
tu grupu su ukijuceni i tzv. nadstojniCki stanovi i drugi stanovi za koje je kuéanstvo izjavilo da
koristi stan po osnovi "najmoprimac sa zastiéenom najamninom" na temelju ugovora ili rieSenja
tijela uprave, time da je stan u vlasnistvu fizitke osobe. Kako se najamnina utvrdena u visini
zasticene najamnine placa i za neke druge kategorije stanova, procijenjuje se da bi broj stanova
u vlasnistvu fizitkin osoba koje koriste zastiGeni najmoprimci - osobe koje su do stupanja na
snagu Zakona o najmu stanova imale status stanarskog prava, mogao iznositi do desetak tisuca.

Za provedbu ovoga Zakona potrebno je u drzavnom proradunu Republike Hrvatske osigurati
sredstva subvencija za kupnju stanova, kako za jedinice lokaine samouprave tako i za zastiéene
najmoprimce i osobe koje koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade. Imajuéi u vidu da se
zahtjevi za subvencioniranje podnose u roku 5 godina od stupanja na snagu tog Zakona, proizlazi
da se to subvencioniranje predvida ostvarivati u narednom viSegodisnjem razdoblju od 6 do 7
godina, u kojem razdoblju bi za te namjene bilo potrebno u drzavnom proradunu osigurati oko
100 milijuna kuna godiSnje, odnosno sveukupno oko 600 milijuna kuna. Imajuéi u vidu da bi
Zakon mogao biti donesen u tijeku 2003. godine, sredstva za provedbu tog Zakona u toj prvoj
godini njegove primjene, predlaze se osigurati u okviru sredstava predvidenih za "drustveno

poticanu stanogradnju”, odnosno provedbu Zakona o druitveno poticanoj stanogradnii, i to do
20% tog iznosa.

Imajuci u vidu broj od oko 10-tak tisuéa stanova sa zastienim najmoprimcima ukupno, moglo bi
se ocekivati da ¢e broj kuplienih stanova za navedene potrebe u razdoblju od 6 do 7 godina,
doseci ukupno i brojku izmedu 7 do 8 tisuca stanova. Procijenjuje se da ée ti stanovi ipak
vecinom biti kupljeni od strane samih najmoprimaca, no i u sluaju kada grad ili opéina nema
raspolozivih stanova za potrebe osiguranja zamjenskog stana za najmoprimca, odgovarajudi
stan trebati ¢e kupiti i jedinica lokalne samouprave. Pri tome se istiée da moguénost kupnje stana
uz obroCnu otplatu postoji za i grad ili opéinu i u okviru Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji, time da se sredstva koja je ta jedinica osigurala za izgradnju, kod kupnje stana joj
se priznaju kao placeni dio cijene. Pod tim uvjetima, kupnja stana za jedinicu lokalne samouprave
postaje puno financijski pristupacnijom. Ako se pretpostavi prosjeéna veli¢ina stana od oko 60-tak
m2, sredstva Republike Hrvatske potrebna za subvencioniranje kupnje tih stanova (subvencija
drzave je 175 EUR po m2) iznosila bi sveukupno oko 600 milijuna kuna, koji okvirni iznos bi se u
spomenutom viSegodiSnjem razdoblju trebao osigurati u Drzavnom proradunu.



U pogledu sredstava potrebnih za provedbu ovoga Zakona koja trebaju osigurati jedinice lokalne
samouprave, potrebno je imati u vidu da se stanovi u vlasnistvu fizickih osoba koje koriste
zastieni najmoprimci se u pravilu nalaze u veéim gradovima u Republici Hrvatskoj. Obzirom da ti
gradovi ve¢ i raspolazu odredenim stambenim fondom u svojem vlasnistvu (primjerice Grad
Zagreb ima oko 10.000 stanova), a koje stanove ne koriste iskljucivo socijalno ugrozene
kategorije gradana, ocijenjuje se da ée jedinice u okviru tog postojeeg stambenog fonda mo¢i
osigurati izvjestan broj potrebnih stanova za preseljenje zasticenih najmoprimaca. Isto tako,
&injenica je da se i vecina tih gradova ukljucila u izgradnju stanova prema Zakonu o drustveno
poticanoj stanogradnii, koje stanove prema istom Zakonu moze kupiti na obro¢nu otplatu i ta
jedinica lokalne samouprave za svoje potrebe, radi davanja u najam.

Prijedlogom zakona predvideno je da financijska sredstva potrebna za pribavijanje stanova,
jedinica lokalne samouprave osigurava u svom proraéunu, te da za iste namjene moze koristiti i
sredstava prihodovana od prodaje stanova na kojima je postojalo stanarsko pravo. Ta sredstva
ostvaruju se sada u pravilu od obrocne otplate, koji priliv novca je kontinuiran i dugoroc€an. Pri
tome se samo usputno napominje da je i prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo koje su vazile do kolovoza 1995. godine, postojala i zakonska odredba u
smislu da jedinica lokalne samouprave sredstva ostvarena prodajom stanova koristi, izmedu
ostalog, i za pribavljenje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu, no
evidentno da je taj problem ostao prisutan do danasnjih dana.



IV. TEKST NACRTA
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) ¢lanak 7. mijenja se i glasi:

"(1)  Zasti¢ena najamnina je najamnina koja se odreduje na temelju uvjeta i mjerila koja propisuje Vlada
Republike Hrvatske.

2) Uvjeti i mjerila iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduju se ovisno o opremljenosti, kvaliteti 1 lokaciji stana,

iskoristivosti stambenog prostora, kao i starosti zgrade te visini sredstava koja se osiguravaju za potrebe
redovitog odrzavanja zajednickih dijelova 1 uredaja te zgrade.

3) Ovisno o platnim moguénostima obiteljskog domacinstva najmoprimca, zaStiCena najamnina
subvencionira se u putem sustava socijalne skrbi u okviru prava na pomoc za podmirenje troSkova stanovanja,
u skladu s posebnim propisima.

4) Zasti¢ena najamnina ne moZe biti niZa od iznosa sredstava za zajedni¢ku priuvu, kojeg su suvlasnici
zgrade duZni mjesedno izdvajati u odnosu na korisnu povrsinu stana, uvecanog za 20%.

(5) Iznimno od odredbe stavka 4. ovoga &lanka, ako je najmodavac suvlasnik nekretnine ¢iji vlasnicki dio
Sini vise od polovice vrijednosti svih posebnih dijelova zgrade, zastiCena najammnina ne moZe biti viSa od
trostrukog iznosa najamnine koji je za odredeni stan utvrden u skladu s propisom iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

Clanak 2.

U ¢lanku 31. dodaje se novi stavak 3. koji glasi:

“(3) U sludaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka iznos najamnine po m2 korisne povrine stana moZe biti najviSe
deset puta veéi od iznosa zadtiéene najamnine utvrdene propisom iz &lanka 7. stavka 1. Zakona o najmu stanova."

Clanak 3.
Clanak 40. mijenja se i glasi:

) Zastiéenom namoprimeu najmodavac fizi€ka osoba koji je vlasnistvo stana stekao do 5. studenog
1996. godine, odnosno njegovi nasljednici moze, pored razloga iz €lanka 19. Zakona o najmu stanova, otkazati
ugovor o najmu stana, odnosno traZiti njegovo iseljenje iz stana i iz razloga ako u taj stan namjerava useliti
sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima duZan
uzdrzavati, pod uvjetom da najmodavac ili osobe koje namjerava useliti u stan nemaju odgovarajuce rijeSeno
stambeno pitanje.

2 U smislu odredbe stavka 1. ovoga &lanka smatra se da stambeno pitanje nije odgovarajuée rijeSeno
ako osoba za koju se traZi useljenje nema u vlasniStvu drugi stan ili nema pravni poloZaj zaSticenog
najmoprimca ili najmoprimca u stanu u vlasnistvu drzave ili jedinice lokalne samouprave, i da taj stan,
obzirom na broj lanova domacinstva i soba ne odgovara uvjetima iz ¢lanka 41. Zakona o najmu stanova.

3) Radi osiguranja moguénosti useljenja najmodavca ili drugih osoba u stan, u slu¢aju iz stavka 1. ovoga
&lanka, jedinica lokalne samouprave je duzna najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuéi stan s pravima i
obvezama zaSti¢enog najmoprimca. Ako najmoprimac sporazumno ne pristane na preseljenje u ponudeni stan,
najmodavac odnosno jedinica lokalne samouprave mogu putem suda traZiti njegovo iseljenje. ’



4) Zasticenom najmoprimcu nece se osigurati drugi stan prema stavku 3. ovoga ¢lanka, ako najmoprimac
ili njegov bracni drug u vrijeme stupanja na snagu ovoga Zakona imaju na podrucju Republike Hrvatske u
vlasnidtvu useljiv stambeni prostor (kucu ili stan) primjeren za koristenje, ili ako te osobe kao najmoprimci
koriste stan u vlasnistvu drzave ili jedinice lokalne samouprave.

5 Najmoprimac nije duZan iseliti iz stana dok mu najmodavac ne isplati naknadu za vlastita ulaganja
kojima je povecao vrijednost stana.

(6) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo, kao i njegovi nasljednici, ne mogu otkazati ugovor o najmu stana zasticenom najmoprimcu,
odnosno traZiti njegovo iseljenje iz razloga odredenog u stavku 1. ovoga ¢lanka."

Clanak 4.
Iza €lanka 40. dodaju se novi ¢lanci 40a., 40b. i 40c. koji glase:
"Clanak 40a.

1 Ako jedinica lokalne samouprave u sluéaju iz ¢lanka 40. stavka 2. Zakona o najmu stanova kupuje
odgovarajuéi stan radi preseljenja zasticenog najmoprimca, Republika Hrvatska za tu kupnju osigurava
bespovratna sredstava (u daljnjem tekstu: subvencija), u iznosu koji odgovara visini 25% etalonske cijene
gradenja po m2 korisne povrsine stana, utvrdenoj prema Clanku 5. stavku 1. Zakona o dru$tveno poticanoj
stanogradnji ("Narodne novine" br. 109/01).

2) Pod uvjetima iz stavka 1. ovoga ¢lanka subvencija za kupnju osigurava se i zasticenom najmoprimcu
koji koristi stan u vlasni$tvu fizicke osobe, kao i osobi koja na temelju valjane pravne osnove koristi stan
namijenjen za nadstojnika zgrade, odnosno ¢lanovima njezine obitelji ako je ta osoba preminula, kada kupuju
stan radi iseljenja iz stana u kojem stanuju ili kupuju stan u kojem stanuju. Subvencija se nee osigurati
osobama iz ¢lanka 40. stavka 3. Zakona o najmu stanova.

3) Ako jedinica lokalne samouprave ili osobe iz stavka 2. ovoga ¢lanka kupuju stan izgraden u skladu sa
Zakonom o drustveno poticanoj stanogradnji, sredstva Republike Hrvatske koja se osiguravaju za tu
izgradnju, smatraju se subvencijom u smislu odredbe stavka 1. ovoga &lanka. Vrijednost tih sredstava, pri
kupnji stana uz obro¢nu otplatu priznaje se kupcu, uz njegovo vlastito uéesée, kao placeni dio cijene.

“) Osobama iz stavka 2. ovoga &lanka koje kupuju stan u skladu sa Zakonom o drustveno poticanoj
stanogradnji za &iju izgradnju jedinica lokalne samouprave osigurava sredstva, na temelju odluke njenog
predstavnickog tijela, ta sredstva se mogu odobriti kao bespovratna. Vrijednost tih sredstava, uz subvenciju
Republike Hrvatske iz stavka 3. ovoga ¢lanka, pri kupnji stana uz obroénu otplatu priznaje se kupcu, uz
njegovo vlastito udeice, kao placeni dio cijene.

o) Subvencija prema odredbama ovoga Elanka osigurava se i biviim zastiCenim najmoprimcima koji su
iseljeni iz stana u vlasniStvu fizike osobe, odnosno za koje je donesena pravomoéna presuda o iseljenju radi
useljenja najmodavaca ili drugih osoba iz ¢lanka 40. stavka 1. Zakona o0 najmu stanova, bez osiguranja drugog
stana.

Clanak 40b.

H Zahtjev za subvenciju iz ¢lanka 40a. Zakona o najmu stanova podnosi se Agenciji za pravni promet 1
posredovanje nekretninama (u daljnjem tekstu: Agencija).

2) Agencija odobrava subvenciju prema redoslijedu podnesenih zahtjeva, u skladu s raspolozZivim
sredstvima, a isplacuje na temelju ugovora koji Agencija sklapa s kupcem stana. Postupak i nacin _odobravanja
i isplate subvencije utvrduje Upravno vijece Agencije.



(3) Subvencija se odobrava po m2 korisne povrsine stana koji se kupuje, 1 to za povrSinu najviSe do 35
m2 za jednu osobu, odnosno za svaku daljnju osobu jos po 10 m2.

C)) Korisnik koji je subvenciju ostvario na temelju neistinitih podataka, duzan je na poziv Agencije ta
sredstva vratiti sa zateznim kamatama, obradunatim od dana isplate subvencije. Zbog davanja neistinitih
podataka Agencija ¢e o tome obavijestiti Drzavno odvjetniStvo.

Clanak 40c.

) Sredstva Republike Hrvatske za subvencije iz lanka 40a. Zakona o najmu stanova osiguravaju se u
drzavnom proracunu i doznauju Agenciji.

) Sredstva jedinice lokalne samouprave potrebna za osiguranje stanova prema odredbi ¢lanka 40. stavka
2. Zakona o najmu stanova, osiguravaju se u proratunu te jedinice. Za te namjene mogu se koristiti i sredstva
jedinice ostvarena prodajom stanova prema Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo."

Clanak 5.

U ¢lanku 52. stavak 4. brise se.

Clanak 6.

(1) Osoba koja je na dan 5. studenog 1996. godine, na temelju valjane pravne osnove koristila stan
namijenjen za nadstojnika zgrade, odnosno ako je ta osoba preminula, ¢lan njezine obitelji, stupanjem na snagu
ovoga Zakona stjece prava i obveze najmoprimca, time da na odredeno vrijeme prvih 20 godina od stupanja na
snagu ovoga Zakona ima pravni poloZaj za$ticenog najmoprimca. Ugovor o najmu stana ta osoba sklapa s
ovlastenim predstavnikom suviasnika zgrade.

2 Osoba koja je do stupanja na snagu Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (19.
lipnja 1991. godine), vlastitim sredstvima uredila zajedni€ke prostorije u zgradi u druStvenom vlasnistvu i
koristi ih za potrebe vlastitog stanovanja i/ili svoje obitelji, a koja ne ispunjava uvjete za stjecanje vlasni$tva
na tim prostorijama, stupanjem na snagu ovoga Zakona stjefe prava i obveze najmoprimca, time da na
odredeno vrijeme prvih 20 godina od stupanja na snagu ovoga Zakona ima pravni poloZaj zaSticenog
najmoprimca. Ako je ta osoba preminula to pravo stje€e €lan njezine obitelji. Ugovor o najmu stana sklapa se
s ovlastenim predstavnikom suvlasnika zgrade."

Clanak 7.

Zahtjev iz ¢lanka 40b. stavka 1. Zakona o najmu stanova podnosi se Agenciji u roku 5 godina od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 8.

Uredbu o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zastiene 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.

Sredstva Republike Hrvatske za subvencije prema odredbama ovoga Zakona u 2003. godini, osigurat

¢e se u drzavnom proradunu za 2003. godinu u okviru sredstava predvidenih za provedbu Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji, i to do 20% tog iznosa.

Clanak10.

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



V. OBRAZLOZENJE POJEDINIH ODREDBI PRIJEDLOGA ZAKONA

Uz ¢lanak 1.

Ovom odredbom detaljnije se ureduje ¢lanak 7. Zakona o najmu stanova u pogledu zasticene najamnine.
Stavak 1. je u cijelosti istovjetan sada vaSe¢em stavku 1. istoga €lanka. Izmjene u stavku 2. su u smislu da se
“platne moguénosti obiteljskog domaéinstva" iskljucuju kao element za utvrdivanje zasticene najamnine, jer je
predloZenim stavkom 3. utvrdeno da se ovisno o tim platnim moguénostima obiteljskog domadinstva zaSticena
najamnina subvencionira u okviru sustava socijalne skrbi. Time se na odredeni nadin visina zaStiCene
najamnine definira odvojeno od socijalnog statusa korisnika stana, dok socijalno ugroZene kategorije
zbrinjavaju se u okviru sustava socijalne skrbi u skladu s vaZeéim posebnim propisima. Naime, u vrijeme
stupanja na snagu Zakond o najmu stanova, subvencioniranje zastiCene najmanine bilo je iskljuceno 1z
"pomoéi za podmirenje trofkova 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 o socijalnom statusu osobe - korisnika
socijalne skrbi, u okviru "pomoéi za podmirenje troskova stanovanja". Dana3nja visina zaSti¢ene najamnine u
pravilu se kreée od najnizeg mjesednog iznosa od 1,53 kn do oko 2 kn po m2 stana, time da se ocijenjuje da je
vedina tih najamnina utvrdena u najniZzem iznosu.

Takoder, propisuje se da zaSticena najamnina ne moze biti niZa od iznosa zajedni¢ke priCuve koju za
odrzavanje zajednickih uredaja i dijelova zgrade pla¢a vlasnik stana, uveéanog za 20%. To uvecanje je iz
razloga $to je vlasnik stana - fizi¢ka osoba, u skladu s vaZec¢im propisima obvezan i poreznoj upravi prijaviti
ugovor o najmu stana, odnosno dohodak od tog najma, pa se time pokrivaju troskovi vlasnika proizasl iz
potrebe odrzavanja zgrade (ali ne i stana) i poreza na osnovi toga najma.

Uz ¢lanak 2.

U slugaju iz ¢lanka 31. stavka 2. kada zaSticeni najmoprimac nema pravo na zastiéenu najamninu jer obavlja
poslovnu djelatnost u dijelu stana (ne cijelom stanu u kojem i stanuje ve¢ samo u jednom dijelu) ili ako ima u
vlasnistvu kuéu ili stan, visina najamnine se u tom sluéaju predlaZe limitirati na deseterostruki iznos najamnine
koji bi se utvrdio za odredeni stan prema propisu o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zastiéene najamnine,
jer su danas bez ikakvih kriterija prisutni razli€iti iznosi tih najamnina koje traZe najmodavci.

Uz ¢lanak 3.

Ove odredbe odnose se na izmjenu ¢lanka 40. Zakona o najmu stanova, jer je Odlukom Ustavnog suda
Republike Hrvatske ukinut stavak 2. &lanka 40. Zakona o najmu stanova, prema kojem je zaSticenom
najmoprimcu trebalo osigurati drugi stan, u sluaju ako vlasnik stana Zeli useliti u vlastiti stan, iz razloga
propisanih &lankom 21. stavak 1. Zakona. Ovom odredbom utvrdene su stoga moguénosti i uvjeti prema
kojima bi se zasti¢enim najmoprimcima trebao osigurati drugi stan.

Uz ¢lanak 4.

Ovom odredbom dodaju se iza ¢lanka 40. nova tri &lanka 40a., 40b., 40c., kojima se ureduju pitanja vezana uz
pribavljanje stanova za zaStiéene najmoprimce i osoba koje koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade,
izmedu ostalog i na nadin da se kod kupnje zamjenskih stanova osiguravaju bespovratna sredstva Republike
Hrvatske. 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 za$ti¢enim najmoprimcima koji koriste stan u vlasnistvu fizickih 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.

Uz ¢&lanke 5.1 6.
Odredba &lanka 52. stavka 4. koja se odnosi na osobe koje koriste stan za nadstojnika zgrade briSe se, jer se
pitanje tih osoba rjeSava kroz €lanak 6. stavak 1. ovoga prijedloga zakona.
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Odredbom &lanka 6. stavka 1. ureduje se pravni poloZaj osoba iz dosadasnjeg ¢lanka 52. stavka 4. Zakona o
najmu stanova, dakle osoba koje su u vrijeme stupanja na snagu Zakona o najmu stanova koristile stan
namijenjen za nadstojnika zgrade. Predlaze se da te osobe stupanjem na snagu ovoga Zakona stjeu pravni
poloZaj najmoprimaca, time da bi za vrijeme prvih 20 godina imale prava i obveze zasticenih najmoprimaca,
§to podrazumijeva i pravo na placanje zastiCene najamnine.

Stavkom 2. ureduje se pravni poloZaj osoba koje su vlastitim sredstvima, do pocetka privatizacije stambenog
fonda u dru§tvenom vlasni§tvu, odnosno do stupanja na snagu Zakona o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo, uredile zajedniCke prostorije zgrade za stanovanje, i to na isti nacin kao i za osobe koje su
koristile stan namijenjen za nadstojnika zgrade.

Uz ¢lanak 7.

Ovom odredbom odreduje se rok do kojeg osobe koje ele ostvariti subvenciju za kupnju stana mogu podnijeti
zahtjev za dobivanje te subvencije. Pri tome se istice da je to samo rok za podnoSenje zahtjeva, ali ne i za
isplatu subencyja, koja e se provoditi 1 nakon tog roka.

Uz ¢lanak 8.

Ovom odredbom propisuje se da ée 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.
Imajuéi u vidu moguce vrijeme stupanja na snagu ovoga Prijedloga zakona, propisuju se izvori financiranja za
mogucnost njegove provedbe u toj godini donoSenja.

Uz ¢lanak 10..
Na uobiajeni nacin odreduje se vrijeme stupanja na snagu zakona.
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V. ODREDBE ZAKONA O NAJMU STANOVA (NN br. 91/96) KOJE SE MIJENJAJU

Clanak 7.
¢)) Zastidena najamnina je najamnina koja se odreduje na temelju uvjeta i mjerila koje utvrduje Vlada Republike
Hrvatske.
2) Uvjeti imjerila iz stavka 1. ovoga &lanka utvrduju se ovisno o opremljenosti stana, iskoristivosti stana,

trokovima odrZavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade, kao i platnim mogucnostima obiteljskog domatinstva
zaStiéenog najmoprimcea.

3) Zaitiena najamnina ne moZe biti niZa od iznosa potrebnog za podmirenje troSkova redovitog odrZavanja
stambene zgrade, odredenog posebnim propisima.

Clanak 31.

¢)) Vlasnik stana i osoba iz &lanka 30. koja ispunjava uvjete najmoprimca sklapaju, sukladno odredbama ovoga
Zakona, ugovor 0 najmu stana na neodredeno vrijeme, s time da najmoprimac za to vrijeme ima pravo ugovoriti
za§ti¢enu najamninu.

) Pravo na za¥tienu najamninu nema najmoprimac koji:
- u dijelu stana obavlja poslovnu djelatnost,
- ima u vlasni$tvu useljivu kucu ili stan.

Clanak 40.

¢)) Za¥ti¢enom 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 rijedSeno 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 Ustavnog suda Republike Hrvatske (“Narodne novine" br. 48/98)

?3) U sludaju iz stavkd 1. podstavka 2. ovoga &lanka jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb, duzni
su najmoprimcu osigurati drugi odgovarajui stan s pravima i obvezama zastiéenog najmoprimeca.

O] najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb, nisu duZni u sluaju iz stavka 2. i 3.
ovoga &anka osigurati drugi odgovarajuéi stan najmoprimcu koji ima u vlasniStvu useljivi odgovarajuéi stan na
podru&ju opéine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje.

*) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo ("Narodne novine" br. 43/92 - proti$eni 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 zaltiCenom 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 snagu ovoga Zakona dovrSit ¢e se prema tom Zakonu.

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

3) Presuda o iseljenju osoba koje se koriste stanovima u vlasnistvu fizi¢kih osoba na temelju ¢lanka 61. stavka 5.
Zakona o stambenim odnosima ("Narodne novine" br. 43/92 - progiséeni tekst, 69/92., 25/93., 48/93., 2/94., 44/94.,
58/95. i 11/96) neée se ovrsiti dok vlasnik stana toj osobi ne osigura drugi odgovarajuéi stan na kojem ¢e ste¢i pravi
poloZaj za$ticenog najmoprimea.

C)) Osobe koje na temelju valjane pravne osnove koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade ne mogu se iseliti
do dono¥enja posebnog propisa.
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