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HRVATSKI SABOR

KT.ASA: 022-03/18-01/19
URBROJ: 65-18-02

Zagreb, 1. veljate 2018.

ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA I PREDSJEDNICIMA
RADNIH TIJELA

Na temelju Clanka 178. Poslovnika Hrvatskoga sabora u prilogu upuéujem
Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o druStveno poticanoj
stanogradnyji, koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske,
aktom od 1. veljade 2018. godine.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Irvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila Predraga Stromara, potpredsjednika Viade
Republike Hrvatske i ministra graditeljstva i prostornoga urcdenja, Dunju Maga$, mr. sc.
Zcljka Uhlira i Danijela Mestriéa, drzavne tajnike u Ministarstvu graditeljstva i prostornoga
uredenja, te doc. dr. sc. Maja-Mariju Nahod, pomoénicu ministra graditeljstva i prostornoga
uredenja.

ordan Jandrokovié



VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

Klasa: 022-03/17-01/112
Urbroj: 50301-27/12-18-9
Zagreb, 1. veljace 2018.
PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA
Predmet: Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o druStveno poticanoj
stanogradnji

Na temelju Clanka 85. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 85/10
— proCiséeni tekst i 5/14 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske) i &lanka 172.
Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, br. 81/13, 113/16 i 69/17), Vlada Republike
Hrvatske podnosi Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji.

Za svoje predstavnike, koji ée u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila Predraga Stromara, potpredsjednika Vlade
Republike Hrvatske i ministra graditeljstva i prostornoga uredenja, Dunju Maga§, mr. sc.
Zeljka Uhlira i Danijela Mejtri¢a, drzavne tajnike u Ministarstvu graditeljstva i prostornoga
uredenja, te doc. dr. sc. Maja-Mariju Nahod, pomo¢nicu ministra graditeljstva i prostornoga
uredenja.




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA
ZAKONA O DRUSTVENO POTICANOJ STANOGRADNIJI

Zagreb, veljaca 2018.



PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA
O DRUSTVENO POTICANOJ STANOGRADNJI

I USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donosSenje ovoga zakona sadrzana je u ¢lanku 2. stavku 4.
podstavku 1. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 85/10 - procis¢eni tekst 1 5/14 -
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske).

II. OCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM 1 POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA
PROISTECI

Ocjena stanja

Zakon o druStveno poticanoj stanogradnji (Narodne novine, br. 109/01, 82/04, 76/07,
38/09, 86/12, 7/13 1 26/15) donesen je 2001. godine i do danas je mijenjan i dopunjavan vise
puta. Do sada je provedbom Zakona o drusStveno poticanoj stanogradnji izgradeno ukupno
8.035 stanova u 238 objekta u 75 jedinica lokalne samouprave. Ukupna investicijska
vrijednost za 8.035 stanova iznosi 4.157.265.849,93 kuna, a za $to je Republika Hrvatska
putem poticajnih sredstava ulozila preko 1.075 milijuna kuna. Trenutno je u izgradnji 345
stanova u 5 gradova i opéina (Fazana, Metkovi¢, Sibenik, Punat i Varazdin).

U dosadasnjoj provedbi drustveno poticane stanogradnje (u daljnjem tekstu: POS)
uocena su znatna odstupanja prosjecnih prodajnih cijena novih stanova, cijena zemljista i
cijena uredenja komunalne infrastrukture i prikljuaka na infrastrukturu postignutih u
Programu druStveno poticane stanogradnje (u daljnjem tekstu: Program POS-a) u odnosu na
postignute prosjecne cijene u realnom sektoru, odnosno u odnosu na prosjecne prodajne cijene
stanova trgovackih drustava i drugih pravnih osoba bez POS-a.

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku o cijenama prodanih novih stanova u
drugom polugodistu 2016. godine, prosje¢na cijena po 1 m” u razdoblju od sije¢nja do
prosinca 2016. godine na podru¢ju Republike Hrvatske, a koju su postigli prodavatelji
trgovacka drustva i druge pravne osobe bez POS-a iznosila je 11.027,00 kuna, §to je za 41,3%
vi$e od prosjecne cijene POS-a koja iznosi 7.806,00 kuna. TroSkovi gradevinskog zemljiSta u
realnom sektoru iznose 1.913,00 kuna, Sto je za 38,8% vise od prosjecne cijene zemljista u
POS-u koja iznosi 1.378,00 kuna.

Nadalje, odredbe Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji "etalonsku cijenu
gradenja" definiraju kao sve troskove u vezi s izgradnjom (projektiranje, gradenje, nadzor i
dr.) uklju¢ivo vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost, izuzev troSkova koji se odnose na
zemljiste, uredenje komunalne infrastrukture 1 prikljucke gradevine na infrastrukturu, dok se
odredbama Zakona o gradnji (Narodne novine, br. 153/13 1 20/17) pod pojmom "gradenje"
podrazumijeva izvedba gradevinskih i drugih radova (pripremni, zemljani, konstruktorski,
instalaterski, zavr$ni te ugradnja gradevnih proizvoda, opreme ili postrojenja), a Sto znaci da
navedeno nije medusobno uskladeno.



Takoder, izvor javnih sredstava i obveznika njihovog osiguranja u odnosu na prava i
obveze neprofitnih pravnih osoba koje osniva jedinica lokalne samouprave u pogledu
osnivanja rezervnog fonda radi osiguranja financiranja izgradnje gradevine do potpune
dovrSenosti, u slucaju ako pojedini sudionici u izgradnji nisu izvrsili svoje ugovorne obveze
ili dio zgrade nije pravovremeno prodan i zbog drugih nepredvidivih okolnosti, nisu na
adekvatan nacin uredeni te se predlaze da neprofitna pravna osoba ima obvezu i duznost iz
financijskih sredstava jedinica lokalne samouprave osnovati rezervni fond.

Nadalje, odredbama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji omogucéava se
drzavnim sluzbenicima i namjeStenicima osiguranje stanova, a u S$to nisu ukljuceni stanovi
koji se osiguravaju javnim sluzbenicima i namjestenicima javnih sluzbi za potrebe obavljanja
sluzbe kako izvan mjesta prebivaliSta tako i1 za osiguranje zaposljavanja deficitarnog kadra u
javnim sluzbama, naro¢ito u nedovoljno razvijenim podrucjima Republike Hrvatske.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti zakonom
Predmetnim zakonom ureduju se sljedec¢a pitanja:

- uskladuju se odredbe Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji s postoje¢im
zakonodavnim okvirom u dijelu kojim se definira pojam "etalonska cijena gradenja"

- ureduje se najveca prodajna cijena stana propisana odredbama Zakona u odnosu na
prosjecnu prodajnu cijenu stana koju su postigla trgovacka drustva i druge pravne
osobe u 2016. godini

- ureduje se najveca prodajna cijena gradevinskog zemljiSta propisana odredbama
Zakona u odnosu na prosje¢nu cijenu gradevinskog zemljiSta koju su postigla
trgovacka drustva i druge pravne osobe u 2016. godini

- ureduje se jasnije definiranje prava i obveza neprofitnih pravnih osoba koje osniva
jedinica lokalne samouprave u odnosu na obvezu i duznost osnivanja rezervnog fonda
iz financijskih sredstava jedinica lokalne samouprave radi osiguranja financiranja
izgradnje gradevine do potpune dovrSenosti, u slucaju ako pojedini sudionici u
izgradnji nisu izvrSili svoje ugovorne obveze ili dio zgrade nije pravovremeno prodan
1 zbog drugih nepredvidivih okolnosti

- ureduje se pokretanje novog programa stambenog zbrinjavanja kojim se doprinosi
zadrZavanju 1 privlacenju deficitarnog kadra.

Posljedice koje ¢e donoSenjem zakona proisteci
Donosenjem predlozenog zakona osigurava se:

- uskladenje sa zakonodavnim okvirom i jasnije definiranje koriStenih pojmova

- uskladuje se najviSa cijena zemljista 1 komunalne infrastrukture s realnim stanjem u
graditeljstvu, te se povecava sa 20% na 25% etalonske cijene gradenja

- uskladuje se najviSa prodajna cijena stana s realnim stanjem u graditeljstvu, te se
povecava sa 140% na 150% etalonske cijene gradenja

- jasnije se definiraju prava i obveza neprofitnih pravnih osoba koje osniva jedinica

lokalne samouprave

omogucava se osiguranje stanova 1 javnim sluzbenicima i namjeStenicima javnih

sluzbi u svrhu davanja u najam



- omogucava se pokretanje novog programa stambenog zbrinjavanja koji bi u konacnici
omogucio viSestruke koristi za Republiku Hrvatsku:
- doprinosi se zadrzavanju i privlacenju deficitarnog kadra (rjeSavanje stambenog
pitanja)
- doprinosi se natalitetnoj politici (sigurnost doma)
- potice se graditeljstvo i lokalno gospodarstvo (investicije u graditeljstvu).

III. OCJENAITIZVORI SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVODENJE ZAKONA

Provodenje predlozenog zakona ne iziskuje osiguranje dodatnih financijskih sredstava
u drzavnom proracunu Republike Hrvatske.



PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA 1 DOPUNAMA ZAKONA
O DRUSTVENO POTICANOJ STANOGRADNJI

Clanak 1.

U Zakonu o drustveno poticanoj stanogradnji (Narodne novine, br. 109/01, 82/04,
76/07, 38/09, 86/12, 7/13 1 26/15), u ¢lanku 4. stavku 2. rije¢i: "(u daljnjem tekstu: Agencija)"
zamjenjuju se rije¢ima: "(u daljnjem tekstu: APN)".

U stavku 3. iza rije¢i: "gradevinsko zemljiste" stavlja se zarez i dodaju se rijeci:
"opremu za stanovanje", a iza rije¢i: "te drugih drzavnih" dodaju se rijeci: "i javnih".

Clanak 2.
U c¢lanku 5. stavak 4. mijenja se i glasi:

"(4) Cijena gradenja u smislu odredbe stavka 3. ovoga ¢lanka razumijeva sve troskove
izvedbe gradevinskih i1 drugih radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski,
zavrsni te ugradnja gradevnih proizvoda, opreme ili postrojenja) u vezi s gradenjem stanova,
odnosno stambenih zgrada ukljuc¢ivo porez na dodanu vrijednost, izuzev troskova koji se
odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i prikljucke gradevine na
infrastrukturu.".

Iza stavka 4. dodaje se stavak 5. koji glasi:

"(5) Troskovi izrade projektno-tehnicke dokumentacije, stru¢ni nadzor nad gradenjem,
te vodni doprinos su ostali troskovi koji ne mogu biti visi od 10% etalonske cijene gradenja.".

Clanak 3.

U clanku 6. stavcima 3. 1 4. rije¢i: "Agencija" u odgovaraju¢em padezu zamjenjuju se
rije¢ima: "APN, odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.

Clanak 4.

U ¢lanku 7. stavak 1. mijenja se 1 glasi:

"(1) Ukupna vrijednost gradevinskog zemljiSta, uredenja komunalne infrastrukture i
ostalih troskova (troSkovi izrade projektno-tehnicke dokumentacije, stru¢nog nadzora nad
gradnjom i dr.) i prikljudaka na infrastrukturu sadrzana u prodajnoj cijeni m” stana ne moze
biti visa od 50% etalonske cijene gradenja.".

Clanak 5.

U ¢lanku 9. stavku 1. rije¢i: "Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama"
zamjenjuju se rijecju: "APN".



Clanak 6.

U c¢lanku 9.a stavku 1. rijeci: "Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama
- " brisu se.

U stavku 2. rijeci: "Agencija" zamjenjuju se rije¢ima: "APN".
Clanak 7.
U ¢lanku 10. stavceima 1. 1 2. rijeci: "Agencija" zamjenjuju se rijeCima: "APN".

U stavku 3. rijeci: "Agencija je duzna" zamjenjuju se rije¢ima: "APN je duzan", a iza
rijeci: "Upravno vijeée" rijec: "Agencija" zamjenjuje se rijecju: "APN-a".

Clanak 8.
Clanak 10.a mijenja se i glasi:

"(1) Za obavljanje poslova iz ¢lanka 9. ovoga Zakona jedinica lokalne samouprave
moze osnovati neprofitnu pravnu osobu.

(2) Neprofitna pravna osoba iz stavka 1. ovoga ¢lanka posluje prema pravilima
poslovanja neprofitnih pravnih osoba i to u svoje ime, a za racun jedinice lokalne
samouprave.

(3) Neprofitna pravna osoba iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzna je do 30. rujna tekuce
godine izraditi Program POS-a za sljedecu godinu i dostaviti ga na suglasnost ministru
nadleZznom za poslove graditeljstva, a koji u roku od 30 dana od dana dostave Programa POS-
a daje oCitovanje na isti.

(4) Neprofitna pravna osoba u izgradnji stanova posluje javnim sredstvima i
sredstvima koja se pribavljaju na trziStu kapitala od poslovnih banaka i drugih financijskih
institucija, od kupaca stanova, te drugih osoba koje prema odredbama ovoga Zakona mogu
sudjelovati u osiguranju sredstava za izgradnju stanova.

(5) Financijsko poslovanje u vezi s izgradnjom svake pojedine gradevine neprofitna
pravna osoba vodi odvojeno i duzna je o utrosku javnih sredstava redovito kvartalno
izvjestavati APN.

(6) Neprofitna pravna osoba duzna je iz financijskih sredstava jedinice lokalne
samouprave osnovati rezervni fond radi osiguranja financiranja izgradnje gradevina do
potpune dovrSenosti, u slu¢aju ako pojedini sudionici u izgradnji nisu izvrsili svoje ugovorne
obveze ili dio zgrade nije pravovremeno prodan i zbog drugih nepredvidivih okolnosti.

(7) Visina sredstava rezervnog fonda iz stavka 6. ovoga ¢lanka osigurava se u iznosu
od minimalno 5% iznosa planirane investicije izgradnje svih gradevina, a koristi se do utroska
sredstava. Visinu sredstava rezervnog fonda utvrduje Upravno vijece neprofitne pravne osobe.



(8) Iznos sredstava rezervnog fonda iz stavka 6. ovoga Clanka koji nije utroSen
sukladno stavku 6. ovoga ¢lanka vraca se jedinici lokalne samouprave, a utvrduje ga Upravno
vije¢e neprofitne pravne osobe.".

Clanak 9.

U clanku 11. staveima 1. 1 2. rijeci: "Agencija" zamjenjuju se rijeCima: "APN,
odnosno neprofitna pravna osoba".

Clanak 10.

U clanku 12. rijec: "Agenciji" zamjenjuje se rije¢ima: "APN-u, odnosno neprofitnoj
pravnoj osobi".

Clanak 11.

U ¢lanku 13. rije¢: "Agencija" zamjenjuje se rijeCima: "APN, odnosno neprofitna
pravna osoba".

U podstavcima 1. 1 2. broj: "20%" zamjenjuje se brojem: "25%".
Clanak 12.
Clanak 14. mijenja se i glasi:

"Dio financijskih sredstava potrebnih za izgradnju stanova APN, odnosno neprofitna
pravna osoba, pribavlja i na trziStu kapitala od poslovnih banaka, stambenih Stedionica 1
drugih financijskih institucija (u daljnjem tekstu: banke), putem kredita odobrenih gradanima
u skladu sa sporazumom o poslovnoj suradnji izmedu APN-a, odnosno neprofitne pravne
osobe 1 banke ili se APN, odnosno neprofitna pravna osoba neposredno zaduzuje kod
banaka.".

Clanak 13.

U ¢lanku 15. stavku 2. rijec: "Agencije" zamjenjuje se rije¢ima: "APN-a, odnosno
neprofitne pravne osobe".

Clanak 14.

U clanku 16. stavku 2. rije¢: "Agencija" zamjenjuje se rije¢ima: "APN, odnosno
neprofitna pravna osoba".

Clanak 15.

U ¢lanku 16.a u stavcima 3. 1 5. rije€i: "Agencija" zamjenjuju se rije¢ima: "APN,
odnosno neprofitna pravna osoba".



Clanak 16.

U ¢lanku 17. stavku 1. rije¢: "Agenciji" zamjenjuje se rije¢ima: "APN-u, odnosno
neprofitnoj pravnoj osobi".

U stavcima 3., 4. 1 5. rijeci: "Agencija" u odgovaraju¢em padezu zamjenjuju se
rijeCima: "APN, odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.

Clanak 17.

U ¢lanku 17.a stavku 1. rije¢i: "Agencija" u odgovaraju¢em padezu zamjenjuju se
rije¢ima: "APN, odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.

U podstavku 2. broj: "20%" zamjenjuje se brojem: "25%".

U stavku 2. rijec: "Agencija" zamjenjuje se rije¢ima: "APN, odnosno neprofitna
pravna osoba".

Clanak 18.

U clanku 19. stavku 1. rije¢: "Agencija" zamjenjuje se rije¢ima: "APN, odnosno
neprofitna pravna osoba".

U stavku 2. broj: "40%" zamjenjuje se brojem: "50%".

U stavcima 3. 1 4. rijeci: "Agencija" zamjenjuju se rije¢ima: "APN, odnosno neprofitna
pravna osoba".

Iza stavka 4. dodaje se stavak 5. koji glasi:

"(5) Izrada kalkulacije povratnog priljeva sredstava s rokom povrata ulozenih javnih
sredstava iz stavka 4. ovoga ¢lanka nije potrebna u sluc¢aju gradnje stanova za djelatne vojne
osobe, policijske sluzbenike te druge drzavne 1 javne sluzbenike 1 namjeStenike.".

Clanak 19.

U clanku 20. staveima 1., 2., 3. 1 4. rijeci: "Agencija" u odgovaraju¢em padeZu
zamjenjuju se rijec¢ima: "APN, odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.

Clanak 20.

U ¢lanku 22. rijec¢: "Agencija" u odgovaraju¢em padezu zamjenjuje se rije¢ima: "APN,
odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.

Clanak 21.

U c¢lanku 23. stavcima 2. 1 3. rijeci: "Agencija" u odgovaraju¢em padezu zamjenjuje se
rije¢ima: "APN, odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.



U stavku 6. rijeCi: "Agencija" zamjenjuju se rije¢ima: "APN, odnosno neprofitna
pravna osoba".

Clanak 22.

U clanku 24. stavku 1. rijeci: "Agencija" zamjenjuju se rije¢ima: "APN, odnosno
neprofitna pravna osoba".

U stavcima 3. i 4. rije¢i: "Agencija" u odgovarajuéem padezu zamjenjuju se rije¢ima:
"APN, odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.

Clanak 23.

U c¢lanku 26. stavku 2. rije¢: "Agencije" zamjenjuje se rije€ima: "APN-a, odnosno
neprofitne pravne osobe".

Stavak 4. briSe se.
Clanak 24.

U clanku 27. stavku 1. rije¢: "Agencije" zamjenjuje se rije¢ima: "APN-a, odnosno
neprofitne pravne osobe".

U stavku 3. rijec: "Agencija" zamjenjuje se rije¢ima: "APN, odnosno neprofitna
pravna osoba".

Clanak 25.

U clanku 28.a rijeci: "Agencija" u odgovaraju¢em padezu zamjenjuju se rijeCima:
"APN, odnosno neprofitna pravna osoba" u odgovaraju¢em padezu.

Clanak 26.

U ¢lanku 28.b stavku 1. rije¢: "Agencija" zamjenjuje se rije€ima: "APN, odnosno
neprofitna pravna osoba".

Clanak 27.

U c¢lanku 28.c rijec: "Agencije" zamjenjuje se rijeCima: "APN-a, odnosno neprofitne
pravne osobe".

Clanak 28.

U c¢lanku 29. stavku 1. rije¢: "Agencije" zamjenjuje se rije€ima: "APN-a, odnosno
neprofitne pravne osobe".

U stavku 2. iza rijeci: "Republici Hrvatskoj" stavlja se zarez i dodaju se rijeci:
"odnosno jedinicama lokalne samouprave", a rije¢: "Agencija" zamjenjuje se rije¢ima: "APN,
odnosno neprofitna pravna osoba".
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U stavcima 3. 1 4. rijeci: "Agencija" zamjenjuju se rijeCima: "APN, odnosno neprofitna
pravna osoba".

Clanak 29.

U c¢lanku 30. stavku 3. rijec: "Agencija" zamjenjuje se rijecju: "APN".
Clanak 30.

U c¢lanku 30.a stavku 2. rijeci: "Agencija" zamjenjuju se rije¢ima: "APN".

U stavcima 4. i 5. rije¢i: "Agencija" u odgovarajuéem padezu zamjenjuju se rije¢ima:
"APN" u odgovaraju¢em padezu.

Clanak 31.
Iza ¢lanka 30.a dodaje se ¢lanak 30.b koji glasi:
"Clanak 30.b
(1) Ako APN sudjeluje u izgradnji stanova za najam u svojem vlasniStvu radi
rjeSavanja stambenih potreba djelatnih vojnih osoba, policijskih sluzbenika te drugih drzavnih
1 javnih sluzbenika 1 namjeStenika, APN iste daje u najam na odredeno vrijeme, sukladno
pravilniku kojim se propisuju podrobniji uvjeti, mjerila i postupak davanja u najam stanova,

kao 1 osnovna oprema tih stanova za stanovanje.

(2) Pravilnik iz stavka 1. ovoga c¢lanka donosi ministar nadlezan za poslove
graditeljstva.".

Clanak 32.

U ¢lanku 31. stavku 2. rijec: "Agencije" zamjenjuje se rije¢ima: "APN-a i neprofitne
pravne osobe".

PRIJELAZNA I ZAVRSNA ODREDBA
Clanak 33.

Ministar nadlezan za poslove graditeljstva donijet ¢e pravilnik iz ¢lanka 31. ovoga
Zakona u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 34.

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

Uz ¢lanak 1.

Odredbom stavka 1. ovoga ¢lanka odreduje se nomotehnicko uskladenje naziva jednog
od nositelja investitorskih poslova u cilju jasnijeg razgrani¢enja prava i obveza iz ovoga
Zakona. Odredbom stavka 2. ovoga cClanka propisuje se mogucnost izgradnje stanova i
njihovog odgovaraju¢eg opremanja za potrebe drzavnih i javnih sluzbenika i namjeStenika.
Cilj ove odredbe je rjeSavanje problema deficitarnih kadrova u pojedinim djelatnostima
drzavne 1 javne sluzbe te na pojedinim podrucjima Republike Hrvatske na kojima nije na
drugi na¢in moguce osigurati funkcionalno obavljanje djelatnosti za potrebe gradana.

Uz ¢lanak 2.

Izmjenom stavka 4. uskladuju se odredbe ovoga Zakona s postoje¢om zakonskom
regulativom koja se odnosi na djelatnost gradenja, a u cilju podjele pojedinih faza u
financiranju izgradnje. Naime, to¢no je odredeno Sto sve obuhvaca cijena gradenja. Stavkom
5. definira se koji su troskovi izuzeti iz cijene gradenja te njihov najvisi iznos u odnosu na
etalonsku cijenu gradenja.

Uz ¢lanke 3., 5., 6., 7., 9., 10., 12. do 16., 19. do 27., 29., 30. i 32.

Izmjenama u navedenim clancima jasnije se razgraniCuju potencijalni nositelji
investitorskih poslova, ovisno o njihovom osnivacu, kao i njihova prava i obveze. Smisao
izmjena je da se navedenim odredbama jasnije definira jednakopravni poloZaj svih nositelja
investitorskih poslova utvrdenih ovim Zakonom. Takoder, bilo je potrebno, a imajuci u vidu
dosadasnja iskustva u provedbi Zakona te potrebu otklanjanja nejasnoc¢a u postupanju drugih
neprofitnih pravnih osoba, na jasan 1 nedvojben nacin utvrditi obveze svih ukljucenih u
provedbu Zakona.

Uz ¢lanak 4.

Izmjenom stavka 1. odredena je najviSa vrijednost gradevinskog zemljista, uredenja
komunalne infrastrukture, ostalih troSkova kao 1 priklju¢aka na infrastrukturu, a koja je
sadrzana u prodajnoj cijeni m” stana.

Uz ¢lanak 8.

PredloZenim izmjenama ovoga ¢lanka jasnije se definiraju prava i obveze neprofitnih
pravnih osoba kao moguc¢ih nositelja investitorskih poslova. Neprofitne pravne osobe,
sukladno odredbama ovoga Zakona duzne su ispunjavati, na odgovarajuci nacin, sve obveze
koje ima 1 APN. Uz navedeno utvrdena je i obveza kvartalnog izvjestavanja APN-a o utrosku
javnih sredstava.

Uz ¢lanak 11.
Izmjenom u stavku 1. jasnije se razgraniCuju potencijalni nositelji investitorskih

poslova. Stavkom 2. definirana je najviSa visina naknade za zemljiSte, komunalnu
infrastrukturu 1 prikljuc¢ke, a u odnosu na etalonsku cijenu gradenja, a koja je sadrzana u
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prodajnoj cijeni m? stana. Razlog navedenog je uskladenje ovoga Zakona sa stanjem na trzistu
nekretnina.

Uz ¢lanak 17.

Izmjenom u stavcima 1. 1 3. jasnije se razgranicuju potencijalni nositelji investitorskih
poslova. Stavkom 2. definirana je najvisa visina naknade koja se moze platiti za zemljiste u
odnosu na etalonsku cijenu gradenja, a koja je sadrzana u prodajnoj cijeni m” stana. Razlog
navedenog je uskladenje ovoga Zakona sa stanjem na trziStu nekretnina.

Uz ¢lanak 18.

Izmjenom u stavku 1. jasnije se razgraniCuju potencijalni nositelji investitorskih
poslova. PredloZzenom izmjenom u stavku 2. uskladuje se najvisa prodajna cijena stana s
izmjenama cijene zemljiSta i komunalne infrastrukture iz ¢lanaka 2. i 11. ovoga Zakona.
Predlozenim stavkom 5. odredeno je izuzece o obvezi izrade kalkulacije povratnog priljeva
sredstava za slucaj izgradnje stanova sukladno ¢lanku 31. ovoga Zakona, a za potrebe
djelatnih vojnih osoba, policijskih sluzbenika i drugih drzavnih i javnih sluzbenika i
namjestenika, zbog moguénosti najma.

Uz ¢lanak 28.

Izmjenom u stavku 1. jasnije se razgraniCuju potencijalni nositelji investitorskih
poslova. Stavkom 2. odreduje se da se ukupna sredstva koja pripadaju Republici Hrvatskoj i
jedinici lokalne samouprave koriste za daljnje poticanje stanogradnje.

Uz ¢lanak 31.

Odredbama ovoga clanka u Zakonu o druStveno poticanoj stanogradnji dodaje se
clanak kojim se medu posebne programe koje provodi APN uvodi moguénost izgradnje
stanova za najam, u vlasniStvu APN-a, radi rjeSavanja stambenih potreba djelatnih vojnih
osoba, policijskih sluzbenika i drugih drZavnih i1 javnih sluzbenika i namjeStenika, na
odredeno vrijeme, sukladno pravilniku koji ¢e donijeti ministar nadlezan za poslove
graditeljstva.

Uz ¢lanak 33.

Prijelaznom odredbom ovoga ¢lanka propisuje se rok za donoSenje pravilnika iz
¢lanka 31. ovoga Zakona.

Uz ¢élanak 34.

Ureduje se stupanje na snagu ovoga Zakona.
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ODREDBE VAZECEG ZAKONA KOJE SE MIJENJAJU,
ODNOSNO DOPUNJUJU

Clanak 4.

(1) Republika Hrvatska za poticanje stanogradnje prema ovome Zakonu osigurava financijska
sredstva. Ta sredstva osiguravaju se u drzavnom proracunu i doznacuju nositelju
investitorskih poslova.

(2) Dio sredstava za namjenu iz stavka 1. ovoga ¢lanka osigurava se i povratima ranije danih
kredita i prihodima od najma. Ova sredstva Agencija za pravni promet 1 posredovanje
nekretninama — APN (u daljnjem tekstu: Agencija) i neprofitne pravne osobe uplacuju
tromjesec¢no na racun za posebne namjene u drzavnoj riznici.

(3) Uz financijska sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka, Republika Hrvatska moze za izgradnju
stanova osigurati 1 gradevinsko zemljiste 1 druga sredstva, posebice radi rjeSavanja stambenih
potreba djelatnih vojnih osoba, policijskih sluzbenika te drugih drzavnih sluzbenika i
namjestenika, i u kojem slucaju o kupnji i nacinu koristenja tih stanova, odnosno prvenstvu na
kupnju stana odlucuje Vlada Republike Hrvatske ili od nje ovlasteno tijelo ili osoba.

(4) U pogledu sredstava za izgradnju stanova iz stavka 2. ovoga ¢lanka na odgovaraju¢i naéin
se primjenjuju odredbe ovoga Zakona koje se odnose na javna sredstva jedinice lokalne
samouprave.

Clanak 5.

(1) Financijskim sredstvima Republike Hrvatske osigurava se pokri¢e troskova u vezi s
izgradnjom stanova u dijelu koji odgovara visini od 25% etalonske cijene gradenja po m2
korisne povrSine stana.

(2) U slucajevima iz ¢lanka 13. 1 17.a ovoga Zakona financijska sredstva Republike Hrvatske
mogu se koristiti 1 do 45% etalonske cijene gradenja po m2 korisne povrSine stana, radi
pribavljanja gradevinskog zemljiSta za izgradnju stanova 1 financiranja uredenja komunalne
infrastrukture i prikljucaka na infrastrukturu.

(3) Etalonsku cijenu gradenja utvrduje ministar nadlezan za graditeljstvo na temelju cijena
gradenja m2 stambene povrSine u Republici Hrvatskoj, iskazanu po m2 stana, a koji podatak
se objavljuje u »Narodnim novinama«.

(4) Cijena gradenja u smislu odredbe stavka 3. ovoga ¢lanka razumijeva sve troskove u vezi s
izgradnjom (projektiranje, gradenje, nadzor 1 dr.) uklju¢ivo vodni doprinos 1 porez na dodanu
vrijednost, izuzev troSkova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture 1
prikljucke gradevine na infrastrukturu.
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Clanak 6.

(1) U cilju provodenja mjera za zadovoljavanje stambenih potreba gradana i poboljSanja
kvalitete stanovanja, jedinica lokalne samouprave utvrduje stambene potrebe i interes za
kupnju ili najam stanova na svom podruéju, te u skladu s tim potrebama i svojim
mogucénostima osigurava sredstva namijenjena za poticanje stanogradnje prema ovome
Zakonu.

(2) Jedinica lokalne samouprave za izgradnju stanova osigurava odgovarajuce gradevinsko
zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture 1 prikljucke na infrastrukturu, odnosno
podmiruje troskove koji se odnose na infrastrukturu i prikljucke.

(3) U slucajevima iz stavka 2. ovoga Clanka kada jedinica lokalne samouprave osigurava
gradevinsko zemljiste:

— Agencija od svake kupoprodaje stana, poslovnog prostora, garaze ili garaznog parkirnog
mjesta isplacuje jedinici lokalne samouprave 35% cijene gradevinskog zemljista, koja je
utvrdena u ugovoru iz ¢lanka 17. stavka 4. ovoga Zakona koji je sklopljen izmedu Agencije i
jedinice lokalne samouprave. Isplata jedinici lokalne samouprave obavlja se u roku od tri
mjeseca po naplati Agencije od kupaca na temelju zaklju¢enog predugovora o kupoprodaji.

— Agencija od svake naplacene najamnine isplacuje jedinici lokalne samouprave 35% cijene
gradevinskog zemljista, koja je utvrdena u ugovoru iz ¢lanka 17. stavka 4. ovoga Zakona koji
je sklopljen izmedu Agencije 1 jedinice lokalne samouprave. Isplata jedinici lokalne
samouprave obavlja se u roku od tri mjeseca po naplati Agencije od najmoprimaca na temelju
zakljuenog ugovora o najmu.

(4) U slucajevima kada jedinica lokalne samouprave podmiruje troSkove koji se odnose na
osiguranje uredenja komunalne infrastrukture 1 prikljucaka na infrastrukturu:

— Agencija od svake kupoprodaje stana, poslovnog prostora, garaze ili garaznog parkirnog
mjesta na stambenom objektu isplacuje jedinici lokalne samouprave 35% cijene komunalne
infrastrukture 1 priklju¢aka na infrastrukturu koja je utvrdena u ugovoru iz ¢lanka 17. stavka
4. ovoga Zakona sklopljenog izmedu Agencije 1 jedinice lokalne samouprave. Isplata jedinici
lokalne samouprave obavlja se u roku od tri mjeseca po naplati Agencije od kupca na temelju
sklopljenog predugovora o kupoprodaji.

— Agencija od svake naplacene najamnine isplacuje jedinici lokalne samouprave 35% cijene
komunalne infrastrukture i prikljucaka na infrastrukturu, koja je utvrdena u ugovoru iz ¢lanka
17. stavka 4. ovoga Zakona koji je sklopljen izmedu Agencije i jedinice lokalne samouprave.
Isplata jedinici lokalne samouprave obavlja se u roku od tri mjeseca po naplati Agencije od
najmoprimaca na temelju sklopljenog ugovora o najmu.

(5) Jedinica lokalne samouprave moze osigurati i financijska sredstva za pokric¢e dijela
troSkova gradenja, posebice kada su ti troskovi povecani zbog posebnih uvjeta gradnje na
odredenoj lokaciji u kojem slucaju ta sredstva mogu biti i bespovratna.

Clanak 7.
(1) Ukupna vrijednost gradevinskog zemljiSta, uredenja komunalne infrastrukture 1

prikljuc¢aka na infrastrukturu, odnosno vrijednost tih sredstava jedinice lokalne samouprave
sadrzana u prodajnoj cijeni m2 stana ne moze biti viSe od 40% etalonske cijene gradenja.
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(2) Uredenjem komunalne infrastrukture iz ¢lanka 6. stavka 2. ovoga Zakona razumijeva se
uredenje pristupne ceste, javnih povrSina i javne rasvjete, potrebne za koriStenje gradevine
izgradene na odredenom zemljiStu.

(3) Prikljué¢cima na infrastrukturu iz ¢lanka 6. stavka 2. ovoga Zakona razumijeva se izvedba
prikljucaka gradevine na infrastrukturu za opskrbu pitkom vodom, odvodnju otpadnih i
oborinskih voda, opskrbu plinom, toplinskom energijom ili drugim energetskim medijem
ovisno o lokalnim prilikama, te prikljuenje gradevine na elektri¢nu energiju i distributivnu
telekomunikacijsku mrezu.

(4) U cijeni iz stavka 1. ovoga Clanka sadrzana je i vrijednost komunalnog doprinosa koju
investitor placa prilikom dobivanja akta na temelju kojeg se moze graditi.

Clanak 9.

(1) Nositelji investitorskih poslova u vezi s izgradnjom, najmom i prodajom stanova su
Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama i neprofitne pravne osobe.

(2) Osobe iz stavka 1. ovoga ¢lanka u obavljanju investitorskih poslova duzne su poslovati
pridrzavajuci se nacela dobrog gospodara, donositi poslovne 1 druge odluke u skladu s ovim
Zakonom 1 drugim propisima te pravilima poslovanja i struke, radi ucinkovite realizacije
projekata izgradnje i ostvarivanja ciljeva utvrdenih ovim Zakonom.

Clanak 9.a

(1) Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama — APN u obavljanju poslova iz
¢lanka 9. ovoga Zakona posluje prema pravilima poslovanja neprofitnih pravnih osoba, 1 to u
svoje ime, a za racun Republike Hrvatske.

(2) Agencija kao investitor, u skladu s predvidivim javnim sredstvima i stambenim potrebama
planira izgradnju stanova u odredenom opsegu, te uz prethodnu suglasnost ministra nadleznog
za graditeljstvo utvrduje provedbeni program druStveno poticane stanogradnje (u daljnjem
tekstu: Program POS-a), u skladu s kojim Agencija pribavlja potrebna sredstva za izgradnju.

Clanak 10.

(1) Agencija u izgradnji stanova posluje javnim sredstvima i sredstvima koja se pribavljaju na
trziStu kapitala od poslovnih banaka i drugih financijskih institucija, od gradana — kupaca
stanova, te drugih osoba koje prema odredbama ovoga Zakona mogu sudjelovati u osiguranju
sredstava za izgradnju stanova.

(2) Financijsko poslovanje u vezi s izgradnjom svake pojedine gradevine Agencija vodi
odvojeno.

(3) Agencija je duzna iz financijskih sredstava Republike Hrvatske osnovati rezervni fond
radi osiguranja financiranja izgradnje gradevine do potpune dovrSenosti, u slucaju ako
pojedini sudionici u izgradnji nisu izvrSili svoje ugovorne obveze ili dio zgrade nije
pravovremeno prodan i zbog drugih nepredvidivih okolnosti. Visinu sredstava rezervnog
fonda utvrduje Upravno vije¢e Agencije.
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Clanak 10.a

(1) Za obavljanje poslova iz ¢lanka 9. ovoga Zakona jedinica lokalne samouprave moze
osnovati neprofitnu pravnu osobu.

(2) Neprofitna pravna osoba iz stavka 1. ovoga ¢lanka posluje prema pravilima poslovanja
neprofitnih pravnih osoba i to u svoje ime, a za racun jedinice lokalne samouprave.

(3) Prava i obveze Agencije, utvrdene ovim Zakonom na odgovarajuci na¢in se primjenjuju i
na neprofitnu pravnu osobu iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(4) Neprofitna pravna osoba iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzna je do 30. lipnja tekuce godine
izraditi Program POS-a za sljedecu godinu i dostaviti ga na suglasnost ministru nadleZznom za
poslove graditeljstva. Ministar je duzan izdati suglasnost u roku od 30 dana od dana dostave
Programa POS-a.

Clanak 11.

(1) Agencija pribavlja gradevinsko zemljiSte za izgradnju stanova uz naknadu, odnosno po
cijeni koja ne moze biti visa od trziSne vrijednosti.

(2) Kod stjecanja vlasnistva nekretnina prema odredbama ovoga Zakona, Agencija ne placa
porez na promet nekretnina.

Clanak 12.

Gradevinsko zemljiSte, te financijska 1 druga sredstva za izgradnju stanova Agenciji mogu
osigurati 1 trgovacka druStva, stambene zadruge, ustanove i druge osobe, radi rjeSavanja
svojih stambenih potreba, odnosno za stambeno zbrinjavanje svojih zaposlenika i ¢lanova ili
tre¢ih osoba, a koja prava 1 obveze se ureduju ugovorom izmedu sudionika u tom pravnom
poslu.

Clanak 13.

Radi zadovoljavanja stambenih potreba na odredenom podrucju u skladu s Programom POS-
a, posebno ako jedinica lokalne samouprave ne osigura dostatno gradevinsko zemljiSte 1/ili
uredenje komunalne infrastrukture i prikljucke na infrastrukturu, Agencija moze na temelju
ocjene podobnosti lokacije 1 opravdanosti odredene izgradnje prema uvjetima iz Clanka 17.
stavka 3. ovoga Zakona, uz prethodnu suglasnost ministra nadleznog za graditeljstvo:

— kupiti gradevinsko zemljiSte potrebno za izgradnju stanova, po cijeni koja ne moze biti viSa
od 20% etalonske cijene gradenja ukupne korisne povrSine stanova u gradevini koja ¢e se
graditi na tom zemljiStu,

— osigurati financiranje uredenja komunalne infrastrukture i prikljucaka na infrastrukturu do
pune gotovosti, a koja ne moze biti visa od 20% etalonske cijene gradenja ukupne korisne
povrsine stanova u gradevini koja ¢e se graditi na tom zemljiStu.
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Clanak 14.

Dio financijskih sredstava potrebnih za izgradnju stanova Agencija pribavlja i na trziStu
kapitala od poslovnih banaka, stambenih Stedionica i drugih financijskih institucija (u
daljnjem tekstu: banke), putem kredita odobrenih gradanima u skladu sa sporazumom o
poslovnoj suradnji izmedu Agencije i banke ili se Agencija neposredno zaduzuje kod banaka.

Clanak 15.

(1) Za kupnju stana uz obroc¢nu otplatu kupac osigurava financijska sredstva kao vlastito
ucesce i to najmanje u iznosu 15% predracunske vrijednosti stana.

(2) Ako kupac sudjeluje vlastitim uceS¢em u iznosu visem od iznosa iz stavka 1. ovoga
¢lanka, za tu razliku odgovarajuce se umanjuju kreditna sredstva banke koja se osiguravaju u
skladu sa sporazumom izmedu Agencije i banke.

(3) Kupcu koji je uz vlastito ucesce iz stavka 1. ovoga ¢lanka za izgradnju stanova osigurao i
gradevinsko zemljiSte 1 druga sredstva, vrijednost tih sredstava pri kupnji stana priznaju mu se
kao placeni dio cijene stana.

(4) Za kupnju stana uz obro¢nu otplatu kupac hrvatski branitel] — dragovoljac iz
Domovinskog rata, kupac s invaliditetom i1 kupac koji ima obitelj s troje ili viSe djece ne
moraju osigurati financijska sredstva kao vlastito ucesce.

Clanak 16.

(1) Ako je prostornim planom na odredenoj lokaciji uz gradnju stanova predvidena i1 gradnja
poslovnog prostora, financijska sredstva za tu gradnju osiguravaju i budu¢i vlasnici, odnosno
kupci tog prostora.

(2) Kada kupci poslovnog prostora nisu poznati prije pocetka gradnje, Agencija moze taj
prostor, odnosno suvlasnicki dio nekretnine prodati po trZiSnoj cijeni ili njime raspolagati na
nacin da podmiri troskove izgradnje tog prostora imajuci pri tome u vidu trzi$nu vrijednost te
nekretnine.

Clanak 16.a

(1) Javna sredstva za poticanu stanogradnju iz ¢lanka 1. stavka 2. ovoga Zakona koriste se i za
gradnju garaza ili garazno parkirnih mjesta koja sukladno prostornom planu ¢ine gradevinsku
cijelinu sa zgradom u kojoj se nalazi stan.

(2) Financijskim sredstvima Republike Hrvatske osigurava se pokri¢e dijela troskova
izgradnje po m2 neto povrsSine garaze u visini 60%, odnosno po m2 neto povrSine garazno-
parkirnog mjesta u visini 50% iznosa iz ¢lanka 5. ovoga Zakona koji se odnosi na stambeni
prostor.

(3) U slucaju iz stavka 1. ovoga Clanka, radi zatvaranja financijske konstrukcije, odnosno
pokri¢a svih troskova izgradnje, Agencija u postupku prodaje stana moze odrediti obvezu i
kupnje garaze ili garazno-parkirnog mjesta.
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(4) Prodaja garaze i/ili garazno-parkirnih mjesta moguca je uz obro¢ni nacin plac¢anja cijene s
vlastitim u¢eS¢em u visini 15% cijene, uz iste uvjete otplate 1 instrumente osiguranja povrata
sredstava koja se odnose na prodaju stana uz obro¢nu otplatu.

(5) Ako Agencija nije utvrdila obvezu kupnje garaze ili garazno--parkirnog mjesta zajedno sa
stanom, a kupci stanova ili poslovnih prostora nemaju interesa za kupnju garaze ili garazno-
parkirnog mjesta, Agencija je ovlastena postupiti sukladno ¢lanku 16. stavku 2. ovoga
Zakona.

(6) Ukoliko je prostornim planom na odredenoj lokaciji uz gradnju stanova planirana i gradnja
poslovnih prostora javne namjene (Skole, vrti¢i, knjiznice, ambulante i sl.), financijska
sredstva za tu gradnju osigurava jedinica lokalne samouprave ili se podmirenje tih troSkova
osigurava na drugi odgovarajuéi nacin.

(7) U slucaju izgradnje stanova za najam, te pripadnih parkirnih mjesta, garaznih parkirnih
mjesta 1 garaza, financijskim sredstvima Republike Hrvatske osigurava se pokri¢e svih
troskova u vezi s izgradnjom istih, umanjenim za sudjelovanje jedinice lokalne samouprave i
za prostore navedene u stavku 6. ovoga Clanka.

Clanak 17.

(1) Jedinica lokalne samouprave ili druga osoba koja je spremna osigurati zemljiSte i druga
sredstva za izgradnju stanova dostavlja Agenciji odgovarajuéu ponudu za ustupanje
odredenoga gradevinskog zemljiSta, odnosno lokacije za izgradnju stanova.

(2) Ponuda iz stavka 1. ovoga ¢lanka sadrZi narocito:

—1izvod iz zemljiSne knjige ili drugi odgovaraju¢i dokaz vlasniStva nekretnine,

—izvode iz katastarskog plana i prostornog plana, s podacima o uvjetima gradnje na toj
lokaciji,

— podatke o postojecoj i planiranoj komunalnoj infrastrukturi,

— podatke o postojecim 1 planiranim moguc¢nostima prikljucenja na infrastrukturu,

— ukupnu cijenu za ponudeno gradevinsko zemljiSte 1 druga sredstva, te tu cijenu izraZzenu po
m?2 korisne povrSine gradevine koja bi se gradila na tom zeml;iStu,

— procjenu ponuditelja u vezi s moguénostima prodaje ili najma stanova, odnosno nekretnine,
— druge podatke koji mogu biti od vaznosti za ocjenu podobnosti lokacije.

(3) Ocjenu podobnosti odredene lokacije za izgradnju stanova utvrduje Agencija, ovisno o
uvjetima gradnje na toj lokaciji, procjeni troSkova izgradnje i izvorima financiranja, te
mogucnostima prodaje ili najma stanova.

(4) Prava 1 obveze u pogledu osiguranja gradevinskog zemljiSta, uredenja komunalne
infrastrukture 1 priklju¢aka na infrastrukturu, vezano za izgradnju i prodaju stanova, ureduju
se pisanim ugovorom sklopljenim izmedu Agencije 1 jedinice lokalne samouprave ili druge
osobe koja osigurava ta sredstva.

(5) Ugovor iz stavka 4. ovoga clanka sadrzi posebice i obvezu prijenosa vlasniStva
gradevinskog zemljiSta, odnosno ustupanja investitorskih poslova u vezi s izgradnjom i
prodajom stanova na Agenciju.
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Clanak 17.a

(1) Pravna ili fizicka osoba ovlaStena za poslove gradenja moze Agenciji ponuditi
gradevinsko zemljiSte u svom vlasnistvu i odredenu projektnu dokumentaciju za tu lokaciju te
gradnju stanova, odnosno zgrade na tom zemljistu, u kojem slucaju Agencija s tom osobom
moze sklopiti ugovor o gradenju neposredno bez javnog nadmetanja pod uvjetom da:

— Agencija ocijeni da postoji interes za kupnju ili najam stanova, odnosno da je prodaja ili
najam stanova u zgradi izvjestan,

— cijena zemljiSta nije viSa od 20% etalonske cijene gradenja ukupne korisne povrSine stanova
u gradevini koja ¢e se graditi na tom zemljistu,

— ponudena cijena gradenja po m2 korisne povrsine nije viSe od etalonske cijene gradenja,

— predvidiva prodajna cijena stana nije visSa od 93% najviSe prodajne cijene stana prema
ovome Zakonu,

— izvoda¢ ponudi odgovarajuca jamstva za kvalitetno 1 pravodobno izvrSenje radova te
otklanjanje nedostataka, odnosno na temelju ugovora osigura za te namjene instrumente
osiguranja koja su neopoziva i koja su na prvi poziv,

— jedinica lokalne samouprave preuzme obvezu podmirenja troSkova uredenja komunalne
infrastrukture i priklju¢aka na infrastrukturu ili je podmirenje tih troskova osigurano na drugi
odgovarajuci nacin.«

(2) Ako Agencija ocijeni da je ponudena projektna dokumentacija iz stavka 1. ovoga ¢lanka
odgovarajuc¢a, moze je otkupiti od ponuditelja po trzisnoj cijeni, vodeéi pri tome ra¢una i o
pitanju autorskih prava. U sluc¢aju da ponudena dokumentacija nije odgovarajuca ili dostatna
za gradnju, poslovi projektiranja potrebne projektne dokumentacije mogu se obuhvatiti
ugovorom o gradenju iz stavka 1. ovog ¢lanka s odredbom »klju¢ u ruke« prema posebnom
zakonu ili se za tu uslugu projektiranja provodi odgovarajuci postupak javne nabave.

Clanak 19.

(1) Prije pristupanja gradenju na odredenoj lokaciji, Agencija je duzna izraditi kalkulaciju
predvidivih troSkova izgradnje s prikazom financijske konstrukcije prema izvorima
financiranja, okvirno utvrditi predvidivu prodajnu cijenu uz mogucnost valorizacije stanova
ovisno o njihovom poloZaju u zgradi, te izraditi kalkulacije obroc¢ne otplate 1 povratnog
priljeva sredstava od prodaje.

(2) Prodajna cijena stana po m2 korisne, odnosno prodajne povrSine ne moze biti viSa od
etalonske cijene gradenja m2 stana uvecane za 40%.

(3) U jednom stambenom, odnosno stambeno-poslovnom objektu Agencija kao investitor
moze odrediti razliite cijene stanova i drugih posebnih dijelova nekretnine, ovisno o njihovoj
opremi i poloZaju u objektu, odnosno od investitora procijenjene korisne vrijednosti tih
posebnih dijelova nekretnine.

(4) U slucaju gradenja stanova za najam na odredenoj lokaciji, Agencija je duzna primijeniti
odredbe iz stavaka 1., 2. i 3. ovoga €lanka, te izraditi kalkulaciju povratnog priljeva sredstava
od najma, imajuci u vidu tro§kove izgradnje 1 primjereni rok povrata ulozenih javnih
sredstava.
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Clanak 20.

(1) Po izvr$nosti akta na temelju kojeg se moze graditi gradevina, Agencija s kupcem stana
sklapa predugovor o kupoprodaji s predvidivom cijenom stana, u skladu s kojim kupac plac¢a
vlastito ucesce.

(2) U postupku utvrdivanja podobnosti odredene lokacije za izgradnju, odnosno interesa za
kupnju stanova na toj lokaciji, a radi osiguranja pravodobne prodaje, Agencija moze i prije
izvrSnosti akta na temelju kojeg se moze graditi gradevina sa zainteresiranim osobama
sklopiti predugovor o kupoprodaji, kojim se utvrduje da ¢e kupac platiti kaparu u visini do 5%
predvidive prodajne cijene stana kao jamstvo da ¢e stan biti prodan. Taj predugovor ne
iskljucuje sklapanje predugovora iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(3) U sluc¢aju ako u roku utvrdenom predugovorom iz stavka 2. ovoga ¢lanka Agencija ocijeni
lokaciju podobnom 1 pristupi izgradnji, placena kapara smatra se dijelom vlastitog ucesca, u
suprotnom kapara se vraca s kamatom po kamatnoj stopi poslovne banke Agencije za orocene
Stedne uloge na tri mjeseca, racunaju¢i od dana uplate kapare do dana njenog povrata.

(4) Nakon dovrSetka izgradnje i po obracunu troSkova, Agencija s kupcem stana sklapa
ugovor o kupoprodaji s kona¢no odredenom prodajnom cijenom, koja ne moze biti visa od
7% od predvidive cijene utvrdene predugovorom i ne moze se naknadno povecavati.

(5) Ugovor o kupoprodaji uz obro¢nu otplatu cijene stana u pravilu sadrzi izjavu kupca kojom
dozvoljava upis zaloznog prava na kupljenoj nekretnini radi osiguranja otplate duga s
pripadaju¢im kamatama.

(6) Kod utvrdivanja i1 placanja cijene stana, za nov¢€ane vrijednosti primjenjuje se valutna
klauzula vezana uz EURO, u skladu s odredbama ugovora o kupoprodaji. Za javna sredstva
revalorizacija se provodi prema srednjem deviznom tecaju Hrvatske narodne banke.

Clanak 22.

Osoba koja kupuje stan uz obro¢nu otplatu treba zadovoljavati kriterije u pogledu platezne
sposobnosti koje utvrduje Agencija, odnosno banka koja odobrava kreditna sredstva u skladu
s uvjetima odredenim sporazumom o poslovnoj suradnji s Agencijom.

Clanak 23.
(1) Zahtjev za kupnju stana zainteresirane osobe podnose jedinici lokalne samouprave.

(2) Upravno tijelo jedinice lokalne samouprave nadlezno za poslove stanovanja duzno je
voditi cjelovitu evidenciju pristiglih zahtjeva za kupnju stana 1 o tome izvjes$¢ivati Agenciju
najmanje jedanput godisnje.

(3) Uvjete, mjerila i postupak za odredivanje reda prvenstva za kupnju stana, u skladu s
uvjetima iz Clanka 21. 1 22. ovoga Zakona, propisuje predstavnicko tijelo jedinice lokalne
samouprave ovisno o lokalnim potrebama i1 prilikama. Izvr$no tijelo jedinice lokalne
samouprave posebnom odlukom propisuje red prvenstva za kupnju stana u skladu s kojim
redoslijedom Agencija prodaje stanove.
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(4) Ako osoba koja je podnijela zahtjev za kupnju stana ostvaruje pravo, odnosno ispunjava
uvjet iz ¢lanka 21. stavka 1. ovoga Zakona, u skladu s uvjetima i mjerilima za odredivanje
reda prvenstva uvrstava se na odgovarajuc¢e mjesto na toj listi.

(5) U postupcima utvrdivanja liste reda prvenstva od podnositelja zahtjeva za kupnju stana
mogu se, kao dokaz za ispunjavanje odredenih uvjeta i mjerila, traziti samo dokumenti ili
potvrde cCije ishodenje ne zahtijeva znacajnija financijska sredstva. Istinitost podataka u
pogledu ispunjavanja odredenih uvjeta i mjerila za kupnju stana prema utvrdenoj listi reda
prvenstva podnositelj zahtjeva prema potrebi dokazuje odgovaraju¢im dokumentima ili
potvrdama neposredno prije sklapanja predugovora, odnosno ugovora o kupoprodaji.

(6) U slucaju kada za izgradnju odredenih stanova jedinica lokalne samouprave nije osigurala
sredstva, za stanove Cija prodaja nije obuhvacena ugovorom iz ¢lanka 17. stavka 4. ovoga
Zakona, red prvenstva na kupnju odreduje se prema uvjetima i mjerilima koje utvrduje
Agencija u skladu s odredbom c¢lanka 21. 1 22. ovoga Zakona. U tom slucaju se zahtjev za
kupnju stana, iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, podnosi u skladu s pozivom koji
Agencija objavljuje u javnim glasilima.

Clanak 24.

(1) Ako u roku od 6 mjeseci od pocetka gradnje odredene gradevine nisu sklopljeni
predugovori o kupoprodaji svih stanova, garaza i garazno-parkirnih mjesta u toj zgradi u
skladu s uvjetima i mjerilima iz ¢lanka 23. ovoga Zakona, Agencija moze preostale nekretnine
prodati neovisno o tim uvjetima. U tom slucaju prodajnu cijenu nekretnina utvrduje Agencija
imajué¢i u vidu troSkove izgradnje i1 financiranja te trZiSnu vrijednost tih nekretnina i
mogucnosti prodaje u odnosu na stanje na trziStu nekretnina.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka stan, odnosno nekretnine mogu kupiti sve osobe koje
prema vaze¢im propisima mogu stjecati pravo vlasniStva nekretnina u Republici Hrvatskoj.

(3) Prodaja nekretnina u slu€aju iz stavka 1. ovoga ¢lanka provodi se prema uvjetima i u
postupku koji utvrdi Agencija, u pravilu bez posebnih ograniCenja 1 prema vremenskom
redoslijedu podnosenja zahtjeva za kupnju odredenog stana.

(4) Ukoliko se poslovni prostori, stanovi, garaze i garazno-parkirna mjesta ne prodaju pod
uvjetima iz ovoga Zakona u primjerenom roku, do njihove prodaje Agencija u okviru svog
poslovanja moZe uz suglasnost Upravnog vije¢a Agencije te nekretnine dati u zakup, odnosno
najam, prema uvjetima koje odobri Upravno vije¢e Agencije.

Clanak 26.

(1) Kod obrocne otplate cijene stana, kamata na vrijednost javnih sredstava sadrzanih u cijeni
stana za razdoblje poceka do podmirenja duga banci obracunava se po kamatnoj stopi u visini
1% godisnje (konformno) i pripisuje glavnici, a za razdoblje otplate obracunava se po
kamatnoj stopi u visini 3% godi$nje (dekurzivno).

(2) Visina kamatne stope i ostali uvjeti otplate kreditnih sredstava koja osigurava banka
odreduju se u skladu s uvjetima utvrdenim sporazumom o poslovnoj suradnji izmedu
Agencije i banke.
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(3) U tijeku obroc¢ne otplate stana kupac moze, ovisno o uvjetima banke, izvrsiti prekid
otplate i platiti odjednom ukupni preostali iznos cijene stana s pripadaju¢om kamatom na
javna sredstva za razdoblje do prekida otplate.

(4) Kod obroc¢ne otplate cijene stana, na kamatu se ne obracunava porez na dodanu vrijednost.
Clanak 27.

(1) Nakon konac¢nosti uporabne dozvole, na zahtjev Agencije etazirana gradevina upisuje se u
zemljiSne knjige, uz upis zaloznog prava na suvlasnickom dijelu nekretnine u skladu s
ugovorom o kupoprodaji na obro¢nu otplatu, time da se prvo mjesto zaloznog prava upisuje u
korist banke.

(2) U postupku ovrhe na nekretnini u vlasnistvu gradana pravo prvokupa ima jedinica lokalne
samouprave. ZemljiSnoknjizni odjel nadleznoga opcinskog suda izvrSit ¢e po sluzbenoj
duznosti predbiljezbu tog prava u zemljisSnim knjigama.

(3) Sredstvima ostvarenim prodajom stana u postupku ovrhe Agencija namiruje potrazivanja
Republike Hrvatske i jedinice lokalne samouprave razmjerno njihovom udjelu u cijeni stana,
u kojem slucaju ta jedinica nema pravo daljnjih potrazivanja u vezi s tim stanom.

Clanak 28.a

(1) Ako jedinica lokalne samouprave sudjeluje u izgradnji stanova za najam, uvjete, mjerila i
postupak za odredivanje reda prvenstva za najam stana propisuje predstavnicko tijelo jedinice
lokalne samouprave uz suglasnost Agencije.

(2) Izvrsno tijelo jedinice lokalne samouprave iz stavka 1. ovoga €lanka posebnom odlukom
propisuje red prvenstva za najam stana u skladu s kojim redoslijedom Agencija iznajmljuje
stanove.

Clanak 28.b
(1) Ako jedinica lokalne samouprave ne sudjeluje u izgradnji stanova za najam, Agencija
planira izgradnju stanova u odredenom opsegu radi davanja istih u najam sukladno pravilniku
kojim se propisuju podrobniji uvjeti, mjerila 1 postupak za odredivanje reda prvenstva za
najam stana.
(2) Pravilnik iz stavka 1. ovoga ¢lanka donosi ministar nadlezan za poslove graditeljstva.

Clanak 28.c

Visinu najamnine odreduje Upravno vijeCe Agencije, na temelju kalkulacije troSkova
izgradnje 1 primjerenog roka povrata uloZenih javnih sredstava, za svaku lokaciju posebno.
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Clanak 29.
(1) Sredstva od prodaje nekretnina upladuju se na poseban racun Agencije.

(2) Sredstva od prodaje stanova, poslovnih prostora, garaza i garazno parkirnih mjesta koja na
temelju ovoga Zakona pripadaju Republici Hrvatskoj kao i preostala sredstva nakon
podmirenja ukupnih troskova izgradnje, Agencija koristi za daljnje poticanje stanogradnje.

(3) Sredstva od prodaje stanova poslovnih prostora, garaza i garazno-parkirnih mjesta koja
pripadaju jedinici lokalne samouprave, Agencija doznacuje toj jedinici u njezin proracun
prema izvrSenim uplatama kupaca, u pravilu tromjesecno.

(4) Agencija je duzna voditi cjelovitu evidenciju prodanih stanova i drugih nekretnina, pratiti
obro¢nu otplatu 1 povrat javnih sredstava, voditi evidenciju o naplati, uplacenim sredstvima te
prispjelim financijskim i drugim obvezama u vezi s poticanjem stanogradnje prema ovome
Zakonu.

Clanak 30.

(1) Javnim sredstvima prema odredbama ovoga Zakona moZe se poticati gradnja i
rekonstrukcija (dogradnja i nadogradnja) zgrada i obiteljskih kuca kojima se osigurava
fizickim osobama novi stambeni prostor u propisanom standardu, veli¢ini i cijeni koStanja
stana prema odredbama ovoga Zakona.

(2) Za poticanje gradnje i rekonstrukcije iz stavka 1. ovoga clanka jedinica lokalne
samouprave moze osigurati i svoja financijska sredstva ovisno o njenim moguénostima i
potrebama.

(3) Agencija uz prethodnu suglasnost ministra nadleznog za graditeljstvo utvrduje provedbeni
program za poticanje gradnje i1 rekonstrukcije (dogradnja i nadogradnja) kuca, u skladu s
kojim pribavlja potrebna sredstva za izgradnju.

Clanak 30.a

(1) Javnim sredstvima se uz primjenu nacela iz ¢lanka 2. ovog Zakona moze poticati izgradnja
1 prodaja novoizgradenih stanova na trZiStu, posebice u slufaju poremecaja na trZiStu
nekretnina 1 u podrucju stanogradnje.

(2) Poticanje iz stavka 1. ovoga ¢lanka provodi se prema posebnim programima koje utvrduje
Agencija uz prethodnu suglasnost ministra nadleZznog za graditeljstvo, u skladu s kojim
Agencija osigurava sredstva potrebna za njihovu provedbu.

(3) Javna sredstva koja se koriste za provedbu programa su povratna, a vracaju se u roku do
31 godine od sklapanja ugovora, uz valutnu klauzulu vezanu uz EUR-o i s kamatom
obracunatom uz kamatne stope iz ¢lanka 26. stavka 1. ovoga Zakona.

(4) Radi osiguranja povoljnijih uvjeta financiranja i1 stvaranja preduvjeta za ucinkovitu
provedbu posebnih programa, Agencija moze kupcima stanova, bankama i drugim
sudionicima omoguciti odredena jamstva, te u tu svrhu osigurati jamstveni fond koji se
financira na nacin utvrden programom.
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(5) Za poticanje prema programima iz stavka 2. ovoga Clanka, uz financijska sredstva koja
osigurava Republika Hrvatska, jedinica lokalne samouprave moze na temelju odluke izvr$nog
tijela te jedinice osigurati i svoja sredstva ovisno o njenim mogucnostima i1 potrebama, u
skladu s ugovorom sklopljenim s Agencijom.

Clanak 31.
(1) Uskladivanje aktivnosti u provedbi drustveno poticanje stanogradnje te nadzor svrhovitog
koristenja javnih i drugih sredstava u poticanju stanogradnje prema ovome Zakonu provodi

ministarstvo nadlezno za graditeljstvo.

(2) Nadzor nad poslovanjem i kontrolu financijskog poslovanja Agencije u primjeni ovoga
Zakona provodi Ministarstvo financija i Drzavni ured za reviziju.
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Prilog:

- Izvjesce o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom javnoscu



OBRAZAC

IZVJESCA O PROVEDENOM SAVJETOVANJU SA ZAINTERESIRANOM JAVNOSCU
O NACRTU PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA O
DRUSTVENO POTICANOJ STANOGRADNJI

Naslov dokumenta

Stvaratelj dokumenta, tijelo koje
provodi savjetovanje

Svrha dokumenta

Datum dokumenta
Verzija dokumenta
Vrsta dokumenta

Naziv nacrta zakona, drugog propisa
ili akta

Jedinstvena oznaka iz Plana
donosenja zakona, drugih propisa i
akata objavljenog na internetskim
stranicama Vlade

Naziv tijela nadleznog za izradu
nacrta

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti bili ukljuceni u postupak
izrade odnosno u rad strucne radne
skupine za izradu nacrta?

Je li nacrt bio objavljen na
internetskim stranicama ili na drugi
odgovarajuéi nacin?

Ako jest, kada je nacrt objavljen, na
kojoj internetskoj stranici i koliko je
vremena ostavljeno za savjetovanje?

Ako nije, zasto?

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti dostavili svoja o¢itovanja?

ANALIZA DOSTAVLIJENIH
PRIMIJEDBI

Primjedbe koje su prihvaéene

Primjedbe koje nisu prihvacene i
obrazlozenje razloga za
neprihvacanje

Troskovi provedenog savjetovanja

Nacrt prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
drustveno poticanoj stanogradnji

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja

Izvjes¢ivanje o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom
javnos$cu o Nacrtu prijedloga zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o drusStveno poticanoj stanogradnji

15.1.2018.
L
Izvjesce

Nacrt prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
drustveno poticanoj stanogradnji

/

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja

Nacrt prijedloga zakona bio je objavljen u sustavu e-
Savjetovanja u svrhu savjetovanja sa zainteresiranom
javno$cu u trajanju od 30 dana od 1. do 31. prosinca 2017.
godine, te je poveznica na link bila objavljena i na naslovnici
Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja

Vidjeti u prilogu

Analiza dostavljenih primjedbi i prijedloga nalaze se u prilogu
ovoga obrasca

Provedba savjetovanja nije iziskivala financijske troskove






|zvjes¢e o provedenom savjetovanju - Nacrt Prijedloga Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji

Korisnik/Sekcija/Komentar Odgovor

Pragma Odbijen
IV. TEKST PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA | Ne prihvac¢a se buduéi je dostatno dano obrazloZenje
DOPUNAMA ZAKONA O DRUSTVENO POTICANOJ razloga povecanja najvece cijene zemljista i najvece
STANOGRADNJI prodajne cijene stana
Prijedlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
drustveno poticanoj stanogradnji (dalje: Prijedlog) donosi
povecanje prodajne cijene stana i povecanje najvece
prodajne cijene gradevinskog zemljiSta te predlaZzemo da
se odustane od izmjena Prijedloga bez provedbe detaljne
procjene socijalnih u€inaka. Neosporno je da je
zahvaljuju¢i Zakonu o drustveno poticanoj stanogradniji,
od 2001. g. do danas, izgradeno viSe od 8 tisu¢a stanova
u 75 jedinica lokalne samouprave te da su te investicije
(vrijedne 4,157 milijardi kuna gdje je udio RH viSe od
jedne milijarde kuna) doprinijele rjeSavanju stambenih
potreba gradana te da imaju jasne, direktne i indirektne,
gospodarske i socijalne ucinke. U Prijedlogu se ne
navode koje je gospodarske ili druge probleme
prouzrocCila dosadasnja cijena stana i zemljista koje je
potrebno ispraviti, niti se navode detaljne analize ili
studije koje ukazuju na naruSene trZiSne vrijednosti jer je i
sama svrha POS-a osiguravanje povoljnijih stanova od
trziSnih, ve¢ se kao argument koristi formulacija da ,.u
dosadasnjoj provedbi drustveno poticane stanogradnje
uoCena znatna odstupanja prosjecnih prodajnih cijena
novih stanova, cijena zemljista i cijena uredenja
komunalne infrastrukture i priklju¢aka na infrastrukturu
postignutih u Programu druStveno poticane stanogradnje
u odnosu na postignute prosjecne cijene u realnom
sektoru, odnosno u odnosu na prosjecne prodajne cijene
stanova trgovackih drustava i drugih pravnih osoba bez
POS-a.”. Odnosno, da je ,Prema podacima DZS-a o
cijenama prodanih novih stanova u drugom polugodistu
2016. g., prosje€na cijena po 1 m2 u razdoblju od sijeénja
do prosinca 2016. g. na podruc¢ju RH, a koju su postigli
prodavatelji trgovacka drustva i druge pravne osobe bez
POS-aiznosila je 11.027,00 kuna, Sto je za 41,3 % viSe
od prosjecne cijene POS-a koja iznosi 7.806,00 kuna.
TroSkovi gradevinskog zemljiSta u realnom sektoru
iznose 1.913,00 kuna, Sto je za 38,8 % viSe od prosjecne
cijene zemljiSta u POS-u koja iznosi 1.378,00 kuna“.
Dosada3nja prosje¢na prodajna cijena stana po m2
korisne, odnosno prodajne povrsine na jednom
stambenom objektu, prema odredbama Zakona ne moze
biti viSa od etalonske cijene gradenja m2 stana uvecéane
za 40 %, pri Cemu je etalonska cijena gradenja utvrdena
U iznosu od 804,00 €/m2. Trenutacno ukupna
maksimalna cijena je 1 125,66 €/mz2 korisne povrsine
stana, a ovim izmjenama ¢e ukupna maksimalna cijena
iznosi i do 1 206 €/m2 korisne povrSine stana 5to je
povecanje od 80,34 €/m2. Povec¢anjem cijena stana i
zemljiSta u POS-u doéi ¢e do teZzeg pristupa stanovanju
upravo onim skupinama kojima je bio i namijenjen te ¢e
dovesti do daljnjeg naruSavanja stambenih uvjeta
gradana RH. Stoga se Pragma protivi: - povec¢aniju
prodajne cijene stana koja je regulirana Zakonom u
odnosu na prosje¢nu prodajnu cijenu stana koju su



postigla trgovacka drustva i druge pravne osobe u 2016.
godini; - povecanju najvece prodajne cijene gradevinskog
zemljiSta u odnosu na prosje¢nu cijenu gradevinskog
zemljiSta koju su postigla trgovacka drustva i druge
pravne osobe u 2016. godini. Podrzavamo: - osnivanje
rezervnog fonda radi osiguranja financiranja izgradnje
gradevine do potpune dovrienosti, u slu¢aju ako pojedini
sudionici u izgradnji nisu izvrSili svoje ugovorne obveze ili
dio zgrade nije pravovremeno prodan i zbog drugih
nepredvidivih okolnosti; - namjeru da se osiguraju stanovi
i javnim sluzbenicima i namjestenicima javnih sluzbi (uz
drzavne sluzbenike) u svrhu davanja u najam, a koji se
osiguravaju sluzbenicima za potrebe obavljanja sluzbe
kako izvan mjesta prebivaliSta tako i za osiguranje
zaposljavanja deficitarnog kadra u javnim sluzbama,
narocito u nedovoljno razvijenim podrucjima Republike
Hrvatske.
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