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HRVATSKI SABOR
KEASA: 022-03/19-01/74
URBROUT: 63-19-08

Zagreb. 13 lipnja 2019.

ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA 1 PREDSJEDNICIMA
RADNIH TIJELA

upucujem Kenalni prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o druitveno
poticanoj stanogradnji, koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Viada Republike
Hrvatske. aktom od 13. lipnja 2019. godine.

Na temelju ¢lanaka 178. 1 192, Poslovnika Ilrvatskoga sabora u prilogu

Za svoje predstavnike. koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela. Viada je odredila Predraga Stromara. potpredsjednika Viade
Republike Hrvatske 1 ministra graditeljstva i prostornoga uredenja. Dunju Magas. mr. sc.
Zelika Uhlira i Danijela Mestri¢a. drzavne tajnike u Ministarstvu graditeljstva i prostornoga
uredenja. te doc. dr. se. Maja-Mariju Nahod. pomocnicu ministra graditcljsiva i prostornoga
uredenja.

PREDSJEDNIK

Gordan Jandrokovi¢
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VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

Klasa: 022-03/19-01/30
Urbroj: 50301-27/20-19-10

Zagreb, 13. lipnja 2019.

PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

Predmet: Kona¢ni prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji

Na temelju ¢lanka 85. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 85/10 —
proc¢iS€eni tekst i 5/14 — Oduka Ustavnog suda Republike Hrvatske) i €lanaka 172. u vezi s
¢lankom 190. Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, br. 81/13, 113/16, 69/17 i
29/18), Vlada Republike Hrvatske podnosi Kona¢ni prijedlog zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o druStveno poticanoj stanogradnji.

Za svoje predstavnike, koji ¢e 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 Mestri¢a, drzavne tajnike u Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, te
doc. dr. sc. Maja-Mariju Nahod, pomo¢nicu ministra graditeljstva i prostornoga uredenja.

b L2

. Andrgilenkovié
N

N re ;"N/l"'/

B N o ':‘c



VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA
ZAKONA O DRSTVENO POTICANOJ STANOGRADNJI

Zagreb, lipanj 2019.



KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA I 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 - ispravak, 26/15 i 57/18), u ¢lanku 4. stavku 4. iza rijeci:
,hamjesStenika“ dodaju se rijeci: ,,deficitarnih zanimanja®.

Iza stavka 4. dodaje se novi stavak 5. koji glasi:
»(5) U slucaju da APN na temelju ocjene podobnosti lokacije i opravdanosti odredene
izgradnje prema uvjetima iz ¢lanka 19. ovoga Zakona utvrdi da je cijena izgradnje visa od
postojece cijene useljivih stanova ili obiteljskih kuca na trzistu, moZze uz prethodnu suglasnost
ministra nadleznog za graditeljstvo, kupiti stan ili obiteljsku kuéu na trziStu nekretnina, u
svrhu zadovoljavanja stambenih potreba osoba iz stavka 4. ovoga ¢lanka na odredenom
podrucju sukladno odredbama ovoga Zakona.*.

Dosadasnji stavak 5. postaje stavak 6.

Clanak 2.

U c¢lanku 5. iza stavka 1. dodaje se novi stavak 2. koji glasi:
,»(2) U slucaju da je cijena gradenja visa od etalonske cijene gradenja, financijskim sredstvima
Republike Hrvatske osigurava se pokrice troSkova u vezi s izgradnjom stanova u dijelu koji
odgovara visini do 40 % etalonske cijene gradenja po m? korisne povriine stana.*.

Dosadasnji stavci 2., 3., 4.1 5. postaju stavei 3., 4., 5.1 6.

Iza stavka 6. dodaje se stavak 7. koji glasi:

,»(7) Dopustena cijena gradenja prema ovom Zakonu izracunava se tako da zadovolji prodajnu
cijenu stana odredenu u ¢lanku 19. stavku 2. ovoga Zakona.*.

Clanak 3.
U ¢lanku 11. stavak 1. mijenja se i glasi:
»(1) APN, odnosno javna ustanova pribavlja gradevinsko zemljiSte za izgradnju stanova od
jedinica lokalne samouprave uz naknadu, odnosno po cijeni koja ne moze biti visa od 25 %
etalonske cijene gradenja ukupne korisne povrSine stanova u gradevini koja ¢e se graditi na
tom zemljiStu 1 koja ne moze biti viSa od trziSne vrijednosti.*.

Clanak 4.

U ¢lanku 13. podstavku 1. iza rijeci: ,,na tom zemljiStu* dodaju se rijeci: ,,i koja
ne moze biti viSa od trzi$ne vrijednosti®.



Clanak 5.

U ¢lanku 17.a stavku 1. podstavak 3. brise se.

Dosadasnji podstavci 4., 5. 1 6. postaju podstavci 3., 4.1 5.
Clanak 6.

U clanku 24. iza stavka 1. dodaje se novi stavak 2. koji glasi:

»(2) Prije prodaje preostalih nekretnina iz stavka 1. ovoga ¢lanka, APN, odnosno javna
ustanova ¢e iste ponuditi na kupnju Ministarstvu hrvatskih branitelja i jedinici lokalne
samouprave radi stambenog zbrinjavanja stradalnika iz Domovinskog rata s podrucja gdje se
nekretnina nalazi.®.

Dosadasnji stavci 2., 3. 1 4. postaju stavci 3.,4.15.
Clanak 7.
U c¢lanku 26. stavak 1. mijenja se i glasi:

,»(1) Kod obro¢ne otplate cijene stana, kamata na vrijednost javnih sredstava sadrzanih u
cijeni stana za razdoblje poceka do podmirenja duga banci obra¢unava se po kamatnoj stopi u
visini 1 % godisnje (konformno) i pripisuje glavnici, a za razdoblje otplate obra¢unava se po
kamatnoj stopi u visini 2 % godiSnje (dekurzivno).*.

Clanak 8.
Clanak 28. mijenja se i glasi:

,»(1) Stan kupljen prema odredbama ovoga Zakona, izuzev stana kupljenog po trzisnoj cijeni
prema odredbama ¢lanka 24. ovoga Zakona, bez obzira na nacin plac¢anja, kupac ne moze
otuditi niti davati u najam, u roku od 10 godina od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji.

(2) Ugovor o kupoprodaji stana mora sadrzavati zabranu iz stavka 1. ovoga ¢lanka, a koja
zabrana ¢e se upisati u zemljiSne knjige istodobno s upisom prava vlasnistva.

(3) APN, odnosno javna ustanova, kupcu moze odobriti prodaju stana i prije isteka roka od 10
godina, pod uvjetom da kupac plati APN-u, odnosno javnoj ustanovi, razliku izmedu
ugovorene kupoprodajne cijene 1 trziSne vrijednosti stana u vrijeme sklapanja ugovora.

(4) Iznimno od odredbi stavaka 1. 1 3. ovoga Clanka, kupcu se prodaja stana moze odobriti i
prije isteka roka od 10 godina, u slucaju promijenjenih Zivotnih okolnosti, o ¢emu odluku
donosi APN, odnosno javna ustanova, na temelju pisanog 1 obrazloZenog zahtjeva kupca koji
se podnosi na nacin kako je to propisano stavkom 5. ovoga ¢lanka.



(5) Kupac, odnosno pravni slijednik podnosi zahtjev iz stavka 4. ovoga c¢lanka APN-u,
odnosno javnoj ustanovi, u slucaju nastupa sljede¢ih okolnosti: smrt i/ili teska bolest kupca
stana i/ili ¢lanova uze obitelji, razvrgnuée suvlasnicke zajednice uslijed razvoda braka,
otvaranje postupka stecaja potrosaca te preseljenje kupca, odnosno pravnog slijednika u drugo
mjesto stanovanja.

(6) Ako APN, odnosno javna ustanova, odobri zahtjev kupca, odnosno pravnog slijednika iz
stavka 5. ovoga Clanka, kupac, odnosno pravni slijednik se obvezuje prethodno otplatiti
ukupni preostali iznos dugovanja s kamatom na javna sredstva za razdoblje do prekida
otplate.

(7) Ako APN, odnosno javna ustanova, utvrdi da se stan koristi suprotno ovom Zakonu ili
ugovoru o kupoprodaji ili su Cinjenice na kojima se temelji ugovor u kupoprodaji neistinito
iskazane, duzan je kredit proglasiti dospjelim u cijelosti i pristupiti prisilnoj naplati i o tome
obavijestiti banku. U tom slucaju kupac je duzan APN-u, odnosno javnoj ustanovi, isplatiti
razliku izmedu ugovorene kupoprodajne cijene i trziSne vrijednosti stana u vrijeme sklapanja
ugovora.

(8) Pravni poslovi sklopljeni protivno odredbama ovoga ¢lanka nistetni su.*.

Clanak 9.

U ¢lanku 30.a stavak 1. mijenja se 1 glasi:

»(1) Javnim sredstvima se uz primjenu nacela iz ¢lanka 2. ovoga Zakona moze poticati
rjeSavanje stambenih pitanja gradana koji kupuju stanove na trzistu nekretnina.®.

Clanak 10.
U clanku 30.b stavku 1. rijec: ,,izgradnji* zamjenjuje se rijecju: ,,pribavljanju®,
a iza rijeci: ,,namjeStenika “ dodaju se rijeci: ,,deficitarnih zanimanja“.
PRIJELAZNE I ZAVRSNA ODREDBA
Clanak 11.

Odredba clanka 6. ovoga Zakona ne primjenjuje se na ugovore o kupoprodaji
sklopljene prije stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 12.
(1) Zabrana otudenja i davanja u najam iz ¢lanka 8. ovoga Zakona primjenjuje se i
na ugovore o kupoprodaji stanova koji su sklopljeni prije stupanja na snagu ovoga Zakona, a

za koje od dana njihovog sklapanja nije protekao rok od 10 godina.

(2)  Upis zabrane iz stavka 1. ovoga Clanka provest ¢e opéinski sud na temelju
odluke APN-a, odnosno javne ustanove.



3) Odluku iz stavka 2. ovoga clanka po sluzbenoj duznosti dostavlja APN,
odnosno javna ustanova koja je odluku donijela, opéinskom sudu na provedbu.

Clanak 13.

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



OBRAZLOZENJE

I. RAZLOZI ZBOG KOJIH SE ZAKON DONOSI

Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji (Narodne novine, br. 109/01, 82/04, 76/07,
38/09, 86/12, 7/13 - ispravak, 26/15 i 57/18) (u daljnjem tekstu: Zakon) donesen je 2001.
godine 1 do danas je mijenjan i dopunjavan viSe puta. Provedbom Zakona u programima
drustveno poticane stanogradnje (u daljnjem tekstu: POS) izgradeno je ukupno 8.272 stana u
253 objekta, u 79 jedinica lokalne samouprave. Ukupna investicijska vrijednost iznosi
4.280.266.563,80 kuna, a za Sto je Republika Hrvatska putem poticajnih sredstava ulozila
1.115.244.768,79 kuna. Trenutno je u izgradnji 186 stanova u 4 grada (Biograd na Moru,
Purdevac, Grad Krk i Varazdin).

Prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku, prosje¢na cijena m” novog stana u
2018. godini na podrucju Republike Hrvatske iznosila je 11.819,00 kuna. Ovu cijenu su
postigli prodavatelji trgovacka drustva i druge pravne osobe i u nju nisu ukljuceni stanovi
POS-a. Ona je za 54 % viSe od prosjecne cijene POS-ovih stanova koja iznosi 7.670,00 kuna.
Troskovi gradevinskog zemljista u cijeni m” stana, u realnom sektoru iznose 2.080,00 kuna,
Sto je za 89 % viSe od prosjecne cijene zemljiSta u POS-u koja iznosi 1.101,00 kunu. TroSkovi
cijene gradenja u cijeni m” stana u realnom sektoru iznose 6.885,00 kuna, §to je za 18% vise
od prosjecne cijene gradenja u POS-u koja iznosi 5.858,00 kuna.

Odredbama vaZe¢eg Zakona omogucena je izgradnja stanova za drzavne i javne
sluzbenike i namjeStenike radi potrebe obavljanja sluzbe, no nije bilo jasno definirano da se
radi o deficitarnom kadru u javnim sluzbama. Takoder je bilo potrebno uskladiti provedbu
programa POS-a s realnim stanjem u praksi. Na primjer, u slucaju kada je na odredenom
podrucju potreba za manjim brojem sluzbenih stanova, a na trziStu je dostupan veci broj
useljivih stanova ili kuéa, tada izgradnja novih stanova nije uvijek financijski opravdana s
obzirom da je moguca trzZiSna cijena slobodnih nekretnina niZa od cijene gradnje novih
stanova.

Odredbama clanka 90. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 85/10 -
procisceni tekst 1 5/14 - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske), propisano je da zakoni i
drugi propisi drzavnih tijela i tijela koja imaju javne ovlasti ne mogu imati povratno
djelovanje te da iz posebno opravdanih razloga samo pojedine odredbe zakona mogu imati
povratno djelovanje. U dosadasnjoj provedbi Zakona 1 u kupoprodajnim ugovorima kupcima
nije bilo ograni¢eno raspolaganje stanom kupljenim po povoljnijim uvjetima od trZiSnih te su
uocene zloporabe pri preprodaji 1 davanju u najam stanova, posebno na turisticki atraktivnim
lokacijama. U navedenim slu€ajevima stanovi nisu koristeni za rjeSavanje osobnog stambenog
pitanja ve¢ za ostvarivanje financijske koristi kupca, ¢ime je drugi kandidat s liste prvenstva
onemogucen u rjeSavanju svog stambenog pitanja, a prema kriterijima i mjerilima za
formiranje liste prvenstva. Kod takvih pojava ograni¢ena drzavna poticajna sredstva nisu
posluzila kao pomo¢ gradanima u rjeSavanju stambenog pitanja, nego su zloupotrijebljena i
koristena protivno cilju 1 svrsi Zakona, odnosno protivno javnom interesu.

Nadalje, odredbama Zakona omoguéeno je, prema posebnim programima koje
utvrduje Agencija za pravni promet 1 posredovanje nekretninama (u daljnjem tekstu: APN), uz
prethodnu suglasnost ministra nadleznog za graditeljstvo, javnim sredstvima poticati
izgradnju 1 prodaju novoizgradenih stanova na trziStu, posebice u sluaju poremecaja na



trziStu nekretnina i u podrucju stanogradnje. Takvu moguénost ne mogu koristiti gradani koji
kupuju koristene stanove na slobodnom trzistu. Zakonom o najmu stanova (Narodne novine,
br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06 i 68/18) zastiCcenim najmoprimcima je, kao jedna od
mogucnosti rjeSavanja stambenog pitanja, omoguceno pravo prvokupa stanova u kojima
stanuju te je sukladno Zaklju¢ku Hrvatskoga sabora o mjerama za provedbu Zakona o najmu
stanova, od 13. srpnja 2018. godine, potrebno omoguciti primjenu pogodnosti ovoga Zakona
za kupnju tih stanova.

IL. PITANJA KOJA SE ZAKONOM RJESAVAJU
Predlozenim zakonom ureduju se sljedeca pitanja:

- proSiruju se mogucénosti posebnog programa pomoc¢i u rjeSavanju stambenog
pitanja gradana koji kupuju stanove na slobodnom trzistu, a Sto je jedna od
mogucnosti rjeSavanja stambenog pitanja zaStiCenih najmoprimaca prema
Zakonu o najmu stanova, posebno za stanove koje trenutno koriste

- omogucava se deficitarnom kadru u javnim sluzbama potpora u rjeSavanju
stambenog pitanja

- omogucava se, osim izgradnje, 1 kupnja stanova ili obiteljske kuée u svrhu
davanja u najam drzavnim i deficitarnim javnim sluzbenicima za vrijeme
obavljanja sluzbe

- odreduje se najvisa cijena gradevinskog zemljista kada ga APN, odnosno javna
ustanova prema ovom Zakonu pribavlja od jedinica lokalne samouprave, koja
ne moze biti visa od 25 % etalonske cijene gradenja, odnosno ne moze biti visa
od trziSne vrijednosti

- uskladuju se kamatne stope na javna sredstva za potrebe provedbe ovoga
Zakona, u odnosu na prosje¢nu kamatnu stopu za stambene kredite na trzistu
kapitala

- uvodi se ograniena zabrana prodaje ili davanja u najam stanova, jasnije se
definiraju prava, obveze i1 postupanje kupaca, APN-a, odnosno javnih ustanova
1 banaka u slu¢aju zloporabe programa druStveno poticane stanogradnje.

III. OBRAZLOZENJE ODREDBI PREDLOZENOG ZAKONA
Uz ¢lanke 1. i 10.

Ovim odredbama se jasnije definira rjeSavanje stambenog pitanja za deficitarna zanimanja
javnih sluzbenika i namjeStenika na nacin da je, osim izgradnje stanova ili obiteljskih kuca,
omogucena kupnja stanova ili obiteljskih ku¢a u sluaju da je cijena izgradnje visa od
postojece cijene stanova ili obiteljskih kuca na trzistu.

Uz ¢lanak 2.

Odredbom c¢lanka se definira nacin izracuna cijene gradenja te, u sluc¢aju da je cijena gradenja
viSa od etalonske cijene gradenja, financijskim sredstvima Republike Hrvatske osigurava se
pokri¢e troskova u vezi s izgradnjom stanova u dijelu koji odgovara visini do 40 % etalonske
cijene.



Uz ¢lanak 3.

Odredbom c¢lanka se definira grani¢na visina cijene zemljiSta koje se otkupljuje od jedinica
lokalne samouprave.

Uz ¢lanak 4.

Odredbom ¢lanka se definira grani¢na visina cijene zemljiSta za izgradnju stanova u slucaju
kad jedinica lokalne samouprave ne osigura dostatno gradevinsko zemljiste.

Uz ¢lanak 5.

Odredbom clanka briSe se grani¢na visina cijene gradenja. Odredbama vazeceg Zakona jasno
je propisano koja je najvisa prodajna cijena stana a koja sadrzi i cijenu zemljista, komunalne
infrastrukture i cijenu gradenja, te je propisano da ukupna najviSa prodajna cijena stana ne
moze biti visa od etalonske cijene gradenja uveéane za 50 %. S obzirom da je etalonska cijena
gradenja administrativni podatak, a trziSte je obuhvaceno maksimalnom prodajnom cijenom
stana, cijena gradenja moze biti 1 visa od etalonske cijene gradenja te je bilo potrebno brisati
ovu odredbu.

Uz ¢lanak 6.

Odredbom ovoga ¢lanka omogucéava se Ministarstvu hrvatskih branitelja kupnja neprodanih
stanova za stambeno zbrinjavanje stradalnika iz Domovinskog rata koje se provodi na temelju
Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih obitelji (Narodne
novine, broj 121/17), prema kojemu organiziranu stambenu izgradnju za stradalnike iz
Domovinskog rata provodi APN u suradnji s Ministarstvom hrvatskih branitelja, a zemljiste 1
komunalno opremanje za organiziranu izgradnju ustupaju jedinice lokalne samouprave na
¢ijem se podrucju provodi program organizirane izgradnje. Kupnjom neprodanih stanova ne
bi bilo potrebe za dodatnom izgradnjom stanova na pojedinim podrucjima gdje su stambeno
nezbrinuti stradalnici iz Domovinskog rata.

Uz ¢lanak 7.

Odredbom ovoga c¢lanka smanjuje se kamatna stopa s 3 % na 2 % godiSnje za razdoblje
otplate cijene stana.

Uz ¢lanak 8.

Ovim se ¢lankom uvodi obveza kojom ugovor o kupoprodaji stana mora sadrZavati zabranu
davanja u najam stana ili prodaju stana ukoliko kupac prethodno ne otplati ukupni preostali
iznos dugovanja s kamatom na javna sredstva za razdoblje do prekida otplate te se definiraju
obveze kupca u slu¢aju da se stan koristi suprotno odredbama ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 9.
Clankom se osigurava pomo¢ pri rje$avanju stambenog pitanja gradana koji kupuju stan na

trziStu nekretnina, a Sto je jedna od mogucnosti rjeSavanja stambenog pitanja zaStiCenih
najmoprimaca, posebno za stanove koje trenutno koriste.



Uz ¢lanak 11.

Prijelaznom odredbom ovoga Clanka propisuje se da se kamatne stope iz odredbi Clanka 6. ne
primjenjuju na stanove kupljene prije stupanja na snagu ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 12.

Prijelaznom odredbom ovoga clanka propisuje se zabrana otudenja i davanja u najam i
stanova kupljenih 10 godina prije stupanja na snagu ovoga Zakona, te propisuje provedba ove
zabrane. Odredbama ¢lanka 90. Ustava Republike Hrvatske propisano je da zakoni i drugi
propisi drzavnih tijela i tijela koja imaju javne ovlasti ne mogu imati povratno djelovanje te da
iz posebno opravdanih razloga samo pojedine odredbe zakona mogu imati povratno
djelovanje. U dosadasnjoj provedbi zakona i u kupoprodajnim ugovorima kupcima nije bilo
ograni¢eno raspolaganje stanom kupljenim po povoljnijim uvjetima od trziSnih te su uocene
zloporabe pri preprodaji i davanju u najam stanova, posebno na turisticki atraktivnim
lokacijama. U navedenim sluc¢ajevima stanovi nisu koriSteni za rjeSavanje osobnog stambenog
pitanja ve¢ za ostvarivanje financijske koristi kupca, ¢ime je drugi kandidat s liste prvenstva
onemogucéen u rjeSavanju svog stambenog pitanja, a prema kriterijima i mjerilima za
formiranje liste prvenstva. Kod takvih pojava ograni¢ena drzavna poticajna sredstva nisu
posluzila kao pomo¢ gradanima u rjeSavanju stambenog pitanja, nego su zloupotrijebljena i
koriStena protivno cilju i svrsi zakona, odnosno protivno javnom interesu.

Uz ¢lanak 13.

Odredbom ovoga ¢lanka sukladno odredbi ¢lanka 90. Ustava Republike Hrvatske odreduje se
objava i dan stupanja na snagu ovoga Zakona.

IV.  OCJENAITIZVORI SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU ZAKONA

Provedba ovoga zakona ne iziskuje osiguranje dodatnih financijskih sredstava u
drzavnom proracunu Republike Hrvatske.

V. RAZLIKE IZMEDPU RJESENJA KOJA SE PREDLAZU KONACNIM
PRIJEDLOGOM ZAKONA U ODNOSU NA RJESENJA 1Z PRIJEDLOGA
ZAKONA, TE RAZLOZI ZBOG KOJIH SU TE RAZLIKE NASTALE

Hrvatski sabor je na 12. sjednici, odrzanoj 9. svibnja 2019. godine, u prvom citanju
raspravljao o Prijedlogu zakona o izmjenama i dopunama Zakona o druStveno poticanoj
stanogradnji, kojeg je prihvatio zaklju¢kom, s time da su predlagatelju upuéene sve
primjedbe, prijedlozi i miSljenja iznesena u raspravi radi pripreme Konacnog prijedloga
zakona.

U skladu s navedenim prikupljeni i obradeni su dodatni podaci, razmotrene su
primjedbe 1 prijedlozi izneseni u raspravi, kao 1 naprijed opisani razlozi zbog kojih se zakon
donosi te je izraden Konacni prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji koji se od Prijedloga toga zakona razlikuje u uvodenju zabrane
otudenja 1 davanja u najam i stanova kupljenih 10 godina prije stupanja na snagu ovoga
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Zakona i propisuje se provedba ove zabrane upisom u zemljiSne knjige, te u uvodenju
mogucnosti da Ministarstvo hrvatskih branitelja 1 jedinica lokalne samouprave kupe
neprodane stanove za stambeno zbrinjavanje stradalnika iz Domovinskog rata koje se provodi
na temelju Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih
obitelji.

VI.  PRIJEDLOZI I MISLJENJA DANI NA PRIJEDLOG ZAKONA, KOJE
PREDLAGATELJ NIJE PRIHVATIO, S OBRAZLOZENJEM

Anka Mrak Tarita$ u ime Kluba zastupnika GLAS-a i HSU-a

Napominje da je jedan model od kojeg se dosta odmaklo i dosta se zaboravlja, to je
model najma stana. Dakle, ako se drzava mogla u jednom trenutku odluciti za graditi stanove,
pa ih onda gradanima omoguditi po povoljnijim uvjetima da kupe, smatra da je doslo vrijeme
da se drzava i pojedini gradovi zaista odluce graditi stanove za najam, a onda ¢e taj koji je u
najmu u jednom trenutku se odluciti da li ¢e taj najam pretvoriti u vlasnistvo ili ne.

Ne prihvaca se iz razloga §to je najam stanova pod povoljnijim uvjetima omogucéen
odredbama vazeceg Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji u programu najma stanova u
kojem moze sudjelovati i jedinica lokalne samouprave i na taj nacin osigurati stanove za
najam pod povoljnijim uvjetima za svoje gradane.

Gordan Maras

Napominje da mnogi ljudi uz malu placu nece imati mogucnost kupiti svoju stambenu
jedinicu, odnosno nekretninu nego da treba napraviti neSto da se uredi trziSte najma u
Republici Hrvatskoj, da imamo dugoro¢ne najmove koji ¢e omoguciti ljudima koji ne Zele
kupiti stan najam stana na 10 godina uz najamninu od 1.000 kuna $to bi bilo 3 puta jeftinije od

.....

Ne prihva¢a se iz razloga Sto je najam stanova pod povoljnijim uvjetima veé
omogucen 1 provodi se sukladno odredbama vazeceg Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji. Prema podacima Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama i
prema javnim pozivima za davanje stanova u najam cijena najma se kretala od 17,00 kuna/m*
do 26,00 kuna/m? ovisno o veli¢ini stana, lokaciji 1 investicijskoj cijeni izgradnje zgrade.

Marija Alfirev

Napominje da bi bilo dobro da smo 25 ili 30 godina na uredenom trziStu najma
stanova 1 da placamo 1.000,00 kuna mjesecno koliko bi se plac¢ale kamate na stambene kredite
koji se uzimaju na rok od 25 do 30 godina, te bi trebalo uciniti tako da se trziSte nekretnina
ozivi na nacin da se omogu¢i ljudima da za najam stana od 1.000,00 kuna zive dostojno
covjeka.

Ne prihva¢a se iz razloga $to je najam stanova pod povoljnijim uvjetima veé
omogucen 1 provodi se sukladno odredbama vazeceg Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji. Prema podacima Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama i
prema javnim pozivima za davanje stanova u najam cijena najma se kretala od 17,00 kuna/m’
do 26,00 kuna/m? ovisno o veli¢ini stana, lokaciji 1 investicijskoj cijeni izgradnje zgrade.
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Sabina Glasovac

Predlaze da se razmotri donoSenje mjera osiguranja stanova za najam, kao na primjer u
Becu gdje se mladim obiteljima daje na koriStenje komunalne stanove.

Ne prihvaca se iz razloga $to je najam stanova pod povoljnijim uvjetima omoguéen
odredbama vazeCeg Zakona u kojem programu najma stanova moze sudjelovati i1 jedinica
lokalne samouprave i na taj nacin osigurati stanove za najam pod povoljnijim uvjetima za
svoje gradane.

Stevo Culej

Postavlja pitanje zasto se u predloZzenom zakonu kao prva tocka navodi da se prosiruju
moguénosti posebnog programa pomoc¢i u rjeSavanju stambenoga pitanja gradana koji kupuju
stanove na slobodnom trziStu, a Sto je jedna od moguénosti rjeSavanja stambenoga pitanja
zaSti¢enih najmoprimaca prema Zakonu o najmu stanova posebno za stanove koje trenutno
koriste, odnosno zasto se pod prvom tockom ne potice neke druge, ako idemo na demografiju,
neke mlade koji ¢e se useliti.

Isto je navedeno u prvoj tocki buduéi je Zakonom o najmu stanova zasti¢enim
najmoprimcima, kao jedna od mogucénosti rjeSavanja stambenog pitanja, omogucéeno pravo
prvokupa stanova u kojima stanuju, te je sukladno Zaklju¢ku Hrvatskoga sabora o mjerama za
provedbu Zakona o najmu stanova, od 13. srpnja 2018. godine, potrebno omoguciti primjenu
pogodnosti ovoga Zakona za kupnju tih stanova.
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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 u drzavnom proracunu na glavi Agencije za pravni promet i posredovanje
nekretninama (u daljnjem tekstu: APN) koja se doznacuju nositeljima investitorskih poslova.

2) APN ¢e sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka doznaciti javnoj ustanovi ako su
ispunjeni uvjeti iz ¢lanka 10.a stavka 5. i ¢lanka 29. stavaka 5., 6.1 7. ovoga Zakona.

(3)  Dio sredstava za namjenu iz stavka 1. ovoga ¢lanka osigurava se i povratima
prije danih kredita 1 prihodima od najma. Ova sredstva APN 1 javne ustanove uplacuju
tromjesecno u drzavni proracun i namjenski su prihod APN-a.

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

(5) U pogledu sredstava za izgradnju stanova iz stavka 3. ovoga ¢lanka na
odgovaraju¢i na¢in primjenjuju se 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
m?2 korisne povrsine stana.

(2) U slucajevima iz c¢lanka 13. 1 17.a ovoga Zakona financijska sredstva
Republike Hrvatske mogu se koristiti i do 50 % etalonske cijene gradenja po m” korisne
povrsine stana, radi pribavljanja gradevinskog zemljiSta za izgradnju stanova i 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 podrazumijeva sve
troskove izvedbe gradevinskih i1 drugih radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski,
instalaterski, zavr$ni te ugradnja gradevnih proizvoda, opreme ili postrojenja) u vezi s
gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada, ukljucujuéi porez na dodanu vrijednost, osim
troSkova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i1 prikljucke
gradevine na infrastrukturu.
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(5) Troskovi izrade projektno-tehnicke dokumentacije, stru¢ni nadzor nad
gradenjem te vodni doprinos ostali su troskovi koji ne mogu biti visi od 10% etalonske cijene
gradenja.

Clanak 11.

(1) APN, odnosno javna ustanova 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, APN,
odnosno javna ustanova ne plac¢a porez na promet nekretnina.

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, APN, odnosno javna
ustanova moze na temelju ocjene podobnosti lokacije i opravdanosti odredene izgradnje
prema uvjetima iz ¢lanka 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 25 % etalonske cijene gradenja ukupne korisne povrSine stanova u gradevini koja ¢e
se graditi na tom zemljistu,

— osigurati financiranje uredenja komunalne infrastrukture i priklju¢aka na infrastrukturu
do pune gotovosti, a koja ne moZe biti viSa od 25 % etalonske cijene gradenja ukupne korisne
povrsine stanova u gradevini koja ¢e se graditi na tom zemljiStu.

Clanak 17.a

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

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

— cijena zemljista nije viSa od 25 % etalonske cijene gradenja ukupne korisne
povrsine stanova u gradevini koja ¢e se graditi na tom zemljiStu,

— ponudena cijena gradenja po m” korisne povrsine nije vise od etalonske cijene
gradenja,

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

— izvoda¢ ponudi odgovaraju¢a 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,
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— 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 APN, odnosno javna ustanova ocijeni da je ponudena projektna
dokumentacija iz stavka 1. ovoga ¢lanka odgovarajuca, moze je otkupiti od ponuditelja po
trziSnoj cijeni, vodec¢i pri tome racuna i o pitanju autorskih prava. U slucaju 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 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 i1 mjerilima iz ¢lanka 23. ovoga Zakona, APN, odnosno javna
ustanova moze preostale nekretnine prodati neovisno o tim uvjetima. U tom slu¢aju prodajnu
cijenu nekretnina utvrduje APN, odnosno javna ustanova imaju¢i u vidu tro§kove izgradnje i
financiranja te trziSnu vrijednost tih nekretnina i mogu¢nosti 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 slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka provodi se prema
uvjetima i u postupku koji utvrdi APN, odnosno javna ustanova, u pravilu bez posebnih
ogranic¢enja i 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 APN,
odnosno javna ustanova u okviru svog poslovanja moze uz suglasnost Upravnog vijeCa APN-
a, odnosno javne ustanove te nekretnine dati u zakup, odnosno najam, prema uvjetima koje
odobri Upravno vije¢e APN-a, odnosno javne ustanove.

Clanak 26.

(1)  Kod obro¢ne 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
APN-a, odnosno javne ustanove i banke.



15

3) U tijeku obro¢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.

Clanak 28.

(1) Stan kupljen uz obro¢nu otplatu, odnosno taj suvlasnicki dio nekretnine vlasnik
moze prodati ili na drugi nain otuditi samo ako prethodno otplati ukupni preostali iznos
dugovanja s kamatom na javna sredstva za razdoblje do prekida otplate.

2) Pravni poslovi sklopljeni protivno odredbama ovoga clanka nistavi su.
Clanak 30.a

(1) Javnim sredstvima se uz primjenu nacela iz ¢lanka 2. ovog Zakona moze
poticati izgradnja i prodaja novoizgradenih stanova na trzistu, posebice u slucaju poremecaja
na trzi$tu nekretnina i u podrucju stanogradnje.

(2) Poticanje iz stavka 1. ovoga Clanka provodi se prema posebnim programima
koje utvrduje APN uz prethodnu suglasnost ministra nadleznog za graditeljstvo, u skladu s
kojim APN 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-o0 i s kamatom
obracunatom uz kamatne stope iz ¢lanka 26. stavka 1. ovoga Zakona.

(4) Radi osiguranja povoljnijih uvjeta financiranja i stvaranja preduvjeta za
ucinkovitu provedbu posebnih programa, APN moZe kupcima stanova, bankama i drugim
sudionicima omoguciti odredena jamstva, te u tu svrhu osigurati jamstveni fond koji se
financira na nacin utvrden programom.

(5)  Za poticanje prema programima iz stavka 2. ovoga ¢lanka, 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 i
potrebama, u skladu s ugovorom sklopljenim s APN-om.

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 drZzavnih
1 javnih sluzbenika i namjestenika, APN ih 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.
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