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HRVATSKI SABOR

KLASA: 022-02/24-01/10
URBROJ: 65-24-7

Zagreb, 29. veljace 2024.

ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA I PREDSJEDNICIMA
RADNIH TIJELA

Na temelju €lanaka 178. i 192. Poslovnika Hrvatskoga sabora u prilogu
upucujem Konacni prijedlog zakona o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za
ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i
dr.) i Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-I-3242/2018 i dr., koji je
predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske, aktom od 29. veljace
2024. godine.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Vlade Republike Hrvatske i
ministra prostornoga uredenja, graditeljstva i drZavne imovine Branka Bagica i dr¥avne
tajnike Dunju Maga$, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bosnjak i Domagoja Orli¢a.

ordan Jandrokovié




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KLASA: 022-03/23-01/111
URBROJ: 50301-05/16-24-15

Zagreb, 29. veljace 2024.

PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

PREDMET: Kona¢ni prijedlog zakona o nadinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska
prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.)
i Odluke Ustavnog suda Republike ITrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr.

Na temelju ¢lanka 85. Ustava Republike Hrvatske (,,Narodne novine*, br. 85/10.
- pro€iS¢eni tekst i 5/14. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske) i ¢lanka 172. u vezi s
¢lankom 190. Poslovnika Hrvatskoga sabora (,,Narodne novine®, br. 81/13., 113/16., 69/17.,
29/18., 53/20., 119/20. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 123/20. i 86/23. - Odluka
Ustavnog suda Republike Hrvatske), Vlada Republike Hrvatske podnosi Konaéni prijedlog
zakona o nacinu izvr§enja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta Statileo
protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske
broj: U-1-3242/2018 i dr.

Za svoje predstavnike, koji ée u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Vlade Republike Hrvatske i
ministra prostornoga uredenja, graditeljstva i drZavne imovine Branka Bac¢ica i drzavne tajnike
Dunju Magas, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bo$njak i Domagoja Orli¢a.




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O NACINU IZVRSENJA PRESUDA
EUROPSKOG SUDA ZA LJUDSKA PRAVA U SKUPINI PREDMETA STATILEO
PROTIV HRVATSKE (BROJ ZAHTJEVA: 12027/10 |1 DR.) | ODLUKE USTAVNOG
SUDA REPUBLIKE HRVATSKE BROJ: U-1-3242/2018 | DR.

Zagreb, veljac¢a 2024.



KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O NACINU IZVRSENJA PRESUDA
EUROPSKOG SUDA ZA LJUDSKA PRAVA U SKUPINI PREDMETA STATILEO
PROTIV HRVATSKE (BROJ ZAHTJEVA: 12027/10 | DR.) | ODLUKE USTAVNOG
SUDA REPUBLIKE HRVATSKE BROJ: U-1-3242/2018 | DR.

DIO I
OPCE 1 ZAJEDNICKE ODREDBE
Predmet i svrha Zakona
Clanak 1.

Ovim se Zakonom ureduje nacin izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini
predmeta Statileo protiv Hrvatske (presuda, broj zahtjeva: 12027/10, 10. srpnja 2014. i drugi)
te Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020.
objavljene u ,,Narodnim novinama*, broj 105/20. (u daljnjem tekstu: sudske odluke).

Podrucje primjene Zakona
Clanak 2.

(1) Ovaj se Zakon primjenjuje na stanove u vlasniStvu fizickih i pravnih osoba u kojima na dan
njegova stupanja na snagu stanuju zasti¢eni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, ovaj Zakon se ne primjenjuje na stanove u vlasniStvu
ustanova kojima su osnivaci Republika Hrvatska ili jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne)
Samouprave.

(3) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, odredbe ovoga Zakona primjenjuju se i na stanove u
vlasnis$tvu fizickih i pravnih osoba opterecene teretom zasticenog najma po osnovi bivseg
stanarskog prava koji su privremeno ispraznjeni zbog oSte¢enja uzrokovanih potresima iz 2020.
godine.

(4) Odredbe ovoga Zakona o zaStienim najmoprimcima primjenjuju se i na zaStiCene
podstanare, ako ovim Zakonom nije drugacije odredeno.

(5) Ovaj se Zakon odgovarajue primjenjuje i na stanove u suvlasniStvu U kojima na dan
njegova stupanja na snagu stanuju zasticeni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava,
ako je najmanje jedan od suvlasnika fizicka ili pravna osoba.

(6) Odredbe ovoga Zakona primjenjuju se i na stanove oduzete od strane jugoslavenske
komunisticke vlasti, a vracene U vlasni$tvo prijasnjim vlasnicima prema odredbama posebnoga
zakona, ako tim zakonom nije drukcije propisano.



Pravni polozaj zasStiCenog najmoprimca za vrijeme provedbe Zakona
Clanak 3.

(1) Na pravni polozaj zaSti¢enog najmoprimca, odnosno zasti¢enog podstanara, ste€en na
temelju zakona kojim se ureduje podru¢je najma stanova, primjenjuju se odredbe ovoga
Zakona.

(2) Prilikom izmjena pravnog polozaja zaSticenog najmoprimca Republika Hrvatska ce
osigurati stalan i siguran smjestaj zasticenim najmoprimcima u slu¢aju da oni, ili njihov bra¢ni
ili izvanbra¢ni dug, ili Zivotni partner, nemaju drugu useljivu nekretninu na podrucju iste
jedinice lokalne samouprave u kojoj se nalazi stan u kojem imaju status zaStiCenog
najmoprimca.

(3) Pravni poloZaj zasti¢enog najmoprimca odnosno zasti¢enog podstanara iz stavka 1. ovoga
¢lanka moze se izmijeniti i ako za vrijeme provedbe ovoga Zakona bude donesena pravomoc¢na
sudska odluka kojom se nalaze njegova promjena.

Znacenje pojmova
Clanak 4.

(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedeée znacenje:

1. Agencija je Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama

2. Clanovi obiteljskog domacinstva zasticenog najmoprimca su ¢lanovi porodi¢nog
domacinstva bivSeg nositelja stanarskog prava u smislu Zakona o stambenim odnosima
(,,Narodne novine®, br. 51/85., 42/86., 37/88., 47/89., 12/90., 22/90., 51/90., 22/92.,
58/93., 70/93., 91/96. i 99/96. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske broj U-I-
130/1995)

3. drzavna najamnina je najamnina koju sukladno odredbama ovoga Zakona plac¢a bivsi
zaStieni najmoprimac za stan u vlasniStvu Republike Hrvatske kojim se koristi po
osnovi najma, a koju propisuje nadlezni ministar

4. etalonska cijena gradenja je podatak koji nadlezni ministar objavljuje u ,,Narodnim

novinama“ pri ¢emu je za ovaj Zakon relevantan podatak koji se odnosi na primjenu u

Zakonu o druStveno poticanoj stanogradn;ji

nadlezni ministar je ministar nadleZan za poslove stanovanja

nadlezno ministarstvo je ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja

7. nadlezni upravni odjel je upravni odjel jedinice lokalne samouprave i Grada Zagreba
nadleZan za poslove stanovanja

8. nadlezno tijelo porezme uprave je podrucéni ured ili ispostava porezne uprave
ministarstva nadleznog za financije

9. naknada je iznos novc¢anih sredstava koji Republika Hrvatska, ako su ispunjene
propisane pretpostavke, isplacuje ovlasteniku prava na naknadu zbog prekomjernog
ogranienja njegova prava vlasniStva na stanu uzrokovanog nemoguénoscu da stan
iznajmljuje po slobodno ugovorenoj trZiSnoj cijeni najma ili da trazi iseljenje zasticenog
najmoprimca iz stana zbog nemogucénosti da mu stan iznajmljuje po slobodno
ugovorenoj trziSnoj cijeni najma, koje je ograni¢enje posljedica reforme stambenog
zakonodavstva propisane Zakonom o najmu stanova. Razlikuju se naknada Stete prema
op¢im pravilima obveznog prava i solidarna naknada

oo



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

odgovarajuca najamnina je iznos najamnine u visini prosjecne slobodno ugovorene
najamnine na trziStu umanjene za iznos zastiCene najamnine

a) odgovarajuci stan u odnosu na zaSti¢enog najmoprimea je stan u istoj opéini ili gradu
ukupne korisne povrsine 35 m?za jednu osobu te dodatnih 10 m? za svaku daljnju osobu
iz kuéanstva, uz uvjet da je daljnja osoba iz kucanstva ¢lan obiteljskog domacinstva
zaSticenog najmoprimca Koja je s njim stanovala u stanu od 5. studenoga 1994. do 5.
studenoga 1996. ili je naknadno rodena ako ta osoba zivi i ima prijavljeno prebivaliste
u kontinuitetu posljednje tri godine na adresi na kojoj je prijavljeno prebivaliste
zastiéenog najmoprimca, uz dopustenih do 7,5 m? vise ako se time ostvaruje ili priblizno
ostvaruje mjerilo ,,jedna osoba - jedna soba*

b) odgovarajuci stan u odnosu na zasticenog podstanara je stan u istoj op¢ini ili gradu
ukupne korisne povrsine 35 m? te dodatnih 10 m? za svaku daljnju osobu iz kué¢anstva,
uz uvjet da je daljnja osoba iz kucanstva Clan obiteljskog domacinstva zasticenog
najmoprimca koja je s njim stanovala u stanu od 5. studenoga 1994. do 5. studenoga
1996. ili je naknadno rodena ako ta osoba zivi i ima prijavljeno prebivaliSte u
kontinuitetu posljednje tri godine na adresi na kojoj je prijavljeno prebivaliSte
zastiéenog najmoprimca, uz dopustenih do 7,5 m? vise ako se time ostvaruje ili priblizno
ostvaruje mjerilo ,,jedna osoba - jedna soba“

osobe javnog prava su Republika Hrvatska, Grad Zagreb i jedinica lokalne samouprave
kada poduzimaju radnje ili provode postupke na temelju ovoga Zakona

ovlastenik prava na solidarnu naknadu je fizicka osoba ili pravna osoba koja je vlasnik
stana u kojem je stanovao bivsi nositelj stanarskog prava kojemu su priznata prava i
obveze zasSti¢enog najmoprimca ako na stanu i dalje postoji pretvorbeni teret zasti¢enog
najma po osnovi bivseg stanarskog prava (pravni kontinuitet sljedniStva nositelja bivseg
stanarskog prava i nositelja prava na zasti¢eni najam po osnovi bivSeg stanarskog prava)
ako ispunjava pretpostavke propisane ovim Zakonom

pripadnik ranjive skupine je fizicka osoba koja je vlasnik stana ili je zaSticeni
najmoprimac odnosno zasti¢eni podstanar, a koja je navrSila 65 godina Zivota ili je
slabog imovnog stanja ili je ranjiva s obzirom na teSko zdravstveno stanje odnosno
invaliditet

prijelazni zasti¢eni najam je privremeno rjeSenje odnosa koje traje za vrijeme provedbe
Programa mjera, a u kojem zasti¢eni najmoprimac i Republika Hrvatska plac¢aju po 50%
prosjecne najamnine koja se utvrduje prema posebnoj formuli propisanoj ovim
Zakonom

Program mjera je program iz ¢lanka 7. stavka 3. ovoga Zakona kojim se razraduju
programske mjere te ureduju druga pitanja radi izvrSenja sudskih odluka iz ¢lanka 1.
stavka 1. ovoga Zakona

programske mjere su ovim Zakonom propisane mjere za izvrSenje sudskih odluka iz
¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona, i to: opéa mjera iz ¢lanka 16. stavka 1. ovoga Zakona,
prva programska mjera iz ¢lanka 17. stavka 1. tocke 1. ovoga Zakona, druga programska
mjera iz ¢lanka 17. stavka 1. tocke 2. ovoga Zakona, tre¢a programska mjera iz ¢lanka
17. stavka 1. toCke 3. ovoga Zakona, Cetvrta programska mjera iz ¢lanka 17. stavka 1.
tocke 4. ovoga Zakona i peta programska mjera iz ¢lanka 17. stavka 1. tocke 5. ovoga
Zakona

prosjecna slobodno ugovorena najamnina na trzistu je najamnina ¢ija se visina utvrduje
tako da se izraCuna prosjecna visina slobodno ugovorenih najamnina na trzistu iz
ugovora o najmu stanova sklopljenih na razdoblje od najmanje 24 mjeseca u Gradu
Zagrebu odnosno u istoj jedinici lokalne samouprave za stanove koji se po povrsini,
opremljenosti i poloZaju odnosno stambenoj zoni mogu usporediti sa stanom na kojem
postoji pretvorbeni teret zaSticenog najma, koje podatke nadleznom ministarstvu



19.

20.

21.

22.
23.

24,

25.

26.

27.

dostavljaju nadlezno tijelo porezne uprave i nadlezni upravni odjeli, a koje u ,,Narodnim
novinama“ zbirno objavljuje nadlezno ministarstvo u prosincu tekuée godine za
sljedecu kalendarsku godinu, i to za Grad Zagreb i za sve jedinice lokalne samouprave
u kojima su registrirani stanovi u vlasnistvu fizickih 1 pravnih osoba na kojima postoji
pretvorbeni teret zasticenog najma po osnovi biv§eg stanarskog prava

Registar je Registar stanova u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba u kojima stanuju
zaSti¢eni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava i zasti¢eni podstanari, koji
ustrojava i vodi nadlezno ministarstvo u elektronickom obliku

sluzbena osoba je sluzbena osoba nadleznog ministarstva koja je ovlastena za provedbu
upravnih postupaka u upravnim stvarima o kojima se odlucuje u provedbi ovoga
Zakona, ukljucujuci provedbu postupaka sklapanja nagodbi odgovaraju¢om primjenom
zakona kojim se ureduje op¢i upravni postupak, te koja je odgovorna za unos u Registar
potrebnih podataka o stanu zajedno s pripadajuéom dokumentacijom, kao i
dokumentacije i podataka o svim radnjama i mjerama koji se sukcesivho donose,
provode odnosno poduzimaju u pojedinom predmetu

stan ili stan na kojem postoji pretvorbeni teret zasticenog najma je stan iz ¢lanka 2.
ovoga Zakona koji je, kao jedinstvena zatvorena gradevinska cjelina s posebnim
ulazom, namijenjen za stanovanje, a sastoji se od skupa prostorija koji ¢ine jedna ili vise
soba i prijeko potrebne sporedne prostorije

stranke su vlasnik stana i zaSticeni najmoprimac odnosno zasti¢eni podstanar
subvencija najamnina je iznos od 50% prosjecne najamnine koju vlasniku stana
podmiruje Republika Hrvatska

useljiva nekretnina u smislu ovoga Zakona je nekretnina ukupne povrsine jednake ili
vece od povrsine odgovarajuceg stana propisane tockom 10. podtockama a) i b) ovoga
stavka u kojoj postoji mogucnost prikljucka na elektroenergetsku mrezu i vodovodnu
mrezu te za koju ne postoje formalne ili pravne prepreke za useljenje zasti¢enog
najmoprimca. AKko postoji vise useljivih nekretnina u vlasniStvu zasticenog
najmoprimca ili njegovog brac¢nog ili izvanbra¢nog druga, ili Zivotnog partnera u istoj
jedinici lokalne samouprave, stambene povrsine takvih nekretnina se zbrajaju

vlasnik stana je fizicka osoba ili pravna osoba ¢ije je pravo vlasni§tva na stanu upisano
u zemlji$ne knjige ili knjige polozenih ugovora, a prekomjerno je ograni¢eno uslijed
pretvorbe bivSeg stanarskog prava na tom stanu u zasti¢eni najam na temelju Zakona o
najmu stanova, ili vise vlasnika u statusu suvlasnika upisanih u zemljisne knjige ili
knjige polozenih ugovora, odnosno njihovi pravni sljednici

zasticena najamnina je najamnina koju je vlasniku stana duZan placati zasti¢eni
najmoprimac, odnosno zastiCeni podstanar, na temelju ugovora o najmu stana sa
zaSti¢enom najamninom ili na temelju presude koja zamjenjuje taj ugovor, a koja je
odredena sukladno odredbama Zakona o najmu stanova i Uredbi o uvjetima i mjerilima
za utvrdivanje zastiCene najamnine

zasticeni najmoprimac je osoba kojoj su Zakonom o najmu stanova, odnosno sudskom
presudom, priznata prenosiva prava i obveze zasticenog najmoprimca po osnovi bivseg
stanarskog prava, odnosno osoba na koju su presli prava i duznosti zaSti¢enog
najmoprimca (bivSeg nositelja stanarskog prava) iz ugovora o najmu stana sa
zaSticenom najamninom na temelju Zakona o najmu stanova ili sudske presude kojom
je zamijenjen ugovor o najmu stana sa zasticenom najamninom, pod uvjetom da je na
dan stupanja na snagu ovoga Zakona u posjedu te stanuje u stanu u vlasnistvu fizicke ili
pravne osobe na kojem su joj ta prava priznata, a iznimno i u drugom stanu ako zivot U
stanu u kojem ima status zasti¢enog najmoprimca nije mogu¢ zbog posljedica potresa
iz 2020. godine



28. zasticeni najmoprimac u stanu u drzavom vlasnistvu je bivsi zaSti¢eni najmoprimac koji
je iselio iz stana u privatnom vlasni$tvu i uselio u stan u vlasni$tvu Republike Hrvatske
za koji pla¢a drzavnu najamninu

29. zastic¢eni podstanar je osoba koja je stekla status podstanara zaSticenog prema propisima
koji su vrijedili do stupanja na snagu Zakona o najmu stanova 5. studenoga 1996., a
kojoj je Zakonom o najmu stanova zajamc¢eno zadrzavanje tog statusa te su joj priznata
neprenosiva prava zasticenog podstanara bez obzira na promjene najmoprimca,
odnosno najmodavca, uz obvezu plac¢anja zasti¢ene najamnine vlasniku stana razmjerno
povrsini dijela stana kojim se koristi i uz moguénost da joj se otkaze podnajam samo iz
razloga zbog kojih se otkaz stana moze dati zasticenom najmoprimcu.

(2) Izrazi i pojmovi koji se koriste u ovome Zakonu, a imaju rodno znaéenje odnose se jednako
na muski i zenski rod.

Rjesavanje upravnih stvari
Clanak 5.

(1) Upravne stvari u pojedinom predmetu rjesavaju se primjenom zakona kojim se ureduje op¢i
upravni postupak.

(2) Protiv rjeSenja nadleZnog ministarstva Zalba nije dopuStena, ali stranke imaju pravo
pokretanja upravnog spora koji se u pravilu vodi kao spor pune jurisdikcije.

(3) Nadlezni upravni sud mora donijeti odluku o tuzbi, a Visoki upravni sud Republike
Hrvatske mora donijeti odluku o Zalbi u roku od 90 dana od zaprimanja predmeta u rad.

(4) Pocetak odnosno zavrSetak rokova odredenih ovim Zakonom moze se u pojedinom
predmetu odgoditi za razdoblje koliko je trajao upravni spor iz stavka 2. ovoga ¢lanka, odnosno
drugi sudski postupak iz ¢lanka 15. stavka 3. ovoga Zakona, do donoSenja pravomoc¢ne sudske
odluke.

Komunikacija sa strankama i zaStita osobnih podataka

Clanak 6.

(1) U provedbi ovoga Zakona nadlezno ministarstvo i stranke komuniciraju prema pravilima
propisanim zakonom kojim se ureduje op¢i upravni postupak.

(2) Nadlezno ministarstvo kao voditelj obrade osobnih podataka osigurava zaStitu podataka
stranaka i drugih osoba u skladu s posebnim propisima o zastiti podataka.

Faze izvrSenja sudskih odluka
Clanak 7.

(1) IzvrSenje sudskih odluka iz ¢lanka 1. ovoga Zakona provodi se u tri faze.



(2) U prvoj fazi, koja zapoCinje nakon stupanja na snagu ovoga Zakona, a zavrsava 3 1. listopada
2024., nadlezni ministar donosi pravilnik iz ¢lanka 11. ovoga Zakona te nadlezno ministarstvo
na temelju ovoga Zakona i pravilnika ustrojava Registar stanova u vlasnistvu fizickih i pravnih
osoba u kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci i zastiCeni podstanari Koji su taj status stekli po
osnovi bivSeg stanarskog.

(3) U drugoj fazi, nakon ustrojavanja Registra, donosi se Program mjera za izvrSenje presuda
Europskog suda za ljudska prava i odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske.

(4) Program mijera iz stavka 3. ovoga ¢lanka donosi Vlada Republike Hrvatske na prijedlog
nadleznog ministarstva.

(5) U tre¢oj fazi, koja zapocinje 1. sijecnja 2025., operativno se provode odgovarajuée
programske mjere zasebno za svaki stan upisan u Registar, te se sukladno odredbama ovoga
Zakona i Programa mjera obestec¢uju ovlastenici prava na naknadu.

DIO II.

REGISTAR STANOVA, PROGRAMSKE MJERE | PROVEDBA PROGRAMA
MJERA

GLAVAL
REGISTAR STANOVA
Ustrojavanje Registra
Clanak 8.

(1) Registar sadrzava centralizirani popis 1 podatke o svim stanovima u Republici Hrvatskoj u
vlasniStvu ili suvlasniStvu fizickih 1 pravnih osoba u kojima stanuju zastiCeni najmoprimci 1
zaSticeni podstanari.

(2) Registar ustrojava nadleZzno ministarstvo u elektroni¢kom obliku radi donoSenja i provedbe
Programa mijera.

SadrZaj Registra
Clanak 9.

(1) Podaci o stanovima koji se vode u registru ukljucuju podatke o stanu, vlasniku odnosno
suvlasnicima stana, njihovoj imovinu i naéinu stjecanja vlasni$tva nad stanom, zaSti¢enom
najmoprimcu, odnosno zasticenom podstanaru, njihovim primanjima i imovini, osobama koje
su navedene u ugovoru ili sudskoj presudi koja zamjenjuje ugovor o najmu stana sa zasticenom
najamninom, ¢lanovima obiteljskog domacinstva koje su s nositeljem bivSeg stanarskog prava
u stanu stanovale u razdoblju od 5. studenoga 1994. do 5. studenoga 1996., osobama koje danas
stanuju u kucanstvu sa zaSti¢enim najmoprimcem, njihovim primanjima i imovini te druge
podatke o odnosima na stanu koji se traZe u obrascu za prijavu stana u Registar (u daljnjem
tekstu: podaci o stanu).



(2) Uz podatke o stanu, Registar sadrzava podatke o lokaciji gdje su, u elektronickom obliku ili
u skeniranim PDF datotekama, pohranjeni pripadaju¢i ugovore, mjerodavni upravni i drugi
akte, sudske odluke, isprave te dokumente potrebne za provedbu programskih mjera i
utvrdivanje postojanja pretpostavki za isplatu naknade vlasniku (u daljnjem tekstu:
dokumentacija o stanu).

(3) Tijekom provedbe Programa mjera, u Registar se unose informacije o upravnim aktima,
zapisnicima sa sastanaka i drugi zapisnici, izjavama stranaka i drugim ispravama, sklopljenim
ugovorima, sluzbene zabiljeske i kalendari radnji koje u pojedinom predmetu sastavlja sluzbena
osoba te druga relevantna dokumentacija u predmetu, kao i podaci o radnjama i mjerama Kkoji
se sukcesivno provode odnosno poduzimaju u pojedinom predmetu.

Dostupnost podataka unesenih u Registar
Clanak 10.

(1) Pristup podacima u Registru ima:

— vlasnik odnosno suvlasnik stana za stan u njegovom odnosno njihovom vlasnistvu, a
zaSti¢eni najmoprimac za stan u odnosu na koji mu se priznaje taj status

— treca osoba koja ima pravni interes za uvid u podatke o pojedinom stanu, osobito osoba
koja je navedena u ugovoru 0 najmu stana sa zaSticenom najamninom u skladu sa
Zakonom o najmu stanova ili u sudskoj presudi koja zamjenjuje taj ugovor, te skrbnici,
staratelji, uzdrzavatelji i druge osobe koje su na temelju valjanog pravnog akta ili
valjanog pravnog posla ovlaStene brinuti se o interesima vlasnika odnosno zasti¢enog
najmoprimca

— nadleZni upravni odjeli i druga upravna tijela, pravne osobe s javnim ovlastima i sudovi,
na njihov zahtjev.

(2) Od pocetka do zavrSetka provedbe Programa mjera, nadlezno ministarstvo svakih Sest
mjeseci objavljuje na sluzbenim internetskim stranicama statisticke podatke o stanju Registra,
a osobito podatke o broju upisanih stanova po jedinicama lokalne samouprave na podrucju kojih
se nalaze, ukupnom broju osoba koje u njima stanuju, broju vlasnika odnosno zasti¢enih
najmoprimaca 1 zaStienih podstanara koji pripadaju ranjivim skupinama, broju rijeSenih 1
nerijeSenih predmeta, broju rijeSenih predmeta prema nacinu rjeSavanja te drugim pitanjima od
javnog interesa.

(3) Na sluzbenim internetskim stranicama nadleznog ministarstva bit ¢e objavljeni podaci 0
svim stanovima unesenim u Registar na na¢in da ¢e biti naznacen registarski broj stana, jedinica
podruc¢ne (regionalne) samouprave u kojoj se stan nalazi, povrsina stana, inicijali stranaka, broj
¢lanova domadinstva zasticenog najmoprimca, odabrane mjere te podaci o zaprimljenim
podnescima i odrzanim sastancima.
Pravilnik o Registru
Clanak 11.

(1) Za provedbu odredbi ovoga Zakona o Registru nadlezni ministar donosi pravilnik.

(2) Pravilnikom iz stavka 1. ovoga ¢lanka ureduju se sadrzaj te nacin osnivanja i vodenja
Registra, obrazac za prijavu stana u Registar te naCinu njegova popunjavanja, nacin dostave i



obrade dokumentacije o stanu, nacin unosa podataka i dokumentacije u Registar, registarski
broj stana, korisnici Registra te dodjela 1 brisanje korisnic¢kih racuna, stavljanje u funkciju i
zakljuCavanje Registra u odnosu na pojedini stan, obrada i osiguravanje dostupnosti podataka
iz Registra te druge radnje i mjere potrebne za osnivanje i vodenje Registra.

Prijava stana u Registar i dostava dokumentacije
Clanak 12.

(1) Nadlezno ministarstvo objavljuje javni poziv za prijavu stanova u Registar u oglasnom
dijelu ,,Narodnih novina®“, na sluzbenim internetskim stranicama ministarstva i u najmanje
dvama dnevnim novinama u roku od 15 dana od dana objave u ,,Narodnim novinama“
pravilnika iz ¢lanka 11. ovoga Zakona, a najkasnije 25. travnja 2024. (u daljnjem tekstu: javni
poziv).

(2) Rok za prijavu stana u Registar istjece 15. srpnja 2024.

(3) U javnom pozivu moraju biti navedene pravne posljedice propustanja roka prijave stana u
Registar propisane ¢lankom 13. ovoga Zakona.

(4) Stranke su duzne odazvati se javnom pozivu te do isteka roka iz stavka 2. ovoga ¢lanka
prijaviti stan u Registar popunjavanjem elektronickim putem odnosno urucivanjem ili
dostavljanjem preporu¢enom posiljkom popunjenog obrasca za prijavu stana u Registar
nadleZznom ministarstvu radi unosa podataka o stanu u Registar.

(5) Stranke su duzne do isteka roka iz stavka 2. ovoga ¢lanka nadleZnom ministarstvu dostaviti
I dokumentaciju o stanu navedenu u javnom pozivu.

(6) Nadlezni upravni odjeli duzni su dostaviti nadleznom ministarstvu sve podatke s kojima
raspolazu o stanovima u vlasni$tvu fizi¢kih 1 pravnih osoba na kojima postoji pretvorbeni teret
zaSticenog najma po osnovi bivSeg stanarskog prava, koji se nalaze na njihovom podrucju (u
daljnjem tekstu: popis stanova po jedinicama lokalne samouprave) do 15. svibnja 2024.
Nadlezni upravni odjeli jedinica lokalne samouprave na podrucju kojih nema takvih stanova
duzni su u istom roku obavijestiti nadlezno ministarstvo o toj ¢injenici.

(7) Agencija ustupa nadleznom ministarstvu do 15. svibnja 2024. bazu podataka o sklopljenim
ugovorima izmedu vlasnika i zastiCenih najmoprimaca o najmu stanova u vlasniStvu fizic¢kih 1
pravnih osoba na temelju Zakona o najmu stanova, stanovima koji su predmet tih ugovora,
vlasnicima tih stanova, zaSti¢enim najmoprimcima, zastiCenim podstanarima, ¢lanovima
njihovih obitelji 1 svim ostalim raspolozivim ¢injenicama, koju je ustrojila i kojom upravlja na
temelju Pravilnika o sadrzaju podataka o stanovima i osobama koje placaju zaStiCenu
najamninu (u daljnjem tekstu: baza podataka Agencije).

(8) Ako pojedini nadlezni upravni odjel ne izvrsi zakonsku obvezu iz stavka 6. ovoga ¢lanka u
roku, nadlezno ministarstvo mu dostavlja pisano upozorenje i o toj Cinjenici obavjesStava
op¢inskog nacelnika odnosno gradonacelnika. U tom slucaju trazeni podaci odnosno baza
podataka moraju bili dostavljeni odnosno ustupljeni nadleznom ministarstvu najkasnije do
15. lipnja 2024.



Pravne posljedice propustanja roka prijave stana u Registar
Clanak 13.

(1) Pravne posljedice propustanja roka prijave stana u Registar iz ¢lanka 12. stavka 2. ovoga
Zakona razlikuju se:

1. ako i vlasnik i zastiCeni najmoprimac istog stana propuste rok za prijavu stana u
Registar, ali je stan naveden u popisu stanova po jedinicama lokalne samouprave i/ili u
bazi podataka Agencije

2. ako i vlasnik i zaSticeni najmoprimac istog stana propuste rok za prijavu stana u
Registar, a stan nije naveden ni u popisu stanova po jedinicama lokalne samouprave ni
u bazi podataka Agencije

3. ako jedna stranka, odnosno ili vlasnik ili zasti¢eni najmoprimac istog stana, propusti rok
za prijavu stana u Registar.

(2) U slu¢aju iz stavka 1. tocke 1. ovoga ¢lanka, nadlezni upravni odjel, na zahtjev nadleznog
ministarstva, bez odgode provjerava Cinjenice vezane uz status stana na licu mjesta i o
utvrdenim ¢injenicama obavjeStava sluzbenu osobu.

(3) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka, ako se utvrdi da u stanu stanuje zasti¢eni najmoprimac,
a stan je u vlasnistvu fizicke ili pravne osobe, sluzbena osoba bez odgode upozorava stranke na
posljedice propustanja roka te im odreduje dopunski rok za podnoSenje prijave najkasnije do
31. kolovoza 2024. Ako i vlasnik i zaSti¢eni najmoprimac istog stana propuste prijaviti stan u
Registar i u dopunskom roku, primjenjuju se pravila propisana stavcima 5. 1 6. ovoga ¢lanka.

(4) Ako se propusti i dopunski rok iz stavka 3. ovoga ¢lanka, pravni odnos zasticenog najma sa
zasticenom najamninom po Sili ovoga Zakona pretvara se u pravni odnos najma na neodredeno
vrijeme s prosjecnom slobodno ugovorenom najamninom, koju je zasti¢eni najmoprimac duZan
placati vlasniku stana. Podatak o visini prosje¢ne slobodno ugovorene najamnine za pojedini
stan duZno je, na zahtjev stranke, dati nadleZno tijelo porezne uprave. Vlasnik stana gubi pravo
na solidarnu naknadu ako je na nju bio ovlasten.

(5) U slucaju iz stavka 1. tocke 1. ovoga €lanka, te u slu€aju iz stavka 1. tocke 2. ovoga ¢lanka
ako i kada za to sazna, nadleZzno ministarstvo po sluzbenoj duznosti pokrece postupak radi
donoSenja rjeSenja kojim se utvrduju Cinjenice i okolnosti mjerodavne za utvrdenje da su
ispunjene pretpostavke za nastup zakonskih posljedica iz stavka 4. ovoga ¢lanka, ukljucujuéi
¢injenicu da se na takav stan ne primjenjuje Program mjera.

(6) U slucaju iz stavka 1. tocke 2. ovoga ¢lanka, primjenjuju se pravila propisana stavcima 4. i
5. ovoga ¢lanka.

(7) U slucaju iz stavka 1. tocke 3. ovoga ¢lanka, ako jedna stranka propusti rok za prijavu stana
u Registar, u odnosu na tu stranku odgovaraju¢e se primjenjuju pravila o upozorenju te
dopunskom roku iz stavka 3. ovoga ¢lanka. Ako stranka propusti prijaviti stan u Registar i u
dopunskom roku do 31. kolovoza 2024., u Registar se unose podaci i dokumentacija koju je
dostavila druga stranka te se smatra da se stranka koja je propustila i dopunski rok odrekla prava
na ispravke, dopune ili bilo kakve prigovore vezane uz podatke unesene u Registar, kao i prava
na dostavu vlastite dokumentacije ili dokumentacije razli¢ite od one koju je dostavila druga
stranka.
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Unos podataka u Registar
Clanak 14.

(1) U Registar se unose mjerodavni podaci iz zemljisnih knjiga, knjiga polozenih ugovora,
sluzbenih evidencija, ugovora o najmu stanova sa zasticenom najamninom odnosno sudskih
presuda kojima se zamjenjuju ti ugovori i drugih mjerodavnih sudskih odluka i upravnih akata,
te podaci iz sluzbenih evidencija osobnih stanja gradana odnosno, za pravne osobe, podaci iz
mjerodavnog sudskog ili drugog registra.

(2) Radi unosa u Registar podataka koji nisu sadrzani u knjigama, evidencijama, ugovorima i
aktima iz stavka 1. ovoga ¢lanka, sluzbena osoba uparuje podatke koje su dostavili vlasnik i
zaSti¢eni najmoprimac te ih unosi u Registar.

(3) Ako se podaci iz stavka 2. ovoga ¢lanka razlikuju, sluzbena osoba poziva stranke da se o
njima izjasne, a po potrebi priloZe i dodatne dokaze, 1 na tim osnovama utvrduje ¢injenice te
podatke 0 njima unosi u Registar.

Upis stana u Registar
Clanak 15.

(1) Nakon §to se u Registar unesu potrebni podaci stanu se dodjeljuje stalni registarski broj pod
kojim se, u okvirima zadanim Programom mjera, vodi predmet za taj stan.

(2) Sluzbena osoba sastavlja potvrdu koja sadrzava podatke o stalnom registarskom broju stana.
Potvrda je javna isprava.

(3) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, u predmetima u kojima traju upravni ili sudski postupci
koji mogu utjecati na pravni poloZaj stranaka (sporovi radi utvrdenja statusa zaStiCenog
najmoprimca, iseljenja, predaje u posjed, donosenja presude koja zamjenjuje ugovor o najmu
stana sa zaSticenom najamninom, postupci povrata oduzete imovine, sporovi oko vlasni$tva nad
stanom i sl.), stanu se dodjeljuje privremeni registarski broj, a stalni registarski broj se
dodjeljuje i potvrda iz stavka 2. ovoga ¢lanka se sastavlja i dostavlja strankama nakon §to se
donese pravomoc¢na sudska odluka te se podaci uneseni u Registar usklade s njezinom izrekom,
osim ako iz sudske odluke ne proizlazi obveza brisanja stana iz Registra.

(4) U predmetima iz stavka 3. ovoga ¢lanka stranke imaju dodatni rok od Sest mjeseci od
pravomocnosti rjesenja ili sudske odluke da prijave stan u Registar i ostvare prava koja im po
ovom Zakonu pripadaju.
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GLAVA II.
PROGRAMSKE MJERE
POGLAVLJE I.
VRSTE PROGRAMSKIH MJERA
Opce odredbe 0 mjerama za izvrSenje sudskih odluka

Clanak 16.

(1) Opc¢a programska mjera za izvrSenje sudskih odluka iz ¢lanka 1. ovoga Zakona, koja se
primjenjuje na svaki stan upisan u Registar, jest subvencija najamnine koju Republika
Hrvatska, tijekom provedbe Programa mjera, plac¢a vlasniku stana u kojem stanuje zasti¢eni
najmoprimac.

(2) Programske mjere za izvrSenje sudskih odluka iz ¢lanka 1. ovoga Zakona €ine:

mjere iz Clanka 17. stavka 1. tocaka 1., 4. 1 5. ovoga Zakona provedbom kojih osoba
ostaje u posjedu stana u kojem je do tada imala status zasticenog najmoprimca tako Sto
na stanu stjeCe status najmoprimca ili pravo vlasnistva na njemu

mjere iz ¢lanka 17. stavka 1. tocaka 2. i 3. ovoga Zakona provedbom kojih zasti¢eni
najmoprimac iseljava iz stana oslobadaju¢i ga od osoba i stvari te ga predaje u posjed
vlasniku ili podredno Republici Hrvatskoj.

(3) Mjere iz ovoga ¢lanka razraduju se u Programu mjera u skladu s odredbama ovoga Zakona.

Lista programskih mjera

Clanak 17.

(1) Programske mjere iz ¢lanka 16. stavka 2. ovoga Zakona su:

1.

prva programska mjera - ukidanje zaSticenog najma na stanu uz omogucavanje
dotada$njem zaSticenom najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da mu se priznaje
status najmoprimca na istom stanu na neodredeno vrijeme u skladu s mjerodavnim
odredbama Zakona o najmu stanova, a na temelju nagodbe stranaka

druga programska mjera - isplata zasticenom najmoprimcu, od strane Republike
Hrvatske, odgovarajuc¢eg iznosa nov¢anih sredstava u zamjenu za ukidanje statusa
zaSticenog najmoprimca, iseljenje iz stana i njegovu predaju u posjed vlasniku ili
podredno Republici Hrvatskoj

treca programska mjera - ukidanje zasticenog najma na stanu na nacin da zasSticeni
najmoprimac oslobada stan od osoba i stvari te ga predaje u posjed vlasniku ili podredno
Republici Hrvatskoj, uz omogucavanje bivSem zaSti¢enom najmoprimcu ostvarenja
prava na dom tako da se useli u odgovarajuéi stan koji mu u najam daje Republika
Hrvatska i za koji placa drzavnu najamninu, uz pravo na otkup tog stana po cijeni koja
se utvrduje prema posebnoj formuli propisanoj ovim Zakonom

Cetvrta programska mjera - sklapanje ugovora izmedu vlasnika stana i Republike
Hrvatske o zamjeni stanova, tako da vlasnik stjece pravo vlasniStva na nekretninama u
dotadasnjem vlasni$tvu Republike Hrvatske, a Republika Hrvatska pravo vlasniStva na
stanu na kojem postoji pretvorbeni teret zaStiCenog najma, uz omogucéavanje
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dotadasnjem zaSti¢enom najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da mu se priznaje
pravo otkupa tog stana od Republike Hrvatske po cijeni koja se utvrduje prema posebnoj
formuli propisanoj ovim Zakonom

5. peta programska mjera - sklapanje ugovora izmedu vlasnika stana i Republike Hrvatske
o kupoprodaji stana po trziSnim uvjetima, uz omogucavanje dotadasnjem zasticenom
najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da mu se priznaje pravo otkupa tog stana od
Republike Hrvatske po cijeni koja se utvrduje prema posebnoj formuli propisanoj ovim
Zakonom.

(2) U provedbene svrhe, Cetvrta 1 peta programska mjera smatraju se jednom alternativno
odredenom mjerom, a koja ¢e se medu njima odabrati ovisi iskljuc¢ivo o volji vlasnika stana,
sve pod uvjetom da se vlasnik stana za njih prethodno opredijeli.

(3) Na zasti¢enog podstanara mogu se primijeniti isklju¢ivo druga ili tre¢a programska mjera,
osim ako vlasnik stana i zastiCeni podstanar suglasno ne zatraze sklapanje nagodbe pred
sluZbenom osobom u kojoj ¢e sporazumno odrediti drugi nacin izvrSenja sudskih odluka iz
¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona u njihovom predmetu.

POGLAVLJE II.
SUBVENCIJA NAJAMNINE
Odredivanje prosje¢ne najamnine tijekom provedbe Programa mjera
Clanak 18.

(1) Ako je stan upisan u Registar sukladno Clanku 15. ovoga Zakona, od 1. sijecnja 2025.,
odnosno od dana kada pocinje provedba Programa mjera prestaju svi pravni odnosi zasticenog
najma, a zapocinje novi pravni odnos prijelaznog zasticenog najma u kojem je privremeni
zasti¢eni najmoprimac duzan vlasniku placati 50% iznosa prosje¢ne najamnine, a Republika
Hrvatska preostalih 50%.

(2) Visina prosjecne mjeseéne najamnine utvrduje se mnozenjem pocetne visine najamnine
(Pn) s koeficijentom polozaja stana u zgradi (Kp) i koeficijentom geografske lokacije (Kg).

(3) Pocetna visina prosje¢ne najamnine propisuje se Programom mjera, a iznosi najmanje 7,50
eura po metru kvadratnom povrsine stana te se svake godine uskladuje sa stopom inflacije koju
objavljuje Drzavni zavod za statistiku. Odluku o uskladenju donosi nadlezni ministar do kraja
tekuce godine za sljede¢u godinu.

(4) Koeficijent polozaja u zgradi (Kp) iznosi:
— 1 za tipske 1 etazne stanove
— 0,80 za podrumske stanove
— 0,90 za suterenske i tavanske stanove.

(5) Koeficijent geografske lokacije (Kg) iznosi:

— 1,25 za stanove koji se nalaze u Gradu Zagrebu, Zagrebackoj zupaniji i jedinicama
lokalne samouprave podrucja kojih granic¢e s obalom Jadranskog mora

— 1,00 za stanove koji se nalaze u ostalim jedinicama lokalne samouprave.
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(6) Sredstva za subvenciju najamnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka osiguravaju se u drzavnom
proratunu na poziciji nadleznog ministarstva. Placanja vezana uz subvenciju najamnine
provode se putem nadleznog ministarstva.

(7) Mjerom iz stavka 1. ovoga clanka pravni odnos zaSti¢enog najma sa zasticenom
najamninom pretvara se u pravni odnos prijelaznog zasticenog najma, a na zaStiCenog
najmoprimca prestaje se primjenjivati ¢lanak 8. podstavak 3. Zakona o najmu stanova.

(8) Pravni odnos prijelaznog zasti¢enog najma prestaje brisanjem stana iz Registra stanova o
¢emu se donosi posebno rjesenje.

(9) Na stanove iz ¢lanka 15. stavka 3. ovoga Zakona primjenjuje se opca programska mjera
subvencije najamnine, ali Republika Hrvatska ¢e od najmoprimca regresno potrazivati upla¢ena
sredstva ako se u sudskom postupku utvrdi da osoba kojoj je najamnina subvencionirana nije
imala pravo na status zasti¢enog najmoprimca.

RjeSenje o prosje¢noj najamnini za vrijeme trajanja Programa
Clanak 19.

(1) Za vrijeme trajanja prijelaznog zasti¢enog najma, visina prosje¢ne najamnine iz ¢lanka 18.
stavka 1. ovoga Zakona za svaki stan odreduje se rjeSenjem nadleznog ministarstva (u daljnjem
tekstu: rjeSenje o prijelaznoj najamnini).

(2) U rjeSenju o prosjecnoj najamnini utvrduju se U odnosu na koji stan se donosi rjeSenje,
utvrduje se zasti¢eni najmoprimac i ¢lanovi njegova kucanstva, vlasnik ili vlasnici stana, iznos
najamnine koji plac¢a zastiCeni najmoprimac, iznos najamnine koji subvencionira Republika
Hrvatska te rokovi za uplatu najamnine.

(3) Rjesenje o prosjenoj najamnini sadrzava potvrdu izvrSnosti.
(4) Pojedinacna rjeSenja o prosjecnoj najamnini otpremaju se strankama do 15. veljace 2025.
Nacin pla¢anja prosje¢ne najamnine
Clanak 20.

(1) Zasticeni najmoprimac pla¢a 50% iznosa prosje¢ne najamnine izravno vlasniku stana,
odnosno najmodavcu, svaki mjesec. Mjesecne isplate vrse se na bankovni racun najmodavca
do posljednjeg dana u teku¢em mjesecu za sljedec¢i mjesec.

(2) Subvencionirani dio u visini 50% iznosa prosje¢ne najamnine nadlezno ministarstvo placa
izravno vlasniku stana, odnosno najmodavcu, svaki mjesec. Mjesecne isplate vrSe se na
bankovni racun najmodavca do posljednjeg dana u teku¢em mjesecu za sljede¢i mjesec.

(3) Iznimno od stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka, ako 50% iznosa prosjec¢ne najamnine prelazi 25%
ukupnih mjese¢nih prihoda kucanstva zasticenog najmoprimca i ako zasti¢eni najmoprimac i
¢lanovi njegovog kucanstva nemaju drugu imovinu vece vrijednosti, Republika Hrvatska placat
¢e razliku od 25% ukupnim mjesecnih prihoda kucéanstva zasticenog najmoprimca do ukupnog
1znosa prosjecne najamnine.
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(4) Iznimno od stavaka 1. 1 2. ovoga ¢lanka, zaSti¢eni najmoprimac i Republika Hrvatska duzni
su vlasniku najkasnije do 31. ozujka 2025. platiti svaki svoj iznos prosje¢ne najamnine Koji
obuhvaca razdoblje od 1. sije¢nja 2025. do 31. ozujka 2025.

(5) Ako zasti¢eni najmoprimac kasni s placanjem svog dijela prosje¢ne najamnine tri mjeseca
uzastopno, prijelazni zastieni najam stana prestaje, po sili ovoga Zakona, prvi dan mjeseca
koji slijedi nakon tromjese¢nog razdoblja nepla¢anja prosje¢ne najamnine.

(6) U slucaju iz stavka 5. ovoga ¢lanka zasti¢eni najmoprimac duzan je osloboditi stan i predati
ga u posjed vlasniku u roku od 30 dana od pravomocnosti rjeSenja donesenog u upravnom
postupku kojim je utvrdena ta ¢injenica.

(7) Cinjenica prestanka prijelaznog zastiéenog najma iz stavka 5. ovoga ¢lanka utvrduje se u
upravnom postupku koji provodi nadlezno ministarstvo na zahtjev vlasnika stana.

(8) U slucaju kasnjenja u placdanju prosjeCne mjeseCne najamnine, Republika Hrvatska i
zasti¢eni najmoprimac duzni su vlasniku platiti zatezne kamate.

POGLAVLJE II1I.
PRVA PROGRAMSKA MJERA
Nagodba o najmu stana
Clanak 21.

(1) Ako su obje stranke suglasnim oc¢itovanjem svojih volja, sadrzanim u izjavama iz ¢lanka
42. stavka 1. ovoga Zakona, prihvatile prvu programsku mjeru o najmu stana na neodredeno
vrijeme sa slobodno ugovorenom najamninom, ili se tijekom postupka obje stranke odluce za
tu mjeru, stranke sklapaju nagodbu pred sluzbenom osobom odgovaraju¢om primjenom zakona
kojim se ureduje op¢i upravni postupak.

(2) Sastanci radi sklapanja nagodbe iz stavka 1. ovoga €lanka odrzavaju se do 30. lipnja 2025.

(3) Nagodba sadrzava sljedece bitne odredbe: opis stana, podatke o najmodavcu 1 najmoprimcu,
ukljucujuéi osobe koje ¢e se zajedno s najmoprimcem koristiti stanom, odredbu da najam traje
neodredeno vrijeme, tabularnu izjavu kojom najmodavac dozvoljava uknjizbu prava najma u
zemljisne knjige, visinu najamnine i nacin njezina placanja, vrstu troskova koji se placaju u
vezi sa stanovanjem i na¢in na koji ¢e se placati, nacin odrzavanja stana, na¢in uporabe
zajednickih prostorija, zajednickih dijelova i uredaja zgrade i zemljista koje sluzi zgradi te nacin
primopredaje stana u slu¢aju prestanka najma stana.

(4) Obrazac zapisnika o nagodbi sastavni je dio Programa mjera.

(5) Nagodba ima snagu izvr$nog rjeSenja, a prisilno se izvrSava po sluzbenoj duznosti, u javnom
interesu.

(6) Nagodba zamjenjuje ugovor o najmu stana sa slobodno ugovorenom najamninom, ali ne
sprjeCava vlasnika stana kao najmodavca i bivSeg zaSti¢enog najmoprimca kao najmoprimca
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da sklope, na temelju nagodbe, ugovor o najmu stana sa slobodno ugovorenom najamninom,
koji uz odredbe iz stavka 3. ovoga ¢lanka moze sadrzavati i druge odredbe vezane uz najam
stana.

(7) Nagodba i ugovor o najmu stana sa slobodno ugovorenom najamninom, ako je sklopljen,
unose se u Registar, a nadlezno ministarstvo donosi rjeSenje o ispisu Stana iz Registra u roku
od 15 dana od dana sklopljene nagodbe.

(8) Ako su se stranke odlucile za pokuSaj nagodbe pa sklapanje nagodbe ne uspije zbog
odustajanja ili ponasanja jedne stranke ili obiju stranaka, na predmet se primjenjuje, po sili
ovoga Zakona, treca programska mjera.

(9) Iznimno od odredbe stavka 8. ovoga ¢lanka, na predmet se primjenjuje druga programska
mjera ako to izrijekom zatrazi zastieni najmoprimac.

POGLAVLJE IV.
DRUGA PROGRAMSKA MJERA
Iseljenje zasti¢enog najmoprimca na temelju isplate
Clanak 22.

(1) U okviru druge programske mjere, zaStiCeni najmoprimac ima pravo na isplatu
neoporezivog novcanog iznosa koji se utvrduje na nacin da se vrijednost etalonske cijene
gradenja po metru kvadratnom pomnozi s maksimalnom kvadraturom odgovarajuéeg stana na
koju zasti¢eni najmoprimac i ¢lanovi njegovog obiteljskog domaéinstva imaju pravo, a u
zamjenu za prestanak statusa zaSticenog najmoprimca, iseljenje iz stana i njegovu predaju u
posjed vlasniku ili podredno, ako vlasnik nije dostupan ili se ne odazove na poziv za
primopredaju stana iz bilo kojeg razloga, Republici Hrvatskoj.

(2) Ako se stan na kojem postoji teret zasticenog najma nalazi u Gradu Zagrebu, Zagrebackoj
Zupaniji ili u jedinici lokalne samouprave koja grani¢i s obalom Jadranskog mora, konacan
iznos za isplatu iz stavka 1. ovoga ¢lanka uvecava se na na¢in da se pomnozi s koeficijentom
geografske lokacije koji iznosi 1,2.

(3) U sluc¢aju da zaStic¢eni najmoprimac ili njegov bracni ili izvanbra¢ni drug ili Zivotni partner,
imaju u vlasniStvu drugu useljivu nekretninu u jedinici lokalne samouprave u kojoj se nalazi
stan u kojem imaju status zasti¢enog najmoprimca, prema njima se moze provesti iskljucivo
druga programska mjera.

(4) Ako se prilikom dostave podataka u Registar zasti¢eni najmoprimac izjasni da Zeli provedbu
druge programske mjere, a prilozena je potpuna dokumentacija, druga programska mjera moze
se provesti i prije kona¢nog ustrojavanja Registra i donoSenja Programa mjera, o ¢emu odlucuje
sluzbena osoba vode¢i se nacelom svrsishodnosti u okolnostima konkretnog sluc¢aja te javnim
interesom.
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Izjava o prihvatu ponude
Clanak 23.

(1) Republika Hrvatska putem nadleznog ministarstva daje pisanu ponudu zaSticenom
najmoprimcu za isplatu odgovaraju¢eg nov€anog iznosa, izraCunatog prema mjerilima iz ¢lanka
22. stavka 1. ovoga Zakona, u zamjenu za iseljenje iz stana i njegovu predaju u posjed vlasniku
ili podredno, ako vlasnik nije dostupan ili se ne odazove na poziv za primopredaju stana iz bilo
kojeg razloga, Republici Hrvatskoj.

(2) Sluzbena osoba zasti¢enom najmoprimcu otprema ponudu iz stavka 1. ovoga ¢lanka u roku
od 30 dana od zaprimanja izjave zasticenog najmoprimca da bira drugu programsku mjeru,
odnosno u roku od 30 dana od saznanja sluzbene osobe o okolnosti da se zasti¢eni najmoprimac
odlu¢io za drugu programsku mjeru. Uz ponudu se prilaze i obrazac izjave zaStiCenog
najmoprimca o prihvatu ponude. Obrazac je sastavni dio Programa mjera.

(3) Ako sluzbena osoba ne raspolaze dokumentacijom iz koje se mogu utvrditi sve okolnosti
slucaja, a posebno status zasticenog najmoprimca, rok iz stavka 2. ovoga clanka se moze
produziti za dodatnih 15 dana kako bi se pribavila potrebna dokumentacija.

(4) Smatra se da je ponuda iz stavka 1. ovoga ¢lanka prihvacena ako zasti¢eni najmoprimac, u
roku od 60 dana od dana kad mu je dostavljena, popuni i potpiSe obrazac izjave o prihvatu
ponude, potvrdi (solemnizira) tu ispravu kod javnog biljeznika i ovlasti ga da je, zajedno s
ovjerenom preslikom ponude, dostavi nadleznom ministarstvu.

(5) Izjava o prihvatu ponude je ovr$na isprava na temelju koje vlasnik ili Republika Hrvatska
imaju pravo predloziti ovrhu radi ispraznjenja i predaje nekretnine sukladno posebnom zakonu.

(6) Ako zaSti¢eni najmoprimac ne postupi sukladno stavku 4. ovoga Clanka, smatra se da je
odustao od druge programske mjere, u kojem slucaju se na predmet primjenjuje treca
programska mjera.

(7) Cinjenicu da je zasti¢eni najmoprimac odustao od druge programske mijere i da se u tom
predmetu primjenjuje tre¢a programska mjera sluzbena osoba utvrduje rjeSenjem.

(8) Ako zaSti¢eni najmoprimac postupi sukladno stavku 4. ovoga ¢lanka, ali ne ispuni obvezu
iseljenja i predaje stana u posjed u roku koji je sam odredio u solemniziranoj izjavi,
odgovarajuce se primjenjuje ¢lanak 26. ovoga Zakona.

Iseljenje i predaja stana u posjed
Clanak 24.

(1) Zasti¢eni najmoprimac duZzan je u izjavi o prihvatu ponude iz ¢lanka 23. stavka 4. ovoga
Zakona odrediti dan iseljenja i predaje stana u posjed vlasniku ili Republici Hrvatskoj.

(2) Zasticeni najmoprimac mora odrediti dan iseljenja i predaje stana u posjed u roku koji nije
kra¢i od 15 dana ni dulji od tri mjeseca od dana kad je ovlastio javnog biljeznika za dostavu
izjave o prihvatu ponude nadleznom ministarstvu sukladno ¢lanku 23. stavku 3. ovoga Zakona.
Iseljenje 1 predaja stana u posjed zapocinje odredenoga dana u 8:00 sati.
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(3) Nadlezno ministarstvo duzno je o danu iseljenja i predaji stana u posjed obavijestiti vlasnika
1 javnog biljeznika kojega je, vodeéi raCuna o ravnomjernom angazmanu javnih biljeznika na
podrucju op¢inskog suda na kojem se nalazi nekretnina, odabralo za posvjedoc¢enje Cinjenica u
vezi s iseljenjem i predajom stana u posjed.

(4) Iseljenju 1 predaji stana u posjed, pored zaSti¢enog najmoprimca, mora nazociti javni
biljeznik kojega je ovlastilo nadleZzno ministarstvo, a moze mu nazociti i vlasnik.

(5) Javni biljeznik duZan je sastaviti zapisnik o posvjedo€enju Cinjenica vezanih uz iseljenje
zaSticenog najmoprimca i predaju stana u posjed vlasniku ili podredno, ako vlasnik nije
dostupan ili se ne odazove na poziv za primopredaju stana iz bilo kojeg razloga, Republici
Hrvatskoj. Javni biljeznik sastavlja zapisnik u skladu s odredbama posebnog zakona.

(6) U slucaju da Republika Hrvatska stekne posjed stana, duzna ga je predati u posjed vlasniku
u roku od 30 dana od dana kad je vlasnik to zatraZio u pisanom zahtjevu dostavljenom
nadleznom ministarstvu.

(7) Odredba stavka 6. ovoga Clanka primjenjuje se u svim slu¢ajevima, propisanim ovim
Zakonom, kada je zaSti¢eni najmoprimac, prilikom primopredaje, stan predao u posjed
Republici Hrvatskoj jer vlasnik stana nije bio dostupan ili se nije odazvao na poziv za
primopredaju stana iz bilo kojeg razloga.

Isplata novéanog iznosa
Clanak 25.

(1) Republika Hrvatska duZna je bivS§em zasticenom najmoprimcu isplatiti nov€ani iznos iz
¢lanka 22. stavka 1. ovoga Zakona na njegov bankovni ra¢un bez odlaganja, a najkasnije u roku
od osam dana nakon $§to javni biljeznik nadleznom ministarstvu dostavi zapisnik 0
posvjedocenju Cinjenica iz ¢lanka 24. stavka 5. ovoga Zakona.

(2) U slucaju zakasnjenja s isplatom, Republika Hrvatska duzna je platiti bivSem zasti¢enom
najmoprimcu zatezne kamate.

(3) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, u slucaju da ¢e bivsi zaSticeni najmoprimac novc¢ani
iznos koristiti za kupnju druge nekretnine u koju bi se preselio, na njegov zahtjev se novcani
iznos moze isplatiti na posebno otvoren namjenski racun prije iseljenja.

(4) U slucaju iz stavka 4. ovoga Clanka nov€ani se iznos isplacuje s posebno otvorenog
namjenskog ratuna po odobrenju Ministarstva na temelju predugovora ili ugovora o
kupoprodaji nekretnine.

(5) Posebno otvoren namjenski racun iz stavka 3. ovoga ¢lanka izuzima se od ovrhe.
(6) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka nadlezno ministarstvo donosi rjeSenje o ispisu stana iz

Registra i prestanku odnosa privremenog zasticenog najma U roku od 15 dana od dana kada
Republika Hrvatska isplati bivS§em zasticenom najmoprimcu duZni iznos nov¢anih sredstava.
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(7) U slucaju iz stavka 3. ovoga ¢lanka nadlezno ministarstvo donosi rjesenje o ispisu stana iz
Registra i prestanku odnosa privremenog zaSti¢enog najma u roku od 15 dana od dana isplate
sredstava s posebnog namjenskog racuna.

Pravne posljedice neispunjenja obveze iseljenja iz stana
Clanak 26.

(1) Neispunjenje obveze iseljenja iz stana smatra se kaznjivim ponasanjem zbog kojeg zastic¢eni
najmoprimac gubi status te mu se, nakon jedne opomene, izri¢e najteza nov¢ana sankcija iz
¢lanka 57. stavka 2. ovoga Zakona.

(2) Ako zasti¢eni najmoprimac ne ispuni obvezu iseljenja i predaje stana u posjed u roku koji
je sam odredio, Republika Hrvatska duZna je putem nadleZznog ministarstva u narednom roku
od osam dana obavijestiti vlasnika o tome da ¢e podnijeti prijedlog za ovrhu radi ispraznjenja i
predaje nekretnine, ako ga sam vlasnik ne podnese u roku od 30 dana od dana kad mu je
dostavljena ta obavijest i o tome obavijesti nadlezno ministarstvo.

(3) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka, zasticeni najmoprimac obvezan je vlasniku placati
cjelokupan iznos prosje¢ne najamnine, a nadlezno ministarstvo bez odgode donosi rjeSenje
kojim ukida rjeSenje o prosjecnoj najamnini iz ¢lanka 19. stavka 1. ovoga Zakona i zamjenjuje
ga rjeSenjem po kojem je cjelokupan iznos prosje¢ne najamnine obvezan placati bivsi zasti¢eni
najmoprimac dok god je u posjedu stana.

(4) Nadlezno ministarstvo donosi rjeSenje o ispisu stana iz Registra u roku od 15 dana od dana
kada su vlasnik stana odnosno Republika Hrvatska podnijeli prijedlog za ovrhu iz stavka 2.
ovoga Clanka.

POGLAVLJE V.
TRECA PROGRAMSKA MJERA
Iseljenje zasticenog najmoprimca iz stana u okviru treée programske mjere
Clanak 27.

(1) Zastic¢eni najmoprimac duzan je osloboditi stan od osoba i stvari te ga predati u posjed
vlasniku ili podredno, ako vlasnik nije dostupan ili se ne odazove na poziv za primopredaju
stana iz bilo kojeg razloga, Republici Hrvatskoj u skladu s odredbama ovoga ¢lanka:

1. u roku od devet mjeseci od dana kada je zaSti¢eni najmoprimac zaprimio pisanu
obavijest iz ¢lanka 46. stavka 2. ovoga Zakona u kojoj je utvrdeno da se sam opredijelio
za tre¢u programsku mjeru

2. U roku od cetiri mjeseca od dana pravomoc¢nosti rjeSenja iz ¢lanka 48. stavka 4. ovoga
Zakona ili rjesenja iz ¢lanka 23. stavka 7. ovoga Zakona.

(2) Kada se u slucajevima iz stavka 1. ovoga ¢lanka ispune pretpostavke za primjenu trece
programske mjere, sluzbena osoba bez odgode dostavlja zaSti¢enom najmoprimcu obrazac
izjave u koju je zaSti¢eni najmoprimac duzan upisati dan iseljenja i predaje stana u posjed
vlasniku ili podredno Republici Hrvatskoj. Zasticeni najmoprimac duzan je odrediti dan
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iseljenja unutar roka iz stavka 1. to¢ke 1. odnosno tocke 2. ovoga ¢lanka, ovisno o tome koji je
rok mjerodavan u njegovom predmetu.

(3) Zasti¢eni najmoprimac duzan je u roku od 60 dana od dana kad mu je dostavljen obrazac
izjave iz stavka 2. ovoga ¢lanka popuniti i potpisati obrazac, potvrditi, odnosno solemnizirati
tu ispravu kod javnog biljeznika i ovlastiti ga da je dostavi nadleznom ministarstvu.
Solemnizirana izjava smatra se ovrSnom ispravom na temelju koje vlasnik ili Republika
Hrvatska imaju pravo izravno predloziti ovrhu sukladno posebnom zakonu.

(4) Ako se zastic¢eni najmoprimac nakon isteka rokova iz stavka 1. ovoga ¢lanka i dalje nalazi
u posjedu stana, smatra se da zaSti¢eni najmoprimac odbija iseljenje iz stana te se odgovarajuce
primjenjuje ¢lanak 26. ovoga Zakona.

(5) NadleZno ministarstvo donosi djelomicno rjeSenje o ispisu stana iz Registra u odnosu na
vlasnika stana u roku od 15 dana od dana iseljenja bivSeg zasticenog najmoprimca i predaje
stana u posjed vlasniku.

Najam stana u vlasni§tvu Republike Hrvatske
Clanak 28.

(1) Ako ne postoje razlozi za oslobodenje Republike Hrvatske od obveze davanja bivsem
zaSti¢enom najmoprimcu u najam odgovarajuéeg stana u svom vlasnistvu, Republika Hrvatska
duzna je putem nadleznog ministarstva dati bivSem zaSti¢enom najmoprimcu u najam
odgovarajuci stan.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, ako zasticeni najmoprimac pisanim putem to predlozi,
odgovaraju¢i stan u vlasniStvu Republike Hrvatske moZe biti manje kvadrature od ovim
Zakonom propisane te se moze nalaziti i u drugoj jedinici lokalne samouprave.

(3) Ako je izvjesno da Republika Hrvatska ne moze ispuniti obvezu iz stavka 1. ovoga ¢lanka
u razumnom roku, nadleZno ministarstvo po sluzbenoj duznosti izdaje rjeSenje kojim biv§em
zaSticenom najmoprimcu priznaje pravo najma odgovarajuceg stana na slobodnom trzistu uz
obvezu bivseg zasticenog najmoprimca da novom najmodavcu placa iznos slobodno ugovorene
najamnine, pri cemu Republika Hrvatska subvencionira tu najamninu:

1. u sluCaju iz Clanka 27. stavka 1. to¢ke 1. ovoga Zakona I u slucaju da zasti¢eni
najmoprimac ne snosi odgovornost za nepostizanje dogovora s vlasnikom stana - u
visini razlike izmedu punog iznosa slobodno ugovorene najamnine i posljednjeg iznosa
zaSti¢ene najamnine koji je zastieni najmoprimac pla¢ao vlasniku stana iz kojega se
iselio na temelju ugovora o najmu stana sa zaSticenom najamninom, do maksimalno
najvece dopustene povrsine odgovarajuceg stana iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke 11. ovoga
Zakona

2. uslucajevima iz ¢lanka 27. stavka 1. tocke 2. ovoga Zakona - u iznosu od 4,50 eura po
metru kvadratnom povrSine iznajmljenog stana, do maksimalno najvece dopuStene
povrsine odgovarajuceg stana iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke 11. podtocaka a) i b) ovoga
Zakona.
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(4) Nadlezno ministarstvo izdaje rjeSenje u kojem odreduje subvencionirani iznos najamnine iz
stavka 2. ovoga Clanka koji placa Republika Hrvatska. Mjesecne iznose subvencioniranog dijela
najamnine nadlezno ministarstvo isplacuje na bankovni racun biv§eg zasticenog najmoprimca
do posljednjeg dana u teku¢em mjesecu za sljedec¢i mjesec.

(5) Republika Hrvatska subvencionira bivSem zaSti¢enom najmoprimcu slobodno ugovorenu
najamninu za najam stana na slobodnom trzistu sve do ispunjenja obveze iz stavka 1. ovoga
¢lanka.

(6) Nadlezno ministarstvo donosi djelomi¢no rjeSenje o ispisu stana iz Registra u odnosu na
bivseg zasticenog najmoprimca u roku od 15 dana od dana kada je bivsi zasti¢eni najmoprimac
stupio u posjed odgovarajuceg stana koji mu je Republika Hrvatska dala u najam.

Izgradnja stambenih objekata za davanje u najam biv§im zasti¢enim najmoprimcima
Clanak 29.

(1) Ako se za tim pokaze potreba, Republika Hrvatska ¢e, u Gradu Zagrebu i jedinicama lokalne
samouprave, u kojima nedostaje stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske koji bi se davali u
najam ili prodavali biv§im zasticenim najmoprimcima, financirati izgradnju zgrada za tu
namjenu.

(2) Izgradnju zgrada iz stavka 1. ovoga ¢lanka, Sto ukljucuje i stjecanje zemljista za izgradnju
zgrada, operativno ¢e provoditi Agencija.

(3) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, Grad Zagreb i jedinice lokalne samouprave financiraju
izgradnju potrebne infrastrukture za izgradnju namjenskih zgrada.

(4) Prilikom izgradnje namjenskih zgrada iz stavka 1. ovoga ¢lanka Republika Hrvatska
oslobodena je obveze placanja komunalnog doprinosa.

(5) Ako se za tim pokaze potreba, nadleZzno ministarstvo ¢e na trzistu stjecati stanove koji bi se
davali u najam ili prodavali biv§im zaSti¢enim najmoprimcima.

Visina najamnine u stanu u vlasniStvu Republike Hrvatske
Clanak 30.

(1) Zasticeni najmoprimac koji preseli u stan u vlasnistvu Republike Hrvatske u skladu s trecom
programskom mjerom postaje zasti¢eni najmoprimac u stanu drzavnom vlasnistvu i obvezan je
plac¢ati najamninu najkasnije do posljednjeg dana u teku¢em mjesecu za sljedec¢i mjesec.

(2) Visina mjesecne najamnine utvrduje se mnozenjem pocetne visine najamnine (Pn) s
umnoskom koeficijenta polozaja stana u zgradi (Kp).

(3) Pocetna visina najamnine propisuje se odlukom ministra, a iznosi najmanje 2,00 eura po
metru kvadratnom te se svake godine uskladuje sa stopom inflacije koju objavljuje Drzavni
zavod za statistiku. Odluku o uskladenju donosi nadlezni ministar do kraja tekuc¢e godine za
sljedecu godinu.
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(4) Koeficijent polozaja u zgradi (Kp) iznosi:
— 1 za tipske 1 etazne stanove
— 0,80 za podrumske stanove
— 0,90 za suterenske i tavanske stanove.

(5) Rjesenjem nadleznog ministarstva utvrduje se nastanak novog pravnog odnosa iz stavka 1.
ovoga ¢lanka i visina mjese¢ne najamnine.

Otkup stana u vlasniStvu Republike Hrvatske
Clanak 31.

(1) Zasticeni najmoprimac koji zivi u stanu u vlasnistvu Republike Hrvatske moze otkupiti
takav stan po povlastenim uvjetima.

(2) Kupoprodajna cijena stana utvrduje se mnozenjem etalonske cijene gradenja (E) S
koeficijentom polozaja stana u zgradi (Kp) i koeficijentom geografske lokacije (Kg).

(3) Koeficijent polozaja u zgradi (Kp) iznosi:
— 1 za tipske 1 etazne stanove
— 0,80 za podrumske stanove
— 0,90 za suterenske i tavanske stanove.

(4) Koeficijent geografske lokacije (Kg) iznosi:

— 1,20 za stanove koji se nalaze u Gradu Zagrebu i jedinicama lokalne samouprave
podrucja kojih grani¢e s obalom Jadranskog mora

— 1,00 za stanove koji se nalaze u ostalim jedinicama lokalne samouprave.

(5) Republika Hrvatska duzna je omoguéiti otkup stanova beskamatno na najvise 240
mjesecnih obroka. U tom slucaju stan se prenosi u vlasniStvo zasticenog najmoprimca nakon
sklapanja ugovora o kupoprodaji, a u zemljisnoknjiznom izvatku uknjizuje se zalozno pravo u
korist Republike Hrvatske.

(6) U slu€aju da se kupoprodajna cijena za stan isplacuje jednokratno, zasticenom najmoprimcu
odobrava se popust od 20% na kupoprodajnu cijenu stana.

(7) Zasticenom najmoprimcu odobrava se dodatni popust od 10% na kupoprodajnu cijenu stana

— za svakog Clana obiteljskog domacinstva koji koji ima status hrvatskog branitelja ili
je ¢lan obitelji smrtno stradalog i nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata

— za svakog Clana obiteljskog domacdinstva koji koji ima status korisnika mirovine
prema zakonu koji ureduje mirovinsko osiguranje

— za svako maloljetno dijete koje zivi i ima prijavljeno prebivaliSte u kontinuitetu
posljednje tri godine na adresi na kojoj je prijavljeno prebivaliSte zasticenog najmoprimca.

(8) Popust prema stavcima 6. i 7. ovoga ¢lanka ukupno moze iznositi najvise 30%.
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Bivsi zaSti¢eni najmoprimac samac
Clanak 32.

(1) Ako se osoba sama koristila stanom u svojstvu zasti¢enog najmoprimca, a starija je od 65
godina (u daljnjem tekstu: bivsi zasti¢eni najmoprimac samac), Republika Hrvatska duzna je,
isklju¢ivo na zahtjev tog zasticenog najmoprimca, a umjesto provodenja programskih mjera,
bez naknade stambeno zbrinuti bivSeg zasti¢enog najmoprimca samca u domu za starije osobe

¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska, Grad Zagreb ili jedinica lokalne samouprave.

(2) Ako su smjesStajni kapaciteti u domovima iz stavka 1. ovoga Clanka popunjeni, do
oslobadanja mjesta u njima bivsi zasti¢eni najmoprimac samac zbrinjava se u domu socijalne
skrbi za starije osobe drugog vlasnika.

(3) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka, Republika Hrvatska postaje obveznik snosenja troSkova
smjeStaja bivSeg zaSti¢enog najmoprimca samca kao korisnika doma u dijelu koji prelazi visinu
zaSti¢ene najamnine koju je bivsi zaSti¢eni najmoprimac pla¢ao na dan stupanja na snagu ovoga
Zakona.

Zastiéeni najmoprimci iseljeni zbog Stete od potresa i obnove nakon potresa
Clanak 33.

(1) Za zasticene najmoprimce koji su, zbog oSteCenja prouzroCenih potresima ili zbog
naknadne obnove, iselili iz stanova u kojima su imali status zasticenog najmoprimca, a uselili
su u stanove u vlasni§tvu Republike Hrvatske ¢ija je povrSina jednaka ili ve¢a od povrSine
odgovarajuceg stana iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke 11. podtocaka a) i b) ovoga Zakona, smatra se
da su stambeno zbrinuti po tre¢oj programskoj mjeri.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, uz izri¢itu suglasnost zasticenog najmoprimca, Smatra
se da su stambeno zbrinuti po tre¢oj programskoj mjeri 1 oni zasti¢eni najmoprimci koji su
uselili u stan povrSinom manji od povrSine odgovarajuceg stana iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke 11.
ovoga Zakona.

(3) Zasticenim najmoprimcima iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka s danom 1. sijenja 2025.
prestaje status zastiCenih najmoprimaca u stanovima u privatnom vlasni$tvu, a postaju zasti¢eni
najmoprimci u stanu u vlasnistvu Republike Hrvatske u koji su uselili te su duzni placati
drzavnu najamninu o ¢emu posebno rjeSenje donosi nadlezno ministarstvo.

(4) Zasti¢eni najmoprimci iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka imaju pravo na otkup stana pod istim
uvjetima kao i ostali bivsi zasti¢eni najmoprimci koji koriste moguénost otkupa stana po trecoj
programskoj mjeri.

(5) lznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, ako se biv$i zastiCeni najmoprimac najkasnije do 1.
lipnja 2025. odluci za drugu programsku mjeru, provodi se druga programska mjera.

(6) lznimno od stavka 1. ovoga cClanka, ako se i vlasnik i biv$i zaSticeni najmoprimac u
zajednickoj izjavi odluce za Cetvrtu ili petu programsku mjeru, provode se navedene mjere.



23

POGLAVLJE VI.
CETVRTA I PETA PROGRAMSKA MJERA
Zamjena stanova i kupoprodaja stana vlasnika
Clanak 34.

(1) Pretpostavke za provedbu Cetvrte odnosno pete programske mjere su izjava vlasnika stana
da prihvaca zamjenu stana za stan u vlasniStvu Republike Hrvatske odnosno prodaju stana
Republici Hrvatskoj te izjava zaSti¢enog najmoprimca da prihvaca moguénost otkupa tog stana
od Republike Hrvatske.

(2) U slu¢aju da stan ima vise suvlasnika, svaki suvlasnik mora dati izjavu da prihvaca zamjenu
stana za stan u vlasniStvu Republike Hrvatske odnosno prodaju stana Republici Hrvatskoj.

(3) Ako je jedan od suvlasnika stana Republika Hrvatska, smatra se da je Republika Hrvatske
suglasna s provedbom c¢etvrte i pete programske mjere ako su ostali suvlasnici i zaStieni
najmoprimac odabrali provodenje tih programskih mjera, u kojem se sluc¢aju suvlasnistvo
razvrgava na nacin da Republika Hrvatska isplacuje ostale suvlasnike.

(4) Cetvrta programska mjera provodi se samo ako je toj mjeri vlasnik stana dao prednost u
odnosu na petu programsku mjeru te ako Republika Hrvatska, unutar stambenog fonda u svom
vlasniStvu, na raspolaganju ima stan ili stanove koji su podobni za zamjenu, $to ukljucuje
pregled stanova na licu mjesta.

(5) Kupoprodajnu cijenu stana za provedbu pete programske mjere utvrduje stalni sudski
vjestak za procjenu vrijednosti nekretnina.

(6) Republika Hrvatska isplacuje kupoprodajnu cijenu jednokratno u roku od 30 dana od
sklapanja ugovora o kupoprodaji.

(7) Na pregledu stanova iz stavka 4. ovoga ¢lanka mora biti prisutan, na teret nadleznog
ministarstva, i sudski vjestak za procjenu vrijednosti nekretnina. Na temelju zapisnika o
pregledu stanova koji ovjerava sudski vjeStak, a radi praviénog ishoda pravnog posla,
Republika Hrvatska putem nadleznog ministarstva ovlastena je u okviru zamjene stanova
ponuditi vlasniku dodatni iznos novc¢anih sredstava, odnosno od vlasnika stana zahtijevati
uplatu na racun Republike Hrvatske dodatnog iznosa novc¢anih sredstava kako bi se postigla
jednakovrijedna zamjena stanova.

(8) Nadlezno ministarstvo duzno je prije sklapanja pravnih poslova u okviru Cetvrte i pete
programske mjere pribaviti od nadleZznoga drzavnog odvjetnisStva misljenje o pravnoj valjanosti
sklapanja ugovora o zamjeni stanova, odnosno ugovora o kupoprodaji stana vlasnika, te
ugovora o prodaji istog stana, sada u vlasniStvu Republike Hrvatske, zasticenom najmoprimcu.
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Obvezne radnje u provedbi ¢etvrte odnosno pete programske mjere
Clanak 35.

(1) Sastanci radi provedbe Cetvrte odnosno pete programske mjere odrzavaju se do 15. rujna
2025.

(2) Na prvi sastanak nadlezno ministarstvo poziva obje stranke. Na tom sastanku vlasnik stana
ima moguénost odustati od zamjene ili prodaje stana, a zasti¢eni najmoprimac ima moguénost
odustati od otkupa stana. Na tom sastanku stranke imaju moguc¢nost odabrati neku drugu
programsku mjeru, i suglasno zatraziti sklapanje nagodbe o odgovaraju¢em drugom rjeSenju
koje ¢e se primijeniti u njthovom sluc¢aju, a koje je u funkciji izvrSenja sudskih odluka iz ¢lanka
1. stavka 1. ovoga Zakona.

(3) U nastavku postupka, nadlezno ministarstvo duzno je redovito obavjestavati zasticenog
najmoprimca o radnjama koje se provode radi realizacije pravnog posla izmedu Republike
Hrvatske i vlasnika stana.

Ugovor izmedu Republike Hrvatske i vlasnika stana
Clanak 36.

(1) Republika Hrvatska putem nadleznog ministarstva i vlasnik stana sklapaju ugovor o
kupoprodaji stana odnosno ugovor o zamjeni stanova te provode primopredaju stanova odnosno
stana §to je prije moguce, a ne kasnije od proteka Sest mjeseci od dana odrZzavanja prvog
sastanka. Ugovor se sklapa prema op¢im pravilima obveznog prava.

(2) O ¢injenici sklapanja ugovora i primopredaji zamijenjenih stanova odnosno stana vlasnika
obavezno se obavjeStava zaSti¢eni najmoprimac.

(3) Nadlezno ministarstvo donosi djelomi¢no rjeSenje o ispisu stana iz Registra u odnosu na
vlasnika stana u roku od 15 dana od dana primopredaje zamijenjenih stanova odnosno od dana
kada je Republika Hrvatska upisala pravo vlasni$tva na stanu u zemljisnim knjigama.

Ugovor izmedu Republike Hrvatske i zaSti¢enog najmoprimca
Clanak 37.

(1) Nakon §to se upiSe u zemljisne knjige kao vlasnik stana, Republika Hrvatska sklapa sa
zaSticenim najmoprimcem ugovor o prodaji stana.

(2) Do sklapanja ugovora iz stavka 1. ovoga ¢lanka, zaStiCeni najmoprimac pla¢a Republici
Hrvatskoj zasticenu najamninu u iznosu koji je placao vlasniku stana prema ugovoru o najmu
stana sa zasticenom najamninom, o ¢emu nadlezno ministarstvo donosi rjesenje.

(3) Ako zasti¢eni najmoprimac nakon sklapanja pravnog posla izmedu Republike Hrvatske 1
vlasnika stana iz ¢lanka 36. ovoga Zakona odustane od provedbe cetvrte odnosno pete
programske mjere ili odbije sklapanje ugovora o prodaji stana iz stavka 1. ovoga ¢lanka ili ako
se ugovor o kupoprodaji izmedu zasticenog najmoprimca i Republike Hrvatske krivnjom
zaSticenog najmoprimca ne sklopi u roku od godine dana od dana upisa prava vlasnistva
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Republike Hrvatske u zemljisne knjige, zasti¢eni najmoprimac duzan je, do sklapanja ugovora
0 kupoprodaji, Republici Hrvatskoj placati najamninu koja odgovara iznosu u visini od 50%
prosjecne najamnine za takav stan.

(4) U slucaju iz stavka 3. ovoga ¢lanka nadlezno ministarstvo donosi rjeSenje kojim se bivsi
zaSti¢eni najmoprimac obvezuje placati Republici Hrvatskoj najamninu koja odgovara iznosu
prosjecne najamnine za takav stan. U istom rjeSenju ukida se rjeSenje o zasticenoj najamnini iz
stavka 2. ovoga ¢lanka.

(5) Nadlezno ministarstvo donosi djelomi¢no rjeSenje o ispisu stana iz Registra u odnosu na
zaSti¢enog najmoprimca u roku od 15 dana od dana kada je zasti¢eni najmoprimac na temelju
ugovora iz stavka 1. ovoga ¢lanka upisao pravo vlasni$tva na stanu u zemljiSnim knjigama.

Kupoprodajna cijena stana za zaSti¢enog najmoprimca
Clanak 38.

(1) Kupoprodajna cijena stana utvrduje se mnozenjem etalonske cijena gradenja (E) S
koeficijentom polozaja stana u zgradi (Kp) i koeficijentom geografske lokacije (Kg).

(2) Koeficijent polozaja u zgradi (Kp) iznosi:
— 1 za tipske 1 etazne stanove
— 0,80 za podrumske stanove
— 0,90 za suterenske i tavanske stanove.

(3) Koeficijent geografske lokacije (Kg) iznosi:

— 1,20 za Grad Zagreb i jedinice lokalne samouprave podrucja kojih granic¢e s obalom
Jadranskog mora

— 1,00 za ostale jedinice lokalne samouprave.

(4) Za stanove povriine vece od 65,00 m? prodajna cijena stana utvrduje se na nadin i prema
kriterijima iz stavka 1. ovoga ¢lanka u odnosu na povrsinu do 65,00 m?, a za ostatak povrsine
preko 65,00 m? utvrduje se njegova trzi$na vrijednost po procjeni ovlastenog sudskog vjestaka
za procjenu vrijednosti nekretnina.

(5) U sluc¢aju da zasti¢eni najmoprimac, prema kriterijima iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke 11.
podtocaka a) i b) ovoga Zakona, ima pravo na odgovarajuéi stan povrsine veée od 65,00 m?,
prodajna cijena stana utvrduje se na nacin i prema kriterijima iz stavka 1. ovoga ¢lanka u odnosu
na povrSinu koja odgovara povrSini odgovarajueg stana, a za ostatak povrSine utvrduje se
trziSna vrijednost po procjeni ovlastenog sudskog vjestaka za procjenu vrijednosti nekretnina.

(6) Republika Hrvatska duzna je omoguéiti otkup stanova beskamatno na najvise 240
mjesecnih obroka. U tom slucaju, stan se prenosi u vlasnistvo zasticenog najmoprimca nakon
sklapanja ugovora o kupoprodaji, a u zemljisnim knjigama uknjizuje se zalozno pravo u korist
Republike Hrvatske.

(7) U slu€aju da se kupoprodajna cijena za stan isplacuje jednokratno, zasti¢enom najmoprimcu
odobrava se popust od 20% na kupoprodajnu cijenu stana.
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(8) Zasticenom najmoprimcu odobrava se dodatni popust od 10% na kupoprodajnu cijenu stana

— za svakog Clana obiteljskog domacinstva koji koji ima status hrvatskog branitelja
ili je ¢lan obitelji smrtno stradalog i nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata

— za svakog ¢lana obiteljskog domacinstva koji koji ima status korisnika mirovine
prema zakonu koji ureduje mirovinsko osiguranje

— za svako maloljetno dijete koje Zivi i ima prijavljeno prebivaliSte u kontinuitetu
posljednje tri godine na adresi na kojoj je prijavljeno prebivaliste zaSti¢enog najmoprimca.

(9) Popust prema stavcima 7. i 8. ovoga ¢lanka ukupno moze iznositi najvise 30%.
Pravne posljedice odustajanja vlasnika od ¢etvrte ili pete programske mjere
Clanak 39.

(1) Vlasnik ima pravo odustati od ¢etvrte odnosno pete programske mjere ako nije zadovoljan
ponudom koju mu je dala Republika Hrvatska, a koja se temelji na procjeni stalnog sudskog
vjestaka ovlastenog za procjenu vrijednosti nekretnina.

(2) Ako vlasnik stana u tijeku postupka, a prije sklapanja ugovora iz ¢lanka 36. stavka 1. ovoga
Zakona, odustane od provedbe Cetvrte odnosno pete programske mjere, osim ako je odustao iz
razloga navedenog u stavku 1. ovoga ¢lanka, rjeSenje o najamnini iz ¢lanka 19. ovoga Zakona
ukida se te se zamjenjuje rjeSenjem kojim vlasnik stana, u okviru provedbe Programa mjera,
ima pravo samo na dio prosjeéne najamnine koji mu je obvezan podmirivati zasti¢eni
najmoprimac.

(3) U razdoblju od pet godina od odustanka vlasnika stana od ¢etvrte odnosno pete programske
mjere iz stavaka 1. 1 2. ovoga Clanka, Republika Hrvatska ima pravo prvokupa stana od
vlasnika, tako da je vlasnik duzan ponuditi stan radi kupnje Republici Hrvatskoj pod istim
uvjetima pod kojima ga namjerava prodati na trzistu.

POGLAVLJE VII.
POMOC ZA PRESELJENJE
Novéana pomoc¢ za preseljenje
Clanak 40.
(1) Pripadnici ranjivih skupina ostvaruju pravo na jednokratnu nov¢anu pomo¢ za preseljenje
uiznosu od 1.000,00 eura koju po osobi koju, na njihov zahtjev, ispla¢uje nadlezno ministarstvo
na bankovni ra¢un naznacéen u zahtjevu.
(2) Jednokratna nov¢ana pomo¢ isplacuje se u roku od osam dana od dostave dokaza da je
preseljenje izvrSeno i da je stan slobodan od osoba i stvari predan u posjed vlasniku ili podredno

Republici Hrvatskoj.

(3) Obrazac za isplatu jednokratne pomo¢i i potrebna dokumentacija propisuju se Programom
mjera.
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GLAVA 1II.
PROVEDBA PROGRAMA MJERA
Pocetak provedbe Programa mjera
Clanak 41.
(1) Provedba Programa mjera pocinje 1. sijecnja 2025.

(2) Nadlezno ministarstvo do 31. sijecnja 2025. strankama otprema:
1. potvrdu iz ¢lanka 15. stavka 2. ovoga Zakona
2. informativni letak koji sadrzava kratki pregled opée mjere te programskih mjera, kao i
pregled ostalih pripadajucih prava i obveza stranaka
3. sluzbeni obrazac izjave o odabiru programske mjere.

(3) Uz dokumente iz stavka 2. ovoga Clanka, nadleZno ministarstvo vlasnicima stanova
dostavlja i sluzbeni obrazac zahtjeva za isplatu solidarne naknade sluzbeni obrazac zahtjeva za
isplatu pomoci za preseljenje.

(4) Radi omogucavanja strankama donosenja odluke o odabiru programske mjere, informativni
letak iz stavka 2. tocke 2. ovoga ¢lanka mora sadrzavati dovoljno podataka, mjerila i uputa o
svakoj programskoj mjeri na temelju kojih stranka moze izracunati nov¢ane iznose u okviru
mjere za koju je zainteresirana, kao i o solidarnoj naknadi i jednokratnoj pomoci za preseljenje.

(5) NadleZno ministarstvo duzno je na internetskim stranicama do 31. sijecnja 2025. objaviti
priru¢ni kalkulator za izracun novcanih iznosa u okviru svake programske mjere uz jasnu
naznaku mogucih odstupanja od stvarnih iznosa.

(6) Stranke se mogu i izravno obratiti nadleznom ministarstvu radi pruzanja pomoéi u izratunu
nov¢anih iznosa u okviru mjera za koje su zainteresirane.

Izjava volje stranke
Clanak 42.

(1) Svaka stranka duzna je popuniti sluzbeni obrazac izjave 0 odabiru programske mjere na
nacin da naznaci programsku mjeru za koju se opredijelila te potpiSe ispravu (u daljnjem tekstu:
obrazac).

(2) U sluzbenom obrascu za vlasnike stana, vlasniku moraju biti ponudene tri mogucnosti
izmedu kojih on slobodno bira onu koju smatra prikladnom, i to:
— pregovori 0 nagodbi sa zasticenim najmoprimcem
— vracéanje u posjed stana slobodnog od osoba i stvari
— pregovori o prodaji ili zamjeni stana s Republikom Hrvatskom, s daljnjom mogué¢noscu
odabira u pitanju: kojoj od tih dviju moguénosti daje prednost.

(3) U sluzbenom obrascu za zasti¢ene najmoprimce, zasti¢enom najmoprimcu moraju biti
ponudene Cetiri moguénosti, izmedu kojih on slobodno bira onu koju smatra prikladnom, i to:
— pregovori o nagodbi s vlasnikom stana
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— prestanak statusa zasticenog najmoprimca isplatom novc¢anog iznosa

— preseljenje u odgovarajuci stan u vlasniStvu Republike Hrvatske po osnovi najma ili
smjestaj, s daljnjom moguénoséu odabira u pitanju: je li zainteresiran za trajni najam ili
za kupnju stana

— kupnja stana u kojem ima status zaSti¢enog najmoprimca.

(4) Stranka je duzna ovjeriti potpis na izjavi iz stavka 1. ovoga ¢lanka kod javnog biljeznika i
ovlastiti ga da je dostavi nadleznom ministarstvu do ukljucivo 15. ozujka 2025.

(5) Za obavljenu dostavu izjave iz stavka 2. ovoga ¢lanka javnom biljezniku pripada pravo na
naknadu troskova. Nadlezno ministarstvo duzno je platiti javnobiljeznicku nagradu za ovjeru
potpisa na izjavi o odabiru programske mjere i naknadu troskova koje je javni biljeznik imao u
vezi s njezinom dostavom.

(6) NadleZno ministarstvo duzno je placati 1 druge usluge javnog biljeZnika u daljnjem tijeku
provedbe Programa mjera, ako ovim Zakonom nije drugacije odredeno.

Pravne posljedice propustanja roka dostave izjave volje
Clanak 43.

(1) Ako obje stranke, odnosno i vlasnik i zasti¢eni najmoprimac, propuste rok za dostavu izjave
iz Clanka 42. stavka 4. ovoga Zakona, odgovarajuce se primjenjuju pravila iz ¢lanka 13. stavka
3. ovoga Zakona o upozorenju te dopunskom roku. Posljednji dan dopunskog roka istjece 30.
travnja 2025.

(2) Ako obje stranke, odnosno i vlasnik i zasti¢eni najmoprimac, propuste dostaviti izjavu i u
dopunskom roku do 30. travnja 2025., odgovarajuée se primjenjuju pravila propisana ¢lankom
13. stavcima 4. i 5. ovoga Zakona.

(3) Ako zaSti¢eni najmoprimac dostavi izjavu, a vlasnik stana propusti i dopunski rok za
dostavu izjave, smatra se da se odlu¢io za mogucnost da mu se stan slobodan od osoba i stvari
preda u posjed.

(4) Ako vlasnik stana dostavi izjavu, a zaStieni najmoprimac propusti i dopunski rok za
dostavu izjave, smatra se da se opredijelio za drugu programsku mjeru. U tom slucaju, u tijeku
postupka moguce je da se zaSticeni najmoprimac naknadno izjasni za tre¢u programsku mjeru.

Red prvenstva u rjeSavanju predmeta
Clanak 44.

(1) U okviru provedbe Programa mjera, prvo se rjesava skupina predmeta u kojoj se zasticeni
najmoprimac u svojoj izjavi opredijelio za drugu programsku mjeru, medu kojima prvenstvo
imaju oni iz ¢lanka 22. stavka 3. ovoga Zakona, a zatim skupina predmeta u kojoj su se obje
stranke u svojim izjavama opredijelile za sklapanje nagodbe u okviru prve programske mjere.

(2) Prilikom rjeSavanja predmeta iz iste skupine predmeta u smislu reda prvenstva, sluzbena
osoba duzna je dati pravo prvenstva predmetima u kojima jedna ili obje stranke pripadaju
ranjivim skupinama u smislu ¢lanka 4. stavka 1. to¢ke 14. ovoga Zakona i predmetima u kojima
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je zasticeni najmoprimac hrvatski branitelj ili ¢lan obitelji smrtno stradalog ili nestalog
hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata ili hrvatskog ratnog vojnog invalida iz Domovinskog
rata.

(3) Prilikom rjesavanja predmeta iz iste skupine predmeta u smislu reda prvenstva, sluzbena
osoba duzna je dati prvenstvo predmetima u kojima su vlasnici stanova fizicke osobe u odnosu
na predmete u kojima su vlasnici stanova pravne osobe.

(4) Unutar iste skupine predmeta u smislu reda prvenstva te unutar iste razine prvenstva,
sluzbena osoba duzna je voditi racuna da se predmeti rjeSavaju prema datumu prijave stana u
Registar, pocevsi od onih koji su prvi prijavljeni. Ako je viSe stanova prijavljeno u Registar isti
dan, prvenstvo imaju predmeti koji su prvi urudzbirani.

Opc¢a pravila o odrZavanju sastanaka tijekom provedbe Programa mjera
Clanak 45.

(1) Ako se, tijekom provedbe Programa mjera, pokaze potreba za sastankom kako bi se
razjasnile Cinjenice ili opredjeljenje stranaka, sluzbena osoba moze sazvati sastanak sa
strankama.

(2) U okviru Programa mjera, sluzbena osoba duzna je dostavljati stranci ili strankama pozive
za sastanak najkasnije osam dana prije dana njihova odrzavanja. U pozivu se obavezno navodi
mjesto, dan i sat te svrha sastanka.

(3) Ako ocijeni potrebnim s obzirom na osobite okolnosti konkretnog slucaja ili opravdani
zahtjev stranke, sluzbena osoba moZze organizirati sastanak na odgovaraju¢em mjestu izvan
prostorija odnosno izvan radnog vremena nadleZznog ministarstva.

(4) Sastanak u pravilu zapocinje i zavrSava isti dan. Iznimno, ako ocijeni potrebnim s obzirom
na tijek sastanka 1 prirodu programske mjere, sluzbena osoba moze organizirati i viSe sastanaka.

(5) Stranke odnosno njihovi opunomocenici duzni su osobno nazociti sastanku, a eventualnu
nemogucnost dolaska ispri€ati najkasnije tri dana ranije te naznaciti prvi dan kada su ona ili
njezin opunomocenik u moguénosti nazociti sastanku, kako bi sluzbena osoba mogla odrediti
drugi odgovaraju¢i termin sastanka.

(6) Na svakom sastanku vodi se zapisnik. Sluzbene zabiljeske i kalendari radnji koje sastavlja
sluZbena osoba tijekom sastanka sastavni su dio zapisnika. Ovjereni prijepis zapisnika predaje
se strankama.

(7) Ako su medusobni odnosi izmedu stranaka teSko i trajno poremeceni, svaka stranka ima
pravo zatraziti da se sastanci sa sluzbenom osobom odrze odvojeno, sa svakom strankom
zasebno. U tom se slu¢aju zapisnici s odvojenih sastanaka dostavljaju drugoj strani.

(8) Svaki pokusaj odugovlacenja ili onemogucavanja provedbe sastanaka podlijezu sankcijama
sukladno ¢lancima 55. do 57. ovoga Zakona. Neopravdano neodazivanje na sastanak smatra se
kaznjivim ponaSanjem za koje se odmah, bez prethodne dostave pisanih opomena, izrice
odgovarajuca novc€ana sankcija.
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Nacin rjeSavanja predmeta u slu¢aju suglasnosti volja obiju stranaka
Clanak 46.

(1) Ako je u svojoj izjavi o odabiru programske mjere zasti¢eni najmoprimac odabrao drugu ili
trecu programsku mjeru, odnosno ako su u svojim izjavama obje stranke odabrale istu
programsku mjeru, sluzbena osoba sastavlja sluzbenu zabiljesku u kojoj utvrduje koja se mjera
smatra odabranom programskom mjerom u tom predmetu.

(2) Sluzbena osoba duZna je pisano obavijestiti stranke u svim predmetima iz stavka 1. ovoga
¢lanka o odabranoj programskoj mjeri u njihovom predmetu najkasnije do 30. svibnja 2025.

(3) Ako je u predmetu odabrana druga ili tre¢a programska mjera koja ne zahtijeva prethodno
organiziranje 1 odrZavanje sastanka sa strankama, sluzbena osoba duzna je zaSti¢enom
najmoprimcu otpremiti sluzbenu dokumentaciju za provedbu odabrane programske mjere
istodobno s pisanom obavijes¢u iz stavka 2. ovoga ¢lanka, a najkasnije u roku od 15 dana od
dana otpreme pisane obavijesti. Nakon dostave sluzbene dokumentacije, odabrana programska
mjera neposredno se provodi na na¢in i u rokovima propisanim ovim Zakonom. Vlasnik stana
mora biti redovito informiran o radnjama koje se provode.

(4) Ako odabrana programska mjera zahtijeva organiziranje i odrzavanje sastanka odnosno
sastanaka sa strankama, u pisanoj obavijesti iz stavka 2. ovoga ¢lanka mora biti navedeno
okvirno razdoblje u kojem stranka odnosno stranke mogu ocekivati odrzavanje prvog sastanka
s obzirom na red prvenstva u rjeSavanju predmeta iz ¢lanka 44. ovoga Zakona.

(5) Ako su potrebni, sastanci sa strankama iz stavka 1. ovoga ¢lanka moraju biti odrzani
najkasnije do 1. rujna 2025.

Nadin rjeSavanja predmeta u slu¢aju nesuglasnosti volja stranaka
Clanak 47.

(1) Ako u svojim izjavama stranke nisu odabrale istu programsku mjeru te ako zaSti¢eni
najmoprimac u svojoj izjavi o odabiru programske mjere nije odabrao drugu ili trecu
programsku mjeru, sluzbena osoba sastavlja sluzbenu zabiljeSku u kojoj utvrduje tu €injenicu.

(2) Sluzbena osoba duzna je najkasnije do 30. svibnja 2025. pisano obavijestiti stranke u svim
predmetima iz stavka 1. ovoga ¢lanka o Cinjenici da u njthovom predmetu nije odabrana
programska mjera te navesti za koje su se mjere stranke opredijelile.

(3) U svakom od predmeta iz stavka 1. ovoga ¢lanka nadleZzno ministarstvo duzno je pokusati
organizirati sastanak sa strankama radi pokusaja nagodbe u okviru prve programske mjere, a
podredno i nagodbe o primjeni na njihov predmet bilo koje druge programske mjere ili drugog
nacina izvrSenja sudskih odluka iz ¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona u njihovom predmetu.

(4) Ako su medusobni odnosi izmedu stranaka teSko i trajno poremeceni, svaka stranka ima
pravo zatraziti da se sastanci sa sluzbenom osobom odrze odvojeno, sa svakom strankom
zasebno. U tom se slucaju zapisnici s odvojenih sastanaka dostavljaju drugoj strani.
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(5) U pisanoj obavijesti iz stavka 2. ovoga ¢lanka mora biti navedeno okvirno razdoblje u kojem
stranke mogu oc¢ekivati odrzavanje prvog sastanka. Sastanci se odrzavaju $to je ranije moguce,
a moraju se odrzati najkasnije do 31. prosinca 2025.

(6) Nadlezno ministarstvo ovlasteno je u svrhu uspjesnog sklapanja nagodbi zatraziti struénu
pomo¢ medijatora putem Centra za mirno rjeSavanje sporova, na trosak ministarstva.

(7) Ako na sastanku odnosno sastancima stranke postignu nagodbu o programskoj mjeri koja
¢e se primijeniti u njihovom predmetu ili o drugom nacinu izvrSenja sudskih odluka iz ¢lanka
1. stavka 1. ovoga Zakona u njihovom predmetu, sluzbena osoba sastavlja sluzbenu zabiljesku
u kojoj utvrduje koja je mjera odabrana u konkretnom slucaju te odreduje kalendar daljnjih
radnji koje se provode prema pravilima za predmete u kojima postoji suglasnost volja stranaka.

RjeSenje kojim se utvrduje da izmedu stranaka nije postignut dogovor
Clanak 48.

(1) Ako vlasnik stana ili zastiCeni najmoprimac u tijeku provedbe Programa mjera pisanom
obavijesti ili konkludentnim ¢inom odustane od odabrane programske mjere ili provedba
odabrane programske mjere ne uspije zbog bilo kojeg razloga uzrokovanog ponasanjem jedne
ili obiju stranaka, na stranke se primjenjuje tre¢a programska mjera u skladu s odredbama ovoga
Zakona.

(2) Ako stranke na sastanku odnosno sastancima iz ¢lanka 47. stavka 3. ovoga Zakona ne
postignu dogovor o programskoj mjeri koja ¢e se primijeniti u njihovom predmetu ili o drugom
nacinu izvrSenja sudskih odluka iz ¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona, na stranke se primjenjuje
treca programska mjera u skladu s odredbama ovoga Zakona.

(3) Iznimno od stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka, na predmet se primjenjuje druga programska mjera
ako to izrijekom zatraZi zaStieni najmoprimac.

(4) U slucajevima iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka sluzbena osoba donosi rjeSenje u kojem se
utvrduje da izmedu stranaka nije postignut dogovor i da se u tom predmetu primjenjuje treca
programska mjera, odnosno druga programska mjera ako je to izrijekom zatrazio zasticeni
najmoprimac.

Zavrsetak provedbe Programa mjera
Clanak 49.

(1) U odnosu na pojedini predmet, provedba Programa mjera zavrsava nakon §to se u cijelosti
provede odabrana programska mjera ili druga mjera u funkciji izvrSenja sudskih odluka iz
¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona o kojoj je sklopljena nagodba, a nadlezno ministarstvo po
sluzbenoj duznosti donese rjeSenje kojim se stan ispisuje iz Registra i kojim se ukida rjeSenje o
prosjecnoj najamnini iz ¢lanka 19. ovoga Zakona. U rjeSenju se navodi mjera koje je provedena
te se utvrduje da je provedena u cijelosti.

(2) Na dan pravomoc¢nosti rjeSenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka, na odnose u vezi sa stanom
prestaju se primjenjivati ovaj Zakon te odredbe o zaStiCenoj najamnini i zaStiCenim
najmoprimcima iz Zakona o najmu stanova.
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DIO I11.

NAKNADA ZBOG PREKOMJERNOG OGRANICENJA PRAVA VLASNISTVA NA
STANU - SOLIDARNA NAKNADA

Pravo na naknadu i nac¢in njezine isplate
Clanak 50.

(1) Vlasniku stana priznaje se pravo na naknadu zbog prekomjernog ograni¢enja njegovog
prava vlasniStva na stanu uzrokovanog nemoguc¢no$¢u da stan iznajmljuje po slobodno
ugovorenoj trziSnoj cijeni najma ili da trazi iseljenje zasticenog najmoprimca iz stana zbog
nemogucnosti da mu stan iznajmljuje po slobodno ugovorenoj trziSnoj cijeni najma (u daljnjem
tekstu: prekomjerno ogranicenje prava vlasnistva na stanu uzrokovano zasticenim najmom) pod
pretpostavkama propisanim ovim Zakonom.

(2) Ako ne postoje zakonske smetnje predvidene ovim Zakonom, vlasnik stana ima pravo na
solidarnu naknadu zbog prekomjernog ograni¢enja prava vlasniStva na stanu uzrokovanog
zaSti¢enim najmom:

1. u slucaju da je vlasniku stana u biv$oj Socijalistickoj Republici Hrvatskoj pravo
vlasniStva na stanu bilo ograni¢eno stanarskim pravom, ali nije bilo oduzeto, a u stanu
od tada neprekidno stanuje bivs§i nositelj stanarskog prava odnosno zasticeni
najmoprimac - od dana stupanja na snagu Zakona o najmu stanova 5. studenoga 1996.
do 1. sije¢nja 2025., od kada se vlasniku za najam stana mora isplacivati prosjena
najamnina sukladno ¢lanku 19. ovoga Zakona

2. u slucaju da je vlasniku stana u bivsoj Socijalistickoj Republici Hrvatskoj pravo
vlasni$tva na stanu bilo oduzeto te je stan dan na koriStenje nositelju stanarskog prava,
pa je na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine izvrSen povrat prava vlasniStva na stanu, ali s pretvorbenim
teretom zaStiCenog najma jer je u njemu stanovao te 1 dalje stanuje zaStieni
najmoprimac (bivsi nositelj stanarskog prava) - od dana pravomoc¢nosti rjeSenja o
povratu stana sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine do 1. sijecnja 2025., od kada se vlasniku za najam stana mora
isplacivati prosje¢na najamnina sukladno ¢lanku 19. ovoga Zakona

3. uslucaju da je vlasnik stana to svojstvo stekao nakon $to je snagu stupio Zakon o najmu
stanova, a u stanu neprekidno stanuje bivsi nositelj stanarskog prava odnosno zasti¢eni
najmoprimac - od dana stjecanja vlasniStva do 1. sije¢nja 2025., od kada se vlasniku za
najam stana mora isplacivati prosje¢na najamnina sukladno ¢lanku 19. ovoga Zakona.

Razlozi za iskljucenje vlasnika iz kruga ovlastenika prava na solidarnu naknadu
Clanak 51.

Pravo na solidarnu naknadu nema:
1. vlasnik stana u slu¢aju iz ¢lanka 13. stavka 4. ovoga Zakona
2. vlasnik koji je vlasnistvo stekao naplatnim pravnim poslom nakon stupanja na snagu
Zakona o0 najmu stanova, odnosno nakon 5. studenoga 1996. i njegov pravni sljednik te
3. vlasnik kojem je u sudskim postupcima ve¢ dosudena naknada Stete u iznosu koji prelazi
iznos solidarne naknade na koju ima pravo.
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Visina solidarne naknade
Clanak 52.

(1) Republika Hrvatska isplacuje solidarnu naknadu u pausalnom i neoporezivom iznosu od 1
eurocenta po m? povriine stana dnevno.

(2) Ukupna povrsina stana utvrduje se iskljuéivo prema podacima iz zemlji$ne knjige. Ako
povrsina stana nije upisana u zemlji$nim knjigama, ona se moze dokazivati i drugim ispravama.

(3) U slucaju da je vlasnik prethodno vodio postupke radi naknade Stete, od iznosa solidarne
naknade ne koju vlasnik ima pravo oduzima se iznos naknade $tete koji mu je prethodno
dosuden u sudskim postupcima.

Zahtjev za isplatu solidarne naknade

Clanak 53.

(1) Zahtjev za isplatu solidarne naknade podnosi se nadleznom ministarstvu do ukljucivo 15.
travnja 2025.

(2) Vlasnik podnosi zahtjev za isplatu solidarne naknade na obrascu koji je sastavni dio
Programa mjera i uz njega po potrebi prilaze dokaze.

(3) Sadrzaj obrasca iz stavka 2. ovoga ¢lanka te dokumentacija, potrebne izjave i drugi dokazi
koje je stranka obvezna dostaviti uz zahtjev, osim onih koje je predala prilikom prijave stana u
Registar, propisuju se Programom mjera.

NadleZnost i postupak u povodu zahtjeva za isplatu solidarne naknade

Clanak 54.

(1) O zahtjevima vlasnika za isplatu solidarne naknade odlucuje nadlezno ministarstvo u
upravnom postupku.

(2) Nadlezno ministarstvo po potrebi provodi usmenu raspravu i izvodi dokaze radi utvrdivanja
svih bitnih Cinjenica i okolnosti potrebnih za odlucivanje o zahtjevu iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(3) Upravni postupci iz stavka 1. ovoga ¢lanka moraju biti provedeni najkasnije do 1. rujna
2026. uz uvazavanje reda prvenstva iz ¢lanka 44. ovoga Zakona.

(4) Solidarna naknada isplacuje se u roku od 30 dana od pravomoc¢nosti rjeSenja o priznavanju
prava na solidarnu naknadu.

(5) Nacin isplate solidarnih naknada detaljno se ureduje Programom mjera.
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DIO IV.
POVREDE ODREDABA OVOGA ZAKONA
KaZnjiva ponaSanja stranaka
Clanak 55.

(1) Ako jedna stranka sprjeCava ili odugovlaci ili ako obje stranke onemogucavaju ili
odugovla¢e poduzimanje potrebnih radnji ili nepotrebno poduzimaju radnje, ne posStuju
propisane obveze ili zlouporabljuju svoje ovlasti s ciljem sprjeavanja ili odugovlacenja prijave
stana u Registar ili pak sprjecavanja ili odugovlacenja provedbe Programa mjera, ili vrijedaju,
prijete ili vr$e fizicku prisilu nad sluzbenim osobama, takvo se ponaSanje smatra povredom
odredaba ovoga Zakona.

(2) U slucaju i1z stavka 1. ovoga ¢lanka, nadleZzno ministarstvo moZze izre¢i stranci pisanu
opomenu, a uz treéu pisanu opomenu duzno je stranci izre¢i nov¢éanu sankciju. Opomene se
mogu osporavati samo u tuzbi protiv odluke o nov€anoj sankciji.

(3) Prije izricanja pisane opomene, sluzbena osoba duzna je obavijestiti stranku da su ispunjene
zakonske pretpostavke za izricanje opomene te od stranke zatraziti da joj u roku od osam dana
dostavi pisano o€itovanje o razlozima takvog njezina ponasanja te odgovarajuce dokaze Koji
takvo ponaSanje mogu opravdati. Uvazavajuci oCitovanje i dokaze koje joj je dostavila stranka,
a vodedi se ciljem i svrhom ovoga Zakona ¢ija je djelotvorna provedba u javnom interesu,
sluzbena osoba slobodno ocjenjuje hoce li stranci izre¢i pisanu opomenu ili ne.

Pisana opomena
Clanak 56.

(1) Ako sluzbena osoba utvrdi da postoje elementi kaznjivog ponaSanja jedne stranke ili obiju
stranaka iz ¢lanka 55. stavka 1. ovoga Zakona, a nakon provedenog postupka iz ¢lanka 55.
stavka 3. ovoga Zakona ocijeni da je pisanu opomenu potrebno izre¢i u javnom interesu,
sluzbena osoba po sluzbenoj duznosti bez odgode izdaje pisanu opomenu jednoj stranci ili
objema strankama zbog povrede odredaba ovoga Zakona.

(2) Ako se jedna stranka ponasa na nacin opisan u ¢lanku 55. stavku 1. ovoga Zakona, druga
stranka 1ma pravo zatraZiti od sluzbene osobe da pokrene postupak radi izricanja pisane
opomene zbog povrede odredaba ovoga Zakona.

(3) U pisanoj opomeni mora biti opisano ponasanje stranke koje se kvalificira kao povreda
odredaba ovoga Zakona iz ¢lanka 55. stavka 1. ovoga Zakona, moraju biti navedeni podaci o
provedenom postupku iz ¢lanka 55. stavka 3. ovoga Zakona te moraju biti navedene pravne
posljedice do kojih dovodi izricanje pisane opomene.
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Novc¢ana sankcija
Clanak 57.

(1) Odluku o nov¢anoj sankciji nadlezno ministarstvo donosi uz trecu pisanu opomenu zbog
povrede odredaba ovoga Zakona i1 u drugim slu¢ajevima propisanim ovim Zakonom.

(2) Nadlezno ministarstvo nov€anu sankciju izrie u iznosu od 500,00 do 2.500,00 eura
uzimajuci u obzir nacelo razmjernosti te vodeci racuna o tezini i posljedicama povrede Zakona.

(3) Ako novcana sankcija nije placena u roku od 15 dana, ta se sankcija moze izvrsiti obustavom
isplate dijela neto mjese¢ne place ili mirovine, a moze se izvrSiti i na imovini obveznika.

(4) IzvrSenje novc€ane sankcije obustavom isplate dijela neto mjesecne place ili mirovine ne
moze trajati dulje od dvanaest mjeseci, a iznos obuhvacen obustavom ne smije prelaziti jednu
tre¢inu neto mjesecne place ili mirovine obveznika.

(5) Odluka o nov¢anoj sankciji dostavlja se osobno obvezniku. Po isteku roka iz stavka 3. ovoga
¢lanka, izvr$nu odluku nadlezno ministarstvo dostavlja, radi provedbe, sluzbi koja obavlja
obracun place ili mirovine obvezniku.

(6) Kad novcana sankcija, suprotno odluci nadleznog ministarstva, nije u cijelosti placena ili je
djelomi¢no placena, prisilna naplata se izvrSava putem ovlaStene institucije sukladno
odredbama posebnog zakona kojim se ureduje postupak prisilne naplate.

(7) Protiv odluke o nov€anoj sankciji nije dozvoljena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor.
Pokretanje upravnog spora ne odgada izvrSenje odluke o nov€anoj kazni.

(8) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, u slu€aju iz ¢lanka 26. stavka 1. ovoga Zakona se, nakon
jedne opomene, izriCe najteZa novcana sankcija iz stavka 2. ovoga ¢lanka.

DIO V.
PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 58.

(1) Dana 1. sijecnja 2025. prestaje vaziti Glava XIIl. Zakona o najmu stanova (,,Narodne
novine“, br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06., 68/18. i 105/20.) te prestaje status zasti¢enog
najmoprimca osobama koje su to pravo stekle na temelju Zakona o najmu stanova.

(2) Postupci u kojima se tek treba utvrditi postojanje stanarskog prava ili statusa zastiCenog
najmoprimca na stanovima u privatnom vlasnistvu, odnosno postupci u kojima se treba utvrditi
jesu li nastupile okolnosti za otkaz ili prestanak stanarskog prava ili statusa zaStiCenog
najmoprimca, a koji su pokrenuti do stupanja na snagu ovoga Zakona prema odredbama Zakona
o stambenim odnosima (,,Narodne novine®, br. 51/85., 42/86., 22/92. i 70/93.) ili prema
odredbama Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine®, br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06.,
68/18. i 105/20.), dovrsit ¢e se prema odredbama zakona na temelju kojeg su pokrenuti.
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Clanak 59.

(1) U roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona, u nadleZznom ministarstvu
ustrojava se posebna ustrojstvena jedinica za obavljanje stru¢nih i drugih poslova radi provedbe
ovoga Zakona, koja je 1 kontakt tocka za komunikaciju sa strankama, prikupljanje potrebnih
podataka, vodenje Registra te provedbu Programa mjera i praenje rezultata njegove provedbe.

(2) Radi provedbe ovoga Zakona, u ustrojstvenoj jedinici iz stavka 1. ovoga ¢lanka mora biti
rasporeden odnosno zaposlen dovoljan broj ovlastenih i drugih drzavnih sluzbenika te moraju
biti osigurani prostorni i tehnic¢ki uvjeti za provedbu Programa mjera, ukljucujuci rad sa
strankama.

Clanak 60.

Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e Program mjera iz ¢lanka 7. stavka 3. ovoga Zakona
najkasnije do 31. prosinca 2024.

Clanak 61.

(1) Vlada Republike Hrvatske ¢e, u roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona,
uskladiti uredbu koja ureduje unutarnje ustrojstvo Ministarstva s odredbama ovoga Zakona.

(2) Nadlezni ministar ¢e donijeti Pravilnik iz ¢lanka 11. ovoga Zakona u roku od 60 dana od
dana stupanja na shagu ovoga Zakona.

Clanak 62.

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

l. RAZLOZI ZBOG KOJIH SE ZAKON DONOSI | PITANJA KOJA SE
ZAKONOM RJESAVAJU

Ustavna osnova za donoSenje ovoga Zakona sadrzana je u ¢lanku 141. Ustava Republike
Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 85/10. — procisceni tekst i 5/14. — Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske; u daljnjem tekstu: Ustav) u vezi s ¢lankom 46. stavkom 1. Konvencije za
zaStitu ljudskih prava i temeljnih sloboda Vije¢a Europe (,,Narodne novine - Medunarodni
ugovori®, br. 18/97., 6/99. - pro¢iséeni tekst, 8/99. - ispravak, 14/02., 1/06. i 13/17.; u daljnjem
tekstu: Konvencija) i ¢lanku 31. stavku 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike
Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 99/99., 29/02. i 49/02. - procis¢eni tekst).

Zakonom o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta
Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog suda Republike
Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. ureduje se jedan od preostalih problema u podrucju
stambenog zakonodavstva koji potjeCe iz pravnog poretka bivSe Socijalisticke Republike
Hrvatske, odnosno iz instituta ,stanarskog prava na stanovima na kojima postoji pravo
vlasnistva®“, a koji je 5. studenoga 1996. zamijenjen institutom ,,zasti¢enog najma‘ stanova u
vlasnistvu fizickih i pravnih osoba.

0d 1996. godine do danas problemi vezani uz ,,zasti¢eni najam‘ stanova u vlasnistvu fizickih 1
pravnih osoba pokusavali su se rijesiti u okviru Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine®,
br. 91/96., 48/98. - Odluka i rjeSenje Ustavnog suda Republike Hrvatske, 66/98. - ispravak
Odluke 1 RjeSenja Ustavnog suda Republike Hrvatske, 22/06. - ¢lanak 20. Zakona o prodaji
stanova namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade, 68/18. i 105/20. - Odluka i RjeSenje
Ustavnog suda Republike Hrvatske).

I Ustavni sud Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ustavni sud) i Europski sud za ljudska
prava u Strasbourgu (u daljnjem tekstu: Europski sud) ocijenili su zakonsko uredenje
,»Zasticenog najma‘ stanova u vlasniStvu fizickih i1 pravnih osoba nesuglasnim s Ustavom,
odnosno s Konvencijom.

Ovim se Zakonom predlaze odnose vezane uz ,,zasti¢eni najam* stanova u vlasnistvu fizickih i
pravnih osoba po prvi put izdvojiti iz Zakona o najmu stanova. Temeljni je cilj ovoga posebnog
Zakona izvrSenje presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda tako da se ustanovi novi
zakonodavni model koji ¢e biti uskladen s relevantnim sudskim pravnim stajaliStima. Time ¢e
se ujedno ispraviti posljedice nepravicne raspodjele socijalnog 1 financijskog tereta
uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva iz 1996. godine na Stetu vlasnika stanova uz
istodobno omogucavanje zasti¢enim najmoprimcima ostvarenja prava na dom.

Clanak 31. stavak 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske propisuje da su
sva tijela drzavne vlasti, §to ukljucuje 1 Hrvatski sabor, duzna ,,u okviru svoga ustavnog i
zakonskog djelokruga provoditi odluke i1 rjeSenja Ustavnog suda®“. Ta odredba ima ustavnu
snagu. U skladu s tom ustavnom obvezom, Hrvatski sabor je u dosadasnjoj parlamentarnoj
praksi ve¢ donio jedan posebni zakon za izvrSenje odluka Ustavnog suda (Zakon o provodenju
Odluke Ustavnog suda od 12. svibnja 1998., ,,Narodne novine®, broj 105/04.).

Nadalje, Ustavni sud je u Odluci broj: U-1-745/1999 od 8. studenoga 2000. (,,Narodne novine*,
broj 112/00.) zauzeo nacelno ustavnopravno stajaliSte da svaka nesuglasnost nacionalnog
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zakona s Konvencijom ujedno znaci i nesuglasnost nacionalnog zakona s nacelom vladavine
prava propisanim c¢lankom 3., nacelom ustavnosti 1 zakonitosti propisanim c¢lankom 5. i
nacelom pravnog monizma nacionalnog i medunarodnog prava propisanim clankom 134.
Ustava. Ustavni sud je u Odluci broj: U-111-3304/2011 od 23. sije¢nja 2013. (,,Narodne novine*
broj 13/13.) naglasio da izvrSenje presuda Europskog suda u kojima je utvrdena povreda
Konvencije treba razumjeti u prvom redu kao izvrSenje medunarodne ugovorne obveze koju je
Republika Hrvatska kao ugovorna stranka prihvatila ratifikacijom Konvencije i priznavanjem
jurisdikcije Europskog suda u svim predmetima koji se ti¢u tumacenja i primjene Konvencije
(tocka 29.2.). Takoder je utvrdio da je ustavnopravna osnova za izvrSenje presuda Europskog
suda u Republici Hrvatskoj sadrzana u ¢lanku 46. stavku 1. Konvencije u vezi s ¢lankom 134.
Ustava, a za sudove joS i s clankom 115. stavkom 3. Ustava (tocka 30.).

U ¢lanku 3. stavku 1. Zakona o stambenim odnosima iz 1974. godine (,,Narodne novine®, broj
52/74.) bilo je propisano da stanarsko pravo ima gradanin koji je na temelju ugovora o
koriStenju stana ili koje druge valjane pravne osnove stekao ili stekne pravo na koristenje stana,
koji je u drustvenom vlasniStvu, pri ¢emu se to pravo sastoji u trajnom i nesmetanom koriStenju
stanom i u sudjelovanju u upravljanju zgradom, u skladu s odredbama tog Zakona. U ¢lanku 3.
stavku 2. bilo je propisano: ,,Prava iz stava 1. ovog ¢lana ima i gradanin koji je po propisima,
koji su vazili do stupanja na snagu ovog zakona, stekao stanarsko pravo na stanu na kojem
postoji pravo vlasniStva.*.

Posljednji (republicki) Zakon o stambenim odnosima donesen je 1985. godine (,,Narodne
novine*, br. 51/85., 42/86., 37/88. - ¢lanak 43. Zakona o prenamjeni zajednic¢kih prostorija u
stanove, 47/89. - ¢lanak 37. Zakona o izmjenama i dopunama zakona kojima su odredene
nov¢ane kazne za privredne prijestupe i prekrSaje, 12/90. - Odluka Ustavnog suda Savezne
Republike Hrvatske, 22/90. - Odluka Ustavnog suda Savezne Republike Hrvatske, 51/90. -
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 22/92., 58/93. - Uredba o koriStenju sredstava
amortizacije stanova i stambenih zgrada i 70/93.). Taj je Zakon, uz izmjene i dopune, bio na
snazi u Republici Hrvatskoj dijelom do 5. studenoga 1996. (kada je na snagu stupio Zakon o
najmu stanova), a u preostalom dijelu do 1. sije¢nja 1997. (kada je na snagu stupio Zakon o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima).

lako je Zakon o stambenim odnosima iz 1985. godine preSutno ukinuo institut ,,stanarskog
prava na stanu na kojem postoji pravo vlasniStva® jer je u ¢lanku 4. izrijekom propisao da se
stanarsko pravo moze ste¢i samo na stanu u druStvenom vlasnistvu, taj je Zakon takoder zastitio
dotada priznata stanarska prava ,,na stanu na kojem postoji pravo vlasnistva®. U ¢lanku 3.
stavku 2. Zakona o stambenim odnosima iz 1985. godine bilo je propisano da stanarsko pravo
»ima i osoba koja je po ranijim propisima stekla stanarsko pravo na stanu u vlasnistvu gradana®.

U Republici Hrvatskoj, reforma stambenog zakonodavstva, preuzetog iz pravnog poretka bivse
Socijalisti¢ke Republike Hrvatske, bila je provedena razli¢itim zakonima ovisno o tome je li
stanarsko pravo bilo ustanovljeno na stanovima u druStvenom vlasnistvu ili na ,,stanovima na
kojima je postojalo pravo vlasnistva“. Zakonska uredenja bila su razli¢ita, pri ¢emu je kod
»Stanova na kojima je postojalo pravo vlasnistva“ trebalo razlikovati dvije situacije:

— onu kada je vlasniku stana u bivsoj Socijalistickoj Republici Hrvatskoj pravo vlasniStva na
stanu bilo ograni¢eno stanarskim pravom (tako da je u njega bio useljen stanar - nositelj
stanarskog prava), ali pravo vlasni§tvo na stanu nije bilo oduzeto, 1

— onu kada je vlasniku stana u bivsoj SocijalistiCkoj Republici Hrvatskoj pravo vlasniStva na
stanu bilo oduzeto, a nakon toga je taj stan, sada u drustvenom vlasniStvu, dan na koriStenje
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nositelju stanarskog prava. Takav stan je u Republici Hrvatskoj bio predmet dvaju
postupaka: uz pretvorbu stanarskog prava u ,,zaSti¢eni najam* stana, provodio se 1 posebni
postupak povrata oduzetog stana bivSem vlasniku na temelju Zakona o naknadi za imovinu
oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine (,,Narodne novine®, br. 92/96.,
92/99. - ispravak, 39/99. - Odluka i Rjesenje Ustavnog suda Republike Hrvatske, 42/99. -
ispravak Odluke i RjeSenja Ustavnog suda Republike Hrvatske, 43/00. - Odluka Ustavnog
suda Republike Hrvatske, 131/00. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 27/01.-
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske., 34/01. - ispravak Odluke Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 65/01. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 118/01. - Odluka
Ustavnog suda Republike Hrvatske, 80/02., 81/02. — ispravak i 98/19.).

1.1.Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo iz 1991. godine

U Republici Hrvatskoj, stambena reforma usmjerena pretvorbi stanova u drustvenom vlasniStvu
na kojima je bilo ustanovljeno stanarsko pravo u stanove s poznatim vlasnikom zapocela je
donosenjem Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (,,Narodne novine®,
broj 27/91.) koji je stupio na snagu 19. lipnja 1991. Taj je Zakon visekratno mijenjan i
dopunjavan (,,Narodne novine“, br. 54/91., 6/92., 8/92., 8/92., 33/92., 43/92. - sluzbeni
procisceni tekst, 46/92., 49/92., 69/92., 87/92., 25/93., 26/93., 48/93., 2/94., 29/94., 44/94.,
47/94. - ispravak, 58/95., 103/95., 11/96., 76/96., 111/96., 11/97. - Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 103/97., 163/98., 22/99., 96/99., 120/00., 94/01., 78/02. i 113/02.).

Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo bili su propisani uvjeti i nacin
prodaje stanova u druStvenom vlasni$tvu na kojima postoji stanarsko pravo, zajedno sa
zajednickim dijelovima 1 uredajima zgrade 1 zemljiStem nuZnim za redovnu uporabu zgrade,
nacin odredivanja cijene stana te nacin raspodjele i namjena sredstava prikupljenih od prodaje
stanova.

U ¢lanku 3. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo izrijekom je propisano
da se taj Zakon ne odnosi na prodaju stanova ,,u pravu vlasnistva na kojima je steceno stanarsko
pravo®. Iznimno, taj se Zakon odnosio 1 na takve stanove ako je na njima ,,prema posebnim
propisima izvrSena pretvorba vlasnistva, kao 1 na stanove koji ¢ine imovinu za koju je pokrenut
postupak prisilne nagodbe, stecaja 1 likvidacije* (¢lanak 2.).

U Konaénom prijedlogu zakona o izmjenama i dopuni Zakona o najmu Stanova Kkoji je
predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske aktom od 14. lipnja 2018.
(u daljnjem tekstu: P.Z. broj 293/2018), bili su izneseni sljede¢i sluZzbeni podaci DrZzavnog
zavoda za statistiku:

— 1991. godine u Republici Hrvatskoj bilo je ukupno 1.457.370 stalno nastanjenih stanova, od
toga 1.001.310 stanova u "privatnom vlasniStvu" i 389.653 stanova sa stanarskim pravom.
Prema sluzbenim podacima Drzavnog zavoda za statistiku iz 1998. godine, u razdoblju od
19. lipnja 1991. do 31. prosinca 1997. prodano je ukupno 300.314 stanova ukupne povrsine
9.912.609 m? (prodavatelji stana: Republika Hrvatska 38.541; grad/opéina 149.610, ostali
pravni subjekti: 112.163)

— prema sluzbenim podacima Drzavnog zavoda za statistiku za 2006. godinu, u razdoblju od
1991. do 2005. godine prodano je 318.011 stanova na kojima je postojalo stanarsko pravo,
Sto znaci da je prodano 81,6% od ukupnog broja stanova sa stanarskim pravom, odnosno da
nije otkupljeno 18,4% ,drustvenih stanova sa stanarskim pravom®. Prema podacima
Drzavnog zavoda za statistiku, bivsi nositelji stanarskog prava su za otkup 318.011 stanova,
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sukladno Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, uplatili Republici
Hrvatskoj, opéinama, gradovima te ostalim pravnim subjektima ukupno 10.230.091.000,00
kuna (1.357.766.407,86 eura).! Proizlazi da se ti podaci odnose samo na prodaju stanova u
drustvenom vlasniStvu sukladno Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo, ali ne i na stanove sa stanarskim pravom u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba.

Medutim, ¢lankom 24. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (,,Narodne
novine®, broj 27/91.) bilo je propisano da se 90% sredstava koje op¢ina ili grad odnosno Grad
Zagreb ostvare prodajom stanova, u roku pet godina nakon stupanja na snagu Zakona Kkoristi,
izmedu ostaloga, i za pribavljanje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom
vlasniStvu. Po proteku pet godina od dana stupanja na snagu tog Zakona, sredstva za tu namjenu
trebala su se smanjiti na 25%. Medutim, Zakonom o izmjeni i dopuni Zakona o prodaji stanova
(,,Narodne novine®, broj 58/95.) bio je izmijenjen nacin raspodjele i namjena sredstava koja
op¢ina ili grad odnosno Grad Zagreb ostvare od prodaje stanova, tako da su sredstva za
pribavljanje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu bila svedena samo
na pojedine kategorije stanova (one u poslovnim zgradama i u atraktivnim zonama).

Neovisno o tome, prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, op¢ine i gradovi odnosno
Grad Zagreb prodali su 91% stanova u druStvenom vlasniStvu sa stanarskim pravom ve¢ u
razdoblju od 1991. do 1995. godine (uzme li se kao baza usporedbe ukupan broj prodanih
stanova), dakle u razdoblju u kojem se primjenjivalo prvotno pravilo prema kojem se 90%
prihoda trebalo koristiti i za pribavljanje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom
vlasnistvu.2

1.2.Zakon o najmu stanova iz 1996. godine

Zakonom o0 najmu stanova iz 1996. izvrSena je pretvorba bivSeg stanarskog prava na stanovima
u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba. Zakon je stupio na snagu 5. studenoga 1996.

Na ovom mjestu treba podsjetiti na pravno stajaliSte Europskog suda izraZzeno u odluci o
nedopustenosti zahtjeva broj 54388/09 Ljubica Galovi¢ protiv Hrvatske od 5. ozujka 2013. u
povodu prigovora utemeljenog na ¢lanku 14. Konvencije da je protiv nje kao nositeljice bivSeg
stanarskog prava na stanu u vlasnistvu fizicke osobe ,,izvrSena diskriminacija jer, za razliku od
drugih nositelja stanarskog prava na stanovima u drustvenom vlasni$tvu, ona nije imala pravo
kupiti stan u kojem je Zivjela i time postati njegov vlasnik®. Iste prigovore prethodno su uputili
Europskom sudu podnositelji zahtjeva u predmetu broj 46934/99 Kresimir Strunjak i i drugi
protiv Hrvatske (odluka od 5. listopada 2000.) te podnositelj zahtjeva u predmetu broj 43447/98
Branko Soric protiv Hrvatske (odluka od 16. ozujka 2000.). Sve je te prigovore o diskriminaciji
Europski sud odbacio kao ocito neosnovane, sa sljede¢im obrazlozenjem (citat iz odluke
Strunjak):

,»dud primjecuje da su podnositelji zahtjeva uvijek bili u polozaju razli¢itom od polozaja
osoba ¢ije pravo na kupnju stana je priznato Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo. Dok su te osobe bile nositelji stanarskog prava na stanovima u

! Drzavni zavod za statistiku prvi put otkrio koliko je drzava zaradila od prodaje 318.011 stanova, autorica: Slavica
Luki¢, Jutarnji list, 9. listopada 2020., https://www.jutarnji.hr/vijesti/hrvatska/drzavni-zavod-za-statistiku-prvi-
put-otkrio-koliko-je-drzava-zaradila-od-prodaje-318-011-stanova-15024096.

2 Izvor: Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja, Nacrt prijedloga Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona 0 najmu stanova, studeni 2013, str. 4.,
https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Zakon_o_najmu_stanova.pdf.



https://www.jutarnji.hr/vijesti/hrvatska/drzavni-zavod-za-statistiku-prvi-put-otkrio-koliko-je-drzava-zaradila-od-prodaje-318-011-stanova-15024096
https://www.jutarnji.hr/vijesti/hrvatska/drzavni-zavod-za-statistiku-prvi-put-otkrio-koliko-je-drzava-zaradila-od-prodaje-318-011-stanova-15024096
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drustvenom vlasnistvu (bez obzira jesu li ti stanovi uvijek bili u drustvenom vlasnistvu ili
su aktima eksproprijacije, nacionalizacije, konfiskacije ili slicnim aktima pretvoreni iz
privatnog u drustveno vlasni$tvo), podnositelji su zahtjeva ab initio stanovali u stanovima
u privatnom vlasnistvu ¢ijim vlasnicima to vlasnistvo nije nikada bilo oduzeto.

Nadalje, budu¢i da podnositelji zahtjeva stanuju u stanovima u privatnom vlasnistvu, Sud
primjecuje da postoji legitimni interes vlasnika da im se zastiti njihovo vlasnistvo. Kad
bi osobe u polozaju podnositelja zahtjeva imale pravo kupiti stanove u privatnom
vlasni$tvu u kojima stanuju, vlasnici bi bili izloZeni prisilnoj obvezi prodati svoje stanove.
Suprotno tome, osobe koje stanuju u stanovima u drustvenom vlasnistvu koje imaju pravo
kupiti te stanove, ne ugrozavaju vlasnicka prava drugih osoba, jer vlasniStvo tih stanova
nije privatno. Razlika izmedu ove dvije skupine stoga nije diskriminirajuca, jer postoji
objektivno i razumno opravdanje da se zanijece to pravo bivsih nositelja stanarskog prava
na stanovima u privatnom vlasnistvu kako bi se zastitilo pravo vlasnika tih stanova. Stoga
ova razlika u postupanju ne predstavlja diskriminaciju u smislu ¢lanka 14. Konvencije..

Istovjetno stajaliSte ponovio je i Ustavni sud u Odluci i Rjesenju broj: U-1-3242/2018 i dr. od
14. rujna 2020. (,,Narodne novine®, broj 105/20.; u daljnjem tekstu: odluka Ustavnog suda iz
2020.), tocke 28. do 28.2.

Temeljni je predmet uredenja Zakona o najmu stanova gradanskopravni institut najma stanova,
ali su u prijelaznim odredbama Glave XIII. uredeni i pravni status te prava i obveze bivsih
nositelja stanarskog prava. Clankom 30. Zakona o najmu stanova propisano je da na dan
stupanja na snagu tog Zakona (5. studenoga 1996.) ,,prestaje stanarsko pravo osobama koje su
to pravo stekle prema propisima koji su vrijedili do dana stupanja na snagu ovoga Zakona“
(stavak 1.), te da ,,0sobe iz stavka 1. ovoga ¢lanka danom stupanja na snagu ovoga Zakona
stjeCu prava i1 obveze najmoprimca‘ (stavak 2.), osim osoba ,,protiv kojih je u tijeku postupak
za otkaz ili prestanak stanarskog prava“ (stavak 3.). Clankom 31. Zakona o najmu stanova
propisano je da vlasnik stana i bivsi nositelj stanarskog prava koji ispunjava uvjete najmoprimca
,»sklapaju, sukladno odredbama ovoga Zakona, ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme, s
time da najmoprimac za to vrijeme ima pravo ugovoriti zasti¢enu najamninu® (slucajevi U
kojima najmoprimac nema pravo na zasticenu najamninu izrijekom su propisani u ¢lanku 30.
stavku 2.). Osim $to se zaSti¢eni najam po sili zakona sklapa na neodredeno vrijeme, prava i
obveze za$ti¢enog najmoprimca su prenosivi, tako da se osobe koje su 5. studenoga 1996. imale
pravni poloZaj ¢lana obiteljskog domacinstva, ste€enog prema odredbama Zakona o stambenim
odnosima iz 1985. godine, upisuju u ugovor o najmu stana. Posljedi¢no, u slucaju smrti
zaSticenog najmoprimca ili kada zaStiCeni najmoprimac napusti stan, prava i duznosti
zaSticenog najmoprimca iz ugovora o najmu prelaze na osobu navedenu u ugovoru o najmu
stana, ovisno o sporazumu tih osoba (¢lanak 37. stavak 1. i ¢lanak 38. stavak 1.).

Osim uobic¢ajenih razloga za otkaz ugovora o najmu stana (u slucajevima kada se najmoprimac
ili drugi korisnici stana koriste stanom suprotno Zakonu i ugovoru o najmu stana - ¢lanak 19.),
prijelaznim odredbama Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine®, broj 91/96.) bile su
propisane restriktivne pretpostavke pod kojima vlasnik stana moze zaSti¢enom najmoprimcu
dati otkaz ugovora o najmu stana (¢lanak 40.). Najvaznije su bile sljedeée pretpostavke:

— ako se vlasnik stana u stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke,
roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima duzan uzdrzavati, vlasnik moze otkazati
ugovor o0 najmu stana samo ako je najmoprimcu osigurao ,,drugi useljiv stan pod uvjetima
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za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca‘“ (¢lanak 40. stavak 2. u vezi s ¢lankom
21. stavkom 1. - citirani dio odredbe ukinuo je Ustavni sud 1998. godine)

— ako vlasnik stana nema rijeSeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a na temelju
posebnog propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomo¢ ili ima vise od 60 godina, jedinica
lokalne samouprave odnosno Grad Zagreb duzni su najmoprimcu osigurati drugi
odgovarajuci stan s pravima i obvezama zasti¢enog najmoprimca (¢lanak 40. stavak 3. u vezi
sa stavkom 1. podstavkom 2.).

Konacno, ¢lankom 48. Zakona o najmu stanova ureden je status tzv. zasti¢enog podstanara, to
jest osobe koja je stekla status podstanara zasticenog prema propisima koji su vrijedili do
stupanja na snagu tog Zakona. Zasti¢eni podstanar zadrzava to pravo na stanu, bez obzira na
promjene najmoprimca, odnosno najmodavca uz obvezu placanja zasti¢ene najamnine vlasniku
stana razmjerno povrsini dijela stana kojim se koristi. Zasti¢enom podstanaru moze se dati otkaz
podnajma iz istih razloga zbog kojih se otkaz stana moze dati zaSti¢enom najmoprimcu. Razlika
je u tome §to su prava zasSti¢enog podstanara neprenosiva.

Osim navedenih, prijelaznim odredbama Zakona o najmu stanova uredena su i pitanja vezana
uz pravo prvokupa stana u korist najmoprimca, prava odredenih kategorija osoba sustanara i
drugih osoba kojima Zakon priznaje pravni polozaj zasticenog najmoprimca.

Na temelju Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine“, broj 91/96.), Vlada Republike
Hrvatske donijela je Uredbu o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zaStiCene najamnine
(,,Narodne novine®, br. 40/97. 1 117/05.), koja je i danas na snazi.

1.3.0dluka Ustavnog suda broj: U-1-762/1996 i dr. od 31. oZujka 1998.

Zakon o najmu stanova bio je predmet ocjene suglasnosti s Ustavom ve¢ 1998. godine, kada je
Ustavni sud Odlukom broj: U-1-762/1996 i dr. od 31. ozujka 1998. (,,Narodne novine®, broj
48/98.; u daljnjem tekstu: odluka Ustavnog suda iz 1998.) ukinuo s danom 6. listopada 1998.
sljedece odredbe Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine®, broj 91/96.) koje su se odnosile
na prava i obveze zasti¢enog najmoprimca (ukinuti dijelovi oznaceni su kurzivom):

— clanak 31. stavak 2. podstavak 3. prema kojem pravo na zaSti¢enu najamninu nije imao
zaSticeni najmoprimac koji ,,- se sa clanovima obiteljskog domacinstva ne koristi stanom
dulje od posljednjih 6 mjeseci prije stupanja na snagu ovoga Zakona, bez suglasnosti
viasnika stana “

— c¢lanak 39. koji je glasio: ,, Najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana zasticenom
najmoprimcu koji na temelju posebnog propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomoc¢ ili ima
vise od 60 godina, iz razloga propisanog u clanku 19. stavku 1. podstavku 1. ovoga Zakona,
jedino u slucaju ako tom najmoprimcu jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb,
osigura drugi odgovarajuci stan s pravom placanja zasticene najamnine koju moZze
podmiriti.

— clanak 40. stavak 2. prema kojem vlasnik stana (najmodavac) ,,moZe otkazati ugovor o najmu
stana sklopljen na neodredeno vrijeme samo ako je najmoprimcu osigurao drugi useljiv stan
pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca “, a ta je moguénost ovisila
o ispunjenju pretpostavki iz ¢lanka 21. stavka 1. Zakona, koji 1 danas glasi: ,,Najmodavac
moze otkazati ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme pored razloga iz ¢lanka 19.
ovoga Zakona, ako se u taj stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke,
roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima duzan uzdrzavati.“ Oznafenu je
odredbu Ustavni sud ukinuo uz obrazlozenje da su kriteriji za osiguranje drugog useljivog
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stana preteski za vlasnika, te ih treba uskladiti s kriterijima za osiguranje drugog stana kada
takvu obvezu ima jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb. Naime, kada je
jedinica lokalne samouprave duzna osigurati drugi stan onda je to, prema ¢lanku 40. stavku
3. Zakona, ,,drugi odgovarajuéi stan s pravima i obvezana za$ti¢enog najmoprimca®. Sto se
smatra odgovaraju¢im stanom propisano je u ¢lanku 41. Zakona o najmu stanova: to je stan
u istoj op¢ini ili gradu veli¢ine jedna osoba jedna soba, s tim da broj soba ne moze biti veci
od broja soba u stanu iz kojeg se iseljava. Ukidanjem c¢lanka 40. stavka 2. Zakona o najmu
stanova (,,Narodne novine*, broj 91/96.) nastala je pravna praznina (jer je na snazi ostala
odredba ¢lanka 21. stavka 1., ali bez propisanih pretpostavki za otkaz ugovora o najmu),
koja je uzrokovala znatne probleme u primjeni Zakona u sudskim postupcima.

Hrvatski sabor proveo je odluku Ustavnog suda iz 1998. godine na nain da Zakonom o
izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine*, broj 68/18.) ukinute odredbe
¢lanka 31. stavka 2. podstavka 3. i ¢lanka 39. tog Zakona nije zamijenio drugima, dok je u
¢lanku 40. stavku 2. kriterije za osiguranje drugog stana izmijenio te ih je uskladio s onima
propisanima za jedinice lokalne samouprave odnosno Grad Zagreb (,,ako je najmoprimcu
osigurao drugi odgovarajuéi stan s pravima i obvezama zasti¢enog najmoprimca“). Ustavni sud
potvrdio je ustavnost potonjeg rjeSenja u Odluci iz 2020. godine, tocka 33.2.

S obzirom na to da Ustavni sud u istoj Odluci 1 RjeSenju iz 2020. godine nije ocijenio
nesuglasnima s Ustavom ni zakonodavéevu odluku da ukinute odredbe ¢lanka 31. stavka 2.
podstavka 3. 1 ¢lanka 39. Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine®, broj 91/96.) ne
zamjenjuje drugima, ima se smatrati da je Odluka Ustavnog suda iz 1998. godine u cijelosti
izvrSena Zakonom o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine®, broj

68/18.).

Na kraju se napominje da je Ustavni sud u Odluci iz 1998. godine ukinuo i ¢lanak 21. stavak 2.
Zakona o najmu stanova, ali ta odredba nije imala prijelazni karakter i nije se odnosila na
zaSti¢ene najmoprimce pa za predmet uredenja ovoga Zakona nije pravno relevantna.

1.4.Presuda Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske (2014.) te
ostale presude u istoj skupini predmeta

Europski sud, zasjedajuci u vijecu od sedmero sudaca u predmetu Statileo protiv Hrvatske (broj
zahtjev: 12027/10), presudio je 10. srpnja 2014. da su podnositelju zahtjeva povrijedena
vlasni¢ka prava zajamcena Clankom 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju. Nakon provedbe
detaljne analize domacih pravnih propisa koji se odnose na nekadasnja stanarska prava i iz njih
proizi§le statuse zaSti¢enih najmoprimaca, Europski sud zakljucio je da mjerodavni pravni
propisi u Republici Hrvatskoj kojima je ureden sustav zasticenog najma (Zakon o najmu
stanova i Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zaSti¢ene najamnine) nisu ostvarili
pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta jer je taj teret neopravdano prebacen samo
na najmodavce — vlasnike stanova.

Konkretno, podnositelj zahtjeva u predmetu Statileo bio je vlasnik stana koji je 1955. godine
dodijeljen na koriStenje tre¢oj osobi uz zasnivanje stanarskog prava. Stupanjem na snagu
Zakona o0 najmu stanova 1996. godine ukinut je institut stanarskog prava, a nositeljima tog
prava na stanovima u privatnom vlasniStvu dodijeljen je status ,,zasti¢enih najmoprimaca‘.
Europski sud je utvrdio da su oni uzivali niz zastitnih mjera, poput obveze vlasnika stana da s

njima sklopi ugovor o najmu na neodredeno vrijeme, plac¢anja zasticene najamnine ¢iji iznos je
bio znatno nizi od trziSne, te zaStite u slucaju otkaza najma. Domaci sudovi su stanaru u
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podnositeljevom stanu utvrdili status zaSti¢enog najmoprimca jer je bio ¢lan obiteljskog
domacinstva ranijeg nositelja stanarskog prava koji je u meduvremenu preminuo. Podnositelj -
vlasnik stana, odbio je sklopiti ugovor o najmu sa zasti¢enim najmoprimcem. Opéinski sud u
Splitu presudom je podnositelju zahtjeva nalozio sklopiti ugovor o najmu stana sa zaSti¢enim
najmoprimcem uz ugovorenu mjesecnu zasticenu najamninu u iznosu od 102,14 kuna (13,56
eura) jer ¢e u protivnom presuda zamijeniti takav ugovor. Podnositeljeva zalba i ustavna tuzba
su odbijene.

Podnositelj zahtjeva je pred Europskim sudom prigovorio povredi ¢lanka 1. Protokola broj 1
uz Konvenciju jer nije mogao ponovno uéi u posjed svog stana, a nije mogao ni naplatiti trziSnu
najamninu za njegov najam.

Europski sud utvrdio je da je u ovom predmetu doslo do mijeSanja u vlasnicka prava
podnositelja - vlasnika stana, buduci da je kao najmodavac imao niz ograni¢enja u ostvarivanju
prava na koristenje svoje imovine. Takvo mijeSanje bilo je zakonito jer je imalo pravnu osnovu
u Zakonu o najmu stanova te Uredbi o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zaStiCene najamnine.
Mijesanje je bilo u skladu s opéim interesom zastite prava drugih, odnosno prava zasti¢enih
najmoprimaca. Medutim, mijeSanje nije bilo razmjerno.

U ocjeni je li najmodavcima, vlasnicima takvih nekretnina, nametnut prekomjerni individualni
teret, Europski sud je primijetio da su Zakonom o najmu stanova propisana brojna ograni¢enja
za vlasnike. Naime, vlasnici imaju neznatan ili nikakav utjecaj na izbor najmoprimca ili bitne
sastojke ugovora o najmu, ulazak vlasnika u posjed stana kao i pravo na otkaz najma podvrgnuti
su brojnim strogim ogranicenjima, troskovi koje su vlasnici duzni podmiriti (pricuva i
odrZavanje stana, porez na dohodak koji vlasnici stanova plac¢aju na zaSti¢enu najamninu)
viSestruko nadmasuju iznos zaSticene najamnine koja je ¢ak dvadeset i pet puta manja od
trziSne. Europski sud je posebno iznenadila zakonska odredba prema kojoj se visina zasti¢ene
najamnine ¢ini ovisnom o prihodima domacinstva najmoprimca, dok se prihodi najmodavca
uopce ne uzimaju u obzir. To moZe dovesti do paradoksalne situacije u kojoj stariji najmodavci
slabijeg imovnog stanja subvencioniraju stanovanje radno sposobnih najmoprimaca Kkoji
primaju placu. Niti jedno od tih ograni¢enja, pa ni sam sustav zasSti¢enog najma, nisu ogranic¢eni
nikakvim rokom, zbog Cega ta vrsta odnosa moze trajati i kroz nekoliko generacija. Naime,
Clanovi obiteljskog domacinstva najmoprimca, koji su to bili u vrijeme kad je Zakon o najmu
stanova stupio na snagu, mogu naslijediti status zasticenog najmoprimca. Stoga, primjerice,
podnositelj zahtjeva — vlasnik stana koji je preminuo tijekom trajanja postupka pred Europskim
sudom nije za Zivota mogao Koristiti svoj stan, a prema sadas$njim propisima vjerojatno je da to
ne¢e moci ni njegov nasljednik.

Pored svega navedenog, u domaéem pravnom sustavu ne postoje nikakva proceduralna jamstva
koja bi omogucila postizanje ravnoteze izmedu interesa najmoprimaca i vlasnika stanova.

Razmatrajuci pojedinacnu situaciju podnositelja zahtjeva, Europski sud je utvrdio da, iako je
stanarsko pravo na podnositeljevom stanu zasnovano 1955. godine, vremensko razdoblje
podobno za ispitivanje zahtjeva pocelo je tek 6. studenoga 1997., dan nakon stupanja na snagu
Konvencije u odnosu na Republiku Hrvatsku, a zavrsilo je podnositeljevom smréu 6. veljace
2011. Dakle, trajalo je vise od trinaest godina. U tih trinaest godina, podnositel;j - vlasnik stana
imao je mjesecni neto dohodak (kada se od zasti¢ene najamnine oduzme pri¢uva) u iznosu od
54,81 do 71,67 kuna (od 7,27 do 9,51 eura) od tog stana. Ocigledno je da su iznosi o kojima je
rije¢ bili izuzetno niski i teSko se mogu smatrati pravicnom naknadom za KkoriStenje
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podnositeljevog stana. Stovise, ti iznosi su bili u o¢itom nerazmjeru s visinom trziSne najamnine
za sli¢ne stanove.

Premda drzave imaju Siroku slobodu procjene u podruc¢jima kao §to je stanovanje, ta sloboda
procjene nije neogranicena i ne smije dovesti do posljedica koje su protivne standardima
Konvencije. Op¢i interes zajednice trazi pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta, a
ne optere¢enje samo jedne drustvene skupine. Europski sud je stoga zaklju¢io da postojeci
pravni propisi u Republici Hrvatskoj kojima je ureden sustav zasticenog najma nisu ostvarili
pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta, jer je taj teret neopravdano prebacen na
samo jednu drusStvenu grupu (najmodavce odnosno vlasnike stanova). Tako je u ovom
konkretnom slucaju podnositelj zahtjeva morao snositi veéinu socijalnih i financijskih obveza
stambenog zbrinjavanja zasticenog najmoprimca. Zbog toga je doslo do povrede njegovog
prava na mirno uzivanje vlasniStva.

Odlucujuéi o naknadi materijalne Stete, Europski sud naglasio je da takva naknada treba pokriti
razliku izmedu zastiCene najamnine i odgovaraju¢e najamnine. Odgovaraju¢a najamnina ne
mora odgovarati trziSnoj najamnini jer su drzave ovlaStene sniziti najamninu do razine ispod
trziSne vrijednosti ako zakonodavna vlast odluci da je naplata trziSne najamnine neprihvatljiva
sa stajaliSta socijalne pravde. U cilju utvrdivanja odgovaraju¢e najamnine u ovom predmetu,
Europski sud izvrsio je procjenu uzimajuéi u obzir informacije dobivene od stranaka o visini
trziSne najamnine za usporedive stanove za relevantno razdoblje i zastiCene najamnine koju je
podnositelj zahtjeva imao pravo primati u tom istom razdoblju za najam svog stana.

U odnosu na vremensko razdoblje za koje podnositelju pripada pravedna naknada, Europski
sud je naveo da je podnositelj zasigurno pretrpio materijalnu Stetu od trenutka kada je
Konvencija stupila na snagu u odnosu na Republiku Hrvatsku. Medutim, s obzirom da je
podnositelj trazio naknadu Stete samo za razdoblje od donoSenja presude Opéinskog suda u
Splitu (2. rujna 2002.), Europski sud mu je dodijelio naknadu samo za vremensko razdoblje
1izmedu tog datuma 1 datuma njegove smrti. Uzimajuéi u obzir gore navedene kriterije, Europski
sud je nalozio drzavi isplatiti podnositelju zahtjeva pravednu naknadu u iznosu od 8.200,00
eura na ime materijalne Stete. Takoder je podnositelju dosuden iznos od 1.500,00 eura na ime
nematerijalne Stete te dodatnih 1.122,00 eura na ime troSkova i izdataka.

Europski sud je u presudi Statileo protiv Hrvatske (2014.) iznio i vrlo detaljnu ocjenu obveza
koje Republika Hrvatska treba ispuniti u izvrSenju presude, sukladno ¢lanku 46. Konvencije.
Izricito je naglasio kako se temeljni problem zbog kojeg je utvrdena povreda Konvencije ,.tice
samog zakonodavstva®, te nadilazi pojedinacni interes samog podnositelja zahtjeva. Posebno
je izdvojio glavne nedostatke postojeceg zakonodavstva (Zakona o najmu stanova, ,,Narodne
novine®, br. 91/96., 48/98., 66/98. 1 22/06.), na koje bi svakako trebalo obratiti posebnu paznju
tijekom definiranja i provedbe op¢ih mjera izvrSenja:

1. neodgovarajuca visina zasticene najamnine u smislu zakonskih financijskih tereta koji su
nametnuti najmodavcima

2. restriktivni uvjeti za otkaz zasSti¢enog najma i

3. nepostojanje bilo kakvog vremenskog ogranicenja sustava zasticenog najma.

Dakle, Republika Hrvatska treba poduzeti zakonodavne i/ili druge opée mjere kojima ¢e se na
primjeren nacin posti¢i ravnoteZa izmedu interesa vlasnika stanova s jedne, te interesa zajednice
1 zaSti¢enih najmoprimaca s druge strane, i kojima ¢e se sprijeciti moguénost daljnjih istovjetnih
povreda Konvencije u doma¢em pravnom sustavu. U tom smislu Republika Hrvatska treba
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osigurati ravnotezu izmedu interesa najmodavaca, uklju¢ujuéi njihovo pravo na ostvarivanje
dobiti od njihove imovine, te opceg interesa zajednice, ukljuCuju¢i dostupnost
zadovoljavajuceg smjestaja za osobe u loSijem polozaju u skladu s nacelima zastite vlasnickih
prava prema Konvenciji.?

Osim predmeta Statileo protiv Hrvatske (presuda od 10. srpnja 2014., broj zahtjeva: 12027/10),
u istu skupinu predmeta ulaze sljedeée presude Europskog suda:

—  MiroSevié-Anzulovié¢ protiv Hrvatske (presuda od 4. listopada 2016., zahtjev broj 25815/14)
— Bego i drugi protiv Hrvatske (presuda od 15. studenoga 2016., zahtjevi broj 35444/12 i dr.)
— Gosovi¢ protiv Hrvatske (presuda od 4. travnja 2017., zahtjev broj 37006/13)

— Skelin Hrvoj i Puricié¢ protiv Hrvatske (presuda od 10. lipnja 2021., zahtjevi broj 23414/15

i 52161/15)

— Arambasin protiv Hrvatske (presuda od 23. lipnja 2022., zahtjevi broj 48981/17 i 49727/17)
— Hegedis protiv Hrvatske (presuda od 23. lipnja 2022., zahtjev broj 41306/18).

U predmetu Mirosevié-Anzulovié protiv Hrvatske (2016.) bila je rije¢ o doma¢em sudskom
parni¢nom postupku koji je neuspjesno pokrenula vlasnica radi povrata stana kojim se koristi
zaSti¢eni najmoprimac. Podnositeljica zahtjeva, vlasnica stana, tvrdila je pred Europskim
sudom da joj je povrijedeno pravo na mirno uzivanje vlasnistva zbog nemogucnosti koristenja
svog stana koji je u sustavu zaStiCenog najma, konkretno, zbog nemoguénosti da naplati
odgovaraju¢u najamninu. Podnositeljica zahtjeva dostavila je Sudu dokument od 11. svibnja
2007. iz kojeg proizlazi da je mjese¢na zasticena najamnina za njezin stan povrsine 80,58 m?
odredena u iznosu od 178,73 kuna (23,72 eura), a Vlada Republike Hrvatske dostavila je
dokument od 16. travnja 2015. iz kojeg proizlazi da je zastiCena najamnina odredena u iznosu
od 217,57 kuna (28,88 eura). Prosje¢na mjese¢na najamnina na trziStu nekretnina za najam
stana slicne veli¢ine (80 m?) kretala se u iznosu od 700,00 eura mjesecno. Podnositeljica kao
vlasnica stana nije bila obvezna uplacivati pricuvu za stan u zajednicki fond. Nikada nije platila
porez na dohodak ostvaren najmom stana u sustavu zasticenog najma.

Europski sud se u presudi Mirosevi¢-Anzulovié protiv Hrvatske (2016.) samo pozvao na
presudu Statileo protiv Hrvatske (2014.) te je utvrdio povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz
Konvenciju. Podnositeljica zahtjeva nije podnijela zahtjev za naknadu neimovinske $tete, a nije
specificirala ni potrazivanje za troskove 1 izdatke. Stoga joj je Europski sud dosudio samo iznos
od 7.440,00 eura na ime imovinske Stete.

U predmetu Bego i drugi protiv Hrvatske (2016.) bila je rije¢ o spojenim predmetima - ¢etirima
zahtjevima koje je petero hrvatskih drzavljana (medu kojima su dvoje suvlasnici istog stana)
podnijelo Europskom sudu protiv Republike Hrvatske u vezi s domacim sudskim parni¢nim
postupcima koje su pokrenuli radi isplate vezane uz iznose zasticene najamnine. Podnositelji
zahtjeva, vlasnici stanova, tvrdili su pred Europskim sudom da im je povrijedeno pravo na
mirno uzivanje vlasniStva zbog nemoguénosti naplate odgovarajuée najamnine za koriStenje
njihovih stanova koji su u sustavu zaSticenog najma. Podnositelji zahtjeva dostavili su
Europskom sudu podatke o mjese¢nim iznosima zastiCenih najamnina za njihove stanove.
Visina zasti¢ene najamnine za stan od 59,63 m? prvog podnositelja zahtjeva kretala se u
razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u rasponu od 99,05 do 174,80 kuna (od 13,5 do 23,20
eura). Visina zaSti¢ene najamnine za stan od 88,73 m? druge podnositeljice zahtjeva kretala se
u razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u rasponu od 165,57 do 350,62 kuna (od 21,97 do

3 Prikaz presude Statileo protiv Hrvatske (2014.) preuzet je iz Analize presude Statileo protiv Hrvatske broj
zahtjeva 12027/10, koju je izradio Ured zastupnice Republike Hrvatske pred Europskim sudom za ljudska prava,
Zagreb, 6. rujna 2021., https://uredzastupnika.gov.hr/analize-presuda-i-odluka/zastita-vlasnistva/591.
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46,54 eura). Visina zastiene najamnine za stan od 59,29 m? treée i Getvrte podnositeljice
zahtjeva kretala se u razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u rasponu od 90,71 do 160,08
kuna (od 12,04 do 21,25 eura). Visina zastiéene najamnine za stan od 83,74 m? petog
podnositelja zahtjeva kretala se u razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u rasponu od 174,81
do 385,61 kuna (od 23,20 do 51,18 eura). Pri¢uvu su plac¢ali samo prvi podnositelj zahtjeva
(140,00 kuna ili 18,58 eura) te treca i Cetvrta podnositeljicu zahtjeva, kao suvlasnice istog stana
(101,20 kuna ili 13,43 eura). Vlada Republike Hrvatske dostavila je Europskom sudu
informacije od Porezne uprave prema kojima se mjesecna trziSna najamnina za stanove u blizini
onih Kkoji su u vlasnistvu podnositelja zahtjeva u razdoblju od 2005. do 2015. godine kretala u
iznosima od 750,00 do 5.320,00 kuna (od 99,54 do 706,09 eura).

Europski sud se u presudi Bego i drugi protiv Hrvatske (2016.) takoder pozvao na presudu
Statileo protiv Hrvatske (2014.), utvrdujuci da ,,Vlada nije izlozila niti jednu ¢injenicu ili
tvrdnju koja bi ga mogla uvjeriti da u ovom predmetu donese druk¢iji zakljucak® (§ 31.), te je
po toj osnovi uutvrdio povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju.

Medutim, za razliku od predmeta Statileo protiv Hrvatske (2014.), podnositelji zahtjeva (Bego
1 drugi) pred domacim su sudovima zahtijevali naknadu Stete zbog neodgovarajuée visine
zaSti¢ene najamnine. S obzirom na prirodu tih tuzbenih zahtjeva, Europski sud je smatrao da bi
u ovom predmetu najprikladniji nacin popravljanja posljedica povrede ¢lanka 1. Protokola broj
1 uz Konvenciju bilo ponavljanje postupka kojemu se prigovara. Kako domace pravo dopusta
takav nacin ispravljanja povrede, Europski sud je smatrao da nema razloga dodijeliti
podnositeljima zahtjeva bilo kakav iznos u pogledu imovinske Stete (§ 41.). Sud je
podnositeljima zahtjeva dosudio za pretrpljenu neimovinsku Stetu iznose od 1.500,00 eura do
5.000,00 eura, zasebno ili solidarno, te im je priznao troskove i izdatke u visini od 2.236,00
eura do 3.392,00 eura, zasebno ili zajedno.

U predmetu Gosovi¢ protiv Hrvatske (2017.) bila je rije¢ o domacem sudskom parni¢nom
postupku koji je pokrenuo vlasnik radi povrata stana koji koristi zasti¢eni najmoprimac. Stan je
povrsine 106,90 m2, a zastiéeni najmoprimac plaéa mjese¢nu najamninu u iznosu od 163,56
kuna (21,71 eura). Podnositelj zahtjeva tvrdio je pred Europskim sudom da je odbijanje
domacih sudova da naloze iseljenje zasti¢enog najmoprimca koji Zivi u njegovu stanu, zajedno
s nemoguc¢noscu naplate odgovaraju¢e najamnine za najam stana, povrijedilo njegovo pravo na
mirno uzivanje vlasniStva. Prigovorio je tome Sto je drZava iznajmila stanove u svojem
vlasni$tvu po cijeni koja je deset puta veca od cijene koju je nametnula za iznajmljivanje
stanova u privatnom vlasniStvu prema sustavu zasticenog najma. Europski sud ocijenio je da
se ovaj predmet ni u kojem relevantnom pogledu ne razlikuje od predmeta Statileo protiv
Hrvatske (2014.) te je utvrdio povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju.

S obzirom na to da je podnositelj u svom zahtjevu trazio naknadu za imovinsku Stetu samo za
posljednjih deset godina (iako mu naknada pripada od 5. studenoga 1997., dana kada je
Konvencija stupila na snagu u odnosu na Republiku Hrvatsku), Europski sud dosudio je
podnositelju zahtjeva iznos za deset godina od 21.160,00 eura na ime imovinske Stete te
5.000,00 eura po osnovi pretrpljene neimovinske Stete. Podnositelj nije podnio nikakav zahtjev
za naknadu troskova i izdataka nastalih tijekom postupka pred domaé¢im sudovima i pred
Europskim sudom.

U predmetu Skelin-Hrvoj i Duricié protiv Hrvatske (2021.) bila je rije¢ o spojenim predmetima.
Prva podnositeljica zahtjeva Skelin-Hrvoj odbila je sklopiti ugovor o najmu stana s ugovorenom
zaSticenom najamninom u skladu sa Zakonom o najmu stanova s osobom koja u njezinu stanu
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zivi od 1945. godine. Dana 17. srpnja 1997. ta je osoba (stanar) podnijela tuzbu protiv prve
podnositeljice Opc¢inskom sudu u Zagrebu trazec¢i utvrdivanje pravnog statusa zasticene
najmoprimke i donoSenje presude koja ¢e zamijeniti takav ugovor. Drugi podnositelj zahtjeva
Duricic¢ takoder je izgubio spor u kojem je osoba u statusu zasti¢enog najmoprimca stanovala
u stanu u vlasniStvu njegovog prednika jer je sud donio presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu
stana sa zaSticenom najamninom. Podnositelji zahtjeva prigovorili su pred Europskim sudom
zbog nemogucnosti da se koriste svojim stanovima i da naplate odgovaraju¢u najamninu od
svojih stanara, kojima je sudskim putem utvrden pravni status zasticenih najmoprimaca. Visina
mjeseéne zasti¢ene najamnine za stan od 64,32 m? prve podnositeljice zahtjeva kretala se u
razdoblju od 1. prosinca 1997. do 28. veljace 2018. u rasponu od 129,61 do 304,24 kuna (od
17,20 do 40,38 eura), a prosjecna mjesecna trziSna najamnina iznosila je oko 500,00 eura
(okvirna zbirna procjena). Mjese¢na zasti¢ena najamnina za stan drugog podnositelja zahtjeva
povriine 99,84 m? bila je odredena u iznosu od 268,56 kuna (35,64 eura) u razdoblju nakon §to
je Konvencija stupila na snagu u odnosu na Republiku Hrvatsku (5. studenoga 1997.), a
prosjecna mjesecna trzi$na najamnina iznosila je oko 800,00 eura (okvirna zbirna procjena).

U ovom je predmetu Europski sud ponovio da nerazmjeran i prekomjeran teret nametnut
vlasnicima stanova, koji je posljedica primjene sustava kontrole najamnine, proizlazi iz samog
nacionalnog zakonodavstva. U takvim okolnostima, Europski sud je smatrao da prva
podnositeljica zahtjeva nije mogla djelotvorno osporiti iznos zaSti¢ene najamnine ni svoju
nemogucnost da bezuvjetno povrati posjed svog stana u kontekstu parni¢nog postupka koji je
protivna stranka pokrenula traZe¢i presudu koja zamjenjuje ugovor sa zasti¢enom najamninom.
Prva podnositeljica zahtjeva nije imala na raspolaganju ni bilo koji drugi pravni put za
djelotvorno rjeSavanje svojih prituzbi. Iz toga slijedi da je povreda te vrste predstavljala trajnu
situaciju pa rok za podnosenje zahtjeva Europskom sudu ,,nikada nije poceo teéi“ (§ 51.).

Kao i u predmetu Statileo, Europski sud je naglasio da naknada materijalne Stete treba pokriti
razliku izmedu zaSti¢ene najamnine i odgovarajuc¢e najamnine. U cilju utvrdenja odgovarajuce
najamnine Europski sud je izradio procjenu uzimajuci u obzir informacije dobivene od stranaka
o0 visini trZiSne najamnine za usporedive stanove za relevantno razdoblje i zaSti¢ene najamnine
koju je podnositelj zahtjeva imao pravo primati u tom istom razdoblju za najam svog stana. Kao
vremensko razdoblje za izraCun naknade za prvu podnositeljicu je uzeto u obzir razdoblje od 1.
prosinca 1997. (od kada je trazila naknadu) do kraja veljace 2018. godine, dok je za drugog
podnositelja uzeto u obzir razdoblje od 5. studenoga 1997. (datum stupanja na snagu
Konvencije) do 2018. godine. Sukladno tim kriterijima, Europski sud je prvoj podnositeljici
dosudio iznos od 54.200,00 eura, a drugom podnositelju iznos od 95.100,00 eura na ime
naknade materijalne Stete. Takoder, svakom podnositelju zahtjeva dosuden je iznos od 5.000,00
eura na ime nematerijalne Stete te dodatnih 1.245,00 eura prvoj podnositeljici 1 1.000,00 eura
drugom podnositelju na ime troskova i izdataka.

U predmetu Arambasin protiv Hrvatske (2022.) bila je rije¢c o dvjema podnositeljicama
zahtjeva, suvlasnicama dvaju stanova u Splitu povrsine 72,00 i 126,50 m2, u kojima zive
zaSti¢eni najmoprimci. Podnositeljice su 2009. godine podnijele tuzbu pred domac¢im sudom
trazeci iseljenje zasti¢enih najmoprimaca i ¢lanova njihovih kuc¢anstava, ali su izgubile spor.
Podnositeljice zahtjeva su pred Europskim sudom prigovorile, na temelju ¢lanka 1. Protokola
broj 1 uz Konvenciju, da se nisu mogle koristiti svojim stanovima ni naplac¢ivati odgovarajucu
najamninu.

Europski sud i u ovoj je presudi utvrdio da povreda Konvencije proizlazi iz samog hrvatskog
zakonodavstva pa podnositelji nisu mogli u¢inkovito pobijati visinu zasti¢ene najamnine pred
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hrvatskim sudovima ili vratiti u posjed svoje stanove. Takoder je primijetio da su hrvatski
sudovi recentno razvili praksu prema kojoj vlasnici stanova mogu traziti isplatu razlike izmedu
visine trziSne i zaSti¢ene najamnine u gradanskim postupcima pred hrvatskim sudovima.
Medutim, nova sudska praksa ustalila se tek nakon §to su podnositeljice podnijele zahtjev
Europskom sudu, pa od nje nisu mogle imati Kkoristi. Navodi se relevantni dio presude
Arambasin:

,»13. Sud prima na znanje tvrdnju Vlade da se domaca sudska praksa u meduvremenu
razvila 1 da najmodavci sada mogu traziti naknadu za razliku izmedu zasti¢ene i trziSne
najamnine pred gradanskim sudovima. Medutim, relevantni dokazi o tom razvoju sudske
prakse nisu dvije presude drugostupanjskih sudova iz studenoga 2017. i sije¢nja 2018. na
koje se Vlada pozvala, ve¢ presuda Vrhovnog suda od 19. prosinca 2018. na koju se Vlada
pozvala u svojem revidiranom akcijskom planu od 30. rujna 2021. dostavljenom Odboru
ministara u procesu izvrSenja presuda u skupini predmeta Statileo. To je stoga Sto se ne
moze re¢i da je doista doSlo do pomaka u postojecoj sudskoj praksi sve dok Vrhovni sud
ili Ustavni sud nije potvrdio stajali$ta niZih sudova.

14. Nadalje, u predmetima kao S§to je ovaj, ako je predmetno pravno sredstvo rezultat
tumacenja od strane sudova, u pravilu je potrebno Sest mjeseci da takav razvoj sudske
prakse dosegne dovoljan stupanj pravne sigurnosti prije nego §to se moze smatrati da je
javnost zaista postala svjesna domace odluke kojom je utvrdeno to pravno sredstvo i prije
nego $to doti¢ne osobe imaju mogucnost i obvezu iskoristiti ga (vidi, primjerice, Kirinci¢
I drugi protiv Hrvatske, broj 31386/17, § 115., 30. srpnja 2020.).%.

Europski sud je podnositeljicama zahtjeva ArambaSin dosudio iznos od 106.200,00 eura
(zajedno) na ime materijalne Stete, koji predstavlja razliku izmedu zasSti¢ene 1 odgovarajuce
najamnine. Svakoj podnositeljici zahtjeva dosudio je na ime naknade nematerijalne Stete iznos
od 5.000,00 eura. Svakoj podnositeljici zahtjeva dosudio je na ime naknade troskova i izdataka
iznos od 1.670,00 eura.

U predmetu Hegedis protiv Hrvatske (2022.) bila je rije¢ 0 podnositeljici zahtjeva koja je
vlasnica stana u Zagrebu povrsine 71,30 m? u kojem Zivi zastiéena najmoprimka, a koja je 2012.
godine podnijela tuzbu pred domacéim sudom trazeci iseljenje zastiCene najmoprimke i ¢lana
njezina kucanstva. Izgubila je taj spor. Podnositeljica zahtjeva je pred Europskim sudom
prigovorila, na temelju ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju, da joj je odlukama kojima su
domaci sudovi odbili naloziti iseljenje najmoprimke nametnut nerazmjeran teret jer nije imala
u vlasniStvu bilo koju drugu nekretninu kojom bi rijesila svoje stambeno pitanje. Nadalje,
troSkovi pricuve koju je bila duzna placati kao vlasnica stana u kojem Zzivi zaSti¢ena
najmoprimka i najamnine za stan u kojem je ona Zivjela bili su veéi od iznosa zasti¢ene
najamnine koju je imala pravo primati.

Europski sud prvo je utvrdio da je, za razliku od drugih predmeta (Statileo, Bego i drugi), koji
se odnose na ograniCenja prava najmodavaca nametnuta sustavom zaStienog najma,
podnositeljica zahtjeva u ovom predmetu prigovorila samo svojoj nemogucénosti da iseli
zaSti¢enu najmoprimku i useli se u svoj stan, a nije prigovorila neodgovaraju¢em iznosu
(zasticene) najamnine. Medutim, Sud je ocijenio kako su ,ta dva ogranienja prava
najmodavaca neraskidivo povezana jer je iznos zaStiCene najamnine klju¢an element u
odredivanju uspostavlja li se ograni¢enjem u odnosu na raskid ugovora o najmu stana sa
zaSti¢enom najamninom potrebna pravi¢na ravnoteza izmedu op¢ih interesa zajednice i prava
vlasniS$tva najmodavaca“ (§ 6.).
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Europski sud takoder je primijetio da mu je Vlada Republike Hrvatske dostavila presudu
Vrhovnog suda broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018. ,kojom se utvrduje
kompenzacijsko pravno sredstvo®, ali ,,nije dostavila primjere iz sudske prakse koji ukazuju na
sli¢an razvoj sudske prakse u vezi s tuzbom radi iseljenja“ (§§ 11. do 13.).

Podnositeljica zahtjeva potrazivala je iznos od 50.000,00 eura na ime naknade materijalne Stete,
koji odgovara Steti na njezinu stanu koju je uzrokovala zasticena najmoprimka, troSkovima
popravka i odrzavanja stana koje je snosila te pricuvi koju je plaéala. Potrazivala je i 30.000,00
eura na ime naknade nematerijalne Stete i 1.040,00 eura na ime troSkova i izdataka nastalih pred
domac¢im sudovima. Europski sud utvrdio je da ne postoji uzrocno-posljedi¢na veza izmedu
podnositeljiCina potrazivanja na ime materijalne Stete i utvrdene povrede. Kao vlasnica stana u
svakom bi sluc¢aju morala plaéati pri¢uvu i obavljati potrebne popravke. Ako je §tetu u stanu
doista uzrokovala zasSti¢ena najmoprimka, podnositeljica je mogla podnijeti tuzbu za naknadu
Stete protiv najmoprimke na temelju ¢lanka 15. Zakona o najmu stanova. S druge strane,
podnositeljica zahtjeva nije potrazivala naknadu razlike izmedu zasSti¢ene najamnine i
odgovarajuc¢e najamnine. Nije potrazivala ni naknadu razlike izmedu, s jedne strane, pricuve i
najamnine koje je morala placati za stan u kojem zivi i, s druge strane, zastiCene najamnine.
Sud je stoga odbacio zahtjev podnositeljice za naknadu materijalne Stete, ali je uputio
podnositeljicu ,,da ona sada moze traziti takvu naknadu pred domac¢im sudovima* (§ 21.). 1z
istih razloga je odbacio i njezin zahtjev za troskove i izdatke. Presudio je da Republika Hrvatska
mora isplatiti podnositeljici zahtjeva na ime naknade nematerijalne $tete iznos od 5.000,00 eura.

a) IzvrSenje presuda Europskog suda u skupini predmeta Statileo do 2018. godine

Izvr$enje svih navedenih presuda u skupini predmeta Statileo Odbor ministara Vije¢a Europe
(u daljnjem tekstu: Odbor ministara) stavio je pod "pojacani nadzor" jer je rije¢ o presudama u
kojima Europski sud utvrduje postojanje znacajnog strukturnog, zakonodavnog problema, i to
godinama nakon izlaska Republike Hrvatske iz nedemokratskog sustava.

Ured zastupnice Republike Hrvatske pred Europskim sudom za ljudska prava sastavio je i
Odboru ministara dostavio Akcijski plan u predmetu Statileo, DH-DD(2015)658 od 17. lipnja
2015.,* prema kojem su se do kraja 2015. godine trebali provesti javna rasprava te utvrditi
Prijedlog zakona o izmjeni i dopuni Zakona o najmu stanova radi rasprave i donoSenja u
Hrvatskome saboru, kako bi se novelom Zakona o najmu stanova rijesili problemi utvrdeni
presudama Europskog suda u skupini predmeta Statileo. Medutim, to se nije dogodilo do 2018.
godine. U P.Z.-u broj 293/2018 u tom je smislu utvrdeno sljedece:

»Prema podacima dobivenim od Ureda zastupnika Republike Hrvatske pred Europskim
sudom za ljudska prava (ne)postojanje napretka u izvrSenju predmetne presude Odbor je
razmatrao na sastanku odrzanom od 20. do 22. rujna 2016. godine te je donio odluku
kojom poziva Republiku Hrvatsku da dostavi posljednji tekst nacrta izmjena
odgovarajucih propisa kako bi mogli procijeniti jesu li isti u skladu sa zaklju¢cima
Europskog suda za ljudska prava i kojom snazno poti¢e Republiku Hrvatsku na
intenziviranje napora u cilju pronalazenja sveobuhvatnog rjeSenja predmetnog problema.
Na sastanku Odbora odrzanom od 7. do 9. ozujka 2017. godine, presuda Statileo
razmatrana je bez rasprave, te je donesena odluka kojom se, uz naglasavanje urgentne

4 Odbor ministara Vije¢a Europe, https://hudoc.exec.coe.int/eng#{%22EXECIdentifier%22:[%22DH-
DD(2015)658E%22]}.
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potrebe pronalazenja brzog rjeSenja problema zaSticenog najma, koje moze biti od
utjecaja na tisuce pojedinaca, poti¢u hrvatske vlasti da, bez ikakve odgode, poduzmu
potrebne zakonodavne mjere sukladno naznakama Europskog suda za. ljudska prava, da
Odboru dostave informacije o zakonodavhom procesu kao i trenutnoj verziji nacrta
zakona, te da odluCuju nastaviti razmatranje predmeta najkasnije na svom sastanku u
rujnu 2017. godine. Na sastanku Odbora odrzanom od 19. do 21. rujna 2017. godine,
razmotreno je postupanje Republike Hrvatske u implementaciji mjera izvrSenja Statileo
grupe presuda, te su primijetili da su hrvatske vlasti izradile nacrt izmjena i dopuna
Zakona koji je usmjeren na rjeSavanje glavnih nedostataka iz vazefeg Zakona koje je
identificirao Europski sud za ljudska prava; konkretno neprimjerenu visinu zasti¢ene
najamnine, restriktivne uvjete za raskid zasticenog najma i nepostojanje vremenskog
ograniCenja sustava zasticenog najma, te su imajuci u vidu vrijeme koje je dosad proteklo
od konacnosti vodece presude Statileo, naglasili da je od presudne vaznosti da se postupak
donoSenja zakona nuzan za izvrSenje ove presude privede kraju bez daljnjeg
odugovlacenja, te snazno potaknuli vlasti da pojacaju napore s ciljem donosSenja
zakonskih izmjena kao pitanja od najvece vaznosti te su u tom kontekstu pozvali vlasti
da Odboru dostave informacije o njihovom donosenju najkasnije do 31. prosinca 2017.
godine. Valja istaknuti da u sluc¢aju da drzava odugovlaci s izvrSenjem bilo koje presude
ili iz njenog drzanja (nepoduzimanja konkretnih mjera za izvrSenje presude) proizlazi da
drzava odbija izvrsiti presudu, Odbor ima na raspolaganju niz politicko-pravnih
mehanizama kojima moze izvrsiti pritisak na drzavu da ispuni svoju medunarodnu
obvezu izvrSenja presude Europskog suda za ljudska prava.“ (str. 15. P.Z.-a broj
293/2018).

1.5.Zakon o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova iz 2018. godine

Zakonom o o0 izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova, koji je 9. saziv Hrvatskoga sabora
donio na 8. sjednici 13. srpnja 2018. (,,Narodne novine®, broj 68/18.; u daljnjem tekstu:
ZIDZoNS/18), pokusale su se ispuniti obveze koje su za Republiku Hrvatsku proizlazile iz
Odluke Ustavnog suda iz 1998. godine, te medunarodne pravne obveze Republike Hrvatske
koje su proizlazile iz presuda Europskog suda donesenih u skupini predmeta Statileo.

ZIDZoNS-om/18 zakonodavac je proveo i Odluku Ustavnog suda iz 1998. godine. Na te
zakonodavne intervencije Ustavni sud, u provedbi ustavnosudske kontrole ZIDZoNS-a/18, nije
imao prigovora.

Temeljni je predmet uredenja Zakona o najmu stanova iz 1996. godine gradanskopravni institut
najma stanova (s elementima "klasicnog" obveznopravnog odnosa iz ugovora o najmu).
Medutim, u prijelaznim odredbama Glave XIII. uredeni su i pravni status te prava i obveze
bivsih nositelja stanarskog prava. Preciznije, Zakon o najmu stanova iz 1996. godine sadrzavao
je 19 prijelaznih ¢lanaka, pri ¢emu je Ustavni sud u Odluci iz 1998. godine, kako je prethodno
receno, ukinuo prijelazne odredbe ¢lanka 31. stavka 2. podstavka 3., €lanka 39. i ¢lanka 40.
stavka 2.

Prema utvrdenju Ustavnog suda, navedene prijelazne odredbe Zakona o najmu stanova iz 1996.
godine (a prije njih i odredbe Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo iz
1991. godine) nedvojbeno su imale ,.tranzicijsko obiljezje* jer su promijenile ,,pravno-politicki
koncept stanarskih prava®“ tako da su kategorije dotadaSnjih nositelja stanarskih prava
"prevedene" u kategoriju (zasticenih) najmoprimaca, a njihova prava odnosno obveze
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inkorporirane su u zakon kojim se ureduje obveznopravni odnos iz ugovora o najmu, uz
uvazavanje specifi¢nosti njihova polozaja (Odluka Ustavnog suda iz 2020. godine, tocka 21.).

Rije¢ima Ustavnog suda, ZIDZoNS-om/18 zakonodavac je u pravhom poretku Republike
Hrvatske pokusao ,,ugasiti i taj tranzicijski oblik najma stanova. ,,Pojednostavljeno i svedeno
na najosnovnije elemente ..., to znaci: ZIDZoNS-om/18 odredeno je postepeno povecavanje
iznosa zaSti¢enih najamnina radi njihovog niveliranja s trziSnim najamninama kroz razdoblje
od stupanja zakona na snagu do 31. kolovoza 2023., kao i prestanak zasSti¢enog najma, te obveza
iseljenja zaSti¢enih najmoprimaca najkasnije 1. rujna 2023., ako ne sklope nove ugovore 0
najmu stana ili ako ZoNS-om nije propisano druk¢ije® (Odluka Ustavnog suda iz 2020. godine,
tocka 21.).

Ta je zakonodavna rjeSenja Ustavni sud u Odluci iz 2020. godine ocijenio nesuglasnima s
Ustavom.

1.6.0dluka Ustavnog suda broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020.

Odlukom Ustavnog suda iz 2020. godine, to jest odlukom i rjeSenjem broj: U-1-3242/2018 i dr.
od 14. rujna 2020., ukinute su odredbe ¢lanaka 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.e, 28.f, 28.g, 28.h, 28.1,
28.j, 28.k, 28.1., 28.m i 28.n Zakona o0 najmu stanova (,,Narodne novine®, br. 91/96., 48/98.,
66/98., 22/06. 1 68/18.) 1 ¢lanka 6. Zakona o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova -
ZIDZoNS-a/18 (,,Narodne novine®, broj 68/18.) (u daljnjem tekstu: odluka Ustavnog suda iz
2020. godine).

Ustavni sud je u odluci iz 2020. utvrdio da je zakonodavac ZIDZoONS-om/18 ,,trebao ostvariti
sljede¢i cilj: normativno valorizirati (zaStititi) interese najmodavaca (jer je ocijenjeno da
postoje¢i zakonodavni model nedovoljno S§titi njihova prava i da je prekomjeran teret na
najmodavcima, vlasnicima stanova u privatnom vlasnistvu), uklju¢ujuéi njihovo pravo na
ostvarivanje dobiti od vlastite imovine, sve u skladu s nacelima zastite vlasni¢kih prava prema
Ustavu 1 Konvenciji, ali je u u ostvarivanju tog cilja zakonodavac istodobno bio duzan ,,voditi
racuna 1 o op¢em interesu zajednice, uklju¢ujuéi dostupnost zadovoljavajuceg smjestaja za one
u loSijem polozaju, u konkretnom slu¢aju zastiCenih najmoprimaca. Dakle, bio je duzan
uspostaviti ravnotezu izmedu dvaju suprotstavljenih interesa: najmodavaca, s jedne strane, i
zaSticenih najmoprimaca te opceg interesa zajednice, s druge strane® (tocka 27.). SaZeto,
Ustavni sud je u odluci iz 2020. zakljucio sljedece:

»32.6. ... Ustavni sud smatra da osporena dopuna ZoNS-a, kao cjelina, predstavlja
prijelazno pravno uredenje za koje se moze zakljuciti da je pri njegovom oblikovanju
zakonodavac uvazio objektivne okolnosti u kojima su se nasli zasti¢eni najmoprimci,
iznimno dugo trajanje najprije sustava stanarskih prava, a zatim sustava zasti¢enih
najmova, te da je predvidio mjere koje su sposobne osigurati vladavinu prava i pruZiti
sigurnost 1 izvjesnost adresatima zakona u prijelaznom razdoblju, odnosno u odredenoj
mjeri 'amortizirati' u¢inke postupne eliminacije zasSticenog najma stanova iz pravnog
poretka Republike Hrvatske 1 uciniti ih manje opterecuju¢im za zasticene najmoprimce.
Ustavni sud prihvaca da zadac¢a zakonodavca nije ni bila zaSti¢enim najmoprimcima
osigurati pravni i fakti¢ni polozaj istovjetan ili u svemu ekvivalentan onome Kkoji gube,
ve¢ je prije svega bila zastititi prava vlasnika, a da pritom ne dode do nerazmjernog
zahvata u prava zastiCenih najmoprimaca, tako da on ne prelazi mjeru nuznog u danim
okolnostima. Medutim, Ustavni sud utvrduje da je zakonodavac ostvarujuci taj cilj
nametnuo prekomjeran teret zasticenim najmoprimcima Sto posljedi¢no znaci da nije
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ispunio pozitivhu obvezu drzave u postizanju osjetljive ravnoteze izmedu vlasnika
stanova, s jedne strane, i zasti¢enih najmoprimaca, s druge strane.*.

Prekomjerni teret koji trpe zaSti¢eni najmoprimci ocituje se u tome §to predvidene zakonske
mjere, sagledaju li se ,,u kontekstu polozaja u kojem su se nasli zasti¢eni najmoprimeci i ¢lanovi
njihovih obitelji koji nakon desetlje¢a boravka i zivljenja u stanu za koji su emotivno vezani i
koji smatraju domom, a u koji su nerijetko ulagali i znatna financijska sredstva,... ne
ispunjavaju zahtjeve razmjernosti iz ¢lanka 16. Ustava, odnosno da je njima prekomjeran teret
nametnut zaSti¢enim najmoprimcima koji osim navedene prednosti moraju u potpunosti snositi
financijski teret iseljenja iz dosadasnjeg doma i1 osiguravanja novog stambenog smjestaja‘
(tocka 32.5. odluke Ustavnog suda iz 2020. godine).

Clankom 55. stavkom 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske propisano je
da ukinuti zakon i drugi propis, odnosno njihove ukinute odredbe, prestaju vaZziti danom objave
odluke Ustavnog suda u ,,Narodnim novinama“, ako Ustavni sud ne odredi drugi rok. Slijedom
toga, ukinute odredbe Zakona o najmu stanova prestale su vaziti 25. rujna 2020., danom objave
odluke Ustavnog suda iz 2020. godine u ,,Narodnim novinama*.

S obzirom nato da su odlukom Ustavnog suda iz 2020. godine ukinute odredbe ZIDZoNS-a/18
koje su propisivale povecavanje iznosa zasti¢ene najamnine, od dana njihova ukidanja 25. rujna
2020. zasti¢eni najmoprimci ponovo plaé¢aju najamninu kakvu su placali prije stupanja na snagu
ZIDZ0oNS-a/18, to jest onu koju su placali prije 31. kolovoza 2018. Nadalje, Odukom Ustavnog
suda iz 2020. godine ukinute su i odredbe ZIDZoNS-a/18 koje su propisivale da su zastic¢eni
najmoprimci i zastieni podstanari najkasnije do 1. rujna 2023. duZzni iseliti iz stana u vlasnis§tvu
fizi€kih osoba ako s najmodavcem nisu sklopili novi ugovor. To znaci da viSe ne postoji obveza
iseljenja zastiCenog najmoprimca iz stana nakon 1. rujna 2023. jer se ponovo osnazila zakonska
obveza sklapanja ugovora izmedu najmodavca i1 zaStienog najmoprimca na neodredeno
vrijeme.

Ukratko, nakon odluke Ustavnog suda iz 2020. godine, stanje se u osnhovi vratilo na ono koje
je postojalo prije stupanja na snagu ZIDZoNS-a/18, pri ¢emu se stanje prije 2018. godine nije
bitno razlikovalo od onog koje je postojalo jo§ od odluke Ustavnog suda iz 1998. godine.
Drugim rije¢ima, nakon odluke Ustavnog suda iz 2020. godine ima se smatrati da obveze
Republike Hrvatske, utvrdene u presudi Europskog suda Statileo protiv Hrvatske iz 2014.
godine te skupini srodnih predmeta, i dalje nisu izvrSene.

Ta je Cinjenica zahtijevala reviziju, odnosno daljnje azuriranje Akcijskog plana Vlade
Republike Hrvatske za skupinu predmeta Statileo protiv Hrvatske u odnosu na onaj iz 2015.
godine.

1.7.Azurirani Akcijski plan Viade Republike Hrvatske za skupinu predmeta Statileo protiv
Hrvatske od 6. oZujka 2023. i novi smjer zakonodavnog uredenja izvrSenja presuda
Europskog suda u skupini predmeta Statileo iznesen na 1468. sastanku (o ljudskim pravima)
zamjenika ministara Vije¢a Europe 6. lipnja 2023.

Vlada Republike Hrvatske dostavila je Odboru ministara Vije¢a Europe 23. oZzujka 2023.
azurirani Akcijski plan Vlade Republike Hrvatske za skupinu predmeta Statileo protiv
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Hrvatske, koji je isti dan zaprimljen u TajniStvu Odbora ministara pod oznakom: DH-
DD(2023)362 (u daljnjem tekstu: Akcijski plan/2023).°

U tocki 52. Akcijskog plana/2023 utvrdeno je da je 17. sijeCnja 2023., nakon ostavke
dotadas$njeg ministra, Hrvatski sabor potvrdio novog ministra prostornog uredenja, graditeljstva
i drzavne imovine, te je ponovljeno da su izmjene i dopune Zakona o najmu stanova u pripremi.

Cinjenica da je Akcijskim planom/2023 potvrdeno kako su u izradi zakonska rjesenja nakon
odluke Ustavnog suda iz 2020. godine, a da su na 1468. sastanku o ljudskim pravima u
Strasbourgu, odrzanom 6. lipnja 2023., zamjenici ministara upoznati S novim smjerom
zakonodavnog uredenja izvr$enja presuda Europskog suda u skupini predmeta Statileo, osnova
su za to da se u ovom Zakonu uz datum 6. lipnja 2023. vezuju pojedina zakonska rjeSenja. Tim
vise $to je nadleZzni ministar osnovao novu radnu skupinu za pripremu ovoga Zakona (u koju je
reimenovao vecinu ¢lanova prethodne radne skupine koja je radila na izmjenama i dopunama
Zakona o najmu stanova). Taj ¢in takoder oznacava novo zakonodavno usmjerenje prema
posebnom zakonu (umjesto izmjena i dopuna Zakona o najmu stanova) radi izvrSenja presuda
Europskog suda u skupini predmeta Statileo i odluke Ustavnog suda iz 2020. godine.

U Azuriranom Akcijskom planu od 23. ozujka 2023. Vlada Republike Hrvatske upoznala je
Odbor ministara Vijeca Europe, izmedu ostaloga, i s ,,razvojem sudske prakse Vrhovnog suda
o kompenzacijskom pravnom lijeku®.

1.8.Razvitak sudske prakse Vrhovnog suda o kompenzacijskom pravnom lijeku

Nakon presude Statileo protiv Hrvatske (2014.) odredeni broj vlasnika stanova u kojima stanuju
zaStieni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava s uspjehom su podnijeli tuzbe pred
sudovima Republike Hrvatske kojima traZze naknadu pretrpljene materijalne Stete nastale kao
rezultat krSenja njihovog prava na mirno uZivanje vlasnistva.

Europski sud je u presudama Arambasin protiv Hrvatske (2022.) | Hegedis protiv Hrvatske
(2022.) primijetio taj razvoj domace sudske prakse, potvrdujuci da najmodavci mogu traziti
naknadu za razliku izmedu zasti¢ene i trZiSne najamnine pred gradanskim sudovima u Republici
Hrvatskoj. Prema utvrdenju Europskog suda, relevantni dokaz o takvom razvoju sudske prakse
je presuda Vrhovnog suda broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018.

U predmetu broj: Rev 2364/2016 bila je rije¢ o zahtjev tuzitelja (fiziCke osobe) na isplatu razlike
izmedu zastiCene najamnine i slobodno ugovorene trziSne cijene najma stana u S. Tuzitel] je
svoj zahtjev temeljio na tvrdnji ,,da trpi Stetu jer nije u mogucnosti slobodno ugovoriti
najamninu za stan ¢iji je vlasnik, ¢ime smatra da je ogranicen u izvrSavanju svojih vlasnickih
prava, slijedom ¢ega potrazuje iznos od 342.879,34 kuna s pripadaju¢om zateznom kamatom,
kao 1 na tvrdnji da iz istih razloga trpi Stetu zbog povrede prava osobnosti, s kojeg osnova

potrazuje iznos od 150.000,00 kuna“.

Prema shvacanju niZestupanjskih sudova u tom predmetu, odredbe Zakona o najmu stanova
koje reguliraju pitanje zaSticenih najmoprimaca i zaStiene najamnine na stanovima u
privatnom vlasnis$tvu nisu protivne ni Ustavu ni Konvenciji. Osim toga, ,,nizestupanjski sudovi
su ocijenili da tuzitelj nije dokazao da je potpuno izvjesno da bi on za utuzeno razdoblje ostvario

5 Odbor ministara Vijeéa FEurope, https://hudoc.exec.coe.int/eng#{%22EXECIdentifier%22:[%22DH-
DD(2023)362E%22]}.
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upravo iznose trziSne najamnine te da bi uop¢e predmetnu nekretninu iznajmio za takvu cijenu®.
Konac¢no, nizestupanjski sudovi su ocijenili da tuzitelj nije dokazao postojanje pretpostavki za
naknadu Stete zbog povrede prava osobnosti, uz obrazlozenje da, osim $to na strani tuZenice ne
postoji protupravnost zbog donoSenja Zakona o najmu stanova i uvodenja instituta zasStiene
najamnine, tuzitelj nije dokazao kojim Stetnim radnjama tuzenice bi tuzitelju bila poc¢injena
Steta radi koje bi on trpio fizicke bolove, strah, dusevne bolove zbog smanjenja Zivotne
aktivnosti te imao potrebu za tudom pomoc¢i i njegom, kao $to nije dokazao ni postojanje svoje
bolesti vezano za bilo koju Stetnu radnju tuzenice jer tuzitelj osim svojeg iskaza i iskaza svoje
supruge nije prilozio niti predlozio kakav drugi relevantni dokaz.

U presudi broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018., kojom je prihvatio reviziju tuzitelja
protiv Republike Hrvatske ,,radi isplate”, Vrhovni sud je izmedu ostaloga utvrdio sljedeca
nacelna pravna stajalista:

»Suprotno ocjeni nizestupanjskih sudova, u postupanju tuzenice u odnosu na reguliranje
zasti¢enih najmoprimaca na stanovima u privatnom vlasniStvu, ima protupravnosti, jer
takvo postupanje predstavlja povredu Ustavom i Konvencijom za zastitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda zajamcenog prava vlasniStva.

Naime, sustav zasti¢enog najma, uveden Zakonom o najmu stanova kojim se vlasnicima
stanova u kojima zive zaSti¢eni najmoprimci namece teret stambenog zbrinjavanja
zaSti¢enih najmoprimaca, predstavlja mijeSanje u pravo na mirno uzivanje vlasnistva koje
vlasnicima namece nerazmjeran i pretjeran teret, protivno odredbi ¢l. 1. Protokola 1. uz
Konvenciju za zastitu ljudskih prava i1 temeljnih sloboda (presuda Europskog suda za
ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske od 10. srpnja 2014.).

Prema pravnom shvacanju ovog suda zbog povrede Ustavom i Konvencijom zajamc¢enog
prava vlasniStva, Republika Hrvatska je duzna vlasnicima stanova u kojima zive zasti¢eni
najmoprimci naknaditi Stetu. Vlasnici stanova imaju pravo na naknadu imovinske Stete u
visini razlike izmedu trziSne najamnine i1 zastiCene najamnine, a i pravo na pravicnu
novc¢anu naknadu za neimovinsku Stetu.

Suprotno stajaliStu niZestupanjskih sudova, vlasnik stana ne treba dokazati da bi
predmetnu nekretninu iznajmio i to za iznos trziSne najamnine jer se na taj nacin trazi od
vlasnika da dokaze nemoguce s obzirom na to da vlasnik zbog nametnutih ogranic¢enja
prava vlasniStva nije ni mogao iznajmljivati predmetnu nekretninu, ve¢ je dovoljno
dokazati visinu trZiSne najamnine na istoj ili sli¢noj lokaciji u utuZenom razdoblju i visinu
zasti¢ene najamnine na koju vlasnik ima pravo.

Takoder, suprotno stajaliStu nizestupanjskih sudova postojanje fizickih bolova, straha ili
dusevnih bolova ne predstavlja pravnu osnovu za ostvarivanje prava na neimovinsku
Stetu, ve¢ samo okolnosti koje sud uzima u obzir pri odluc¢ivanju o visini pravicne novcane
naknade u smislu odredbe ¢l. 1100. Zakona o obveznim odnosima ('Narodne novine' broj
35/05), koji je ovdje mjerodavan s obzirom na navode tuzitelja o vremenu nastanka
Stete..

Daljnja relevantna nacelna pravna stajaliS§ta Vrhovnog suda utvrdena su u presudi i rjeSenju
broj: Rev 1104/2018-3 od 22. sije¢nja 2019. U tom se predmetu Vrhovni sud bavio, osim
pitanjima naknade S$tete, 1 pitanjem zastare potrazivanja razlike izmedu zasSti¢ene najamnine i
slobodno ugovorene trzi$ne cijene najma stana.
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U predmetu broj: Rev 1104/2018 bila je rijec o zahtjevu tuziteljice S. S. T. za isplatu Stete kao
razlike izmedu trziSne i zaSti¢ene najamnine za stan u vlasnistvu tuziteljice, koji je u najmu
zaSti¢ene stanarke na temelju presude koja zamjenjuje ugovor o najmu stana sa zaSticenom
stanarinom. Presudom Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu poslovni broj P-5666/15-17 od
11. svibnja 2016. naloZeno je tuzenici Republici Hrvatskoj isplatiti tuziteljici S. S. T. iznos od
250.399,99 kuna sa zakonskim zateznim kamatama na pojedinacne iznose i po stopi kako je
odredeno u izreci, kao i naknaditi joj troSkove parni¢nog postupka u iznosu od 23.479,00 kuna
sa zakonskim zateznim kamatama pocevsi od 11. svibnja 2016., po stopi preciznije odredenoj
u izreci, sve u roku 15 dana. Presudom suda drugog stupnja djelomi¢no je potvrdena, a
djelomicno preinacena presuda prvostupanjskog suda u odnosu na dosudene iznose.

Tuziteljica je u podnesenoj reviziji postavila sljede¢e materijalnopravno pitanje: ,,0d kada tece
zastara trazbine naknade Stete koju vlasnici stanova optereCenih pravima tzv. zaSti¢enih
najmoprimaca potrazuju od Republike Hrvatske, zbog ogranienja prava na mirno uzivanje
prava vlasnistva, a koja se sastoji u razlici izmedu trziSne i zastiCene najamnine na temelju
odredbi ZNS?* Vrhovni sud je na to pitanje odgovorio kako slijedi:

,Predmetna trazbina tuziteljice odnosi se na naknadu $tete-gubitak zarade od najamnine,

a ona dospijeva mjesecno. Stoga se radi o trogodiSnjem zastarnom roku iz ¢lanka 230.
stavka 1. ZOO-a.

Zatezna kamata na nov¢anu obvezu te¢e od dana kada je duznik zakasnio s ispunjenjem
novCane obveze (Clanak 29. stavak 1. ZOO-a), a obveza naknade Stete smatra se
dospjelom u trenutku nastanka Stete (¢lanak 1086. ZOO-a). Stoga se ovdje dan pocetka
zastare poklapa s danom dolaska u zakaSnjenje.

Iz navedenog razloga su sve trazbine tuZiteljice koje se odnose na razliku najma za
razdoblje do rujna 2012. zastarjele buduci je tuzba podnesena 28. kolovoza 2015., kada
je vec bio protekao trogodi$nji zastarni rok.*.

U daljnjoj elaboraciji pitanja zastare, Vrhovni sud utvrdio je vazno pravno stajaliSte prema
kojem su vlasnici stanova imali otvorenu pravnu mogucénost podnositi tuzbe protiv Republike
Hrvatske za naknadu Stete zbog ogranifenja prava na mirno uzivanje prava vlasnistva, a koja
se sastoji u razlici izmedu trzi$ne 1 zastiCene najamnine, od dana stupanja na snagu Konvencije
u odnosu na Republiku Hrvatsku, odnosno od 5. studenoga 1997.:

»Zakon o najmu stanova donesen je 2006., a Konvencija o zastiti ljudskih prava i
temeljnih sloboda u odnosu na RH stupila je na snagu 5. studenoga 1997. TuzZenica se
obvezala istu primjenjivati, te se obvezala 1 postojece propise uskladiti s preuzetim
medunarodnim obvezama. Ustavni sud Republike Hrvatske u rjesenju U-1-762/1996 od
31. ozujka 1998. nije naSao da bi odredbe ¢lanaka 6. - 8. ZNS bile protivne Ustavu RH i
citiranoj Konvenciji i Protokolima 1, 4, 6, 7 1 11 uz Konvenciju. To ne znaci da vlasnici
stanova, nakon S§to su se mogli pozvati na Konvencijsko pravo ve¢ 1997., nisu imali
pravnu osnovu za utuzenje trazbine kao §to je predmetna. Iz navedenog nije odlu¢no kada
je donesena odluka u predmetu Statileo, niti je ta odluka bitna za pitanje pocetka tijeka
zastare trazbine jer su vlasnici i prije donoSenja te odluke pozivom na konvencijsko pravo
mogli nakon 5. studenoga 1997., u sudskom postupku zahtijevati ostvarenje svoje
trazbine, kao $to su to ucinili tuzitelji iz citiranih odluka EU suda. Tim pitanjem (zastare)
EU sud u navedenim odlukama, suprotno tvrdnji revidentice, nije se ni bavio. Osim toga
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ni jednim posebnim ni specijalnim propisom za trazbine kao Sto je predmetna nije
propisan izuzetak vezano za pocetak tijeka zastare niti neki drugi zastarni rok. Zato nema
razloga predmetnu Stetu drugacije tretirati od bilo koje druge Stete i poCetak zastare vezati
za neke druge okolnosti. Tuziteljica kao 1 svi ostali vlasnici mogli su i pored iznesenog
shvacanja Ustavnog suda RH o ustavnosti ZNS, nakon stupanja na snagu Konvencije,
osnovano, pozivom na konvencijsko pravo pokretati tuzbe za naknadu Stete..

Medutim, neovisno o tome §to su, prema utvrdenju Vrhovnog suda, vlasnici stanova, ,,nakon
Sto su se mogli pozvati na Konvencijsko pravo ve¢ 1997.“, imali ,,pravnu osnovu za utuzenje
trazbine®, ostaje Cinjenica da sama tuzba, eventualno podnesena po toj osnovi (pozivom na
Konvenciju), nije bila djelotvorno domace pravno sredstvo za zastitu vlasnickih prava u smislu
¢lanka 13. Konvencije.

To je bitna pravna ¢injenica koju ovaj Zakon mora uzeti u obzir. Navedeno je potvrdio Ustavni
sud Republike Hrvatske u Odluci broj: U-111-3482/2021 od 3. listopada 2023.

,»30. Medutim, nakon $to je Vrhovni sud u rjeSenju broj: Rev-2364/2016-3 od 19. prosinca
2018. prihvatio stajalista ESLJP-a iznesena u predmetu Statileo protiv Hrvatske
(navedeno) i izrazio pravno shvacanje da "zbog povrede Ustavom i Konvencijom
zajamcenog prava vlasnistva, Republika Hrvatska je duZzna vlasnicima stanova u kojima
zive zaStieni najmoprimci naknaditi Stetu", odnosno da "Vlasnici stanova imaju pravo
na naknadu imovinske Stete u visini razlike izmedu trziSne najamnine i zaSti¢ene
najamnine, a i pravo na pravi¢nu novcanu naknadu za neimovinsku Stetu", vlasnici su
mogli pokrenuti parniéne postupke radi naknade Stete protiv Republike Hrvatske, ovaj
put s predvidivim ishodom postupka.

Stoga se vlasnicima stanova, prema ocjeni Ustavnog suda, a u pogledu racunanja pocetka
tijeka zastarnog roka i nastupa zastare, ne moZze staviti na teret kao njihov propust
Cinjenica da prije odluke Statileo protiv Hrvatske (navedeno) odnosno prije promjene
pravnog stajaliSte Vrhovnog suda izraZenog u rjeSenju Vrhovnog suda broj: Rev-
2364/2016-3 od 19. prosinca 2018. nisu pred sudovima u Republici Hrvatskoj pokretali
postupke protiv drzave radi naknade Stete uzrokovane navedenim zakonom nametnutim
ograni¢enjem prava vlasniStva. Takoder, prema ocjeni Ustavnog suda vlasnicima stanova
ne moze se staviti na teret niti ¢injenica da su ih, kao u konkretnom slucaju, pokrenuli
prije promjene pravnog stajaliSta Vrhovnog suda od 19. prosinca 2018., a nakon odluke
Statileo protiv Hrvatske, navedeno (vidi predmete ESLJP-a Skelin-Hrvoj i Durici¢ protiv
Hrvatske, navedeno i Aranbasin protiv Hrvatske, navedeno).

Ocjena je Ustavnog suda da je potrebno Sest mjeseci kako bi nakon promjene odredenog
pravnog stajaliSta razvoj sudske prakse dosegnuo takav (dovoljan) stupanj pravne
sigurnosti da bi se moglo smatrati kako je javnost zaista postala svjesna prevladavajuce
sudske prakse. Slijedom navedenog proizlazi da se tek nakon proteka Sest mjeseci od
zauzimanja stajaliSta Vrhovnog suda u rjeSenju od 19. prosinca 2018. u pogledu prava
vlasnika na naknadu Stete u visini razlike izmedu trZiSne 1 zaSticene najamnine, a kojim
je Vrhovni sud promijenio prevladavajucu sudsku praksu, dakle od 19. lipnja 2019.,
sudska praksa kojom se utvrduje kompenzacijsko pravno sredstvo postala stabilna 1 tek
od tada su mogli poceti te¢i zakonski rokovi za ra¢unanje i nastup zastare (vidi predmet
ESLJP-a Aranbasin protiv Hrvatske, navedeno, § 14.) propisani ¢lankom 230. stavkom
1. ZO0-a:35/05-156/22.%.
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Na kraju, kad je rije¢ o novom sudskom kompenzacijskom sredstvu, koje je Vrhovni sud stvorio
u presudi broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018, u azuriranom Akcijskom planu od 23.
ozujka 2023., Vlada Republike Hrvatske je zakljucila:

,07. Napominje se da je odlukama Vrhovnog suda najmodavcima priznato pravo na
naknadu koja pokriva razliku izmedu zasticene najamnine i odgovaraju¢e najamnine.
Sukladno tome, najmodavci mogu traziti naknadu u skladu s tumacenjem Vrhovnog suda
za preostalo razdoblje trajanja zasticenog najma. Vlada stoga smatra da je sudska praksa
Vrhovnog suda, kao najviseg redovnog suda u Hrvatskoj, osigurala odgovarajuée pravno
sredstvo u skladu s utvrdenjima Europskog suda. Konkretno, moguénost dobivanja
naknade od drzave najmodavcima pruza prakti¢no rjeSenje za ublazavanje financijskog
tereta koji im je nametnut do ukidanja sustava stanarskog prava.

68. Podaci kojima raspolaze Vlada pokazuju da su najmodavci podnijeli 226 tuzbi kojima
od drzave traze naknadu za razliku izmedu zastiCene najamnine i odgovarajuce
najamnine. U predmetima u kojima su domaci sudovi ve¢ donijeli presude, odgovarajuca
najamnina odredivana je na temelju podataka dostupnih Poreznoj upravi i/ili Gradu
Zagrebu o prosjecnoj trzi$noj najamnini placenoj za sli¢ne stanove na istom podrucju ili
vjeStatenjem sudskih vjeStaka za procjenu nekretnina. Do danas, dostupni podaci
pokazuju da drzava mora isplatiti najmodavcima oko 9.229.556,00 kuna (oko
1.227.945,73 eura) na temelju presuda kojima im je dosudena naknada sukladno
navedenoj praksi VVrhovnog suda.

69. Vlada napominje da je, prema dostupnim informacijama, pred Ustavnim sudom tek
nekoliko nerijeSenih predmeta koji se odnose na naknadu razlike izmedu zaSti¢ene
najamnine i odgovarajuce najamnine. To se moze pripisati dobro utvrdenoj sudskoj praksi
redovnih sudova, na koju je gore upuceno.*.

1.9.Raspolozivi statisticki podaci o stanovima u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba na kojima
postoji pretvorbeni teret zasticenog najma od 1996. godine do danas

a) Procjene iz 2013. godine

Iako nikada nije upucen u parlamentarnu proceduru, u Nacrtu prijedloga zakona o izmjenama 1
dopuni Zakona o najmu stanova, koji je u studenome 2013. godine izradilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornoga uredenja, a o kojem je provedeno savjetovanje sa zainteresiranom
javno$¢u u razdoblju od 6. prosinca 2013. do 6. velja¢e 2014. (u daljnjem tekstu: Nacrt
ZIDZoNS-a iz 2013.),° bili su izneseni sljedeéi sluzbeni podaci Drzavnog zavoda za statistiku
utemeljeni na Popisu stanovniStva iz 2011. godine:

— u Republici Hrvatskoj evidentirano je 3.831 kucanstvo zasti¢enih najmoprimaca po raznim
osnovama koji se koriste stanovima u vlasniStvu fizickih osoba. Osnova, odnosno
metodologija, za evidentiranje statusa zaSti¢enog najmoprimca pri popisu stanovni$tva bio
je bivsi nositelj stanarskog prava, ili drugi najmoprimac sa zaSti¢enom najamninom,
odnosno, prognanici, povratnici, branitelji 1 ostali, te se osnovano zakljuCuje da je broj

® Savjetovanje o Prijedlogu zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova (6.12.2013.-6.2.2014.),
https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/programi-stambenog-zbrinjavanja/najam-stanova-zasticeni-
najmoprimci/savjetovanje-o-prijedlogu-zakona-o0-izmjenama-i-dopunama-zakona-o0-najmu-stanova-06-12-2013-
06-02-2014/4423; Nacrt prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona 0 hajmu stanova,
https://mpgi.gov.hr/UserDocslmages/dokumenti/stambeno/Zakon o _najmu_stanova.pdf



https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/programi-stambenog-zbrinjavanja/najam-stanova-zasticeni-najmoprimci/savjetovanje-o-prijedlogu-zakona-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-najmu-stanova-06-12-2013-06-02-2014/4423
https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/programi-stambenog-zbrinjavanja/najam-stanova-zasticeni-najmoprimci/savjetovanje-o-prijedlogu-zakona-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-najmu-stanova-06-12-2013-06-02-2014/4423
https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/programi-stambenog-zbrinjavanja/najam-stanova-zasticeni-najmoprimci/savjetovanje-o-prijedlogu-zakona-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-najmu-stanova-06-12-2013-06-02-2014/4423
https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Zakon_o_najmu_stanova.pdf
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zaSti¢enih najmoprimaca po osnovi bivseg stanarskog prava ,,zasigurno manji od iskazanog
u popisu stanovni$tva“ (str. 4. Nacrta prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013.)

— prema javnom pozivu koje je nadlezno ministarstvo provelo u 2005. godini, a kojim se
nastojalo prikupiti podatke o broju zasti¢enih najmoprimaca koji koriste stanove u vlasnistvu
fizickih osoba, te prema dostavljenoj dokumentaciji, evidentirano je 2.542 zasti¢enih
najmoprimaca u stanovima vlasnistvu fizickih osoba.

U Nacrtu prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013. izvedeni su sljede¢i zakljucci:

,Nakon provedene analize gore navedenih podataka, proizlazi da stanova u vlasniStvu
fizickih osoba koje koriste zasti¢eni najmoprimci na podru¢ju Republike Hrvatske nema
viSe od 2.600.

S obzirom na gospodarsku situaciju, a posebno obzirom na starosnu dob zasti¢enih
najmoprimaca pretpostavlja se da nece biti vise od 25% najmoprimaca koji ¢e se odluciti
na kupnju stana i kreditno zaduzenje, odnosno 600 zasti¢enih najmoprimaca ¢e kupiti
stan.

Ostalih 2.000 zasti¢enih najmoprimaca rjeSavalo bi se putem odgovaraju¢ih zamjenskih
stanova.* (str. 5. Nacrta prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013.).

b) Procjene iz 2018. godine

U P.Z.-u broj 293/2018 dana je procjena broja stanova u vlasniStvu fizickih i pravnih osoba u
kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci, na na¢in da su se podaci iz popisa stanovnistva iz 2011.
godine korigirali ,,uz uvazavanje sluzbenih podataka DrZzavnog zavoda za statistiku o stopi
mortaliteta od 2011. do 2016. godine te je utvrdeno da u Republici Hrvatskoj 2018. godine
postoji najvise 3.629 stanova u 'privatnom vlasni$tvu' u kojem stanuju zasti¢eni najmoprimei‘
(svih kategorija) (str. 16.).

c) Podaci Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama iz 2019. godine

Prijelaznim odredbama c¢lanka 8. Zakona o izmjenama i dopuni Zakona 0 najmu stanova
(,,Narodne novine“, broj 68/18.) bilo je propisano da su zaStiCeni najmoprimci, zasticeni
podstanari i predmnijevani najmoprimei koji stanuju u stanovima koji nisu u vlasniStvu jedinice
lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske te
vlasnici tih stanova duzni Agenciji za pravni promet i posredovanje nekretninama (u daljnjem
tekstu: APN) najkasnije u roku od Sest mjeseci od dana objave javnog poziva (u daljnjem tekstu:
Javni poziv APN-a) dostaviti podatke o stanovima i osobama koje u njima stanuju potrebne za
provedbu Zakona o najmu stanova. Zasti¢eni najmoprimci, zasticeni podstanari i predmnijevani
najmoprimci zainteresirani za najam odnosno kupnju stanova na temelju propisa kojima se
ureduje drustveno poticana stanogradnja bili su duzni prilikom dostave podataka podnijeti
prijavu kojom iskazuju svoj interes za: - najam stana iz programa POS-a uz moguénost otkupa;
- kupnju stana iz programa POS-a; - kupnju nekretnine iz programa POS+; - kupnju nekretnine
na slobodnom trzistu pod povoljnijim uvjetima; - kupnju/gradnju nekretnine kroz program
subvencioniranja stambenog kredita; - stambeno zbrinjavanje putem tijela drzavne uprave
nadleznog za hrvatske branitelje, Grada Zagreba, odnosno jedinica lokalne samouprave; -
stambeno zbrinjavanje u domu za starije 1 nemoc¢ne osobe €iji je osniva¢ Republika Hrvatska
ili jedinica lokalne samouprave.
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Hrvatski sabor je na 8. sjednici 13. srpnja 2018. donio Zaklju¢ak o mjerama za provedbu
Zakona o najmu stanova (u daljnjem tekstu: Zakljucak). U tocki I. Zakljucka, Vlada Republike
Hrvatske bila je zaduzena da do 30. studenoga 2019. donese program mjera za provedbu Zakona
o najmu stanova. Tockom II. Zakljucka, Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja bilo
je zaduzeno da na temelju prikupljenih podataka i iskazanog interesa zasti¢enih najmoprimaca,
zastic¢enih podstanara i predmnijevanih najmoprimca za najam, odnosno kupnju stanova izradi
prijedloge programa i mjera.

Na temelju Zakljucka, Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj 27. prosinca 2019.
donijela Odluku o donoSenju Programa mjera za provedbu Zakona o najmu stanova, KLASA:
022-03/19-04/515, URBROJ: 50301-27/25-19-2, od 27. prosinca 2019.

Sukladno podacima iznesenim u Programu mjera za provedbu Zakona o najmu stanova, koji je
sastavni dio te Odluke (u daljnjem tekstu: Program mjera iz 2019.),” na Javni poziv APN-a
ukupno je pristiglo 1.030 zahtjeva, od ¢ega 989 zahtjeva zaprimljenih u roku, 41 zahtjev
zaprimljen izvan roka. Iz analize je izuzeto 47 zahtjeva koji su imali naznaku imena i prezimena
podnositelja, ali bez naznake statusa podnositelja i bez popratne dokumentacije s pozivom na
Opcu uredbu o zastiti osobnih podataka. Na osnovu tih podataka u daljnju je analizu uvrsteno
983 pristigla zahtjeva. Medutim, jedan podnositelj zahtjeva s podru¢ja Grada Zagreba se
prilikom podnoSenja zahtjeva pisano ocitovao da je stambeno zbrinut, $to je rezultiralo brojem
od ukupno 982 zastiCena najmoprimca (po svim osnovama, a ne samo po osnovi bivSeg
stanarskog prava, §to znaci da su u taj broj bili ukljuceni i zaSti¢eni najmoprimci koji se koriste
stanovima na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja i oni koji su odredeni posebnim
propisom), a koje je potrebno zbrinuti.

U Programu mjera iz 2019. zakljuceno je sljedece: ,,Prema podacima DrZavnog zavoda za
statistiku 1z popisa stanovniStva 2011. godine bilo je 3.726 kucanstava najmoprimaca sa
zaSticenom najamninom u stanovima koji nisu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave, jedinica
podruéne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske.® Budu¢i da se na Javni poziv javilo
1.030 zastiCenih najmoprimaca, zaStiCenih podstanara i predmnijevanih najmoprimaca ili
vlasnika stanova, smatra se da su ostali rijeSili stambeno pitanje ili nisu zainteresirani za stambeno
zbrinjavanje osiguranjem drugog odgovarajuéeg stana, odnosno da su se prilikom popisa
stanovnistva iz 2011. godine pogreSno razvrstali u ciljnu skupinu® (str. 2.).

Od razmatranog broja zaSti¢enih najmoprimaca ili vlasnika stanova, interes za ponudene
modele za stambeno zbrinjavanje iskazan je na sljedeci nacin:

— 567 iskazanih interesa za osiguranje drugog odgovarajuceg stana u POS-u (od toga 479 za
najam s moguéno$c¢u otkupa stana i 88 za kupnju stana)

— 16 iskazanih interesa za kupnju stana na trzistu po programu POS+1

— 34 iskazana interesa za osiguranje drugog odgovaraju¢eg stana prema Zakonu o
subvencioniranju stambenih kredita (,,Narodne novine®, br. 65/17., 61/18. i 66/19.). U ovim
je slucajevima rije¢ o kupnji stanova na slobodnom trzistu te odluku i odabir stanova obavlja
sam zaSticeni najmoprimac ili vlasnik stana, nakon ¢ega se prijavljuje u APN, odnosno
odabranu kreditnu instituciju

7 Izvor: https://mpgi.gov.hr/UserDocslmages/Stanovanje/Odluka i Program mijera za provedbu ZNS.pdf.

8 U Nacrtu prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013., kako je prethodno navedeno, bila je evidentirano 3.831 takvo
kuéanstvo. Treba zakljuciti da je prema podacima iz 2013. godine bilo evidentirano 105 kucanstava vise u
usporedbi s podacima iz 2019. godine.
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— 26 iskazanih interesa za stambenim zbrinjavanjem putem tijela drzavne uprave nadleznog za
hrvatske branitelje, Grada Zagreba, odnosno jedinica lokalne samouprave

— 22 iskazana interesa za smjeStajem u dom za starije i nemoc¢ne osobe Ciji je osnivac
Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne samouprave

— 317 zasti¢enih najmoprimaca ili vlasnika stanova (87 zasti¢enih najmoprimaca i 230
vlasnika stanova) nije iskazalo interes za osiguranje drugog odgovaraju¢eg stana, odnosno
interes za koriStenje pogodnosti prava prvenstva prema Zakonu o najmu stanova, kroz
programe POS-a ili program subvencioniranja stambenih kredita.

Prema rezultatima Javnog poziva APN-a i prikupljenim podacima, Sest gradova od ukupno 37
evidentiranih prema iskazanom interesu za rjeSavanje stambenih potreba u okviru programa
POS-a, POS+a i subvencioniranju stambenih kredita zastiCenih najmoprimaca (16% gradova)
sadrzava 94% ukupno iskazanog interesa prema tom Javnom pozivu (577 od 617 ukupno). Za
preostala podrucja evidentirano je ukupno 6% iskazanog interesa. Gradovi s najviSe iskazanim
interesom za POS i subvencije prema Javnom pozivu iz 2019. prikazuju se u sljedecoj tablici:

Tablica. Gradovi s najvise iskazanim interesom za POS i subvencije prema Javhom pozivu
APN-a iz 2018.

Grad | POSnajam/ | POS POS+ | Subvencije | UKUPNO
otkup kupovina
Zagreb 180 31 9 19 239
Split 166 33 2 4 205
Dubrovnik 52 12 0 6 70
Sibenik 19 2 1 0 22
Rijeka 16 3 0 1 20
Osijek 18 0 2 1 21
Suma 451 81 14 31 577

d) Ocjena raspolozivih statistickih podataka

Iz navedenih je podataka jasno da danas u Republici Hrvatskoj ne postoje potpuni i precizni
podaci o stanovima u vlasniS§tvu fizickih 1 pravnih osoba u kojima Zive osobe u statusu
zaSti¢enih najmoprimaca po osnovi bivSeg stanarskog prava, a nisu poznate ni njihove stvarne
preferencije kad je rije¢ o nacinu na koji se treba rijesiti stambeno pitanje, odnosno pravo na
dom zaSti¢enih najmoprimaca. Pri tome se ne misli na neprihvatljive preferencije zasticenih
najmoprimaca koje je Ustavni sud u odluci iz 2020. godine opisao kao njihov pristup prema
kojem ,,im nijedna propisana mjera, izuzev zadrzavanja Statusa quo ili prebacivanja
cjelokupnog tereta stambene reforme na drZavu, zapravo, nije ni prihvatljiva ni razmjerna teZini
povrede njihovog prava na dom® (tocka 32.1.). Takve su preferencije nerealne i suprotne
ustavnom poretku Republike Hrvatske.

Ovaj je Zakon u tom smislu rezultat spoznaja do kojih se doslo dugogodi$njim praéenjem
problema ,,zasticenih najmoprimaca u stanovima u vlasniStvu fizic¢kih 1 pravnih osoba‘* u praksi
te uvazavanjem sudske prakse Europskog suda, Ustavnog suda i Vrhovnog suda.

Da bi se problem uopée mogao poceti djelotvorno rjesavati, prvo je potrebno znati sve
relevantne podatke o osobama i stanovima na koje se taj problem odnosi. Stoga se ovim
Zakonom predlaze ustrojavanje posebnog Registra stanova u vlasnistvu fizic¢kih i pravnih osoba
u kojima stanuju zastiCeni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava i zasti¢eni
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podstanari, koji bi vodilo nadlezno ministarstvo u elektroni¢kom obliku (u daljnjem tekstu:
Registar). Prijava u Registar bila bi pravno obvezujuca i za vlasnike stanova i za zaStiene
najmoprimce koji u njima stanuju jer bi samo stanovi upisani u Registar bili obuhvaéeni
predvidenim programom mjera pod nazivom ,,Program mjera za izvrSenje presuda Europskog
suda za ljudska prava i odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske radi ispravljanja posljedica
nepravic¢ne raspodjele socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom stambenog
zakonodavstva propisanom Zakonom o najmu stanova (,,Narodne novine®, br. 91/96., 48/98.,
66/98., 22/06., 68/18., 105/20.) na Stetu vlasnika stanova te istodobnog omogucavanja
zaSti¢enim najmoprimcima prava na dom* (u daljnjem tekstu: Program mjera).

Ovim se Zakonom uvodi novi zakonodavni model, koji nije usporediv sa zakonskim rjesenjima
koja su 2018. godine bila ugradena u posebnu glavu Zakona o najmu stanova pod nazivom
,XLa ZASTICENI NAIMOPRIMAC I PODSTANAR®, a koja je glava zasebno uredivala
sporna pitanja. Ona je bila odvojena od prijelaznih odredaba tog Zakona koje su na snazi od
1996. godine. Te se prijelazne odredbe Zakona o najmu stanova ne ,,diraju“ ni ovim Zakonom.

U glavi ,, XI.a ZASTICENI NAJIMOPRIMAC I PODSTANAR* Zakona o najmu stanova, koju
je Ustavni sud u cijelosti ukinuo odlukom iz 2020. godine, bila je rije¢ o ,,stanovima koji nisu
u vlasni$tvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili
Republike Hrvatske®, a u kojima stanuje Siri krug osoba, to jest ,,zaSti¢eni najmoprimci,
zaSti¢eni podstanari i predmnijevani najmoprimei koji su ¢lanovi obitelji smrtno stradalog ili
nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata ili hrvatskog ratnog vojnog invalida iz
Domovinskog rata“.

Osim toga, Zakon o najmu stanova u c¢lanku 8. razlikuje viSe skupina ,,zastiCenih
najmoprimaca®, to jest korisnika stanova koji placaju zasti¢enu najamninu. To su: - Korisnici
stanova koji se koriste stanovima izgradenim sredstvima namijenjenim za rjeSavanje stambenih
pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, - korisnici stanova koji se koriste stanom na temelju
propisa o pravima hrvatskih branitelja, - korisnici stanova koji su imali pravni poloZaj nositelja
stanarskog prava na stanu do dana 5. studenoga 1996.; - Kkorisnici stanova koji su odredeni
posebnim propisom. Na sve te skupine korisnika stanova jednako se primjenjuju prijelazne
odredbe Zakona o najmu stanova, koje su na snazi od 1996. godine.

Ovim se Zakonom iz svih tih skupina korisnika stanova koji placaju zastiCenu najamninu
izdvajaju samo oni korisnici stanova (odnosno njihovi pravni sljednici) koji su imali pravni
polozaj nositelja stanarskog prava na stanu do 5. studenoga 1996., te su po toj osnovi stekli
status zaSticenog najmoprimca nakon stupanja na snagu Zakona o najmu stanova, te osobe koje
su bile i ostale u neprenosivom statusu zasti¢enog podstanara.

Osim toga, ovim se Zakonom jasno odreduje, na pozitivan nacin, da je rije¢ samo o stanovima
koji su u vlasniStvu fizi¢kih i pravnih osoba. Nadalje, predvidena je njegova odgovarajuca
primjena i na stanove u kojima na dan stupanja na snagu ovoga Zakona stanuju zaSti¢eni
najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava, a koji su u suvlasniStvu viSe fizickih 1/ili
pravnih osoba, odnosno u suvlasnistvu jedne ili viSe fizi¢kih i/ili pravnih osoba 1 jedinica
lokalne samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave ili Grada Zagreba. U
slucajevima koji su izrijekom propisani, predvidena je primjena ovoga Zakona i na stanove u
kojima na dan njegova stupanja na snagu stanuju zaSti¢eni najmoprimci po osnovi bivseg
stanarskog prava, a koji su u suvlasni$tvu jedne ili viSe fizi¢kih i/ili pravnih osoba i Republike
Hrvatske. Izrijekom se iskljucuje primjena ovoga Zakona na stanove u isklju¢ivom vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave, Grada Zagreba i
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Republike Hrvatske u kojima stanuju zastiCeni najmoprimci na temelju Zakona o najmu
stanova.

Konac¢no, ovaj Zakon ne poznaje kategoriju "useljivog stana ili kuc¢e za stanovanje", koja je
podvrgnuta nadzoru Ustavnog suda zbog nepreciznosti i nepredvidljivosti za adresate, §to je
bio jedan od razloga zbog kojih je Ustavni sud u odluci iz 2020. godine ukinuo ¢lanak 6.
ZIDZoNS-a/18.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti Zakonom su sljedeca:

— predmet uredenja, krug adresata i svrha Zakona

— faze izvrSenja presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda

— instrumenti koji sluze za izvrSenja presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda

— nacini izvrSenja presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda oblikovani u programske
mjere

— pravo na naknadu zbog nepraviéne raspodjele socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog
reformom stambenog zakonodavstva 1996. godine na Stetu vlasnika stanova

— sankcije u slucaju povrede odredaba ovoga Zakona.

PredlaZe se da se izvrSenja presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda provede u tri faze, 1 to:

1. u prvoj fazi, koja zapoc€inje nakon stupanja na snagu ovoga Zakona, a zavrSava 31. listopada
2024., nadlezni ministar donosi pravilnik iz ¢lanka 11. ovoga Zakona te nadlezno ministarstvo
na temelju ovoga Zakona i pravilnika ustrojava Registar.

2.u drugoj fazi, koja zapocinje nakon ustrojavanja Registra, a zavrSava najkasnije 31. prosinca
2024., na temelju podataka upisanih u Registar donosi se Program mjera za izvrSenje presuda
Europskog suda za ljudska prava i odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske radi ispravljanja
posljedica nepravi¢ne raspodjele socijalnog i1 financijskog tereta uzrokovanog reformom
stambenog zakonodavstva propisanom Zakonom 0 najmu Stanova (,,Narodne novine®, br.
91/96., 48/98., 66/98., 22/06., 68/18. i 105/20.) na Stetu vlasnika stanova te istodobnog
omogucavanja zaSti¢enim najmoprimcima prava na dom.

3. u tre¢oj fazi, koja zapocinje 1. sijecnja 2025., operativno se provode odgovarajuce
programske mjere zasebno za svaki stan upisan u Program, te se sukladno odredbama ovoga
Zakona i Programa mjera obeStecuju ovlastenici prava na naknadu.

Predlaze se da se od dana kada je stan upisan u Registar, odnosno od dana stupanja na snagu
Programa mjera, do ispisa stana iz Registra iznos prosjecne mjese¢ne najamnine za taj stan
odreduje u visini koja odgovora prosjecnoj slobodno ugovorenoj najamnini na trzistu, pri ¢emu
je zastic¢eni najmoprimac duzan placati vlasniku 50% iznosa najamnine, a Republika Hrvatska
preostalih 50% (drzavna subvencija najamnine). Prosjecne najamnine bit ¢e utvrdene formulom
koja je rezultat pracenja cijena najma na trziStu. S obzirom na kratke rokove, nemoguce je
donijeti rjeSenja koja ¢e za svaki pojedini stan utvrdivati mjeseCnu najamninu iz usporednih
podataka, ali je cilj dobiti najamnine koje odgovaraju najamninama na trziStu na
najjednostavniji 1 najtransparentniji moguc¢i nacin. Takoder, na taj se nain osigurava i
predvidivost pravne norme jer ¢e stranke moci unaprijed racunati koji ¢e biti iznosi prosjecne
najamnine.

Sukladno utvrdenju Europskog suda u presudi Hegedis protiv Hrvatske (2022.) da je ,,iznos
zaSti¢ene najamnine kljucan element u odredivanju uspostavlja li se ograni¢enjem u odnosu na
raskid ugovora 0 najmu stana sa zasti¢enom najamninom potrebna pravi¢na ravnoteza izmedu
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op¢ih interesa zajednice i prava vlasniStva najmodavaca®“ (§ 6.), ima se zakljuciti da se
placanjem vlasniku stana prosjecne najamnine koje zapocinje odmah nakon $to se pojedini stan
upiSe u Registar (najranije od 1. sije¢nja 2025. nadalje), uspostavlja nuzna ravnoteza na
praviénim osnovama kroz cijelo vrijeme trajanja provedbe Programa mjera, sve do konacne
provedbe odabrane programske mjere u odnosu na svaki pojedini stan.

Programske mjere razvrstavaju se u dvije temeljne skupine, a uz njih se predlaze uvodenje i
op¢e mjere za izvrSenje presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda. Opca mjera se
primjenjuje na svaki stan upisan u Registar. Rije¢ je o subvenciji najamnine koju Republika
Hrvatska, tijekom provedbe Programa mjera, plac¢a vlasniku stana u kojem stanuje zasti¢eni
najmoprimac. Programske mjere su razvrstane po skupinama, kako slijedi:

— u prvoj skupini su programske mjere provedbom kojih osoba ostaje stanovati u stanu u kojem
je do tada imala status zaSticenog najmoprimca

— drugu skupinu ¢ine programske mjere provedbom kojih zasti¢eni najmoprimac oslobada stan
od osoba i stvari te ga predaje u posjed vlasniku stana.

Osim drZavne subvencije najamnine kao opée myjere, predvideno je uvodenje ukupno pet
programskih mjera:

1. nagodba izmedu stranaka o najmu stana od strane zaSti¢enog najmoprimca, koji u njemu
stanuje, na neodredeno vrijeme sa slobodno ugovorenom najamninom na trzistu

2. iseljenje zastiCenog najmoprimca iz stana na temelju isplate od strane Republike Hrvatske
3. iseljenje zasti¢enog najmoprimca iz stana i njegovo preseljenje u stan u vlasni$tvu Republike
Hrvatske po osnovi najma stana uz placanje posebne najamnine za drzavni stan (tzv. drzavne
najamnine) i uz mogucnost otkupa tog stana po povoljnim uvjetima

4. zamjena stana vlasnika za stan u vlasniStvu Republike Hrvatske 1 kasniji otkup tog stana,
sada u vlasnistvu Republike Hrvatske, od strane bivSeg zaSticenog najmoprimca po povoljnim
uvjetima

5. kupnja stana vlasnika od strane Republike Hrvatske i kasniji otkup tog stana, sada u
vlasniStvu Republike Hrvatske, od strane bivSeg zaStienog najmoprimca po povoljnim
uvjetima. Cetvrta i peta programska mjera postavljene su alternativno.

U Zakonu se predlazu i posebne odredbe za provedbu Programa mjera od kojih su pojedine
postupovne naravi.

Predlaze se da glava Zakona pod nazivom ,,Naknada zbog prekomjernog ograni¢enja prava
vlasniStva na stanu* sadrZava pravila o isplati solidarne naknade, kao 1 uredenje pretpostavki
za priznavanje prava na solidarnu naknadu te se predlaze da se u Glavi VI. Zakona pod nazivom
,Povrede odredaba ovoga Zakona“ urede kaznjiva ponasanja stranaka koja dovode do povrede
samog Zakona te da se za odugovlacenje, odnosno pokusaje sprjecavanja djelotvorne provedbe
Zakona predvide dvije sankcije: prvo pisana opomena, a nakon toga i nov¢ana sankcija.

Donosenjem 1 provedbom ovoga Zakona ispravit ¢e se posljedice nepravicne raspodjele
socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva iz 1996.
godine na Stetu vlasnika stanova. Istodobno, provedba ovoga Zakona omogucit ¢e zasticenim
najmoprimcima ostvarenje prava na dom.

Time ¢e se ujedno ispraviti, na praviénim i uravnotezenim osnovama te uz aktivno sudjelovanje
Republike Hrvatske koja na sebe preuzima najve¢i dio tereta, povijesna nepravda koja je
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ucinjena vlasnicima stanova kada je bivsi jugoslavenski komunisticki rezim priznao na
stanovima tih vlasnika stanarsko pravo tre¢im osobama. Istodobno ¢e Republika Hrvatska
pomo¢i tim tre¢im osobama, nositeljima bivSeg stanarskog prava i njithovom pravnim
sljednicima, koji i danas zZive u tudim stanovima u statusu zasSti¢enih najmoprimaca, da pronadu
svoj dom koji ¢e u cijelosti biti pravno zasti¢en. Time ¢e se ukloniti i posljednji tragovi pogresne
prakse bivseg jugoslavenskog komunistickog rezima po kojoj je pravno dopusteno, legitimno i
drustveno prihvatljivo u stanove u tudem vlasnistvu useljavati tre¢e osobe ujedno im priznajuci
pravo ,.trajnog i nesmetanog koristenja stanom 1 sudjelovanja u upravljanju zgradom*, kako je
stanarsko pravo bilo definirano Zakonom o stambenim odnosima iz 1974. godine (neovisno o
tome jesu li ti stanovi prethodno oduzeti vlasniku od strane drzave te proglaseni druStvenim
vlasni§tvom ili ne). Zakonodavac je taj iznimno osjetljiv 1 sloZen povijesnopravni problem
pokusao rijesiti kroz institut ,,zasti¢enog najma* 1996. godine, ali u tome objektivno nije uspio,
kako to pokazuju presude Europskog suda te odluke Ustavnog suda.

Ovim ¢e se Zakonom ispuniti medunarodna obveza Republike Hrvatske utemeljena na ¢lanku
46. stavku 1. Konvencije u vezi s ¢lankom 134. Ustava tako Sto ¢e se zakonodavni model
uskladiti s pravnim stajaliStima Europskog suda izrazenima u presudama iz skupine predmeta
Statileo protiv Hrvatske. Ujedno ¢e se ispuniti i ustavnopravna obveza Hrvatskoga sabora
utemeljena na ¢lanku 31. stavku 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske tako
Sto ¢e se zakonska rjeSenja uskladiti s pravnim stajaliStima Ustavnog suda izraZzenima u odluci
iz 2020. o tome da je zadaca zakonodavca prije svega ,,zastititi prava vlasnika, a da pritom ne
dode do nerazmjernog zahvata u prava zasSti¢enih najmoprimaca, tako da on ne prelazi mjeru
nuznog u danim okolnostima‘ (tocka 32.6. odluke Ustavnog suda iz 2020.).

Konaéno, ovaj ¢e Zakon omoguciti obeStecenje vlasnika stanova zbog prekomjernog
ogranienja njihovog prava vlasniStva na stanu pod pretpostavkama primjerenim
demokratskom drustvu utemeljenom na vladavini prava i nacelu diobe vlasti. Ovaj Zakon u tom
smislu uvaZzava pravna stajaliSta Vrhovnog suda utvrdena u presudama broj: Rev 2364/2016-3
od 19. prosinca 2018. i broj: Rev 1104/2018-3 od 22. sije¢nja 2019.

1. OBRAZLOZENJE ODREDBI PREDLOZENOG ZAKONA

Uz ¢lanak 1.

U ¢lanku 1. odreduju se predmet i svrha Zakona. Predmet Zakona jest uredenje nacina na koji

¢e se izvrsiti presuda Europskog suda za ljudska prava (u daljnjem tekstu: Europski sud) u

predmetu Statileo protiv Hrvatske (presuda, broj zahtjeva: 12027/10, 10. srpnja 2014.) te

sljedece srodne presude koje pripadaju istoj skupini predmeta:

— Mirosevié-Anzulovié protiv Hrvatske (presuda od 4. listopada 2016., zahtjev broj 25815/14)

— Bego i drugi protiv Hrvatske (presuda od 15. studenoga 2016., zahtjevi broj 35444/12 i dr.)

— Gosovi¢ protiv Hrvatske (presuda od 4. travnja 2017., zahtjev broj 37006/13)

— Skelin Hrvoj i Burici¢ protiv Hrvatske (presuda od 10. lipnja 2021., zahtjevi broj 23414/15
1 52161/15)

— Arambasin protiv Hrvatske (presuda od 23. lipnja 2022., zahtjevi broj 48981/17 i 49727/17)

— Hegedis protiv Hrvatske (presuda od 23. lipnja 2022., zahtjev broj 41306/18).

Predmet Zakona je i uredenje nacina na koji ¢e se izvrsiti odluka i rjeSenje Ustavnog suda

Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020. (,,Narodne novine®, broj

105/20.; u daljnjem tekstu: odluka Ustavnog suda iz 2020.), kojom je Ustavni sud Republike

Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ustavni sud) ukinuo odredbe ¢lanaka 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.¢,

28.f, 28.9, 28.h, 28.i, 28.j, 28.k, 28.1., 28.m i 28.n Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine®,
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br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06. 1 68/18.) i ¢lanka 6. Zakona o izmjenama i dopuni Zakona o
najmu stanova (,,Narodne novine*, broj 68/18.; u daljnjem tekstu: ZIDZoNS/18).
Temeljni je predmet uredenja Zakona o najmu stanova gradanskopravni institut najma stanova
(s elementima "klasicnog" obveznopravnog odnosa iz ugovora o najmu), ali su u prijelaznim
odredbama Glave XIII. uredeni i pravni status te prava i obveze bivsih nositelja stanarskog
prava na stanovima u vlasnisStvu fizi¢kih i pravnih osoba. Drugim rije¢ima, Zakonom o najmu
stanova iz 1996. godine istodobno je izvrSena i pretvorba biv§eg stanarskog prava na stanovima
u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba na nacin da su nositelji bivSeg stanarskog prava po sili tog
Zakona stekli prava i obveze tzv. zaSti¢enih najmoprimaca na tim stanovima na neodredeno
vrijeme, uz obvezu placanja tzv. zaSti¢ene najamnine.
Europski sud je u presudi Statileo protiv Hrvatske (2014.) prvi put presudio da su vlasniku stana
(podnositelju zahtjeva) povrijedena vlasni¢ka prava zajamcena ¢lankom 1. Protokola broj 1 uz
Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (,,Narodne novine - Medunarodni
ugovori®, br. 18/97., 6/99. - procisceni tekst, 8/99. - ispravak, 14/02., 1/06. i 13/17.; u daljnjem
tekstu: Konvencija). Nakon provedbe detaljne analize domacih pravnih propisa koji se odnose
na nekada$nja stanarska prava i iz njih proizisle statuse zasticenih najmoprimaca, Europski sud
zaklju¢io je da mjerodavni pravni propisi u Republici Hrvatskoj kojima je ureden sustav
zaSticenog najma (Zakon o najmu stanova 1 Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje
zaSticene najamnine) nisu ostvarili pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta jer je
taj teret neopravdano prebacen samo na najmodavce — vlasnike stanova. Europski sud je u
presudi Statileo protiv Hrvatske (2014.) iznio i vrlo detaljnu ocjenu obveza koje Republika
Hrvatska treba ispuniti u izvrSenju presude, sukladno ¢lanku 46. Konvencije. Izri¢ito je naglasio
kako se temeljni problem zbog kojeg je utvrdena povreda Konvencije ,ti¢e samog
zakonodavstva®, te nadilazi pojedinacni interes samog podnositelja zahtjeva. Posebno je
izdvojio glavne nedostatke postojeceg zakonodavstva (Zakona o najmu stanova, ,,Narodne
novine®, br. 91/96., 48/98., 66/98. i 22/06.), na koje bi svakako trebalo obratiti posebnu paznju
tijekom definiranja 1 provedbe op¢ih mjera izvrSenja:

1. neodgovarajuca visina zasti¢ene najamnine u smislu zakonskih financijskih tereta koji su

nametnuti najmodavcima

2. restriktivni uvjeti za otkaz zaStiCenog najma i

3. nepostojanje bilo kakvog vremenskog ogranicenja sustava zasSti¢enog najma.
Dakle, Republika Hrvatska duzna je poduzeti zakonodavne i/ili druge opée mjere kojima Ce se
na primjeren nacin posti¢i ravnoteZza izmedu interesa vlasnika stanova s jedne, te interesa
zajednice 1 zaSti¢enih najmoprimaca s druge strane, i kojima ¢e se sprijeciti moguénost daljnjih
istovjetnih povreda Konvencije u domaéem pravnom sustavu.
S druge strane, ocjenjujuci ustavnost odredaba ZIDZoNS-a/18, kojima je zakonodavac prvotno
pokusao izvrsiti presudu Europskog suda Statileo protiv Hrvatske (2014.), Ustavni sud je u
Odluci iz 2020. godine utvrdio da je zakonodavac ZIDZoNS-om/18 pretegao na stranu vlasnika
jer je ,,nametnuo prekomjeran teret zasticenim najmoprimcima $to posljedi¢no znaci da nije
ispunio pozitivnu obvezu drzave u postizanju osjetljive ravnoteze izmedu vlasnika stanova, s
jedne strane, i zasti¢enih najmoprimaca, s druge strane* (tocka 32.6. Odluke).
Posljedi¢no, svrha je ovoga Zakona ispraviti posljedice nepravi¢ne raspodjele socijalnog i
financijskog tereta uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva propisanom Zakonom o
najmu stanova (,,Narodne novine®, br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06., 68/18. i 105/20.) na Stetu
vlasnika stanova te istodobno omoguciti zasticenim najmoprimcima pravo na dom, sve na
uravnotezenim osnovama tako da ni na jednu stranu ne bude stavljen prekomjerni teret. Da bi
se to postiglo, ovim se Zakonom predvida aktivno sudjelovanje Republike Hrvatske u tom
procesu, koja na sebe preuzima najveci dio tereta radi ostvarenja svrhe ovoga Zakona.
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Uz ¢lanak 2.

Odreduje se podrucje primjene ovoga Zakona. U stavku 1. se precizno odreduje na koje stanove,
odnosno na koje odnose se Zakon primjenjuje.

U stavku 2. se odreduje da se odredbe ovoga Zakona o zasti¢enim najmoprimcima primjenjuju
1 na zasti¢ene podstanare, ako ovim Zakonom nije drugacije odredeno. Odredenje ,,zasticenog
podstanara“ sadrzano u ¢lanku 4. stavku 1. to¢ki 25. ovoga Zakona. Rije¢ je o osobi koja je
stekla status podstanara zasti¢enog prema propisima koji su vrijedili do stupanja na snagu
Zakona o0 najmu stanova 5. studenoga 1996., a kojoj je Zakonom o0 najmu stanova zajam¢eno
zadrZavanje tog statusa te su joj priznata neprenosiva prava zasti¢enog podstanara bez obzira
na promjene najmoprimca, odnosno najmodavca, uz obvezu placanja zasticene najamnine
vlasniku stana razmjerno povrsini dijela stana kojim se koristi i uz moguénost da joj se otkaze
podnajam samo iz razloga zbog kojih se otkaz stana moze dati zasti¢enom najmoprimcu.

Ovaj Zakon se primjenjuje i na stanove koji su u suvlasniStvu vise fizickih i pravnih osoba, ili
viSe fizickih i1 pravnih osoba te jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave i
Republike Hrvatske.

Osobe u statusu zasticenih najmoprimaca, koje stanuju u stanovima u vlasnisStvu Republike
Hrvatske, jedinica lokalne ili podru¢ne samouprave ili pravnih osoba kojima su osnivaci
Republika Hrvatska ili jedinice lokalne i podru¢ne samouprave nisu adresati ovoga Zakona i ne
podlijezu obvezama koje su njime propisane, kao ni pravnim posljedicama koje iz njega
proizlaze. Ovaj se Zakon odnosi samo na stanove u vlasnistvu ili suvlasnistvu fizi¢kih i pravnih
osoba na kojima postoji pretvorbeni teret zasti¢enog najma.

Propisano je i da se odredbe ovoga Zakona primjenjuju i na stanove vra¢ene u vlasnistvo
prijasnjim vlasnicima prema odredbama posebnoga zakona, ako tim zakonom nije drukcije
propisano.

Uz ¢lanak 3.

Ureduje se pravni polozaj zaSti¢enog najmoprimca za vrijeme provedbe ovoga Zakona. Bitno
je istaknuti da pravni polozaj zasti¢enog najmoprimca odnosno zasti¢enog podstanara koji Zive
u stanovima u vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba, a koji je ustanovljen Zakonom o najmu, u
praksi ostaje vrlo slican za cijelo vrijeme provedbe ovoga Zakona (razlika je u visini
najamnine), osim u sluc¢ajevima koji su izrijekom naznaceni u Zakonu.

Tako je u ¢lanku 13. Zakona, kao iznimka od navedenog pravila, predvideno da ¢e se pravni
odnos zaSti¢enog najma sa zaSticenom najamninom pretvoriti u pravni odnos zasti¢enog najma
s prosje¢nom slobodno ugovorenom najamninom, koju je zaSti¢eni najmoprimac duZan placati
vlasniku stana, ako ni vlasnik stana ni zastieni najmoprimac istog stana u propisanom roku ne
prijave stan u Registar (pretpostavke su precizno razradene u ¢lanku 13.).

Republika Hrvatska se obvezuje osigurati stalan i siguran smjestaj zasticenim najmoprimcima
nekretninu na podrucju iste jedinice lokalne samouprave u kojoj se nalazi stan u kojem imaju
status zaSti¢enog najmoprimeca.

Propisano je da se pravni polozaj zasti¢enog najmoprimca odnosno zasticenog podstanara moze
izmijeniti ako za vrijeme provedbe ovoga Zakona bude donesena pravomoc¢na sudska odluka
kojom se nalaze njegova promjena. To je pravilo utemeljeno na bezuvjetnoj obvezi svih da
postuju pravomocéne sudske odluke.

Uz ¢lanak 4.
U ovom se ¢lanku odreduje znac¢enje pojedinih pojmova u smislu ovoga Zakona (tzv. legalne
definicije). Clanak sadrzava ukupno 29 definicija.
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Uz ¢lanak 5.

U ovom su clanku sadrzane opce odredbe kojima se naznacuje da se sve upravne stvari u
provedbi ovoga Zakona u odnosu na pojedini predmet (stan) rjeSavaju primjenom zakona kojim
se ureduje opci upravni postupak.

Podrazumijeva se da se primjena Zakona o opem upravnom postupku odnosi i na rokove u
kojima je Ministarstvo duzno postupati.

Stavkom 2. propisano je da, s obzirom na to da rjeSenja u prvom stupnju donosi nadlezno
ministarstvo, Zalba nije dopusStena, ali stranke imaju pravo pokretanja upravnog spora.
Predvideno je kao pravilo vodenje spora pune jurisdikcije. To znaci da nadlezni upravni sud, u
slucaju utvrdenja nezakonitosti upravnog akta (rjeSenja), ponistava taj akt, ali predmet ne vraca
na ponovni postupak nadleznom ministarstvu nego ga sam rjeSava U meritumu, tako da se
upravna stvar na kraju rjeSava sudskom presudom, a ne rjeSenjem.

Nadalje, s obzirom na predmet i svrhu ovoga Zakona, ocijenjeno je opravdanim propisati da
nadlezni upravni sud mora donijeti odluku o tuzbi u roku od 90 dana, a da Visoki upravni sud
Republike Hrvatske mora donijeti odluku o zalbi protiv prvostupanjske presude u roku od 90
dana od zaprimanja predmeta u rad. Naime, kada ne bi bili propisani zakonski rokovi za
okoncanje sudskih postupaka u oba stupnja upravnog sudovanja, vrijeme ustrojavanja Registra,
ali i trajanje provedbe Programa mjera, moglo bi se, zbog podnesenih tuzbi odnosno Zzalbi,
protegnuti na vise godina, uz nemogucnost bilo kakve procjene njihova zavrsetka. Time bi u
pitanje dosli 1 svrha i smisao samog Zakona.

Stavkom 3. uvedena je moguénost produljenja rokova za zavrsetak postupaka predvidenih ovim
Zakonom na nacin da se isti produze za ono vrijeme koliko je trajao sudski postupak.

Uz ¢lanak 6.

U ovom su ¢lanku sadrzane opc¢e odredbe kojima se naznacuje da u provedbi Zakona nadlezno
ministarstvo 1 stranke komuniciraju prema pravilima propisanim zakonom kojim se ureduje
op¢i upravni postupak.

Sukladno ¢lanku 75. Zakona o opéem upravnom postupku koji je na snazi (,,Narodne novine®,
br. 47/09. i 110/21.; u daljnjem tekstu: ZUP), javnopravna tijela i stranke te druge osobe koje
sudjeluju u postupku primarno komuniciraju elektroni¢kim putem i pomocu sustava drzavne
informacijske infrastrukture. Podnesci dostavljeni u elektronickom obliku s kvalificiranim
elektronickim potpisom sukladno posebnim propisima smatraju se vlastoru¢no potpisanim.
Podnesak dostavljen elektronickim putem smatra se podnesenim javnopravnom tijelu u
trenutku kad je zabiljezen na posluZitelju za slanje poruka. Javnopravno tijelo elektronickim
putem potvrduje posiljatelju primitak podneska. Ako je podnesak dostavljen putem
informacijskog sustava javnopravnog tijela povezanog na drzavnu informacijsku
infrastrukturu, potvrda o primitku dostavlja se u korisnicki pretinac tog informacijskog sustava.
Ako se u javnopravnom tijelu zbog tehnickih razloga ne moze procitati podnesak u
elektronickom obliku, o tome ¢e se obavijestiti posiljatelja. PoSiljatelj je tada duzan ponovo
poslati podnesak u elektronickom obliku prema uputi javnopravnog tijela ili ga dostaviti na
drugi nacin u odredenom roku. Ako to posiljatelj ne ucini u odredenom roku, smatrat ¢e se da
podnesak nije podnesen.

Nadalje, kad se spis predmeta vodi u elektronickom obliku, javnopravno tijelo duzno je
osigurati tehnicke uvjete za njegovo razgledanje. Javnopravno tijelo moze osigurati dostupnost
spisa elektroni¢kim putem, ako su osigurani uvjeti za zaStitu privatnosti stranke (¢lanak 84.
stavak 3. ZUP-a).

Neovisno o navedenim pravilima, razumije se po naravi stvari da stranke mogu svoje podneske
predati nadleznom ministarstvu u pisanom obliku i neposredno, ili poslati poStom, ili usmeno
izjaviti na zapisnik. Takoder se razumije po naravi stvari da stranke mogu razgledavanje spisa
predmeta obavljati i u sluzbenim prostorijama javnopravnog tijela kod kojeg se vodi postupak
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ili, u opravdanim slu¢ajevima, u sluzbenim prostorijama drugoga javnopravnog tijela (¢lanak
84. stavak 2. ZUP-a). Te su €injenice osobito vazne za adresate ovoga Zakona, medu kojima su
I osobe starije dobi, pa se od njih ne ocekuje da se sluze elektronickim oblicima komuniciranja.
U stavku 2. sadrzana je op¢a odredba kojom se naznacuje da nadlezno ministarstvo kao voditelj
obrade osobnih podataka osigurava zaStitu podataka stranaka i drugih osoba u skladu s
posebnim propisima o zastiti podataka. Rije¢ je u prvom redu o primjeni zakona kojim se
ureduje provedba Opcée uredbe o zastiti podataka, to jest provedba Uredbe (EU) 2016/679
Europskog parlamenta i Vije¢a od 27. travnja 2016. o zastiti pojedinaca u vezi s obradom
osobnih podataka i o slobodnom kretanju takvih podataka te o stavljanju izvan snage Direktive
95/46/EZ (Opc¢a uredba o zastiti podataka) (Tekst znacajan za EGP) (SL L 119, 4. 5. 2016.).

Uz ¢lanak 7.

Ovaj ¢lanak sadrzi objedinjeno uredenje triju faza izvrSenja presuda Europskog suda u skupini

predmeta Statileo protiv Hrvatske te odluke Ustavnog suda iz 2020. godine.

U prvoj fazi ministar nadlezan za poslove stanovanja donosi pravilnike, a nakon toga se

ustrojava Registar.

U drugoj fazi Vlada Republike Hrvatske na prijedlog nadleznog ministarstva donosi Program

mjera za izvrSenje presuda Europskog suda za ljudska prava i odluke Ustavnog suda Republike

Hrvatske radi ispravljanja posljedica nepravicne raspodjele socijalnog i financijskog tereta

uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva propisanom Zakonom o0 najmu stanova

(,,Narodne novine®, br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06., 68/18. i 105/20.) na §tetu vlasnika stanova

te istodobnog omogucavanja zastiCenim najmoprimcima prava na dom (u daljnjem tekstu:

Program mjera).

U trecoj fazi operativno se provode odgovarajuc¢e programske mjere zasebno za svaki stan

upisan u Registar, te se sukladno odredbama ovoga Zakona i Programom mjera obestecuju

ovlaStenici prava na naknadu.

Vremenski kalendar po fazama je sljedeci:

(1) prva faza - zapocinje od dana stupanja na snagu Zakona, a zavrsava 31. listopada 2024.

(2) druga faza - zavrsava najkasnije 31. prosinca 2024.

(3) treca faza - zapocinje osmoga dana nakon objave Programa mjera u ,,Narodnim novinama*,
to jest najkasnije 1. sije¢nja 2025. Njezino zapocinjanje u odnosu na pojedini stan te njezino
trajanje ovisi o okolnostima svakog pojedinog slucaja.

Posebno se napominje da placanje vlasniku stana pune najamnine (po modelu: 50% placa

zaStic¢eni najmoprimac — 50% najamnine subvencionira drZzava) zapo€inje od 1. sije¢nja 2025.

Odredenje te najamnine objasnjeno je uz ¢lanak 3. Time se ve¢ na samom pocetku provedbe

Programa mjera uspostavlja nuzna ravnoteza, na pravi¢énim osnovama, izmedu interesa vlasnika

stanova s jedne, te interesa zajednice 1 zastiCenih najmoprimaca, s druge strane, koja traje kroz

cijelo vrijeme provedba Programa mjera, sve do kona¢ne provedbe odabrane programske mjere

u odnosu na svaki pojedini stan. Opisano je pravilo sukladno utvrdenju Europskog suda u

presudi Hegedis protiv Hrvatske (2022.) da je ,,iznos zaSticene najamnine klju¢an element u

odredivanju uspostavlja li se ograni¢enjem u odnosu na raskid ugovora o najmu stana sa

zaSti¢enom najamninom potrebna pravicna ravnoteZa izmedu opcih interesa zajednice 1 prava

vlasniStva najmodavaca“ (§ 6.).

Uz ¢lanak 8.

Clanak sadrzava opée pravila o Registru i tijelu nadleznom za njegovo ustrojavanje i vodenie.
Registar sadrzava centralizirani popis i podatke o svim stanovima u Republici Hrvatskoj u
vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba u kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci po osnovi bivseg
stanarskog prava i zasti¢eni podstanari.
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Registar ustrojava ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja u elektronickom obliku radi
donosenja i provedbe Programa mjera.

Uz ¢lanak 9.

Propisuje se pretezito pravno-tehnicko pravilo o na¢inu na koji se vode podaci o stanovima koji
su upisani u Registar te se odreduju se podaci i dokumentacija 0 stanu i u vezi sa stanom Koji
se unose u Registar.

Uz ¢lanak 10.

Ovim se ¢lankom ureduju pitanja vezana uz dostupnost podataka unesenih u Registar.

S obzirom na prirodu podataka koje sadrzava, Registar po naravi stvari ne smije biti javan.
Stoga se u stavku 1. odreduje krug subjekata koji su zakonom ovlasteni pregledavati podatke
unesene u Registar, kao i opseg njihovih ovlasti.

Istodobno, u stavku 2. se propisuje zakonska obveza nadleznoga ministarstva da od pocetka
provedbe Programa mjera svakih Sest mjeseci objavljuje na sluzbenim internetskim stranicama
statistiCke podatke o svim pitanjima vezanim uz Registar koja su od javnog interesa. U odredbi
su egzemplifikativno navedeni podaci koje je nadlezno ministarstvo duzno objavljivati.

Na sluzbenim internetskim stranicama nadleznog ministarstva bit ¢e objavljeni podaci o svim
stanovima unesenim u Registar na nacin da ¢e biti naznacen registarski broj stana, jedinica
podruéne (regionalne) samouprave u kojoj se stan nalazi, povrSina stana, inicijali stranaka, broj
¢lanova domacdinstva zasti¢enog najmoprimca te podaci o zaprimljenim podnescima i odrzanim
sastancima.

Uz ¢lanak 11.

U ovom se ¢lanku propisuje duznost nadleznog ministra da radi provedbe zakonskih odredbi o
Registru donese pravilnik. Pri tom se ne misli da se nuzno mora dovesti samo jedan pravilnik.
Pravilnikom ili pravilnicima se moraju urediti:

— sadrZaj te nacin osnivanja i vodenja Registra

— izgled obrasca za prijavu stana u Registar te na¢inu njegova popunjavanja

— nacin dostave i obrade dokumentacije o stanu

— nacin unosa podataka i dokumentacije u Registar

— registarski broj stana

— korisnici Registra te dodjela 1 brisanje korisni¢kih racuna

— stavljanje u funkciju 1 zakljucavanje Registra u odnosu na pojedini stan

— obrada i osiguravanje dostupnosti podataka iz Registra te

— druge radnje 1 mjere potrebne za osnivanje 1 vodenje Registra.

Uz ¢lanak 12.

Ureduju se postupovna pravila o prijavi stana u Registar i dostavi potrebne dokumentacije.
Ureduje se postupanje nadleznog ministarstva i duznosti stranaka (vlasnika stana 1 zasti¢enog
najmoprimca tog istog stana) nakon sto nadlezno ministarstvo objavi u ,,Narodnim novinama®,
na sluzbenim internetskim stranicama ministarstva i u najmanje dvama dnevnim novinama
javni poziv za prijavu stanova u Registar.

Javni poziv za prijavu stanova u Registar smatra se javnom objavom kojom nadleZzno
ministarstvo pokrece postupak u smislu zakona kojim se ureduje op¢i upravni postupak. Zbog
toga u javnom pozivu moraju biti navedene i pravne posljedice propustanja prijave stana u
Registar (odnosno propustanja odazivanja na javnu objavu u smislu zakona kojim se ureduje
op¢i upravni postupak), a rok za prijavu na javni poziv ne smije biti kraci od tri mjeseca.
Uredena je duznost stranke da se odazove javnom pozivu nadleznog ministarstva te u roku
prijavi stan u Registar od duznosti stranke da u istom roku dostavi dokumentaciju o stanu
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navedenu u javnom pozivu. Te se dvije duznosti stranaka zasebno ureduju zbog toga Sto se
samo uz prvu duznost vezuju pravne posljedice propisane u ¢lanku 13. Zakona.

Ureduju se duznosti upravnih odjela jedinica lokalne samouprave i Grada Zagreba nadleznih
za poslove stanovanja te Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama (u daljnjem
tekstu: Agencija) da nadleznom ministarstvu dostave popis stanova na svom podruc¢ju, odnosno
podatke o stanovima koji se vode u bazi podataka Agencije, kao i1 posljedice neizvrSenja te
zakonske obveze.

Uz ¢lanak 13.

U ovom se Clanku propisuju pravne posljedice propustanja jedne stranke ili obiju stranaka
(vlasnika stana i/ili zasticenog najmoprimca tog istog stana) da se u roku odazovu javnom
pozivu te prijave stan u Registar.

Prethodno je potrebno napomenuti da radnje vezane uz provedbu ovoga Zakona obavlja
ovlastena sluzbena osoba nadleznog ministarstva (Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine u djelokrugu kojega su i1 poslovi stanovanja). Odredenje
»sluzbene osobe* sadrzano je u ¢lanku 4. stavku 1. tocki 20. ovoga Zakona. Rije¢ je o osobi
zaposlenoj u nadleznom ministarstvu koja je ovlastena za provedbu upravnih postupaka u
upravnim stvarima o kojima se odlucuje u provedbi ovoga Zakona i za provedbu postupaka
sklapanja nagodbi odgovaraju¢om primjenom zakona kojim se ureduje op¢i upravni postupak,
te koja je odgovorna za unos u Registar potrebnih podataka o stanu, ukljucujuéi pripadajucu
dokumentaciju, te podataka o svim aktima, radnjama i mjerama koje se sukcesivno donose,
provode odnosno poduzimaju u pojedinom predmetu.

Takoder treba napomenuti da se u prijelaznim odredbama predvida ustrojavanje, u okviru
nadleznog ministarstva, posebne ustrojstvene jedinice za obavljanje stru¢nih i drugih poslova
radi provedbe ovoga Zakona, koja je 1 kontakt tocka za komunikaciju sa strankama, prikupljanje
potrebnih podataka, vodenje Registra te provedbu Programa mjera i pracenje rezultata njegove
provedbe

Kod pravnih posljedice propustanja roka prijave stana u Registar treba razlikovati tri pravne
situacije.

Prva pravna situacija - ako su obje stranke (i vlasnik i zasti¢eni najmoprimac istog stana)
propustile rok za prijavu stana u Registar, ali je stan naveden u popisu stanova po jedinicama
lokalne samouprave i/ili u bazi podataka Agencije, nadleZni upravni odjel, na zahtjev nadleZznog
ministarstva, bez odgode provjerava Cinjenice vezane uz status stana na licu mjesta i 0
utvrdenim ¢injenicama obavjeStava sluzbenu osobu nadleznog ministarstva. Ako se utvrdi da u
stanu stanuje zastieni najmoprimac, a stan je u vlasniStvu fizicke ili pravne osobe, sluZzbena
osoba nadleznog ministarstva bez odgode upozorava stranke na posljedice propustanja roka te
im odreduje dopunski rok za podnoSenje prijave koji ne smije biti duzi od 15 dana racunajuci
od dana dostave upozorenja. Ako obje stranke (i vlasnik i zaSti¢eni najmoprimac istog stana)
propuste prijaviti stan radi unosa u Registar i u dopunskom roku, na stanu se pravni odnos
zaSticenog najma sa zaSticenom najamninom po sili zakona pretvara u pravni odnos zasti¢enog
najma s prosje¢nom slobodno ugovorenom najamninom, koju je zasti¢eni najmoprimac duzan
placati vlasniku stana. Podatak o visini prosjecne slobodno ugovorene najamnine za pojedini
stan duZno je, na zahtjev stranke, dati nadlezno tijelo porezne uprave. Vlasnik stana gubi pravo
na naknadu ako je na nju bio ovlasten. Nadlezno ministarstvo bez odgode, po sluzbenoj
duznosti, pokre¢e postupak radi donoSenja rjeSenja kojim se utvrduju Cinjenice i okolnosti
mjerodavne za utvrdenje da su ispunjene pretpostavke za nastup prethodno navedenih
zakonskih posljedica. Takav stan ne ostvaruje pravo na programske mjere predvidene ovim
Zakonom.

Druga pravna situacija - ako obje stranke (i vlasnik i zasti¢eni najmoprimac istog stana)
propuste rok za prijavu stana u Registar, a stan nije naveden ni u popisu stanova po jedinicama
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lokalne samouprave ni u bazi podataka Agencije, na stanu se pravni odnos zasticenog najma sa
zaSticenom najamninom po sili zakona pretvara u pravni odnos zasticenog najma s prosjecnom
slobodno ugovorenom najamninom, koju je zaSti¢eni najmoprimac duzan placati vlasniku
stana. Podatak o visini prosje¢ne slobodno ugovorene najamnine za pojedini stan duzno je, na
zahtjev stranke, dati nadlezno tijelo Porezne uprave. Vlasnik stana gubi pravo na naknadu ako
je na nju bio ovlasten. Ako i kada nadlezno ministarstvo sazna za takav stan po bilo kojoj
osnovi, ono bez odgode, po sluzbenoj duznosti, pokrece postupak radi donosenja rjeSenja kojim
se utvrduju Cinjenice i1 okolnosti mjerodavne za utvrdenje da su ispunjene pretpostavke za
nastup prethodno navedenih zakonskih posljedica. Takav stan ne ostvaruje pravo na
programske mjere predvidene ovim Zakonom.

Treca pravna situacija - ako jedna stranka (ili vlasnik ili zastiCeni najmoprimac istog stana)
propusti rok za prijavu stana u Registar, nadlezni upravni odjel, na zahtjev nadleznog
ministarstva, bez odgode provjerava Cinjenice vezane uz status stana na licu mjesta i 0
utvrdenim ¢injenicama obavjeStava sluzbenu osobu nadleznog ministarstva. Ako se utvrdi dau
stanu stanuje zasticeni najmoprimac koji nije prijavio stan u Registar, odnosno da je stan u
vlasniStvu fizicke ili pravne osobe koja nije prijavila stan u Registar, sluZbena osoba nadleznog
ministarstva bez odgode upozorava stranku koja je propustila prijaviti stan na posljedice
propustanja te joj odreduje dopunski rok za podnoSenje prijave koji ne smije biti duzi od 15
dana racunajuci od dana dostave upozorenja. Ako ta stranka propusti prijaviti stan u Registar i
u dopunskom roku, u Registar se unose podaci i dokumentacija koju je dostavila druga stranka
koja je pravodobno podnijela prijavu stana u Registar. Ujedno se smatra da se stranka koja je
propustila i dopunski rok za prijavu stana u Registar odrekla prava na ispravke, dopune ili bilo
kakve prigovore (ukljucujuéi zalbu) vezane uz podatke unesene u Registar, kao i prava na
dostavu vlastite dokumentacije ili dokumentacije razli¢ite od one koju je dostavila druga
stranka.

Uz ¢lanak 14.

Propisuju se pravila o unosu podataka u Registar. Primarno je pravilo da se u Registar unose
mjerodavni podaci iz zemljisnih knjiga, knjiga polozenih ugovora, sluzbenih evidencija,
ugovora 0 najmu stanova sa zaSticenom najamninom odnosno sudskih presuda kojima se
zamjenjuju ti ugovori te drugih mjerodavnih sudskih odluka i upravnih akata.

Ako se u Registar moraju unijeti podaci koji nisu sadrzani u navedenim Kknjigama,
evidencijama, ugovorima ili aktima, u Registar se unose podaci koje su dostavile stranke u
svojim prijavnim obrascima. SluZbena osoba duzna je svaki takav podatak, dostavljen od jedne
odnosno druge stranke, upariti. Ako se podaci medusobno ne razlikuju, podatak se unosi u
Registar.

S druge strane, ako se podaci koje su dostavile stranke medusobno razlikuju, sluzbena osoba
nadleZznog ministarstva duzna je pozvati stranke da se o njima izjasne, a po potrebi od njih
zatraziti da priloZe i dodatne dokaze kojima potkrepljuju podatak koji su dostavili nadleznom
ministarstvu. Sluzbena osoba na tim osnovama utvrduje Cinjenicu te podatak o njoj unosi u
Registar. Utvrdivanje traZenog podatka o c¢injenici od strane sluzbene osobe nadleznog
ministarstva ne provodi se u upravnom postupku.

Uz ¢lanak 15.

U c¢lanku 15. ureduju se nacin i vrijeme upisa stana u Registar, kao i isprava kojom se dokazuju
te ¢injenice.

Nakon S§to se u Registar unesu potrebni podaci za pojedini stan, taj se stan odmah upisuje u
Registar na nacin da mu se dodjeljuje stalni registarski broj pod kojim se vodi predmet za taj
stan. Sluzbena osoba sastavlja potvrdu koja sadrzava podatke o broju i datumu upisa predmeta
u Registar, koju bez odgode dostavlja strankama. Potvrda je javna isprava.
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Iznimno, u predmetima u kojima traju upravni ili sudski postupci koji mogu utjecati na pravni
polozaj stranaka (sporovi radi utvrdenja statusa zasticenog najmoprimca, iseljenja, predaje u
posjed, donosenja presude koja zamjenjuje ugovor o najmu stana sa zasticenom najamninom,
postupci povrata oduzete imovine, sporovi oko vlasniStva nad stanom i sl.), stanu se dodjeljuje
privremeni registarski broj, a stalni registarski broj se dodjeljuje i potvrda iz stavka 2. ovoga
Clanka se sastavlja i dostavlja strankama nakon $to se donese pravomoc¢na sudska odluka te se
podaci uneseni u Registar usklade s njezinom izrekom, osim ako iz sudske odluke ne proizlazi
obveza brisanja stana iz Registra. U takvim predmetima stranke imaju dodatni rok od Sest
mjeseci od pravomocénosti rjesenja ili sudske odluke da prijave stan u Registar i ostvare prava
koja im po ovom Zakonu pripadaju.

Uz ¢lanak 16.
Propisuje se lista programskih mjera. Programske mjere razvrstavaju se u dvije temeljne
skupine:

— U prvoj skupini su programske mjere provedbom kojih osoba ostaje stanovati u stanu u
kojem je do tada imala status zasticenog najmoprimca

— drugu skupinu ¢ine programske mjere provedbom kojih zasti¢eni najmoprimac oslobada
stan od osoba i stvari te ga predaje u posjed vlasniku stana.
Svaka programska mjera navedena na listi okvirno se ureduje u daljnjim odredbama Zakona. U
skladu s tim zakonskim odredbama, sve se te mjere dalje razraduju u samom Programu mjera.

Uz ¢lanak 17.

U ovom se ¢lanku detaljno, redom prvenstva, propisuje lista programskih mjera. Programske
mjere su:

1. prva programska mjera - ukidanje zaSticenog najma na stanu uz omogucavanje

dotada$njem zaSti¢enom najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da mu se priznaje status
najmoprimca na istom stanu na neodredeno vrijeme u skladu s mjerodavnim odredbama Zakona
0 najmu stanova, a na temelju nagodbe stranaka

2. druga programska mjera - isplata zasticenom najmoprimcu, od strane Republike
Hrvatske, odgovaraju¢eg iznosa novcanih sredstava u zamjenu za iseljenje iz stana i njegovu
predaju u posjed vlasniku ili podredno Republici Hrvatskoj

3. tre¢a programska mjera - ukidanje zaStienog najma na stanu tako da zaSticeni
najmoprimac oslobada stan od osoba 1 stvari te ga predaje u posjed vlasniku ili podredno
Republici Hrvatskoj, uz omogucéavanje bivSem zasticenom najmoprimcu ostvarenja prava na
dom tako da se useli u odgovaraju¢i stan koji mu u najam daje Republika Hrvatska i za koji
placa drzavnu najamninu, uz pravo na otkup tog stana po cijeni koja se utvrduje prema posebnoj
formuli propisanoj ovim Zakonom

4, Cetvrta programska mjera - sklapanje ugovora izmedu vlasnika stana 1 Republike
Hrvatske o zamjeni stanova, tako da vlasnik stjece pravo vlasniStva na stanu u dotadasnjem
vlasni$tvu Republike Hrvatske, a Republika Hrvatska pravo vlasniStva na stanu na kojem
postoji pretvorbeni teret zastienog najma, uz omogucavanje dotadaSnjem zaSti¢enom
najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da mu se priznaje pravo otkupa tog stana od
Republike Hrvatske po cijeni koja se utvrduje prema posebnoj formuli propisanoj ovim
Zakonom

5. peta programska mjera - sklapanje ugovora izmedu vlasnika stana i Republike Hrvatske
o kupoprodaji stana po trziSnim uvjetima, uz omogucavanje dotadaSnjem zaSti¢enom
najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da mu se priznaje pravo otkupa tog stana od
Republike Hrvatske po cijeni koja se utvrduje prema posebnoj formuli propisanoj ovim
Zakonom.
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Stavkom 2. pojaSnjeno je da se u provedbene svrhe Cetvrta i peta programska mjera smatraju
se jednom alternativno odredenom mjerom. Navedeno je i logi¢no jer su to dva puta do istog
cilja-do prelaska stana u vlasni$tvo Republike Hrvatske.

Vlasnik stana u svojoj izjavi posebno naznacuje da li je zainteresiran i za te programske mjere
I kojoj mjeri daje prednost. Ako vlasnik stana ne zeli pregovarati o prodaji/zamjeni svoga stana,
na to ga se nece prisiljavati.

Stavkom 3. propisano je da se na zasticenog podstanara primjenjuju iskljuéivo druga ili treca
programska mjera. Zasti¢eni podstanar nema posjed cijelog stana, ve¢ samo nekih prostorija pa
se 1 ne moze pregovarati da mu se prodaju samo prostorije koje on ima u posjedu jer iste ne
¢ine funkcionalnu cjelinu u smislu odredbi Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima.

Uz ¢lanak 18.

Clanak 18. prvi je od tri ¢lanka koji ¢ine odjeljak Subvencija najamnine. Tim je odjeljkom
ureden status zaStiCenih najmoprimaca u prijelaznom razdoblju, od 1. sijecnja 2025. do kraja
provedbe Programa mjera. U tom razdoblju ¢e Republika Hrvatska snositi troskove subvencije
najamnine koja ¢ini 50% iznosa prosje¢ne najamnine.

U clanku 18. ureduje se poseban odnos izmedu vlasnika stana, zasSticenog najmoprimca i
Republike Hrvatske dok traje provedba Programa mjera. Privremeni zasti¢eni najam predstavlja
jedinstven privremeni pravni odnos i jedinstvenu drzavnu mjeru pomoc¢i koja traje kroz cijelo
razdoblje provedbe Programa mjera u odnosu na svaki pojedini stan. Pomo¢ se ostvaruje kroz
drzavnu subvenciju najamnine tijekom trajanja Programa mjera. Sredstva za subvenciju
najamnine osiguravaju se u drzavnom proracunu.

Bitno je utvrditi da se od dana kada je stan upisan u Registar do njegova ispisa iznos mjesecne
najamnine za taj stan odreduje u visini koja odgovara prosje¢noj slobodno ugovorenoj
najamnini na trzistu, pri ¢emu je zasti¢eni najmoprimac duzan placati vlasniku 50% iznosa
najamnine, a Republika Hrvatska preostalih 50% (drzavna subvencija najamnine). Dakle, iako
se cijena najma odreduje formulama, a ne ustaljenim metodama procjene vrijednosti nekretnina
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15.) kona¢ni
rezultat ¢e biti visina najamnine koja U najmanju ruku odgovara trzisnoj. S druge strane se na
ovaj nacin ubrzava postupak utvrdivanja iznosa najamnina, ali ostvaruje i pravna sigurnost i
predvidivost pravne norme na nacin da ¢e 1 vlasnik 1 zaSti¢eni najmoprimac moci unaprijed, s
dosta visokom razinom sigurnosti, izraCunati iznose koje ¢e placati/primati od 1. sijecnja 2025.
Kao §to je vise puta napomenuto, sukladno utvrdenju Europskog suda u presudi Hegedis protiv
Hrvatske (2022.) da je ,,iznos zasti¢ene najamnine klju¢an element u odredivanju uspostavlja li
se ogranic¢enjem u odnosu na raskid ugovora o najmu stana sa zaSti¢enom najamninom potrebna
pravic¢na ravnoteza izmedu op¢ih interesa zajednice 1 prava vlasni$tva naymodavaca“ (§ 6.), ima
se zakljuciti da se placanjem vlasniku najamnine koja u najmanju ruku odgovara prosjecnoj
slobodno ugovorenoj najamnini na trzistu, koje zapocinje odmah nakon $to zapo¢ne provedba
Programa mjera (to jest od 1. sije¢nja 2025. nadalje), uspostavlja nuzna ravnoteza na pravi¢nim
osnovama kroz cijelo vrijeme trajanja provedbe Programa mjera, sve do kona¢ne provedbe
odabrane programske mjere u odnosu na svaki pojedini stan. Dakle, jasan pravni izraz
uspostave te ravnoteze jest ¢injenica da se pravni odnos zaSticenog najma sa zaSticenom
najamninom pretvara u pravni odnos zasticenog najma s najamninom koja odgovara prosje¢no
slobodno ugovorenoj najamnini na trziStu, a na zaStiCenog najmoprimca prestaju se
primjenjivati odredbe Zakona o najmu stanova kojima se ureduje zasticena najamnina. Takvo
stanje traje sve do pravomocnosti rjeSenja o ispisu Stana iz Registra.

U okviru Programa mjera, visina najamnine za svaki stan odreduje se rjeSenjem nadleznog
ministarstva po formuli propisanoj ovim Zakonom te kasnije i Programom mjera. Pocetne
cijene i koeficijenti dobiveni su na temelju podataka kojima raspolaze Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine te predstavljaju prosjecne trziSne zakupnine. Prilikom
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izrade ovoga Zakona udruge koje predstavljaju vlasnike stanova su se zalagale za mjese¢nu
zakupninu od otprilike 9,35 eura/ m?, a ovako propisanim cijenama upravo tu cijenu dobivaju
u Gradu Zagrebu i u jedinicama lokalne samouprave koje se nalaze uz more. U ostatku
Republike Hrvatske cijena je ne$to manja, ali takvo je stanje i na trziStu, odnosno i na tim su
podru¢jima zakupnine najmanje jednake trziSnima.

Takoder, uzima se u obzir, kao i u svi srodnim propisima, smjestaj pojedinog stana u zgradi pa
su razli¢iti koeficijenti za stanove S boljim polozajem u zgradi, dok su najamnine manje za
suterenske, podrumske i tavanske stanove.

Odredivanje trzisne cijene za svaki pojedini stan bi neopravdano poskupilo i oduzilo postupke
na $to su upozoravali i predstavnici vlasnika u radnoj skupini.

Iznimno, na stanove iz ¢lanka 15. stavka 3. Zakona kojima se dodjeljuje privremeni registarski
broj, primjenjuje se op¢a programska mjera subvencije najamnine, ali Republika Hrvatska ¢e
od najmoprimca regresno potrazivati uplacena sredstva ako se u sudskom postupku utvrdi da
osoba kojoj je najamnina subvencionirana nije imala pravo na status zasticenog najmoprimca.

Uz ¢lanak 19.

Visina najamnine odreduje se rjeSenjem nadleZnog ministarstva.

U rjeSenju se utvrduju iznos prosjecne najamnine koji placa zaStiCeni najmoprimac te iznos
prosjeéne najamnine koji subvencionira Republika Hrvatska i rokovi u kojima se placa
prosje¢na najamnina. Rjesenje sadrzava potvrdu izvr$nosti.

Opisani na¢in odredivanja visine najamnine za svaki stan dosljedni je izraz ¢injenice da je rijec¢
0 stanu u okviru Programa mjerai da je rije¢ o drzavnoj mjeri pomo¢i (U obliku subvencionirane
najamnine) u okviru provedbe Programa mjera. Medutim, iako je rije¢ o
administrativnopravnom odredivanju visine najamnine za vrijeme trajanja Programa mjera u
upravnom postupku, njezina visina ¢e biti odredena u iznosu koji bi odgovarao prosje¢noj
slobodno ugovorenoj najamnini na trziStu. Ta je Cinjenica dovoljna za uspostavu nuzne
ravnoteze na pravi¢nim osnovama kroz cijelo vrijeme provedbe Programa mjera.

Rjesenje nadleznog ministarstva o visini najamnine za pojedini stan zamjenjuje odredbu ili
odredbe o visini (iznosu) zasti¢ene najamnine iz ugovora o najmu stana sa zaSticenom
najamninom sklopljenog na temelju Zakona o najmu stanova ili zamijenjenog sudskom
presudom. Ostale odredbe tih ugovora, osim rokova za plac¢anje zakupnine Koji su propisani
sljede¢im ¢lankom zakona, ostaju neizmijenjene.

Rjesenja se otpremaju do 15. veljace 2025.

Protiv rjeSenja nadleznog ministarstva stranke imaju pravo podignuti tuzbu pred nadleznim
upravnim sudom. S obzirom da su parametre koji su velikim dijelom zadani, zanemariva je
mogucnost pogresnog izracuna najma.

Uz ¢lanak 20.

Zasti¢eni najmoprimac placa polovinu iznosa najamnine do posljednjeg dana u tekuc¢em
mjesecu za sljede¢i mjesec.

Subvencionirani dio najamnine placa se izravno vlasniku stana (najmodavcu) svaki mjesec.
Mjesecne isplate vrse se na bankovni ratun najmodavca do posljednjeg dana u teku¢em mjesecu
za sljede¢i mjesec.

Ako 50% iznosa prosje¢ne najamnine prelazi 25% ukupnih mjeseénih prihoda kucanstva
zaSticenog najmoprimca i1 ako zaSti¢eni najmoprimac i ¢lanovi njegovog kucanstva nemaju
drugu imovinu vece vrijednosti, Republika Hrvatska placat ¢e razliku od 25% ukupnim
mjesecnih prihoda kucéanstva zasti¢enog najmoprimca do ukupnog iznosa prosjecne najamnine.
Ovo pravilo uvedeno je iz razloga da se zbog eventualne loSe financijske situacije na strani
zaSticenog najmoprimca i ¢lanova njegova kucéanstva ne bi dogodila situacija da isti izgubi
status zaSticenog najmoprimca zbog neplacanja najamnine. lako je, s ekonomskog aspekta,
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mnogo logi¢nija opcija da se zastieni najmoprimac preseli u drzavni stan u kojem mu je najam
mnogo nizi, treba imati u vidu da na to neki nece biti spremni (ili ne¢e mo¢i zbog nedostatka
stanova) pa je potrebno voditi ratuna da se u takvim iznimnim situacijama izade u susret
zaSti¢enim najmoprimcima.

Iznimno, s obzirom da ¢e rjeSenja o isplati subvencioniranog dijela najamnine biti dostavljena
tijekom sijecnja i veljace 2025., prva isplata subvencioniranog dijela najamnine vrsi se do 31.
ozujka 2025., a obuhvaca zbirni iznos najamnine obracunat od 1. sije¢nja 2025. do 31. ozujka
2025.

Ako zasti¢eni najmoprimac kasni s placanjem najamnine 90 dana, po sili Zakona gubi status
privremenog zasticenog najmoprimca te je duzan osloboditi stan i predati ga u posjed vlasniku
u roku od 30 dana od pravomoc¢nosti rjeSenja donesenog u upravnom postupku kojim je
utvrdena ta ¢injenica.

Kao i u svim ostalim slu¢ajevima predvidenim ovim Zakonom, protiv rjeSenja donesenog u
provedbi ovoga Zakona nema mogucnosti zalbe, ve¢ je strankama na raspolaganju pravni lijek
u vidu moguénosti pokretanja upravnog spora. Navedeno rjesenje je jedino moguce jer upravna
rjeSenja ve¢ u prvom stupnju donosi nadlezno ministarstvo pa je ne postoji neko vise upravno
tijelo kome bi se i mogla uputiti zZalba na razmatranje.

Uz ¢lanak 21.

Ovim se ¢lankom ureduje se prva programska mjera provedbom kojih osoba ostaje stanovati u
stanu u kojem je do tada imala status zasticenog najmoprimca.

Ta se programska mjera sastoji u ukidanju zasti¢enog najma na stanu uz omogucavanje
dotadasnjem zaStiéenom najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da mu se priznaje status
najmoprimca na istom stanu na neodredeno vrijeme u skladu s mjerodavnim odredbama Zakona
0 najmu stanova, a na temelju nagodbe stranaka koju sklapaju pred sluzbenom osobom
odgovaraju¢om primjenom zakona kojim se ureduje op¢i upravni postupak. Nagodba ima snagu
1zvr$nog rjeSenja, a prisilno se izvrSava po sluzbenoj duznosti, u javnom interesu.

Nagodba u okviru prve programske mjere bi bila najjednostavniji oblik uklanjanja pretvorbenog
tereta zaStiCenog najma na stanu. U tu svrhu, sluZzbena osoba ovlastena je zatraziti pomo¢
registriranog izmiritelja odnosno medijatora, na trosak nadleznog ministarstva.

Nagodba sadrZava sve bitne elemente ugovora o najmu stana. Ona zamjenjuje ugovor o najmu
stana sa slobodno ugovorenom najamninom, ali ne sprjeava vlasnika stana kao najmodavca i
bivSeg zasticenog najmoprimca kao najmoprimca da sklope, na temelju nagodbe, ugovor o
najmu stana sa slobodno ugovorenom najamninom koji moZe sadrZavati i druge odredbe vezane
uz najam stana (uz one koje su sastavni dio nagodbe).

Ako su se stranke odlucile za pokusaj nagodbe pa sklapanje nagodbe ne uspije, na predmet se
primjenjuje tre¢a programska mjera. Iznimno, ako to zatrazi zaSti¢eni najmoprimac, na predmet
se moze primijeniti i druga programska mjera.

Uz ¢lanak 22.

Propisano je da u okviru druge programske mjere, zasti¢eni najmoprimac ima pravo na isplatu
novcanog iznosa koji se racuna na nacin da se vrijednost etalonske cijene gradenja po m?
pomnozi s maksimalnom kvadraturom odgovarajuceg stana na koje zastiCeni najmoprimac 1
¢lanovi obiteljskog domacinstva zaSti¢enog najmoprimca imaju pravo, a u zamjenu za iseljenje
iz stana i njegovu predaju u posjed vlasniku ili podredno, ako vlasnik nije dostupan ili se ne
odazove na poziv za primopredaju stana iz bilo kojeg razloga, Republici Hrvatskoyj.

Stavkom 2. propisano je da se iznos uvecava, odnosno mnozi s koeficijentom 1,2 ako se stan
na kojem je teret zasticenog najma nalazi u Gradu Zagrebu, Zagrebackoj Zupaniji ili jedinici
lokalne samouprave koja granici s obalom Jadranskog mora. Ovo uvecanje uvedeno je zbog
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objektivnih okolnosti veée cijene najma nekretnina u tim podrucjima, vise cijene nekretnina,
ali i zanatskih radova za adaptaciju nekretnine.

Etalonska cijena gradenja za primjenu u Zakonu o drustveno poticanoj stanogradnji u ovom
trenutku iznosi 993,00 eura po m? korisne povrSine stana kako je utvrdeno objavom Podatka o
etalonskoj cijeni gradenja (,,Narodne novine®, broj 154/22.)

Dakle, ako je samac, najveca kvadratura zasSticenog najmoprimca iznosi 42,5 m? §to bi, prema
sadasnjoj vrijednosti etalona iznosilo cca 42.200,00 eura, odnosno cca 50.500,00 eura kada se
primjeni Kkorektivni koeficijent uz jo§ dodatnih cca 10.000,00-12.000,00 eura za svakog
dodatnog ¢lana kucanstva. Za taj iznos se moze dovesti u funkcionalno stanje neka neuseljiva
nekretnina ili se moze placati trzi$na najamnina viSe od sedam godina (pod pretpostavkom da
najam iznosi 500,00 eura mjesecno) S§to je sasvim primjereno vrijeme da se zasticeni
najmoprimac samostalno stambeno zbrine.

imaju u vlasni$tvu drugu useljivu nekretninu u jedinici lokalne samouprave u kojoj se nalazi
stan u kojem imaju status zasSti¢enog najmoprimca, prema njima se moze provesti iskljuéivo
druga programska mjera. Ovo iz razloga §to bi se dodatno optereivao drzavni sustav
iznalazenjem i/ili gradnjom stanova za ljude koji imaju, do jedne mjere, mogucénost
samostalnog rjeSavanja stambenog pitanja.

Kako bi se ¢im ranije ispunila svrha donoSenja ovoga Zakona, predvideno je da se druga
programska mjera moze provesti i prije formiranja Registra. Dijelom i zbog toga da zasti¢eni
najmoprimci nemaju potrebu placati polovinu prosjecne najamnine ako im je u interesu
iskljucivo isplata, ali i da se takvi stanovi ¢im prije vrate u posjed vlasnicima.

Uz ¢lanak 23.

Republika Hrvatska putem nadleznog ministarstva daje pisanu ponudu zaStiCenom
najmoprimcu za isplatu odgovarajuéeg nov€anog iznosa, izracunatog prema myjerilima iz
Zakona, u zamjenu za iseljenje iz stana i njegovu predaju u posjed.

U cilju $to brzeg postupanja u ovim predmetima, propisani su rokovi u kojima je sluzbena osoba
otprema zaSticenom najmoprimcu ponudu iz stavka 1. ovoga ¢lanka. Uz ponudu se prilaze i
obrazac izjave zaSti¢enog najmoprimca o prihvatu ponude. Obrazac je sastavni dio Programa
mjera.

Smatra se da je ponuda iz stavka 1. ovoga ¢lanka prihvacena ako zasti¢eni najmoprimac, u roku
od 60 dana od dana kad mu je dostavljena, popuni i potpiSe obrazac izjave o prihvatu ponude,
potvrdi (solemnizira) tu ispravu kod javnog biljeznika i ovlasti ga da je, zajedno s ovjerenom
preslikom ponude, dostavi nadleznom ministarstvu. S obzirom da prihvat ponude proizvodi
pravne ucinke, predvideno je da se izjava o prihvatu solemnizira kako bi zaStiCenom
najmoprimcu bila jasna prava i posljedice koje takav prihvat proizvodi.

Izjava o prihvatu ponude je ovrSna isprava na temelju koje vlasnik ili Republika Hrvatska imaju
pravo izravno predloziti ovrhu sukladno posebnom zakonu.

U slucaju da zastieni najmoprimac ne prihvati ponudu, odnosno ne ovjeri prihvat ponude,
smatra se da je odustao od druge programske mjere, u kojem slucaju se na predmet primjenjuje
tre¢a programska mjera, odnosno zasti¢enom najmoprimcu se nudi odgovarajuéi stan.

Ako zaSti¢eni najmoprimac postupi sukladno stavku 4. ovoga €lanka, ali ne ispuni obvezu
iseljenja i predaje stana u posjed u roku koji je sam odredio u solemniziranoj izjavi,
odgovaraju¢e se primjenjuju odredbe Clanka 26. Zakona koje ureduju pravne posljedice
neispunjenja obveze iseljenja iz stana.

Uz Clanak 24.
Zasti¢eni najmoprimac duzan je u izjavi o prihvatu ponude za isplatom nov€anog iznosa
odrediti dan iseljenja i predaje stana u posjed vlasniku ili podredno, ako vlasnik nije dostupan



78

ili se ne odazove na poziv za primopredaju stana iz bilo kojeg razloga, Republici Hrvatskoj u
roku koji nije kra¢i od 15 dana ni dulji od tri mjeseca od dana kad je ovlastio javnog biljeznika
za dostavu izjave o prihvatu ponude nadleznom ministarstvu.

S obzirom na mogucnost pokretanja ovrhe na temelju ovr$ne isprave ¢ime se postupak ovrhe
bitno ubrzava, vazno je da izjava o prihvacanju druge programske mjere bude solemnizirana
kod javnog biljeznika.

Ministarstvo je duzno o danu iseljenja i predaji stana u posjed obavijestiti vlasnika i javnog
biljeznika kojega je, vodeci raCuna o ravnomjernom angazmanu javnih biljeznika na podrucju
op¢inskog suda na kojem se nalazi nekretnina, odabralo za posvjedocenje Cinjenica u vezi S
iseljenjem i predajom stana u posjed.

S obzirom na izgledno velike troskove ako ¢e sluzbenici ministarstva putovati izvan Zagreba,
ocijenjeno je da je isplativije za posvjedoéenje Cinjenica prilikom iseljenja zaSticenog
najmoprimca angazirati javne biljeznike.

Iseljenju 1 predaji stana u posjed, pored zasti¢enog najmoprimca, mora nazociti javni biljeznik
kojega je ovlastilo nadlezno ministarstvo. Iseljenju moze, ali ne mora nazoditi i vlasnik. S
obzirom na okolnosti, izgledno je da ¢e vlasnici zeljeti nazociti iseljenju, ali ponekad to nece
biti mogucée zbog naruSenih odnosa pa nema potrebe prisiljavati vlasnike da prozivljavaju
dodatne traume.

Javni biljeznik duzan je sastaviti zapisnik o posvjedocenju Cinjenica vezanih uz iseljenje
zastiCenog najmoprimca i predaju stana u posjed vlasniku ili podredno, ako vlasnik nije
dostupan ili se ne odazove na poziv za primopredaju stana iz bilo kojeg razloga, Republici
Hrvatskoj. Javni biljeznik sastavlja zapisnik u skladu s odredbama Zakon o javnom biljeznistvu
(,,Narodne novine*, br. 78/93., 29/94., 162/98., 16/07., 75/09., 120/16. i 57/22.).

Ako Republika Hrvatska stekne posjed stana, duzna ga je predati u posjed vlasniku u najkracem
roku, a najdulje u roku od 30 dana od dana kad je vlasnik to zatrazio u pisanom zahtjevu
dostavljenom nadleznom ministarstvu.

Uz ¢lanak 25.

Republika Hrvatska duZna je bivSem zaSti¢enom najmoprimcu isplatiti nov€ani iznos iz ¢lanka
22. stavka 1. ovoga Zakona na njegov bankovni raun najkasnije u roku od osam dana nakon
Sto javni biljeZnik nadleZznom ministarstvu dostavi zapisnik o posvjedo€enju Cinjenica iz ¢lanka
24. stavka 5. ovoga Zakona. U slucaju zakasnjenja s isplatom, Republika Hrvatska duzna je
platiti biv§em zasti¢enom najmoprimcu zateznu kamatu.

U slucaju da ¢e bivsi zasticeni najmoprimac novc¢ani iznos Koristiti za kupnju druge nekretnine
u koju bi se preselio, na njegov zahtjev se novc¢ani iznos moze isplatiti na posebno otvoren
namjenski racun prije iseljenja. Taj se nov¢ani iznos isplacuje s posebno otvorenog namjenskog
racuna po odobrenju Ministarstva na temelju predugovora ili ugovora o kupoprodaji nekretnine.
Posebno otvoren namjenski racun i1z izuzima se od ovrhe.

Ministarstvo donosi rjeSenje o ispisu stana iz Registra u roku od 15 dana od dana kada
Republika Hrvatska isplati bivSem zaSticenom najmoprimcu duZzni iznos novc€anih sredstava
ako je bivsi zasti¢eni najmoprimac iselio u roku ili u roku od 15 dana od dana isplate sredstava
s posebnog namjenskog racuna.

Uz ¢lanak 26.

Neispunjenje obveze iseljenja iz stana grubo je izigravanje obveza preuzetih od strane
najmoprimca te se smatra kaznjivim ponasanjem za koje se zaSticenom najmoprimcu izrice
najteza novcana sankcija predvidena ovim Zakonom.

Ako zasti¢eni najmoprimac ne ispuni obvezu iseljenja i predaje stana u posjed u roku koji je
sam odredio, Republika Hrvatska duzna je putem nadleZnog ministarstva u narednom roku od
osam dana obavijestiti vlasnika o tome da ¢e podnijeti prijedlog za ovrhu radi iseljenje i predaje



79

u posjed nekretnine, ako ga sam vlasnik ne podnese u roku od 30 dana od dana kad mu je
dostavljena ta obavijest i o tome obavijesti nadlezno ministarstvo.

U tom slucaju, nadlezno ministarstvo bez odgode donosi rjeSenje kojim ukida rjesenje o
najamnini iz ¢lanka 19. stavka 1. ovoga Zakona i zamjenjuje ga rjeSenjem o prosjecnoj slobodno
ugovorenoj najamnini koju je vlasniku duzan placati bivsi zasti¢eni najmoprimac dok god je u
posjedu stana.

Ako je podnesen prijedlog za ovrhu radi ispraznjenja i predaje u posjed nekretnine, nadlezno
ministarstvo donosi rjeSenje o ispisu stana iz Registra u roku od 15 dana od dana kada su vlasnik
stana odnosno Republika Hrvatska podnijeli prijedlog za ovrhu.

Uz ¢lanak 27.

Za ocekivati je da ¢e ova mjera biti najviSe primjenjivana jer pruza sigurnost zaSti¢enim
najmoprimcima, a stan se vraca u posjed vlasniku.

Treca programska pripada drugoj skupini programskih mjera provedbom kojih kojih zasti¢eni
najmoprimac oslobada stan od osoba i stvari te ga predaje u posjed vlasniku stana.

Zasti¢eni najmoprimac duzan je osloboditi stan od osoba i stvari te ga predati u posjed vlasniku
ili podredno, ako vlasnik nije dostupan ili se ne odazove na poziv za primopredaju stana iz bilo
kojeg razloga, Republici Hrvatskoj u roku od devet mjeseci od dana kada je zaSticeni
najmoprimac zaprimio pisanu obavijest u kojoj je utvrdeno da se sam opredijelio za tre¢u
programsku mjeru ili u roku od Cetiri mjeseca od dana pravomoc¢nosti rjeSenja iz ¢lanka 48.
stavka 4. ili rjeSenja iz Clanka 23. stavka 7. ovoga Zakona. U takvoj je situaciji opravdano
takvog zasticenog najmoprimca kvalificirati kao ,,bivSeg stanara®. Ta mjera pruza dvije razlicite
mogucénosti bivsem stanaru.

Prvo, ta se programska mjera sastoji u ukidanju zastiCenog najma na stanu i omogucavanju
bivSem stanaru ostvarenja prava na dom tako da se useli u odgovarajuéi stan koji mu u najam
daje Republika Hrvatska i za koji pla¢a najamninu u iznosima propisanim ovim Zakonom.
Nakon §to ude u posjed stana u vlasniStvu Republike Hrvatske po osnovi (zasticenog) najma,
najmoprimcu (bivSem stanaru) se priznaje pravo na otkup tog stana po povoljnim uvjetima
propisanim ovim Zakonom ¢ime se ispravlja nepravda da u vrijeme pretvorbe nisu mogli
povoljno steé¢i nekretninu u kojoj su Zivjeli (na kojoj su imali stanarsko pravo), a sto su ljudi u
sliénim (ali ne 1 istim) Zivotnim situacijama mogli.

Zasti¢eni najmoprimac ima rok od devet mjeseci, odnosno od ¢etiri mjeseca, ovisno o situaciji,
da preda stan u privatnom vlasnistvu vlasniku ili Republici Hrvatskoj.

Kada se ispune pretpostavke za primjenu tre¢e programske mjere, sluzbena osoba dostavlja
obrazac zasti¢cenom najmoprimcu Koji je obvezan odrediti datum iseljenja iz stana na nacin da
popuni i potpise obrazac, potvrditi (solemnizira) tu ispravu kod javnog biljeznika i ovlastiti ga
da je dostavi nadleznom ministarstvu.

Solemnizirana izjava smatra se ovrSnom ispravom na temelju koje vlasnik ili Republika
Hrvatska imaju pravo izravno predloziti ovrhu sukladno posebnom zakonu.

Ako se zasti¢eni najmoprimac nakon isteka rokova iz stavka 1. ovoga ¢lanka 1 dalje nalazi u
posjedu stana, smatra se da zasti¢eni najmoprimac odbija iseljenje iz stana te se odgovarajuce
primjenjuje ¢lanak 26. ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 28.

Ako ne postoje razlozi za oslobodenje Republike Hrvatske od obveze davanja bivSem
zaSticenom najmoprimcu u najam odgovarajuceg stana u svom vlasnistvu, Republika Hrvatska
duzna je putem nadleznog ministarstva dati bivSem zaSti¢enom najmoprimcu u najam
odgovarajuci stan. Ovim se propisuje obveze Republike Hrvatske koja na sebe preuzima vecinu
tereta za stambeno zbrinjavanja zasti¢enih najmoprimaca.
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Iznimno, ako zaSti¢eni najmoprimac pisanim putem to predlozi, odgovarajuci stan u vlasnistvu
Republike Hrvatske moze biti manje kvadrature od ovim Zakonom propisane te se moze
nalaziti i u drugoj jedinici lokalne samouprave. Na ovaj se na¢in omogucava fleksibilan pristup
problematici. U slu¢aju da se zasti¢eni najmoprimac ima namjeru preseliti u drugu sredinu (npr.
iz Splita u Zagreb, ili iz Zagreba u Samobor), ovom odredbom mu se to olakSava. Takoder,
olaksSava i otkup stana ako je zaSticenom najmoprimcu preskup najam ili kupnja odgovarajuceg
stana (npr. zastic¢eni najmoprimac zakljuci da mu je za zivot dovoljan stan od 30 m? u vlasnistvu
Republike Hrvatske na lokaciji koja mu odgovara).

Ako je izvjesno da Republika Hrvatska ne moze ispuniti obvezu iz stavka 1. ovoga ¢lanka u
razumnom roku, nadlezno ministarstvo po sluzbenoj duznosti izdaje rjeSenje kojim bivsem
zaSti¢enom najmoprimcu priznaje pravo najma odgovarajuéeg stana na slobodnom trzistu uz
obvezu bivseg zasticenog najmoprimca da novom najmodavcu placa iznos slobodno ugovorene
najamnine, pri ¢emu Republika Hrvatska subvencionira tu najamninu. S obzirom da ne postoje
precizno podaci o broju stanova, postoji moguc¢nost da Republika Hrvatska nece raspolagati s
dovoljnim brojem stanova pa je potrebno predvidjeti moguénost da se stanovi trec¢ih osoba
privremeno uzmu u najam.

Nadlezno ministarstvo izdaje rjeSenje u kojem odreduje subvencionirani iznos najamnine koji
placa Republika Hrvatska. Mjesecne iznose subvencioniranog dijela najamnine nadlezno
ministarstvo isplac¢uje na bankovni racun biv§eg zasticenog najmoprimca do posljednjeg dana
u tekué¢em mjesecu za sljede¢i mjesec.

Republika Hrvatska subvencionira bivSem zasticenom najmoprimcu slobodno ugovorenu
najamninu za najam stana na slobodnom trzistu sve do ispunjenja obveze iz stavka 1. ovoga
¢lanka, a nadlezno ministarstvo donosi djelomicno rjeSenje o ispisu stana iz Registra u odnosu
na bivSeg zaSticenog najmoprimca u roku od 15 dana od dana kada je bivsi zaSti¢eni
najmoprimac stupio u posjed odgovarajuceg stana koji mu je Republika Hrvatska dala u najam.

Uz ¢lanak 29.

Ako se za tim pokaze potreba, republika Hrvatska ¢e, u Gradu Zagrebu i jedinicama lokalne
samouprave u kojima nedostaje stambenih jedinica u vlasniStvu Republike Hrvatske za trajno
stambeno zbrinjavanje zasti¢enih najmoprimaca, izgraditi zgrade u kojima ¢e trajno stambeno
zbrinuti zaSticene najmoprimce. Tek nakon zavrSetka prve faze provedbe ovoga Zakona,
odnosno nakon §to se ustroji Registar, bit ¢e jasno koji broj stambenih jedinica je potrebno
osigurati. Ako se tada pokaZe potreba za izgradnjom zgrada jer drzava ne raspolaze s dovoljnim
brojem stanova, ovim ¢lankom se omogucuje premoscéenja tog problema izgradnjom zgrada.
Samu izgradnju 1 osiguranje zemljiSta operativno ¢e provoditi Agencija za pravni promet i
posredovanje nekretnina. S obzirom da je Agenciji ta obveza dana ovim Zakonom koji
predstavlja lex specialis, na takvo stjecanje i izgradnju zgrada se ne primjenjuje Zakon o
drustveno poticanoj stanogradnji (,,Narodne novine®, br. 109/01., 82/04., 76/07., 38/09., 86/12.,
07/13., 26/15., 57/18., 66/19. i 58/21.).

Clankom 24. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (,,Narodne novine*,
broj 27/91.) bilo je propisano da se 90% sredstava koje opcina ili grad odnosno Grad Zagreb
ostvare prodajom stanova, u roku pet godina nakon stupanja na snagu Zakona koristi, izmedu
ostaloga, i za pribavljanje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu. Po
proteku pet godina od dana stupanja na snagu tog Zakona, sredstva za tu namjenu trebala su se
smanjiti na 25%. Medutim, Zakonom o izmjeni i dopuni Zakona o prodaji stanova (,,Narodne
novine*, broj 58/95.) bio je izmijenjen nacin raspodjele i namjena sredstava koja op¢ina ili grad
odnosno Grad Zagreb ostvare od prodaje stanova, tako da su sredstva za pribavljanje stanova
za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasniStvu bila svedena samo na pojedine
kategorije stanova (one u poslovnim zgradama i u atraktivnim zonama). Neovisno o tome,
prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, op¢ine 1 gradovi odnosno Grad Zagreb prodali
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su 91% stanova u drustvenom vlasniStvu sa stanarskim pravom ve¢ u razdoblju od 1991. do
1995. godine (uzme li se kao baza usporedbe ukupan broj prodanih stanova), dakle u razdoblju
u kojem se primjenjivalo prvotno pravilo prema kojem se 90% prihoda trebalo koristiti i za
pribavljanje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu.

Iz navedenog proizlazi da je stambeno zbrinjavanje zaSticenih najmoprimaca u privatnim
stanovima bila obveza jedinica lokalne i podru¢ne samouprave za Sto su im bila osigurana
namjenska sredstva. S obzirom na aktualnost ovoga problema, ocito je da neke jedinice lokalne
samouprave svoje zakonske obveze nisu ispunile, a da su namjenska sredstva potroSena. 1z
navedenog je razloga pravilno da Grad Zagreb i jedinice lokalne samouprave u kojima
nedostaje stambenih jedinica u vlasni$tvu Republike Hrvatske za trajno stambeno zbrinjavanje
zaSti¢enih najmoprimaca financiraju izgradnju potrebne popratne infrastrukture za izgradnju
zgrada u svrhu stambenog zbrinjavanja zaSti¢enih najmoprimaca, ali 1 da se odreknu
komunalnog doprinosa jer se zgrade grade i zbog propustene prilike da se problem ranije rijesi.
Gradnja novih stanova za stambeno zbrinjavanje zaSti¢enih najmoprimaca ¢e biti detaljno
uredena Programom mjera i iz razloga §to u trenutku donosenja zakona ne postoje to¢ni podaci
0 ukupnom broju stanova koji ¢e morati biti izgradeni.

Uz ¢lanak 30.

Zasti¢eni najmoprimac koji Se preseli u stan u Republike Hrvatske u skladu s tre¢om
programskom mjerom postaje zasti¢eni najmoprimac u stanu u drzavnom vlasniStvu $to je
pravni odnos koji traje neodredeno vrijeme. Obvezan je placati drzavnu najamninu koja je cca
4-5 puta niza od trzi$ne najkasnije do posljednjeg dana u teku¢em mjesecu za sljedec¢i mjesec.
Naravno, ima i moguénost otkupiti takav stan po iznimno povoljnim uvjetima propisanim
¢lankom 31. ovoga Zakona.

Visina mjesecne najamnine utvrduje se mnoZenjem pocetne visine najamnine (Pn) s umnoskom
koeficijenta poloZaja stana u zgradi (Kp).

Pocetna visina najamnine propisuje se odlukom nadleZnog ministra, a iznosi najmanje 2,00 eura
po m? te se svake godine uskladuje s stopom inflacije koju objavljuje Drzavni zavod za
statistiku. Za 2025. godinu ¢e najamnina iznositi 2,00 eura, a nakon toga ¢e se mijenjati, ovisno
o0 stopama inflacije.

Ova najamnina je viSestruko manja od trziSne pa je za ocekivati da ¢e zaSti¢eni najmoprimci
biti voljni preseliti se u stanove u kojima je najam po m? dva do tri puta nizi od 50% iznosa
prosjeéne najamnine. Takoder treba uzeti u obzir da su stanovi u vlasnistvu Republike Hrvatske
u pravilu na u novijim zgradama te ¢e i rezijski troskovi za kucanstva biti znatno nizi $to ¢e u
konac¢nici dovesti do bitno povoljnijeg statusa socijalno najugrozenijih zaStienih
najmoprimaca.

Iznos najamnine ovisi o poloZaju stana u zgradi, a koeficijenti polozaja u zgradi su propisani
zakonom.

Uz ¢lanak 31.

U skladu s javno iskazanom namjerom trajnog stambenog zbrinjavanja zasticenih
najmoprimaca, zasticeni najmoprimac koji Zivi u stanu u vlasni$tvu Republike Hrvatske moci
¢e otkupiti takav stan po povlaStenim uvjetima.

Kupoprodajna cijena stana utvrduje se mnozenjem gradevinske vrijednosti etalonskog objekta
(E) s koeficijentom poloZzaja stana u zgradi (Kp) i koeficijentom geografske lokacije (Kg). Za
odredivanje gradevinske vrijednosti etalonskog objekta mjerodavna je etalonska cijena koju
nadleZni ministar objavljuje u ,,Narodnim novinama‘* na temelju zakona kojim se ureduje
druStveno poticajna stanogradnja. Koeficijent poloZaja u zgradi (Kp) 1 koeficijent geografske
lokacije (Kg) propisani su Zakonom. Prema sadasnjem prijedlogu, cijena za stan od 42,50 m? u
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Gradu Zagrebu ili Splitu iznosila bi 50.000,00 eura §to je 35% trzisne vrijednosti ¢ime se
uvelike izlazi u susret zasti¢enim najmoprimcima.

Onima koji ne mogu dobiti kredit ili nemaju sredstva za otkup odjednom, Republika Hrvatska
¢e pruziti mogucénost beskamatnog otkupa na najvise 240 mjese¢nih rata. Mjese¢na rata otkupa
stana formirana na taj nacin bi iznosila 210,00 eura §to je ispod 5,00 eura po m? ili otprilike
50% trzi$ne cijene najamnine za isti takav stan Sto je vrlo razumna 1 prihvatljiva opcija za
gotovo sve drustvene skupine.

U sluc¢aju da se kupoprodajna cijena za stan isplacuje jednokratno, zaSti¢enom najmoprimcu
odobrava se popust od 20% na kupoprodajnu cijenu stana ¢ime mu se omogucuje jo$ povoljnije
stjecanje stana, za otprilike 30% trzi$ne vrijednosti stana.

Nadalje, zasti¢enom najmoprimcu odobrava se dodatni popust od 10% na kupoprodajnu cijenu
stana za svakog Clana obiteljskog domacinstva koji ima status hrvatskog branitelja, za svakog
Clana obiteljskog domacdinstva koji koji ima status korisnika mirovine prema zakonu Koji
ureduje mirovinsko osiguranje i za svako maloljetno dijete koje zivi i ima prijavljeno
prebivaliste u kontinuitetu posljednje tri godine na adresi na kojoj je prijavljeno prebivaliste
zaSti¢enog najmoprimea.

Najvisi popust koji se moze ostvariti je 30%. Ako uzmemo za primjer stan od 42,50 m? u
Zagrebu ili Splitu i da u njemu Zivi dvoje umirovljenika koji ga otplacuju odjednom - oni
ostvaruju upravo taj najvisi popust i njima je konac¢na cijena stana 35.000,00 eura $to je manje
od 25% trzi$ne cijene stana.

Uz ¢lanak 32.

Ako je bivsi stanar sam koristio stan u svojstvu zasticenog najmoprimca (u daljnjem tekstu:
bivsi stanar samac), a stariji je od 65 godina, Republika Hrvatska duzna je u roku od tri mjeseca
umjesto davanja u najam stana stambeno zbrinuti biv§eg stanara samca, na njegov zahtjev, u
domu za starije osobe €iji je osniva¢ Republika Hrvatska, Grad Zagreb ili jedinica lokalne
samouprave.

Ako su smjestajni kapaciteti u tim domovima popunjeni, do oslobadanja mjesta u njima bivsi
stanar samac zbrinjava se u domu socijalne skrbi za starije osobe drugog vlasnika. Bitno je
napomenuti socijalnu komponentu ove mijere, ali i njezinu dobrovoljnost. Ovom mjerom se
trajno i humano stambeno zbrinjava najranjivija skupina zasti¢enih najmoprimaca, ali
iskljucivo na njihov zahtjev.

Prema stanju u lipnju 2023. godine, u Republici Hrvatskoj postoje tri doma socijalne skrbi ¢iji
je osniva¢ Republika Hrvatska, 52 decentralizirana doma (Sto znaci da je Republika Hrvatska
prenijela osnivacka prava na jedinice podrucne samouprave ili na Grad Zagreb) te 109 privatnih
domova (drugih osnivaca kao $to su vjerske zajednice, trgovacka drustva te druge domace ili
strane pravne ili fizicke osobe). Manjih, obiteljskih domova za starije i nemo¢ne osobe ima 295.
Vazno je napomenuti da se u ovom trenutku sredstvima iz NPOO-a grade dodatni domski
kapaciteti.

U slucaju kad je Republika Hrvatska obveznik snoSenja troskova smjestaja stanara samca kao
korisnika doma drugog vlasnika, Republika Hrvatska snosi dio koji prelazi visinu najamnine
koju bi bivsi stanar samac placao za najam odgovaraju¢eg stana u vlasniStvu Republike
Hrvatske u skladu s odlukom kojom se ureduje visina slobodno ugovorene najamnine za
stanove u vlasniStvu Republike Hrvatske §to je placaju najmoprimci u slucajevima propisanim
Zakonom 0 najmu stanova.

Uz ¢lanak 33.

Za zaSti¢ene najmoprimce koji su, zbog oste¢enja prouzrocenih potresima ili zbog naknadne
obnove, iselili iz stanova u kojima su imali status zasti¢enog najmoprimca, a uselili su u stanove
u vlasniStvu Republike Hrvatske ¢ija je povrSina jednaka ili veca od povrSine odgovarajuceg
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stana iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke 11. podtocaka a) i b) ovoga Zakona, vrijedi presumpcija da su
stambeno zbrinuti po tre¢oj programskoj mjeri.

Takoder, ali isklju¢ivo uz suglasnost zasti¢enog najmoprimca, vrijedi presumpcija da su
stambeno zbrinuti po tre¢oj programskoj mjeri i oni zasti¢eni najmoprimci koji su uselili u stan
povrsinom manji od povrSine odgovaraju¢eg stana Naime, treba ostaviti mogucénost da je
nekom tko se vec selio zbog posljedica potresa dovoljno selidbi i da mozda zeli trajno stambeno
zbrinjavanje u stanu u kojem trenutno Zzivi.

Takvim zasticenim najmoprimci ¢e se od 1. sijenja 2025. obracunavati zasticena najamninu o
¢emu Ce se donijeti posebno rjesenje.

Zasti¢eni najmoprimci za koje vrijedi presumpcija da su stambeno zbrinuti imaju pravo na
otkup stana pod istim uvjetima kao i ostali zasti¢eni najmoprimci koji koriste moguénost kupnje
stana po trecoj programskoj mjeri.

Iznimno, provodi se druga programska mjera ako se bivs$i zaSti¢eni najmoprimac na nju odluci,
a ako se i1 vlasnik 1 biv$i zaSti¢eni najmoprimac u zajednickoj izjavi odluce za Cetvrtu ili petu
programsku mjeru, provode se navedene mjere.

Uz ¢lanak 34.

U ovom se ¢lanku ureduju Cetvrta i peta programska mjera iz prve skupine programskih mjera
provedbom kojih osoba ostaje stanovati u stanu u kojem je do tada imala status zastiCenog
najmoprimca.

Cetvrta programska mjera sastoji se u sklapanju ugovora izmedu vlasnika stana i Republike
Hrvatske o zamjeni stanova, tako da vlasnik stje€e pravo vlasniStva na stanu u dotadasnjem
vlasnistvu Republike Hrvatske, a Republika Hrvatska pravo vlasni§tva na stanu na kojem
postoji pretvorbeni teret zasticenog najma.

Peta programska mjera sastoji se u sklapanju ugovora izmedu vlasnika stana i Republike
Hrvatske o kupoprodaji stana po trziSnim uvjetima.

Vazno je napomenuti da je pretpostavka za provedbu Cetvrte odnosno pete programske mjere
prethodna izjava vlasnika stana da je zainteresiran za zamjenu stana za stan u vlasniStvu
Republike Hrvatske odnosno prodaju stana Republici Hrvatskoj te izjava zaStiCenog
najmoprimca da prihva¢a moguénost otkupa tog stana od Republike Hrvatske.

S obzirom na to da je u oba opisana slu€aja (to jest, kod obje programske mjere) rije¢ o
imovinskopravnim poslovima, predlaze se da nadlezno ministarstvo prije sklapanja pravnog
posla bude zakonom obvezano pribaviti od nadleZznoga drZzavnog odvjetniStva misljenje o
pravnoj valjanosti tog pravnog posla.

U oba navedena slucaja (to jest, kod obje programske mjere), pravni poslovi koje sklapa
Republika Hrvatska s vlasnicima stanova usmjereni su tome da drzava - putem komercijalnog
pravnog posla - postane vlasnik stana u kojem stanuje zasti¢eni najmoprimac, kako bi odmah
nakon toga omogucila dotadasnjem zaStiC¢enom najmoprimcu ostvarenja prava na dom tako da
mu se priznaje pravo otkupa tog istog stana od Republike Hrvatske pod povoljnijim uvjetima.

Uz ¢lanak 35.

Clankom 35. propisana je inicijalna procedura i rokovi u kojima se imaju odrzati sastanci radi
provedbe Cetvrte odnosno pete programske mjere, nacini i rokovi za odustanak od navedene
mjere, posljedice namjernog odugovlacenja postupka, obveza obavjeStavanja druge strane i
sli¢no.

Uz ¢lanak 36.
Clankom 36. propisan je nacin stjecanja vlasniStva nad stanom od strane Republike Hrvatske
te djelomican ispis takvog stana iz Registra nakon $to ga Republika Hrvatska kupi.
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Uz ¢lanak 37.

Nakon S§to se upiSe u zemljiSne knjige kao vlasnik stana, Republika Hrvatska sklapa sa
zaSticenim najmoprimcem ugovor o prodaji stana u §to kracem roku, a na obostranu Korist.

Do sklapanja ugovora iz stavka 1. ovoga ¢lanka, zaStiCeni najmoprimac pla¢a Republici
Hrvatskoj zaSti¢enu najamninu u iznosu koji je plac¢ao vlasniku stana prema ugovoru o najmu
stana sa zasticenom najamninom, o ¢emu nadlezno ministarstvo donosi rjesenje.

Medutim, ako zaStiéeni najmoprimac nakon sklapanja pravnog posla izmedu Republike
Hrvatske 1 vlasnika stana iz ¢lanka 36. ovoga Zakona odustane od provedbe cetvrte odnosno
pete programske mjere ili odbije sklapanje ugovora o prodaji stana iz ¢lanka 37. stavka 1. ovoga
Zakona 1ili ako se ugovor o kupoprodaji ne izmedu zasti¢enog najmoprimca i Republike
Hrvatske krivnjom zasti¢enog najmoprimca ne sklopi u roku od godine dana otkad je upisano
vlasni$tvo Republike Hrvatske u zemljisne knjige, zasti¢eni najmoprimac do sklapanja ugovora
o kupoprodaji Republici Hrvatskoj pla¢a najamninu koja odgovara 50% iznosa prosje¢ne
najamnine za takav stan. Ovo pravilo je uvedeno kako bi se osujetile situacije u kojima
Republika Hrvatska kupi stan, ali ga zasti¢eni najmoprimac ne Zeli otkupiti jer je procijenio da
mu je isplativije placati zaStiCenu najamninu. Nije za ocekivati, pogotovo s obzirom na
mogucnost kupnje stana na period od 20 godina da ¢e takve situacije biti Ceste, ali zakon ih
treba predvidjeti.

U tom slucaju ¢e nadlezno ministarstvo donijeti rjesSenje kojim se zaStiCeni najmoprimac
obvezuje placati Republici Hrvatskoj najamninu koja odgovara 50% iznosa prosjecne
najamnine za takav stan te ¢e ukinuti rjeSenje o zasticenoj najamnini iz stavka 2. ovoga ¢lanka.
Nadlezno ministarstvo donosi djelomicno rjeSenje o ispisu stana iz Registra u odnosu na
zaSti¢enog najmoprimca u roku od 15 dana od dana kada je zasti¢eni najmoprimac na temelju
ugovora iz stavka 1. ovoga ¢lanka upisao pravo vlasniStva na stanu u zemljiSnim knjigama.

Uz ¢lanak 38.

U skladu s javno iskazanom namjerom trajnog stambenog zbrinjavanja zaStiCenih
najmoprimaca, zasti¢eni najmoprimac koji Zivi u stanu u vlasni$tvu Republike Hrvatske stan ¢e
se moc¢i otkupiti po povlastenim uvjetima.

Kupoprodajna cijena stana utvrduje se mnoZenjem etalonske cijene gradenja (E) s
koeficijentom polozaja stana u zgradi (Kp) 1 koeficijentom geografske lokacije (Kg). Za
odredivanje gradevinske vrijednosti etalonskog objekta mjerodavna je etalonska cijena koju
nadlezni ministar objavljuje u ,,Narodnim novinama‘ na temelju zakona kojim se ureduje
drustveno poticajna stanogradnja. Koeficijent poloZaja u zgradi (Kp) i koeficijent geografske
lokacije (Kg) propisani su Zakonom. Prema sadaSnjem prijedlogu, cijena za stan od 50,00 m?
u Gradu Zagrebu ili Splitu iznosila bi 60.000,00 cura $to je otprilike 35% trziSne vrijednosti
¢ime se uvelike izlazi u susret zaSti¢enim najmoprimcima.

Za stanove povrSine vece od 65,00 m? prodajna cijena stana utvrduje se na nacin i prema
Kriterijima iz stavka 8. ovoga ¢lanka u odnosu na povrsinu do 65,00 m?, a za ostatak povrSine
preko 65,00 m? utvrduje se njegova trzi$na vrijednost po procijeni ovlastenog sudskog vjestaka.
Ako stan ima npr. 100 m?, za 65 m? bi vrijedili jedni uvjeti, a za preostali dio od 35 m? bi se
prodavao po trziSnoj cijeni, odnosno po cijeni po kojoj je stan 1 kupljen. Ugrubo, u gradu
Zagrebu bi to iznosilo 78.000,00 eura za 65 m? te dodatnih 87.500,00 eura za preostalih 35 m?,
odnosno ukupno 165.500,00 eura (132.400,00 eura ako se pla¢a jednokratno) za stan koji je
Republika Hrvatska platila 250.000,00 eura.

Pritom je uzeta u obzir i mogucnost da postoji ve¢i broj ¢lanova zajednic¢kog domacinstva
nositelja stanarskog prava pa ¢e se po povlastenoj cijeni prodavati i povrsina preko 65 m? do
povrsine odgovarajuceg stana na kojeg bi zasti¢eni najmoprimac imao pravo.

Cilj ovoga ogranicenja je da se destimulira kupnja prevelikih nekretnina u centrima gradova od
strane osoba koje u takvim stanovima zive same 1 nemaju potrebna sredstva za odrZavanje
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takvih stanova i zgrada kojima je ulaganje i viSe nego potrebno. Takoder, osiguranje prava na
dom treba jasno razlikovati od neopravdanog bogacenja koje se moze dogoditi ako se
neprimjereno veliki stanovi u centrima gradova kupuju za manje od treéine trziSne vrijednosti.
Osobi koja zivi u prevelikom stanu na ovaj se na¢in mnogo vise isplati preseliti u odgovarajuci
stan koji ¢e moci otkupljivati za 250,00 eura, odnosno za pola iznosa prosjeéne mjesecne
stanarine kako je opisano kod obrazloZenja ¢lanka 32. ovoga Zakona.

Medutim, i u ovoj soluciji za stan od 100 m? u gradu Zagrebu bi mjesec¢na rata iznosila 690,00
eura $to je manje od trziSne najamnine za takav stan, a konacna cijena, ako bi se placalo
odjednom, bi iznosila 132.400,00 eura $to je malo preko 50% trzi$ne cijene stana. Odnosno, u
tom bi sluCaju troSak, odnosno subvencija stambenog zbrinjavanja od strane Republike
Hrvatske iznosila 117.600,00 eura.

Nadalje, zasticenom najmoprimcu odobrava se dodatni popust od 10% na kupoprodajnu cijenu
stana za svakog C¢lana obiteljskog domacinstva koji ima status hrvatskog branitelja ili je ¢lan
obitelji poginulog ili nestalog hrvatskog branitelja, za svakog ¢lana obiteljskog domaéinstva
koji ima status korisnika mirovine prema zakonu koji ureduje mirovinsko osiguranje i za svako
maloljetno dijete koje Zivi i ima prijavljeno prebivaliste u kontinuitetu posljednje tri godine na
adresi na kojoj je prijavljeno prebivaliste zaSti¢enog najmoprimca.

Najvisi popust koji se moze ostvariti je 30%. Ako uzmemo za primjer stan od 100,00 m? u
Zagrebu ili Splitu i da u njemu zivi dvoje umirovljenika koji ga otpla¢uju odjednom - oni
ostvaruju upravo taj najvisi popust i njima bi kona¢na cijena stana od 100,00 m? iznosila
otprilike 115.000,00 eura.

Uz ¢lanak 39.

Clankom 39. propisane su posljedice odustanka vlasnika od &etvrte ili pete programske mjere.
Bitno je napomenuti da nema posljedica ako vlasnik odustane jer nije zadovoljan s ponudenim
uvjetima ili cijenom, osim prava prvokupa koje sljedecih pet godina ima Republika Hrvatska.
Ali ako vlasnik odustane iz drugih pobuda ili je oCito da odugovlaéi postupak, ima pravo samo
na onaj dio privremene zastiCene najamnine koji mu je obvezan podmiriti zaSti¢eni
najmoprimac koji ¢e ostati u posjedu stana dok mu se stambeno zbrinjavanje ne omoguéi kroz
provedbu druge ili tre¢e programske mjere.

Uz ¢lanak 40.

Ovim se ¢lankom ureduje mjera pomoci za preseljenje koje ¢e se dodatno razraditi u Programu
mjera.

Pripadnici ranjivih skupina (osoba koja je navrsila 65 godina Zivota ili je slabog imovnog stanja
ili je ranjiva s obzirom na teSko zdravstveno stanje odnosno invaliditet) ostvaruje pravo na
jednokratnu novcanu pomo¢ za preseljenje u iznosu od 1.000,00 eura koju, na njihov zahtjev,
isplacuje nadleZzno ministarstvo na tekuci raun naznacen u zahtjevu.

Ovom mjerom se takoder postize socijalna komponentna i olakSava stresan proces preseljenje

Uz ¢lanak 41.

Glava III. pod nazivom ,,Provedba programa* sadrzava ukupno devet ¢lanaka. Tu su sadrzane
ve¢im dijelom odredbe koje se mogu smatrati specificnim postupovnim odredbama ovoga
zakona. Na sva procesna pitanja koja nisu uredena ovim Zakonom primjenjuje se Zakon o
op¢em upravnom postupku.

U ovom se ¢lanku ureduje pocetak provedbe Programa mjera na dan 1. sije¢nja 2025.

Ako ne bude nikakvih smetnji, stan moze biti upisan u Registar 1. sije¢nja 2025.

Interes je vlasnika stana da to bude Sto prije jer od dana upisa stana u Registar vlasnik pocinje
primati puni iznos prosjecne najamnine, ¢ime se uspostavlja nuzna ravnoteza, na pravi¢nim
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osnovama, izmedu interesa vlasnika stana s jedne, te interesa zajednice 1 zaSticenog
najmoprimca, s druge strane, koja traje kroz cijelo vrijeme Programa, sve do kona¢ne provedbe
odabrane programske mjere u odnosu na taj stan. Kao $to je navedeno uz ¢lanak 7., opisano je
pravilo sukladno utvrdenju Europskog suda u presudi Hegedis protiv Hrvatske (2022.) da je
,»1Znos zasticene najamnine kljuan element u odredivanju uspostavlja li se ograni¢enjem u
odnosu na raskid ugovora o najmu stana sa zasticenom najamninom potrebna pravicna
ravnoteza izmedu opcih interesa zajednice 1 prava vlasniStva najmodavaca“ (§ 6.). Odredenje
,prosjecne slobodno ugovorene najamnine na trziStu* objasnjeno je uz ¢lanak 3.

S druge strane, ne smije se zanemariti ni interes zaSti¢enog najmoprimca da se s provedbom
Programa mjera zapoc¢ne $to prije, kako bi se napokon, na trajnim osnovama i uz punu pravnu
zastitu njegovog prava pitanje njegova stambenog zbrinjavanja. Ipak, razlog nevoljkosti
prihvacanja ili razlog za pokusaj odugovlacenja sa zapoc¢injanjem provedbe programskih mjera
od strane zasti¢enog najmoprimca mogla bi biti ¢injenica da se visina zaSti¢ene najamnine, koju
je obvezan placati vlasniku stana, od dana upisa stana u Registar povecava na 50% najamnine
koja bi odgovarala trzi§noj po metru kvadratnom.

Nadlezno ministarstvo do 31. sijeénja 2025. strankama otprema potrebne obrasce i
dokumentaciju, uklju¢ujuci i informativni letak koji mora sadrzavati dovoljno podataka, mjerila
1 uputa o svakoj programskoj mjeri na temelju kojih stranka moze izracunati nov€ane iznose u
okviru mjere za koju je zainteresirana. Nadlezno ministarstvo duzno je na internetskim
stranicama do 31. sije¢nja 2025. objaviti priru¢ni kalkulator za izra¢un nov€anih iznosa u okviru
svake programske mjere uz jasnu naznaku mogucih odstupanja od stvarnih iznosa, a stranke se
mogu i izravno obratiti nadleZznom ministarstvu radi pruzanja pomo¢i u izra¢unu novcanih
iznosa u okviru mjera za koje su zainteresirane.

Uz ¢lanak 42.

Ovim ¢lankom propisano je da je svaka stranka duZna popuniti sluZbeni obrazac izjave o
odabiru programske mjere na na¢in da naznaci programsku mjeru za koju se opredijelila te
potpiSe ispravu (obrazac).

Propisano je 1 koje opcije ¢e biti ponudene vlasnicima stana, a koje zasti¢enim najmoprimcima
te obveza stranke da ovjeri potpis na izjavi iz stavka 1. ovoga ¢lanka kod javnog biljeznika i
ovlastiti ga da je dostavi nadleznom ministarstvu do ukljucivo 15. ozujka 2025.

Uz ¢lanak 43.

Ovim ¢lankom propisane su posljedice propustanja dostave izjava volje, omogucuje se dodatni
rok ako obje stranke propuste rok za dostavu izjave volje.

Ako obje stranke (i vlasnik 1 zaSti¢eni najmoprimac istog stana) propuste dostaviti izjavu i u
dopunskom roku, odgovarajuce se primjenjuju pravila propisana ¢lankom 13. stavcima 4. i 5.
ovoga Zakona. Ako zaSti¢eni najmoprimac dostavi izjavu, a vlasnik stana propusti 1 dopunski
rok za dostavu izjave, smatra se da se odlu¢io za moguénost da mu se stan slobodan od osoba i
stvari preda u posjed. Ako vlasnik stana dostavi izjavu, a zaSticeni najmoprimac propusti i
dopunski rok za dostavu izjave, smatra se da se opredijelio za prestanak statusa zasSticenog
najmoprimca isplatom nov€anog iznosa. U tom slucaju, u tijeku postupka moguce je da se
zasti¢eni najmoprimac naknadno izjasni za mogucnost preseljenja u odgovaraju¢i zamjenski
stan ili smjestaj.

Uz Clanak 44.

Ovim ¢lankom propisan je redoslijed prvenstva u rjeSavanju predmeta.

U okviru Programa, prvo se rjeSava skupina predmeta u kojoj se zasti¢eni najmoprimac u svojoj
izjavi opredijelio za drugu programsku mjeru, a zatim skupina predmeta u kojoj su se obje
stranke u svojim izjavama opredijelile za sklapanje nagodbe u okviru prve programske mjere.
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Ostali predmeti se u smislu reda prvenstva se nalaze u trecoj skupini.

Prilikom rjeSavanja predmeta iz iste skupine predmeta u smislu reda prvenstva, sluzbena osoba
duzna je dati prvenstvo predmetima u kojima jedna ili obje stranke pripadaju ranjivim
skupinama, odnosno osobama starijim od 70 godina, invalidima (civilnim i ratnim) i ostalim
teSko oboljelim osobama te predmetima u kojima je zasti¢eni najmoprimac hrvatski branitelj,
¢lan obitelji smrtno stradalog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata ili hrvatskog
ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata.

Predmeti u kojima su vlasnici stanova fizicke osobe u imaju prednost u odnosu na predmete u
kojima su vlasnici stanova pravne osobe jer pravne osobe nemaju potrebe za stambenim
zbrinjavanjem, dok fizi¢ke osobe imaju.

Unutar iste skupine predmeta u smislu reda prvenstva te unutar iste razine prvenstva, sluzbena
osoba duzna je voditi racuna da se predmeti rjeSavaju prema datumu prijave stana u Registar,
pocevsi od onih koji su prvi prijavljeni. Ako je vise stanova prijavljeno u Registar isti dan,
prvenstvo imaju predmeti koji su prvi urudzbirani.

Uz ¢lanak 45.

Ovim ¢lankom propisana su opce pravila o odrzavanju sastanaka tijekom provedbe Programa
mjera pa je propisano u kojem slucaju ¢e sluzbena osoba sazvati sastanak, kako se dostavljaju
pozivi za sastanke, gdje se i kada mogu odrzavati sastanci, tko mora prisustvovati sastancima,
iznimke zbog trajno narusenih osobnih odnosa, sadrzaj zapisnika i sli¢no.

Uz ¢lanak 46.

Ako je u svojoj izjavi o odabiru programske mjere zasti¢eni najmoprimac odabrao drugu ili
tre¢u programsku mjeru, odnosno ako su u svojim izjavama obje stranke odaberu istu
programsku mjeru, sluzbena osoba sastavlja sluzbenu zabiljesku u kojoj utvrduje koja se mjera
smatra odabranom programskom mjerom u tom predmetu. Sluzbena osoba duzna je pisano
obavijestiti stranke u svim predmetima iz stavka 1. ovoga ¢lanka o odabranoj programskoj mjeri
u njihovom predmetu najkasnije do 30. svibnja 2025.

Ako je u predmetu odabrana druga ili tre¢a programska mjera koja ne zahtijeva prethodno
organiziranje i odrZavanje sastanka sa strankama, sluZbena osoba duzna je zaSti¢enom
najmoprimcu otpremiti sluzbenu dokumentaciju za provedbu odabrane programske mjere
istodobno s pisanom obavijeS¢u, a najkasnije u roku od 15 dana od dana otpreme pisane
obavijesti. Nakon dostave sluzbene dokumentacije, odabrana programska mjera neposredno se
provodi na nacin i u rokovima propisanim ovim Zakonom. Vlasnik stana mora biti redovito
informiran o radnjama koje se provode.

Ako odabrana programska mjera zahtijeva organiziranje 1 odrzavanje sastanka odnosno
sastanaka sa strankama, u pisanoj obavijesti mora biti navedeno okvirno razdoblje u kojem
stranka odnosno stranke mogu oc¢ekivati odrZzavanje prvog sastanka s obzirom na red prvenstva
u rjeSavanju predmeta.

Predvideno je da se sastanci sa strankama ¢lanka moraju odrzati najkasnije do 1. rujna 2025.

Uz ¢lanak 47.

Ako u svojim izjavama stranke nisu odabrale istu programsku mjeru te ako zaSticeni
najmoprimac u svojoj izjavi o odabiru programske mjere nije odabrao drugu ili tre¢u
programsku mjeru, sluzbena osoba sastavlja sluzbenu zabiljesku u kojoj utvrduje tu ¢injenicu.
Sluzbena osoba duzna je najkasnije do 30. travnja 2025. pisano obavijestiti stranke u svim
predmetima iz stavka 1. ovoga ¢lanka o ¢injenici da u njihovom predmetu nije odabrana
programska mjera te navesti za koje su se mjere stranke opredijelile.

U svakom od predmeta iz stavka 1. ovoga Clanka nadlezno ministarstvo moze pokusati
organizirati sastanak sa strankama radi pokusaja nagodbe u okviru prve programske mjere, a
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podredno i nagodbe o primjeni na njihov predmet bilo koje druge programske mjere ili drugog
nacina izvr$enja sudskih odluka iz ¢lanka 1. ovoga Zakona u njihovom predmetu.

U pisanoj obavijesti mora biti navedeno okvirno razdoblje u kojem stranke mogu ocekivati
odrzavanje prvog sastanka. Sastanci se odrzavaju $to je ranije moguce, a moraju se odrzati
najkasnije do 31. prosinca 2025.

Ako na sastanku odnosno sastancima iz stavka 3. ovoga ¢lanka stranke postignu nagodbu o
programskoj mjeri koja ¢e se primijeniti u njihovom predmetu ili o drugom nacinu izvrSenja
sudskih odluka iz ¢lanka 1. stavka 2. ovoga Zakona u njihovom predmetu, sluzbena osoba
sastavlja sluzbenu zabiljesku u kojoj utvrduje koja je mjera odabrana u konkretnom slucaju te
odreduje kalendar daljnjih radnji koje se provode prema pravilima za predmete u kojima postoji
suglasnost volja stranaka.

Uz ¢lanak 48.

Clanak 48. ureduje na¢in na koji se utvrduje da izmedu stranaka nije postignut dogovor.

Ako vlasnik stana ili zasti¢eni najmoprimac u tijeku provedbe Programa pisanom obavijescu ili
konkludentnim ¢inom odustane od odabrane programske mjere ili provedba odabrane
programske mjere ne uspije zbog bilo kojeg razloga uzrokovanog ponasanjem jedne ili obiju
stranaka, na stranke se primjenjuje tre¢a programska mjera u skladu s odredbama ovoga
Zakona.

Takoder, ako stranke na sastanku odnosno sastancima ne postignu dogovor o programskoj mjeri
koja ¢e se primijeniti u njihovom predmetu ili o drugom nacinu izvrSenja sudskih odluka iz
¢lanka 1. stavka 2. ovoga Zakona, na stranke se primjenjuje tre¢a programska mjera u skladu s
odredbama ovoga Zakona.

U tim sluéajevima sluzbena osoba donosi rjeSenje u kojem se utvrduje da izmedu stranaka nije
postignut dogovor 1 da se u tom predmetu primjenjuje treca programska mjera, odnosno druga
programska mjera ako je to izrijekom zatraZio zaSti¢eni najmoprimac.

Uz ¢lanak 49.

Predvideno je da se predmet zavrSava i zakljuCava pristup Registru nakon sto se u cijelosti
provede odabrana programska mjera ili druga mjera u funkciji izvrSenja sudskih odluka iz
¢lanka 1. stavka 2. ovoga Zakona o kojoj je sklopljena nagodba, a nadlezno ministarstvo po
sluzbenoj duznosti donese rjesenje kojim se stan ispisuje iz Registra i kojim se ukida rjesenje o
najamnini iz ¢lanka 18. ovoga Zakona. U rjeSenju se navodi mjera koje je provedena te se
utvrduje da je provedena u cijelosti, a utvrduju se i ¢injenice iz stavaka 2. 1 3. ovoga ¢lanka.
Na dan pravomo¢nosti rjeSenja na odnose u vezi sa stanom prestaju se primjenjivati ovaj Zakon
te odredbe o zaSti¢enoj najamnini 1 zasti¢enim najmoprimcima iz Zakona o najmu stanova.

Uz ¢lanak 50.

Clankom 50. priznaje se vlasniku pravo na naknadu zbog prekomjernog ograni¢enja njegovog
prava vlasniStva na stanu uzrokovanog nemoguc¢no$¢u da stan iznajmljuje po slobodno
ugovorenoj trzisnoj cijeni najma ili da trazi iseljenje zasticenog najmoprimca iz stana zbog
nemogucnosti da mu stan iznajmljuje po slobodno ugovorenoj trziSnoj cijeni najma.

Smatra se da je vlasnik stana trpio Stetu zbog prekomjernog ogranic¢enja prava vlasnistva na
stanu uzrokovanog zasticenim najmom od dana stupanja na snagu Zakona o najmu stanova 5.
studenoga 1996. do dana upisa stana u Program iz ¢lanka 15. ovoga Zakona 0sim ako mu je
stan vracen naknadno u kojem slucaju trpi Stetu od dana pravomoc¢nosti rjeSenja o povratu stana
sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine do dana pocetka provedbe Programa, odnosno do 1. sije¢nja 2025.

Solidarna naknada je ovim Zakonom prvi put uvedena naknada koju drzava isplac¢uje kao
kompenzaciju vlasnicima koji su na stanovima u svom vlasniStvu imali teret zasticenog najma.



89

Ideja solidarne naknade je da nju imaju pravo svi vlasnici, a ne samo oni koji su pokrenuli
odgovarajuce sudske sporove koji se obeStecuju prema pravilima o naknadi Stete obveznog
prava.
Ako ne postoje zakonske smetnje iz predvidene ovim Zakonom, vlasnik stana ima pravo na
solidarnu naknadu zbog prekomjernog ograni¢enja prava vlasniStva na stanu uzrokovanog
zaSticenim najmom:
-ako je na dan stupanja na Zakona o najmu stanova bio vlasnik stana ima pravo na
solidarnu naknadu od 5. studenoga 1996. do 1. sije¢nja 2025., od kada vlasnicima
pocinju dobivati pune iznose najamnine
-ako je vlasnik stan stekao rjeSenjem o povratu, od dana pravomocénosti rjeSenja o
povratu stana sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine do 1. sije¢nja 2025., od kada vlasnicima poc¢inju dobivati pune
iznose najamnine
-ako je vlasnik stana postao nakon stupanja na snagu Zakona 0 najmu stanova-od dana
kada je postao vlasnik stana do 1. sije¢nja 2025.

Uz ¢lanak 51.

Clankom 51. ureduje se tko nema pravo na solidarnu naknadu pa je predvideno da to pravo
nemaju vlasnici stana koji su odredbama ovoga Zakona isklju¢eni od prava na solidarnu
naknadu, osoba koja ve¢ uspjela u parni¢nim postupcima naknade Stete ako ukupno dosudeni
iznos prelazi iznos solidarne naknade na koju ima pravo te vlasnici koji su temeljem pravnog
posla sklopljenim s osobom koja je bila vlasnik prije stjecanja stanarskog prava odnosno
zaSti¢enog najma ili s njezinim pravnim sljednikom, a taj je novi vlasnik svjesno prihvatio
poslovni rizik kupnje stana u kojem stanuje nositelj stanarskog prava odnosno zaSti¢eni
najmoprimac na neodredeno vrijeme s priznatim pravom placanja zaStiCene najamnine unato¢
tome $to je znao da stupanje u posjed toga stana i ostvarivanje prihoda od slobodno ugovorene
najamnine na trziStu nije moguce.

Uz ¢lanak 52.

Clankom 52. propisuje se iznos solidarne naknade u visini od 1 eurocenta po m? povrsine stana
dnevno sto ¢e u prosjeku iznositi 5-10 tisu¢a eura po stanu. Treba imati na umu da se ova
naknada isplacuje inicijativom Republike Hrvatske osobama koje nikad nisu sudskim putem
potrazivale naknadu Stete iz ¢ega proizlazi da nisu ni bile zainteresirane za kompenzaciju u
novcu.

Ukupna povrsina stana za isplatu solidarne naknade utvrduje se iskljuc¢ivo prema podacima iz
zemljisSne knjige. Ako povrSina stana nije upisana u zemljiSnim knjigama, ona se moze
utvrdivati 1 drugim isprava, kao §to je zapisnik o bodovanju stana, meduvlasnicki ugovor, itd.
Ako su vlasniku ve¢ u parni¢nim postupcima dosudeni odredeni iznosi naknade Stete, ti se
iznosi oduzimaju od iznosa solidarne naknade na koju vlasnik ima pravo.

Uz ¢lanak 53.

Clankom 53. propisani su rokovi vezano uz zahtjev za isplatu solidarne naknade koji se podnosi
nadleZznom ministarstvu do 15. travnja 2025. na posebnom obrascu i uz njega po potrebi prilaze
dokaze. Sadrzaj obrasca te dokumentacija i drugi dokazi koje je stranka obvezna dostaviti uz
zahtjev, osim onih koje je predala prilikom prijave stana u Registar, propisuju se Programom
mjera.

Uz ¢lanak 54.
O zahtjevima vlasnika za isplatu solidarne naknade odlucuje nadleZno ministarstvo u upravnom
postupku. NadleZzno ministarstvo po potrebi provodi usmenu raspravu i izvodi dokaze radi
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utvrdivanja svih bitnih ¢injenica i okolnosti potrebnih za odlu¢ivanje o zahtjevu iz stavka 1.
ovoga Clanka, a Upravni postupci iz stavka 1. ovoga ¢lanka moraju biti provedeni najkasnije do
1. rujna 2026. Isplata solidarne naknada vrsi se u roku od 30 dana od pravomoc¢nosti rjeSenja o
pravu na solidarnu naknadu.

Nacin isplate solidarnih naknada ureduje se Programom mjera.

Uz ¢lanak 55.

Kao okvirni model za normativno oblikovanje odredaba o kaznjivom ponasanju posluzile su
mjerodavne zakonske norme o povredama odredaba Zakona o sprjeCavanju sukoba interesa
(,,Narodne novine®, broj 143/21.).

Novcane sankcije su potrebne jer je za oc¢ekivati da ¢e u pojedinac¢nim slucajevima stranke radi
svojih partikularnih interesa pokuSavati opstruirati postupke. 1z tog je razloga potrebno
predvidjeti u¢inkovit mehanizam koji bi ih odvratio od takvog ponaSanja te time ubrzao upravne
postupke kako bi se ¢im prije ispunila svrha ovoga Zakona.

Ako jedna stranka sprjecava ili odugovlaci ili ako obje stranke onemogucavaju ili odugovlace
poduzimanje potrebnih radnji ili nepotrebno poduzimaju radnje, ne postuju propisane obveze
ili zlouporabljuju svoje ovlasti s ciljem sprjecavanja ili odugovlacenja prijave i upisa stana u
Registar ili pak sprjecavanja ili odugovlaéenja provedbe Programa, takvo se ponaSanje smatra
povredom odredaba ovoga Zakona.

U takvim slucajevima nadlezno ministarstvo moze izre¢i stranci pisanu opomenu, a uz trecu
pisanu opomenu duzno je stranci izreéi | nov¢anu sankciju. Opomene se mogu osporavati samo
u tuzbi protiv odluke o nov€anoj sankciji. Prije izricanja pisane opomene, sluzbena osoba duzna
je obavijestiti stranku da su ispunjene zakonske pretpostavke za izricanje opomene te od stranke
zatraziti da joj u roku od osam dana dostavi pisano ocitovanje o razlozima takvog njezina
ponasanja te odgovaraju¢e dokaze koji takvo ponasanje mogu opravdati. Uvazavajuci
ocitovanje i dokaze koje joj je dostavila stranka, a vodeci se ciljem i1 svrhom ovoga Zakona ¢ija
je djelotvorna provedba u javnom interesu, sluzbena osoba slobodno ocjenjuje hoce li stranci
izre¢i pisanu opomenu ili ne.

Uz ¢lanak 56.

Clankom 56. propisano je sluzbena osoba po sluzbenoj duznosti bez odgode izdaje pisanu
opomenu jednoj stranci ili objema strankama zbog povrede odredaba ovoga Zakona ako da
postoje elementi kaznjivog ponaSanja jedne stranke ili obiju stranaka te ocijeni da je pisanu
opomenu potrebno izre¢i u javnom interesu,

Stavkom 2. dana je moguc¢nost inicijative i drugoj strani u postupku na nacin da moze zatraziti
od sluzbene osobe da pokrene postupak radi izricanja pisane opomene zbog povrede odredaba
ovoga Zakona.

U pisanoj opomeni mora biti opisano ponaSanje stranke koje se kvalificira kao povreda
odredaba ovoga Zakona te moraju biti navedeni podaci o provedenom postupku iz ¢lanka 57.
stavka 3. Zakona kao i pravne posljedice do kojih dovodi izricanje pisane opomene.

Uz ¢lanak 57.

Cilj ovoga Zakona nije naplacivati nov¢ane sankcije pa je propisano da se odluka o nov¢anoj
sankciji donosi tek uz tre¢u pisanu opomenu zbog povrede odredaba ovoga Zakona i u drugim
slu¢ajevima propisanim ovim Zakonom. U ovom se ¢lanku ureduje institut nov€ane sankcije.
Obveznici pla¢anja nov¢ane sankcije mogu biti vlasnik stana ili zaSti¢eni najmoprimac koji
stanuje u tom stanu ili obje stranke istodobno.

Propisuje se da je nadlezno ministarstvo duzno izdati odluku o nov¢anoj sankciji istodobno s
izdavanjem trece po redu uzastopne pisane opomene stranci zbog povrede odredaba ovoga
Zakona. Dakle, za razliku od izricanja pisane opomene koja se temelji na diskrecijskoj ocjeni
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sluzbene osobe utemeljenoj na nacelu svrsishodnosti i javnom interesu, odluka o novc€anoj
sankciji pociva na kategoric¢koj pravnoj normi te je njezino donoSenje zakonom obvezujuce ako
1 kada se stranci izrekne treca po redu, uzastopna pisana opomena.

Iznosi sankcija se krecu od 500,00 do 2.500,00 eura uzimajuci u obzir nacelo razmjernosti te
vodeci racuna o tezini i posljedicama povrede Zakona.

Odredbe stavaka 3. do 6. u osnovi su preuzete iz zakona kojim se ureduje sukob interesa jer -
uz prilagodbu sadrzaja - u cijelosti odgovaraju i potrebama ovoga Zakona. One glase: ako
novcana sankcija nije placena u roku od 15 dana, ta se sankcija moZze izvrsiti obustavom isplate
dijela neto mjesecne place ili mirovine, a moze se izvrsiti i na imovini obveznika. IzvrSenje
novcane sankcije obustavom isplate dijela neto mjesecne place ili mirovine ne moze trajati dulje
od dvanaest mjeseci, a iznos obuhvacden obustavom ne smije prelaziti jednu tre¢inu neto
mjesecne place ili mirovine obveznika. Odluka o novc€anoj sankciji dostavlja se osobno
obvezniku. Po isteku roka, izvr$nu odluku nadlezno ministarstvo dostavlja radi provedbe sluzbi
koja obavlja obracun place ili mirovine obvezniku. Kad nov€ana sankcija, suprotno odluci
nadleznog ministarstva, nije u cijelosti placena ili je djelomi¢no plac¢ena, naplata se izvrSava
prisilno putem ovlastene institucije sukladno odredbama posebnog zakona kojim se ureduje
postupak prisilne naplate.

Bitno je uvaziti ¢injenicu da ovdje nije rije¢ o prekrSajnim djelima, nego o posebnim
administrativno-kaznjivim djelima o kojima odlucuju upravna tijela u postupku koji nije
prekrSajni postupak i ne vodi se prema PrekrSajnom zakonu, nego prema zakonu kojim se
ureduje op¢i upravni postupak (ili prema posebnom upravnom zakonu uz supsidijarnu primjenu
zakona kojim se ureduje op¢i upravni postupak). U zadnjoj instanciji odluku donose upravni
sudovi, odnosno Visoki upravni sud Republike Hrvatske, primjenom zakona kojim se ureduju
upravni sporovi. (Usp. Josipovi¢, Ivo; Novak Hrgovi¢, Karmen: Nacelo ne bis in idem u
kontekstu prekrSajnog, kaznenog i upravnog prava, Hrvatski ljetopis za kaznene znanosti i
praksu, Zagreb, vol. 23, broj 2/2016, str. 469-507.)

Protiv odluke 0 nov¢anoj sankciji nije dozvoljena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor.
Pokretanje upravnog spora ne odgada izvrSenje odluke o nov¢anoj sankciji.

Uz ¢lanak 58.

Ovim je ¢lankom propisano da 1. sije¢nja 2025. prestaje vaziti Glava XIII. Zakona o najmu
stanova (prijelazne odredbe) kojima je uveden institut zasticenog najma u Republiku Hrvatsku,
te prestaje status zaStiCenog najmoprimca osobama koje su to pravo stekle na temelju Zakona
0 najmu stanova, a zapocinje status prijelaznog zasticenog najma dok se kona¢no stalno ne rijesi
stambeno pitanje osoba koje su trenutno u statusu zasti¢enih najmoprimaca.

Iznimno, postupci kojih je, prema tvrdnjama vlasnika stanova, nemali broj, u kojima se tek
treba utvrditi postojanje stanarskog prava ili statusa zasti¢enog najmoprimca na stanovima u
privatnom vlasniStvu, odnosno postupci u kojima se treba utvrditi jesu li nastupile okolnosti za
otkaz ili prestanak stanarskog prava ili statusa zaSti¢enog najmoprimca, a koji su pokrenuti do
stupanja na snagu ovoga Zakona prema odredbama Zakona o stambenim odnosima (,,Narodne
novine, br. 51/85., 42/86., 22/92. i 70/93.) ili prema odredbama Zakona 0 najmu stanova,
dovrsit ¢e se prema odredbama zakona na temelju kojeg su pokrenuti.

Uz ¢lanak 59.

U roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona u nadleznom ministarstvu
(Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, u djelokrugu kojega su i
poslovi stanovanja) ustrojava posebna ustrojstvena jedinica za obavljanje stru¢nih i drugih
poslova radi provedbe ovoga Zakona, koja je i kontakt to¢ka za komunikaciju sa strankama,
prikupljanje potrebnih podataka, vodenje Registra te provedbu Programa i pracenje rezultata
njegove provedbe. Ova je organizacijska mjera iznimno vazna jer se njome omogucava
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djelotvorno, kontinuirano i koncentrirano obavljanje poslova potrebnih za provedbu ovoga
Zakona.

Procijenjeno je da je za interno preustrojavanje dostatno 30 dana, buduéi da se s potrebnim
pripremama moze zapoceti ve¢ u razdoblju izmedu usvajanja Zakona u Hrvatskome saboru i
samog stupanja na snagu Zakona. U normativhom smislu, potrebno je izmijeniti odnosno
dopuniti Uredbu o unutarnjem ustrojstvu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine (,,Narodne novine“, broj 28/23.) jer je rije¢ o unutarnjem preustroju
Ministarstva, a ne o izmjeni njegova ustrojstva i djelokruga poslova uredenog Zakonom o
ustrojstvu i djelokrugu tijela drzavne uprave (,,Narodne novine®, br. 85/20. i 21/23.).

Uz ¢lanak 60.
Ovim ¢lankom postavlja se vremenski okvir u kojem je potrebno donijeti provedbene propise
za provedbu ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 61.

Vlada je obvezna u roku od 30 dana od stupanja Zakona na snagu izmijeniti uredbu kojom je
uredeno unutarnje ustrojstvo Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
kako bi se ustrojila posebna ustrojstvena jedinica za provedbu zakona.

U clanku 7. stavku 2. ovoga Zakona odredeno je da u prvoj fazi izvrSenja presuda Europskog
suda u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske te odluke Ustavnog suda iz 2020. godine, koja
zavrSava najkasnije 31. prosinca 2024., nadlezni ministar donosi pravilnike, a nadlezno
ministarstvo na temelju Zakona i tih pravilnika ustrojava Registar.

Kako bi se u naznacenom vremenskom okviru osiguralo dovoljno vremena za ustrojavanje
Registra, ovim se ¢lankom zaduZuje nadlezni ministar da pravilnike iz ¢lanka 11. ovoga Zakona
donese u kratkom roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 62.
Propisuje se stupanje na snagu ovoga Zakona.

I11.  OCJENA 1 1ZVORI SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU ZAKONA

Provedba ovoga Zakona financirat ¢e se ve¢im dijelom iz drzavnog proracuna Republike
Hrvatske.

Prema procjeni utemeljenoj na podacima koji su danas dostupni, Republika Hrvatska cCe:

o isplatiti otprilike 500 zaSti¢enih najmoprimaca

. izgraditi otprilike 500 stanova (u Zagrebu, Splitu i Dubrovniku) koje ¢e dati u najam ili
prodati pod povoljnim uvjetima zaSti¢enim najmoprimcima

o 300 stanova u svom vlasniStvu dati u najam ili prodati pod povoljnim uvjetima
zaSti¢enim najmoprimcima

o 100 stanova otkupiti od vlasnika 1 prodati zaSti¢enim najmoprimcima pod povoljnijim
uvjetima.

Takoder se procjenjuje da ¢e Republika Hrvatska isplatiti solidarnu naknadu za cca 1.400
vlasnika u ukupnom iznosu od cca 14 milijuna eura te ¢e platiti razliku najamnina za 2025. 1
2026. godinu u ukupnom iznosu od Sest milijuna eura u dvije godine.

Bitno je naglasiti da se u ovom trenutku vode sudski sporovi za isplatu razlike izmedu zasti¢ene
najamnine i trziSne najamnine ¢iji bi ukupni troSkovi, s obzirom na to da se sudska praksa
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stabilizirala, ubrzo mogli iznositi nekoliko milijuna eura godisnje, na koju ¢injenicu takoder
treba racunati pri razmatranju potrebnih sredstava za provedbu ovoga Zakona.

Ukupan trosak provedbe Zakona za drzavni proracun procjenjuje se na 107 milijuna eura.
Medutim, osnovano je pretpostaviti da ¢e veci broj zasticenih najmoprimaca iskazati namjeru
otkupa stanova po povlaStenim cijenama, jer im je dugoro¢no to i viSe nego isplativo.
Pretpostavi li se da ¢e otkup obuhvatiti 2/3 stanova, odnosno 600 stanova po prosje¢nom iznosu
od 50.000,00 eura po stanu, u drzavni proracun ¢e se sliti sredstva koja ¢e biti dostatna za
pokrivanje viSe od Cetvrtine troskova provedbe ovoga Zakona.

Prilikom izgradnje zgrada ocekuje se suradnja i pomo¢ jedinica lokalne samouprave jer je
rjeSavanje stambenih problema zasticenih najmoprimaca bila njihova zakonska obveza te su
sredstva od prodaje stanova u druStvenom vlasniStvu trebala biti namjenski ulozena radi
rjeSavanja tih problema. Kako se to nije dogodilo, a radi kona¢nog rjeSenja navedenih problema
predlaze se da jedinice lokalne samouprave u kojima ima najvise zaostalih slucajeva zasticenog
najma stanova financiraju komunalnu infrastrukturu te se odreknu komunalnog doprinosa
prilikom izgradnje zgrada.

Za provedbu Zakona ukupna osigurana sredstva iznose 10.000.000,00 eura u 2024.,
11.000.000,00 eura u 2025. 1 10.000.000,00 eura u 2026. godini, a dodatna sredstva potrebna
za 2025.12026. godinu osigurat ¢e se prilikom izrade drzavnog proracuna za razdoblje 2025.-
2026.

IV. RAZLIKE IZMEDPU RJESENJA KOJA SE PREDLAZU KONACNIM
PRIJEDLOGOM ZAKONA U ODNOSU NA RJESENJA IZ PRIJEDLOGA
ZAKONA | RAZLOZI ZBOG KOJIH SU TE RAZLIKE NASTALE

Hrvatski sabor je na 21. sjednici odrzanoj 24. sije¢nja 2024. u prvom ¢itanju raspravljao o
Prijedlogu zakona o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini
predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog suda
Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. te su predlagatelju upuéene sve primjedbe,
prijedlozi i mi§ljenja iznesena u raspravi radi pripreme Kona¢nog prijedloga zakona.

Odbor za zakonodavstvo Hrvatskoga sabora u svom izvjeséu od 24. sijecnja 2024. navodi kako
jednoglasno podupire donoSenje Zakona te isti¢e kako je potrebno pravno i nomotehnicki
doraditi izri€aj pojedinih odredaba.

Pucka pravobraniteljica je Odboru za rad, mirovinski sustav i socijalno partnerstvo Hrvatskoga
sabora dostavila misljenje na Prijedlog zakona.

Slijedom navedenog, u Kona¢nom prijedlogu zakona doslo je do promjena u odnosu na tekst
Prijedloga zakona, i to:

U ¢lanku 1. dodan je stavak 2. iz kojeg jasno proizlazi da se odredbe Zakona ne primjenjuju na
stanove u vlasniStvu ustanova kojima je osniva¢ Republika Hrvatska ili jedinica lokalne ili
podru¢ne samouprave. Takve su situacije trebale biti ranije rijeSene u skladu s posebnim
propisima i odlukama Vlade Republike Hrvatske, a eventualne preostale situacije su vec
uredene na drugi nacin Koji je povoljniji za zastiCene najmoprimce. lako intencija nije bila da
takvi stanovi uopée budu predmet ovoga posebnog Zakona, u Prijedlogu isto nije bilo izrijekom
propisano §to se sad ispravlja na prijedlog predlagatelja.
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U ¢lanku 4. tocki 2. navedeni su brojevi ,,Narodnih novina“ u skladu s uputama Odbora za
zakonodavstvo Hrvatskoga sabora.

U c¢lanku 4. brisane su tocke 13., 26., 27. i 28. u skladu s uputama Odbora za zakonodavstvo
Hrvatskoga sabora.

U c¢lanku 4. toc¢ki 5. zasebno su definirani pojmovi ,nadlezni ministar® i ,nadlezno
ministarstvo® u skladu s uputama Odbora za zakonodavstvo Hrvatskoga sabora.

U ¢lanku 5., u skladu s primjedbama Pucke pravobraniteljice, definirano je da rok od 90 dana
za rjeSavanje spora pocinje te¢i od zaprimanja predmeta u rad.

U ¢lanku 9. stavku 2. brisano pozivanje na stavak 1., u skladu s uputama Odbora za
zakonodavstvo Hrvatskoga sabora.

U ¢lanku 10. dodan je stavak 3. u kojem je propisano koji ¢e sve podaci biti javno objavljeni
na mreznim stranicama ministarstva, na prijedlog predlagatelja.

U c¢lanku 13. izmijenjen redoslijed ¢lanaka, u skladu s uputama Odbora za zakonodavstvo
Hrvatskoga sabora.

U c¢lanku 16. stavku 3. brisano je pozivanje na stavke 1. i 2., u skladu s uputama Odbora za
zakonodavstvo Hrvatskoga sabora.

U c¢lanku 22. je razja$njeno da je novcani iznos neoporeziv §to je i bila intencija predlagatelja,
a §to je spomenula zastupnica Sanja Radolovi¢ u ime Kluba zastupnika Socijaldemokratske
partije u saborskoj raspravi te je stavak 4. izmijenjen u skladu s primjedbama Odbora za
zakonodavstvo Hrvatskoga sabora.

U ¢lanku 24. je stavak 7. izmijenjen u skladu s primjedbama Odbora za zakonodavstvo
Hrvatskoga sabora.

U c¢lanku 25. uvedena je mogucnost isplate sredstava na poseban namjenski racun kako bi se
zaSti¢enim najmoprimcima koji ¢e nov€ani iznos koristiti za kupnju nekretnine olakSala kupnja
nekretnine, u skladu s primjedbama pucke pravobraniteljice.

Odredba ¢lanka 26. stavka 1. propisana je i kao iznimka u ¢lanku 57. ovoga Zakona, u skladu
s primjedbama Odbora za zakonodavstvo Hrvatskoga sabora.

U clanku 29. izrijekom je propisano da ¢e, u slucaju potrebe, stambene zgrade za provedbu
ovoga Zakona graditi Agencija za pravni promet i posredovanje nekretnina, a na prijedlog
predlagatelja.

U c¢lanku 31. uveden je dodatni popust od 10% za svakog ¢lana domacinstva zastiCenog
najmoprimca koji je hrvatski branitelj, ¢lan obitelji poginulog ili nestalog hrvatskog branitelja,
umirovljenik ili maloljetno dijete, u skladu s primjedbama pucke pravobraniteljice. Ukupni
popust moze iznositi najvise 30%.
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U ¢lanku 33. uvedena je moguénost provedbe druge programske mjere ako se bivsi zasti¢eni
najmoprimac tako izjasni, te Cetvrte ili pete programske za osobe kojima su stanovi stradali u
potresu ako se o tome suglase i vlasnik i zastiCeni najmoprimac u skladu s primjedbama pucke
pravobraniteljice.

U c¢lanku 34. propisano je da se kupoprodajna cijena isplacuje jednokratno, u roku od 30 dana
od sklapanja ugovora o kupoprodaji, u skladu s primjedbama pucke pravobraniteljice.

U clanku 37. propisano je da bivsi zasticeni najmoprimac koji odabere otkup stana (Cetvrtu ili
petu programsku mjeru) pa odustane nakon Sto Republika Hrvatska stekne vlasniStvo nad
stanom, plac¢a prosjecnu trziSnu najamninu.

U ¢lanku 38. uveden je dodatni popust od 10% za svakog ¢lana domacdinstva zaSti¢enog
najmoprimca koji je hrvatski branitelj, ¢lan obitelji poginulog ili nestalog hrvatskog branitelja,
umirovljenik ili maloljetno dijete, u skladu s primjedbama pucke pravobraniteljice. Ukupni
popust moZze iznositi najvise 30%.

U ¢lanku 42. je stavak 1. izmijenjen u skladu s primjedbama Odbora za zakonodavstvo
Hrvatskoga sabora.

U c¢lanku 55. izrijekom je propisano da se prijetnje, vrijedanja i primjena fizicke sile prema
sluZbenim osobama smatra kaznjivim ponaSanjem stranaka, u skladu s primjedbama pucke
pravobraniteljice.

U c¢lanku 56. ispravljeno pozivanje u stavcima 1. i 2. u skladu s primjedbama Odbora za
zakonodavstvo Hrvatskoga sabora.

U ¢lanku 57. unesena iznimka iz ¢lanka 26. u skladu s primjedbama Odbora za zakonodavstvo
Hrvatskoga sabora.

Zamijenjen je redoslijed ¢lanaka 59. i 60. u skladu s primjedbama Odbora za zakonodavstvo
Hrvatskoga sabora.

U clanku 61. unesena je formulacija ,,uredbu koja ureduje unutarnje ustrojstvo Ministarstva® u
skladu s primjedbama Odbora za zakonodavstvo Hrvatskoga sabora

V. PRIJEDLOZI, PRIMJEDBE I MISLJENJA DANI NA PRIJEDLOG ZAKONA
KOJE PREDLAGATELJ NIJE PRIHVATIO TE RAZLOZI NEPRIHVACANJA

Saborska zastupnica Anka Mrak Tarita$ je u raspravi navela da bi bilo dobro povecati iznose
isplata i maknuti mjeru po kojoj bi Republika Hrvatska gradila stanove za najam ili prodaju.
Predmetni prijedlog nije prihvacen jer se isplata vezala na konkretna pokazatelj (etalonsku
cijenu gradenja), te bi u buducnosti trebala ovisiti i o situaciji na trziStu. Takoder, cilj je
omoguciti stambeno zbrinjavanje svima koji to zele, a to ¢e, u nekim jedinicama lokalne
samouprave, biti nemoguce bez izgradnje novih stambenih jedinica. Sama isplata u nekim
situacijama ne bi zadovoljila kriterij preuzimanje veceg tereta, kako je to u svojim odlukama
naveo Ustavni sud.

Saborska zastupnica Dalia Oreskovic je u raspravi navela da bi bilo dobro javno objaviti cijeli
sadrzaj Registra stanova. Predmetni prijedlog nije prihvacen jer ¢e takav Registar sadrzavati
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podatke za koje se ne bi moglo moglo tvrditi da zadovoljavaju kriterij interesa javnosti, a
predstavljaju osobne podatke zasticenog najmoprimca ili vlasnika stana. To su npr. podaci o
plaéi, podaci o iznosu mirovine, bracnom statusu, zivotnim partnerima i sli¢no. Podaci koji se
budu mogli objaviti, bite ¢e javno objavljeni, $to ¢e biti detaljno uredeno Pravilnikom o
Registru.

Pucka pravobraniteljica je u svom misljenju od 23. sijecnja 2024. dostavljenom Odboru za rad,
mirovinski sustav i socijalno partnerstvo predlozila da se vlasniku propiSe obveza da dostavlja
opomene zasticenom najmoprimcu koji kasni s uplatama najma. Prijedlog nije prihvacen jer bi
se na taj naCin nametala joS jedna obveza vlasniku stana koja bi dodatno otezavala postupke.
Sve strane postupka ¢e biti upozorene na posljedice, a posljedice ¢e biti navedene i na rjeSenju
0 privremenom zasticenom najmu.

Pucka pravobraniteljica je u svom misljenju od 23. sijec¢nja 2024. predlozila da se vodi racuna
0 svakoj nekretnini i u skladu s time odreduje prosje¢ni najam. Prijedlog nije prihvacen jer bi
se na taj nacin morao raditi oCevid svake nekretnine te bi se morali dodatno angazirati
gradevinski vjestaci. Ako su pojedine nekretnine zaista u tako loSem stanju (nemaju prikljuc¢ak
vode ili elektri¢ne energije) onda takva nekretnina nije pogodna za Zivot i to nije stanovanje
koje bi Republika Hrvatska trebala sufinancirati.

Pucka pravobraniteljica je u svom misljenju od 23. sijeénja 2024. dostavljenom Odboru
predlozila da bi se trebalo propisati u kojim situacijama Republika Hrvatska nije obvezna dati
u najam odgovarajuéi stan bivSem zasti¢enom najmoprimcu Takoder je predlozila da u slucaju
da se uzima stan u najam na trzistu, stranka ugovora treba biti Republika Hrvatska ili da treba
pruzati pravnu pomo¢ prilikom sklapanja ugovora. Navedeni prijedlog nije prihvacen jer bi se
pretjerano opteretila prava norma kad bi se propisale sve iznimke (npr. stranka u postupku nije
zaSti¢eni najmoprimac, stranka nije odabrala tre¢u programsku mjeru, stranka je izgubila prava
jer nije postupila u rokovima predvidenim ovim zakonom, stranka ima useljiv stan u istoj
jedinici lokalne samouprave pa nije kandidat za treCu programsku mjeru). U odnosu na
sklapanje ugovora o najmu s tre¢im osobama, navedena mjera bi morala biti iznimka. Medutim,
ako se bude provodila u praksi, mala je vjerojatnost da ¢e vlasnici stanova sklapati ugovore o
najmu s Republikom Hrvatskom te bi se na taj nacin otezala situacija zaSticenim
najmoprimcima. Sluzbene osobe u postupku, u skladu s nacelom pomoci neukoj stranci (¢lanak
7. Zakona o opéem upravnom postupku, ,,Narodne novine®, br. 47/09. i 110/21.) ¢e pruziti
informacije koje ¢e stranci biti od koristi prilikom sklapanja takvog ugovora.

Pucka pravobraniteljica je u svom misljenju od 23. sijecnja 2024. predlozila da se Zakonom
propise rok u kojem bi nadlezno op¢insko drzavno odvjetnistvo dostavilo miSljenje na ugovor
0 kupoprodaji. Navedeni prijedlog nije prihvacen jer je takav rok propisan ¢lankom 48. Zakona
o drzavnom odvjetnistvu (,,Narodne novine®, br. 67/18., 21/22.) i isti iznosi 30 dana.

Pucka pravobraniteljica je u svom misljenju od 23. sijecnja 2024. predlozila da se Zakonom
propise situacije u kojima se rokovi produzili ako je do takve situacije doslo visom silom,
bolesti i slicnom. Prijedlog nije prihvacen jer bi se time dodatno komplicirao postupak, a
procesni zakon koji se primjenjuje (Zakon o opéem upravnom postupku) ve¢ u sebi ima
ugradene odgovarajuce institute kao S$to su povrat u prijaSnje stanje ili prekid postupka.
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