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HRVATSKI SABOR

KLASA: 022-02/25-01/28
URBROJ: 65-25-2

Zagreb, 26. ozujka 2025.

ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA I PREDSJEDNICIMA
RADNIH TIJELA

Na temelju ¢lanaka 178. i 192. Poslovnika Hrvatskoga sabora u prilogu
upucujem Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji, s Konacnim prijedlogom zakona, koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora
podnijela Vlada Republike Hrvatske, aktom od 26. oZujka 2025. godine uz prijedlog da se
sukladno ¢lanku 204. Poslovnika Hrvatskoga sabora predloZeni Zakon donese po hitnom
postupku.

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 dravne imovine Branka Ba&iéa i drzavne tajnike
Dunju Maga$, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bosnjak, Domagoja Orlié¢a i Darija Tigova.
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VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KLASA: 022-03/25-01/03
URBROJ: 50301-27/27-25-6

Zagreb, 26. ozujka 2025.

PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

PREDMET: Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji, s Kona¢nim prijedlogom zakona

Na temelju ¢lanka 85. Ustava Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 85/10.
- pro¢iséeni tekst i 5/14. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske) i ¢lanaka 172. i 204.
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. 1 86/23. - Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske), Vlada Republike Hrvatske podnosi Prijedlog zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji, s Kona¢nim prijedlogom zakona za hitni
postupak.

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 Bac¢ica i drzavne tajnike
Dunju Maga§, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bo3njak, Domagoja Orli¢a i Darija Tisova.




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA 1 DOPUNAMA ZAKONA O
DRUSTVENO POTICANOJ STANOGRADNIJI,
S KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA

Zagreb, ozujak 2025.



PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA 1 DOPUNAMA
ZAKONA O DRUSTVENO POTICANOJ STANOGRADNJI

I USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donosenje ovoga Zakona sadrzana je u clanku 2. stavku 4. podstavku
1. Ustava Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 85/10. — proc¢isc¢eni tekst i 5/14 — Odluka
Ustavnog suda Republike Hrvatske).

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

Ocjena stanja

Zakon o druStveno poticanoj stanogradnji (,,Narodne novine®, br. 109/01., 82/04.,
76/07.,38/09.,86/12.,07/13.,26/15.,57/18.,66/19.158/21.) donesen je 2001. godine i do danas
je mijenjan 1 dopunjavan viSe puta. Do sada je provedbom Zakona o druStveno poticanoj
stanogradnji izgradeno ukupno 9.126 stanova u 296 objekta u 83 jedinice lokalne samouprave.
Ukupna investicijska vrijednost za 9.126 stanova iznosi 648.542.947,03 eura, a za Sto je
Republika Hrvatska (u daljnjem tekstu: RH) putem poticajnih sredstava ulozila 167.645.455,77
eura.

Trenutno se u fazi pripreme nalazi 732 stana u 18 gradova, od kojih je za 603 izdana
gradevinska dozvola. U prosjeku priprema koja ukljucuje imovinsko-pravno sredivanje
gradevne parcele i1 projektiranje te na kraju gradenje svake viSestambene zgrade traje od tri do
pet godina.

U dosadasnjoj provedbi Programa druStveno poticane stanogradnje (u daljnjem tekstu:
POS) uocena su znatna odstupanja prosjecnih prodajnih cijena novih stanova, cijena gradenja,
cijena zemljiSta 1 cijena uredenja komunalne infrastrukture te prikljucaka na infrastrukturu
postignutih u POS-u u odnosu na postignute prosjecne cijene na trzistu, odnosno u odnosu na
prosjecne prodajne cijene stanova trgovackih drustava i drugih pravnih osoba bez POS-a. Prema
biltenu kojeg za Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine izraduje
Institut IGH d.d. prosjecna cijena gradenja od 2019. do 2023. godine rasla je za vise od 50 %.

Cijene nekretnina kontinuirano rastu od 2016. godine, i to kako u RH tako 1 u vecini
drzava Europske unije. 1z tog razloga je poCetkom novog mandata u Europskom parlamentu 1
Europskoj komisiji odlu¢eno da ¢e Europska unija od 2024. godine promijeniti svoj stav o
problematici stanovanja, te ¢e se zauzeti za pomo¢ drzavama ¢lanicama kako bi se gradanima
Europske unije omogu¢ilo priustivo, odrzivo i pristojno stanovanje. Prema trenutno dostupnim
podacima Drzavnog zavoda za statistiku (u daljnjem tekstu: DZS) o cijenama prodanih novih
stanova u RH u prvom polugodistu 2024. godine prosje¢na cijena 1 m? novih stanova koje su
prodavala trgovacka druStva i druge pravne osobe (bez POS-a), iznosila je 2.473,00 eura. Ta
cijena visa je za 4,8 % u odnosu na drugo polugodiste 2023. godine, a za 6,3 % u odnosu na
prvo polugodiste 2023. godine. Ujedno je u analizama trziSta nekretnina uoceno znacajno



usporavanje prometa stambenih nekretnina. S druge strane, prosje¢na cijena 1 m? stanova POS-
a u prvom polugodistu 2024. godine iznosila je 1.360,22 eura.

Opisana znacajna povecanja troskova gradnje i prodajnih cijena stanova, dovode do
nemogucénosti ugovaranja izvodenja radova u programima POS-a te se postupci javne nabave
ucestalo ponisStavaju jer izvodaci radova s obzirom na najvise moguce cijene nemaju ekonomski
interes za sudjelovanje u tim postupcima. Tijekom 2024. godine nije se uspio ugovoriti niti
jedan projekt nove izgradnje.

Prema sveobuhvatnim analizama stambenog fonda RH koje je proveo Ekonomski
institut iz Zagreba za potrebe izrade Nacionalnog plana stambene politike RH do 2030.,
pokazalo se da u RH postoji nedostatak od 236.731 stambenih jedinica. Navedeni podatak je
tijekom 2024. godine potvrden i iz dva neovisna izvora i to PricewaterhouseCoopers
(nedostatak od 286.005 stanova) i Medunarodnog monetarnog fonda (nedostatak od 232.750
stambenih jedinica). Iz navedenih analiza proizlazi 1 da se 40 % stambenog fonda (958.000)
koristi u nestambene svrhe. Od tog broja, prema popisu stanovnistva iz 2021. godine, DZS je
objavio da u RH postoji 595.280 stambenih nekretnina koje se ne koriste (25 % stambenog
fonda) §to je potvrdeno i od strane HEP-a s podacima o neaktivnim elektri¢nim brojilima u
stambenim nekretninama po gradovima. Prema svakom popisu stanovni§tva taj broj je rastao
za oko 200.000. Preteziti dio tih stambenih jedinica se nalazi u privatnom vlasnistvu. Tako
veliki broj viSegodiSnje praznih stambenih jedinica objasnjava se s tri skupine vlasnika stanova:
a) vlasnici koji ¢uvaju stanove kao Stednju ili za svoje nasljednike, bez interesa za aktiviranjem
istih; b) vlasnici koji ne Zele aktivirati svoje stanove zbog osjecaja pravne nesigurnosti prema
najmoprimcima; ¢) vlasnici koji bi za aktiviranje svojih stanova trebali uloziti odredena sredstva
kako bi ih doveli u uporabivo stanje, a nisu u mogucnosti osigurati ta sredstva. Pri cemu se
skupina b) i c¢) vrlo ¢esto nadopunjuje. Sve tri skupine vlasnika praznih stanova posjeduju
snazne motivatore koji usprkos visokim cijenama najma ne aktiviraju svoje nekretnine kroz
viSegodis$nje razdoblje.

Trenutna maksimalna izgradnja stanova na trZiStu nalazi se na koli€ini od 16.552 stana
godi$nje. S obzirom na to da i znatan dio novo izgradenih stanova zavr§ava u nestambenoj
namjeni, ponuda stanova ne uspijeva zadovoljiti potraznju. Stalni nedostatak ponude stanova
prema potraznji, uz povecane troskove gradnje, rezultira konstantnim rastom cijena stanova na
trziStu 1 sve tezom priustivosti stanova za osnovnu namjenu tj. za rjeSavanje stambenog pitanja
gradana.

S obzirom na to da je rijeSeno stambeno pitanje jedno od temeljnih ljudskih potreba, a
nemogucnost realizacije te potrebe direktno utjeCce na demografska pitanja 1 pitanja
zaustavljanja mladih osoba od iseljavanja, potrebno je Zurno donoSenje mjera. Ovim Zakonom
omogucava se ublazavanje negativnog utjecaja povecanja cijena stanova za kupovinu prve
stambene nekretnine i povecanje ponude priustivih stanova za one gradane koji na trzistu ne
mogu rijesiti svoje stambeno pitanje, do donoSenja novog Zakona o priustivom stanovanju.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti Zakonom
Predmetnim Zakonom ureduju se slijedec¢a pitanja:
- povecava se najvea prodajna cijena stana propisana odredbama Zakona te se

uskladuje s prosje¢nom prodajnom cijenom stana koju su postigla trgovacka drustva
1 druge pravne osobe u 2024. godini



- omogucava se isplata potpore u vidu povrata nov€anih sredstava u dijelu placenog
poreza na kupovinu stambene nekretnine gradanima RH koji su mladi od 45 godina
1 koji kupuju ili grade svoju prvu stambenu nekretninu ovisno o primjerenoj povrsini
stana i lokalnoj prosje¢noj cijeni stana

- ureduje se pokretanje novog programa priustivog najma koji bi uz naknadu
vlasnicima koristio postojece visegodisnje prazne stanove za gradane RH koji ne
mogu svoje stambeno pitanje rijesiti na trziStu nekretnina.

Posljedice koje ¢e donoSenjem Zakona proisteci
Donosenjem predloZzenog Zakona:

- uskladuju se najviSe prodajne cijene za stanove izgradene prema ovom Zakonu s
realnim stanjem u graditeljstvu i na taj naCin se omogucava realizacija pripremljenih
projekata priustive stanogradnje te se omogucava teritorijalna cjenovna prilagodba s
varijacijama cijena gradenja

- olakSava se gradanima RH koji su mladi od 45 godina kupnja ili gradnja prve
stambene nekretnine uz pomo¢ isplata potpore u visini polovice iznosa PDV-a ili
cijelog iznosa poreza na promet nekretninama za primjerenu veli¢inu stana i lokalnu
prosjecnu cijenu stana

- omogucava se pokretanje novog programa priuStivog najma koji u konacnici
doprinosi brzem rjeSavanju stambenog pitanja gradana po priustivim cijenama najma
stanova. Aktivacija postoje¢ih viSegodiSnje praznih stanova ima nekoliko klju¢nih
prednosti nad gradnjom novih viSestambenih zgrada:

1. neusporedivo brza realizacija nove ponude priustivih stanova (potrebno vrijeme se
mjeri u par mjeseci za cijeli postupak), prema gradnji novih viSestambenih zgrada za
koje treba racunati s ukupnim vremenom od pripreme investicije do zavrSetka
gradnje od tri do pet godina

2. potrebna sredstva su znatno manja za aktiviranje praznih stanova

3. nije potrebno zauzimati nove zemljiSne povrsSine

4. 1z ekoloSkog aspekta ostvaruju se ustede u emisijama COx.

III. OCJENAITIZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Za provodenje ovoga Zakona, u dijelu potpore prilikom kupovine prve stambene
nekretnine koji se odnosi na dio povrata nov€anih sredstava od pla¢enog poreza, potrebno je
osigurati u drzavnom proracunu od 52.812.500,00 eura svake godine.

Za novi program priustivog najma potrebno je osigurati u drzavnom proracunu za 2025.
godinu 3.634.050,00 eura, za 2026. godinu 24.227.000,00 eura i za 2027. godinu 48.454.000,00
eura.

IV. OBRAZLOZENJE PRIJEDLOGA ZA DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM
POSTUPKU

Donosenje ovoga Zakona predlaze se po hitnom postupku sukladno ¢lanku 204.
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. 1 86/23. — Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske) iz osobito opravdanih razloga.

Kako su pokazale analize, cijene stanova i najma u proteklim godinama su znacajno
porasle Sto gradanima uvelike otezava stjecanje vlastite stambene nekretnine ili dostupnost
dugoro¢nog najma po primjerenim cijenama, posebno uzimajuéi u obzir nedostupnost
stambenih jedinca za dugoro¢ni najam.

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (u daljnjem tekstu: APN) koja
gradanima putem svojih programa moze pomoc¢i u stjecanju prve stambene nekretnine po
priustivim cijenama te ima spremne projekte s ishodenim gradevinskim dozvolama zbog
zakonski definirane prodajne cijene stanova suocava se s nemoguénos$éu ugovaranja izvodenja
radova.

Isto tako 1 mjera potpore za kupovinu odnosno gradnju prve stambene nekretnine kroz
povrat nov¢anih sredstava u dijelu pla¢enog poreza prilikom kupovine stana odnosno gradnje
obiteljske kuce, kao i pokretanje programa priuStivog najma, ne mogu se bez izmjene ovoga
Zakona pokrenuti, a znacajno bi pomogle gradanima da rijeSe svoje stambeno pitanje u
trenucima kada oni to ne mogu na trziStu nekretnina.

Kako bi se predlozene mjere za omogucéavanje priustivog stanovanja Sto prije aktivirale
i kako bi se ve¢ tijekom 2025. godine omogucilo rjesavanje stambenog pitanja po povoljnijim
uvjetima za gradane RH nuZno je da ovaj Zakon stupi na snagu S$to prije, stoga se i predlaze
njegovo donosenje po hitnom postupku.



KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA
ZAKONA O DRUSTVENO POTICANOJ STANOGRADNJI
Clanak 1.
U Zakonu o drustveno poticanoj stanogradnji (,,Narodne novine*, br. 109/01., 82/04.,
76/07., 38/09., 86/12., 7/13., 26/15., 57/18., 66/19. i 58/21.) u ¢lanku 2. ispred rijeci:
,Drustveno® stavlja se oznaka stavka: ,,(1)“.

Iza stavka 1. dodaje se stavak 2. koji glasi:

,»(2) Iznimno od stavka 1. ovoga c¢lanka, sredstva koja se osiguravaju za provedbu posebnih
programa, mogu biti i bespovratna.*.

Clanak 2.
U ¢lanku 7. stavku 1. broj: ,,50* zamjenjuje se brojem: ,,60%.
Clanak 3.
U ¢lanku 19. stavku 2. broj: ,,50 zamjenjuje se brojem: ,,60.
Clanak 4.
U clanku 24. stavak 2. mijenja se i glasi:
,»(2) Prije prodaje preostalih nekretnina iz stavka 1. ovoga ¢lanka, APN, odnosno javna ustanova
¢e ih prvo ponuditi na kupnju Ministarstvu hrvatskih branitelja radi stambenog zbrinjavanja
stradalnika iz Domovinskog rata, a nakon toga jedinici lokalne samouprave na kojoj se
nekretnina nalazi.®.
Clanak 5.
U ¢lanku 25. stavku 2. broj: ,,21“ zamjenjuje se brojem: ,,23.
Clanak 6.

Clanak 30.a mijenja se i glasi:

»(1) Javnim sredstvima se mogu poticati programi i mjere kojima se za gradane osigurava
stanovanje po cijenama povoljnijim od trZiSnih.

(2) Poticanje iz stavka 1. ovoga ¢lanka provodi se prema posebnim programima koje utvrduje
Vlada Republike Hrvatske u skladu s kojima APN osigurava sredstva potrebna za njihovu
provedbu.



(3) Javna sredstva koja se koriste za provedbu programa poticane stanogradnje iz stavka 2.
ovoga ¢lanka su povratna, a vracaju se u roku do 31 godine od sklapanja ugovora, s kamatom
obracunatom uz kamatne stope iz ¢lanka 26. stavka 1. ovoga Zakona.

(4) Javna sredstva koja se koriste za provedbu programa priustivog najma stanova su
djelomi¢no povratna.

(5) Javna sredstva koja se koriste za provedbu programa potpore za stjecanje prve stambene
nekretnine su nepovratna.

(6) Za poticanje prema programima iz stavka 2. ovoga Clanka, uz financijska sredstva koja
osigurava Republika Hrvatska, mogu se koristiti i sredstva europskih razvojnih i investicijskih
banaka, europskih kohezijskih fondova i fondova registriranih u Republici Hrvatskoj kao 1
sredstva koja mogu osigurati i jedinice lokalne samouprave.*.

Clanak 7.
Iza ¢lanka 30.b. dodaju se ¢lanci 30.c do 30.h koji glase:
,,Clanak 30.c

(1) Na temelju ovoga Zakona omogucava se isplata potpore za stjecanje ili gradnju stambene
nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja.

(2) Pravo na isplatu potpore za stjecanje prve stambene nekretnine ostvaruje drzavljanin
Republike Hrvatske, koji u trenutku podnoSenja zahtjeva kumulativno ispunjava sljedece
uvjete:

- da je ugovor o kupoprodaji prve stambene nekretnine s ciljem rjeSavanja vlastitoga
stambenog pitanja sklopljen nakon 1. sijenja 2025.

- danije navrsio 45 godina

- da podnositelj zahtjeva 1 ¢lanovi njegove uZe obitelji imaju prijavljeno prebivaliste i
borave u mjestu i na adresi gdje se nekretnina koju je stekao nalazi

- da je temeljem ugovora o kupoprodaji nekretnine nakon 1. sije¢nja 2025. izdano
pravomo¢no rjeSenje o utvrdivanju poreza na promet nekretnina na temelju kojeg je platio
porez na promet nekretnina ili je platio porez na dodanu vrijednost na temelju racuna
prodavatelja izdanog nakon 1. sije¢nja 2025.

(3) Pravo na isplatu potpore za gradnju prve stambene nekretnine za potrebe vlastitoga
stanovanja ima drzavljanin Republike Hrvatske koji u trenutku podnoSenja zahtjeva
kumulativno ispunjava i sljedece uvjete:

- daje uporabna dozvola za obiteljsku kucu postala pravomo¢na nakon 1. sijecnja 2025.

- da je na temelju ugovora o gradenju obiteljske kuée izdan racun odnosno situacija,
ovjerena od strane nadzornog inZenjera, na temelju kojeg je placen porez na dodanu
vrijednost

- danije navrsio 45 godina

- da podnositelj zahtjeva 1 Clanovi njegove uZze obitelji imaju prijavljeno prebivaliSte 1
borave u mjestu i na adresi gdje se nekretnina koju je stekao nalazi.



zivotni partner ili neformalni Zivotni partner i djeca.

(5) Pravo na isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne ostvaruje podnositelj zahtjeva ako on
ili ¢lanovi njegove uze obitelji imaju ili su imali u vlasniStvu, suvlasnistvu ili zajednickom
vlasni$tvu, u tuzemstvu ili inozemstvu, nekretninu namijenjenu stanovanju odnosno nekretninu
koja se smatra odgovaraju¢om sukladno ¢lanku 21. stavku 4. ovoga Zakona.

(6) Iznimno od stavka 5. ovoga ¢lanka, pravo na isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka moze
ostvariti podnositelj zahtjeva ako je on ili ¢lan njegove uze obitelji imao ili ima u vlasnistvu
nekretninu ako su kumulativno ispunjeni sljedeci uvjeti:

- da se takva nekretnina ne smatra odgovaraju¢om u smislu ¢lanka 21. stavka 4. ovoga
Zakona

- da je takva nekretnina prodana ili se proda u roku od 24 mjeseca od kupnje stambene
nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(7) Iznimno od stavka 5. ovoga ¢lanka, pravo na isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka moze
ostvariti i podnositelj zahtjeva ako je on ili ¢lan njegove uze obitelji imao ili ima u suvlasni§tvu
nekretninu ako su kumulativno ispunjeni sljedeéi uvjeti:

- da umnozak ukupne povrsSine takve nekretnine sa suvlasnickim dijelom ili dijelovima
koji su pripadali ili pripadaju podnositelju zahtjeva ili lanovima njegove uze obitelji ne
prelazi povrSinu odgovarajuce nekretnine u smislu ¢lanka 21. stavka 4. ovoga Zakona

- da je takva nekretnina prodana ili se proda u roku od 24 mjeseca od kupnje stambene
nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(8) U slucajevima iz stavaka 6. 1 7. ovoga Clanka podnositelj zahtjeva obvezan je, prilikom
predaje zahtjeva za isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka, APN-u dostaviti dokaz o prodaji
nekretnine koju su on ili ¢lanovi njegove uze obitelji imali u suvlasnistvu.

(9) Podnositelj zahtjeva i ¢lanovi njegove uze obitelji koji su pravo na subvenciju ostvarili
sukladno zakonu koji ureduje subvencioniranje stambenih kredita ili zakonu kojim se ureduje
subvencioniranje 1 drzavna jamstva te putem drugih direktnih drzavnih financijskih subvencija
za rjeSavanje stambenih pitanja, ne ostvaruju pravo na potporu prema odredbama ovoga
Zakona.

(10) Pravo na isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne ostvaruje podnositelj zahtjeva ako je
ugovorena cijena stambene nekretnine 30 % visSa od prosjecne cijene metra ¢etvornog stana iz
¢lanka 30.d stavka 1. ovoga Zakona.

(11) Pravo na isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne ostvaruje podnositelj zahtjeva ako je
korisna povrSina stambene nekretnine 30 % veca od povrsine propisane ¢lankom 30.d stavcima
3.14. ovoga Zakona.

(12) U slucaju da Porezna uprava naknadnom provjerom utvrdi kako postoji osnova za izmjenu
porezne obveze poreza na promet nekretnina utvrdene privremenim poreznim rjeSenjem i
donese porezno rjeSenje kojim utvrduje razliku naknadno utvrdene porezne obveze, podnositelj
zahtjeva ima pravo na isplatu razlike potpore za stjecanje prve nekretnine do visine ukupno
placenog poreza na promet nekretnina.



Clanak 30.d

(1) Osnovicu za izracun najviseg iznosa potpore iz ¢lanka 30.c stavka 1. ovoga Zakona Cini
umnozak korisne povrsine stana odnosno obiteljske kuée na koju podnositelj zahtjeva ima pravo
s obzirom na broj Clanova obitelji i prosjecne cijene metra cetvornog stana u jedinici lokalne
samouprave u kojoj se nekretnina stjeCe ili gradi, a koja se odreduje prema podatku kojeg javno
objavljuje ministarstvo nadlezno za graditeljstvo.

(2) Ako je prema kupoprodajnom ugovoru iz ¢lanka 30.c stavka 2. ovoga Zakona ugovorena
cijena stana manja od prosjecne, za izraCun osnovice iz stavka 1. ovoga c¢lanka koristi se
ugovorena cijena.

(3) Za obracun osnovice iz stavka 1. ovoga Clanka, ovisno o broju ¢lanova obitelji podnositelja
zahtjeva, priznaju se sljedece korisne povrSine stana:

— za 1 osobu do 50 m?
— za 2 osobe do 65 m
— za 3 osobe do 80 m
— za 4 osobe do 90 m
— za 5 osoba do 100 m?
— za 6 osoba do 110 m?
— za 7 iviSe osoba do 120 m?.

2
2
2

(4) Za obiteljske kuce za obracun osnovice iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ovisno o broju ¢lanova
obitelji podnositelja zahtjeva, priznaju se povrSine iz stavka 3. ovoga ¢lanka uvecane za 50 %.

(5) Podnositelj zahtjeva koji je platio porez na dodanu vrijednost za stjecanje ili gradnju prve
stambene nekretnine ima pravo na isplatu potpore u visini od 50 % poreza na dodanu vrijednost,
pri ¢emu je osnovica utvrdena u stavku 1. ovoga €lanka.

(6) Podnositelj zahtjeva koji je platio porez na promet nekretnina za prvu stambenu nekretninu,
ima pravo na isplatu potpore u visini poreza na promet nekretnina, pri ¢emu je osnovica
utvrdena u stavku 1. ovoga ¢lanka.

Clanak 30.e

(1) Podnositelj zahtjeva koji ispunjava sve uvjete iz ¢lanka 30.c stavaka 2., 3., 6. 1 7. ovoga
Zakona, zahtjev za ostvarivanje prava na potporu za stjecanje ili gradnju prve stambene
nekretnine predaje APN-u.

(2) Rok za predaju zahtjeva iz stavka 1. ovoga ¢lanka je 24 mjeseca od dana sklapanja ugovora
o kupoprodaji nekretnine.

(3) O zahtjevu iz stavka 1. ovoga ¢lanka APN odlucuje rjeSenjem.

(4) Protiv rjesenja iz stavka 3. ovoga ¢lanka moze se izjaviti zalba o kojoj odluc¢uje ministarstvo
nadlezno za graditeljstvo.

(5) Protiv odluke nadleznog ministarstva iz stavka 4. ovoga ¢lanka moze se pokrenuti upravni
spor pred nadleznim upravnim sudom.



(6) Rjesenja iz stavaka 3. 1 4. ovoga Clanka predstavljaju ovrSne isprave.

(7) Potporu za stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine isplac¢uje ministarstvo nadlezno
za graditeljstvo po izvr$nosti rjeSenja kojim je stranci utvrdeno pravo na isplatu takve potpore.

(8) Potpora za stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine iz ¢lanka 30.c stavka 1. ovoga
Zakona nije oporeziva.

Clanak 30.f

(1) Podnositelj zahtjeva je obvezan u cijelosti ministarstvu nadleznom za graditeljstvo vratiti
isplacenu potporu ako u roku od pet godina od dana isplate potpore otudi ili iznajmi nekretninu
ili ako u istom roku odjavi prebivaliste ili ne boravi u nekretnini za koju je potpora ostvarena.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga clanka, ispla¢ena potpora se ne treba vratiti ako podnositelj
zahtjeva ispunjava posebne uvjete navedene u ¢lanku 28. stavcima 4. i 5. ovoga Zakona.

(3) Ministar nadlezan za poslove graditeljstva pravilnikom propisuje obrasce i dokumentaciju
koja se prilaze uz zahtjev za ostvarivanja prava na potporu za stjecanje ili gradnju prve stambene
nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja.

Clanak 30.g

(1) Na temelju ovoga Zakona omogucava se najam postojecih stambenih nekretnina po
cijenama povoljnijim od trzi$nih kroz sudjelovanje u Programu priustivog najma.

(2) APN ¢e putem javnih poziva, koje ¢e objavljivati u sredstvima javnog informiranja,
utvrdivati liste prvenstva za najmoprimce i najmodavce zainteresirane za sudjelovanje u
Programu priustivog najma.

(3) Pravo na koriStenje Programa iz stavka 1. ovoga ¢lanka, kao najmoprimci, ostvaruju
drzavljani Republike Hrvatske koji se jave na javni poziv APN-a.

(4) Najmoprimci koji udu u Program priustivog najma mjesecno ¢e APN-u placati priustivu
najamninu koja ¢e se izracunavati za svako kucanstvo pojedinacno, sto ¢e se detaljno propisati
Programom priustivog najma.

(5) Sredstva od najma iz stavka 4. ovoga c¢lanka namjenski su prihod APN-a i sluze za
pokrivanje dijela troskova koji nastaju isplatom medijalne lokalne cijene najma najmodavcima
za uslugu davanja stambene nekretnine u Program priustivog najma.

(6) U smislu ovoga Zakona, priustivi najam podrazumijeva najam za koji visina mjesecne
najamnine ne prelazi 30 % ukupnih mjese¢nih prihoda kuc¢anstva.

Clanak 30.h

(1) APN ¢e stambene nekretnine za potrebe programa iz ¢lanka 30.g stavka 1. ovoga Zakona
pribavljati prvenstveno od Republike Hrvatske, jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne)
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samouprave te od pravnih osoba kojima je osniva¢ Republika Hrvatska ili jedinica lokalne ili
podru¢ne (regionalne) samouprave, te na temelju javnog poziva od fizickih i pravnih osoba
vlasnika stambenih nekretnina u postoje¢im zgradama, koje nisu koriStene u razdoblju od
najmanje dvije godine ra¢unajuci od dana prijave u Program priustivog najma.

(2) Po okoncanju javnog poziva za utvrdenje liste prvenstva za najmodavce, APN ¢e utvrditi
listu raspolozivih, odnosno useljivih stambenih nekretnina po jedinici lokalne samouprave za
koju je poziv raspisan.

(3) Nakon Sto pronade zainteresiranog najmoprimca APN s vlasnicima stanova, odnosno
najmodavcima, potpisuje ugovor o upravljanju stambenom nekretninom na rok od najmanje tri
godine do najvise deset godina.

(4) APN ¢e vlasniku isplatiti naknadu za uslugu davanja stambene nekretnine u Program
priustivog najma koja se obracunava uzimajuci u obzir rok na koji je sklopljen ugovor o
upravljanju i medijalne trziSne najamnine za podrucje u kojem se nalazi stambena nekretnina.

(5) Izracun medijalne lokalne cijene najma koja se isplacuje najmodavcima utvrduje se
Programom priustivog najma.

(6) Naknada iz stavka 4. ovoga ¢lanka isplacuje se vlasniku u dvije rate i to u iznosu od 60 %
nakon potpisa ugovora, a preostali dio od 40 % na polovici trajanja ugovornog odnosa.

(7) Ako stambena nekretnina nije u uporabivom stanju, odnosno ako su potrebni manji radovi
na uredenju do uporabljivosti, isplata prve rate slijedi po potpisu ugovora o upravljanju
stambenom nekretninom s kojim se reguliraju sva prava i obveze u vezi uredenja i najma.

(8) U Programu priustivog najma ¢e se na odgovarajuci nacin primijeniti pravila o drzavnim
potporama.

(9) Vlada Republike Hrvatske ¢e na prijedlog ministra nadleZznog za poslove graditeljstva
donijeti odluku o donoSenju Programa priustivog najma kojim se razraduje postupak provedbe
javnih poziva za vlasnike 1 za najmoprimce, sustav bodovanja za uklju¢ivanje u Program
priustivog najma, popis isprava koje zainteresirane osobe trebaju dostaviti javnopravnom
tijelu, nain utvrdivanja 1 provedbe lista reda prvenstva, nacin izracuna lokalno priustive
najamnine, op¢e uvjete ugovora o davanju na uporabu i ugovora o najmu nekretnine te druga
pitanja vezana za provedbu Programa..

PRIJELAZNA I ZAVRSNA ODREDBA
Clanak 8.

(1) Ministar nadleZan za poslove graditeljstva donijet ¢e pravilnik iz ¢lanka 30.f stavka 3. koji
je dodan ¢lankom 7. ovoga Zakona u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e odluku o Programu priustivog najma iz ¢lanka 30.h
stavka 9. koji je dodan ¢lankom 7. ovoga Zakona najkasnije u roku od 120 dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona.
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Clanak 9.

Ovaj Zakon stupa na snagu prvoga dana od dana objave u ,,Narodnim novinama®“.
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OBRAZLOZENJE
Uz ¢lanak 1.

Ovom odredbom propisuje se da sredstva koja se osiguravaju za provedbu posebnih programa,
mogu biti 1 bespovratna. Naime, Clankom 2. vazeCeg Zakona propisano je da se drustveno
poticana stanogradnja provodi izgradnjom stanova, odnosno stambenih zgrada organiziranom
na nacin kojim se ostvaruje svrhovito koriStenje javnih i drugih sredstava za pokrice troskova
te se osigurava povrat tih sredstava, dakle, osiguran je povrat javnih sredstava uz kamate od 1
% za razdoblje poceka 1 2 % za razdoblje otplate. Medutim, novim programima koji ¢e se
donijeti na temelju ovih izmjena i dopuna Zakona, a kojima ¢e se definirati potpore i priustivi
najam, osigurat ¢e se javna sredstva koja ¢e biti bespovratna (program potpora) ili djelomi¢no
povratna (za Program priustivog najma do razine priustivih najamnina koje placa
najmoprimac). Cilj ove odredbe je stvaranje temelja za provedbu navedenih programa u
pogledu financiranja istih.

Uz ¢lanke 2. i 3.

Ovim odredbama propisuje se poveéanje maksimalne prodajne cijene stana iz Programa POS-
a s dosadasnjih 1.792,50 eura/m> NKP-a (s PDV-om), §to je predstavljalo etalonsku cijenu
uveéanu za 50 %, na 1.912,00 eura/m? (s PDV-om) $to predstavlja etalonsku cijenu uveéanu za
60 %. Ovom izmjenom, maksimalna vrijednost zemljiSta, komunalne infrastrukture s
priklju¢cima i komunalnim doprinosom kao i ostali troskovi (projektiranje, nadzor i dr.) ne
mogu pre¢i vrijednost 60 % etalonske cijene gradenja. S povecanjem maksimalne prodajne
cijene stana, APN-u se omogucava teritorijalna cjenovna prilagodba s varijacijama cijena
gradenja.

Cilj povecanja maksimalne cijene stana iz Programa POS-a je otvaranje mogucnosti ugovaranja
izgradnje novih stanova. Naime, unato¢ ¢injenici povecanja etalonske cijene gradenja (kolovoz
2024.), APN nije u mogucnosti ugovoriti izgradnju stanova a sve radi toga §to ponudene cijene
gradenja uveliko premaSuju planirane vrijednosti nabave. Temeljem navedenoga, a uzimajuci
u obzir ¢injenicu kako APN u ovom trenutku ima u pripremi 732 stana, od kojih je za 569
ishodena pravomoc¢na gradevinska dozvola te se za jo§ 163 stana ocekuje ishodenje gradevinske
dozvole u prvom kvartalu 2025. godine, navedenim izmjenama se oc¢ekuje kako ¢e se otvoriti
mogucénost ili barem olakSati ugovaranje izgradnje stanova, do donoSenja novog Zakona o
priustivom stanovanju.

Uz ¢lanak 4.

PredloZzenom odredbom jasno se propisuje redoslijed prvenstva prilikom prodaje stanova koje
izgradi APN.

Clankom 86. Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih
obitelji (,,Narodne novine®, br. 121/17., 98/19., 84/21. 1 156/23.) propisano je da Agencija za
pravni promet 1 posredovanje nekretninama u suradnji s Ministarstvom hrvatskih branitelja
provodi organiziranu stambenu izgradnju i kupnju stanova za stradalnike iz Domovinskog rata,
a da jedinice lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju provodi program organizirane izgradnje
ustupaju gradevinsko zemljiSte i komunalno opremanje za organiziranu izgradnju.

Odredba ¢lanka 24. stavka 2. Zakona o druStveno poticajnoj stanogradnji nije jasno propisivala
redoslijed prvenstva prilikom prodaje stanova koji nisu prodani u skladu s listama prvenstva, a
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predlozenom izmjenom omogucava se Ministarstvu hrvatskih branitelja kupnja takvih stanova
kako bi se smanjile potrebe RH za dodatnom izgradnjom.

Uz ¢lanak 5.

Ovom odredbom mijenja se duljina prvog dijela otplate kredita (kredit banke) s 21 na 23 godine.
Navedeno je neophodno da bi povecanjem maksimalne prodajne cijene stana mogli zadovoljiti
odredbe Zakona o ujednacenosti mjesecnih obroka kredita za cijelo vrijeme otplate kao i visini
mjesecnih obroka (kredit banke 1 APN-a).

Uz ¢lanak 6.

Ovom odredbom propisuje se poticanje priustivog stanovanja gradana te donosenje posebnih
programa za priustivo stanovanje, sredstva koja se koriste za financiranje istih (povratna,
djelomicno ili u cijelosti, kao 1 bespovratna). Na temelju ovoga ¢lanka dalje se razraduju novi
programi.

Uz ¢lanak 7.

Nastavno na ¢lankom 6. definirane posebne programe, novim ¢lancima 30.c do 30.h poblize se
utvrduju uvjeti, mjerila i na€in ostvarenja prava koja proizlaze iz posebnih programa: isplata
potpore za stjecanje prve stambene nekretnine, uklju¢ivanje u program priustivog najma, kako
za fizicke 1 pravne osobe vlasnike stanova tako i za najmoprimce.

Ovim se Zakonom omogucava isplata potpore u vidu povrata novcanih sredstava u dijelu
placenog poreza na kupovinu stambene nekretnine gradanima RH koji su mladi od 45 godina 1
koji kupuju ili grade svoju prvu stambenu nekretninu ovisno o primjerenoj povrSini stana i
lokalnoj prosje¢noj cijeni stana. Ova mjera je potrebna mladima koji su uspjeli kupiti stan na
trziStu kako bi jednostavnije okoncali proces kupnje stana.

Takoder, vazno je napomenuti da je mjera dio Sireg paketa mjera predvidenih Nacionalnim
planom stambene politike Republike Hrvatske do 2030. godine. Dio istog paketa je 1 izmjena
poreznog zakonodavstva RH, kojoj je jedan od ciljeva omoguditi priustivo stanovanje u RH, a
te izmjene su stupile na snagu 1. sijecnja 2025. Tako je od 1. sije¢nja 2025. umjesto nekadasnjeg
poreza na kuc¢e za odmor uveden porez na nekretnine kojim se oporezuju stambene nekretnine
koje ne sluze svojoj primarnoj funkciji te su uvedene mjere kojima je cilj stimulirati dugorocni
najam, a pojacati poreznu presiju na kratkoro¢ni najam. Istovremeno se vodila rasprava oko
smanjenja poreza na dodanu vrijednost za stjecanje prve nekretnine Sto, zbog tehnickih razloga,
nije moguce na taj nacin provesti s obzirom na to da taj porez kupcu obracunava prodavatel]
koji ne moZe znati ispunjava li kupac uvjete. Stoga je donesena odluka da se o povratu pla¢enog
poreza odlucuje naknadno, u upravnom postupku u kojem ¢e se utvrditi sve Cinjenice.

S obzirom na to da je navedeni paket izmjena poreznog sustava stupio na snagu 1. sije¢nja 2025.,
bilo je potrebno 1 ovim Zakonom obuhvatiti sve stambene nekretnine kupljene u razdoblje nakon
1. sijecnja 2025. kako se u nepovoljan polozaj ne bi se stavili kupci nekretnina koji su nekretnine
stekli izmedu 1. sije¢nja 2025. 1 stupanja na snagu ovoga Zakona.

Mjera je najavljena u treCem kvartalu 2024. kada je javno objavljeno da ¢e pravo na povrat
poreza imati svi koji kupuju nekretninu nakon 1. sije¢nja 2025. S obzirom da je bilo jasno da
¢e sama najava povrata poreza mladima koji stjeCu prvu nekretninu izazvati reakciju trzista
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nekretnina na nacin da ¢e potencijalni kandidati za tu mjeru odgodili kupnju nekretnine, odmah
je, radi izbjegavanja potresa na trziStu nekretnina, javno komunicirano da ¢e se ta mjera odnositi
na sve koji nekretninu kupe nakon 1. sije¢nja 2025.

Prva stambena nekretnina je nekretnina koju stjece ili gradi drzavljanin Republike Hrvatske
mladi od 45 godina za potrebe vlastitoga stanovanja i stanovanja clanova uze obitelji, odnosno
nekretnina koju stjeCe ili gradi drzavljanin RH iskljucivo za potrebe vlastitoga stanovanja i
stanovanja Clanova uze obitelji, koja je opremljena svom potrebnom infrastrukturom za
stanovanje 1 udovoljava uvjetima za zdravo stanovanje, odnosno nekretnina prikladna za
stanovanje.

Zakonom o subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita (,,Narodne novine*, broj
31/11.) uvedena je dobna granica od 45 godina do koje je moguce ostvariti drzavne potpore za
stjecanje prve stambene nekretnine, a ista je dobna granica preuzeta i u Zakon o
subvencioniranju stambenih kredita (,,Narodne novine*, br. 65/17., 61/18., 66/19. 1 146/20.). 1
ovaj Zakon, koji se moze smatrati nastavkom Zakona o subvencioniranju stambenih kredita u
smislu da se radi o nastavku drzavne potpore mladima koji stjecu prvu nekretninu, prepoznaje
istu dobnu granicu.

Kako su pokazale provedene analize, cijene stanova i najma u proteklim godinama su znacajno
porasle Sto gradanima uvelike otezava stjecanje vlastite stambene nekretnine ili dostupnost
dugoro¢nog najma po primjerenim cijenama, posebno uzimaju¢i u obzir nedostupnost
stambenih jedinca za dugoro¢ni najam. Ovim se Zakonom ureduje pokretanje novog programa
priustivog najma koji bi, uz naknadu vlasnicima, koristio postojeée visegodis$nje prazne stanove
na nacin da ih daje u najam gradanima Republike Hrvatske koji ne mogu svoje stambeno pitanje
rijesiti na trziStu nekretnina.

Uz ¢lanak 8.

Prijelaznom i zavrSnom odredbom propisuje se rok za donosSenje pravilnika kojim ¢e se urediti
povrat poreza na stjecanje prve nekretnine i Programa priustivog najma.

Uz ¢lanak 9.

Odredbom ovoga ¢lanka sukladno odredbi ¢lanka 90. Ustava Republike Hrvatske odreduje se
objava 1 dan stupanja na snagu ovoga Zakona. S obzirom na to da se ovim Zakonom olakSava
stjecanje prve nekretnine te se otvara mogucnost priustivog najma stanova, a imajuci na umu
trenutnu situaciju na trzistu nekretnina, predlagatelj smatra opravdanim da Zakon stupi na snagu
u najkra¢em mogucéem roku, odnosno prvoga dana od dana objave u ,,Narodnim novinama“.

APN moze, putem svojih programa, pomo¢i u stjecanju prve stambene nekretnine po priustivim
cijenama te ima spremne projekte s ishodenim gradevinskim dozvolama, ali se zbog zakonski
definirane prodajne cijene stanova suocava s nemogué¢nos¢u ugovaranja izvodenja radova.

Isto tako 1 mjera potpore za kupovinu odnosno gradnju prve stambene nekretnine kroz povrat
novCanih sredstava u dijelu placenog poreza prilikom kupovine stana odnosno gradnje
obiteljske kuce, kao 1 pokretanje programa priustivog najma, ne mogu se bez izmjene ovoga
Zakona pokrenuti, a znacajno bi pomogle gradanima da rijeSe svoje stambeno pitanje u
trenucima kada oni to ne mogu na trziStu nekretnina.
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Kako bi se predlozene mjere za omogucavanje priustivog stanovanja ¢im prije aktivirale i kako
bi se ve¢ tijekom 2025. omogucilo rjeSavanje stambenog pitanja po povoljnijim uvjetima za
gradane RH nuzno je da ovaj Zakon stupi na snagu u najkratem mogucem roku, odnosno
prvoga dana od dana objave u ,,Narodnim novinama“.
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TEKST ODREDBI VAZECEG ZAKONA KOJE SE MIJENJAJU,
ODNOSNO DOPUNJUJU

Clanak 2.

Drustveno poticana stanogradnja provodi se izgradnjom stanova, odnosno stambenih zgrada,
organiziranom na nacin kojim se ostvaruje svrhovito koristenje javnih i drugih sredstava za
pokrice troskova, osigurava povrat tih sredstava, omogucuje prodaja stanova uz obro¢nu otplatu
pod pristupacnijim uvjetima od trznih u pogledu kamata i rokova otplate, te omogucuje davanje
u najam izgradenih stanova uz moguénost otkupa istih.

Clanak 7.

(1) Ukupna vrijednost gradevinskog zemljista, uredenja komunalne infrastrukture i ostalih
troskova (troskovi izrade projektno-tehnicke dokumentacije, stru¢nog nadzora nad gradnjom i
dr.) 1 priklju¢aka na infrastrukturu sadrzana u prodajnoj cijeni m2 stana ne moze biti visa od
50% etalonske cijene gradenja.

(2) Uredenjem komunalne infrastrukture iz ¢lanka 6. stavka 2. ovoga Zakona razumijeva se
uredenje pristupne ceste, javnih povrSina i javne rasvjete, potrebne za koristenje gradevine
izgradene na odredenom zemljiStu.

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

(4) U cijeni iz stavka 1. ovoga ¢lanka sadrzana je i1 vrijednost komunalnog doprinosa koju
investitor placa prilikom dobivanja akta na temelju kojeg se moze graditi.

Clanak 19.

(1) Prije pristupanja gradenju na odredenoj lokaciji, APN, odnosno javna ustanova je duZna
izraditi kalkulaciju predvidivih troSkova izgradnje s prikazom financijske konstrukcije prema
izvorima financiranja, okvirno utvrditi predvidivu prodajnu cijenu uz moguénost valorizacije
stanova ovisno o njihovom poloZaju u zgradi, te izraditi kalkulacije obrocne otplate i povratnog
priljeva sredstava od prodaje.

(2) Prodajna cijena stana po m2 korisne, odnosno prodajne povrSine ne moze biti viSa od
etalonske cijene gradenja m? stana uvecane za 50%.

(3) U jednom stambenom, odnosno stambeno-poslovnom objektu APN, odnosno javna
ustanova kao investitor moze odrediti razli¢ite cijene stanova i1 drugih posebnih dijelova
nekretnine, ovisno o njihovoj opremi i poloZaju u objektu, odnosno od investitora procijenjene
korisne vrijednosti tih posebnih dijelova nekretnine.

(4) U slucaju gradenja stanova za najam na odredenoj lokaciji, APN, odnosno javna ustanova
je duzna primijeniti odredbe iz stavaka 1., 2. 1 3. ovoga Clanka, te izraditi kalkulaciju povratnog
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priljeva sredstava od najma, imajuci u vidu troSkove izgradnje i primjereni rok povrata uloZenih
javnih sredstava.

(5) Izrada kalkulacije povratnog priljeva sredstava s rokom povrata ulozenih javnih sredstava
iz stavka 4. ovoga Clanka nije potrebna u slucaju gradnje stanova za djelatne vojne osobe,
policijske sluzbenike te druge drzavne i javne sluzbenike i namjestenike.

Clanak 24.

(1) Ako u roku od 6 mjeseci od pocetka gradnje odredene gradevine nisu sklopljeni predugovori
o kupoprodaji svih stanova, garaza i garazno-parkirnih mjesta u toj zgradi u skladu s uvjetima
i mjerilima iz ¢lanka 23. ovoga Zakona, APN, odnosno javna ustanova moze preostale
nekretnine prodati neovisno o tim uvjetima. U tom slucaju prodajnu cijenu nekretnina utvrduje
APN, odnosno javna ustanova imajuci u vidu troskove izgradnje i financiranja te trziSnu
vrijednost tih nekretnina i moguénosti prodaje u odnosu na stanje na trzistu nekretnina.

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

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

(4) Prodaja nekretnina u slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka provodi se prema uvjetima i u
postupku koji utvrdi APN, odnosno javna ustanova, u pravilu bez posebnih ograni¢enja i prema
vremenskom redoslijedu podnoSenja zahtjeva za kupnju odredenog stana.

(5) Ukoliko se poslovni prostori, stanovi, garaze 1 garazno-parkirna mjesta ne prodaju pod
uvjetima iz ovoga Zakona u primjerenom roku, do njihove prodaje APN, odnosno javna
ustanova u okviru svog poslovanja moze uz suglasnost Upravnog vije¢a APN-a, odnosno javne
ustanove te nekretnine dati u zakup, odnosno najam, prema uvjetima koje odobri Upravno
vije¢e APN-a, odnosno javne ustanove.

OBROCNA OTPLATA
Clanak 25.

(1) Kod kupnje stana uz obroc¢nu otplatu, ukupan rok otplate, uklju¢ivo moguci pocek placanja
obroka te razdoblje otplate kreditnih sredstava banke, ne moze biti duzi od 31 godine od dana
sklapanja ugovora o kupoprodaji.

(2) U prvom dijelu obrocne otplate koji ne moze biti duzi od 21 godina kupac otplacuje kreditna
sredstva banke na ime odobrenog kredita, a u drugom dijelu nakon podmirenja duga banci
otplacuje javna 1 druga sredstva, koja pripadaju Republici Hrvatskoj 1 jedinici lokalne
samouprave te drugim osobama koje su osigurale sredstva za izgradnju, srazmjerno njihovom
udjelu u cijeni stana.

(3) Mjesecni obrok kod obrocne otplate utvrduje se na nacin da je njegova visina za cijelo
razdoblje otplate ujednacena, time da iznos mjese¢nog obroka ne moze biti nizi od 0.25%
prodajne cijene stana.
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POSEBNI PROGRAMI
Clanak 30.a

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

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

(3) Javna sredstva koja se koriste za provedbu programa su povratna, a vrac¢aju se u roku do 31
godine od sklapanja ugovora, uz valutnu klauzulu vezanu uz EUR-o0 i s kamatom obra¢unatom
uz kamatne stope iz ¢lanka 26. stavka 1. ovoga Zakona.

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

(5) Za poticanje prema programima iz stavka 2. ovoga ¢lanka, uz financijska sredstva koja
osigurava Republika Hrvatska, jedinica lokalne samouprave moze na temelju odluke izvrSnog
tijela te jedinice osigurati i svoja sredstva ovisno o njenim moguénostima i potrebama, u skladu
s ugovorom sklopljenim s APN-om.

Clanak 30.b

(1) Ako APN sudjeluje u pribavljanju stanova za najam u svojem vlasniStvu radi rjeSavanja
stambenih potreba djelatnih vojnih osoba, policijskih sluzbenika te drugih drzavnih 1 javnih
sluzbenika 1 namjeStenika deficitarnih zanimanja, APN ih daje u najam na odredeno vrijeme,
sukladno pravilniku kojim se propisuju podrobniji uvjeti, mjerila i postupak davanja u najam
stanova, kao 1 osnovna oprema tih stanova za stanovanje.

(2) Pravilnik iz stavka 1. ovoga ¢lanka donosi ministar nadleZan za poslove graditeljstva.
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PRILOZI - IzvjeSce o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom javno$cu
- Obrazac iskaza o procjeni ucinaka propisa



OBRAZAC

1ZVJESCA O PROVEDENOM SAVJETOVANJU SA ZAINTERESIRANOM JAVNOSCU

Naslov dokumenta

Stvaratelj dokumenta, tijelo koje
provodi savjetovanje

Svrha dokumenta

Datum dokumenta
Verzija dokumenta
Vrsta dokumenta

Naziv nacrta zakona, drugog propisa
ili akta

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

Naziv tijela nadleznog za izradu
nacrta

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

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

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

Ako nije, zasto?

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti dostavili svoja ocitovanja?

Izvjesce o provedenom savjetovanju s javnoséu za Zakon o
izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine

IzvjeSéivanje javnosti o provedenom savjetovanju za Zakon o
izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji

25. ozujka 2025.
I
lzvjesce

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji

/

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine

/

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji bio je objavljen u sustavu
esavjetovanja u trajanju od 10 dana, u razdoblju od 15.
veljace 2025. do 25. veljace 2025. te je poveznica na link bila
objavljena na web stranici Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

Vidjeti u prilogu.
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ANALIZA DOSTAVLIENIH PRIMIJEDBI Vidjeti u prilogu.
Primjedbe koje su prihvacene
Primjedbe koje nisu prihvacene i

obrazloZenje razloga za
neprihvacanje

Troskovi provedenog savjetovanja  Provedba savjetovanja nije zahtijevala financijske troskove.
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|zvjesC€e o provedenom savjetovanju - Savjetovanje s javnoscu
za Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticanoj stanogradniji
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Redni

broj

Korisnik/Sekcija/Komentar

1 PUCKI PRAVOBRANITELJ
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA
Pucka pravobraniteljica kao opunomocenica
utvrdena Ustavom, zakonima i medunarodnim
pravnim aktima o ljudskim pravima, a obavlja i
poslove srediSnjeg tijela nadleZnog za suzbijanje
diskriminacije. Pu€ka pravobraniteljica godinama
ukazuje na vaznost doma za pojedinca i drustvo u
cjelini i potrebu donoSenja Strategije stanovanja,
koja bi osim analize i osmiSljavanja pravnog i
institucionalnog okvira, uvazavala potrebe razli€itih
kategorija gradana, posebno ranjivih skupina i
razvijala modele dugoro¢nog, financijski prihvatljivog
stanovanja, ukljuéujuci i socijalno stanovanje, imajuci
upri tome u vidu da se stambena politika ispreplice s
drugim javnim politikama. Ovih se dana o¢ekuje
usvajanje prvog strateSkog dokumenta iz podrucja
stanovanja - Nacionalnog plana Stambene politike
RH do 2030. godine te Akcijskog plana za provedbu
Nacionalnog plana Stambene politike RH do 2030.
godine, za razdoblje od 2025. do 2027., kojim bi se
pomocu razli€itih mjera trebalo gradanima omogucditi
lakSe i jeftinije rjeSavanje stambenog pitanja, pa smo
u tom kontekstu analizirali i ovaj Prijedlog. Kao
razlozi donoSenja Prijedloga navode se potrebe
uskladivanja POS cijena s realnim stanjem u
graditeljstvu, omogucéavanje isplate potpora u vidu
povrata nov€anih sredstava u dijelu placenog poreza
na kupnju stambene nekretnine mladima od 45
godina te uredenje pokretanja novog programa
priustivog najma, pri ¢emu se dono$enje Prijedloga
predlaze po hitnom postupku. lako navedeno
pozdravljamo i smatramo opravdanim, ukazujemo na
sliedece primjedbe i preporuke. Prvo, Zakonom o
instrumentima politike boljih propisa (NN, br. 155/23)
propisana je mogucénost trajanja savjetovanja s
javnoscu krace od 30 dana i to u slijedecim
situacijama: kada se zakon ili drugi propis donosi u
posebnim okolnostima koje podrazumijevaju dogadaj
ili odredeno stanje koje se nije moglo predvidjeti i na
koje se nije moglo utjecati, a koje ugrozava zivot i
zdravlje gradana, nacionalnu sigurnost, imovinu vece
vrijednosti, znatno naruSava okoli§, gospodarsku
aktivnost ili uzrokuje znatnu gospodarsku Stetu, a Sto
strucni nositelj detaljno obrazlazZe te ih objavljuje
putem portala e-Savjetovanja. U odnosu ha ovaj
Prijedlog ukazujemo kako je rok za savjetovanje
svega deset dana te se pri tome radi o hithom
postupku, ali bez obrazlozenja u smislu naprijed
citiranog propisa, pa predlazemo u buducnosti o
tome voditi rauna. Takoder, cijeli Prijedlog
predlazemo dodatno nomotehnicki urediti i doraditi.
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Odgovor

Primljeno na znanje

Komentari pucke pravobraniteljice su napisani
sublimirajuci brojnu problematiku stanovanja u na$oj
drzavi koja se akumulirala kroz povijest i postavljajuci
vrlo visoko zahtjeve pred Nacionalni plan stambene
politike kao akt s kojim bi se kompleksna
meduresorna i interdisciplinarna problematika
stanovanja mogla rijesiti na jednom mjestu. Takav
jedinstveni akt drZzave nije moguce napraviti izmedu
ostaloga iz razloga Sto postoji jasna podjela
nadleznosti drzavnih tijela, iz koje proizlaze strateski
dokumenti koji se rade prema nadleznostima. NPSP
uvazava vec postojece strateSke dokumente i u dijelu
meduresorne suradnje ¢e u provedbi doprinijeti
ostvarivanju drugdije postavljenih ciljeva. Osim toga,
na resorno planiranje nas upucuje i Zakon o sustavu
strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike
Hrvatske. DonoSenje ovoga Zakona predlaze se po
hitnom postupku sukladno ¢lanku 204. Poslovnika
Hrvatskoga sabora (,Narodne novine®, broj 81/13,
113/16, 69/17, 29/18, 53/20, 119/20, 123/20 i 86/23)
iz osobito opravdanih razloga. Kako su pokazale
analize, cijene stanova i najma u proteklim godinama
su znacajno porasle $to gradanima uvelike otezava
stjecanje vlastite stambene nekretnine ili dostupnost
dugoro¢nog najma po primjerenim cijenama, posebno
uzimajuéi u obzir nedostupnost stambenih jedinca za
dugoro&ni najam. APN koji gradanima putem svojih
programa moze pomoci u stjecanju prve stambene
nekretnine po priustivim cijenama te ima spremne
projekte s ishodenim gradevinskim dozvolama zbog
zakonski definirane prodajne cijene stanova suocava
se s nemoguc¢no$éu ugovaranja izvodenja radova.
Isto tako i mjera potpore za kupovinu odnosno
izgradnju prve stambene nekretnine kroz povrat
poreza prilikom kupovine stana odnosno izgradnje
obiteljske kuce, kao i pokretanje Programa priustivog
najma, ne mogu se bez izmjene ovoga Zakona
pokrenuti, a znacajno bi pomogle gradanima da rijeSe
svoje stambeno pitanje u trenucima kada oni to ne
mogu na trziStu nekretnina. Kako bi se predlozene
mjere za omogucavanje priustivog stanovanja sto prije
aktivirale i kako bi se ve¢ tijekom 2025. godine
omogucilo rieSavanje stambenog pitanja po
povoljnijim uvjetima za gradane RH nuzZno je da ovaj
Zakon stupi na snagu Sto prije, stoga se i predlaze
njegovo donosenje po hitnom postupku.



2 BOSKO BABIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA
Napisali ste da ¢e donoSenje ovog zakona: "-
olakSava se gradanima RH koji su mladi od 45
godina kupnja ili gradnja prve stambene nekretnine
uz pomoc isplata potpore u visini polovice iznosa
PDV-a ili cijelog iznosa poreza na promet
nekretninama za primjerenu veli€inu stana i lokalnu
prosjecnu cijenu stana" - mislim da rije¢ olakSava
treba biti maknuta iz teksta iz razloga Sto su cijene
m2 na trzistu nekretnina puno veée od vasih
procijenjenih vrijednosti i sam povrat od 50% PDV-a
nece olakSati mladom ¢€ovjeku stambeno
zbrinjavanje i zasnivanje obitelji. Ovim zakonom ¢e
se pojedini mladi odluciti iz o€aja koristiti ovu mjeru,
ali realnost je da ona nece imati u€inke kakve ste
napisali da ¢e imati. S obzirom da nedostaje kako
ste napisali preko 200.000 tisuc¢a stanova, a da je
maksimalna izgradnja stanova u 2024. godini bila
16.500 tisu¢a stanova. Ovim tempom se kroz 20
godina moze ocekivati pad potraznje pod
pretpostavkom da se svi koji nisu obuhvaceni ovom
analizom isele iz RH. Predlazem da Ministarstvo za
graditeljstvo napravi projektnu dokumentaciju i ishodi
sve potrebne dozvole sa novcima iz ProraCuna RH
za izgradnju 236.000 stanova a da Ministarstvo za
demografiju financira izgradnju. Novoizgradene
stanove po postenim kriterijima da na raspolaganje
mladima. Takve mjere su konkretne i neophodne.

3 TANJA JOVIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA
Obzirom da Ce se efikasnost ovog Zakona pokazati
kroz odredeno vrijeme, treba ocijeniti koliko ¢e
ovakav Zakon utjecati na povecanje cijena
nekretnina. Prijedlog je da drzava gradi stanove i/ili
daje ih u najam i/ili prodaje po priustivoj cijeni!

4 DANIEL PEJIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA
Ovim izmjenama i dopunama trebala bi se uzeti u
obzir i Odluka Ustavnog suda za ocjenu suglasnosti
s Ustavom i ukidanje €lanka 12. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj
66/19.) obzirom da se zabrana otudenja i davanja u
najam iz ¢lanka Zakona primjenjuje i na ugovore o
kupoprodaji stanova koji su sklopljeni prije stupanja
na snagu ovoga Zakona, a za koje od dana njihova
sklapanja nije istekao rok od deset godina. Naime,
neki opéinski sudovi u Hrvatskoj odbijaju skidati
zabiljezbu unato¢ Odluci Ustavnog suda ukoliko
predlagatelj nije bio podnositelj Ustavne tuzbe.
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Nije prihvaéen

Potpora za mlade pri kupovini prve stambene
nekretnine ima za cilj smanijiti financijsko opterecenje
ciline skupine kupaca te je u funkciji olakSice u
donoSenju jedne od najvaznijih Zivotnih odluka —
stambenog zbrinjavanja kroz stambeni status
vlasnistva. Nedostatak stambenih jedinica za priustivo
stanovanje gradana RH nastojat ¢e se umanijiti putem
ciljanih ulaganja i financijskih poticaja na strani
stambene ponude, poput aktiviranja postojecih
praznih stambenih jedinica i uklju€ivanja u program
priustivog najma stanova, prenamjene postojecih
neiskoriStenih prostora i gradnje novih viSestambenih
zgrada.

Primljeno na znanje

Nedostatak stambenih jedinica za priustivo stanovanje
gradana RH nastojat ¢e se umanijiti putem ciljanih
ulaganja i financijskih poticaja na strani stambene
ponude, poput aktiviranja postojecih praznih
stambenih jedinica i uklju€ivanja u program priustivog
najma stanova, prenamjene postojecih neiskoristenih
prostora i gradnje novih viSestambenih zgrada.

Nije prihvaéen

Podnositelj zahtjeva obvezan je u cijelosti ministarstvu
nadleznom za graditeljstvo vratiti isplacenu potporu
ako u roku od pet godina od dana isplate potpore
otudi ili iznajmi nekretninu, ili ako u istom roku odjavi
prebivaliste ili ne boravi u nekretnini za koju je potpora
ostvarena.



5 ANTONIJA KNEZEVIC Nije prihvacen

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Koncept nacionalnog plana stambene politike
DOPUNAMA prvenstveno se temelji na poticanju ponude, a ne
Mijera povrata nov€anih sredstava u dijelu placenog dodatne potraznje za stambenim jedinicama na
poreza na kupovinu stambene nekretnine nije u trzistu.

skladu s proklamiranim ciljevima Nacionalne
stambene politike, buduci da ¢e mjera znacajno
poticati kupovinu novogradnje te time pridonijeti
rastu cijena nekretnina. Osim toga, intenzivno
poticanje novogradnje u odnosu na poticanje obnove
starogradnje, u potpunoj je suprotnosti s ciljevima
smanjenja CO2, zelenih politika Europske unije, time
¢e se dodatno poticati Sirenje na periferiju i
opterecivanje infrastrukture. Osim toga, podloga koju
je izradio Ekonomski institut za potrebe izrade
Nacionalne stambene politike ni u jednom svom
dijelu nije dala preporuku za poticanje potraznje, Sto
se upravo s mjerom povrata PDV-a ¢ini.

6 IVO KARAMATIC Nije prihvacen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | U drzavnom proracunu bit ¢e osigurana sredstva za
DOPUNAMA sve korisnike Ciji zahtjevi udovoljavaju uvjetima
Postovani, s obzirom na ograni¢enost fonda za propisanima ovim Zakonom.

isplatu povrata placenog poreza gradanima koji
stjeCu ili grade prvu nekretninu, zanima me $to ée se
dogoditi s ljudima koji zadovoljavaju sve kriterije, ali
ne uspiju dobiti potporu jer se predvidena sredstva
potroSe prije nego $to oni dodu na red? Hocée li se
oni moc¢i prijaviti u sliedeéem krugu, odnosno godinu
nakon? 