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HRVATSKI SABOR

KLASA: 022-02/26-01/14
URBROJ: 65-26-10

Zagreb, 1. travnja 2026.

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 priustivom stanovanju, koji je predsjedniku
Hrvatskoga sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske, aktom od 1. travnja 2026. godine.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora 1 njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Vlade Republike Hrvatske i
ministra prostornoga uredenja graditeljstva i drZzavne imovine Branka Bagiéa i drZavne tajnike
Dunju Magas, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bo$njak, Darija Tiova i Ton&ija Glaviniéa.
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VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KLASA: 022-03/25-01/100
URBROJ: 50301-27/15-26-6

Zagreb, 1. travnja 2026.

PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

PREDMET: Kona¢ni prijedlog zakona o priustivom stanovanju

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 Clankom 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 priustivom stanovanju.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Viade Republike Hrvatske i
ministra prostornoga uredenja, graditeljstva i drfavne imovine Branka Badi¢a i dravne
tajnike Dunju Maga3, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bosnjak, Darija TiSova i Ton¢ija Glaviniéa.




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O PRIUSTIVOM STANOVANJU
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KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O PRIUSTIVOM STANOVANJU
DIO PRVI

UVODNE ODREDBE
Clanak 1.

Ovim se Zakonom ureduje sustavno organizirana stanogradnja i stjecanje stambenih
nekretnina financirana ili sufinancirana javnim sredstvima te gospodarenje stambenim
nekretninama radi osiguranja priustivog stanovanja ciljnim skupinama gradana i stambenog
zbrinjavanja u gradskim, prigradskim i ruralnim naseljima u svrhu stvaranja kvalitetnih Zivotnih
uvjeta, odrzivog stanovanja i jednakih prilika za sve gradane te oCuvanja resursa.

Clanak 2.

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

1. ciljne skupine gradana Su osobe koje nemaju u vlasnistvu odgovarajuéu stambenu
nekretninu, a ujedno su osobe s prihodima koji ne mogu biti veéi od 2,5 regionalne
medijalne neto place za samca, a za svakog sljedeceg ¢lana uze obitelji granica njihovih
ukupnih prihoda je uvecana za 0,5 regionalne medijalne neto pla¢e, mladi, obitelji s
djecom, osobe starije od 65 godina, osobe s invaliditetom, obitelji u kojima je ¢lan uze
obitelji osoba s invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju, bivsi zaSti¢eni
najmoprimci, policijski sluzbenici, djelatne vojne osobe te drugi deficitarni drzavni i
javni sluzbenici i namjestenici, osobe s deficitarnim zanimanjima, osobe koje rade za
drugu fizi¢ku ili pravnu osobu na nacin da se rad obavlja na temelju ugovora o radu
sklopljenog na odredeno vrijeme, sezonski ili na temelju ugovora o djelu ili se rad
obavlja putem pausalnog obrta

partner i djeca predskolske dobi, kao i djeca na redovitom skolovanju koji Zive u istom
kucanstvu. Clanovima uZze obitelji smatraju se i srodnici u uspravnoj liniji te braéa i
sestre ako je doneseno pravomocéno rjeSenje o skrbnistvu nad takvim osobama i ako te
osobe Zive u istom kucanstvu
3. javni investitori u priustivo stanovanje Su Republika Hrvatska, Agencija za pravni
promet nekretnina (u daljnjem tekstu: APN), jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave te javne ustanove za priustivo stanovanje kojima su osnivaci jedinice
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave
4. javna sredstva su financijska sredstva koja za provedbu ovoga Zakona osiguravaju
Republika Hrvatska te jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave U SVOjim
proracunima
5. javne ustanove za priustivo stanovanje SU javne ustanove osnovane od jedinica lokalne
ili podrucne (reginalne) samouprave s ciljem ulaganja u projekte priustivog stanovanja
6. jednoobiteljska kuca je manje slozena zgrada sukladno propisu kojim se ureduje
gradnja, s jednim stanom
jedinice lokalne samouprave su op¢ine, gradovi i Grad Zagreb
Jedinice podrucne (regionalne) samouprave su zupanije
Ministarstvo je ministarstvo nadlezno za podruéje stanovanja
. ministar je ministar nadlezan za podrucje stanovanja
. otudenje nekretnine je prijenos vlasniStva nekretnine s jedne osobe na drugu, Sto
ukljucuje 1 prodaju, zamjenu, darovanje, ugovor o dozivotnom i dosmrtnom
uzdrzavanju
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12. priustivo stanovanje je stanovanje kod kojeg iznos najma, odnosno rate ili anuiteta
kredita stana pripadne vrijednosne povrsine, uvecan za prosjeéne rezijske troskove i
prosjecne troskove odrzavanja ne prelazi 30 % neto prihoda uze obitelji u jedinici
lokalne samouprave u kojoj se stambena nekretnina nalazi

13. regionalna medijalna neto placa je podatak koji mjesecno objavljuje Drzavni zavod za
statistiku za podrucje svake zupanije i Grada Zagreba

14. stambena nekretnina je stan s uobiCajenim pripadcima kao npr. garaza, garazno |
parkirno mjesto ili izdvojeno spremiste te jednoobiteljska kuca

15. stambeni jaz je razlika izmedu broja stambenih nekretnina koje su potrebne kako bi se
zadovoljile potrebe i1 broja adekvatnih stambenih nekretnina dostupnih na trzistu

16. zgrada za zajednicko stanovanje mladih je zgrada pretezito stambene namjene u kojoj
se stanovanje organizira kroz skup mikro stambenih jedinica sa zajednickim prostorima
I prate¢im sadrzajima u funkciji stanovanja koji ¢ine obvezni sadrzaj takve zgrade

17. vrijednosna povrsina stana ili poslovnog prostora odnosno posebnih dijelova zgrade i
njezinih pripadaka je neto podna povrsina tih dijelova zgrade koja se ra¢una sukladno
tocki 5.1.7. HRN ISO 9836, uz primjenu koeficijenata korisne vrijednosti povrSina
sukladno posebnom propisu za procjenu vrijednosti nekretnina.

(2) Pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno zakonima kojima je
uredeno podruéje prostornoga uredenja, podrucje gradnje i podru¢je najma stanova, ako ovim
Zakonom nije propisano drukcije.

(3) Izrazi koji se koriste u ovom Zakonu, a imaju rodno znac¢enje odnose se jednako na
muski 1 Zenski rod.

DIO DRUGI
NOSITELJI PROVEDBE ZAKONA
POGLAVLJE I.
AGENCIJA ZA PRAVNI PROMET | POSREDOVANJE NEKRETNINAMA
Clanak 3.

(1) Nositelji provedbe ovoga Zakona su Vlada Republike Hrvatske putem Ministarstva
I APN-a te jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave i javne ustanove za priustivo
stanovanje.

(2) Jedinice lokalne samouprave osiguravaju provedbu ovoga Zakona suradnjom s
APN-om, osnivanjem javnih ustanova za priustivo stanovanje, izradom i donosenjem lokalnih
programa priustivog stanovanja, ustupanjem zemljista ili oshivanjem prava gradenja u svrhu
gradnje zgrada namijenjenih priustivom stanovanju, promjenom namjene zemljista planirane
prostornim planovima, oslobadanjem od komunalnog doprinosa, sufinanciranjem gradnje i na
druge nacine propisane ovim Zakonom.

(3) Jedinice podrucne (regionalne) samouprave osiguravaju provedbu ovoga Zakona
suradnjom s APN-om, osnivanjem javnih ustanova za priustivo stanovanje, izradom i
donosenjem regionalnih programa priustivog stanovanja koji se primjenjuju na podrucjima
jedinica lokalne samouprave koje su na to pristale, ustupanjem zemljista ili osnivanjem prava



gradenja u svrhu gradnje zgrada namijenjenih priustivom stanovanju, promjenom namjene
zemljista planirane prostornim planovima, sufinanciranjem gradnje 1 na druge nacine propisane
ovim Zakonom.

(4) APN i javne ustanove za priustivo stanovanje nositelji su investitorskih poslova u
vezi s izgradnjom zgrada te poslova nabave i gospodarenja stanovima i poslovnim prostorima
izgradenim ili steCenim na temelju ovoga Zakona.

(5) APN i javne ustanove za priustivo stanovanje Su, U obavljanju poslova iz stavka 4.
ovoga ¢lanka, duzne poslovati pridrzavaju¢i se nacela dobrog gospodara te donositi poslovne i
druge odluke u skladu s ciljevima ovoga Zakona.

Clanak 4.

(1) APN u obavljanju poslova povjerenih mu ovim Zakonom posluje u svoje ime, a za
racun Republike Hrvatske.

(2) APN u skladu sa strateskim dokumentima prostornoga razvoja, stambene politike i
upravljanja drzavnom imovinom, kao i u skladu s predvidivim javnim sredstvima i potrebama
za priustivim stanovanjem, te moguénostima i sudjelovanju jedinica lokalne i podruc¢ne
(regionalne) samouprave, planira gradnju zgrada i obavljanje drugih poslova iz ovoga Zakona
te, uz prethodnu suglasnost ministra, utvrduje nacionalni program priustivog stanovanja.

(3) Nacionalnim programom priustivog stanovanja planira se gradnja zgrada
namijenjenih priustivom stanovanju u gradskim, prigradskim i ruralnim naseljima u Republici
Hrvatskoj te provedba drugih mjera iz ovoga Zakona.

(4) Nacionalni program priustivog stanovanja izraduje se na temelju lokalnih i
regionalnih programa priustivog stanovanja.

(5) U odnosu na jedinice lokalne samouprave koje nisu obuhvacene ni lokalnim ni
regionalnim programom priustivog stanovanja APN samostalno procjenjuje postoji li i u kojoj
mjeri potreba za provedbom mjera iz ovoga Zakona.

(6) APN je obvezan nacionalni program priustivog stanovanja izraditi do 30. rujna
tekuce godine za sljede¢u godinu.

(7) APN u skladu s nacionalnim programom priustivog stanovanja pribavlja financijska
i druga sredstva potrebna za njegovu provedbu te donosi odluke o provedbi pojedinac¢nih
projekata.

Clanak 5.

(1) APN u obavljanju poslova povjerenih mu ovim Zakonom posluje javnim sredstvima
i sredstvima koja se pribavljaju na trzistu kapitala od poslovnih banaka i drugih financijskih
institucija, kupaca stanova, kupaca poslovnih prostora, najmoprimaca stanova, zakupnika
poslovnih prostora, te drugih osoba koje sukladno ovom Zakonu mogu sudjelovati u osiguranju
sredstava za priustivo stanovanje.



(2) Financijsko poslovanje u vezi s gradnjom, odnosno gospodarenjem svake pojedine
zgrade, odnosno zahvata u prostoru koji predstavlja jednu cjelinu, APN vodi odvojeno.

(3) APN je obvezan iz financijskih sredstava osiguranih na njegovim pozicijama u
drzavnom proracunu Republike Hrvatske, kada je nositelj investitorskog posla, osigurati
financiranje gradnje zgrade do potpune dovrSenosti ako pojedini sudionici u gradnji nisu izvrsili
svoje ugovorne obveze ili dio zgrade nije pravodobno prodan i zbog drugih nepredvidenih
okolnosti.

POGLAVLJE Il.
JAVNE USTANOVE
Clanak 6.

(1) Za gradnju i stjecanje stanova za osiguranje priustivog stanovanja na svom
podrucju jedinica lokalne samouprave moze osnovati javnu ustanovu za priustivo stanovanje
ili vise jedinica lokalne samouprave mogu dogovorno osnovati jednu zajednicku javnu
ustanovu za priustivo stanovanje.

(2) Za gradnju i stjecanje stanova za osiguranje priustivog stanovanja na svom
podru¢ju jedinica regionalne (podrucne) samouprave moze osnovati javnu ustanovu za
priustivo stanovanje.

(3) Javna ustanova za priustivo stanovanje posluje sukladno zakonu kojim se ureduje
osnivanje i ustrojstvo ustanova te obavlja poslove u svoje ime, a za ra¢un osnivaca.

(4) Javnoj ustanovi za priustivo stanovanje mogu se prenijeti u vlasni$tvo ili na
upravljanje 1 postojece stambene jedinice.

(5) Javna ustanova za priustivo stanovanje, U skladu s lokalnim ili regionalnim
programom priustivog stanovanja, pribavlja financijska i druga sredstva potrebna za njegovu
provedbu.

(6) Ako jedinica lokalne samouprave ima osnovanu lokalnu razvojnu agenciju, ili ako
jedinica regionalne (podru¢ne) samouprave ima osnovanu regionalnu razvojnu agenciju prema
zakonu kojim se ureduje osnivanje i ustrojstvo ustanova, tada te agencije mogu provoditi sve
aktivnosti iz ovoga Zakona koje se odnose na javne ustanove za priustivo stanovanje.

(7) Javna ustanova za priustivo stanovanje, U skladu s predvidivim javnim sredstvima
i s potrebama za priustivim stanovanjem, planira gradnju zgrada i obavljanje drugih poslova iz
ovoga Zakona, te izraduje nacrt lokalnog, odnosno regionalnog programa priustivog
stanovanja.

Clanak 7.
(1) Javna ustanova za priustivo stanovanje U obavljanju poslova iz ovoga Zakona

posluje javnim sredstvima i sredstvima koja se pribavljaju na trziStu kapitala od poslovnih
banaka i drugih financijskih institucija, kupaca stanova, kupaca poslovnih prostora,



najmoprimaca stanova, zakupnika poslovnih prostora te drugih osoba koje na temelju ovog
Zakona mogu sudjelovati u osiguranju sredstava za priustivo stanovanje.

(2) Financijsko poslovanje u vezi s gradnjom, odnosno gospodarenjem svake pojedine
gradevine, odnosno zahvatom u prostoru koji predstavlja jednu cjelinu, javna ustanova za
priustivo stanovanje vodi odvojeno.

(3) Ako su ispunjeni uvjeti za sufinanciranje programa priustivog stanovanja, APN i
javna ustanova za priustivo stanovanje potpisuju sporazum o medusobnim pravima i obvezama
temeljem kojeg APN za potrebe gradnje priustivih stanova javnoj ustanovi za priustivo
stanovanje prema operativno-financijskom planu izvodenja radova periodi¢ki doznacuje
financijska sredstva ovisno o broju stanova koji se grade i potrebi pokri¢a pocetnih tro§kova.

(4) lIznosi financijskih sredstava iz stavka 3. ovoga c¢lanka koje APN periodicki
doznacuje javnoj ustanovi za priustivo stanovanje za gradnju zgrada, izraCunavaju se za svaki
projekt zasebno i ovise o:

1. broju stanova za priustivi najam za koje se pokrivaju stvarni troskovi gradnje u
cijelosti

2. broju stanova za prodaju za koje se pokriva razlika stvarnih troSkova gradnje i uplata
kupaca za kupoprodajne cijene definirane ¢lankom 38. stavkom 2. ovoga Zakona.

(5) Jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave koja je osniva¢ javne
ustanove za priustivo stanovanje duzna je iz financijskih sredstava osiguranih u svom prora¢unu
financirati gradnju zgrade ¢iji je investitor javna ustanova za priustivo stanovanje do potpune
dovrSenosti ako pojedini sudionici u izgradnji nisu izvrSili svoje ugovorne obveze ili dio zgrade

nije pravodobno prodan i zbog drugih nepredvidenih okolnosti.
Clanak 8.

(1) Lokalnim programom priustivog stanovanja planira se gradnja zgrada namijenjenih
priuStivom stanovanju na podru¢ju jedinice lokalne samouprave, dok se regionalnim
programima priustivog stanovanja uzimaju u obzir potrebe jedinice podru¢ne (regionalne)
samouprave te se planira gradnja zgrada namijenjenih priustivom stanovanju na podrucju
jedinica lokalne samouprave koje su dale suglasnost za takvo planiranje.

(2) Lokalni program priustivog stanovanja na prijedlog gradonacelnika odnosno
op¢inskog nacelnika donosi predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave, za razdoblje
proracunske godine.

(3) Regionalni program priustivog stanovanja predlaze Zupan, a donosi Zupanijska
skupstina, za razdoblje proracunske godine.

(4) Uz suglasnost predstavnickog tijela jedinice lokalne samouprave, regionalni
program priuStivog stanovanja moze U cijelosti zamijeniti lokalni program priustivog
stanovanja.

(5) Lokalni i regionalni programi priustivog stanovanja izraduju se nakon provedene
sociodemografske analize, analize prostornih mogucnosti, analize broja stanova za koje su
izdane gradevinske i uporabne dozvole prethodne godine i u prvoj polovici tekuée godine,
analize stambenog jaza, odnosno potreba za stambenim nekretninama, analize praznih



stambenih jedinica te procjene raspolozivih zemlji$nih i financijskih resursa, odnosno sredstava
za realizaciju priustivog stanovanja Koje je osigurala jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne)
samouprave.

(6) Lokalni i regionalni programi priustivog stanovanja obvezno sadrzavaju podatke
iz analiza navedenih u stavku 5. ovoga ¢lanka, te podatke o broju stanovnika na podrucju
jedinice lokalne samouprave, podatke o migracijama stanovnika u zadnjih pet godina, iskaz
dugoroc¢nih i kratkoro¢nih potreba za gradnjom stambenih jedinica za priustivo stanovanje,
prijedloge mjera za smanjenje broja praznih stambenih jedinica osobito vodeci rac¢una o
mjerama za revitalizaciju gradskih jezgri, prijedloge lokacija s prostorno-planskim i vlasni¢kim
podacima o svakoj lokaciji na kojoj bi se gradile stambene jedinice za priustivo stanovanje te
iskaz potreba za provedbu mjera iz ovoga Zakona.

(7) Lokalnim i regionalnim programima odreduju se i mjere za njihovu provedbu.

(8) Lokalni i regionalni programi mogu se mijenjati i dopunjavati na naéin i u
postupku koji je ovim c¢lankom odreden za njihovo donoSenje, o ¢emu se obavjeStava
Ministarstvo i APN.

(9) Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave duzne su do 15. travnja
tekuce godine izvijestiti APN hoce li izraditi odnosno revidirati programe priustivog stanovanja
iz svoje nadleznosti za sljede¢u godinu 1 izvijestiti APN o stambenim potrebama na svojem
podrucdju.

(10) Uvjet za koristenje sredstava koja se javnoj ustanovi za priustivo stanovanje mogu
isplatiti na temelju ovoga Zakona, kao 1 uvjet za darovanje nekretnina u vlasnistvu Republike
Hrvatske za potrebe priustivog stanovanja je da se lokalni ili regionalni programi priustivog
stanovanja za sljede¢u godinu dostave Ministarstvu najkasnije do 31. srpnja tekuce godine.

(11) Ministar ¢e za potrebe ocjene prihvatljivosti i rangiranje dostavljenih lokalnih i
regionalnih programa priustivog stanovanja osnovati povjerenstvo u sastavu: Cetiri
predstavnika Ministarstva od kojih je jedan iz Zavoda za prostorni razvoj, dva iz uprave
zaduzene za provedbu stambene politike, a jedan iz uprave za drzavnu imovinu, dva
predstavnika APN-a, jedan predstavnik Hrvatske zajednice Zupanija, jedan predstavnik Udruge
gradova 1 jedan predstavnik Hrvatske zajednice op¢ina.

(12) Predsjednik povjerenstva iz stavka 11. ovog ¢lanka je jedan od predstavnika
Ministarstva.

(13) Povjerenstvo iz stavka 11. ovoga ¢lanka donosi ocjenu prihvatljivosti predlozenih
lokalnih i regionalnih programa priustivog stanovanja i rangira ih u skladu sa strateskim
dokumentima prostornoga razvoja, stambene politike 1 upravljanja drzavnom imovinom, kao i
u skladu s predvidivim javnim sredstvima i potrebama za priuStivim stanovanjem, te
mogucénostima i sudjelovanju jedinica lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave.



Clanak 9.

(1) Ako podruc¢je jedinice lokalne samouprave nije obuhvaceno ni lokalnim ni
regionalnim programom priustivog stanovanja, priustivo stanovanje osigurava se nacionalnim
programom priustivog stanovanja u provedbi kojega jedinica lokalne samouprave sudjeluje na
nacin propisan ovim Zakonom.

(2) Ako jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave nema 0snovanu javnu
ustanovu za priustivo stanovanje, program priustivog stanovanja izraduju upravna tijela
nadlezna za poslove stanovanja ili prostornog uredenja.

(3) U slucajevim iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka programe priustivog stanovanja provodi
APN.

Clanak 10.

Sadrzaj, potrebne podatke i donosenje programa priustivog stanovanja, kao i odluka o
provedbi pojedinaénih projekata iz tih programa te sklapanja ugovora o prijenosu prava
vlasniStva na zemljis$tu, kao i sporazuma o medusobnim pravima i obvezama za realizaciju
pojedinih projekata, ureduje ministar pravilnikom.

DIO TRECI
MJERE PROVEDBE ZAKONA
POGLAVLJE I.
MJERE
Clanak 11.

(1) Priustivo stanovanje osigurava S€ na nacin i pod uvjetima propisanim ovim
Zakonom te zakonima kojima je uredeno podrucje prostornoga uredenja, podrucje gradnje te
podru¢je najma stanova, provedbom sljede¢ih mjera:

1. gradnjom i rekonstrukcijom stambenih i stambeno-poslovnih zgrada u gradskim,
prigradskim i ruralnim naseljima u kojima su stanovi namijenjeni za:

a) prodaju ciljnim skupinama gradana uz obro¢nu otplatu pod priustivim uvjetima u
smislu cijene, kamata i rokova otplate

b) davanje u najam ciljnim skupinama gradana pod priustivim uvjetima

2. davanjem potpora za stjecanje prve stambene nekretnine kupovinom stana ili
jednoobiteljske kuce

3. davanjem potpora za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce

4. davanjem potpore za rekonstrukciju zgrade

5. najmom stanova na trzistu i njihovim davanjem u podnajam pod priustivim uvjetima.

(2) Stanovanje pod uvjetima povoljnijim od trziSnih moze se osigurati i uredivanjem
neprofitnog udruzivanja gradana u stambene zadruge radi rjeSavanja stambenog pitanja i
provodi se u skladu s programima priustivog stanovanja i odlukama o provedbi pojedina¢nih
mjera iz tih programa.



(3) Mjere iz stavka 1. ovoga Clanka provode se u skladu s programima priustivog
stanovanja i odlukama o provedbi pojedina¢nih mjera iz tih programa.

(4) Mjerama iz stavka 1. ovoga Clanka osigurava se priustivo stanovanje punoljetnim
drzavljanima Republike Hrvatske koji su ciljna skupina sukladno ovom Zakonu, kao i
¢lanovima njihove uze obitelji koji ne mogu na trzistu rijesiti svoje stambeno pitanje.

(5) Pri provedbi mjera iz stavka 1. ovoga ¢lanka primjenjuju se pravila o drzavnim
potporama u skladu s pravnom ste¢evinom Europske unije i propisima kojima je uredeno
podrucje drzavnih potpora.

Clanak 12.

(1) Uvjet za realizaciju jedne od mjera iz ¢lanka 11. stavka 1. ovoga Zakona je da osoba
koja se namjerava koristiti mjerama ili ¢lan njene uze obitelji nema u vlasni$tvu ili suvlasnistvu
odgovarajucu stambenu nekretninu.

(2) Odgovarajuéom stambenom nekretninom, odnosno stanom ili kuéom,
podrazumijeva se nekretnina koja je primjereno opremljena infrastrukturom, odnosno vodom,
kanalizacijom, strujom i drugim prikljuccima te koja udovoljava higijensko-tehnickim uvjetima
za primjereno stanovanje.

(3) Odgovaraju¢om se stambenom nekretninom smatra stan veli¢ine 35 m? vrijednosne
povrsine za jednu osobu, odnosno za svakog daljnjeg ¢lana uZe obitelji dodatnih 10 m?, dok se
za jednoobiteljsku kucu ove povrsine uvecavaju za 50 %.

(4) Prihvatljivo odstupanje od povrsina navedenih u stavku 3. ovoga ¢lanka iznosi
najvise 5 m?.

(5) Odgovaraju¢om stambenom nekretninom ne smatra se stambena nekretnina u
vlasnistvu fizi€ke osobe koju koristi zaSti¢eni najmoprimac.

Clanak 13.

(1) Posebnu vrstu mjere priustivog stanovanja predstavlja stanovanje u najmu mikro
stambene jedinice namijenjeno mladim punoljetnim osobama do 30 godina starosti.

(2) Mikro stambene jedinice namijenjene su za prijelazno razdoblje stanovanja u
trajanju od cetiri godine s mogucénosti produljenja za najvise dvije godine.

(3) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, mikro stambene jedinice mogu se dati u najam
drzavnim ili javnim sluzbenicima 1 namjeStenicima, kao 1 sluzbenicima 1 namjeStenicima u
lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi, ako su isti na premjestaju u drugo mjesto rada,
ili se doseljavaju iz druge jedinice lokalne samouprave s ciljem zasnivanja radnog odnosa.

(4) Veli¢ina mikro stambene jedinice mozZe iznositi 18 m? vrijednosne povrsine ako se
radi 0 mikro stambenoj jedinici za jednu osobu, odnosno 26 m? vrijednosne povrsine ako se
radi o mikro stambenoj jedinici namijenjenoj za smjestaj dvije osobe.



(5) Prihvatljivo odstupanje od povrsina iz stavka 4. ovoga ¢lanka iznosi najvise 2 m2.

(6) 1znimno od stavka 5. ovoga cClanka, ako se za potrebe priustivog stanovanja
rekonstruira postojeca zgrada, odstupanje od povr$ina iz stavka 4. ovoga ¢lanka moze iznositi
najvise 4 m2.

(7) Visina najamnine za stambene jedinice iz stavka 1. ovoga ¢lanka odreduje se na
osnovi lokalne medijalne najamnine koju objavljuje Ministarstvo umanjene za 15%.

(8) Najamnina iz stavka 7. ovoga ¢lanka ukljucuje namjestenu mikro stambenu jedinicu
I sve reZije.

Clanak 14.

(1) Mikro stambene jedinice i drugi prostori u zgradi za zajedni¢ko stanovanje mladih
ne ¢ine posebne dijelove nekretnine u smislu etaznog vlasnistva, ve¢ su sastavni dio jedinstvene
nekretnine kojom upravlja javni investitor u priustivo stanovanje ili od njega postavljen
upravitelj.

(2) U zgradi iz stavka 1. ovoga ¢lanka najmanje 10 % gradevinske (bruto) povrSine mora
biti namijenjeno zajednickim prostorima i sadrzajima.

(3) U zgradi iz stavka 1. ovoga ¢lanka mogu se planirati prostori drugih namjena koji
nisu u neposrednoj funkciji zajednickog stanovanja, pod uvjetom da njihov udio ne prelazi 10
% ukupne gradevinske (bruto) povrsine zgrade i da ne narusavaju osnovnu stambenu namjenu.

Clanak 15.

(1) Na gradnju zgrada za zajednicko stanovanje mladih primjenjuju se urbanisticki
uvjeti i uvjeti gradnje koji vrijede za viSestambene ili stambeno-poslovne zgrade, ako ovim
Zakonom nije drugacije propisano.

(2) Broj potrebnih parkirali$nih mjesta za zgrade iz stavka 1. ovoga ¢lanka odreduje se
na 0,2 parkiraliSna mjesta po mikro stambenoj jedinici, odnosno prema posebnim odredbama
prostornog plana za zgrade u kojima se nalaze studentski domovi.

(3) Iznimno od stavka 2. ovoga ¢lanka, ako se radi rekonstrukcija zgrade bez povecanja
broja stambenih jedinica, tada se zadrzava broj postojecih parkiralisnih mjesta.

(4) Zgrade iz stavka 1. ovoga Clanka mogu se planirati i graditi na povrSinama
namijenjenima priustivom stanovanju u skladu s propisima iz podrucja prostornoga uredenja.

Clanak 16.

Pripadnu vrijednosnu povrsinu stambenih nekretnina, standard opreme i druge znacajke
stambenih nekretnina koji se grade, stjeCu i nabavljaju sukladno ovom Zakonu, prosjecne
rezijske troSkove i prosjecne troskove odrzavanja stana pravilnikom propisuje ministar.
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POGLAVLJE Il.
ZGRADE ZA PRODAJU | NAJAM

ODJELJAK 1.
OSIGURANJE SREDSTAVA ZA GRADNJU ZGRADA

Clanak 17.

(1) Financijska sredstva za gradnju zgrada u skladu s programima priustivog stanovanja,
obuhvacaju sredstva potrebna za:

1. kupnju zemljista za gradenje zgrade ako se zgrada ne gradi na zemljistu koje je u
vlasni$tvu Republike Hrvatske ili jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave

2. gradnju, rekonstrukciju i uredenje komunalne i druge infrastrukture potrebne za
gradnju i uporabu zgrade odnosno pristupne ceste, parkiraliSta na javnoj povrsini, zelene
povrsine, javne rasvjete, vodovoda, odvodnje otpadnih i oborinskih voda, elektricne mreze i
mreze za opskrbu plinom ili toplinskom energijom

3. izradu projektno-tehni¢ke dokumentacije, ishodenje akata za gradenje i uporabu
zgrade, stru¢nog nadzora gradenja i drugih usluga nuznih za gradnju

4. izvodenje prikljucaka i prikljuc¢enje zgrade, odnosno gradevne Cestice na komunalnu
I drugu infrastrukturu

5. izvodenje gradevinskih i drugih radova za gradenje zgrade i uredenju gradevne
Cestice zgrade odnosno pripremnih, zemljanih, konstrukcijskih, instalaterskih i zavrsih radova
te radova ugradnje gradevnih proizvoda, opreme ili postrojenja, ukljucujuci i garaze ili garazna
I parkirna mjesta te poslovne prostore koji u skladu s prostornim planom ¢ine zgradu, odnosno
cjelinu sa zgradom.

(2) Pod pojmom gradenja se sukladno Zakonu o gradnji, podrazumijeva i
rekonstrukcija.

Clanak 18.

(1) Republika Hrvatska za gradnju zgrada u skladu s nacionalnim programom priustivog
stanovanja i moguénostima osigurava financijska sredstva u drzavnom prora¢unu Republike
Hrvatske na poziciji APN-a i financijska sredstva iz drugih izvora odredenih ovim Zakonom.

(2) Republika Hrvatska za gradnju zgrada u skladu s pojedinacnom odlukom o provedbi
programa priustivog stanovanja osigurava bez naknade gradevinsko zemljiste ako se zgrada
planira graditi na zemlji$tu u vlasnistvu Republike Hrvatske.

(3) APN financijska sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka namijenjena provedbi lokalnog
ili regionalnog programa priustivog stanovanja doznacCuje javnoj ustanovi za priustivo
stanovanje u slucajevima i na nacin propisanim ovim Zakonom.

Clanak 19.

(1) Etalonska cijena gradenja podrazumijeva sve troSkove izvedbe gradevinskih i
drugih radova odnosno pripremnih, zemljanih, konstrukcijskih, instalaterskih i zavrsnih radova
te radova ugradnje gradevnih proizvoda, opreme ili postrojenja u vezi s gradenjem stambenih i
stambeno-poslovnih zgrada, ukljucujuéi porez na dodanu vrijednost, osim troSkova koji se
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odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i prikljuc¢ke gradevine na
infrastrukturu.

(2) Etalonsku cijenu gradenja utvrduje se na temelju analiza postignutih cijena za
gradenje zgrada u Republici Hrvatskoj.

(3) Etalonsku cijenu gradenja potrebno je ponovno utvrditi kada nastupe promjene u
etalonskoj cijeni gradenja vece od 10 % u odnosu na prethodnu utvrdenu etalonsku cijenu
gradenja.

(4) Etalonska cijena gradenja iskazuje se u euro/m? vrijednosne povrsine zgrade.

(5) Uz etalonsku cijenu gradenja objavljuje se i prilagodena etalonska cijena gradenja
sukladno socioekonomskim uvjetima stanovanja.

(6) Odluku o etalonskoj cijeni gradenja na temelju ovoga Zakona donosi ministar, a
objavljuje se u ,,Narodnim novinama*.

Clanak 20.

(1) Jedinica lokalne samouprave obvezna je za gradnju zgrada u skladu s pojedinaénom
odlukom o provedbi programa priustivog stanovanja:

1. prenijeti na APN ili javnu ustanovu za priustivo stanovanje bez naknade vlasnistvo
nekretnine ako se zgrada za priustivo stanovanje gradi ili rekonstruira na nekretnini u vlasnistvu
jedinice lokalne samouprave

2. u dogovoru s Ministarstvom i APN-om izgraditi, rekonstruirati i urediti komunalnu i
drugu infrastrukturu potrebnu za gradnju i uporabu zgrade za priustivo stanovanje te osigurati
priklju¢enje zgrade za priustivo stanovanje na komunalnu i drugu infrastrukturu.

(2) Jedinica lokalne samouprave moze sredstva ostvarena prodajom stanova na kojima
su postojala stanarska prava, uz namjene propisane zakonom koji ureduje prodaju takvih
stanova, koristiti i za financiranje provedbe ovoga Zakona.

(3) Jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave obvezna je prenijeti na APN ili javnu
ustanovu za priustivo stanovanje bez naknade vlasnistvo nekretnine ako se zgrada za priustivo
stanovanje gradi ili rekonstruira na nekretnini u vlasniStvu jedinice podrucne (regionalne)
Samouprave.

(4) APN ili javna ustanova za priustivo stanovanje moze zemljiSte za gradnju zgrada na
temelju ovoga Zakona bez naknade pribaviti i od Republike Hrvatske.

(5) U slucaju da se odgovarajuée gradevinsko zemljiSte ne moze pribaviti od jedinice
lokalne ili podruc¢ne (regionalne) samouprave niti od Republike Hrvatske, APN uz prethodnu
suglasnost ministra, a javna ustanova za priustivo stanovanje uz prethodnu suglasnost
op¢inskog nacelnika, gradonacelnika ili Zupana, na temelju ocjene podobnosti lokacije i
opravdanosti odredene gradnje moze:

1. kupiti zemljiSte potrebno za gradnju zgrada, po cijeni koja ne moze biti visa od 20 %
etalonske cijene gradenja vrijednosne povrsine zgrade koja ¢e se graditi na tom zemljiStu i koja
ne moze biti vi$a od trzi$ne vrijednosti zemljiSta utvrdenoj od strane ovlastenog procjenitelja u
skladu s propisom kojim se ureduje procjena vrijednosti nekretnina
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2. osigurati financiranje gradnje i uredenja komunalne infrastrukture i prikljucaka na
infrastrukturu do pune gotovosti, a koja ne moze biti viSa od 20 % etalonske cijene gradenja
vrijednosne povrsine zgrade koja ¢e se graditi na tom zemljistu.

Clanak 21.

(1) Gradevinsko zemljiste sa ili bez zgrade, te financijska i druga sredstva za gradnju
zgrada APN-u, odnosno javnoj ustanovi za priustivo stanovanje, mogu osigurati trgovacka
drustva i druge pravne osobe, za stambeno zbrinjavanje svojih zaposlenika.

(2) Pravna osoba iz stavka 1. ovoga ¢lanka koja je spremna osigurati zemljiste i druga
sredstva za gradnju zgrade dostavlja APN-u, odnosno javnoj ustanovi za priustivo stanovanje,
na njihov javni poziv, odgovaraju¢u ponudu za ustupanje sredstava iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(3) Ponuda iz stavka 2. ovoga ¢lanka sadrzava:

1. izvadak iz zemljisne knjige

2. izvode iz katastarskog plana i prostornog plana, s podacima 0 moguc¢nosti i uvjetima
gradnje na tom zemljistu

3. podatke o postojecoj i planiranoj komunalnoj i drugoj potrebnoj infrastrukturi te
moguénostima prikljuéenja na nju

4. neovisnu procjenu trzisne vrijednosti nekretnina

5. ukupnu cijenu za ponudeno zemljiste i druga sredstva, te cijenu zemljista izrazenu po
m? vrijednosne povrsine zgrade koja bi se gradila na tom zemljistu

6. procjenu ponuditelja u vezi s moguénostima prodaje i trajnog priustivog najma
stanova, odnosno nekretnine

7. druge podatke bitne za ocjenu podobnosti lokacije.

(4) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje ocjenjuje podobnosti
odredenog zemljista za gradnju zgrade ovisno o procijenjenoj trzisnoj vrijednosti ponudene
nekretnine sukladno zakonu kojim je uredena procjena vrijednosti nekretnina, uvjetima gradnje
na tom zemljiStu, procjeni troskova gradnje 1 1izvorima financiranja, te mogucénostima priustivog
najma stanova.

(5) Medusobna prava i obveze pravnih osoba iz stavka 1. ovoga ¢lanka ukljucujuci
obvezu priustivog najma stanova, zabranu prodaje stanova, obvezu koriStenja stanova
isklju¢ivo u svrhu stanovanja te zabranu koristenja stanova za kratkoro¢ni najam, kao 1 najam
za viSe osoba, ureduju se ugovorom Koji podlijeze redovitoj reviziji.

(6) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje ¢e uz prethodnu suglasnost
pravne osobe iz stavka 1. ovoga ¢Clanka, raspisati poziv zaposlenicima u kojem ¢e transparentno
propisati objektivne kriterije za dodjelu stanova sukladno stambenim potrebama i prihodima
uze obitelji zaposlenika uvazavajuci prioritete ciljne skupine gradana sukladno ¢lanku 2. stavku
1. tocki 1. ovoga Zakona.

(7) Na najam stanova izgradenih na temelju ugovora iz stavka 5. ovoga clanka,
primjenjuju se odredbe ¢lanaka 47. do 51. ovoga Zakona.
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Clanak 22.

(1) Za financiranje gradnje zgrada i aktiviranje praznih stambenih nekretnina APN,
odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje mogu Koristiti i sredstva Hrvatske banke za
obnovu i razvitak, europskih razvojnih i investicijskih banaka, kao i sredstva fondova Europske
unije i fondova registriranih u Republici Hrvatskoj.

(2) APN i javne ustanove za priustivo stanovanje mogu sklapati sporazume o suradnji s
poslovnim bankama radi olakSanog pristupa gradana kreditima za priustivo stanovanje, putem
javnog poziva kako ne bi doslo do selektivne prednosti za pojedine banke.

(3) Sva financijska sredstva moraju se koristiti u skladu s pravilima o drzavnim
potporama Europske unije, a viSak prihoda od prodaje nekretnina, najamnina i otplate kredita
koristi se isklju¢ivo za daljnju gradnju i odrzavanje vlastitog stambenog fonda te aktiviranje
praznih nekretnina, odnosno putem revolving modela.

Clanak 23.

(1) Za kupnju stana uz obro¢nu otplatu kupac osigurava financijska sredstva kao vlastito
ucesce i to najmanje u iznosu 10 % predracunske vrijednosti Stambene nekretnine.

(2) Ako kupac sudjeluje vlastitim u¢es¢em u iznosu viSem od iznosa iz stavka 1. ovoga
¢lanka, za tu razliku odgovarajuc¢e se umanjuju kreditna sredstva banke koja se osiguravaju u
skladu sa sporazumom izmedu APN-a, 0dnosno javne ustanove za priustivo stanovanje i banke.

(3) Kupcu koji je, uz vlastito ucesce iz stavka 1. ovoga ¢lanka, za gradnju stanova
osigurao gradevinsko zemljiste ili druga sredstva vrijednost tih uloga se priznaje kao placeni
dio cijene stana.

(4) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, za kupnju stambene nekretnine uz obro¢nu
otplatu ne moraju osigurati financijska sredstva kao vlastito u¢esce sljedece kategorije kupaca:

- hrvatski branitelji — dragovoljci iz Domovinskog rata

- kupci koji su osobe s invaliditetom

- kupci kojima je ¢lan uze obitelji osoba invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju

- kupci koji imaju troje ili vise djece.

Clanak 24.

(1) Ako je prostornim planom ili urbanistickim projektom u zgradi namijenjenoj

priustivom stanovanju predvidena gradnja i poslovnih prostora, financijska sredstva za gradnju

tih prostora osiguravaju kupci poslovnih prostora na temelju predugovora o kupoprodaji.

(2) Troskovi gradnje poslovnih prostora se racunovodstveno i ugovorno razdvajaju od
troSkova gradnje stambenog dijela zgrade.

(3) Na poslovne prostore ne mogu se primjenjivati potpore, subvencije ili druge
financijske pogodnosti namijenjene priustivom stanovanju.
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ODJELJAK 2.
GRADNJA ZGRADA
Clanak 25.

(1) Gradenje stambenih i stambeno-poslovnih zgrada za priustivo stanovanje u skladu s
ovim Zakonom u interesu je Republike Hrvatske pod uvjetom da zgrade grade javni investitori
za priustivo stanovanje.

(2) Postupak izvlastenja na zemljistima potrebnim za gradenje zgrada iz stavka 1. ovoga
¢lanka moze se pokrenuti ako ukupan dio koji je potrebno izvlastiti za formiranje gradevne
Cestice U skladu s lokacijskom dozvolom ili urbanistickim projektom, ne prelazi 10 % povrsine
planirane gradevne Cestice.

Clanak 26.

(1) Stambene i stambeno-poslovne zgrade za priustivo stanovanje grade se sukladno
uvjetima predvidenim ovim Zakonom te u skladu s prostornim planom, urbanisti¢kim
projektom i propisima iz podrucja prostornoga uredenja, gradnje i energetske ué¢inkovitosti, kao
| programima priustivog stanovanja.

(2) Najmanje 50 % od ukupnog broja stanova u stambenim i stambeno-poslovnim
zgradama iz stavka 1. ovoga ¢lanka mora biti namijenjeno najmu pod uvjetima za davanje
stanova u priustivi najam propisanim ovim Zakonom.

(3) Stanovi u stambenim i stambeno-poslovnim zgradama iz stavka 1. ovoga ¢lanka koji
nisu namijenjeni najmu prodaju se sukladno posebnim uvjetima propisanim ovim Zakonom.

(4) Ako se planiraju zgrade iz stavka 1. ovoga ¢lanka s deset ili manje stanova, tada svi
stanovi moraju biti namijenjeni najmu po priustivim uvjetima iz ovoga Zakona.

(5) U zgradama namijenjenim priustivom stanovanju gradana starijih od 65 godina svi
stanovi moraju biti namijenjeni davanju u najam pod uvjetima za davanje stanova u priustivi
najam propisanim ovim Zakonom.

(6) Zgrade iz stavka 5. ovoga ¢lanka planiraju se s posebnim naglaskom na dostupnost
javnog prijevoza, zdravstvenih i socijalnih usluga te infrastrukturnu povezanost s naseljem.

(7) Zgrade iz stavka 5. ovoga ¢lanka obvezno se opremaju potrebnim uredajima za
osiguranje pristupacnosti 0sobama s invaliditetom i osobama smanjene pokretljivosti.

Clanak 27.
(1) Za stambene i stambeno-poslovne zgrade koje javni investitori grade za priustivo
stanovanje u skladu s ovim Zakonom ne pla¢a se komunalni doprinos i naknada za promjenu

namjene ostalog zemljista.

(2) Oslobodenja i umanjenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne odnose se na poslovne
prostore unutar stambeno-poslovnih zgrada.
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Clanak 28.

(1) Stambena zgrada ili stambeno-poslovna zgrada namijenjena priustivom stanovanju
moze se graditi:

1. na povrS$inama koje su prostornim planom ili urbanisti¢kim projektom planirane za
gradnju zgrada namijenjenih priustivom stanovanju u skladu s propisima iz podrucja
prostornoga uredenja

2. na povrSinama planiranim za izgradnju stambenih ili stambeno-poslovnih zgrada, pod
uvjetom da najmanje 80 % gradevinske (bruto) povrsine ¢ini stambena namjena, a poslovni
sadrzaji budu iskljuc¢ivo djelatnosti koje sluze potrebama stanara i lokalne zajednice kao Sto su
primjerice trgovina osnovnim potrepsStinama, ljekarna, poslovnice banaka i poSte, javne
ustanove, ambulanta, usluzni obrt, sportske i rekreacijske djelatnosti, manji uredski prostori te
socijalne i kulturne usluge.

(2) Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave obvezne su u prostornim
planovima planirati povr§ine za gradnju zgrada namijenjenih priustivom stanovanju, radi
provedbe programa priustivog stanovanja, u skladu s propisima iz podru¢ja prostornoga
uredenja.

(3) Urbanisticki projekt za potrebe priustivog stanovanja moze se realizirati iskljuc¢ivo
na lokaciji koja je predvidena kao lokacija na kojoj je moguée graditi stambene jedinice za
priustivo stanovanje lokalnim programom priustivog stanovanja ili regionalnim programom
priustivog stanovanja na kojeg je predstavicko tijelo jedinice lokalne samouprave dalo
suglasnost.

(4) 1znimno od stavka 3. ovoga ¢lanka, ako nije izraden lokalni program priustivog
stanovanja, a iz regionalnog ili nacionalnog programa priustivog stanovanja proizlazi kako je u
toj jedinici lokalne samouprave potrebno graditi stambene jedinice za priustivo stanovanje,
APN ili javna ustanova za priuStivo stanovanje dostavlja urbanisticki projekt za potrebe
priustivog stanovanja, izraden na temelju regionalnog ili nacionalnog programa priustivog
stanovanja, predstavni¢kom tijelu jedinice lokalne samouprave na suglasnost.

(5) Predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave duzno je na prvoj sljedecoj sjednici
raCunajuc¢i od dana zaprimanja zahtjeva za davanje suglasnosti iz stavka 4. ovoga ¢lanka,
odluciti o davanju odnosno o odbijanju suglasnosti, a odluku dostaviti APN-u ili javnoj ustanovi
za priustivo stanovanje najkasnije u roku od osam dana od dana njezina donosenja.

(6) Ako predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave ne postupi na nacin i u roku
iz stavka 5. ovoga Clanka, smatra se da je suglasno s predlozenim urbanisti¢kim projektom.

Clanak 29.

(1) Na zemljistima kojima je promijenjena namjena kako bi se omogucila gradnja
zgrade za priustivo stanovanje jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave na Cijem
se podrucju zemljiSte nalazi i APN stje€u po samom zakonu pravo nazadkupa pravomocénoscu
upravnog akta kojim je promijenjena namjena zemljiSta, neovisno o tome jesu li ikada bili
nositelji prava vlasniStva nekretnine.
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(2) Naknada za zemljiste iz stavka 1. ovoga ¢lanka iznosi 30% vrijednosti od priblizne
vrijednosti gradevinskog zemljiSta iskazane u najblizem cjenovnom bloku vazeéeg plana
pribliznih vrijednosti iz aplikacije eNekretnine, 0dnosno 30 % najnize priblizne vrijednosti ako
u blizini postoji nekoliko cjenovnih blokova odnosno 30 % prosje¢ne vrijednosti gradevinskog
zemljiSta u neposrednoj blizini ako ne postoji cjenovni blok za tu lokaciju.

(3) Jedinica lokalne samouprave obvezna je nadleznom opc¢inskom sudu dostaviti
prijedlog za upis prava nazadkupa iz stavka 1. ovoga ¢lanka u zemljiSne knjige u roku od 90
dana od dana pravomoc¢nosti upravnog akta kojim je promijenjena namjena zemljista.

(4) U slucaju otudenja nekretnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka, vlasnik je duzan pisanim
pozivom pozvati jedinicu lokalne samouprave da se ocituje hoce li kupiti nekretninu, a jedinica
lokalne samouprave duzna je u roku od 30 dana od dana zaprimanja pisanog poziva odgovoriti
vlasniku.

(5) Ako jedinica lokalne samouprave u roku iz stavka 4. ovoga ¢lanka ne odgovori
vlasniku ili odgovori da nece kupiti nekretninu, vlasnik je duZzan na isti nacin pozvati jedinicu
podru¢ne (regionalne) samouprave da se ocituje hoce li kupiti nekretninu, a jedinica podru¢ne
(regionalne) samouprave je duzna u roku od 30 dana od dana zaprimanja pisanog poziva
odgovaoriti vlasniku.

(6) Ako jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave u roku iz stavka 5. ovoga ¢lanka ne
odgovori vlasniku ili odgovori da nece kupiti nekretninu, vlasnik je duzan na isti nacin pozvati
APN-u da se ocituje hoce li kupiti nekretninu, a APN je duzan u roku od 30 dana od dana
zaprimanja pisanog poziva odgovoriti vlasniku.

(7) Ako APN u roku iz stavka 6. ovoga ¢lanka ne odgovori vlasniku ili odgovori da nece
kupiti nekretninu, vlasnik moze nekretninom raspolagati prema trec¢oj osobi , uz obvezu
ugovaranja prava nazadkupa u korist jedinice lokalne samouprave i APN-a.

(8) U slucaju otudenja nekretnine iz stavka 1. ovoga c¢lanka jedinica lokalne
samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave i APN obvezne su stranke ugovora o
otudenju nekretnine.

(9) Pravo nazadkupa u korist jedinice lokalne samouprave, jedinice podruc¢ne
(regionalne) samouprave i APN-a obvezan je sastojak i kod svakog kasnije sklopljenog ugovora
0 otudenju nekretnine iz stavka 1. ovog ¢lanka.

(10) Pravni poslovi sklopljeni protivno odredbama ovoga ¢lanka su nistetni.
Clanak 30.

(1) U sklopu zgrada poslovne namjene te zgrada javne i drustvene namjene u vlasnistvu
Republike Hrvatske, jedinica lokalne samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave
ili javnih ustanova kojima je osniva¢ Republika Hrvatska, jedinica lokalne samouprave ili
jedinica podrucne (regionalne) samouprave, kao i na gradevnim Cesticama tih zgrada mogu se
graditi stanovi ili rekonstruirati zgrade, za najam osobama koje rade u tim zgradama ili
zaposlenicima vlasnika zgrade, po priustivoj najamnini.
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(2) Ukupna vrijednosna stambenih povrsina u zgradama iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne
moze biti veca od 20 % vrijednosne povrsine poslovnog, odnosno javnog dijela zgrade.

(3) Vlasnistvom nekretnine ili dijela nekretnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka moguce je
raspolagati samo ako je stjecatelj nekretnine Republika Hrvatska, jedinica lokalne samouprave,
jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave ili javna ustanova kojoj je osniva¢ Republika
Hrvatska, jedinica lokalne samouprave ili jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave.

(4) Iznos priustive najamnine za stanove iz stavka 1. ovoga ¢lanka odreduje vlasnik
zgrade, s time da taj iznos ne moze biti ve¢i od iznosa priustive najamnine kako je predviden
ovim Zakonom.

(5) Mogucénost koristenja stanova iz stavka 1. ovoga ¢lanka samo za najam 0sobama
koje rade u tim zgradama ili zaposlenicima vlasnika zgrade po priustivoj najamnini odreduje se
izrekom lokacijske ili gradevinske dozvole za gradnju, odnosno rekonstrukciju zgrade.

(6) Vlasnik je obvezan podnijeti nadleznom opc¢inskom sudu prijedlog upisa
ograni¢enja raspolaganja nekretninom iz stavka 1. ovoga ¢lanka u roku od 90 dana od dana
pravomoc¢nosti uporabne dozvole.

(7) Pravni poslovi sklopljeni protivno stavku 3. ovoga ¢lanka su nistetni.
Clanak 31.

(1) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje po donosenju odluke o
provedbi projekta gradenja zgrade namijenjene osiguranju priustivog stanovanja iz programa
priustivog stanovanja odabire projektanta, revidenta, izvodaca, nadzorne inZenjere i prema
potrebi voditelja projekta te s njima sklapa odgovarajuce ugovore u skladu s propisima kojima
je uredena javna nabava, te s propisima kojima su uredeni obveznopravni odnosi i gradnja.

(2) Zgrade namijenjene priustivom stanovanju trebaju biti projektirane i gradene tako
da se primijene sljedeca nacela:

1. primjena kvalitetnih i racionalnih projektnih rjeSenja koji trebaju omoguditi
suvremene uvjete stanovanja uz smanjene troskove gradnje i odrzavanja tijekom koristenja

2. povecanje brzine gradnje uz koristenje tipskih rjeSenja, montaznih ili modularnih
elemenata u cijelosti ili djelomi¢no

3. primjena odgovaraju¢ih mjera zelene infrastrukture.

Clanak 32.

(1) Iznimno od ¢lanka 31. stavka 1. ovoga Zakona, APN, odnosno javna ustanova moze
objaviti javni poziv za kupnju gradevinskog zemljista pod posebnim uvjetima s otkupom cijelog
projekta stanogradnje.

(2) Pravna ili fizicka osoba ovlastena za poslove gradenja moze APN-u, odnosno
javnoj ustanovi prema uvjetima iz javnog poziva iz stavka 1. ovoga ¢lanka ponuditi gradevinsko
zemljiSte u svom vlasniStvu i odredenu projektnu dokumentaciju za gradnju zgrade na tom
zemljistu ili zgradu koju je potrebno rekonstruirati ili zavrsiti, u kojem slu¢aju APN s tom
osobom moze sklopiti ugovor o gradenju s odredbom ,.klju¢ u ruke* sukladno zakonu kojim je
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uredeno podrucje gradnje i podrucje obveznih odnosa, neposredno bez javnog nadmetanja pod
uvjetom da:

1. APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje na temelju podataka o
stambenom jazu ili listi reda prvenstva ocijeni da postoji stvaran interes za kupnju ili najam
stanova, odnosno da su prodaja i najam stanova u zgradi izvjesni

2. APN, odnosno javna ustanova raspiSe javni poziv na kojem mogu sudjelovati svi
zainteresirani ponuditelji

3. predvidivi trosak gradenja nije veci od etalonske cijene gradenja

4. cijena zemljiSta nije viSa od 20 % etalonske cijene gradenja vrijednosne povrsine
zgrade koja ¢e se graditi na tom zemljistu

5. projekt zadovoljava uvjete i potrebe propisane ovim Zakonom i propisima
donesenim na temelju ovoga Zakona te zakonima i propisima s kojima se ureduju podruéja
prostornog uredenja gradnje i energetske ucinkovitosti

6. izvodac ponudi odgovarajuca jamstva za kvalitetno i pravodobno izvrSenje radova
te otklanjanje nedostataka, odnosno na temelju ugovora osigura za te namjene instrumente
osiguranja koja su neopoziva i koja su na prvi poziv

7. su sva imovinska autorsko pravna pitanja iskoriStavanja projektno tehnicke
dokumentacije odnosno autorskog djela arhitekture prethodno na odgovarajuci nacin regulirana
kako bi se ista mogla prenijeti na APN, odnosno na javnu ustanovu za priustivo stanovanje.

(3) Ako senajavni poziv iz stavka 1. ovoga ¢lanka javi vise zainteresiranih ponuditelja,
APN, odnosno javna ustanova ¢e, odabrati ponudu koja najviSe odgovara uvjetima javnog
poziva.

(4) Ako APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje ocijeni da je projektna
dokumentacija ponudena na javnom pozivu iz stavka 1. ovoga ¢lanka odgovarajuca, moze je
otkupiti od ponuditelja po trziSnoj cijeni.

(5) U slucaju da projektna dokumentacija ponudena na javnom pozivu iz stavka 1.
ovoga Clanka nije odgovarajuca ili dostatna za gradenje, poslovi izrade potrebne projektne
dokumentacije mogu se obuhvatiti ugovorom o gradenju s odredbom ,.klju¢ u ruke®, ili se za
izradu potrebne projektne dokumentacije provodi odgovarajuéi postupak javne nabave.

Clanak 33.

Prije pristupanja gradenju na odredenoj lokaciji, APN, odnosno javna ustanova za
priustivo stanovanje duzna je izraditi kalkulaciju predvidivih troskova gradnje paznjom dobrog
gospodarstvenika s prikazom financijske konstrukcije prema izvorima financiranja, okvirno
utvrditi predvidivu priustivu prodajnu cijenu stana i priustivu najamninu te predvidivu prodajnu
cijenu posebnih dijelova koji se ne prodaju po priustivoj cijeni i izraditi kalkulacije obro¢ne
otplate kao i iznose povratnog priljeva sredstava od prodaje, najma i zakupa.

ODJELJAK 3.
KUPOPRODAJA STANOVA | POSLOVNIH PROSTORA
Clanak 34.

(1) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje ¢e u zemljisnim knjigama
kao pripadak stanu upisati i po jednu garazu, garazno ili parkirno mjesto.
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(2) Parkirna ili garazna mjesta koja nisu upisana kao pripatci Stanova smatraju se
zajednickim parkirnim mjestima stanara.

(3) Odredbe kojima se ureduje pravo na kupoprodaju stana po priustivoj cijeni odnose
se i na kupoprodaju jedne garaze, garaznog ili parkirnog mjesta koje se u zemljisnim knjigama
upisuje kao pripadak stana.

Clanak 35.

(1) Nakon izvrsnosti gradevinske dozvole za gradenje zgrade namijenjene priustivom
stanovanju, APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje, u javnim glasilima i na
svojim mreZnim stranicama objavljuje javni poziv za prikupljanje ponuda za kupnju stana po
priustivoj cijeni i za kupnju poslovnog prostora.

(2) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje, pristigle ponude za kupnju
stana razvrstava u skladu s ovim Zakonom i odlukom iz ¢lanka 36. stavka 1. ovoga Zakona te
ih uvrstava na listu reda prvenstva za kupnju stana.

(3) U postupku uvrsStavanja na listu reda prvenstva za kupnju stana od podnositelja
ponude za kupnju stana nece se, kao dokaz za ispunjavanje odredenih uvjeta i mjerila, traziti,
dokumenti koji su dostupni u javno objavljenim registrima sukladno propisu o odredivanju
temeljnih registara, a koji proizlazi iz propisa s kojim se ureduje drzavna informacijska
infrastruktura.

(4) Istinitost podataka u pogledu ispunjavanja odredenih uvjeta i mjerila za kupnju
stana prema utvrdenoj listi reda prvenstva za kupnju stana podnositelj zahtjeva dokazuje
izjavom danom kod javnog biljeznika pod kaznenom i1 materijalnom odgovornoscu te, po
potrebi, odgovaraju¢im dokumentima neposredno prije sklapanja ugovora o kupnji stana.

(5) Podnositelj ponude koji do sklapanja predugovora za kupnju stana ne dokaze
ispunjavanje uvjeta i mjerila za kupnju stana po priustivoj cijeni brise se s liste reda prvenstva
za kupnju stana.

(6) Prijave pristigle nakon roka odredenog javnim pozivom za podnoSenje prijava se
ne uzimaju u obzir te se ne razvrstavaju i ne uvrstavaju na listu reda prvenstva za kupnju stana.

(7) Lista reda prvenstva za kupnju stana po priustivoj cijeni te njezine naknadne
izmjene objavljuju se na mreznim stranicama APN-a, 0dnosno javne ustanove za priustivo
stanovanje.

(8) Podnositelj prijave koji smatra da mu nisu pravilno obracunati bodovi pri izradi
liste reda prvenstva za kupnju stana ima pravo izjaviti prigovor protiv liste reda prvenstva
ravnatelju APN-a, odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje, U roku od osam dana od
dana objave liste reda prvenstva.

(9) O prigovoru iz stavka 8. ovoga ¢lanka ravnatelj APN-a, odnosno javne ustanove za
priustivo stanovanje, obvezan je odluciti rjeSenjem u roku od 30 dana od dana izjavljivanja
prigovora.
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(10) Protiv rjesenja iz stavka 9. ovoga ¢lanka moze se izjaviti zalba o kojoj odlucuje
Ministarstvo.

(11) Kupci poslovnih prostora biraju se putem javnog natjecaja, isklju¢ivo za djelatnosti
koje sluze stanarima i lokalnoj zajednici.

(12) Predugovor o kupoprodaji poslovnog prostora mora sadrzavati odredbe o nacinu i
dinamici pla¢anja, pravima i obvezama ugovornih strana te mjerama osiguranja povrata uplata
u slu¢aju neizvrsenja ugovora.

Clanak 36.

(1) Uvjete i mjerila za utvrdivanje reda prvenstva za kupnju stana, u okviru ciljnih
skupina propisanih ovim Zakonom, detaljnije odlukom odreduje:
1. APN uz suglasnost ministra za stanove u zgradi ¢iji je investitor APN
2. Javna ustanova za priuStivo stanovanje koja je investitor uz suglasnost
predstavnickog tijela jedinice lokalne, odnosno podrucne (regionalne) samouprave.

(2) Ako jedinica lokalne samouprave nije osnovala javnu ustanovu za priustivo
stanovanje, a osigurala je potrebno zemljiste ili je oslobodila od obveze placanja komunalnog
doprinosa za gradnju, APN ¢e uvjete i mjerila iz stavka 1. ovoga ¢lanka izraditi u suradnji s
jedinicom lokalne samouprave.

(3) Odluka iz stavka 1. toc¢ke 1. ovoga ¢lanka objavljuje se na mreznim stranicama
APN-a, jedinice lokalne, odnosno podru¢ne (regionalne) samouprave i U javnim glasilima.

(4) Odluka iz stavka 1. tocke 2. ovoga ¢lanka objavljuje se na mreznim stranicama
javne ustanove za priustivo stanovanje, jedinice lokalne, odnosno podrucne (regionalne)
samouprave te u javnim glasilima.

Clanak 37.

(1) Priustiva cijena stana odreduje se prema stvarnim troSkovima APN-a, odnosno
javne ustanove za priustivo stanovanje za gradnju na pojedinoj lokaciji uz primjenu koeficijenta
umanjenja ovisno o skupini u kojoj se nalazi grad ili op¢ina prema indeksu razvijenosti na dan
objave javnog poziva za prikupljanje ponuda za kupnju stana po priustivoj cijeni Koja ne moze
biti veca od medijalne cijene stana na istom podruc¢ju koju godi$nje objavljuje Ministarstvo u
Pregledu trzista nekretnina.

(2) Koeficijenti umanjenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka prema skupinama razvijenosti
jedinice lokalne samouprave u kojoj se zgrada nalazi su:

. skupina 0,65

I1. skupina 0,70

I11. skupina 0,75

IV. skupina 0,80

V. skupina 0,85

VI. skupina 0,90

VII. skupina 0,95

VIII. skupina 1,00.
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(3) Poslovne prostore u zgradama namijenjenim priustivom stanovanju APN, odnosno
javna ustanova za priustivo stanovanje prodaje ili daje u zakup na trzistu po cijeni koju odredi
imajuci u vidu troskove gradnje 1 financiranja te trziSnu vrijednost tih nekretnina i moguénosti
prodaje, odnosno zakupa u odnosu na stanje na trziStu nekretnina posebice s obzirom na
ogranicenje namjene, odnosno djelatnosti koja se u njima moze obavljati.

Clanak 38.

(1) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje nakon objave liste reda
prvenstva za kupnju stana u skladu s tom listom s ponuditeljem sklapa predugovor o
kupoprodaji stana kojim se utvrduje predvidiva cijena stana, odnosno predvidiva cijena
poslovnog prostora u skladu s kojim ponuditelj placa vlastito ucesce.

(2) Nakon izvr$nosti uporabne dozvole i po obracunu troskova gradnje, APN, odnosno
javna ustanova za priustivo stanovanje s ponuditeljem sklapa ugovor o kupoprodaji stana s
kona¢no odredenom priustivom cijenom stana, odnosno cijenom poslovnog prostora koja ne
moze biti visa od 5 % od predvidive priustive cijene stana, odnosno cijene poslovnog prostora
utvrdene predugovorom i ne moze se naknadno povecéavati.

Clanak 39.

(1) Stan se po priustivoj cijeni moze kupiti placanjem cijene odjednom ili uz obro¢nu
otplatu.

(2) Osoba koja kupuje stan uz obro¢nu otplatu mora zadovoljavati kriterije u pogledu
platezne sposobnosti koje utvrduje APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje,
odnosno banka koja odobrava kreditna sredstva u skladu s uvjetima odredenim sporazumom o
poslovnoj suradnji s APN-om, odnosno javnom ustanovom za priustivo stanovanje.

(3) Ugovor o kupoprodaji uz obro¢nu otplatu priustive cijene stana sadrzava izjavu
kupca kojom dozvoljava upis zaloznog prava na kupljenoj nekretnini radi osiguranja otplate
duga s pripadaju¢om kamatom.

Clanak 40.

(1) Kod kupnje stana uz obro¢nu otplatu, ukupan rok otplate, uklju¢ivo moguci pocek
placanja obroka te razdoblje otplate kreditnih sredstava banke, ne moze biti duzi od 35 godina
od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji.

(2) U prvom dijelu obro¢ne otplate koji ne moze biti duzi od 20 godina kupac otplacuje
kreditna sredstva banke na ime odobrenog kredita, a u drugom dijelu nakon podmirenja duga
banci otplacuje javna sredstva.

(3) Mjesecni obrok kod obro¢ne otplate utvrduje se na nacin da je njegova visina za
cijelo razdoblje otplate ujednacena.
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Clanak 41.

(1) Za kupnju stambene nekretnine uz obro¢nu otplatu kupac osigurava financijska
sredstva kao vlastito uce$¢e najmanje u iznosu 10 % predracunske vrijednosti Stambene
nekretnine, dok se preostalih 90 % kupoprodajne cijene dijeli na nacin da se dio od 50 % odnosi
na kredit poslovne banke dok 40 % predstavlja zajam APN-a, odnosno zajam javnih ustanova
za priustivo stanovanje.

(2) U slucaju postojanja iznimke predvidene ¢lankom 23. stavkom 4. ovoga Zakona,
kupoprodajna se cijena dijeli na nacin da se dio od 50 % odnosi na kredit poslovne banke dok
50 % predstavlja zajam APN-a, odnosno zajam javnih ustanova za priustivo stanovanje.

(3) Kod obroc¢ne otplate cijene stana, kamata na vrijednost javnih sredstava sadrzanih
u cijeni stana za razdoblje poc¢eka do podmirenja duga banci obra¢unava se po kamatnoj stopi
u visini 1 % godis$nje konformno i pripisuje glavnici, a za razdoblje otplate obracunava Se po
kamatnoj stopi u visini 1 % godisnje dekurzivno.

(4) Visina kamatne stope i ostali uvjeti otplate kreditnih sredstava koja osigurava banka
odreduju se u skladu s uvjetima utvrdenim sporazumom o poslovnoj suradnji izmedu APN-a,
odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje i banke.

(5) U tijeku obro¢ne otplate stana kupac moze, ovisno o uvjetima banke, izvrsiti prekid
otplate i platiti odjednom ukupni preostali iznos cijene stana s pripadaju¢om kamatom na javna
sredstva za razdoblje do prekida otplate.

Clanak 42.

(1) U roku od 35 godina od dana sklapanja prvog kupoprodajnog ugovora kojim je
kupljen stan sukladno odredbama ovoga Zakona po priustivoj cijeni, bez obzira na nacin
placanja, stan se ne moZe otuditi ako nisu ispunjene pretpostavke propisane ovim ¢lankom, ne
mozZe se davati u najam niti mu se moze promijeniti namjena.

(2) U slucaju namjere otudenja stana kupljenog sukladno odredbama ovoga Zakona,
jedinica lokalne samouprave te jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave na Cijem se
podrucju nalazi stan iz stavka 1. ovoga Clanka, kao i APN, imaju pravo nazadkupa stana iz
stavka 1. ovoga ¢lanka po kupoprodajnoj cijeni koja je bila za vlasnika i umanjenoj za dobivene
potpore, uz revalorizaciju prema indeksu cijena stambenih objekata Drzavnog zavoda za
statistiku.

(3) Ugovor o kupoprodaji stana po priustivoj cijeni mora sadrzavati pravo nazadkupa
jedinice lokalne samouprave te jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave i APN-a, zabranu
otudenja, davanja u najam i promjene namjene te nafin odredivanja cijene za slucaj prava
nazadkupa, kako je predvideno u stavcima 1. i 2. ovoga ¢lanka.

(4) Na prijedlog prodavatelja ili kupca nekretnine, u zemljisnim knjigama upisuju se
tereti na nekretnini, a osobito pravo nazadkupa, zabrana davanja u najam ili prenamjene stana
te drugi tereti predvideni ugovorom o kupoprodaji stana po priustivoj cijeni.
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(5) U slucaju otudenja stana kupljenog sukladno odredbama ovoga Zakona po
priustivoj cijeni prije isteka roka propisanog stavkom 1. ovoga ¢lanka, vlasnik je duzan pisanim
pozivom pozvati jedinicu lokalne samouprave da se ocituje hoce li kupiti nekretninu, a jedinica
lokalne samouprave duzna je u roku od 30 dana od dana zaprimanja pisanog poziva odgovoriti
vlasniku.

(6) Ako jedinica lokalne samouprave u roku iz stavka 5. ovoga ¢lanka ne odgovori
vlasniku ili odgovori da nece kupiti nekretninu, vlasnik je duZzan na isti na¢in pozvati jedinicu
podruc¢ne (regionalne) samouprave da se o€ituje hoce li kupiti nekretninu, a jedinica podruéne
(regionalne) samouprave je duzna u roku od 30 dana od dana zaprimanja pisanog poziva
odgovaoriti vlasniku.

(7) Ako jedinica podruéne (regionalne) samouprave u roku iz stavka 6. ovoga ¢lanka
ne odgovori vlasniku ili odgovori da neée kupiti nekretninu, vlasnik je duzan na isti nacin
pozvati APN da se o€ituje hoce li kupiti nekretninu, a APN je duzan u roku od 30 dana od dana
zaprimanja pisanog poziva odgovoriti vlasniku.

(8) Ako APN u roku iz stavka 7. ovoga ¢lanka ne odgovori vlasniku ili odgovori da
neée kupiti nekretninu, vlasnik moze nekretninom raspolagati prema tre¢oj osobi uz obvezu
ugovaranja prava nazadkupa u korist jedinice lokalne samouprave, jedinice podrucne
(regionalne) samouprave i APN-a.

(9) U slucaju otudenja nekretnine iz stavka 1. ovoga c¢lanka jedinica lokalne
samouprave, jedinica podrucne (regionalne) samouprave i APN obvezne su stranke ugovora o
otudenju nekretnine.

(10)Pravila iz stavaka 1. do 9. ovoga ¢lanka primjenjuju se i za svakog daljnjeg vlasnika
nekretnine do isteka roka iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(11)Prije isteka roka iz stavka 1. ovoga ¢lanka moguca je zamjena kupljenih stanova
ako su oba stana koja se mijenjaju kupljena od APN-a, odnosno javne ustanove za priustivo
stanovanje.

(12) Prije isteka roka iz stavka 1. ovoga ¢lanka moguca je zamjena stana kupljenog od
APN-a, odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje s neprodanim stanom u vlasnistvu
APN-a, odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje, a cijena za razliku u povrSini stana
formira se prema pocetnoj kupoprodajnoj cijeni po metru ¢etvornom uz revalorizaciju prema
indeksu cijena stambenih objekata Drzavnog zavoda za statistiku.

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

(14) Upisi tereta na nekretnini iz stavka 4. ovoga ¢lanka briSu se iz zemljiSne knjige
protekom roka iz stavka 1. ovoga ¢lanka na prijedlog vlasnika stana ili prodavatelja.

Clanak 43.
(1) Ako APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje utvrdi da se stan kupljen

po priustivoj cijeni koristi protivno ovom Zakonu ili ugovoru o kupoprodaji ili su ¢injenice na
kojima se temelji taj ugovor neistinito iskazane, kupcu ¢e naplatiti razliku izmedu kupoprodajne
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cijene stana i trziSne cijene stana u vrijeme raskida ugovora te ¢e mu se naloziti da vrati sve
primljene potpore za stjecanje toga stana.

(2) Trzisnu cijenu stana odreduje stalni sudski vjeStak za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Clanak 44.

(1) U slucaju da se pokrene ovrha na nekretnini koja je prodana na temelju ovoga
Zakona, sud koji provodi ovrhu dostavit ¢e rjeSenje o odredivanju ovrhe na nekretnini jedinici
lokalne samouprave, jedinici podru¢ne (regionalne) samouprave i APN-u te ih zakljuckom
pozvati da se u roku od 15 dana oc€ituju Zele li kupiti nekretninu na temelju njihovog prava
nazadkupa upisanog u zemljisnoj knjizi.

(2) Ako bi se u ostavljenom roku jedinica lokalne samouprave, jedinica podruc¢ne
(regionalne) samouprave ili APN ocitovali da zele Kkoristiti pravo nazadkupa nekretnine, sud ¢e
donijeti rjeSenje o dosudi nekretnine odgovarajuéom primjenom pravila o dosudi u slucaju
prodaje neposrednom pogodbom u ovr§nom postupku.

(3) Cijena nekretnine se u slu¢aju iz stavka 2. ovog ¢lanka utvrduje na nacin da se iznos
za koji je nekretnina inicijalno prodana revalorizira prema indeksu cijena stambenih objekata
koji objavljuje Drzavni zavod za statistiku.

(4) Ako bi cijena nekretnine nakon revalorizacije bila niza od inicijalne kupoprodajne
cijene, cijena nekretnina u ovrsi utvrduje se prema inicijalnoj kupoprodajnoj cijeni.

(5) U slucaju da se vise pravnih osoba iz stavka 1. ovoga ¢lanka izjasni da zZeli Koristiti
pravo nazadkupa, prednost ima jedinica lokalne samouprave, a zatim jedinica podruéne
(regionalne) samouprave, dok APN moze koristiti pravo nazadkupa iskljucivo ako ga ne koriste
ni jedinica lokalne, ni jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave.

(6) U slucaju da se ni jedinica lokalne samouprave ni APN u ostavljenom roku iz stavka
1. ovoga clanka ne ocituju da Zele kupiti nekretninu, sud koji provodi ovrhu nastavit ¢e s
radnjama u ovr§nom postupku.

Clanak 45.

(1) Stanovi za koje nisu sklopljeni predugovori o kupoprodaji iz ¢lanka 38. stavka 1.
ovoga Zakona u roku od sest mjeseci od dana prijave pocetka gradenja zgrade u kojoj se nalaze,
APN i javna ustanova za priustivo stanovanje duzni su ponuditi na kupnju po priustivoj cijeni
ministarstvu nadleznom za hrvatske branitelje radi stambenog zbrinjavanja stradalnika iz
Domovinskog rata, drugim ministarstvima radi stambenog zbrinjavanja drzavnih sluzbenika i
namjeStenika te za druge potrebe predvidene posebnim zakonima, a nakon toga jedinici lokalne
samouprave i jedinici podrucne (regionalne) samouprave u kojoj se zgrada nalazi.

(2) Ako nadlezna ministarstva, jedinica lokalne samouprave i jedinica podru¢ne
(regionalne) samouprave ne prihvate ponude iz stavka 1. ovoga ¢lanka u roku od tri mjeseca od
dana primitka ponude APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje moze, UZ
suglasnost Upravnog vije¢a APN, odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje, te stanove
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dati u priustivi najam sukladno uvjetima iz ovoga Zakona ili u najam prema trzi$nim uvjetima
koje odobri Upravno vijece APN-a, 0dnosno javne ustanove za priustivo stanovanje.

(3) Ako nema zainteresiranih niti nakon $to se iskoriste moguénosti predvidene
stavkom 2. ovoga ¢lanka, APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje, mogu te
stanove, uz suglasnost Upravnog vije¢a APN, odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje,
prodati na javnoj drazbi.

(4) Stanovi koji su namijenjeni za priustivi najam, a koji se ne iznajme u roku od godine
dana od dana dobivanja uporabne dozvole ili u roku od godine dana od dana iseljenja zadnjeg
najmoprimca, ponudit ¢e se na kupnju po priustivoj cijeni ministarstvu nadleznom za hrvatske
branitelje radi stambenog zbrinjavanja stradalnika iz Domovinskog rata, drugim ministarstvima
radi stambenog zbrinjavanja drzavnih sluzbenika i namjestenika te za druge potrebe predvidene
posebnim zakonima, a nakon toga jedinici lokalne samouprave i jedinici podru¢ne (regionalne)
samouprave u kojoj se zgrada nalazi.

(5) Ako nadlezna ministarstva, jedinica lokalne samouprave i jedinica podruéne
(regionalne) samouprave ponudu iz stavka 4. ovoga ¢lanka ne prihvate u roku od tri mjeseca od
dana primitka ponude APN, odnosno javna ustanova za priuStivo stanovanje moze, uz
suglasnost Upravnog vije¢a APN, odnosno javne ustanove za priuStivo stanovanje, te
nekretnine se prodati na javnoj drazbi.

(6) Ako se poslovni prostori ne uspiju prodati u roku od godine dana od dana dobivanja
uporabne dozvole zgrade, mogu se prodati na javnoj drazbi.

Clanak 46.

(1) Oglas za prodaju nekretnina na javnoj drazbi, sukladno ¢lanku 45. stavcima 3., 5. i
6. ovoga Zakona, mora se objaviti na mreznim stranicama APN-a, 0dnosno javne ustanove za
priustivo stanovanje, i U najmanje dvjema dnevnim tiskovinama.

(2) Pocetna cijena za prodaju nekretnina na javnoj drazbi ne moze biti manja od
troSkova gradenja.

(3) Najpovoljnijim ponuditeljem smatra se pravna ili fizicka osoba koja ponudi visi
iznos od pocetne prodajne cijene, odnosno najviSu zadnju ponudenu cijenu, uz uvjet da
ispunjava i sve druge uvjete javnog nadmetanja.

(4) Postupak javnog nadmetanja putem usmene javne drazbe otvoren je za javnost te
se snima putem uredaja za tonsko 1 video snimanje.

(5) Sadrzaj prijave za javnu drazbu, iznos jamcevine, drazbene korake te mjesto i
vrijeme javne drazbe odreduje odlukom ravnatelj APN-a, odnosno javne ustanove za priustivo
stanovanje, uz prethodnu suglasnost upravnog vijeca.



26

ODJELJAK 4.
NAJAM STANOVA
Clanak 47.

(1) Nakon izvrsnosti uporabne dozvole i po obracunu troSkova gradnje zgrade
namijenjene priustivom stanovanju, APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje, U
javnim glasilima i na svojim mreznim stranicama objavljuje javni poziv za prikupljanje prijava
za najam stana po priustivoj najamnini.

(2) Javni poziv iz stavka 1. ovoga ¢lanka sadrzava:

1. popis i kratki opis stanova koji se daju u najam sto ukljuéuje podatke o lokaciji stana,
katu na kojem se stan nalazi, povrsini stana, broju i namjeni prostorija stana te opis pripadaka
stana

2. rok za podnoSenje prijava i upozorenje da se prijave pristigle nakon roka neée uzimati
u obzir

3. mjesto i na¢in podnoSenja prijava

4. uvjete i mjerila za utvrdivanje reda prvenstva za najam stana ili poziv na odluku
kojom su ti uvjeti i mjerila propisani

5. podatke koje je potrebno navesti u prijavi

6. dokumente koje je potrebno priloziti uz prijavu.

Clanak 48.

(1) Uvjete i mjerila za utvrdivanje reda prvenstva za najam stana unutar ciljne skupine
gradana detaljnije odlukom odreduje:

1. APN uz suglasnost ministra za stanove u zgradi ¢iji je investitor APN

2. javna ustanova za priustivo stanovanje koja je investitor uz suglasnost predstavnickog
tijela jedinice lokalne, odnosno podruéne (regionalne) samouprave koja je osniva¢ ustanove.

(2) Ako jedinica lokalne samouprave nema javnu ustanovu za priustivo stanovanje, a
osigurala je potrebno zemljiSte 1 oslobodila od obveze placanja komunalnog doprinosa za
gradnju, APN ¢e uvjete i mjerila iz stavka 1. ovoga ¢lanka izraditi u suradnji s jedinicom lokalne
samouprave.

(3) Odluka iz stavka 1. tocke 1. ovoga ¢lanka objavljuje se na mreznim stranicama
APN-a, jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave, i U javnim
glasilima.

(4) Odluka iz stavka 1. tocke 2. ovoga Clanka objavljuje se na mreznim stranicama
javne ustanove za priustivo stanovanje, jedinice lokalne samouprave, jedinice podrucne
(regionalne) samouprave, te u javnim glasilima.

Clanak 49.
(1) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje pristigle prijave za najam

stana razvrstava u skladu s ovim Zakonom i odlukom iz ¢lanka 48. stavka 1. ovoga Zakona te
ih uvrstava na listu reda prvenstva za najam stana.
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(2) U postupku uvrstavanja na listu reda prvenstva za najam stana od podnositelja
prijave za najam stana nece se, kao dokaz za ispunjavanje odredenih uvjeta i mjerila, traziti,
dokumenti koji su dostupni u javno objavljenim registrima sukladno propisu o odredivanju
temeljnih registara, a koji proizlazi iz propisa s kojim se ureduje drzavna informacijska
infrastruktura.

(3) Istinitost podataka u pogledu ispunjavanja odredenih uvjeta i mjerila za najam stana
prema utvrdenoj listi reda prvenstva za najam stana podnositelj zahtjeva dokazuje izjavom
danom kod javnog biljeznika pod kaznenom i materijalnom odgovorno$cu te, po potrebi,
odgovaraju¢im dokumentima neposredno prije sklapanja ugovora o najmu stana.

(4) Podnositelj prijave koji do sklapanja ugovora o najmu stana ne dokaze ispunjavanje
uvjeta i mjerila za najam stana po priustivoj cijeni brise se s liste reda prvenstva za najam stana.

(5) Prijave pristigle nakon roka odredenog javnim pozivom za podnoSenje prijava se
ne uzimaju u obzir te se ne razvrstavaju i ne uvrstavaju na listu reda prvenstva za najam stana.

(6) Lista reda prvenstva za najam stana objavljuje se na mreznim stranicama APN-a,
odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje.

(7) Podnositelj prijave koji smatra da mu nisu pravilno obracunati bodovi pri izradi
liste reda prvenstva za najam stana ima pravo izjaviti prigovor protiv liste reda prvenstva
ravnatelju APN-a, odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje, u roku od osam dana od
objave liste reda prvenstva.

(8) O prigovoru iz stavka 7. ovoga ¢lanka ravnatelj APN-a, odnosno javne ustanove za
priustivo stanovanje, obvezan je odluciti rjeSenjem u roku od 30 dana od dana izjavljivanja
prigovora.

(9) Protiv rjesenja iz stavka 8. ovoga ¢lanka moze se izjaviti Zalba o kojoj odlucuje
Ministarstvo.

Clanak 50.

(1) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje nakon objave liste reda
prvenstva za najam stana sukladno toj listi s ponuditeljem sklapa ugovor o najmu stana po
priustivoj najamnini.

(2) Ugovorom o najmu stana iz stavka 1. ovoga ¢lanka reguliraju se prava i obveze
sukladno propisima kojima se ureduje najam stanova, osim u dijelu koji je ureden ovim
Zakonom.

(3) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje daje stanove u najam u
trajanju od pet godina.

(4) Postojec¢i najmoprimac ima pravo na produljenje najma za narednih pet godina od
isteka postojec¢eg ugovora ako i dalje ispunjava uvjete za dobivanje stana u najam po priustivoj
cijeni te ako je uredno izvrSavao Svoje ugovorne obveze.
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(5) Odredbe stavaka 3. i 4. ovoga ¢lanka ne odnose se na mikro stambene jedinice.

(6) Najmoprimac je duzan kao dobar domacin odrzavati Stambenu nekretninu u stanju
u kojem ju je primio, te snositi troskove redovitoga odrzavanja i obnavljanja, a Sto se detaljno
ureduje odredbama ugovora 0 najmu stana.

(7) APN moze otkazati ugovor o najmu stana ako:

- najmoprimac ili ¢lanovi uze obitelji na¢inom koristenja stana uzrokuju vecéu Stetu
na stambenoj nekretnini ili zajednickim dijelovima zgrade

- najmoprimac u stanu obavlja gospodarsku djelatnost

- najmoprimac ne odrzava stan

- najmoprimac ne placa priustivu najamninu u roku odredenom ugovorom o najmu
stana te ako ne placa rezijske troskove u roku njihova dospijeca

- najmoprimac odnosno ¢lanovi njegove uze obitelji Cesto krse kuéni red u zgradi ili
su zaprimili tri opomene za povrede kuénog reda

- najmoprimac u stanu ili na ugradenoj opremi izvrSava ili izvr$i izmjene bez
prethodne suglasnosti

- se stanom za potrebe stanovanja koriste osobe koje nisu navedene u ugovoru o
najmu te nisu ¢lanovi uze obitelji najmoprimca

- najmoprimac da stan u podnajam

- najmoprimac ne dopusti ulazak u stan radi provjere urednog ispunjenja ugovornih
obveza

- najmoprimac bez opravdanih razloga ne preuzme stan, odnosno ne zapoé¢ne boraviti
u stanu unutar 30 dana od dana sklapanja ugovora 0 hajmu stana

- su se najmoprimac ili osobe navedene u ugovoru o najmu bez opravdanog razloga
prestale koristiti stanom i vise od tri mjeseca uzastopno nisu stanovale u njemu

- je najmoprimac dostavio laZzne podatke ili dao laZzne izjave na temelju kojih je
sklopio ugovor o najmu stana.

(8) U slucaju otkaza ugovora od strane APN-a, najmoprimac je duzan napustiti stan i
predati ga u posjed APN-u.

Clanak 51.

(1) Najmoprimac stana placa priustivu najamninu APN-u, odnosno javnoj ustanovi za
priustivo stanovanje U iznosu i rokovima utvrdenim ugovorom o najmu stana.

(2) Priustiva najamnina predstavlja iznos u eurima mjese¢no koji se dobiva prema
izrazu:
a) N=(Px0,30)-T
b) N = priustiva najamnina; P = ukupni prihod uze obitelji; T = rezijski troskovi
stanovanja i troskovi odrzavanja.

(3) Prihod iz stavka 2. ovoga ¢lanka utvrduje se na temelju potvrde o ukupnom dohotku
u prethodnoj godini izdanoj od Ministarstva financija, Porezne uprave, za najmoprimca i sve
¢lanove uze obitelji.

(4) Prihodom iz stavka 2. ovoga ¢lanka se ne smatraju naknade iz sustava socijalne
skrbi, povremena primanja preko Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje te ucenicke i
studentske stipendije.
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(5) Najmoprimac se obvezuje dostavljati APN-u potvrde Ministarstva financija,
Porezne uprave, o ukupnom dohotku u prethodnoj godini za najmoprimca i sve ¢lanove uze
obitelji, jednom godiS$nje do 31. oZzujka za svaku godinu trajanja ugovora o najmu stambene
nekretnine.

(6) Ako se najmoprimcu ili njegovim ¢lanovima uze obitelji povecaju prihodi za vise
od 15 % na godiSnjoj razini, hajmoprimac je obvezan APN-u, odnosno javnoj ustanovi za
priustivo stanovanje dokumentirano javiti novo stanje prihoda u roku od 30 dana od dana
povecanja prihoda.

(7) Ako se najmoprimcu ili njegovim ¢lanovima uze obitelji smanje prihodi za vise od
10 % na godisnjoj razini, najmoprimac moze APN-u, odnosno javnoj ustanovi za priustivo
stanovanje dokumentirano javiti novo stanje prihoda.

(8) Najmoprimac se obvezuje dostavljati APN-u, odnosno javnoj ustanovi za priustivo
stanovanje izjavu ovjerenu kod javnog biljeznika i druge dokaze kojima ¢e dokazati postoje li
stambene nekretnine u vlasniStvu najmoprimca ili ¢lanova njegove uze obitelji, jednom
godisnje, u sijecnju.

(9) Ako najmoprimac ili ¢lanovi njegove uze obitelji steknu useljivu stambenu
nekretninu, obvezni su o tome obavijestiti APN u roku od 15 dana od dana stjecanja te su, od
dana stjecanja takve nekretnine do isteka ugovora o najmu, obvezni placati lokalnu medijalnu
cijenu najma koju je objavilo Ministarstvo.

(10) Iznimno od stavka 9. ovoga ¢lanka, ako najmoprimac ili ¢lanovi njegove uze
obitelji steknu useljivu stambenu nekretninu na podruéju jedinice lokalne samouprave u kojoj
su u priustivom najmu, ugovor o priustivom najmu se raskida s otkaznim rokom od tri mjeseca
uz placanje lokalne medijalne cijene najma od dana stjecanja useljive nekretnine.

(11) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje nakon saznanja o novim
prihodima ili useljivim stambenim nekretninama najmoprimeca ili clanova njegove uze obitelji
izraCunava novi iznos priustive najamnine te u skladu s novim izraCunom sklapa s
najmoprimcem ugovor o izmjeni ugovora o najmu stambene nekretnine u roku od 15 dana od
dana zaprimanja novog stanja prihoda.

(12) Nepostupanje najmoprimca u skladu sa stavcima 5., 6., 8. 1 9. ovoga ¢lanka ili
nesklapanje ugovora o izmjeni ugovora o najmu stana u sluc¢aju povecanja promjene prihoda
najmoprimca ili ¢lanova njegove uze obitelji predstavlja razlog za jednostrani otkaz ugovora o
najmu stambene nekretnine.

(13) Neovisno o uvjetima propisanim odredbama ovoga ¢lanka, priustiva najamnina ne
moze biti manja od 2 eura po m? stana.
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ODJELJAK 5.

SREDSTVA OSTVARENA PRODAJOM, NAJMOM | ZAKUPOM TE PREOSTALA
SREDSTVA

Clanak 52.

(1) Sredstva ostvarena prodajom i najmom stanova te prodajom i zakupom poslovnih
prostora u zgradi namijenjenoj priustivom stanovanju izgradenoj na temelju ovoga Zakona
namjenski su prihod APN-a i proracuna jedinice lokalne, odnosno podru¢ne (regionalne)
samouprave, razmjerno financijskim sredstvima osiguranim za gradnju zgrade iz tih proracuna.

(2) Iznose i razmjernost sredstava iz stavka 1. ovoga Clanka izracunava APN po
prethodno pribavljenom misljenju javne ustanove za priustivo stanovanje, odnosno jedinice
lokalne samouprave i jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave, ako javna ustanova za
priustivo stanovanje nije osnovana.

(3) Sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka uplacuju se na racun APN-a za posebne namjene,
odnosno u proracun jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, po izvrSenim
uplatama kupaca, najmoprimaca, odnosno zakupaca tromjese¢no.

Clanak 53.

(1) APN, odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje obvezna je voditi cjelovitu
internu evidenciju prodanih stanova, garaza, garaznih i parkirnih mjesta, poslovnih prostora,
stanova danih u najam i poslovnih prostora danih u zakup u zgradi namijenjenoj priustivom
stanovanju izgradenoj na temelju ovoga Zakona te pratiti placanje najamnine i zakupa za te
stanove, odnosno poslovne prostore.

(2) Javna ustanova za priustivo stanovanje obvezna je tromjese¢no dostavljati APN-u
izvje$¢e o prihodima ostvarenim od prodaje, najma, odnosno zakupa stanova te poslovnih
prostora iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

Clanak 54.

Javna ustanova za priustivo stanovanje koja u drzavni prora¢un Republike Hrvatske ne
uplati sredstva iz ¢lanka 52. stavka 1. ovoga Zakona u propisanom roku ili APN-u ne dostavi
izvjescée iz Clanka 53. stavka 2. ovoga Zakona nema pravo na dobivanje sredstava iz drzavnog
proracuna Republike Hrvatske do uplate duznih sredstava s pripadaju¢om kamatom, odnosno
do dostave izvjeSc¢a, a o cemu APN obavjeStava Ministarstvo, Ministarstvo financija i Drzavni
ured za reviziju.

POGLAVLJE Il1I.
AKTIVACIJA PRAZNIH STAMBENIH NEKRETNINA
Clanak 55.

(1) APN moze na trziStu pribavljati raspolozive stambene nekretnine radi njihova
davanja u podnajam po priustivoj najamnini.
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(2) Financijska sredstva za pribavljanje na trziStu stambenih nekretnina iz stavka 1.
ovoga ¢lanka osiguravaju se u drzavnom proracunu Republike Hrvatske, u skladu s nacionalnim
programom priustivog stanovanja i mogucénostima na glavi APN-a.

(3) Za financiranje ove mjere moguce je Koristiti i sredstva iz ¢lanka 22. stavaka 1. i 2.
ovoga Zakona.

(4) Za pribavljanje na trzi$tu stambenih nekretnina iz stavka 1. ovoga ¢lanka mogu se
koristiti i financijska sredstva koja jedinice lokalne samouprave ili jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave, ovisno 0 moguénostima i potrebama, 0Siguraju u svojem proracunu.

(5) Sredstva ostvarena od podnajma stambenih nekretnina iz stavka 1. ovoga ¢lanka
namjenski su prihod APN-a i sluZe za pokrivanje dijela troskova koji nastaju isplatom naknade
za davanje stambene nekretnine u najam, odnosno lokalne medijalne cijene najma osobama s
kojima je sklopljen ugovor o najmu stambene nekretnine radi davanja nekretnine u podnajam
po priustivoj najamnini (u daljnjem tekstu: ugovor o najmu stambene nekretnine).

(6) Postupak i uvjete provedbe javnih poziva za vlasnike stambenih nekretnina i
podnajmoprimce te razvrstavanja ponuda i uvrstavanja na listu prvenstva za sklapanje ugovora
0 najmu i podnajmu stambene nekretnine, kriterije za uporabivost stambene nekretnine i manje
radove na uredenju do uporabljivosti stambene nekretnine, uvjete za sklapanje ugovora o najmu
i podnajmu stambene nekretnine i nacin izracuna naknade za davanje stambene nekretnine u
najam i podnajam odreduje Vlada Republike Hrvatske odlukom o donosenju Programa
priustivog najma.

(7) Lokalnu medijalnu cijenu najma za svaku jedinicu lokalne samouprave i za svaku
katastarsku op¢inu u Gradu Zagrebu odlukom propisuje Ministar.

Clanak 56.

(1) APN u svrhu pribavljanja stambenih nekretnina iz ¢lanka 55. stavka 1. ovoga
Zakona u javnim glasilima i na svojim mreznim stranicama objavljuje javni poziv vlasnicima
stambenih nekretnina za davanje nekretnina u najam radi njihova davanja u podnajam po
priustivoj najamnini.

(2) Na trzistu se mogu pribaviti stambene nekretnine koje se nisu koristile najmanje
dvije godine prije dana objave javnog poziva i koje su u uporabljivom stanju, odnosno na
kojima su potrebni manji radovi na uredenju do uporabljivosti.

(3) Iznimno od uvjeta iz stavka 2. ovoga ¢lanka da stambene nekretnine nisu koristene
najmanje dvije godine, moguce je odstupiti u slu¢ajevima:

a) ako se radi o stambenoj nekretnini u kojoj je pravomoc¢nim rjeSenjem donesenim u
upravnom ili sudskom postupku utvrdeno da je bivsi zasSti¢eni najmoprimac napustio posjed te
nekretnine

b) ako se radi o stambenoj nekretnini ¢iji vlasnik ima sklopljen ugovor o smjestaju u
dom umirovljenika

c) ako se radi o stambenoj nekretnini koju je vlasnik naslijedio i nije bila koristena od
dana pravomocnosti rjeSenja o nasljedivanju do dana objave javhog poziva

d) ako se radi o stambenoj nekretnini koja je ranije bila u kratkoro¢nom najmu i nije
bila koriStena od dana prestanka vazenja rjeSenja o kategorizaciji do dana objave javnog poziva
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e) ako se radi o stanovima koji su nastali prenamjenom iz poslovnog prostora ili
apartmana i nisu bili koristeni od dana pravomoc¢nosti rjeSenja o prenamijeni do dana objave
javnog poziva

f) ako se radi o stambenoj nekretnini koja je u posjedu Republike Hrvatske jer je iz
nje iselio bivsi zasticeni najmoprimac, a vlasnik je nepoznata prebivalista.

(4) Za utvrdivanje okolnosti iz stavaka 2. i 3. ovoga ¢lanka, APN moze od pruzatelja
usluga pribaviti podatke o potroSnji energenata.

(5) Stambene nekretnine koje su konstrukcijski ostec¢ene, nisu prihvatljive za priustivi
najam.

(6) Javni poziv iz stavka 1. ovoga ¢lanka raspisuje se prema potrebi jednom godisnje
za podrucje pojedine Zupanije, odnosno Grada Zagreba.

(7) Zastambene nekretnine iz kojih su iselili zasti¢eni najmoprimci, a koje su u posjedu
Republike Hrvatske i kojima su vlasnici nepoznata prebivalista, smatra se da su prijavljene na
javni poziv iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(8) Po proteku roka za prijavu predvidenog javnim pozivom iz stavka 1. ovoga ¢lanka,
APN pristigle ponude razvrstava u skladu s ovim Zakonom i propisima donesenim na temelju
ovoga Zakona te ih uvrStava na listu reda prvenstva za sklapanje ugovora o najmu stambene
nekretnine.

(9) Ponude predane nakon proteka roka ne razvrstavaju se i ne uvrstavaju se na listu
reda prvenstva za sklapanje ugovora o najmu stambene nekretnine.

Clanak 57.

(1) Kada utvrdi da postoji potreba za davanje u podnajam stana sukladno odredbama
ovoga Zakona, APN sa zainteresiranim vlasnikom stambene nekretnine sklapa ugovor o najmu
stambene nekretnine kojim se ureduju medusobna prava i obveze.

(2) Ugovor o najmu stambene nekretnine sklapa se na rok od najmanje tri godine do
najvise deset godina.

(3) Vlasnik nekretnine je obvezan u prijavi na javni poziv izjasniti se o razdoblju na
koje ima namjeru sklopiti ugovor o najmu stambene nekretnine.

(4) Ugovor o najmu stambene nekretnine sklopljen za potrebu provedbe Programa
priustivog najma, moguce je produziti za dodatnih tri do deset godina, ovisno o namjeri vlasnika
nekretnine i o potrebama APN za stambenim nekretninama u jedinici lokalne samouprave u
kojoj se nekretnina nalazi.

(5) Zavrijeme na koje je sklopljen ugovor o najmu stambene nekretnine sve troskove
stanovanja, kao $to su troskovi struje, hladne i tople vode, centralnog grijanja, odvoz otpada te
sve troskove stana kao $to su zajednicka pri¢uva, komunalna i vodna naknada i druga davanja,
a sve prema ispostavljenim racunima pruzatelja predmetnih usluga, odnosno javnopravnih tijela
I u rokovima njihovog dospije¢a snosi APN, odnosno podnajmoprimac u kojem slucaju za
ispunjenje njegovih obveza solidarno odgovara APN.
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(6) Vlasniku nekretnine pripada naknada za davanje stambene nekretnine u najam koja
se obracunava uzimajuci u obzir rok na koji je sklopljen ugovor i medijalne najamnine koju je
objavilo Ministarstvo za podrucje u kojem se nalazi stambena nekretnina.

(7) U slucaju investicijskog odrzavanja zgrade, za razliku od povecane i redovne
zajednicke pricuve umanjuju se naknade vlasniku stambene nekretnine.

(8) Naknada iz stavka 6. ovoga ¢lanka za uporabljivu nekretninu isplacuje se vlasniku
u dvije rate i to u iznosu od 60 % u roku od 30 dana od dana stupanja u posjed nekretnine na
temelju ugovora o najmu stambene nekretnine, a preostali dio od 40 % na polovici trajanja
ugovornog odnosa.

(9) Za drugi dio naknade iz stavka 6. ovoga ¢lanka provodi se uskladenje prema
trziSnim promjenama 1 to ako su najamnine u porastu tada prema zadnje objavljenoj lokalnoj
medijalnoj najamnini koju je objavilo Ministarstvo, a ako su u padu tada prema prosjecnoj
vrijednosti u vremenskom periodu od prve isplate.

(10) Ako stambena nekretnina trenutno nije u uporabljivom stanju APN sklapa ugovor
s vlasnikom stambene nekretnine u kojem se vlasnik obvezuje dovesti nekretninu u uporabljivo
stanje u roku od Sest mjeseci od dana sklapanja ugovora, a APN mu se obvezuje isplatiti 60 %
ukupne naknade za davanje stambene nekretnine u najam u roku od 30 dana od dana sklapanja
ugovora.

(11) Radovi na nekretnini iz stavka 10. ovoga ¢lanka odnose se samo na zavrsne radove
kao Sto su stolarija, oblaganje zidova 1 podova, liCenje, sanitarije, grijanje 1 slicno, a ne na
konstrukcijske radove.

(12) Ako vlasnik nekretnine iz stavka 10. ovoga ¢lanka ne dovede nekretninu u
uporabljivo stanje u roku iz stavka 10. ovoga ¢lanka duzan je vratiti primljenu naknadu.

(13) Ako vlasnik APN-u preda stambenu nekretninu koja nije slobodna od pokretnina,
APN ne odgovara za bilo kakvu $tetu koja nastane na tim pokretninama, izuzev kuhinjskih
elemenata i uredaja bijele tehnike ako se nalaze u stambenoj nekretnini koja se daje u najam, a
Sto se detaljno razraduje u ugovoru o najmu stambene nekretnine.

(14)Iznimno od odredbi ovoga ¢lanka, za nekretnine iz ¢lanka 56. stavka 7. ovoga
Zakona ugovor o najmu stambene nekretnine sklapa se na pet godina, ugovor umjesto vlasnika
sklapa Ministarstvo, a APN ¢e izvr$iti radove iz stavka 11. ovoga ¢lanka te ¢e najamninu koja
vlasniku pripada umanjiti za vrijednost izvedenih radova.

(15) Vlasnik nekretnine iz clanka 56. stavka 7. ovoga Zakona koji se nakon davanja
stana u najam javi Ministarstvu moZe traziti raskid ugovora o najmu 1 predaju stana u posjed u
slucaju da nema drugu odgovarajucu nekretninu za stanovanje pri ¢emu je obvezan naknaditi
troskove koji su bili potrebni kako bi se nekretnina dovela u uporabljivo stanje.

(16) Radi osiguranja ispla¢ene naknade iz stavka 10. ovoga ¢lanka, na nekretnini koja je
predmet ugovora 0 najmu stambene nekretnine osnovat ¢e se zalozno pravo u korist APN-a.

(17) Vlasnik izvanredno moze otkazati ugovor o najmu stambene nekretnine APN-u ako
je za njega ili ¢lanove njegove uZze obitelji doSlo do nastupa sljedecih okolnosti:
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- smrt i/ili teska bolest
- razvrgnuce suvlasnicke zajednice zbog razvoda braka
- otvaranje postupka stecaja ili stecaja potrosaca.

(18) U slucaju raskida ili otkaza ugovora o najmu stambene nekretnine APN-u, APN je
duzan najmoprimcu osigurati drugu primjerenu stambenu nekretninu, a vlasnik je duzan izvrsiti
povrat primljene naknade umanjene razmjerno razdoblju u kojem je stan bio u podnajmu.

(19) U slucaju smrti vlasnika stambene nekretnine, sva prava i obveze iz ugovora o
najmu stambene nekretnine koje je vlasnik sklopio s APN-om, prelaze na njegove nasljednike.

Clanak 58.

(1) Nakon utvrdenja o raspolozivim stambenim nekretninama koje su prihvatljive za
program priustivog najma, APN na mreznim stranicama i u najmanje dvama dnevnim listovima
objavljuje javni poziv za prikupljanje ponuda za podnajam stana.

(2) Javni poziv iz stavka 1. ovoga ¢lanka sadrzava:

- rok za podnosenje ponuda i upozorenje da se ponude pristigle nakon roka neée uzimati
u obzir

- mjesto i nac¢in podnosenja ponuda

- uvjete i mjerila za utvrdivanje reda prvenstva za najam stana ili poziv na odluku kojom
su ti uvjeti i mjerila propisani

- podatke koje je potrebno navesti u prijavi

- dokumente koje je potrebno priloziti uz prijavu.

(3) APN pristigle prijave za podnajam stana razvrstava u skladu s ovim Zakonom i
odlukom iz ¢lanka 55. stavka 6., ovoga Zakona te ih uvrStava na listu reda prvenstva za
podnajam stana.

(4) U postupku uvrstavanja na listu reda prvenstva za podnajam stana od podnositelja
prijave za najam stana nece se, kao dokaz za ispunjavanje odredenih uvjeta 1 mjerila, traziti,
dokumenti koji su dostupni u javno objavljenim registrima sukladno propisu o odredivanju
temeljnih registara, a koji proizlazi iz propisa s kojim se ureduje drZavna informacijska
infrastruktura.

(5) Istinitost podataka u pogledu ispunjavanja odredenih uvjeta i mjerila za podnajam
stana prema utvrdenoj listi reda prvenstva za podnajam stana podnositelj prijave prema potrebi
dokazuje odgovaraju¢im dokumentima neposredno prije sklapanja ugovora o podnajmu
stambene nekretnine.

(6) Podnositelj prijave koji do sklapanja ugovora o podnajmu stana ne dokaze
Ispunjavanje uvjeta i mjerila za najam stana po priustivoj cijeni briSe se s liste reda prvenstva
za podnajam stana.

(7) Prijave pristigle nakon roka odredenog javnim pozivom za podnoSenje ponuda se
ne uzimaju u obzir te se ne razvrstavaju i ne uvrstavaju na listu reda prvenstva za podnajam
stana.
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(8) Lista reda prvenstva za podnajam stana objavljuje se na mreznim stranicama APN-

Clanak 59.

(1) Nakon objave liste reda prvenstva za podnajam stana, APN ¢e sukladno toj listi s
prijavljenim osobama sklopiti ugovor o podnajmu stambene nekretnine po priustivoj najamnini.

(2) Ugovorom o podnajmu stana iz stavka 1. ovoga ¢lanka reguliraju se prava i obveze
sukladno propisima koji ureduju najam stanova, osim u dijelu koji je ureden s ovim Zakonom.

(3) APN daje stanove u podnajam u trajanju od tri do deset godina, ovisno o tome na
koji je rok sklopljen ugovor o najmu stana s vlasnikom.

(4) Postoje¢i podnajmoprimac ima pravo na produljenje podnajma nakon isteka
postojeceg ugovora ako je APN s vlasnikom produljio ugovor o najmu stana te ako
podnajmoprimac i dalje ispunjava uvjete za dobivanje stana u podnajam po priustivoj cijeni te
ako je uredno izvrSavao svoje ugovorne obveze.

(5) Podnajmoprimac je duzan kao dobar domacin odrzavati stambenu nekretninu u
stanju u kojem ju je primio, te snositi troskove redovitoga odrzavanja i obnavljanja, a $to se
detaljno ureduje odredbama ugovora o podnajmu stambene nekretnine.

Clanak 60.

(1) APN daje podnajmoprimcu u najam stambenu nekretninu slobodnu od pokretnina
odnosno nenamjestenu, izuzev kuhinjskih elemenata i uredaja bijele tehnike ako se nalaze u
stambenoj nekretnini koja se daje u najam.

(2) Podnajmoprimac je duzan kao dobar domacin odrzavati stambenu nekretninu u
stanju u kojem ju je primio, te snositi troSkove redovitoga odrzavanja i obnavljanja, a §to se
detaljno propisuje u ugovoru o podnajmu stambene nekretnine.

(3) APN c¢e sklapati ugovore samo S podnajmoprimcima Kkoji nisu s vlasnikom
stambene nekretnine rodbinski povezani u uspravnoj liniji ili u poboc¢noj liniji do zaklju¢no
Cetvrtog stupnja srodstva.

(4) APN moze otkazati ugovor o podnajmu stambene nekretnine ako:

- podnajmoprimac ili ¢lanovi uze obitelji nacinom koriStenja stambene nekretnine
uzrokuju vecu Stetu na stambenoj nekretnini ili zajedni¢kim dijelovima zgrade

- podnajmoprimac u stambenoj nekretnini obavlja gospodarsku djelatnost

- podnajmoprimac ne odrzava stambenu nekretninu

- podnajmoprimac ne pla¢a priustivu najamninu u roku odredenom ugovorom o
podnajmu stambene nekretnine te ako ne placa rezijske troskove u roku njihova dospijeca

- podnajmoprimac odnosno ¢lanovi njegove uze obitelji Cesto krse kuéni red u zgradi ili
su zaprimili tri opomene za povrede ku¢nog reda

- podnajmoprimac u stambenoj nekretnini ili na ugradenoj opremi izvrSava ili izvrsi
izmjene bez prethodne suglasnosti vlasnika

- se stambenom nekretninom za potrebe stanovanja koriste osobe koje nisu navedene u
ugovoru o podnajmu stambene nekretnine te nisu ¢lanovi uze obitelji podnajmoprimca
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- podnajmoprimac stambenu nekretninu da u podnajam

- podnajmoprimac ne dopusti ulazak u stambenu nekretninu radi provjere urednog
Ispunjenja ugovornih obveza

- podnajmoprimac bez opravdanih razloga ne preuzme stambenu nekretninu, odnosno
ne zapocne boraviti u njoj unutar 30 dana od dana sklapanja ugovora o podnajmu stambene
nekretnine

- su se podnajmoprimac ili osobe navedene u ugovoru o podnajmu bez opravdanog
razloga prestale koristiti stambenom nekretninom i viSe od tri mjeseca uzastopno nisu stanovale
u njoj

- je podnajmoprimac dostavio lazne podatke ili dao lazne izjave na temelju kojih je
sklopio ugovor o podnajmu stambene nekretnine.

(5) U slucaju otkaza ugovora od strane APN-a, podnajmoprimac je duZan napustiti
stambenu nekretninu i predati je u posjed APN-u.

Clanak 61.

(1) Podnajmoprimac stana placa priustivu najamninu APN-u u iznosu i rokovima
utvrdenim ugovorom o podnajmu stambene nekretnine.

(2) Priustiva najamnina predstavlja iznos u eurima mjese¢no koji se dobiva prema
izrazu:

a)N=(Px030)-T

b) N = priustiva najamnina; P = ukupni prihod uze obitelji; T = rezijski troskovi
stanovanja 1 troSkovi odrzavanja.

(3) Prihod iz stavka 2. ovoga ¢lanka utvrduje se na temelju potvrde o ukupnom dohotku
u prethodnoj godini izdanoj od Ministarstva financija, Porezne uprave, za podnajmoprimca i
sve Clanove uze obitelji.

(4) Prihodom iz stavka 2. ovoga ¢lanka Sse ne smatraju naknade iz sustava socijalne
skrbi, povremena primanja preko Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje te ucenicke i
studentske stipendije.

(5) Podnajmoprimac se obvezuje dostavljati APN-u potvrde Ministarstva financija,
Porezne uprave, o ukupnom dohotku u prethodnoj godini za podnajmoprimca i sve ¢lanove uze
obitelji, jednom godisnje do 31. ozujka za svaku godinu trajanja ugovora o podnajmu stambene
nekretnine.

(6) Ako se podnajmoprimcu ili ¢lanovima njegove uze obitelji povecaju prihodi za vise
od 15 % na godisnjoj razini, podnajmoprimac je obvezan APN-u dokumentirano javiti novo
stanje prihoda u roku od 30 dana od dana povecanja prihoda.

(7) Ako se podnajmoprimcu ili njegovim ¢lanovima uze obitelji smanje prihodi za vise
od 10 % na godisnjoj razini, najmoprimac moze APN-u dokumentirano javiti novo stanje
prihoda.

(8) Podnajmoprimac se obvezuje dostavljati APN-u izjavu ovjerenu kod javnog
biljeznika i druge dokaze kojima ¢e dokazati postoje li stambene nekretnine u vlasnistvu
podnajmoprimca ili ¢lanova njegove uze obitelji, jednom godiSnje, u sijecnju.
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(9) Ako podnajmoprimac ili ¢lanovi njegove uze obitelji steknu useljivu stambenu
nekretninu, obvezni su o tome obavijestiti APN u roku od 15 dana od dana stjecanja te su, od
dana stjecanja takve nekretnine do isteka ugovora o podnajmu stambene nekretnine, obvezni
placati lokalnu medijalnu cijenu najma koju je objavilo Ministarstvo.

(10) Iznimno od stavka 9. ovoga ¢lanka, ako podnajmoprimac ili ¢lanovi njegove uze
obitelji steknu useljivu stambenu nekretninu na podruéju jedinice lokalne samouprave u kojoj
su u priustivom podnajmu, ugovor o podnajmu Stambene nekretnine se raskida s otkaznim
rokom od tri mjeseca uz plac¢anje lokalne medijalne cijene najma od dana stjecanja useljive
nekretnine.

(11)Nakon saznanja o novim prihodima ili useljivim stambenim nekretninama
najmoprimca ili ¢lanova njegove uze obitelji, APN izracunava novi iznos priustive najamnine
te u skladu s novim izra¢unom sklapa s podnajmoprimcem ugovor o izmjeni ugovora o
podnajmu stambene nekretnine u roku od 15 dana od dana zaprimanja novog stanja prihoda.

(12) Nepostupanje podnajmoprimca u skladu sa stavcima 5., 6., 8. 1 9. ovoga ¢lanka ili
nesklapanje ugovora o izmjeni ugovora o podnajmu stambene nekretnine u slu¢aju povecanja
promjene prihoda podnajmoprimca ili ¢lanova njegove uze obitelji predstavlja razlog za
jednostrani otkaz ugovora o podnajmu stambene nekretnine.

(13)Neovisno o uvjetima propisanim odredbama ovoga ¢lanka, najamnina ne moze biti
manja od 2 eura po m? stana.

POGLAVLJE IV.
POTPORE ZA KUPOVINU STAMBENE NEKRETNINE
Clanak 62.

(1) APN isplacuje potpore za stjecanje prve stambene nekretnine za potrebe vlastitog
stanovanja.

(2) Financijska sredstva za davanje potpore za stjecanje prve stambene nekretnine
osiguravaju se u drzavnom proracunu Republike Hrvatske.

(3) 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 i drZzavna jamstva, te putem drugih drzavnih financijskih subvencija
za rjeSavanje stambenih pitanja, nemaju pravo na potporu za stjecanje prve stambene
nekretnine.

(4) Potporu za stjecanje prve stambene nekretnine moze ostvariti jedna uza obitelj po
jednoj kupljenoj stambenoj nekretnini.

Clanak 63.

(1) Potpore za stjecanje prve stambene nekretnine se dodjeljuju na nacin i pod uvjetima
propisanim ovim Zakonom.
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(2) Zahtjev za potporu za stjecanje prve stambene nekretnine s prilozima kojima se
dokazuje ispunjavanje propisanih uvjeta podnosi se APN-u.

(3) O zahtjevu za potporu za stjecanje prve stambene nekretnine APN odlucuje
rjeSenjem.

(4) Protiv rjeSenja iz stavka 3. ovoga Clanka moze se izjaviti zalba o kojoj odlucuje
Ministarstvo.

(5) Potporu za stjecanje prve stambene nekretnine isplacuje APN na temelju izvr$nog
rjeSenja kojim je stranci utvrdeno pravo na isplatu potpore.

(6) Potpora za stjecanje prve stambene nekretnine nije oporeziva.

(7) Obrasce zahtjeva za potpore te dokumente koji se prilazu uz ove zahtjeve propisuje
ministar pravilnikom.

Clanak 64.

(1) Rok za predaju zahtjeva za potporu za stjecanje prve stambene nekretnine je 24
mjeseca od dana stjecanja prava vlasnistva.

(2) Zahtjev za potporu predan nakon proteka roka iz stavka 1. ovoga ¢lanka odbacuje
se rjeSenjem.

(3) Protiv rjeSenja iz stavka 2. ovoga Clanka dopustena je Zalba o kojoj odlucuje
Ministarstvo.

Clanak 65.

(1) Pravo naisplatu potpore za stjecanje prve stambene nekretnine, ako ovim Zakonom
nije propisano drukéije, moze ostvariti punoljetni drzavljanin Republike Hrvatske, ako su u
trenutku podnosSenja zahtjeva za potporu kumulativno ispunjeni sljedeci uvijeti:
1. da je podnositelj zahtjeva ugovor o kupoprodaji prve stambene nekretnine s ciljem
rjesavanja vlastitoga stambenog pitanja sklopio nakon 1. sijecnja 2025.
2. da podnositelj zahtjeva nije navrsio 45 godina zivota
3. da podnositelj zahtjeva i ¢lanovi njegove uze obitelji imaju prijavljeno prebivaliSte i
borave u mjestu i na adresi nekretnine za koju potrazuje potporu
4. da je na kupoprodaju nekretnine za koju potrazuje potporu pla¢en porez na promet
nekretnina ili porez na dodanu vrijednost.

(2) Iznimno od stavka 1. to¢ke 3. ovoga €lanka, pravo na isplatu potpore za stjecanje
prve stambene nekretnine moZe ostvariti podnositelj zahtjeva ako:

1. ¢lanovi njegove uze obitelji nemaju prijavljeno prebivaliSte na adresi nekretnine ako
u odnosu na te ¢lanove uze obitelji ostvaruje zajedni¢ku roditeljsku skrb, u kojem slu¢aju mora
dokazati postojanje zajednicke roditeljske skrbi planom o zajednickoj roditeljskoj skrbi ili
odlukom nadleznog suda.

2. Clanovi njegove uze obitelji nisu drzavljani Republike Hrvatske i nemaju prebivaliste
u Republici Hrvatskoj, ako u trenutku podnosenja zahtjeva sukladno propisima koji ureduju
boravak stranaca u Republici Hrvatskoj, ne mogu prijaviti prebivali$te u Republici Hrvatskoj,
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odnosno ako imaju privremeni, dugotrajni ili stalni boravak u Republici Hrvatskoj, pod uvjetom
da stvarno borave u mjestu i na adresi nekretnine za koju se potpora zahtijeva i 0 tome dostave
dokaz odnosno potvrdu nadleznog tijela.

(3) Pravo na isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne moze ostvariti podnositelj
zahtjeva ako:

1. podnositelj zahtjeva ili ¢lanovi njegove uze obitelji imaju ili su imali u vlasnistvu,
suvlasnistvu ili zajedni¢kom vlasniStvu, u tuzemstvu ili inozemstvu nekretninu namijenjenu
stanovanju, odnosno nekretninu koja se smatra odgovaraju¢om u smislu ¢lanka 12. stavaka 3. i
4. ovoga Zakona

2. je cijena metra Cetvornog prve stambene nekretnine definirana ugovorom iz stavka 1.
tocke 1. ovoga ¢lanka 50 % visa od prosjecne cijene metra Cetvornog stana iz ¢lanka 66. stavka
1. ovoga Zakona

3. je vrijednosna povrSina prve stambene nekretnine iz stavka 1. tocke 1. ovoga ¢lanka
50 % veca od povrsine propisane ¢lankom 66. stavcima 3. i 4. ovoga Zakona pri ¢emu se u
obracun vrijednosne povrsine ne ubraja mjesto za ostavljanje do dva motorna vozila po stanu

4. je nekretnina za koju se trazi potpora poslovne namjene, odnosno apartman - poslovni
prostor ili poslovna jedinica.

(4) Iznimno od stavka 3. to¢ke 1. ovoga ¢lanka pravo na isplatu potpore iz stavka 1.
ovoga Clanka moze ostvariti podnositelj zahtjeva ako:

1. se stambena nekretnina koju podnositelj zahtjeva ili ¢lanovi njegove uze obitelji
imaju ili su imali u vlasni$tvu ne smatra odgovaraju¢om u smislu ¢lanka 12. stavaka 3. i 4.
ovoga Zakona pod uvjetom da je takva nekretnina prodana ili se proda u roku od 24 mjeseca
od dana kupnje prve stambene nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja iz stavka 1. ovoga
¢lanka

2. umnozak ukupne vrijednosne povrsine stambene nekretnine koju podnositelj zahtjeva
ili ¢lanovi njegove uze obitelji imaju ili su imali u suvlasniStvu sa njihovim suvlasnickim
dijelom ili dijelovima ne prelazi povrsinu odgovarajuce nekretnine u smislu ¢lanka 12. stavaka
3.1 4. ovoga Zakona pod uvjetom da je takva nekretnina otudena u roku od 24 mjeseca od dana
kupnje prve stambene nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(5) U slucajevima iz stavka 4. ovoga ¢lanka podnositelj zahtjeva obvezan je, prilikom
predaje zahtjeva za isplatu potpore iz stavka 1. ovoga ¢lanka, APN-u dostaviti dokaz o otudenju
nekretnine koju su on ili ¢lanovi njegove uze obitelji imali u vlasniStvu, suvlasniStvu ili
zajedni¢kom vlasniStvu.

Clanak 66.

(1) Osnovicu za izracun najviseg iznosa potpore ¢ini umnozak vrijednosne povrsine
stana na koju podnositelj zahtjeva ima pravo s obzirom na broj ¢lanova uZe obitelji i prosjecne
cijene metra Cetvornog stana u jedinici lokalne samouprave u kojoj se stan stjece, a koja se
odreduje sukladno podatku kojeg javno objavljuje Ministarstvo, pri ¢emu se primjenjuje
prosjecna cijena objavljena za onu godinu u kojoj je sklopljen ugovor o kupoprodaji stana.

(2) Ako je ugovorom o kupoprodaji prve stambene nekretnine ugovorena cijena stana
manja od prosjecne, za izra¢un osnovice iz stavka 1. ovoga ¢lanka koristi se ugovorena cijena.
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(3) Za obracun osnovice iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ovisno o broju ¢lanova uze obitelji
podnositelja zahtjeva, priznaju se, odnosno smatraju se odgovarajuc¢im sljede¢e vrijednosne
povrsine stana pri ¢emu se u izra¢un uzima:

- za jednu osobu do 50 m?

- za dvije osobe do 65 m?

- za tri osobe do 80 m?

- 7a &etiri 0sobe do 90 m?

- za pet osoba do 100 m?

- za est 0soba do 110 m?

- za sedam i viSe osoba do 120 m?.

(4) Za jednoobiteljske kuce, prilikom obra¢una osnovice najviSeg iznosa potpore,
povrsine iz stavka 3. ovoga ¢lanka uvecavaju se za 50 % te se mnoze sa prosje¢nom cijenom
metra ¢etvornog stana u jedinici lokalne samouprave u kojoj se jednoobiteljska kuca stjece.

(5) Podnositelj zahtjeva koji je platio porez na dodanu vrijednost za stjecanje prve
stambene nekretnine ima pravo na isplatu potpore u visini od 50 % pla¢enog poreza na dodanu
vrijednost, a najvisi iznos potpore moze iznositi 12,5 % osnovice utvrdene u stavku 1. odnosno
stavku 4. ovoga Clanka.

(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, a najvisi iznos
potpore moze iznositi 3 % osnovice utvrdene u stavku 1. odnosno stavku 4. ovoga ¢lanka.

(7) Korisnik potpore obvezan je vratiti isplacenu potporu sa zateznim kamatama koje
teku od trenutka isplate ako u roku od pet godina od dana isplate potpore otudi ili iznajmi
stambenu nekretninu, ako u istom roku odjavi prebivaliste ili ne stanuje u stambenoj nekretnini
za koju je potpora ostvarena.

(8) lznimno od stavka 7. ovoga ¢lanka, korisnik potpore i njegovi pravni sljednici,
isplacenu potporu nisu obvezni vratiti u slu¢ajevima sljedecih izvanrednih zivotnih okolnosti:

- smrt korisnika potpore

- preseljenje zbog teske bolesti korisnika potpore ili ¢lanova njegove uze obitelji

- preseljenje uslijed razvoda braka, prestanka izvanbracne zajednice, zivotnog
partnerstva ili neformalnog zivotnog partnerstva

- preseljenje zbog potrebe za ve¢im prostorom rodenja djeteta

- preseljenje u drugu jedinicu lokalne samouprave radi zaposlenja.

(9) Pravilnikom kojeg donosi ministar odreduje se obrazac zahtjeva i potrebna
dokumentacija koja se prilaze uz zahtjev za potpore iz ¢lanka 63. stavka 2. ovoga Zakona.

POGLAVLJE V.
POTPORE ZA GRADNJU I REKONSTRUKCIJU JEDNOOBITELJSKE KUCE
Clanak 67.
(1) APN daje potporu za gradnju i rekonstrukciju jednoobiteljske kuce na nacin da:

1. dodjeli korisniku potporu u iznosu 50 % pla¢enog poreza na dodanu vrijednost za
gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce 1 potrebne infrastrukture
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2. osigura korisniku dugoro¢ni povoljniji zajam za gradnju jednoobiteljske kuce.

(2) Pravo na potpore za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce ostvaruje
punoljetni drzavljanin Republike Hrvatske ako u trenutku podnoSenja zahtjeva za potpore
kumulativno ispunjava sljedece uvjete:

1. da podnositelj zahtjeva nije navrsio 45 godina zivota

2. da podnositelj zahtjeva niti ¢lanovi njegove uze obitelji nemaju niti su imali u
vlasni$tvu odgovarajucu stambenu nekretninu

3. da se podnositelj zahtjeva i ¢lanovi njegove uze obitelji obvezu preseliti, odnosno
prijaviti prebivaliste 1 boraviti u mjestu i na adresi nekretnine za koju potrazuje potporu u roku
od pet godina od dana odobrenja potpore.

(3) Iznimno od stavka 2. to¢ke 2. ovoga ¢lanka pravo na potpore iz stavka 1. ovoga
¢lanka moze ostvariti podnositelj zahtjeva ako:

1. podnositelj zahtjeva predaje zahtjev za rekonstrukciju jednoobiteljske kuce koja je u
vlasniStvu podnositelja zahtjeva ili ¢lana njegove uZe obitelji

2. se stambena nekretnina koju podnositelj zahtjeva ili ¢lanovi njegove uze obitelji
imaju ili su imali u vlasni§tvu ne smatra odgovaraju¢om u smislu ¢lanka 12. stavaka 3. i 4.
ovoga Zakona pod uvjetom da je takva nekretnina prodana ili se proda u roku od 24 mjeseca
od dana stjecanja prava na potporu za izgradnju jednoobiteljske kuce iz stavka 1. ovoga ¢lanka

3. umnozak ukupne vrijednosne povrsine stambene nekretnine koju podnositelj zahtjeva
ili ¢lanovi njegove uZze obitelji imaju ili su imali u suvlasniStvu sa suvlasni¢kim dijelom ili
dijelovima ove nekretnine ne prelazi povrSinu odgovaraju¢e nekretnine u smislu ¢lanka 12.
stavaka 3. i 4. ovoga Zakona pod uvjetom da je takva nekretnina otudena ili se otudi u roku od
24 mjeseca od dana stjecanja prava na potporu za gradnju i rekonstrukciju jednoobiteljske kuce
iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(4) U slucajevima iz stavka 3. ovoga ¢lanka podnositelj zahtjeva obvezan je APN-u
dostaviti dokaz o0 otudenju nekretnine koju su on ili ¢lanovi njegove uZe obitelji imali u
vlasnis$tvu, suvlasni$tvu ili zajedni¢kom vlasni$tvu u roku od tri mjeseca od dana otudenja
nekretnine.

(5) Podnositelj zahtjeva 1 ¢lanovi njegove uze obitelji koji su pravo na subvenciju
ostvarili sukladno zakonu koji ureduje subvencioniranje stambenih kredita ili zakonu kojim se
ureduje subvencioniranje i drzavna jamstva, te putem drugih drZavnih financijskih subvencija
za rjeSavanje stambenih pitanja, nemaju pravo na potpore za gradnju i rekonstrukciju
jednoobiteljske kuce.

(6) Odlukom o donosenju Programa za gradnju obiteljskih kuc¢a u gradskim, prigradskim
i ruralnim naseljima koju donosi Vlada Republike Hrvatske odredit ¢e se potrebna
dokumentacija za podnosenje zahtjeva, sustav bodovanja unutar ciljne skupine gradana, javni
pozivi te osnovne odredbe ugovora o pravima i obvezama za primanje potpora iz stavka 1.
ovoga clanka.

Clanak 68.

(1) Najvisi iznos zajma iz ¢lanka 67. stavka 1. tocke 2. ovoga Zakona racuna se na nacin
da se pomnozi vrijednosna povrsina obiteljske kuce na koju podnositelj zahtjeva ima pravo s
obzirom na broj ¢lanova uze obitelji sukladno ¢lanku 12. stavcima 3. i 4. ovoga Zakona, sve
uvecano dva i pol puta, i etalonska cijena gradenja.
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(2) Ako se rekonstruira jednoobiteljska kuéa koje je pojedinacno zaSticeno Kkulturno
dobro ili se nalazi unutar zasSti¢ene kulturno-povijesne cjeline, najvisi iznos zajma moze iznositi
50 % vise od propisanog u stavku 1. ovoga ¢lanka.

Clanak 69.

(1) Pravo na isplatu potpore za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce, ako ovim
Zakonom nije propisano drukcije, moze ostvariti punoljetni drzavljanin Republike Hrvatske,
ako su u trenutku podnosenja zahtjeva za potporu kumulativno ispunjeni sljedeci uvjeti:

1. da je podnositelj zahtjeva uporabnu dozvolu ishodio nakon stupanja na snagu ovoga
Zakona

2. da podnositelj zahtjeva nije navrsio 45 godina Zivota

3. da podnositelj zahtjeva i1 ¢lanovi njegove uze obitelji imaju prijavljeno prebivaliste i
borave u mjestu i na adresi jednoobiteljske kuée za koju potrazuje potporu

4. da je u moguénosti dokumentirati pla¢eni porez na dodanu vrijednost prilikom gradnje
ili rekonstrukcije obiteljske kuce.

(2) Podnositelj zahtjeva koji je platio porez na dodanu vrijednost za gradnju ili
rekonstrukciju jednoobiteljske kuée kao prve stambene nekretnine ima pravo na isplatu potpore
u visini od 50 % poreza na dodanu vrijednost za placene racune gradnje ili rekonstrukcije
obiteljske kuce i potrebne infrastrukture, s tim da ukupan iznos priznatih racuna ne moze prijeci
najvisi iznos zajma predviden ¢lankom 68. stavcima 1. i 2. ovoga Zakona.

(3) Zahtjev za potporu s prilozima kojima se dokazuje ispunjavanje propisanih uvjeta
podnosi se APN-u.

(4) O zahtjevu za potporu APN odlucuje rjeSenjem.

(5) Protiv rjeSenja iz stavka 4. ovoga Clanka mozZe se izjaviti Zalba o kojoj odlucuje
Ministarstvo.

(6) Potpora za izgradnju jednoobiteljske kuce nije oporeziva.
Clanak 70.

(1) Korisnik potpore za gradnju ii rekonstrukciju jednoobiteljske kuce obvezan je vratiti
isplacenu potporu sa zateznim kamatama koje teku od trenutka isplate ako u roku od deset
godina od dana isplate potpore otudi ili iznajmi stambenu nekretninu, ako u istom roku odjavi
prebivaliste ili ne boravi u stambenoj nekretnini za koju je potpora ostvarena.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, korisnik potpore, ni njegovi pravni sljednici,

isplacenu potporu nisu obvezni vratiti u slucajevima sljedec¢ih izvanrednih zivotnih okolnosti:

- smrt korisnika potpore

- preseljenje zbog teske bolesti korisnika potpore ili clanova njegove uze obitelji

- preseljenje uslijed razvoda braka, prestanka izvanbra¢ne zajednice, zivotnog
partnerstva ili neformalnog zivotnog partnerstva

- preseljenje zbog potrebe za vecim prostorom radi rodenja djeteta

- preseljenje u drugu jedinicu lokalne samouprave radi zaposlenja.
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Clanak 71.

(1) Ukupan rok obro¢ne otplate sredstava za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske
kuce, uklju¢ivo moguci pocek placanja obroka te razdoblje otplate kreditnih sredstava banke,
ne moze biti duzi od 35 godina od dana sklapanja ugovora o kreditu.

(2) U prvom dijelu obro¢ne otplate koji ne moze biti duzi od 20 godina graditelj otplacuje
kreditna sredstva banke na ime odobrenog kredita, a u drugom dijelu nakon podmirenja duga
banci otplacuje javna sredstva.

(3) Mjesecni obrok kod obrocne otplate utvrduje se na nacin da je njegova visina za cijelo
razdoblje otplate ujednacena.

(4) Za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce uz obro¢nu otplatu korisnik potpore
osigurava financijska sredstva kao vlastito uceS¢e najmanje u iznosu 10 % predracunske
vrijednosti potrebnih radova, dok se preostalih 90 % dijeli na nacin da se dio od 50 % odnosi
na kredit poslovne banke dok 40 % predstavlja zajam APN-a.

(5) Iznimno od stavka 4. ovoga ¢lanka, za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce
uz obroc¢nu otplatu ne moraju osigurati financijska sredstva kao vlastito ucesée sljedece
kategorije gradana:

- hrvatski branitelji — dragovoljci iz Domovinskog rata

- koji su osobe s invaliditetom

- kojima je ¢lan uze obitelji osoba s invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju
- koji imaju troje 1ili viSe djece.

(6) Kod obroc¢ne otplate zajma za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuée na
vrijednost javnih sredstava sadrzanih u iznosu za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce
za razdoblje poceka do podmirenja duga banci obracunava se po kamatnoj stopi u visini 1 %
godisnje konformno 1 pripisuje glavnici, a za razdoblje otplate obracunava se po kamatnoj stopi
u visini 1 % godis$nje dekurzivno.

(7) Visina kamatne stope i ostali uvjeti otplate kreditnih sredstava koja osigurava banka
odreduju se u skladu s uvjetima utvrdenim sporazumom o poslovnoj suradnji izmedu APN-a i
banke.

(8) U tijeku obrocne otplate graditelj moze, ovisno o uvjetima banke, izvrsiti prekid
otplate 1 platiti odjednom ukupni preostali dug s pripadaju¢om kamatom na javna sredstva za
razdoblje do prekida otplate.

(9) Prilikom davanja zajma za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce upisuje se
zalozno pravo na zemljiStu na kojem se planira graditi jednoobiteljska kuca ili na drugoj
nekretnini.

Clanak 72.

(1) Jedinica lokalne samouprave moze dati potporu za izgradnju jednoobiteljske kuée na
nacin da:
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1. oslobodi korisnika od obveze placanja komunalnog doprinosa

2. daruje zemljiste potrebno za gradnju jednoobiteljske kuce ili utvrdi naknadu za kupnju
zemljiSta 1 osnivanje prava gradenja na zemljiStu u svom vlasniStvu po cijenama nizim od
trzi$nih cijena.

(2) Iznos umanjenja naknade za osnivanje prava gradenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka
jedinica lokalne samouprave moze koristiti za umanjenje svoje obaveze prema nositelju prava
gradenja po isteku roka na koje je pravo gradenja osnovano.

POGLAVLJE VI.
POTPORE ZA REKONSTRUKCIJU | OBNOVU ZGRADE
Clanak 73.

(1) Rekonstrukcija i obnova stambenih i stambeno-poslovnih zgrada u svrhu njihova
osuvremenjivanja i povecanja kvalitete stanovanja poti¢e se davanjem potpora za njihovu
energetsku obnovu, protupoZzarnu obnovu i protupotresno ojacanje te druga potrebna
unaprjedenja (u daljnjem tekstu: potpore za rekonstrukciju i obnovu zgrade), u skladu s
vazecim propisima te strateSkim dokumentima obnove nacionalnog fonda zgrada koji proizlaze
iz zakona kojim se ureduje energetska ucinkovitost u zgradarstvu.

(2) Financijska sredstva za davanje potpora za rekonstrukciju i obnovu zgrade u obliku
dugoro¢nog zajma djelomi¢no osiguravaju se u drzavnom proracunu Republike Hrvatske u
skladu s nacionalnim programom priustivog stanovanja i moguénostima na glavi APN-a.

(3) Zadavanje potpora za rekonstrukciju i obnovu zgrada mogu se koristiti i financijska
sredstva koja jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, ovisno o mogucnostima i
potrebama, osiguraju u svojem proracunu te financijska sredstva iz izvora navedenih u ¢lanku
22. stavcima 1. i 2. ovoga Zakona.

(4) Potpora za rekonstrukciju i obnovu zgrada iz ovoga ¢lanka nije oporeziva.

(5) Prilikom davanja potpora za rekonstrukciju i obnovu zgrade u svrhu njihova
osuvremenjivanja 1 povecanja kvalitete stanovanja primjenjuju se pravila o drzavnim
potporama.

Clanak 74.

(1) Potpore za rekonstrukciju i obnovu zgrade iz ¢lanka 73. stavka 1. ovoga Zakona daju
se na temelju odluke koju u skladu s ovim Zakonom i strateskim dokumentima obnove zgrada
te nacionalnim programom priustivog stanovanja donosi Vlada Republike Hrvatske.

(2) Odlukom iz stavka 1. ovoga clanka odreduju se uvjeti za davanje potpore za
rekonstrukciju i obnovu zgrade, na¢in dokazivanja ispunjavanja tih uvjeta i druga pitanja bitna
za davanje potpore.



45

Clanak 75.

(1) APN u svrhu provedbe odluke iz ¢lanka 74. stavka 1. ovoga Zakona u javnim
glasilima 1 na svojim mreznim stranicama objavljuje javni poziv zainteresiranim vlasnicima
stambenih i stambeno poslovnih zgrada za podnosenje zahtjeva za davanje potpore za
rekonstrukciju i obnovu zgrade.

(2) Zahtjev za davanje potpore s prilozima kojima se dokazuje ispunjavanje uvjeta za
davanje potpore podnosi se APN-u.

(3) Zahtjev za potporu predan nakon proteka roka odredenog javnim pozivom odbacuje
se rjeSenjem.

(4) Potpore se daju na nacin i pod uvjetima propisanim ovim Zakonom i odlukom iz
¢lanka 74. stavka 1. ovoga Zakona.

(5) O zahtjevu za potporu APN odlucuje rjeSenjem.

(6) Protiv rjeSenja iz stavaka 3. i 5. ovoga ¢lanka moze se izjaviti Zalba o kojoj odlucuje
Ministarstvo.

Clanak 76.

(1) Ukupan rok obro¢ne otplate sredstava za rekonstrukciju i obnovu zgrade iz ¢lanka
73. stavka 2. ovoga Zakona, uklju¢ivo moguéi pocek placanja obroka te razdoblje otplate
kreditnih sredstava banke, ne moze biti duzi od 35 godina od dana sklapanja ugovora o kreditu.

(2) U prvom dijelu obro¢ne otplate, koji ne moze biti duzi od 20 godina, otplacuju se
kreditna sredstva banke na ime odobrenog kredita, a u drugom dijelu, nakon podmirenja duga
banci, otpla¢uju se javna sredstva.

(3) Mjesecni obrok kod obro¢ne otplate utvrduje se na nacin da je njegova visina za
cijelo razdoblje otplate ujednacena.

(4) Zarekonstrukciju i obnovu zgrade uz obro¢nu otplatu korisnici potpore osiguravaju
financijska sredstva kao vlastito u¢es¢e najmanje u iznosu 10 % predracunske vrijednosti
potrebnih radova, dok se preostalih 90 % dijeli na nacin da se dio od 50 % odnosi na kredit
poslovne banke dok 40 % predstavlja zajam APN-a.

(5) Kod zajma za rekonstrukciju i obnovu zgrade na vrijednost javnih sredstava
sadrzanih u vrijednosti potrebnih radova za razdoblje poceka do podmirenja duga banci
obracunava se po kamatnoj stopi u visini 1 % godi$nje konformno 1 pripisuje glavnici, a za
razdoblje otplate obracunava se po kamatnoj stopi u visini 1 % godisnje dekurzivno.

(6) Visina kamatne stope i ostali uvjeti otplate kreditnih sredstava koja osigurava banka
odreduju se u skladu s uvjetima utvrdenim sporazumom o poslovnoj suradnji izmedu APN-a i
banke.
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(7) U tijeku obro¢ne otplate sredstava za rekonstrukciju i obnovu zgrade moguce je,
ovisno o uvjetima banke, izvrsiti prekid otplate i platiti odjednom ukupni preostali dug s
pripadaju¢om kamatom na javna sredstva za razdoblje do prekida otplate.

(8) Prilikom davanja zajma za rekonstrukciju i obnovu zgrade upisuje se zalozno pravo
na nekretnini.

POGLAVLJE VII.
NEPROFITNE STAMBENE ZADRUGE
ODJELJAK 1
ORGANIZACIA | POSLOVANJE NEPROFITNIH STAMBENIH ZADRUGA
Clanak 77.

(1) Neprofitne stambene zadruge (u daljnjem tekstu: NSZ) posebna su vrsta stambene
zadruge koje imaju sjediste u Republici Hrvatskoj i priznaju se kao neprofitne organizacije ako
ispunjavaju uvijete propisane ovim Zakonom.

(2) NSZ moraju svoje aktivnosti usmjeriti na rjeSavanja stambenih pitanja svojih
¢lanova, koristiti svoju imovinu za ispunjavanje tih zadataka bez stjecanja dobiti te redovito
revidirati i pratiti svoje poslovanje.

(3) Sve aktivnosti NSZ usmjerene su prvenstveno na stambeno zbrinjavanje
punoljetnih hrvatskih drzavljana koji su ciljna skupina ovoga Zakona i koji osobno i ¢ije uze
obitelji nemaju stambenu nekretninu ili njihova nekretnina ne ispunjava uvjete za stanovanje
sukladno uvjetima iz ovoga Zakona, uz najamnine koje su manje od trzisnih.

(4) Za svaki investicijski projekt NSZ je obvezna prethodno izraditi studiju
opravdanosti iz koje proizlazi da ¢e ostvariti ciljeve neprofitne organizacije i omoguciti
stanovanje za svoje ¢lanove uz najamninu koja je manja od trziSne.

(5) U zgradama koje je izgradila ili rekonstruirala NSZ nije moguc¢ upis pojedina¢nog
vlasni$tva zadrugara niti trecih osoba, a kapital koji stvori NSZ u skladu s nacelima dobrog
gospodarskog upravljanja trajno se veZe i koristi za njene aktivnosti osiguranja odrZivog
stanovanja za postojece 1 buduce ¢lanove 1 druge korisnike.

(6) Stanovi u stambenim zgradama koje u svoje ime i za svoj racun grade NSZ-i mogu
imati najvise 120 m? vrijednosne povrsine sa standardnim sadrzajima, opremljenoscu i
uredenjem sukladno Pravilniku iz ¢lanka 16. ovoga Zakona

Clanak 78.

Na pitanja u vezi NSZ koja nisu uredena ovim Zakonom na odgovaraju¢i se nacin
primjenjuju odredbe zakona kojim se ureduju zadruge.
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Clanak 79.

(1) Clan NSZ moze biti fizicka osoba koja neposredno sudjeluje u radu zadruge, koja
posluje putem zadruge ili koristi njezine usluge ili na drugi nacin neposredno sudjeluje u
ostvarenju ciljeva zbog kojih je zadruga osnovana.

(2) Clan NSZ ne moZe prenijeti svoje ¢lanstvo na drugu osobu bez suglasnosti ostalih
¢lanova zadruge.

(3) Iznimno od stavka 2. ovoga c¢lanka, suglasnost ostalih ¢lanova zadruge nije
potrebna ako se ¢lanstvo prenosi nasljedivanjem na osobu koja ve¢ stanuje u nekretnini U
vlasniStvu zadruge.

(4) Ulog ¢lana NSZ se unosi u novcu i odreduje se pravilima zadruge.

(5) Iznimno od stavka 4. ovoga ¢lanka, ¢lan NSZ moze na temelju ugovora u zadrugu
unijeti gradevinsko zemljiste, gradevinski materijal ili zgradu, uz racun ili procjenu vrijednosti
nekretnine.

Clanak 80.
(1) Tijela NSZ su: skupstina, nadzorni odbor i upravitelj.

(2) Osnivacka skupstina donosi pravila NSZ, koja su osnivacki i temeljni opéi akt
zadruge.

Clanak 81.

Place 1 naknade za zaposlenike NSZ ne mogu biti veée od placa 1 naknada za
odgovarajucu sloZenost radnog mjesta i pripadnu stru¢nu spremu u javnim sluZbama na op¢éim
radnim mjestima, sukladno propisima s kojima se ureduju place u javnim sluzbama.

Clanak 82.

(1) NSZ ne smije biti pod preteznim utjecajem fizicke osobe ili pravne osobe koja:

1. upravlja s trgovackim druStvom koje je sudionik u gradnji, proizvodnji ili trgovini
gradevinskim materijalom ili drugim poslovima povezanim sa gradnjom zgrada

2. obavlja djelatnost investitora u nekretnine, upravitelja nekretninama, agenta za
posredovanje nekretnine ili kreditnog posrednika

3. posjeduje vise od Cetvrtine takvog trgovackog drustva ili udjela u poslu, samostalno
ili zajedno s osobama iz stavka 2. ovoga ¢lanka

4. je Clan tijela ili rukovodeci zaposlenik trgovackog drustava koje obavlja djelatnost
iz tocke 1. ovoga stavka ili obavlja takvu djelatnost.

(2) NSZ ne smije biti pod preteznim utjecajem osobe koja je fizickoj osobi iz stavka 1.

rodak u ravnoj liniji ili u drugom stupnju pobocne linije ili tazbina u ravnoj liniji, kao i osoba
koja je s njom u srodstvu posvojenjem.
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(3) Pretezni utjecaj postoji ako osoba, odnosno osobe iz stavka 1. ili iz stavka 2. ovoga
¢lanka imaju viSe od jedne Cetvrtine glasova u glavnoj skupstini ili nadzornom odboru ili je
upravitelj NSZ.

(4) NSZ ne smije biti pod preteznim utjecajem zaposlenika pravne osobe iz stavka 1.
ovoga Clanka.

Clanak 83.

(1) Drzavna tijela, jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne)
samouprave, trgovacka drustva, sindikati, udruge gradana i druge pravne osobe mogu zajedno
s NSZ biti sudionici u poslu gradnje stanova za svoje zaposlenike i u tu svrhu oni mogu NSZ
na temelju ugovora ustupiti gradevinsko zemljiste, osnivati pravo gradenja u korist NSZ, dati
novcana sredstva 1 NSZ ovlastiti da za njih obavi druge poslove.

(2) Odredbe clanka 82. ovoga Zakona ne primjenjuju se na NSZ koje ograni¢avaju
svoje aktivnosti samo na gradnju stambenih zgrada za potrebe pravnih osoba iz stavka 1. ovoga
¢lanka.

Clanak 84.

(1) Obvezna je redovita vanjska revizija NSZ i provodi se u svakoj financijskoj godini
prije usvajanja godisnjeg financijskog izvjestaja.

(2) Godisnji financijski  izvjeStaj podlijeze vanjskoj reviziji, ukljucujuci
racunovodstvene evidencije 1 reviziju podudarnosti s kojom revizor utvrduje razinu
uskladenosti s internim 1 eksternim pravilima, nacelima neprofitnih organizacija, nacelima
zadrugarstva, propisima i ugovorima o poslovanju NSZ, te se izdaje revizorsko misljenje u
skladu s propisom koji ureduje reviziju trgovackih drustava.

(3) Ako vanjska revizija nije provedena, godiSnji financijski izvjestaji ne mogu se
usvojiti, a svi usvojeni godisnji financijski izvjestaji su pravno nevazeci.

(4) Vanjsku reviziju NSZ provodi vanjski neovisni i ovlasteni revizor kojeg svake
godine imenuje Hrvatska komora revizora.

(5) Revizijska izvjesca vanjski revizor dostavlja ministarstvu i nadleznoj ispostavi
porezne uprave odmah nakon zavrSetka revizije.

(6) Troskove revizije koju provodi vanjski ovlasteni i neovisni revizor snosi NSZ.
Clanak 85.

(1) NSZ se u skladu sa usvojenim pravilima zadruge bavi gradnjom, rekonstrukcijom,
upravljanjem i odrzavanjem zgrada za potrebe svojih ¢lanova, te svoj kapital koristi za
rjeSavanje stambenog pitanja ispod trzisnih cijena za one gradane koji osobno i ¢ija uza obitelj
nema stambenu nekretninu ili njihova nekretnina ne ispunjava uvjete za stanovanje sukladno
uvjetima iz ovoga Zakona.
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(2) Djelatnost NSZ takoder ukljucuje:

1. sve pravne radnje vezane uz gradnju, stjecanje i financiranje, a osobito stjecanje,
opterecenje i prijenos zemljiSta i prava gradenja, stjecanje zemljiSta i njegova prodaja ili
prijenos pod pravom gradenja na druge NSZ, dodjela stanova te uzimanje kredita za gradnju i
drugih nuznih kredita

2. sve pravne radnje vezane uz prodaju i zakup poslovnih prostora u stambeno-
poslovnoj zgradi kojom upravlja

(3) U slucaju iz stavaka 1.1 2. ovog ¢lanka, NSZ djeluje u svoje ime i za svoj racun.

(4) Upravljanje i odrzavanje zgrada ukljuCuje sve aktivnosti upravljanja zgradama,
ukljucujuéi njihovo financiranje i odrzavanje sukladno propisu s kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada, te obavljanje radova odrzavanja zgrade.

(5) Za sve radnje NSZ-a koje nisu navedene u stavcima 1. i 2. ovoga ¢lanka potrebno
je odobrenje Ministarstva.

(6) Na obrazlozeni zahtjev NSZ Ministarstvo ¢e donijeti odluku o tome spada li
planirana radnja podruéje primjene stavaka 1. 1 2. ovoga ¢lanka ili ne.

Clanak 86.

(1) Uz poslovne djelatnosti iz ¢lanka 85. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona, NSZ moze
obavljati i sljedece djelatnosti u Republici Hrvatskoj:

1. gradnja, rekonstrukcija i obnova stambenih ili stambeno-poslovnih zgrada s
pripadnim garazama, garaznim i parkirnim mjestima i skladi$nim prostorima u svoje ime

2. gradnja poslovnih prostora u svoje ime ili u ime druge osobe tijekom gradnje zgrada,
pod uvjetom da poslovni prostori ne prelaze 20 % gradevinske (bruto) povrsine zgrade ako je
to uvjetovano prostornim planom

3. gradnja, stjecanje i rad komunalnih objekata koji sluZe korisnicima stanova koje je
izgradila ili kojima upravlja NSZ, uklju¢ujuci prostorije potrebne NSZ za upravljanje, kao i
gradnja i stjecanje komunalnih objekata za zadovoljavanje potreba korisnika stanova

4. provedba drugih mjera za poboljSanje Zivotnog okoliSa kojima se smatraju samo
mjere koje su vremenski i prostorno izravno povezane s gradnjom zgrada ili stambenih
kompleksa i koje sluze njihovim korisnicima i za koje se odobravaju potpore za gradnju, kao
npr. obnovljivi izvori energije i primjena mjera zelene infrastrukture, energetska obnova, mjere
pristupacnosti osobama s invaliditetom i smanjenom pokretljivosti

5. sve imovinsko-pravne poslove povezane s nekretninama s kojima upravlja NSZ

6. prihvacanje sredstava od ¢lanova NSZ i partnera, ukljucujuci zajmove, depozite,
darovanja i sli¢cno

7. nabava gradevinskog materijala i opreme namijenjene za gradnju i opremanje zgrada
u skladu s tockama 1. i 2. ovoga stavka ili za redovito i investicijsko odrzavanje upravljanih
zgrada

8. sudjelovanje u neprofitnim stambenim udrugama i ¢lanstvo u neprofitnim udrugama
¢ije su aktivnosti usmjerene na promicanje stanovanja i naseljavanja

9. osnivanje tijela koja besplatno pruzaju informacije o gradevinskim projektima i
postoje¢im zgradama NSZ te o pravnim, tehnickim i financijskim pitanjima za one koji traze
stanove i za one koji su najmoprimci, odnosno za ¢lanove.



50

(2) NSZ je obvezna obavijestiti vanjskog revizora o poduzetim radovima sukladno
stavku 1. tockama 3. i 4. ovoga Clanka.

(3) Ako NSZ ima vlastiti kapital koji nije koriSten za pokrivanje dugoro¢ne imovine ili
za proaktivno osiguranje tekucih poslovnih operacija i financijskih potreba, mora taj vlastiti
kapital u sljedece dvije financijske godine rasporediti za poslove iz ¢lanka 85. stavaka 1. i 2.
ovoga Zakona i poslove iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(4) Ako je NSZ gradila zgradu u svoje ime, a mora privremeno obustaviti aktivnosti
zbog neispunjavanja preduvjeta, mora podnijeti zahtjev Ministarstvu za odobrenje obustave
gradevinske aktivnosti.

(5) Ministarstvo moze odrediti maksimalno razdoblje od tri godine u kojem se
gradevinska aktivnost moze obustaviti.

(6) Na zahtjev NSZ obustava gradevinske aktivnosti moze se odobriti za daljnje tri
godine ako se nisu promijenili preduvijeti.

(7) Razdoblje zaraspodjelu financijskog kapitala iz stavka 3. ovoga ¢lanka ne ukljucuje
financijske godine za koje je Ministarstvo u smislu stavaka 5. i 6. ovoga ¢lanka utvrdilo da se
gradevinska aktivnost moze obustaviti.

ODJELJAK 2.
RASPOLAGANJE STANOVIMA
Clanak 87.

(1) NSZ daje u dugoroc¢an povoljni najam stanove svojim ¢lanovima, koji osobno i ¢ija
uza obitelj nema odgovaraju¢u stambenu nekretninu sukladno ovom Zakonu, ispod trzi$nih
cijena i bez prava podnajma.

(2) Pravo najma iz stavka 1. ovoga ¢lanka je dozivotno pravo i nasljedno pravo za
nasljednike koji nemaju rijeSeno stambeno pitanje sukladno ovom Zakonu i uz uvjet u¢lanjenja
u NSZ.

(3) NSZ mora transparentno propisati objektivne kriterije za dodjelu stanova sukladno
stambenim potrebama 1 prihodima uZe obitelji.

(4) NSZ moze jednostrano raskinuti ugovor o najmu stana i iskljuciti tog zadrugara iz
NSZ-a ako se on i osobe koje s njime koriste stan ne pridrzavaju svih obaveza koje proizlaze iz
ugovora o0 najmu stana.

(5) Stanovi u vlasnistvu NSZ-a ne smiju se koristiti za kratkoro¢an najam, poslovnu
namjenu ili u svrhu smjestaja veceg broja osoba sukladno propisu s kojim se ureduje upravljanje
1 odrzavanje zgrada.

(6) Iznimno od stavka 1. ovog ¢lanka, NSZ mozZe iznajmiti stan i fizi¢koj osobi koja
nije ¢lan NSZ-a u sluc¢aju da NSZ osigurava stanove za zaposlenike pravnih osoba sukladno
odredbi ¢lanka 83. stavka 1. ovoga Zakona.
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Clanak 88.

(1) NSZ odreduje povoljnu najamninu za davanje u najam stana i pripadnih sporednih
dijelova na temelju ugovora o najmu ¢iji iznos pokriva ukupne godisnje troskove i koja je manja
od trzi$ne najamnine, a sastoji se od:

1. stvarnih troskova gradnje nastalih za predmetnu zgradu

2. troskova upravljanja NSZ i nuznim rezervama za odgovorno poslovanje

3. ostalih troSkova u mjeri u kojoj su nuzni za gradnju kao $to su trosSkovi financiranja i
porezi Koji se obracunavaju prilikom gradnje i koriStenja

4. troSkova nabavke zemljista koji se obraCunavaju na temelju stvarne vrijednosti
naknade za zemljiSte koja ne moze biti veéa od trziSne vrijednosti zemljista u trenutku stjecanja

vlasniStva ili prava nad zemljiStem za gradnju.

(2) NSZ moze obracunavati za koristenje svojeg kapitala kamatne stope koje nisu vece
od sluzbeno objavljene prosjecne ponderirane kamatne stope na stanja stambenih potrosackih
kredita.

(3) Nuzne rezerve za odgovorno poslovanje ne mogu biti vece od 2 % godi$njih
troskova iz stavka 1. ovoga ¢lanka u §to se ne ubrajaju troskovi navedeni pod tockom 2. toga
stavka.

(4) Troskove upravljanja i odrzavanja pojedine zgrade NSZ obracunava odvojeno od
najamnine.

(5) Svi iznosi koje placa najmoprimac uz najamninu moraju se temeljiti na cjenovnoj
osnovi, sukladno izra¢unu koji nije stariji od godinu dana od dana sklapanja ugovora.

(6) Kako se troskovi za gradnju predmetne zgrade otplacuju, tako NSZ treba smanjivati
najmoprimcima najamninu do razine bazne najamnine odredene pravilima zadruge uvazavajuci
nacela odgovornog gospodarenja i medugeneracijske solidarnosti uz uskladivanje s indeksom
potroSackih cijena DrZzavnog zavoda za statistiku jednom godiSnje.

(7) U sluc¢aju raskida ugovora prije pocCetka gradnje, uplaceni iznosi vracaju se, a
kamate se placaju godiSnje po stopi navedenoj u stavku 2. ovoga ¢lanka.

Clanak 89.

(1) U slucaju prestanka ¢lanstva u zadruzi po bilo kojoj osnovi, zadrugar kojem je
¢lanstvo prestalo, ili njegov nasljednik, ima pravo na povrat svojeg uloga u NSZ umanjeno za
redovnu amortizaciju u iznosu odredenom u skladu sa stavkom 4. ovoga ¢lanka.

(2) Uz najamninu, od sljedeCeg najmoprimca moze se zahtijevati placanje iznosa iz
stavka 1. ovoga Clanka.

(3) lIznos odreden stavkom 1. ovoga ¢lanka isplacuje se zadrugaru koji izlazi iz zadruge
u roku od 12 mjeseci od dana iseljenja iz nekretnine, osim ako se ne koristi za podmirenje
opravdanih potrazivanja najmodavca koja proizlaze iz ugovora o najmu.

(4) Iznosi iz stavka 1. ovoga ¢lanka amortiziraju se po stopi od 1 % godisnje, izracunato
od dana izdavanja uporabne dozvole zgrade u kojoj se nalazi stan.
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Clanak 90.

(1) NSZ moze graditi i upravljati sa zgradom u kojoj najmanje 80 % gradevinske
(bruto) povrsine ¢ini stambena namjena, a poslovni sadrzaji budu isklju¢ivo djelatnosti koje
sluze potrebama najmoprimaca i lokalne zajednice.

(2) NSZ za poslovne prostore u zgradi odreduje trzisSnu zakupninu ili u slu¢aju prodaje
trziSnu cijenu, a dobivena sredstva koristi za umanjenje najamnine stanova i novu gradnju.

Clanak 91.

(1) NSZ je duzna osigurati da se njenom zgradom upravlja i da je se odrzava u skladu
sa propisom s kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada.

(2) NSZ je duzna svakom najmoprimcu dostaviti godi$nji izvjestaj za proteklu godinu
o upravljanju zgradom sukladno propisu kojim se ureduje upravljanje i odrZzavanje zgrada.

ODJELJAK 3.
POTPORE ZA NEPROFITNE STAMBENE ZADRUGE
Clanak 92.

(1) Potpore za NSZ sukladno ovom Zakonu, mogu odobriti u svojem djelokrugu
jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave, Republika Hrvatska
i APN, prema raspolozivosti i prioritetima za stambeno zbrinjavanje, na temelju obrazlozenog
zahtjeva koji sadrzava studiju opravdanosti investicijskog projekta s analizom
proporcionalnosti trazene potpore i povoljne najamnine te osnivacke akte NSZ.

(2) Jedinica lokalne samouprave moze dati potporu za NSZ na nacin da:

1. oslobodi NSZ obveze placanja komunalnog doprinosa

2. daruje zemljiSte potrebno za gradnju ili utvrdi naknadu za kupnju zemljista i osnivanje
prava gradenja na zemljiStu u svom vlasnistvu po cijenama nizim od trzi$nih cijena.

(3) Republika Hrvatska moze dati potporu NSZ na nacina da:

1. omoguci NSZ povrat 50 % PDV-a za gradnju ili rekonstrukciju zgrada sa stanovima
za dugorocan povoljan najam i pripadne infrastrukture

2. daruje zemljiste potrebno za gradnju ili utvrdi naknadu za kupnju zemljiSta i osnivanje
prava gradenja na zemlji$tu u svom vlasnistvu po cijenama nizim od trzi$nih cijena.

3. omoguci dugoroc¢ni povoljni zajmovi za gradnju, obnowvu ili rekonstrukciju zgrade.

(4) 1znos umanjenja naknade za osnivanje prava gradenja iz stavka 2. tocke 2. i stavka
3. tocke 2. ovoga Clanka vlasnik nekretnine moze koristiti za umanjenje svoje obaveze prema
nositelju prava gradenja po isteku roka na koje je pravo gradenja osnovano.

(5) Uvjet za dobivanje potpora iz stavaka 2. i 3. ovoga ¢lanka je da su projekti NSZ
ukljuceni i odobreni u programima priustivog stanovanja.
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DIO CETVRTI
NADZOR
Clanak 93.
(1) Upravni nadzor nad poslovima povjerenim ovim Zakona obavlja Ministarstvo.

(2) Nadzor nad zakonitosti rada APN-a i javnih ustanova za priustivo stanovanje te nad
NSZ-ovima provodi Ministarstvo.

Clanak 94.

(1) Ministarstvo u provedbi nadzora nad radom NSZ-a ima pravo pregledati sve
poslovne dokumente, pregledati poslovno ponasanje i financijske izvjestaje, dobiti izvjeséa o
pojedinacnim poslovnim transakcijama NSZ te naloziti otklanjanje uocenih nezakonitosti 1
nedostataka s tim u vezi.

(2) Ministarstvo u provedbi nadzora iz stavka 1. ovoga ¢lanka ima pravo provoditi
revizije 1 za to koristiti usluge ovlastenih revizora.

(3) Otklanjanje uocenih nezakonitosti i nedostataka u radu NSZ-a Ministarstvo
nareduje rjeSenjem.

(4) Ako NSZ ne postupi po rjesenju iz stavka 3. ovoga Clanka, rjeSenje se izvrSava u
skladu sa zakonom koji ureduje op¢i upravni postupak.

(5) O rjesenju iz stavka 3. ovoga ¢lanka dostavlja se obavijest ministarstvu nadleznom
za pokretanje prekrSajnog postupka sukladno zakonu kojim je ureden rad zadruga.

(6) Nalazi redovne revizije NSZ i revizije iz stavka 2. ovoga ¢lanka, dostupni su na
uvid svim osobama na njihov zahtjev i dopusteno im je izradivati kopije o vlastitom trosku.

(7) Svako misljenje u vezi s ocjenom rada NSZ, odbijanjem potvrde ili revizorskog
certifikata ili financijskog izvjestaja, dostupni su na uvid svim osobama na njihov zahtjev i
dopusteno im je izradivati kopije o vlastitom trosku.

(8) Protiv rjesenja iz stavka 3. ovoga ¢lanka moze se pokrenuti upravni spor pred
nadleZnim upravnim sudom.

Clanak 95.

(1) Ako provedba mjera nalozenih rjesenjem iz ¢lanka 94. stavka 3. ovoga Zakona ne
dovede do otklanjanja uo¢enih nezakonitosti i nedostataka u radu NSZ-a Vlada Republike
Hrvatske moze na prijedlog Ministarstva odlukom:

1. imenovati vladinog povjerenika

2. uskratiti NSZ-u potpore koje dobiva na temelju ovoga Zakona

3. odrediti gubitak statusa neprofitne organizacije NSZ-a.
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(2) Vladin povjerenik imenuje se na rok od godine dana, uz moguénost ponovnog
imenovanja na jos jednu godinu, iz reda ovlastenih revizora koji nije u sukobu interesa, a moze
se razrijesiti odlukom Vlade Republike Hrvatske prije isteka roka na koji je imenovan.

(3) Vladin povjerenik ima sva nadzorna prava i prava sudjelovati na svim skupstinama,
kao i na sjednicama nadzornog odbora s pravom govora, kao i pravo sazvati sjednicu skupstine
1 sjednicu nadzornog odbora NSZ te predloziti teme dnevnoga reda, sve sa ciljem ispravljanja
uocenih nezakonitosti i nedostataka u radu NSZ-a utvrdenim rjeSenjem iz ¢lanka 94. stavka 3.
ovoga Zakona.

(4) Vladin povjerenik ima pravo na naknadu za rad koja mora biti razmjerna radu i
troSkovima povezanim s nadzorom, a odreduje je Vlada Republike Hrvatske odlukom o
imenovanju povjerenika

(5) Troskove naknade za rad vladinog povjerenika i druge troSkove vezane uz izricanje
i provedbu mjera iz stavka 3. ovoga ¢lanka snosi NSZ.

DIO PETI
PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 96.

Postupci zapoceti po odredbama Zakona 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., 58/21. i 72/25.)
do stupanja na snagu ovoga Zakona dovrsiti ¢e se prema odredbama toga Zakona.

Clanak 97.
(1) Vlada Republike Hrvatske ¢e donijeti odluke iz ¢lanaka 55. stavka 6., ¢lanka 67.
stavka 6. te ¢lanka 74. stavka 1. ovoga Zakona u roku od godinu dana od dana stupanja na snagu

ovoga Zakona.

(2) Ministar ¢e donijeti pravilnike iz ¢lanaka 10. i 16. te ¢lanka 66. stavka 9. ovoga
Zakona u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 98.

(1) Do stupanja na snagu odluke iz ¢lanka 55. stavka 6. ovoga Zakona ostaje na snazi
Odluka o donoSenju programa priustivog najma (,,Narodne novine*, broj 140/25.).

(2) Do stupanja na snagu pravilnika iz ¢lanka 16. ovoga Zakona ostaje na snazi Pravilnik

minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz programa drustveno poticane
stanogradnje (,,Narodne novine®, br. 106/04., 25/06. i 121/11.).

(3) Do stupanja na snagu pravilnika iz ¢lanka 66. stavak 9. ovoga Zakona ostaje na snazi
Pravilnik o potporama za stjecanje prve stambene nekretnine (,,Narodne novine*, broj 86/25.).
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Clanak 99.

APN i javne ustanove Sto su ih osnovale jedinice lokalne samouprave za potrebe
osiguranja priustivog stanovanja duzne su u roku od godine dana od dana Stupanja na snagu
ovoga Zakona uskladiti svoje poslovanje s odredbama ovoga Zakona.

Clanak 100.

(1) Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Zakon 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., 58/21. i 72/25.).

(2) Sredstva ostvarena od povrata zajmova za kupnju stanova iz Programa poticane
stanogradnje na temelju odredbi Zakona 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., 58/21. i 72/25.)
akumulirana u drzavnom prorac¢unu Republike Hrvatske iskoristit ¢e se za provedbu ovoga
Zakona.

Clanak 101.

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

Na 77. sjednici Vlade Republike Hrvatske odrzanoj 26. ozujka 2025. godine donesen je
Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030. (u daljnjem tekstu: NPSP),
prvi i krovni strateSki dokument o stanovanju u Hrvatskoj, kao i Akcijski plan za provedbu
Nacionalnog plana za razdoblje 2025. — 2027. godine (,,Narodne novine*, broj 56/25.). NPSP
predvida niz provedbenih mjera koje ukljucuju izmjene propisa kao i donosenje novih propisa
kako bi se uspostavio sustav dugoroCnog i odrzivog priustivog stanovanja u Republici
Hrvatskoj.

Zakon 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., 58/21. i 72/25.) donesen je 2001. godine i
do danas je mijenjan i dopunjavan vise puta. Do sada je provedbom toga Zakona u programu
drustveno poticane stanogradnje (u daljnjem tekstu: POS) izgradeno ukupno 9.126 stanova u
296 objekata 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. Gradnja zgrada za POS planirana je
uglavnom u suradnji s jedinicama lokalne samouprave (u daljnjem tekstu: JLS). Izgradeni
stanovi bili su namijenjeni za kupnju gradanima koji nisu imali rijeSeno stambeno pitanje po
cijenama koje su ispod trzisnih i uz jedinstvenu kreditnu liniju koja omogucava dodatne ustede
prema komercijalnim stambenim kreditima kroz otplatni period u trajanju do najvise 30 godina.

Medutim, Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji viSe ne omogucava intenzivniju
gradnju stanova po cijenama koje bi bile nize od trzi$nih za kupnju i najam, te treba omoguciti
novi model financiranja i novu metodologiju odredivanja regionalno priustivih cjenovnih
pragova. S obzirom na brojne dosadasnje izmjene toga Zakona 1 potrebu sustinske promjene u
konceptu financiranja gradnje te potrebu za omoguéavanjem novih modela rjesavanja
priustivog stanovanja, prepoznata je potreba za izradom novog, sveobuhvatnog Zakona o
priuStivom stanovanju.

Za provedbu POS-a zaduzena je Agencija za pravni promet i posredovanje
nekretninama (u daljnjem tekstu: APN) uz mogucnost da JLS osnuju svoje javne ustanove za
provedbu, Sto su iskoristili gradovi: Rijeka, Varazdin, Koprivnica i Dubrovnik. Od 2014. godine
u POS je uvedena moguénost najma stanova po znatno nizim najamninama od trZi$nih, a koji
se koristio uglavhom za neprodane stanove. Zgrade u POS-u projektirane su sukladno
Pravilniku minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz programa
drustveno poticane stanogradnje (,,Narodne novine* br. 106/04., 25/06. 1 121/11.), a odabir
sudionika u gradnji provodi se putem javne nabave.

Sustav POS-a postavljen je na nacin da se stanovi primarno grade za kupnju stanova po
cijenama nizim od trziSnih u suradnji s JLS koja treba doprinijeti smanjenju pocetnih troskova
u gradnji. Nadalje, APN i javne ustanove sukladno POS-u formiraju prodajnu cijenu stanova
na nacin da se svi troSkovi gradenja prebacuju na kupca stana, dok je maksimalna prihvatljiva
cijena gradenja propisana Podatkom o etalonskoj cijeni gradenja (,,Narodne novine®, broj
106/25.). Prema biltenu kojeg za Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine izraduje Institut IGH d.d. prosjecna cijena gradenja od 2020. do 2025. godine porasla
je za 50 %. Stalni rast troskova gradenja uvjetovao je i promjene etalonske cijene gradenja za
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POS, tako da je etalonska cijena gradenja u 2022. godini iznosila 993,00 eura/m? korisne
povrsine stana, 2024. godine iznosila je 1.195,00 eura/m?, a 2025. godine promijenjena je na
1.315,00 eura/m? i maksimalna prodajna cijena stana trenutno iznosi 2.104,00 eura/m?. S tim
povecanjem cijene APN je u zadnjem kvartalu 2025. godine ugovorio 1 zapoCeo izgradnju
ukupno 258 stanova u 3 gradevine, dok ¢e se tijekom sijecnja/veljace 2026. godine zapoceti s
izgradnjom joS 88 stanova u 4 gradevine (ukupno 346 stanova), uz dodatno sufinanciranje
troskova od pojedinih JLS. Stalno poveéanje troskova gradenja i ogranicenje prihvatljivih
cijena gradenja stanova u POS-u dovelo je do zastoja u gradnji cjenovno povoljnih stanova,
tako da APN trenutno ima u razli¢itim fazama realizacije ukupno 25 zgrada s 822 stana. S druge
strane, povecanja etalonske cijene gradenja u POS-u dovode do priblizavanja prodajnih cijena
stanova onima s trziSnim cijenama, $to poniStava osnovni smisao cijelog programa. Osim
gradnje viSestambenih zgrada, POS-ovi modeli poticaja za gradnju obiteljskih kuca nisu se
uspjeli afirmirati kroz sve godine provedbe programa, tako da je do sada realizirano svega 62
projekta.

Cijene nekretnina kontinuirano rastu od 2016. godine, i to kako u RH tako i u veéini
drzava Europske unije. Iz tog razloga je pocetkom novog mandata u Europskom parlamentu i
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 omogucilo 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 2025. godine prosjecna cijena novih stanova koje su
prodavala trgovacka drustva i druge pravne osobe (bez POS-a), iznosila je 2.766,00 eura/m2.
Ta cijena visa je za 11,8 % u odnosu na prvo polugodiste 2024. godine. Ujedno je u analizama
trziSta nekretnina uo¢eno znacajno usporavanje prometa stambenih nekretnina.

Zadnji dostupni podaci DZS-a pokazuju da je u 2024. dovrSen maksimalan broj
izgradenih stanova na trZistu (16.654), prema 2014. godini kada je bio na povijesno niskom
broju (7.805), nakon nekretninskog sloma 2008. godine. U odnosu na 2023. godinu (16.552)
povecanje broja dovrSenih stanova u 2024. godini iznosi svega 5,5 %, s time da je za realizaciju
investicije u stanogradnji potrebno vrijeme od tri do pet godina. Za usporedbu, 2008. godine
izgradeno je u RH 25.368 stanova. S obzirom na to da i znatan dio novo izgradenih stanova
zavrSava 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 i sve manjom priustivosti stanova za osnovnu
namjenu tj. za rjeSavanje stambenog pitanja gradana.

Prema sveobuhvatnim analizama stambenog fonda RH koje je proveo Ekonomski
institut iz Zagreba za potrebe izrade NPSP-a pokazalo se da u RH postoji nedostatak od 236.731
stambene jedinice. Navedeni podatak je tijekom 2024. godine potvrden 1 iz dva neovisna izvora
i to PricewaterhouseCoopers (nedostatak od 286.005 stambenih jedinica) i Medunarodnog
monetarnog fonda (nedostatak od 232.750 stambenih jedinica). 1z navedenih analiza proizlazi
i 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) $to je potvrdeno i od strane Hrvatske elektroprivrede
d.d. s podacima o potrosnji elektricne energije u stambenim jedinicama po gradovima. Prema
svakom popisu stanovnistva taj broj je rastao za oko 200.000. Preteziti dio tih stambenih
jedinica se nalazi u privathom vlasnistvu. Tako veliki broj viSegodiSnje praznih stambenih
jedinica objaSnjava se s tri skupine vlasnika stanova: a) vlasnici koji cuvaju stanove kao Stednju
ili za svoje nasljednike, bez interesa za aktiviranjem takvih stanova; b) vlasnici koji ne zele
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aktivirati svoje stanove zbog osjecaja pravne nesigurnosti prema najmoprimcima; c) vlasnici
koji bi za aktiviranje svojih stanova trebali uloziti odredena sredstva kako bi ih doveli u
uporabivo stanje, a nisu u mogucnosti osigurati ta sredstva. Pri ¢emu se skupina b) i c) vrlo
¢esto nadopunjuje. Sve tri skupine vlasnika praznih stanova posjeduju snazne motivatore koji
usprkos visokim cijenama najma ne aktiviraju svoje nekretnine kroz viSegodi$nje razdoblje.

Jedna od mjera NPSP-a je i aktiviranje postojec¢ih praznih stambenih jedinica i
ukljucivanje u Program priustivog najma stambenih nekretnina. Uzimaju¢i u obzir iznimno
velik broj praznih stambenih jedinica u RH, njihovo aktiviranje namece se kao najbrzi i
racionalni model za povecanje ponude stambenih nekretnina za priustivi najam. U zadnjim
izmjenama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji iz 2025. godine, uvedena su dva nova
programa za pomo¢ gradanima: Program poticaja za kupnju prve stambene nekretnine i
Program priustivog najma. Do pocetka ozujka 2026. godine je u Program poticaja za kupnju
prve stambene nekretnine zaprimljeno 4.729 zahtjeva, a pilot Program priustivog najma je
pokrenut polovicom prosinca 2025. godine kroz javni poziv vlasnicima stambenih jedinica u
trajanju svega dva mjeseca polucio rezultat od 958 prijava vlasnika koji su iskazali interes da
APN-u ponude svoje stambene jedinice, §to je vise nego dobar rezultat na pocetku programa.

Na iskustvima starijih ¢lanica Europske unije vidljivo je kako u Republici Hrvatskoj
nedostaje malih, mikro stanova, za prijelazni period mladih osoba koje joS nisu zavrSile
Skolovanje, odnosno kao privremeno rjesenje za one mlade osobe koje su zavrsile Skolovanje i
krenule bi u samostalni zivot, medutim trenutno nemaju uvjete za stjecanje ili najam stambene
nekretnine na trziStu. Takve mikro stambene jedinice nalaze se u zgradama koje sadrze
zajednic¢ke prostorije 1 prostorije s drugim komplementarnim nestambenim namjenama S§to
kompenzira mali privatni prostor. U Europskoj uniji postoji niz poznatih zgrada i projekata koji
su postali sinonimi za koncept mikro stanovanja (engl. micro-living), od povijesnih prototipova
1 rekonstrukcija do modernih kompleksa koji rjeSavaju problem manjka stambenog prostora u
velikim i sveudili$nim gradovima. Posebno su takvi projekti dobro dosli ako se realiziraju kroz
rekonstrukciju napustenih gradevina u urbanim sredinama.

Takoder, NPSP je prepoznao da u RH nedostaje jedan segment gradnje priustivih
stanova koji ima dugacku tradiciju u starijim ¢lanicama Europske unije, a to je moguénost
samoorganiziranja gradana kroz neprofitne stambene zadruge 1 poticaji za takav oblik
rjeSavanja stambenog pitanja. Samo u gradu Becu postoji preko 50 takvih zadruga koje
upravljaju s vise od 200.000 stanova.

1. PITANJA KOJA SE ZAKONOM UREDUJU
Zakonom se trebaju urediti sljedeca pitanja:

- predmet, cilj i podrucje primjene

- znacenje pojmova koji se upotrebljavaju u Zakonu te propisima i aktima koji se
donose na temelju toga Zakona

- nacin 1 uvjeti osiguravanja priustivog stanovanja za ciljnu skupinu gradana

- nositelji provedbe Zakona i njihove obveze

- mjere za provedbu Zakona

- gradnja zgrada za prodaju i najam

- osiguranje sredstava za gradnju zgrada

- kupoprodaja stanova i poslovnih prostora, najam stanova te upravljanje sredstvima
ostvarenima prodajom, najmom, zakupom i preostalim sredstvima
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- izrada Programa priustivog stanovanja i aktivacija praznih stambenih nekretnina

- potpore za kupovinu, gradnju i rekonstrukciju stambenih nekretnina: potpore za
stjecanje prve stambene nekretnine i potpore za gradnju ili rekonstrukciju obiteljske
kuce te prihvatljivi korisnici i uvjeti za navedene potpore

- potpore za rekonstrukciju zgrada

- neprofitne stambene zadruge: njihova organizacija i poslovanje, raspolaganje
stanovima i potpore

- nadzor nad provedbom ovoga Zakona te propisa i programa donesenih na temelju
ovoga Zakona te zakonitost rada APN-a, JLS, javnih ustanova i neprofitnih
stambenih zadruga

- prijelazne i zavr$ne odredbe: zapoceti postupci, rokovi

- zakoni i drugi propisi: prestanak vazenja Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji,
stupanje na snagu Zakona

I1l.  OBRAZLOZENJE ODREDBI PREDLOZENOG ZAKONA

Uz ¢lanak 1.

Ovim ¢lankom se utvrduje predmet zakona, a to je uredenje sustavno organizirane stanogradnje,
nabave i stjecanja stambenih nekretnina financiranjem ili sufinanciranjem javnim sredstvima te
gospodarenje stambenim nekretninama radi osiguranja priustivog stanovanja ciljnim
skupinama gradana i stambenog zbrinjavanja u gradskim, prigradskim i ruralnim naseljima. Cilj
je navedenog stvaranje kvalitetnih Zivotnih uvjeta, odrzivo stanovanje i jednake prilika za sve
gradane te oCuvanje resursa. Time se stvaraju pretpostavke za poboljSanje demografske slike,
policentri¢ni razvoj i odrzivi gospodarski rast Republike Hrvatske kao konkurentne, inovativne
I sigurne zemlje prepoznatljivog identiteta i kulture.

Uz ¢lanak 2.

Ovim ¢&lankom odreduje se znaéenje pojedinih pojmova u smislu ovog Zakona. Clanak sadrzava
ukupno 17 definicija. Definirano je da u ciljnu skupinu gradana ulaze odredene skupine gradana
po razli¢itim kriterijima koji se odnose na njihove prihode, vrstu zanimanja, dob, zdravstveno
stanje 1 ostale kriterije, uz bitan uvjet da nemaju u vlasniStvu odgovaraju¢u stambenu
nekretninu. Prema podacima Eurostata za 2022. godinu, Republika Hrvatska se sa stopom
prenapucenosti kué¢anstva od 32,7 % (31,3 % u 2023. godini) nalazi u skupini drzava s velikim
postotkom prenapucenosti u stanovanju, a prosjecna dob s kojom mladi napustaju domove
roditelja je 33,4 godine te predstavlja najdulje zadrzavanje u roditeljskom domu medu
¢lanicama Europske unije. Iz NPSP-a proizlazi da ¢e mjere i aktivnosti stambene politike biti
usmjerene na priustivo i odrZivo stanovanje koje istodobno treba ispuniti dodatne ciljeve poput
smanjenja iseljavanja radno sposobnog stanovnistva, stambenog zbrinjavanja mladih, potrebu
naseljavanja odredenih podrucja deficitarnim kadrom, poveéanja radne mobilnosti, olakSavanja
Zivota starijim osobama, povecanja konkurentnosti domaceg gospodarstva, postizanja
izvrsnosti u arhitekturi, provedbe modela zelene i kruzne stanogradnje, energetski odrzive
stanogradnje 1 dr. te ¢e provedba tih mjera i aktivnosti doprinijeti ispunjenju strateskog cilja 5.
»Zdrav, aktivan i kvalitetan zivot™ u Nacionalnoj razvojnoj strategiji Republike Hrvatske do
2030. godine (,, Narodne novine“, broj 140/25.). Vazno je razjasniti kako svaka od mjera
navedenih ovim zakonom ima svoje posebne ciljane skupine. Tako je ovim Zakonom uvedena
posebna stambena jedinica namijenjena prijelaznom razdoblju za mlade osobe-mikro stambena
jedinica. U tu svrhu uvodi se pojam zgrade za zajednicko stanovanje mladih koja se definira
kao zgrada pretezito stambene namjene u kojoj se stanovanje organizira kroz skup mikro
stambenih jedinica sa zajednickim prostorima i prate¢im sadrzajima u funkciji stanovanja koji
¢ine obvezni sadrzaj takve zgrade. S obzirom na skromnu povrSinu, ova stambena jedinica nije
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pogodna za obiteljski zivot, ali predstavlja kvalitetno 1 odrzivo prijelazno rjeSenje koji ¢e
olaksati stambeno zbrinjavanje osoba mladih od 30 godina. To ¢e ponajprije koristiti osobama
koje zavrSavaju obrazovanje jer im pruza siguran i odrziv dugotrajni smjestaj dok im primanja
ne porastu do razine da mogu participirati i u drugim vidovima stambenog zbrinjavanja. Valja
primijetiti kako mladi koji ¢e koristiti ovu mjeru nisu istovjetno definirani kao i oni koji se
mogu javiti za druge mjere. Naime, potrebno je voditi raCuna da su druge mjere predvidene
ovim Zakonom dugotrajno rjeSavanje stambenog pitanja, dok je zZivot u mikro stambenoj
jedinici po svojoj naravi primjerena mjera, kao $to je npr. smjestaj u studentskom domu, pa je
i dobna granica za koriStenje iste znacajno smanjena. Druge potpore predvidene ovim Zakonom
imaju za cilj smanjiti financijsko optere¢enje gradanima te su iste u funkciji olakSice u
donosenju jedne od najvaznijih zivotnih odluka — stambenog zbrinjavanja kroz stambeni status
vlasniStva. Kao i u dosadas$njim mjerama demografske politike koje su bile provodene, te se
mjere odnose na uzu ciljnu skupinu gradana kako bi se s ograni¢enim moguc¢nostima drzavnog
proracuna pomoglo onima kojima je najpotrebnije. Prva stambena nekretnina je nekretnina koju
stjece ili gradi drzavljanin RH mladi od 45 godina za potrebe vlastitoga stanovanja i Stanovanja
¢lanova 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 i udovoljava uvjetima za zdravo stanovanje, odnosno
nekretnina prikladna za stanovanje. Posebna paznja je takoder posvecena i mladim obiteljima,
kao i svim ostalim skupinama gradana RH kojima Zivotne okolnosti otezavaju dugotrajno i
sigurno rjeSavanje stambenog pitanja. To su npr. osobe s invaliditetom, obitelji u kojima je ¢lan
uZze obitelji osoba s invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju, osobe starije od 65 godina i
osobe u raznim nesigurnim oblicima rada.

Uz ¢lanak 3.

Ovim ¢lankom se Propisuje da su nositelji provedbe Zakona Vlada RH putem Ministarstva,
APN;, jedinice lokalne samouprave i jedinice podrucne (regionalne) samouprave te javne
ustanove za priustivo stanovanje. U svrhu provedbe Zakona jedinice lokalne samouprave i
podrucne (regionalne) samouprave suraduju s APN-om, osnivaju javne ustanove za priustivo
stanovanje, izraduju i donose programe priustivog stanovanja, ustupaju zemljiSta ili osnivaju
pravo gradenja u svrhu gradnje zgrada namijenjenih priustivom stanovanju, vr§e promjenu
namjene zemljiSta planirane prostornim planovima, oslobadaju od komunalnog doprinosa,
sufinanciraju gradnju te provode Zakon na druge nacine propisane Zakonom. Ovim ¢lankom
APN i javne ustanove za priustivo stanovanje odredeni su kao nositelji investicijskih poslova u
vezi s izgradnjom zgrada, poslova nabave i gospodarenja stanovima i poslovnim prostorima
izgradenim ili steCenim na temelju Zakona, kao i u provedbi drugih mjera predvidenih
Zakonom.

Uz ¢lanak 4.

Ovim ¢lankom propisano je da APN u skladu sa strateskim dokumentima prostornoga razvoja,
stambene politike 1 upravljanja drzavnom imovinom, predvidivim javnim sredstvima i
potrebama za priustivim stanovanjem i moguc¢nos¢u sudjelovanja jedinica lokalne 1 podru¢ne
(regionalne) samouprave, planira gradnju zgrada i obavljanje drugih poslova iz svoje
nadleZnosti vezanih uz priustivo stanovanje. APN uz prethodnu suglasnost nadleznog ministra
utvrduje nacionalni program priuStivog stanovanja kojim se planira gradnja zgrada
namijenjenih priuStivom stanovanju u gradskim, prigradskim i ruralnim naseljima u Republici
Hrvatskoj, kao i provedba drugih mjera predvidenih Zakonom. Ovim ¢lankom propisana je
duznost APN-a da navedeni program izradi do 30. rujna tekuce godine za iduc¢u godinu.
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Uz ¢lanak 5.

Ovim c¢lankom propisano je da APN u obavljanju poslova posluje javnim sredstvima i
sredstvima koja se pribavljaju na trzistu kapitala od poslovnih banaka i drugih financijskih
institucija, od kupaca stanova, kupaca poslovnih prostora, najmoprimaca stanova, zakupnika
poslovnih prostora i drugih osoba koje sukladno Zakonu mogu sudjelovati u osiguranju
sredstava za priustivo stanovanje. APN odvojeno vodi financijsko poslovanje vezano uz svaku
gradnju odnosno gospodarenje zgradom ili zahvatom u prostor koje predstavlja jednu cjelinu.
Osim toga, propisano je da kada je APN nositelj investicijskog posla, ima duznost osigurati
financiranje gradnje zgrade do potpune dovrsenosti ako pojedini sudionici u gradnji nisu izvrsili
svoje ugovorne obveze ili dio zgrade nije pravodobno prodan, iz financijskih sredstava
osiguranih na njegovim pozicijama u drzavnom prora¢unu RH.

Uz ¢lanak 6.

Ovim ¢lankom je propisana mogucénost da jedinica lokalne samouprave osnuju javnu ustanovu
za priustivo stanovanje za obavljanje poslova u vezi s izgradnjom zgrada i drugih poslova iz
ovoga Zakona, a ako jedinica lokalne samouprave ima osnovanu lokalnu razvojnu agenciju,
tada ona moze provoditi sve aktivnosti iz ovoga Zakona koje se odnose na javne ustanove za
priustivo stanovanje.

Vise jedinica lokalne samouprave mogu osnovati javnu ustanovu za priustivo stanovanje.

Moguénost osnivanja javne ustanove za priustivo stanovanje, ili proSirenje djelatnosti
regionalnih razvojnih agencija, dana je i jedinicama podrucne (regionalne) samouprave.

Uz ¢lanak 7.

Ovim ¢lankom propisano je da javna ustanova za priustivo stanovanje u obavljanju poslova
priustivog stanovanja posluje javnim sredstvima i1 sredstvima koja se pribavljaju na trzistu
kapitala od poslovnih banaka i drugih financijskih institucija, od kupaca stanova i poslovnih
prostora, najmoprimaca stanova, zakupnika poslovnih prostora i drugih osoba koje sukladno
Zakonu mogu sudjelovati u osiguranju sredstava za priustivo stanovanje. Takoder je propisano
da javna ustanova za priustivo stanovanje odvojeno vodi financijsko poslovanje vezano uz
svaku gradnju odnosno gospodarenje zgradom ili zahvatom u prostor koje predstavlja jednu
cjelinu. Propisan je nalin 1 uvjeti isplate financijskih sredstava koje APN isplacuje javnoj
ustanovi za priustivo stanovanje za potrebe gradnje priustivih stanova. Osim toga, propisano je
da kada je javna ustanova za priustivo stanovanje nositelj investicijskog posla, jedinice lokalne
ili podrucne (regionalne) samouprave koja je osnivac jave ustanove za priustivo stanovanje ima
duznost osigurati financiranje gradnje zgrade do potpune dovrSenosti ako pojedini sudionici u
gradnji nisu izvrSili svoje ugovorne obveze ili dio zgrade nije pravodobno prodan, iz
financijskih sredstava osiguranih u svom proracunu.

Uz ¢lanak 8.

Ovim je ¢lankom propisan postupak donoSenja lokalnih i regionalnih programa priustivog
stanovanja, ukljucujuéi nadlezna tijela, prethodnu suglasnost Ministarstva te analize koje se
provede prije izrade Programa te se podaci dobiveni tim analizama obvezno unose u Program.
Javne ustanove za priustivo stanovanje izraduje nacrte lokalnih i regionalnih programa
priustivog stanovanja.

U skladu s time, propisana je duznost jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave do
15. lipnja tekuce godine izvijestiti APN hoce li sljedece godine same izraditi odnosno revidirati
programe priustivog stanovanja.
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Jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave koje za realizaciju svojih programa
priustivog stanovanja ocekuju financijska sredstva ili prijenos vlasniStva nekretnina u
vlasnistvu Republike Hrvatske, duzne su programe priustivog stanovanja za idu¢u godinu
dostaviti Ministarstvu na suglasnost do 31. srpnja teku¢e godine.

Ako jedinice lokalne samouprave nemaju kapaciteta za izradu lokalnih programa priustivog
stanovanja, predstavnicko tijelo takve jedinice lokalne samouprave moze tu ovlast prenijeti na
jedinicu podrucne (regionalne) samouprave u kojem slucaju se za takvu jedinicu lokalne
samouprave primjenjuje isklju¢ivo regionalni program priustivog stanovanja.

Ministarstvo ¢e za potrebe ocjene prihvatljivosti dostavljenih Programa osnovati povjerenstvo
u Cijem sastavu se nalaze predstavnici Ministarstva, APN-a, Hrvatske zajednice Zupanija,
Udruge gradova i Hrvatske zajednice opéina. Ocjena prihvatljivosti predlozenog Programa
donosi se u skladu sa Strategijom prostornog razvoja Republike Hrvatske (,,Narodne novine®,
broj 106/17.), Nacionalnim planom stambene politike Republike Hrvatske, kao i u skladu s
predvidivim javnim sredstvima i potrebama za priustivim stanovanjem te mogucénostima i
sudjelovanju jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave.

Takoder su propisani i drugi podaci koje programi priustivog stanovanja moraju sadrzavati.
Pritom valja naglasiti da jedinica lokalne samouprave istodobno prepoznaje potrebe za
priustivom stambenim jedinicama, ali i predlaze lokacije na kojima bi se takve stambene
jedinice gradile. Ustavom Republike Hrvatske su u nadleZnost jedinicama lokalne samouprave
dani poslovi uredenja naselja i stanovanja, kao i poslovi prostornog i urbanisti¢ckog planiranja.
Upravo iz ¢injenice da su jedinice lokalne samouprave najbliZze stanovnistvu proizlazi kako ¢e
one najbrZe 1 najkvalitetnije prepoznati potrebe na svom podrucju, kao S$to ¢e prepoznati
lokaciju na svom podrucju koja je prikladna za takvu vrstu gradnje.

Uz ¢lanak 9.

Ovim je ¢lankom propisano kako se, na podrucju jedinice lokalne samouprave koja nema
mogucénost izrade lokalnih programa priustivog stanovanja, priustivo stanovanje osigurava
nacionalnim programom priustivog stanovanja, a u provedbi kojeg programa sudjeluju i
jedinice lokalne samouprave u skladu s ovim Zakonom. Ako jedinica lokalne samouprave nije
osnovala javnu ustanovu za priustivo stanovanje, lokalni program priustivog stanovanja moze
izraditi upravno tijelo u djelokrugu kojeg su poslovi koji se odnose na poslove stanovanja ili
prostornog uredenja, dok ¢e isti nakon suglasnosti Ministarstva provoditi APN.

Uz ¢lanak 10.

Ovim je ¢lankom propisano kako pitanja vezana uz izradu, sadrzaj i donoSenje programa
priustivog stanovanja, kao i odluka o provedbi pojedinacnih projekata iz tih programa te
sklapanja ugovora o prijenosu prava vlasnistva na zemljistu, kao 1 sporazuma o medusobnim
pravima i obvezama za realizaciju pojedinih projekata, ureduje ministar pravilnikom.

Uz ¢lanak 11.

Ovim ¢lankom popisane su sve mjere priustivog stanovanja iz ovoga Zakona te pojaSnjeni
ciljevi tih mjera. Prva je mjera gradnja i rekonstrukcija stambenih i stambeno-poslovnih zgrada
u gradskim, prigradskim i ruralnim naseljima u kojima su stanovi namijenjeni za prodaju
ciljnim skupinama gradana uz obro¢nu otplatu pod priustivim uvjetima u smislu cijene, kamata
i rokova otplate, davanje u najam ciljnim skupinama gradana pod priustivim uvjetima. Zatim
su tu potpore za stjecanje prve stambene nekretnine kupovinom stana ili jednoobiteljske kuce
te za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce, potpore za rekonstrukciju zgrade te najam
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stanova na trziStu i davanje istih u podnajam pod priustivim uvjetima. Takoder je navedeno
kako se stanovanje pod uvjetima povoljnijim od trziSnih moze se osigurati i uredivanjem
neprofitnog udruzivanja gradana u stambene zadruge radi rjeSavanja stambenog pitanja.

Uz ¢lanak 12.
Ovim je c¢lankom jasno ureden pojam odgovarajue stambene nekretnine u smislu
opremljenosti, ali i povrSine.

Uz ¢lanak 13.

Ovim je ¢lankom uvedena posebna stambena jedinica namijenjena prijelaznom razdoblju za
mlade osobe-mikro stambena jedinica. S obzirom na skromnu povrsinu, ova stambena jedinica
nije pogodna za obiteljski zivot, ali predstavlja kvalitetno i odrzivo prijelazno rjeSenje koji ¢e
olaksati stambeno zbrinjavanje osoba mladih od 30 godina. To ¢e ponajprije koristiti osobama
koje zavrSavaju obrazovanje jer im pruza siguran i odrziv dugotrajni smjestaj dok im primanja
ne porastu do razine da mogu participirati i u drugim vidovima stambenog zbrinjavanja. Valja
primijetiti kako mladi koji ¢e koristiti ovu mjeru nisu istovjetno definirani kao i oni koji se
mogu javiti za druge mjere. Naime, potrebno je voditi racuna da su druge mjere predvidene
ovim Zakonom dugotrajno rjeSavanje stambenog pitanja, dok je ovo po svojoj naravi
primjerena mjera, kao Sto je npr. smjestaj u studentskom domu, pa je i dobna granica za
koriStenje iste znacajno smanjena.

Ovim je ¢lankom utvrdena 1 visina najamnine za mikro stambene jedinice, koja se odreduje se
na osnovi lokalne medijalne najamnine umanjene za 15%. Najamnina podrazumijeva
namjeStenu jedinicu i sve reZije.

Uz ¢lanak 14.

Ovim je ¢lankom propisano da mikro stambene jedinice 1 drugi prostori u zgradi za zajednicko
stanovanje mladih ne predstavljaju posebne dijelove nekretnine u smislu etaznog vlasnisStva,
odnosno da se ne mogu etazirati, ve¢ ¢ine sastavni dio te nekretnine. Zgradom za zajednicko
stanovanje upravlja javni investitor u priustivo stanovanje ili od njega postavljen upravitelj.
Ovim je ¢lankom takoder utvrdena obveza da najmanje 10 % gradevinske (bruto) povrSine
zgrade bude namijenjeno zajednickim prostorima i sadrZajima, dok se istodobno omogucuje
planiranje prostora drugih namjena, do najvise 10 % ukupne gradevinske (bruto) povrsine
zgrade, pod uvjetom da ne narusavaju osnovnu namjenu zgrade.

Uz ¢lanak 15.

Ovim je ¢lankom propisano da se na gradnju zgrada za zajednicko stanovanje primjenjuju
urbanisti¢ki uvjeti i uvjeti gradnje koji vrijede za viSestambene ili stambeno-poslovne zgrade.
Nadalje, odreduje se broj potrebnih parkiraliSnih mjesta za zgrade za zajednicko stanovanje,
koji iznosi 0,2 parkiraliSna mjesta po mikro stambenoj jedinici, odnosno prema posebnim
odredbama prostornog plana za zgrade takvog tipa kao §to su, primjerice, zgrade studentskih
domova. Takoder se propisuje iznimka u slucaju rekonstrukcije postojecih zgrada bez
povecanja broja stambenih jedinica, kada se zadrzava postojeci broj parkiraliSnih mjesta. Ovim
se ¢lankom otvara mogucénost planiranja i gradnje takvih zgrada na povrS§inama namijenjenima
priuStivom stanovanju.
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Uz ¢lanak 16.

Ovim je ¢lankom odredeno kako pitanja vezana uz pripadnu vrijednosnu povrSinu stambenih
nekretnina, standard opreme i druge znacajke stambenih nekretnina koji se grade, stjecu i
nabavljaju sukladno ovom Zakonu, prosjecne rezijske troskove i prosjecne trosSkove odrzavanja
stana pravilnikom propisuje ministar.

Uz ¢lanak 17.
Ovim ¢lankom je propisano §to ukljucuju financijska sredstva potrebna za gradnju zgrada u
skladu s programima priustivog stanovanja.

Uz ¢lanak 18.

Ovim ¢lankom propisano je da RH sredstva za gradnju zgrada za priustivo stanovanje osigurava
u drzavnom prorac¢unu RH na poziciji APN-a i iz drugih izvora odredenih Zakonom. Takoder
je propisano da u slucaju kada se zgrada gradi na zemljiStu u vlasniStvu RH, RH osigurava
gradevinsko zemljiste bez naknade.

Uz ¢lanak 19.

Ovim ¢lankom propisano je §to se podrazumijeva pod etalonskom cijenom gradenja, kao i nacin
utvrdivanja iste. Etalonska cijena gradenja utvrduje se na temelju analiza postignutih cijena za
gradenje u RH na temelju odluke koju donosi ministar, a koju je potrebno ponovno utvrditi
kada nastupe promjene vece od 10 % od prethodne odluke. Etalonska cijena gradenja iskazuje
se u eura/ m? vrijednosne povrsine zgrade. Uz spomenutu cijenu, objavljuje se i prilagodena
etalonska cijena gradenja prema socioekonomskim uvjetima stanovanja te se takoder iskazuje
u eura/ m? vrijednosne povrsine zgrade. Prema Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (,,Narodne
novine®, broj 106/25.) etalonska cijena gradenja za primjenu u Zakonu o drustveno poticanoj
stanogradnji trenutaéno je utvrdena u iznosu od 1.315,00 eura po m? korisne povrsine stana, a
za primjenu u drugim propisima 796,34 eura po m? korisne povrsine stana.

Uz ¢lanak 20.

Ovim ¢lankom propisano je da jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave bez
naknade osiguravaju gradevinsko zemljiSte ako se zgrada gradi ili rekonstruira na zemljiStu u
vlasniStvu te jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave.

Jedinice lokalne samouprave, u dogovoru, s Ministarstvom i APN-om grade, rekonstruiraju i
ureduju komunalnu i drugu infrastrukturu potrebnu za gradnju i uporabu zgrade i izvodenje
prikljucaka te osiguravaju prikljucenje zgrade na komunalnu i drugu infrastrukturu. Vazno je
imati na umu kako ovi tro§kovi mogu znacajno varirati, ovisno o lokaciji buduce investicije.
Npr., ako se zgrada gradi u izgradenom podrucju naselja, jedinica lokalne samouprave ¢e ¢esto
biti u mogucénosti troSkove pokriti u cijelosti, a nekad ¢e tu biti potrebna i podrska iz nadleznih
resora $to ¢e koordinirati Ministarstvo 1 APN.

APN odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje mogu zemljiSte za gradnju zgrada na
temelju ovog Zakona pribaviti i od Republike Hrvatske bez naknade. Takoder je propisano da
u slucaju kada se odgovarajuce gradevinsko zemljiste ne moze pribaviti od jedinica lokalne 1
podrucne (regionalne) samouprave, ni od Republike Hrvatske, APN, odnosno javna ustanova
moze kupiti odgovaraju¢e zemljiste 1 osigurati financiranje gradnje i uredenja komunalne
infrastrukture, uz propisana ogranicenja vezana uz cijenu zemljiSta za priustivo stanovanje i
najviSe troSkove uredenja komunalne infrastrukture i priklju¢aka na infrastrukturu.
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Uz ¢lanak 21.

Ovim ¢lankom daje se mogucénost trgovackim drustvima i drugim pravnim osobama da za
stambeno zbrinjavanje svojih zaposlenika osiguraju gradevinsko zemljiste sa ili bez zgrade te
financijska i druga sredstva za gradnju APN-u ili javnoj ustanovi za priustivo stanovanje. Zakon
propisuje postupak kojim se ta sredstva osiguravaju, odnosno dostavu ponude APN-u ili javnoj
ustanovi za priustivo stanovanje na njihov javni poziv. Dalje se propisuje Sto ponuda mora
sadrzavati. Tako izgradeni stanovi koriste se iskljuc¢ivo za priustivi najam te je zabranjeno
njihovo koristenje za bilo koju drugu namjenu osim stanovanja, a posebno za kratkoro¢ni najam
1 najam za vise osoba. Budu¢i da ¢lanak 2. stavak 1. tocka 1. propisuje ciljne skupine Zakona,
propisana je obveza da u javhom pozivu budu propisani objektivni kriteriji za dodjelu stanova
uvazavajuci pripadnost prioritetnoj skupini.

Uz ¢lanak 22.

Ovim ¢lankom propisuju se 1 druga sredstva koja za gradnju zgrada mogu koristiti APN 1 javna
ustanova za priustivo stanovanje uz suglasnost Vlade RH, i to sredstva:

- HBOR-a

- europskih razvojnih i investicijskih banaka

- fondova Europske unije

- fondova registriranih u RH.

Ovaj Clanak takoder predvida moguc¢nost da APN 1 javne ustanove za priustivo stanovanje
sklapaju sporazume s poslovnim bankama radi olak$anog pristupa gradana kreditima. Kako bi
se iskljucila moguénost selektivne prednosti pojedine banke, predvida se sklapanje sporazuma
putem javnog poziva.

Uz ¢lanak 23.

Ovim c¢lankom propisano je da u slucaju kupnje stana uz obro¢nu otplatu kupac, uz propisane
iznimke, mora imati vlastita financijska sredstva kao ucesce 1 to u iznosu od 10% predracunske
vrijednosti nekretnine koju kupuje. Predvidena je moguénost da kupac sudjeluje vlastitim
uceS¢em 1 u viSem iznosu, kao 1 da za gradnju stanova osigura gradevinsko zemljiSte 1 druga
sredstva, u kojem slucaju mu se za vrijednost tog uc¢eS¢a umanjuju kreditna sredstva banke,
odnosno vrijednost gradevinskog zemljista 1 drugih sredstava uraunava se u placeni dio
kupoprodajne cijene. Propisane su i posebne kategorije gradana koji ne moraju osigurati
financijska sredstva kao vlastito ucesce, a to su:

- hrvatski branitelji — dragovoljci iz Domovinskog rata

- kupci koji su osobe s invaliditetom

- kupci kojima je ¢lan uZe obitelji osoba invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju

- kupci koji imaju troje ili vie djece.

Uz ¢lanak 24.

Ovim c¢lankom propisana je situacija u kojoj je prostornim planom ili urbanistickim projektom
u zgradi namijenjenoj priustivom stanovanju predvidena gradnja poslovnih prostora. Budu¢i da
je svrha zakona osiguranje priustivog stanovanja, na poslovne prostore ne primjenjuju se
potpore, subvencije ili druge financijske pogodnosti namijenjene priustivom stanovanju.
Kasnije se u Zakonu propisuje nacin prodaje i odabir kupaca poslovnih prostora, §to ukljucuje
I dozvoljene poslovne aktivnosti u tim prostorima.

Uz ¢lanak 25.

Ovim ¢lankom propisano je da je gradenje stambenih 1 stambeno poslovnih zgrada za priustivo
stanovanje u skladu s ovim Zakonom u interesu RH, ako ih grade javni investitori za priustivo
stanovanje. Pod pojmom gradnja se, prema Zakonu o gradnji, podrazumijeva i rekonstrukcija.
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Uz ¢lanak 26.

Ovim ¢lankom propisano je da za gradnju zgrade za priustivo stanovanje najmanje 50 %
stanova mora biti namijenjeno davanju u najam pod priustivim uvjetima, a preostali trebaju biti
za priustivu prodaju. No, kada se radi o zgradama s deset ili manje stanova, kao i zgradama
namijenjenim priustivom stanovanju osoba starijih od 65 godina, svi stanovi moraju biti
namijenjeni davanju u najam po priustivim uvjetima. Radi osiguravanja kvalitete Zivota osoba
starijih od 65 godina, zgrade namijenjene za njihovo stanovanje moraju biti planirane s
posebnim naglaskom na dostupnost javnog prijevoza, zdravstvenih i socijalnih usluga i
infrastrukturnu povezanost s naseljem. Zgrade namijenjene priustivom stanovanju gradana
starijih od 65 godina, obvezno se opremaju potrebnim uredajima za osiguranje pristupacnosti
osobama s invaliditetom i osobama smanjene pokretljivosti.

Uz ¢lanak 27.

Ovim ¢lankom propisano je da se za gradenje stambenih i stambeno-poslovnih zgrada za
priustivo stanovanje, ako zgradu gradi javni investitor, ne placaju komunalni doprinosi i
naknada za promjenu namjene ostalog zemljista, osim za poslovne prostore unutar stambeno-
poslovnih zgrada.

Uz ¢lanak 28.

Ovim ¢lankom propisano je na kojim povrSinama se moze graditi stambena ili stambeno
poslovna zgrada namijenjena priustivom stanovanju. Jedinice lokalne 1 podrucne (regionalne)
samouprave moraju u prostornim planovima planirati povrsine za gradnju zgrada namijenjenih
priustivom stanovanju. Sukladno zakonu kojim je uredeno podrucje prostornoga uredenja,
urbanisti¢ki projekt moze se, izmedu ostalog, donijeti za gradnju sklopa dviju ili viSe zgrada
priuStivog stanovanja javnog investitora ukljucuju¢i njihove prate¢e sadrzaje. Vazno je
istaknuti kako je pri tom kljuc¢an doprinos jedinice lokalne samouprave koja ¢e, s jedne strane
najbolje ocijeniti potrebe za priustivom stambenim jedinicama, a s druge strane i predloZiti
lokaciju na kojoj bi se takve stambene jedinice gradile. 1z navedenog je razloga u ovom ¢lanku
jasno navedeno kako je preduvjet za realizaciju gradnje stambenih zgrada putem urbanistickog
projekta upravo inicijativa jedinice lokalne samouprave koja ¢e u svoj lokalni program
priuStivog stanovanja unijeti lokaciju na kojoj predlaze da se grade stanovi za priustivo
stanovanje.

Iznimno, ako jedinica lokalne samouprave nema izraden lokalni program priustivog stanovanja,
a iz regionalnog ili nacionalnog programa priustivog stanovanja proizlazi kako je u toj jedinici
lokalne samouprave potrebno graditi stambene jedinice za priustivo stanovanje, urbanisticki
projekt za potrebe priustivog stanovanja ¢e joj se dostaviti uz zahtjev za suglasnost na isti. Ako
se jedinica lokalne samouprave ne o€ituje na dostavljeni urbanisticki projekt, smatra se da je s
istim suglasna.

Uz ¢lanak 29.

Ovaj ¢lanak odreduje da na zemljiStu kojem je promijenjena namjena jedinica lokalne
samouprave, jedinca podrucne (regionalne) samouprave i APN stjeu pravo nazadkupa, a kako
bi se osiguralo da zemljiSte namijenjeno priustivom stanovanju u konacnici bude dostupno
javnim investitorima.

Uz ¢lanak 30.
Ovim ¢lankom propisana je mogucnost da se, u sklopu zgrada poslovne namjene te zgrada javne
1 drustvene namjene u vlasniStvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne samouprave, jedince
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podrucne (regionalne) samouprave ili javnih ustanova ili na gradevnim Cesticama tih zgrada,
mogu graditi stanovi ili rekonstruirati zgrade, za najam osobama koje rade u tim zgradama ili
zaposlenicima vlasnika zgrade, po priustivoj najamnini. Iznos priustive najamnine za te stanove
odreduje vlasnik zgrade, ali taj iznos ne smije biti ve¢i od iznosa propisanog ovim Zakonom.
Nacin izracuna priustive najamnine detaljno je opisan u ¢lanku 51. Zakona.

Uz ¢lanak 31.

Ovim c¢lankom propisana su nadlezna tijela za odabir stru¢nih osoba potrebnih za gradnju
zgrade, u skladu s propisima o javnoj nabavi, kao i nacela koja se prilikom projektiranja i
gradenja trebaju slijediti.

Uz ¢lanak 32.

Ovaj ¢lanak predstavlja iznimku od pravila utvrdenog prethodnim ¢lankom. Naime, pravna ili
fizicka osoba ovlastena za poslove gradenja moze APN-u odnosno javnoj ustanovi za priustivo
stanovanje ponuditi gradevinsko zemljiSte u svom vlasniStvu i odredenu projektnu
dokumentaciju za gradnju zgrade na tom zemljiStu ili zgradu koju je potrebno rekonstruirati ili
zavrsiti, u kojem slu¢aju APN s tom osobom moze sklopiti ugovor o gradenju s odredbom
,klju¢ u ruke“, neposredno bez javnog nadmetanja. Clanak dalje propisuje $est uvjeta koji
moraju biti ispunjeni. Pitanja autorskog prava iskoristavanja projektno tehnicke dokumentacije
odnosno autorskog djela arhitekture su na odgovarajuci nacin regulirana u korist narucitelja;
APN-a ili javne ustanove za priustivo stanovanje.

Uz ¢lanak 33.
Ovim ¢lankom propisano je $to mora poduzeti APN odnosno javna ustanova za priustivo
stanovanje prije pristupanja gradenju na odredenoj lokaciji.

Uz ¢lanak 34.
Ovim ¢lankom propisano je da ¢e APN odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje u
zemljiSnim knjigama kao pripadak stanu upisati 1 po jednu garazu, garazno ili parkirno mjesto.

Uz ¢lanak 35.
Ovim ¢lankom propisane su osnovne postavke javnog poziva za kupnju stana i formiranje 1
objavu liste prvenstva.

Takoder su predvideni pravni lijekovi protiv liste reda prvenstva ako stranke smatraju da su
zakinute u postupku. Stranka podnosi prigovor ravnatelju APN ili javne ustanove za priustivo
stanovanje koji je obvezan odluciti o prigovoru u roku od 30 dana. Rok za odluku celnika tijela
je 30 dana imaju¢i u vidu da ¢e u kratkom roku biti podneseno vise prigovora, u veéim
gradovima Cesto 1 viSe desetaka prigovora. Propisivanje krac¢eg roka u takvim sluc¢ajevima ne
bi bilo realno, niti bi se prigovori podnositelja prigovora mogli razmotriti s paznjom koju takvi
prigovori zasluzuju.

Protiv rjeSenja koje ravnatelj APN-a ili javne ustanove donese, moguce je izjaviti Zalbu
Ministarstvu, a kasnije i pokrenuti upravni spor u skladu sa zakonima koji ureduju upravni
postupak i upravne sporove.

Uz ¢lanak 36.
Ovim c¢lankom propisana su nadlezna tijela za propisivanje uvjeta i mjerila za utvrdivanje
prvenstva reda, kao i nadlezna tijela za davanje suglasnosti na te uvjete i mjerila.
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Uz ¢lanak 37.

Ovim clankom propisan je nacin odredivanja priustive cijene stana te su propisani koeficijenti
umanjenja prema indeksu razvijenosti pojedine jedinice lokalne samouprave. Priustiva cijena
ne moze biti veca od medijalne cijene stana na podruc¢ju grada ili op¢ine u kojoj se stan nalazi.
Ovim c¢lankom propisuje se 1 nacin raspolaganja poslovnim prostorima u zgradama
namijenjenima priustivom stanovanju. Propisuje se da APN, odnosno nadlezna javna ustanova
za priustivo stanovanje, takve poslovne prostore moze prodati ili dati u zakup po cijeni koju
odredi uzimajuéi u obzir tro§kove gradnje, trziSnu vrijednost nekretnine te moguénost prodaje,
odnosno zakupa u odnosu na stanje na trzistu.

Uz ¢lanak 38.

Ovim ¢lankom propisano je da APN odnosno javna ustanova za priustivo stanovanje nakon
objave liste reda prvenstva, u skladu s tom listom, s ponuditeljem sklapa predugovor kojim se
utvrduje predvidiva cijena stana, odnosno cijena poslovnog prostora u skladu s kojom
ponuditelj placa vlastito ucesce.

Uz ¢lanak 39.
Ovim ¢lankom propisan je nacin isplate kupoprodajne cijene, odnosno propisana je moguénost
placanja cijene odjednom ili uz obro¢nu otplatu.

Uz ¢lanak 40.

Ovim ¢lankom propisan je na¢in obro¢ne otplate, ukljucujuéi rok otplate, ¢injenicu da se prvo
otplacuju kreditna sredstva banke na ime odobrenog kredita, a zatim javna sredstva te se
propisuje da se kod obro¢ne otplate mjesecni obrok utvrduje na nacin da je njegova visina
ujednacena za cijelo razdoblje otplate.

Uz ¢lanak 41.

Ovim ¢lankom propisano je da za kupnju stana uz obro¢nu otplatu kupac osigurava financijska
sredstava kao vlastito uceS¢e 1 to najmanje u iznosu od 10 % predracunske vrijednosti
nekretnine.

Preostali iznos kupoprodajne cijene dijeli se tako da se dio od 50 % ukupne cijene odnosi na
kredit poslovne banke, a 40 % predstavlja zajam APN-a, odnosno javnih ustanova za priustivo
stanovanje. Clanak dalje sadrzava odredbe o kamatnim stopama i daje kupcu, ovisno o uvjetima
banke, mogucnost prekida otplate i placanja ukupnog preostalog iznosa cijene stana S
pripadaju¢om kamatom na javna sredstva za razdoblje do prekida otplate.

Uz ¢lanak 42.

Ovim ¢lankom propisano je da se bez suglasnosti prodavatelja stan kupljen po priustivoj cijeni
ne moze otuditi, davati u najam niti mu se moze promijeniti namjena u roku od 35 godina od
sklapanja kupoprodajnog ugovora. Ako prodavatelj da suglasnost na kupoprodaju, pravo
nazadkupa imaju jedinica lokalne samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave na
kojoj se stan nalazi te APN. Zabrana otudenja, davanja u najam, promjene namjene stana kao i
pravo nazadkupa moraju biti navedeni u ugovoru u kupoprodaji stana po priustivoj cijeni te se
upisuju u zemljiSne knjige, a briSu protekom roka od 35 godina od sklapanja kupoprodajnog
ugovora. Takoder je propisano je da su pravni poslovi sklopljeni suprotno ovim odredbama
niStetni.
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Uz ¢lanak 43.

Ovim c¢lankom propisano je da je u slucaju kada APN, odnosno javna ustanova za priustivo
stanovanje utvrdi da se stan koristi suprotno Zakonu ili ugovoru o kupoprodaji ili su ¢injenice
na kojima se ugovor temelji neistinito iskazane, kupac duzan APN-u, odnosno javnoj ustanovi
za priustivo stanovanje isplatiti razliku izmedu ugovorene kupoprodajne cijene i trziSne cijene
stana u vrijeme raskida ugovora i vratiti sve primljene potpore za stjecanje tog stana.

Uz ¢lanak 44.
Ovim c¢lankom uredene su posebnosti ovrhe na nekretninama iz programa priustivog
stanovanja.

Uz ¢lanak 45.

Ovim c¢lankom propisuje se postupanje sa stanovima za koje nisu sklopljeni predugovori o
kupoprodaji; prvo se moraju ponuditi Ministarstvu hrvatskih branitelja radi stambenog
zbrinjavanja stradalnika iz Domovinskog rata, drugim ministarstvima radi stambenog
zbrinjavanja drzavnih sluzbenika i namjeStenika te za druge potrebe predvidene posebnim
zakonima, a nakon toga jedinici lokalne samouprave i jedinici podru¢ne (regionalne)
samouprave u kojoj se zgrada nalazi.

Ako 1 nakon toga nema zainteresiranih, APN odnosno javna ustanova mozZe te stanove prodati
na javnoj drazbi.

Isto tako, stanovi koji su namijenjeni za priustivi najam, a ne budu iznajmljeni u roku od godine
dana od dana dobivanja uporabne dozvole ili u roku od godine dana od iseljenja zadnjeg
najmoprimca, ponudit ¢e se za kupnju po priustivoj cijeni Ministarstvu hrvatskih branitelja,
odnosno drugim ministarstvima, a nakon toga jedinici lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave. Ako oni ne prihvate ponudu, APN, odnosno javna ustanova moze te nekretnine
prodati na javnoj drazbi.

Uz ¢lanak 46.
Ovim je ¢lankom raspisan postupak javne drazbe u iznimnim situacijama u kojima bi se stanovi
prodavali na javnoj drazbi. Drazba je otvorena za javnost te se ista snima.

Uz ¢lanak 47.
Ovim ¢lankom propisano je objavljivanje javnog poziva za prikupljanje prijava za najam
stanova po priustivoj najamnini i obvezni sadrzaj poziva.

Uz ¢lanak 48.

Ovim ¢lankom propisana su nadlezna tijela za propisivanje uvjeta i mjerila za utvrdivanje
prvenstva reda za najam stanova, kao i1 nadlezna tijela za davanje suglasnosti na te uvjete i
mjerila.

Uz ¢lanak 49.
Ovim ¢lankom propisan je postupak od zaprimanja ponuda do sklapanja ugovora 0 najmu,
odnosno formiranje i objava liste prvenstva.

Takoder su predvideni pravni lijekovi protiv liste reda prvenstva ako stranke smatraju da su
zakinute u postupku. Stranka podnosi prigovor ravnatelju APN-a ili javne ustanove za priustivo
stanovanje koji je obvezan odluciti o prigovoru u roku od 30 dana. Rok za odluku ¢elnika tijela
je 30 dana imaju¢i u vidu da ¢e u kratkom roku biti podneseno vise prigovora, u veéim



70

gradovima Cesto 1 viSe desetaka prigovora. Propisivanje kraceg roka u takvim slucajevima ne
bi bilo realno, niti bi se prigovori podnositelja prigovora mogli razmotriti s paznjom koju takvi
prigovori zasluzuju.

Protiv rjeSenja koje ravnatelj APN-a ili javne ustanove donese, moguce je izjaviti zalbu
Ministarstvu, a kasnije 1 pokrenuti upravni spor u skladu sa zakonima koji ureduju upravni
postupak i upravne sporove.

Uz ¢lanak 50.

Ovim ¢lankom dane su osnovne smjernice u pogledu ugovora o najmu te rokovima na koji se
takav ugovor sklapa te moguénost produljenja istog. Takoder su taksativno navedeni razlozi za
otkaz ugovora o najmu stana. Vazno je napomenuti da je moguce ugovor o najmu odrZati na
snazi ako najmoprimac duze vrijeme ne boravi u stanu, ali iz opravdanog razloga. Medutim,
nije moguce propisati sve razloge koji se u praksi pojavljuju (npr. lijecenje, briga o nemo¢nim
¢lanovima obitelji, sezonski rad, privremeni premjestaj u drugo mjesto rada, strucno
usavrSavanje u inozemstvu, boravak u istraznom zatvoru) pa je predvideno da se ugovor nece
otkazati ako se stan ne koristi ,,iz opravdanih razloga®. U praksi ¢e APN, odnosno javne
ustanove za priustivo stanovanje, cijeniti opravdanost takvih razloga.

Uz ¢lanak 51.

Ovim ¢lankom propisan je nacin izracuna priustive najamnine koju najmoprimac placa APN-
u, odnosno javnoj ustanovi za priustivo stanovanje. U ¢lanku 2. stavku 1. tocki 12. ovoga
Zakona definirano je priustivo stanovanje kao stanovanje kod kojeg cijena najma odnosno rate
kredita stana pripadne vrijednosne povrSine uvecana za prosjecne rezijske troSkove i prosjecne
troSkove odrzavanja ne prelazi 30 % neto prihoda za ¢lanove uze obitelji u jedinici lokalne
samouprave u kojoj se stambena nekretnina nalazi. S tim u skladu, ¢lankom 61. ovoga Zakona
propisana je formula za izraCunavanje iznosa priustive najamnine koja glasi: N= Px0,30 — T,
pri ¢emu je N priustiva najamnina, P ukupni prihod uze obitelji, a T reZijski troSkovi stanovanja
1 troSkovi odrZavanja. Takoder, budu¢i da se ukupni dohodak utvrduje na temelju potvrda
Ministarstva financija, Porezne uprave, o ukupnom dohotku u prethodnoj godini za
najmoprimca i sve ¢lanove njegove uze obitelji, propisuje se obveza dostave navedene potvrde
jednom godi$nje, najkasnije do 31. oZujka, svake godine za vrijeme trajanja ugovora o najmu.
Isto tako propisana je obaveza najmoprimca obavijestiti APN odnosno javnu ustanovu za
priustivo stanovanje ako se prihod njemu i ¢lanovima njegove uze obitelji poveca za viSe od 15
% na godiS$njoj razini, kao 1 moguénost obavjestavanja ako se ti prihodi smanje za vise od 10
% na godisnjoj razini. Najmoprimac mora jednom godis$nje dostavljati APN-u odnosno javnoj
ustanovi za priustivo stanovanje izjavu da ni on ni ¢lanovi njegove uze obitelji nemaju u
vlasniStvu stambenu nekretninu.

Kada najmoprimac ili ¢lan njegove uze obitelji za vrijeme trajanja najma steknu useljivu
stambenu nekretninu na podrucju RH, razlikuju se dvije situacije ovisno o tome gdje se
nekretnina nalazi. Nalazi i se nekretnina koju stekne najmoprimac ili ¢lan njegove uze obitelji
na podrucju jedinice lokalne samouprave na kojoj je u priustivom najmu, ugovor o priustivom
najmu se raskida s otkaznim rokom od 3 mjeseca, a najmoprimac je duzan od dana stjecanja
nekretnine placati lokalnu medijalnu cijenu najma. Ako se nekretnina koju steknu nalazi na
podrucju druge jedinice lokalne samouprave, od dana stjecanja te nekretnine do isteka ugovora
o najmu najmoprimac je duzan placati lokalnu medijalnu cijenu najma koju objavljuje
Ministarstvo.
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Uz ¢lanak 52.

Ovim ¢lankom se propisuje da su sredstva ostvarena prodajom i hajmom stanova te prodajom
1 zakupom poslovnim prostora u zgradi namijenjenoj priustivom stanovanju izgradenoj na
temelju ovog Zakona namjenski prinod APN-a i proracuna jedinica lokalne samouprave,
jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave, razmjerno financijskim sredstvima koja su iz
njihovih proracuna osigurana za gradnju zgrade.

Uz ¢lanak 53.

Ovim ¢lankom propisana je duznost APN-a odnosno javne ustanove za priustivo stanovanje
voditi evidenciju o prodanim nekretninama i nekretninama danim u najam ili zakup na temelju
ovog Zakona te pratiti placanje najamnine i zakupa za te nekretnine. Javne ustanove za priustivo
stanovanje duzne su tromjesecno APN-u dostavljati izvjeS¢e o prihodima ostvarenim od
prodaje, najma i zakupa nekretnina na temelju ovog Zakona.

Uz ¢lanak 54.

Ovim ¢lankom propisano je da javna ustanova za priustivo stanovanje koja u drzavni prora¢un
RH ne uplati sredstva koja su ostvarena prodajom i najmom stanova te prodajom i zakupom
poslovnih prostora i sredstva koja su preostala nakon podmirenja troSkova gradnje zgrade, kao
1 ustanova za priustivo stanovanje koja ne dostavi izvjesce o ostvarenim prihodima, nema pravo
na dobivanje sredstava iz drzavnog proracuna RH do uplate duznih sredstava s pripadaju¢om
kamatom, odnosno do dostave izvjesca.

Uz ¢lanak 55.

Ovim c¢lankom se propisuje nacin pribavljanja raspolozivih stambenih nekretnina. One se
pribavljaju na trziStu od njihovih vlasnika radi davanja u podnajam po priustivoj najamnini na
temelju odluke koju u skladu sa Zakonom i Programom priustivog stanovanja donosi Vlada
RH. Financijska sredstva za pribavljanje tih nekretnina osigurava RH u drzavnom proracunu
RH, a mogu se koristiti i financijska sredstva koja osigura jedinica samouprave u svom
proracunu, kao i financijska sredstva europskih razvojnih i investicijskih banaka, kao i sredstva
fondova Europske unije i fondova registriranih u Republici Hrvatskoj. Sredstva ostvarena od
podnajma stambenih nekretnina namjenski su prihod APN-a i sluze za pokrivanje dijela
troskova Koji nastaju isplatom naknade za davanje stambene nekretnine (medijalne lokalne
cijene najma) osobama s kojima je sklopljen ugovor o najmu stambene nekretnine.

Uz ¢lanak 56.

Ovim ¢lankom propisano je da se pribavljanje nekretnina radi davanja u najam provodi putem
javnog poziva. Propisano je da se mogu pribaviti nekretnine koje se nisu koristile najmanje
dvije godine prije dana objave javnog poziva i koje su u uporabljivom stanju, odnosno na
kojima su potrebni manji radovi na uredenju do uporabljivosti te da nekretnine s
konstrukcijskim oSte¢enjima nisu prihvatljive za priustivi najam. Propisano je 1 iznimno
odstupanje od pravila da se mora raditi o nekretnini koja nije koriStena najmanje dvije godine
prije dana objave javnog poziva i to vezano uz iseljenje zaSti¢enog najmoprimca, smjestaj
vlasnika u dom umirovljenika, prenamjenu iz poslovnog prostora i apartmana, nasljedivanje
nekretnine, nekretninu nepoznatog vlasnika u posjedu RH i prestanak vazenja rjeSenja o
kategorizaciji za nekretninu koja se koristila za kratkoro¢ni najam. Ovim ¢lankom takoder je
propisan postupak od objave javnog poziva do sklapanja ugovora o najmu stambene nekretnine.

Uz ¢lanak 57.
Ovim ¢lankom propisano je sklapanje ugovora o najmu izmedu APN-a i zainteresiranog
vlasnika nekretnine, rokovi sklapanja ugovora, snoSenje odredenih troSkova za vrijeme
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njegovog trajanja, kao i naknada koja pripada vlasniku za davanje stambene nekretnine te nacin
isplate te naknade. Naknada se ispla¢uje vlasniku u dvije rate na naéin da se prva rata u iznosu
od 60 % isplacuje u roku od 30 dana od stupanja u posjed nekretnine, a preostalih 40 % na
polovici trajanja ugovornog odnosa. Ovim ¢lankom takoder je propisan postupak sklapanja
ugovora i prava i duznosti vlasnika stana ako su potrebni radovi na nekretnini na uredenju do
uporabljivosti te Sto ti radovi obuhvacaju.

Uz ¢lanak 58.
Ovim je ¢lankom ureden javni poziv za prijave za podnajam stanova, formiranje liste prvenstva
I postupanje s pristiglim prijavama.

Uz ¢lanak 59.

Ovim ¢lankom propisano je sklapanje ugovora o podnajmu izmedu APN-a i zainteresiranog
podnajmoprimca, rokovi sklapanja ugovora, mogucnost produljenja ugovora, snoSenje
odredenih troskova za vrijeme njegovog trajanja.

Uz ¢lanak 60.

Ovim ¢lankom propisano je stanje nekretnine koja se daje u podnajam, odnosno da se u pravilu
radi o nenamjestenoj nekretnini, izuzev kuhinjskih elemenata i uredaja bijele tehnika ako se
nalaze u nekretnini koja se daje u najam. APN ¢e sklapati ugovore samo s podnajmoprimcima
koji nisu s vlasnikom stambene nekretnine rodbinski povezani u uspravnoj liniji ili u pobo¢noj
liniji do zaklju¢no Cetvrtog stupnja srodstva. Ujedno su propisani i razlozi za otkaz ugovora o
podnajmu.

Uz ¢lanak 61.

Ovim ¢lankom je propisan izracun priustive najamnine za stanove u podnajmu, najnizi moguci
iznos najamnine, obveze podnajmoprimca te posljedice ako podnajmoprimac ne ispuni
navedene obveze.

Uz ¢lanak 62.

Ovim ¢lankom se omogucuje isplata potpore za stjecanje prve stambene nekretnine za potrebe
vlastitog stanovanja, sukladno uvjetima propisanim Zakonom. Financijska sredstva za te
potpore osiguravaju se iz drzavnog proratuna RH. Uzimaju¢i u obzir postojanje 1 drugih mjera
kojima se omogucuje stambeno zbrinjavanje, propisano je da podnositelji zahtjeva i ¢lanovi
njihove uze obitelji koji su ostvarili pravo na subvenciju sukladno drugim zakonima i drugim
drzavnim subvencijama za rjeSavanje stambenih pitanja, nemaju pravo na potporu iz ovog
¢lanka. Ovim je ¢lankom takoder propisano da potporu za stjecanje prve stambene nekretnine
Moze ostvariti jedna uza obitelj po jednoj kupljenoj stambenoj nekretnini.

Uz ¢lanak 63.

Ovim c¢lankom propisan je postupak davanja potpora. Iz ¢lanka jasno proizlazi kako je rije¢ o
upravnom postupku, a ujedno je dana obveza ministra da pravilnikom propise obrasce zahtjeva
za potpore 1 dokumente koji se uz te zahtjeve prilazu.

Uz ¢lanak 64.
Ovim ¢lankom propisan je rok za predaju zahtjeva za stjecanje prve stambene nekretnine od 24
mjeseca od dana stjecanja prava vlasniStva. Zahtjevi predani nakon isteka roka se odbacuju.
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Uz ¢lanak 65.

Ovim ¢lankom propisuje se tko ima pravo na potporu za stjecanje prve stambene nekretnine.
Radi se o0 osobama koje moraju zadovoljavati sljedece uvjete:

- da su punoljetni drzavljani Republike Hrvatske, uz odredene iznimke za ¢lanove uze obitelji
- da su sklopili ugovor o kupoprodaji prve stambene nekretnine s ciljem rjeSavanja vlastitog
stambenog pitanja nakon 1. sijecnja 2025.

- da nisu navrsili 45 godina zivota

- da podnositelj zahtjeva i Clanovi njegove uze obitelji imaju prijavljeno prebivaliste i borave
na adresi nekretnine za koju se potpora trazi, uz iznimku vezano uz ostvarivanje zajednicke
roditeljske skrbi i uz clanove uze obitelji koji nisu drzavljani Republike Hrvatske

- da je na kupoprodaju nekretnine placen porez na promet nekretnina ili porez na dodanu
vrijednost

- da podnositelj zahtjeva ili ¢lanovi njegove uze obitelji nemaju i nisu imali u vlasnistvu,
suvlasnistvu ili zajednickom vlasniStvu u tuzemstvu ili inozemstvu nekretninu namijenjenu
stanovanju, odnosno nekretninu koja se smatra odgovaraju¢om

- da cijena Cetvornog metra prve stambene nekretnine nije 50 % viSa od prosjecne cijene
cetvornog metra stana

- da vrijednosna povrSina prve stambene nekretnine nije 50 % veca od povrSine propisane
Zakonom.

Potpora za mlade pri kupovini prve stambene nekretnine ima za cilj smanjiti financijsko
opterecenje ciljne skupine kupaca te je u funkciji olakSice u donosenju jedne od najvaznijih
zivotnih odluka — stambenog zbrinjavanja kroz stambeni status vlasnistva.

Kao 1 u dosada$njim mjerama demografske politike koje su bile provodene, ova mjera odnosi
se samo na uZu ciljnu skupinu gradana kako bi se s ograni¢enim moguc¢nostima drZavnog
proratuna pomoglo onima kojima je najpotrebnije. Ova mjera je potrebna mladima koji su
uspjeli kKupiti stan na trzi$tu kako bi jednostavnije okoncali proces kupnje stana. Prva stambena
nekretnina je nekretnina koju stjece ili gradi drzavljanin Republike Hrvatske mladi od 45 godina
za potrebe vlastitoga stanovanja i stanovanja ¢lanova uze obitelji, odnosno nekretnina koju
stjece ili gradi drzavljanin Republike Hrvatske isklju¢ivo za potrebe vlastitoga stanovanja i
stanovanja Clanova uze obitelji, koja je opremljena svom potrebnom infrastrukturom za
stanovanje i udovoljava uvjetima za zdravo stanovanje, odnosno nekretnina prikladna za
stanovanje. Navedena potpora za mlade realizira se povratom nov¢anih sredstava u iznosu od
50 % pla¢enog PDV-a za prvu stambenu nekretninu, odnosno povratom iznosa poreza na
promet nekretnina u cijelosti, sve obracunato prema primjerenim stambenim povr§inama i
cijenama. Zakonom o subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita 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. I 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. Mjera potpore za stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine
trebala bi biti sagledana u Sirem kontekstu demografske situacije u RH. Jedan od klju¢nih
prioriteta Strategije demografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033. godine jest
provedba demografskih politika koje neposredno ili posredno definiraju ciljeve, mjere i akcije
vazne za demografsku revitalizaciju na razli¢itim podrucjima i koje ¢e sluziti kao temelj za
poboljsanje zakona, izradu i provodenje akcijskih planova i programa u drugim povezanim
sektorima. U tom smislu se 1 stambena politika povezuje sa strateskim ciljevima Strategije
demografske revitalizacije koja definira dva vlastita strateSka cilja: 1. ,,Izgradeno poticajno
okruzenje za obitelj 1 mlade* 1 2. ,,Uravnotezena mobilnost stanovniStva®. Strateski cilj
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usmjeren na izgradnju poticajnog okruzenja za obitelj i mlade fokusira se na uskladivanje
poslovnog, obiteljskog 1 privatnog zivota u kontekstu tehnoloskih promjena i potice stvaranje
uvjeta koji poticu ekonomsku i stambenu neovisnost za mlade generacije. U ozujku 2025.
godine donesen je NPSP, a imaju¢i u vidu da je dom temelj sigurnosti svakog pojedinca, a
dostupno stanovanje klju¢ni preduvjet demografske revitalizacije, cilj je bio osigurati stambenu
perspektivu i sigurnost za sve gradane, s posebnim naglaskom na mlade i mlade obitelji. Vazno
je istaknuti kako su potpore za stjecanje prve stambene nekretnine mjera koja je zamijenila
subvenciju stambenih kredita mladima, Sto je bila mjera uvedena Zakonom o subvencioniranju
i drzavnom jamstvu stambenih kredita, a koja je kasnije nastavljena sa Zakonom o
subvencioniranju stambenih kredita. Subvencija stambenih kredita bila je mjera koja je
podrazumijevala suradnju APN-a s bankarskim sektorom pa je jedini nacin njene provedbe bio
javni poziv jednom godisnje (iznimno dva puta godi$nje 2020. godine), a kako bi se i bankarski
sektor pravovremeno pripremio za posebnu vrstu kredita. Medutim, objava javnog poziva
jednom godi$nje rezultirala je skokovima cijena, a u konacnici je dovela do situacija da su
potencijalni korisnici u pravilu kupovali postojece stanove, a rijetko novogradnju. Prilikom
donosenja odluke o novom modelu koji bi mladima olakSao stjecanje prve nekretnine, vodilo
se racuna da se mora uvesti trajna mogucnost predaje zahtjeva, a kako bi se izbjegli Sokovi na
trziStu nekretnina, ali se vodilo racuna i da bi izravna isplata sufinanciranog iznosa olaksala
poziciju mladima koji se u pravilu znacajno financijski opterete prilikom kupnje nekretnine
(provizije agencijama, naknade i porezi) pa im je ¢esto znac¢ajnija izravna financijska potpora
kako bi prebrodili pocetak razdoblja otplate kredita. Medutim, ono §to se nije mijenjalo, od
Zakona o subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita, odnosno od 2011. godine
do danas, je starosna granica za dobivanje drzavnih potpora. Vazno je naglasiti i kako je dobna
granica od 45 godina posve opravdana ako se uzme u obzir da je to ujedno i mjera demografske
politike. Ujedno se isti¢e kako su mjere iz drugih resora, kao $to su porezne olakSice mladima,
strukturirane na mnogo restriktivniji nacin, pa se tako npr. priznaju porezne olaksice isklju¢ivo
mladim osobama do 30. godine Zivota. U tom je smislu mjera isplate potpora mladima za
stjecanje prve stambene nekretnine obuhvatila najve¢i dio ukupne populacije od svih
usporedivih mjera. Ovim €lankom su predvidene 1 iznimke pa tako pravo na isplatu potpore
moze ostvariti podnositelj zahtjeva ako stambena nekretnina koju on ili ¢lanovi njegove uze
obitelji imaju ili su imali u vlasniStvu, suvlasniStvu ili zajednickom vlasniStvu ne smatra
odgovaraju¢om pod uvjetom da je ta nekretnina otudena u roku od 24 mjeseca od sklapanja
ugovora o prodaji. Isto tako, pravo na potporu moze ostvariti podnositelj zahtjeva ako umnozak
ukupne vrijednosti povrsine stambene nekretnine koju podnositelj zahtjeva ili ¢lanovi njegove
uze obitelji imaju ili su imali u vlasniStvu, suvlasniStvu ili zajedniC¢kom vlasniStvu sa
suvlasni¢kim dijelom ili dijelovima nekretnine vezano uz koju traZze potporu, ne prelazi
povrSinu odgovarajuée nekretnine propisanu Zakonom, uz isti dopunski uvjet da je ta
nekretnina otudena u roku od 24 mjeseca od sklapanja ugovora o kupoprodaji. Za sve propisane
iznimke podnositelj zahtjeva obvezan je APN-u dostaviti dokaz o otudenju nekretnine.

Uz ¢lanak 66.

Ovim c¢lankom propisuje se nacin izraCuna osnovice za izracun najviSeg iznosa potpore.
Navedena osnovica dobiva se umnoSkom vrijednosne povrSine stana i prosjene cijene
Cetvornog metra stana u jedinici lokalne samouprave u kojoj se nekretnina nalazi. Propisana je
povrsina koja se ovisno o broju kuéanstva smatra odgovaraju¢om, kao i to da se kod kupnje
obiteljske kuce odgovarajuca povrsina povecava za 50 %. Takoder su propisani iznosi povrata
poreza na dodanu vrijednosti i poreza na promet nekretninama. Podnositelj zahtjeva ima pravo
na isplatu potpore u visini od 50 % plac¢enog poreza na dodanu vrijednost i potpore u visini
poreza na promet nekretnina, a najvise u iznosu od 3% zakonom propisane osnovice.
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Uz ¢lanak 67.

Ovim je ¢lankom propisano da APN daje potporu za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske
kuce 1 potrebne infrastrukture u iznosu od 50 % PDV-a te dugoro¢ne povoljnije zajmove za
gradnju. Propisani su i uvjeti koji moraju biti zadovoljeni kako bi se potpore mogle isplatiti,
kao 1 nacin objave liste reda prvenstva.

Ovim je ¢lankom predvideno donoSenje Programa za gradnju obiteljskih kuc¢a u gradskim,
prigradskim i ruralnim naseljima, kojim ¢e se odrediti popis dokumentacije za uvrStavanje na
listu prvenstva, sustav bodovanja unutar ciljne skupine gradana, javni pozivi te osnovne
odredbe ugovora o pravima i obvezama za potpore za gradnju i rekonstrukciju jednoobiteljskih
kuca.

Uz ¢lanak 68.

Ovim su ¢lankom propisani najveci iznosi zajmova koji se mogu dobiti za gradnju ili
rekonstrukciju jednoobiteljske kuée. Tu je iznimno vazno propisati odgovarajuéu povrsinu i
odgovarajucu cijenu izgradnje kako porezni obveznici ne bi subvencionirali prevelike ili
pretjerano luksuzne nekretnine. Ono sto je dozvoljeno je odstupanje prilikom izgradnje imajudi
u vidu broj ¢lanova uze obitelji.

Uz ¢lanak 69.

Ovim c¢lankom propisani su uvjeti za ostvarivanje prava na isplatu potpore za gradnju ili
rekonstrukciju jednoobiteljske kucée, u obliku povrata 50 % poreza na dodanu vrijednost za
pla¢ene racune gradnje ili rekonstrukcije obiteljske kuée i1 potrebne infrastrukture. Propisana je
mogucénost podnosenja zahtjeva APN-u.

Uz ¢lanak 70.

Ovim ¢lankom propisuje se obveza korisnika potpore vratiti potporu ako u roku od 10 godina
0 dana isplate otudi ili iznajmi stambenu nekretninu, odjavi prebivaliste ili ne boravi u
stambenoj nekretnini za koju je potpora ostvarena, osim u slucaju izvanrednih Zzivotnih
okolnosti.

Uz ¢lanak 71.

Ovim ¢lankom propisan je rok obrocCne otplate sredstava za gradnju ili rekonstrukciju
jednoobiteljske kuce, obveza vlastitog uces¢a, visina kamatnih stopa i zaloZno pravo na
nekretnini gdje se na prvo mjesto upisuje zalozno pravo u korist banke. Od obveze vlastitog
uce$¢a oslobodene su sljedeCe kategorije gradana: hrvatski branitelji — dragovoljci iz
Domovinskog rata, gradani koji su osobe s invaliditetom, kojima je ¢lan uZe obitelji osoba s
invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju 1 koji imaju troje ili vise djece.

Uz ¢lanak 72.

Ovim ¢lankom propisana je moguénost da jedinica lokalne samouprave dodjeli potporu za
izgradnju jednoobiteljske kuce na nac¢in da oslobodi korisnika od obveze placanja komunalnog
doprinosa i/ili da daruje zemljiSte potrebno za gradnju jednoobiteljske kuce ili utvrdi naknadu
za kupnju zemljista i osnivanje prava gradenja na zemljiStu u svom vlasniStvu po cijenama
nizim od trzi$nih cijena. Takoder je dana mogucénost jedinci lokalne samouprave da umanjenje
naknade za osnivanje prava gradenja samouprave moze koristiti za umanjenje svoje obaveze
prema nositelju prava gradenja po isteku roka na koje je pravo gradenja osnovano.
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Uz ¢lanak 73.

Ovim ¢lankom se definira da potpore za rekonstrukciju i obnovu znace potpore za energetsku
obnovu, protupozarnu obnovu, protupotresno ojacanje i druga potrebna unapredenja.
Financijska sredstva za pribavljanje tih nekretnina djelomi¢no osigurava RH u drzavnom

proracunu u skladu s nacionalnim programom priustivog stanovanja i moguénostima na glavi
APN-a.

Uz ¢lanak 74.

Ovim ¢lankom propisano je da se potpore za rekonstrukciju i obnovu zgrada daju na temelju
odluke koju donosi Vlada RH i kojom ureduje uvjete za davanje potpora, nacin dokazivanja
njihovog ispunjavanja te druga bitna pitanja.

Uz ¢lanak 75.
Ovim ¢lankom propisan je postupak provedbe odluke 0 davanju potpore za rekonstrukciju i
obnovu provodenjem javnog poziva.

Uz ¢lanak 76.
Ovim ¢lankom propisan je rok obrocne otplate sredstava za rekonstrukciju 1 obnovu zgrade,
obveza osiguravanja vlastitog uc¢esca, kamatne stope i zalozno pravo na nekretnini.

Uz ¢lanak 77.

Ovim ¢lankom se definiraju NSZ 1 odreduju njihove aktivnosti. Propisano je da u zgradama
koje je izgradila ili rekonstruirala NSZ nije moguc¢ upis pojedinacnog vlasnistva zadrugara, kao
i da se kapital koji te zadruge stvore trajno veze i koristi za njene aktivnosti za postojece ¢lanove
te buduce Clanove 1 druge korisnike.

Uz ¢lanak 78.
Ovim ¢lankom popisuje se da se na pitanja u vezi NSZ koja nisu uredena ovim Zakonom na
odgovarajuc¢i nacin primjenjuju odredbe zakona kojima se ureduju zadruge.

Uz ¢lanak 79.
Ovim ¢lankom propisano je tko moZe biti clanom NSZ te ulozi ¢lanova.

Uz ¢lanak 80.
Ovim ¢lankom propisana su tijela NSZ.

Uz ¢lanak 81.

Ovim ¢lankom propisano je ograni¢enje za place 1 naknade za zaposlenike NSZ koje ne smiju
biti ve¢e od naknada i plac¢a za odgovarajucu slozenost radnog mjesta i pripadajucu strucnu
spremu u javnim sluzbama na op¢im radnim mjestima.

Uz ¢lanak 82.
Ovim ¢lankom propisano je koje fizicke i pravne osobe ne smiju imati pretezni utjecaj, odnosno
vise od Cetvrtine glasova u glavnoj skupstini i nadzornom odboru ili biti upravitelji u NSZ.

Uz ¢lanak 83.

Ovim ¢lankom propisana je mogucnost drzavnim tijelima, jedinicama lokalne samouprave,
jedinicama podruéne (regionalne) samouprave, trgovackim drustvima, sindikatima, udrugama
gradana i drugim pravnim osobama zajedno s NSZ da budu sudionici u gradnji stanova za svoje
zaposlenike 1 u tu svrhu mogu NSZ ustupiti gradevinsko zemljiste, dati nov€ana sredstva i
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ovlastiti zadrugu da za njih obavi druge poslove. Odredbe ¢lanka 82. ovoga Zakona kojim se
odreduje koje fizicke 1 pravne osobe ne smiju u zadruzi imati pretezni utjecaj ne primjenjuju se
na zadruge koje svoje aktivnosti ogranicavaju samo na gradnju stambenih zgrada za potrebe
pravnih osoba iz stavka 1. ovog ¢lanka.

Uz ¢lanak 84.
Ovim ¢lankom propisana je obvezna redovita vanjska revizija NSZ te je propisano §to podlijeze
reviziji, kao 1 posljedice neprovodenja revizije.

Uz ¢lanak 85.

Ovim ¢lankom propisane su djelatnosti NSZ i to djelatnosti koje prvenstveno obavlja. U slucaju
postojanja sumnje radi li se o djelatnosti koju NSZ moZe obavljati, ministarstvo ¢e na zahtjev
zadruge o tome donijeti odluku. Takoder, za sve djelatnosti koje nisu propisane ovim ¢lankom
zadruga mora traziti odobrenje Ministarstva.

Uz ¢lanak 86.

Ovim c¢lankom propisane su druge djelatnosti koje uz prvenstvene moze obavljati NSZ. O
djelatnostima mora obavijestiti 1 vanjskog revizora. Propisana su i ogranic¢enja kako NSZ ne bi
bez objektivnih kriterija prikupljao vlastiti kapital.

Uz ¢lanak 87.

Ovim ¢lankom se propisuju pravila najma kada NSZ daje u dugoro¢an najam ispod trZiSnih
vrijednosti i bez prava podnajma stanove svojim ¢lanovima koji nemaju i ¢iji ¢lanovi uze
obitelji nemaju odgovarajué¢u stambenu nekretninu sukladno Zakonu. Radi se o pravu koje je
dozivotno 1 nasljedno za nasljednike koji nemaju rijeSeno stambeno pitanje sukladno ovom
Zakonu te, u pravilu, uz uvjet u€lanjenja u NZS. NSZ ima obavezu transparentnog propisivanja
kriterija za dodjelu stanova. Najam stana NSZ moze se jednostrano raskinuti samo ako se
najmoprimac 1 osobe koje s njim koriste stan ne pridrzavaju ugovora o najmu. Stanovi se ne
smiju koristiti za kratkoro¢an najam, poslovnu namjenu ili u svrhu smjestaja ve€eg broja osoba
sukladno propisu kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada.

Uz ¢lanak 88.

Ovim ¢lankom propisan je nacin utvrdivanja iznosa najamnine koju odreduju NSZ. Troskove
upravljanja i odrzavanja pojedine zgrade NSZ obrac¢unava odvojeno od najamnine. Propisano
je da ¢e NSZ, a kako se troskovi gradnje otplacuju, smanjivati iznos najamnine do razine bazne
najamnine koji je odreden pravilima zadruge.

Uz ¢lanak 89.
Ovim c¢lankom propisana su prava i obveze €lana zadruge u slu€aju prestanka Clanstva u
zadruzi.

Uz ¢lanak 90.
Ovim ¢lankom propisano je kojim nekretninama mozZe upravljati NSZ i koje moZze graditi.

Uz ¢lanak 91.

Ovim c¢lankom propisana je duznost NSZ da osigura da se njenom zgradom upravlja i da ju se
odrzava u skladu s propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada te duznost
dostave izvjestaja o upravljanju zgradom svakom najmoprimcu.
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Uz ¢lanak 92.
Ovim clankom se propisuje koje sve potpore obuhvacaju potpore za NSZ te tko ih moze
odobriti.

Uz ¢lanak 93.
Ovim ¢lankom se propisuje da upravni nadzor nad provedbom Zakona, kao i nad zakonitosti
rada APN-a, javnih ustanova i NSZ-a obavlja Ministarstvo.

Uz ¢lanak 94.
Ovim clankom propisane su ovlasti Ministarstva u provedbi nadzora nad radom NSZ, kao i
postupak otklanjanja nezakonitosti.

Uz ¢lanak 95.
Ovim ¢lankom propisane su ovlasti Vlade RH u slu¢aju da prekrSajna mjera koju je ministarstvo
izdalo NSZ ne dovede do otklanjanja uoc¢enih nezakonitosti.

Uz ¢lanak 96.

Ovim ¢lankom se propisuje da ¢e se postupci zapoceti odredbama Zakona 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., 58/21. 1 72/25.) dovrsiti u skladu s odredbama tog Zakona.

Uz ¢lanak 97.

Ovim ¢lankom propisan je rok u kojem ¢e Vlada RH donijeti odluke predvidene ovim Zakonom
te rok u kojem ¢e nadlezni ministar donijeti pravilnike koje je, sukladno ovom Zakonu, obvezan
donijeti.

Uz ¢lanak 98.
Ovim je ¢lankom propisano da vaZe¢i podzakonski propisi 1 programi ostaju na snazi do
stupanja na snagu novih, donesenih na temelju ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 99.

Ovaj ¢lanak propisuje duznost APN-a i javnih ustanova osnovanih od strane jedinica lokalne
samouprave, da za potrebe priustivog stanovanja u roku od godine dana od stupanja Zakona na
snagu usklade svoje poslovanje s njegovim odredbama.

Uz ¢lanak 100.

Ovim ¢lankom propisano je da danom stupanja na snagu ovog Zakona prestaje vaziti Zakon 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., 58/21. 1 72/25.).

Uz ¢lanak 101.
Ovim ¢lankom propisano je da Zakon stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,,Narodnim
novinama“.

IV.  OCJENAIIZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Sredstva za provedbu Zakona se osiguravaju na pozicijama Ministarstva, na razdjelu
APN-a, u ukupnom iznosu od 420.049.910,00 eura u razdoblju 2026. do 2028.
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Pored APN-a troskove gradnje stanova snose i JLS i to u2026. godini u ukupnom iznosu
od 952.625,00 eura, u 2027. godini u ukupnom iznosu od 12.822.883,00 eura i u 2028. godini
u ukupnom iznosu od 27.477.606,00 eura.

Takoder, troskove gradnje snose i neprofitne stambene zadruge, i to u 2027. godini u
iznosu od 10.377.934,00 eura i u 2028. godini u iznosu od 10.208.920,00 eura.

Takoder, temeljem predloZzenog Zakona planiraju se i prihodi od prodaje stanova i
aktivacije najma stanova u ukupnom iznosu od 9.980.942,00 eura u 2026. godini, u iznosu od
95.332.332,00 eura 2027. godini te u iznosu od 122.702.578,00 eura u 2028. godini.

V. 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 9. sjednici odrzanoj 6. ozujka 2026. godine u prvom citanju
raspravljao o Prijedlogu zakona o priustivom stanovanju, kojeg je prihvatio, s time da su
predlagatelju upuéene sve primjedbe, prijedlozi i miSljenja izneseni u raspravi radi pripreme
Konac¢nog prijedloga zakona.

Odbori Hrvatskoga sabora koji su raspravljali o Prijedlogu zakona o priustivom
stanovanju su Odbor za obitelj, mlade i sport na 24. sjednici odrzanoj 20. veljace 2026., Odbor
za zakonodavstvo na 55. sjednici odrzanoj 24. veljaée 2026. godine, Odbor za prostorno
uredenje 1 graditeljstvo na 16. sjednici odrzanoj 20. veljace 2026., Odbor za rad, mirovinski
sustav 1 socijalno partnerstvo na 22. sjednici odrzanoj 25. veljace 2026. te Odbor za lokalnu 1
podru¢nu (regionalnu) samoupravu na 21. sjednici odrZanoj 25. veljace 2026., na kojima su
donijeli zakljucke o prihvacanju Prijedloga zakona, pri ¢emu je Odbor za zakonodavstvo
istaknuo kako je potrebno nomotehnicki doraditi izri¢aj pojedinih odredaba, na temelju ¢ega su
u Konacnom prijedlogu zakona prihvacene primjedbe na Clanke 2., 6. stavak 9., 11. stavci 3. 1
4., 43. stavak 3. (sada c¢lanak 45.), 49. stavak 4. (sada ¢lanak 51.), 64. stavak 9. (sada ¢lanak
66.), 84. stavak 4. (sada €lanak 86.), 87. stavak 3. (sada ¢lanak 89.), 1 92. stavak 7. (sada ¢lanak
94.).

Razmatrajuéi primjedbe 1 prijedloge iznesene u raspravi Hrvatskog sabora, kao i
primjedbe tijela drzavne uprave, izraden je Konacni prijedlog zakona o priustivom stanovanju
koji se od Prijedloga toga zakona razlikuje kako slijedi.

U pojmovniku koji je propisan ¢lankom 2., stavkom 1., dodana je tocka 15. kojom se
definira pojam ,,zgrada za zajedni¢ko stanovanje* kao zgrada preteZito stambene namjene u
kojoj se stanovanje organizira kroz skup mikro stambenih jedinica sa zajednickim prostorima i
prate¢im sadrzajima u funkciji stanovanja koji ¢ine obvezni sadrzaj takve zgrade. Slijedom
toga, promijenjena je numeracija tocke 15. koja je sada to¢ka 16. Nadalje, u ¢lanku 2. pod
ciljnim skupinama gradana dodane su djelatne vojne osobe.

Clanak 2. stavak 1. to¢ka 2. izmijenjena je na nadin da prihodi ciljnih skupina gradana
ne mogu biti veci od 2,5 regionalne medijalne neto place za samca, a za svakog sljedeceg ¢lana
uze obitelji granica njihovih ukupnih prihoda je uve¢ana za 0,5 regionalne medijalne neto place.

Takoder je proSirena definicija uZe obitelji na nacin da se obuhvate i najblizi srodnici
pod skrbni$tvom koji zive u istom kucanstvu.
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U clanku 6. dodana je odredba prema kojoj lokalna razvojna agencija moze provoditi
sve aktivnosti iz ovoga Zakona koje se odnose na javne ustanove, pod uvjetom da jedinica
lokalne samouprave ili jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave ima osnovanu takvu
agenciju. Ovime se, uz javne ustanove, otvara moguénost sudjelovanja lokalnih i regionalnih
razvojnih agencija u provedbi Zakona. Takoder je dodana odredba kojom se daje mogucnost
javnoj ustanovi za priustivo stanovanje prenijeti u vlasnistvo ili na upravljanje i postojece
stambene jedinice u vlasniStvu jedinica ili podrucne (regionalne) samouprave.

Clanak 10. izmijenjen je tako da ¢e se pravilnikom iz tog ¢lanka, umjesto sadrzaja
predugovora i ugovora, propisati sadrzaj sporazuma o medusobnim pravima i obvezama za
realizaciju pojedinacnih projekata programa priustivog stanovanja.

Clanak 11. stavak 1. to¢ka 1. dopunjen je na na¢in da je uz gradnju stambenih i
stambeno-poslovnih zgrada u gradskim i ruralnim naseljima u kojima su stanovi namijenjeni
za prodaju ciljnim skupinama gradana uz obro¢nu otplatu pod priustivim uvjetima u smislu
cijene, kamata i rokova otplate, za davanje u najam ciljnim skupinama gradana pod priustivim
uvjetima 1 prodaju jedinicama i podrucne (regionalne) samouprave, predvidena i moguénost
rekonstrukcije tih zgrada.

U ¢lanak 13. dana je iznimka stavku 1. tog ¢lanka, prema kojoj se mikro stambene
jedinice mogu dati u najam drzavnim ili javnim sluzbenicima i namjeStenicima, kao i
sluZzbenicima i namjestenicima u lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi, ako su isti na
premjestaju u drugo mjesto rada, ili se doseljavaju iz druge jedinice lokalne samouprave s
ciljem zasnivanja radnog odnosa. Nadalje, dodani su stavci 7. i 8. prema kojima se visina
najamnine za mikro stambene jedinice namijenjene mladim punoljetnim osobama do 30 godina
starosti, odreduje na osnovi lokalne medijalne najamnine koju objavljuje Ministarstvo
umanjene za 15% te ukljucuje namjestenu mikro stambenu jedinicu i sve reZije.

Dodan je novi ¢lanak 14. kojim se utvrduje da mikro stambene jedinice 1 drugi prostori
u zgradi za zajednicko stanovanje mladih ne ¢ine posebne dijelove nekretnine u smislu etaznog
vlasni$tva, ve¢ su sastavni dio jedinstvene nekretnine kojom upravlja javni investitor u priustivo
stanovanje ili od njega postavljen upravitelj, odnosno mikro stambene jedinice ne mogu se
etazirati. U zgradama za zajedni¢ko stanovanje najmanje 10% gradevinske (bruto) povrSine
mora biti namijenjeno zajednickim prostorima i sadrzajima, a mogu se planirati i prostori drugih
namjena koji nisu u neposrednoj funkciji zajedni¢kog stanovanja, medutim pod uvjetom da
njihov udio ne prelazi 10 % ukupne gradevinske (bruto) povrSine zgrade i da ne narusavaju
osnovnu stambenu namjenu.

Dodan je novi ¢lanak 15. kojim se utvrduje da se na gradnju zgrada za zajednicko
stanovanje mladih primjenjuju urbanisti¢ki uvjeti i uvjeti gradnje koji vrijede za viSestambene
ili stambeno-poslovne zgrade, ako Zakonom nije drugacije propisano. Za takve se zgrade broj
potrebnih parkirali§nih mjesta odreduje na 0,2 parkiraliSna mjesta po mikro stambenoj jedinici,
odnosno prema posebnim odredbama prostornog plana za takve zgrade. U stavku 3. dodana je
iznimka broju parkiraliSnih mjesta iz stavka 2., na nacin da se zadrZava broj postojecih
parkiraliSnih mjesta ako se radi rekonstrukcija zgrade bez povecanja broja stambenih jedinica.
Stavkom 4. predvidena je moguénost planiranja i gradnje zgrada za zajednicko stanovanje na
povrSinama namijenjenima priustivom stanovanju u skladu s propisima iz podrucja prostornoga
uredenja.
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U clanak 24. (sada ¢lanak 26.) dodan je stavak 7. koji propisuje obavezu opremanja
potrebnim uredajima za osiguranje pristupacnosti osobama s invaliditetom i1 osobama smanjene
pokretljivosti, u odnosu na zgrade namijenjene priustivom stanovanju gradana starijih od 65
godina.

Clanak 26. stavak 1. to¢ka 2. (sada ¢lanak 28), dopunjen je na naéin da su sportske i
rekreacijske djelatnosti uvrstene na popis djelatnosti koje sluze potrebama stanara i lokalne
zajednice. Navedeno se odnosi na povrSine koje su planirane za izgradnju stambenih ili
stambeno poslovnih zgrada i kod kojih najmanje 80% gradevinske (bruto) povrSine Cini
stambena namjena.

Clanak 27. (sada ¢lanak 29.) dopunjen je na naéin da je umjesto izri¢aja ,,prodaje* dodan
izri¢aj ,,otudenja®. Odredba je izmijenjena na na¢in da ako APN u roku iz stavka 6. ne odgovori
vlasniku ili odgovori da neée kupiti nekretninu, vlasnik moze nekretninom raspolagati prema
tre¢oj osobi, uz obvezu ugovaranja prava nazadkupa u korist jedinice lokalne samouprave i
APN-a. Nadalje, odredba je izmijenjena na nacin da je umjesto ugovora o kupoprodaji dodan
ugovor o otudenju nekretnine.

Clanak 32. (sada &lanak 34.) dopunjen je na na¢in da ¢e APN odnosno javna ustanova
u zemljisnim knjigama kao pripadak stanu upisati i po jednu garazu, garazno ili parkirno mjesto
te da se parkirna ili garazna mjesta koja nisu upisana kao pripatci stanova smatraju zajednickim
parkirnim mjestima stanara. Takoder, ¢lanak je dopunjen na nacin da se odredbe odjeljka
kojima se ureduje pravo na kupoprodaju stana po priustivoj cijeni odnose i na kupoprodaju
jedne garaze, garaznog ili parkirnog mjesta koje se u zemljisnim knjigama upisuje kao pripadak
stana.

U c¢lanku 33. (sada clanak 35.) na prijedlog Pucke pravobraniteljice predvidena je
moguénost prigovora na listu reda prvenstva §to u prethodnoj verziji Zakona nije bilo izrijekom
navedeno, te je ureden 1 Zalbeni postupak.

U c¢lanku 35. stavku 1. (sada ¢lanak 37.) brisan je izri¢aj ,,trZiSne* te tako priustiva cijena
stana ne mozZe biti veca od medijalne cijene stana.

Clanak 35. stavak 3. (sada ¢lanak 37.) kojim se odreduje nacin raspolaganja poslovnim
prostorima u zgradama namijenjenim priuStivom stanovanju, dopunjen je izri¢ajem ,,daje u
zakup® 1 ,,0dnosno zakupa®, ¢ime se daje mogucénost ne samo prodaje vec¢ i zakupa poslovnih
prostora na trzistu po cijeni koju APN odnosno javna ustanova odredi imajuéi u vidu troSkove
gradnje 1 financiranja te trZiSnu vrijednost tih nekretnina 1 moguc¢nosti prodaje, odnosno zakupa
u odnosu na stanje na trziStu nekretnina posebice s obzirom na ograni¢enje namjene, odnosno
djelatnosti koja se u njima moze obavljati.

Clanak 39. stavak 1. (sada ¢lanak 41.) dopunjen je izriGajem ,,odnosno zajam javnih
ustanova“, tako da dio od 40% kupoprodajne cijene za kupnju stambene nekretnine uz obro¢nu
otplatu predstavlja zajam APN-a odnosno javnih ustanova, u slucajevima kada je javna
ustanova prodavatelj stanova po priustivoj cijeni. Stavak 2. predmetnog clanka takoder je
dopunjen izri¢ajem ,,0dnosno zajam javnih ustanova®, tako da u slu¢ajevima postojanja iznimke
predvidene ¢lankom 23. stavkom 1., prema kojoj za kupnju stambene nekretnine uz obrocnu
otplatu ne moraju osigurati financijska sredstva kao vlastito uceS¢e hrvatski branitelji —
dragovoljci iz Domovinskog rata, kupci koji su osobe s invaliditetom, kupci kojima je ¢lan uze
obitelji osoba invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju i kupci koji imaju troje ili vise djece,
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50 % kupoprodajne cijene predstavlja zajam APN-a, odnosno javnih ustanova onda kada je
javna ustanova prodavatelj stanova po priustivoj cijeni.

Clanak 40. (sada ¢lanak 42.) izmijenjen je na nadin da je u stavcima 5. i 9. umjesto
izriCaja ,,prodaje” dodan je izricaj ,,otudenja“. U stavku 9. je izri¢aj ,,kupoprodajnog*
zamijenjen izriCajem ,,ugovora kojim se nekretnina otuduje“. U stavku 10., izricaj ,,kupca“
zamijenjen je izri¢ajem ,,vlasnika“.

Clanak 43. (sada ¢lanak 45.) dopunjen je na nadin da su APN i javna ustanova, stanove
za koje nisu sklopljeni predugovori o kupoprodaji, duzni ponuditi na kupnju po priustivoj cijeni
I drugim ministarstvima radi stambenog zbrinjavanja drzavnih sluzbenika i namjestenika te za
druge potrebe predvidene posebnim zakonima, a nakon toga jedinici lokalne samouprave i
jedinici podrucne (regionalne) samouprave u kojoj se zgrada nalazi. Takoder je obveza ponude
stanova ministarstvima, a podredno i jedinicama lokalne i podruéne (regionalne) samouprave
propisana i u sluc¢aju da se u odredenom roku ne iznajme stanovi namijenjeni za priustivi najam,
a prije prodaje na javnoj drazbi.

U clanku 47. (sada clanak 49.), na prijedlog Pucke pravobraniteljice predvidena je
moguénost prigovora na listu reda prvenstva §to u prethodnoj verziji Zakona nije bilo izrijekom
navedeno, te je dodatno ureden i zalbeni postupak.

U clanku 48. (sada clanak 50.), na prijedlog Pucke pravobraniteljice predvidena je
mogucénost da se ugovor o najmu odrzi na snazi ako netko iz opravdanog razloga duze vrijeme
ne boravi u stanu. U prethodnoj verziji Zakona to nije bilo izrijekom navedeno, iako se u praksi
I trenutno provodi.

Clanak 49. stavak 9. (sada ¢lanak 51.) dopunjen je na na¢in da lokalnu medijalnu cijenu
najma koju pla¢aju najmoprimci i ¢lanovi njegove uze obitelji kada steknu useljivu stambenu
nekretninu, sada objavljuje Ministarstvo.

Clanak 55. stavak 6. (sada ¢lanak 57.) izmijenjen je na nadin da je brisan izri¢aj ,,trzigne
te dodan izri¢aj ,,koju je objavilo Ministarstvo®, tako da Vlasniku nekretnine sada pripada
naknada za davanje stambene nekretnine u najam koja se obraCunava uzimajuci u obzir rok na
koji je sklopljen ugovor i medijalne najamnine koju je objavilo Ministarstvo za podrucje u
kojem se nalazi stambena nekretnina.

Clanak 59. stavak 9. (sada ¢lanak 61.) dopunjen je na naéin da lokalnu medijalnu cijenu
najma koju pla¢aju najmoprimci i ¢lanovi njegove uze obitelji kada steknu useljivu stambenu
nekretninu, sada objavljuje Ministarstvo.

U ¢lanak 60. (sada ¢lanak 62.) dodan je stavak 4. prema kojem potporu za stjecanje prve
stambene nekretnine moze ostvariti jedna uza obitelj po jednoj kupljenoj stambenoj nekretnini.

U ¢lanku 65. (sada ¢lanak 67.) stavak 6. dopunjen je na nacin da ¢e se Programima za
gradnju obiteljskih kuéa u gradskim, prigradskim i ruralnim naseljima urediti i sustav
bodovanja unutar ciljne skupine gradana te javni pozivi.

Clanak 66. stavak 1. (sada ¢lanak 68.) dopunjen je na na¢in da se povriine propisane
¢lankom 12. stavcima 3. 1 4., uvecavaju za dva i pol puta.
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U clanak 69. stavak 5. (sada ¢lanak 71.) dodana je iznimka pravilu o vlastitom uceséu u
iznosu 10 % predracunske vrijednosti potrebnih radova, na nacin da su od te obaveze izuzeti
hrvatski branitelji — dragovoljci iz Domovinskog rata, gradani koji su osobe s invaliditetom,
kojima je ¢lan uze obitelji osoba s invaliditetom ili dijete s teSko¢ama u razvoju te koji imaju
troje ili viSe djece. Obzirom na novi stavak, promijenjena je numeracija u stavcima koji slijede.

U ¢lanku 92. (sada ¢lanak 94.) propisano je da se o rjeSenju iz stavka 3. tog ¢lanka
dostavlja obavijest ministarstvu nadleznom za pokretanje prekrSajnog postupka sukladno
zakonu kojim je ureden rad zadruga.

U cijelom tekstu Zakona, kratica ,,JLP(R)S* zamijenjena je sukladno prijedlogu Odbora
za zakonodavstvo na 55. sjednici odrzanoj 24. veljace 2026. godine te se jasno navode puni
nazivi. U skladu s navedenom promjenom, i rijeci ,,Program PSJS* i ,,Program PS* zamijenjeni
su nazivima ,lokalni program priustivog stanovanja“, ,regionalni program priustivog
stanovanja“ i ,,nacionalni program priustivog stanovanja“.

U nenormativnom dijelu Zakona, pod ocjenom stanja, dodani su podaci o broju
zaprimljenih zahtjeva sa stanjem do pocetka ozujka 2026. godine, kao i podaci o broju
prijavljenih vlasnika na javni poziv za Program priustivog najma. U ovom je dijelu Zakona
ujedno dodano da je na iskustvima starijih ¢lanica Europske unije vidljivo kako u Republici
Hrvatskoj nedostaje malih, mikro stanova, za prijelazni period mladih osoba koje jo$§ nisu
zavrsile Skolovanje, odnosno kao privremeno rjeSenje za one mlade osobe koje su zavrsile
Skolovanje i krenule bi u samostalni zivot, medutim trenutno nemaju uvjete za stjecanje ili
najam stambene nekretnine na trziStu. Takve mikro stambene jedinice nalaze se u zgradama
koje sadrze zajednicke prostorije 1 prostorije s drugim komplementarnim nestambenim
namjenama Sto kompenzira mali privatni prostor. U Europskoj uniji postoji niz poznatih zgrada
I projekata koji su postali sinonimi za koncept mikro stanovanja (engl. micro-living), od
povijesnih prototipova i rekonstrukcija do modernih kompleksa koji rjeSavaju problem manjka
stambenog prostora u velikim 1 sveuciliSnim gradovima. Posebno su takvi projekti dobro dosli
ako se realiziraju kroz rekonstrukciju napuStenih gradevina u urbanim sredinama. U odnosu na
neprofitne stambene zadruge je dodan primjer grada Beca u kojem postoji preko 50 takvih
zadruga koje upravljaju s vise od 200.000 stanova.

U ostatku zakonskog teksta ucinjene su pravno-tehni¢ke i jezicne prilagodbe te
uskladenja i preciziranja pojedinih odredbi radi poboljSanja jasnoce, terminoloske dosljednosti
I razumljivosti.

VI. PRIJEDLOZI, PRIMJEDBE I MISLJENJA KOJI SU DANI NA PRIJEDLOG
ZAKONA, A KOJE PREDLAGATELJ NIJE PRIHVATIO, TE RAZLOZI
NEPRIHVACANJA

Pucka pravobraniteljica sudjelovala je na sjednici Odbora za rad, mirovinski sustav i
socijalno partnerstvo te na sjednici Odbora za prostorno uredenje i graditeljstvo Hrvatskog a
sabora. Ujedno je, u svom pisanom misljenju, predlozila u ¢lanku 2. definirati dob do koje se
gradani smatraju mladima. Medutim, takav prijedlog nije prihva¢en budu¢i da je Zakonom u
¢lancima 65., 67. 1 69. ve¢ propisana dobna granica od 45 godina za ostvarivanje prava na
isplatu potpore za stjecanje prve stambene nekretnine te izgradnju i rekonstrukciju
jednoobiteljske kuce, stoga nije potrebno dodatno propisivati dobnu granicu u clanku 2.
Zakona, obzirom da se u slucajevima izuzev onih propisani ¢lancima 65., 67. 1 69. ta granica
ne primjenjuje, pa se na ovaj nacin Zakon primjenjuje na $iri krug gradana. Takoder je potrebno
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imati na umu da se pojedine mjere ovoga Zakona odnose samo na osobe mlade od 30 godina
pa bi generaliziranje u uvodu Zakona stvorilo poteSkoc¢e u kasnijoj primjeni Zakona.

U odnosu na ¢lanak 11. stavak 4., Pucka pravobraniteljica predlaze prosiriti primjenu
Zakona u pogledu odredenih mjera kao $to je priustivi najam na drzavljane drzava ¢lanica EU,
kao i razmotriti proSirenje na osobe pod medunarodnom i privremenom zastitom te druge
strance s reguliranim boravkom u RH, poglavito one koji rade u deficitarnim zanimanjima. U
odnosu na navedeno, istice se da je clankom 65. stavkom 2. tockom 2. Zakona ve¢ omogucéeno
ostvarivanje potpora za stjecanje prve stambene nekretnine, u odnosu na one ¢lanove uze
obitelji koji ne mogu prijaviti prebivaliSte u Republici Hrvatskoj odnosno koji imaju
privremeni, dugotrajni ili stalni boravak u Republici Hrvatskoj. Kao i u dosadasnjim mjerama
demografske politike koje su bile provodene, mjere se odnose na odredenu ciljnu skupinu
gradana kako bi se s ograni¢enim mogucnostima drzavnog proracuna pomoglo onima kojima
je najpotrebnije, stoga ovaj prijedlog nije prihvacen.

U odnosu na clanak 12. stavak 1., Pucka pravobraniteljica predlaze razmotriti
propisivanje dodatnih imovinskih uvjeta kao S§to je primjerice vlasni$tvo nad poslovnim
prostorom odnosno druga nepokretna i pokretna imovina vece vrijednosti, pri ¢emu smatra
potrebnim definirati §to pojmovi obuhvacaju (primjerice, $tednja u odredenom iznosu, dionice
ili udjeli u trgovackim drustvima). Zastupnica Martina Vlasi¢ Iljki¢ ( Socijaldemokratska
partija Hrvatske) smatra da bi uz postojeci uvjet prema kojem korisnici mjera ili ¢lanovi uze
obitelji ne mogu imati u vlasnistvu ili suvlasni$tvu odgovarajuéu stambenu nekretninu, trebalo
sagledati i cjelokupno imovno stanje odnosno Siri imovinski kontekst, kao $to je vlasniStvo nad
poslovnim prostorom ili drugom nepokretnom ili pokretnom imovinom vece vrijednosti, ako je
cilj da mjere koriste uistinu oni koji su u potrebi i koji su definirani ciljanom skupinom.

Prijedlog nije prihvacen jer bi se na ovaj nacin oteZalo gradanima rjeSavanje stambenog
pitanja, koje je ve¢ sada znafajno optereceno visokim cijenama nekretnina i ograni¢enom
dostupnos$cu pristupacnih stambenih opcija, a Zakonom se nastoji gradanima olaksati rjeSavanje
stambenog pitanja. Druga imovina vece vrijednosti ¢e se uzeti u obzir prilikom bodovanja,
odnosno prilikom izrada lista reda prvenstva za pojedine mjere iz ovoga Zakona.

U odnosu na ¢lanak 21. (sada ¢lanak 23.), Pucka pravobraniteljica predlaze iz obveze
uces¢a od 10% predracunske vrijednosti izuzeti 1 mlade osobe. Sli¢ne primjedbe iznose i
zastupnik Ante Kujundzi¢ (Most) i zastupnica Marija Selak Raspudi¢ (nezavisna zastupnica).

Prijedlog nije prihva¢en obzirom da su od te obaveze ve¢ izuzete odredene kategorije
kupaca. Placanje uceSc¢a je mjera HNB-a za sve stambene kredite, uz moguce izuzetke. Osim
toga, ovim Zakonom se uvodi obveza gradnje 50% stanova kupnju, a 50% za najam tako da ¢e
osobe kojima je kredit teSko ostvariv imati priliku i¢1 u dugoro€ni sigurni najam.

U odnosu na ¢lanak 32. (sada ¢lanak 34.), Pucka pravobraniteljica predlaze propisati
moguénost, a ne obvezu kupnje garaznog ili parkirnog mjesta te prioritet najma garaza
stanarima zgrada za priustivi najam. Takoder predlaze pojasniti odnosi li se zabrana otudenja i
na ove prostore. Prijedlog koji se tice kupnje garaznog ili parkirnog mjera nije prihvacen s
obzirom na razli¢ite planske odredbe o broju potrebnih parkirnih mjesta za svaki stan, a s druge
strane imajuci u vidu ciljne skupine gradana i svrhu priustivog stanovanja. Zabrana otudenja
odnosi se 1 na garazna te parkiraliSna mjesta s obzirom da ¢e ista biti upisana kao pripadak
stana.
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U odnosu na c¢lanak 43. (sada Clanak 45.), Pucka pravobraniteljica predlaze da se
neprodani stanovi ili makar dio njih ponudi jedinicama lokalne samouprave, primarno za
potrebu izvrSenja obveze iz ¢lanka 291. stavka 3. Zakona o socijalnoj skrbi. Prijedlog nije
prihvacen obzirom da je ¢lankom 45. ve¢ propisano da su stanove za koje nisu sklopljeni
predugovori o kupoprodaji iz ¢lanka 38. stavka 1. ovoga Zakona u roku od Sest mjeseci od dana
prijave pocetka gradenja zgrade u kojoj se nalaze, APN 1 javna ustanova duzni ponuditi na
kupnju po priustivoj cijeni ministarstvu nadleznom za hrvatske branitelje radi stambenog
zbrinjavanja stradalnika iz Domovinskog rata te drugim ministarstvima radi stambenog
zbrinjavanja drzavnih sluzbenika i namjeStenika te za druge potrebe predvidene posebnim
zakonima, a nakon toga jedinici lokalne samouprave i jedinici podru¢ne (regionalne)
samouprave u kojoj se zgrada nalazi. Zakonom o socijalnoj skrbi je u ¢lanku 291. stavku 3.
propisano da su jedinice lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb duZni osigurati smjestaj
obiteljima s maloljetnom djecom, a ovim se Zakonom ne namecu uvjeti niti obaveze za jedinice
lokalne ili podruc¢ne (regionalne) samouprave u pogledu daljnjeg raspolaganjem tim
nekretninama.

U odnosu na ¢lanke 63., 65. 1 67. (sada ¢lanci 65., 67. 1 69.), Pucka pravobraniteljica
Smatra da bi 1 osobama starijim od 45 godina trebalo omoguciti koriStenje potpora za stjecanje
ili gradnju prve stambene nekretnine. U raspravi su slicne navode imali i zastupnici Sanja
Radolovi¢ (Socijaldemokratska partija Hrvatske ) te Boris Pilizota (Socijaldemokratska partija
Hrvatske).

Prijedlog nije prihvacen obzirom da je ova mjera potrebna mladima koji su uspjeli kupiti
stan na trZiStu kako bi jednostavnije okoncali proces kupnje stana. Prva stambena nekretnina je
nekretnina koju stjece ili gradi drZavljanin Republike Hrvatske mladi od 45 godina za potrebe
vlastitoga stanovanja i stanovanja ¢lanova uze obitelji, odnosno nekretnina koju stjece ili gradi
drzavljanin Republike Hrvatske isklju¢ivo za potrebe vlastitoga stanovanja i stanovanja ¢lanova
uze obitelji, koja je opremljena svom potrebnom infrastrukturom za stanovanje i 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.). | ovaj Zakon, Kkoji
se moze smatrati nastavkom Zakona o subvencioniranju stambenih kredita u smislu da se radi
o nastavku drZzavne potpore mladima koji stjeu prvu nekretninu, prepoznaje istu dobnu
granicu. Mjera potpore za stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine trebala bi biti
sagledana u Sirem kontekstu demografske situacije u Republici Hrvatskoj. Jedan od klju¢nih
prioriteta Strategije demografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033. godine (,,Narodne
novine*, broj 36/24.) je provedba demografskih politika koje neposredno ili posredno definiraju
ciljeve, mjere 1 akcije vazne za demografsku revitalizaciju na razli¢itim podruc¢jima i koje ¢e
sluziti kao temelj za poboljSanje zakona, izradu i provodenje akcijskih planova i programa u
drugim povezanim sektorima. U tom smislu se i stambena politika povezuje sa strateSkim
ciljevima Strategije demografske revitalizacije koja definira dva vlastita strateSka cilja: 1.
»lzgradeno poticajno okruZenje za obitelj 1 mlade* 1 2. ,,UravnoteZena mobilnost stanovniStva“.
Strateski cilj usmjeren na izgradnju poticajnog okruZenja za obitelj 1 mlade fokusira se na
uskladivanje poslovnog, obiteljskog i1 privatnog Zivota u kontekstu tehnoloSkih promjena i
potice stvaranje uvjeta koji poti¢u ekonomsku i stambenu neovisnost za mlade generacije. U
ozujku 2025. donesen je NPSP, a imaju¢i u vidu da je dom temel;j sigurnosti svakog pojedinca,
a dostupno stanovanje klju¢ni preduvjet demografske revitalizacije, cilj je bio osigurati
stambenu perspektivu i sigurnost za sve gradane, s posebnim naglaskom na mlade i mlade
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obitelji. Vazno je naglasiti i kako je dobna granica od 45 godina opravdana ako se uzme u obzir
da je to ujedno i mjera demografske politike. Upravo su osobe izmedu 25 1 45 godina one koje
najcesce migriraju iz Republike Hrvatske, te je bilo potrebno osmisliti mjere kojima bi se takve
osobe stimuliralo na ostanak u Republici Hrvatskoj ¢emu ¢e znacajno pridonijeti vlasnistvo
nekretnine.

Na Odboru za prostorno uredenje i graditeljstvo Hrvatskoga sabora, iznesen je stav kako
je koncept iz Clanka 54. (sada €lanka 56.) pogreSan naglasavajuci pritom da je pravo na priustivo
stanovanje, ljudsko pravo Covjeka. Takoder, ¢lanica Odbora predlozila je da se onima koji
prelaze iz kratkorocnog u dugoro¢ni najam omoguci da im drzava da povrat od onoga §to bi
ona zaradila kroz porez na dohodak od najma Sto bi predstavljalo i poticaj za prelazak u
dugoro¢ni najam. Uzimajuéi u obzir iznimno velik broj praznih stambenih jedinica u RH,
njihovo aktiviranje namece se kao najbrzi i racionalni model za povecanje ponude stambenih
nekretnina za priustivi najam. U zadnjim izmjenama Zakona o druStveno poticanoj stanogradnji
iz 2025. godine, uvedena su dva nova programa za pomo¢ gradanima: Program poticaja za
kupnju prve stambene nekretnine i Program priustivog najma. Do pocetka ozujka 2026. je u
Program poticaja za kupnju prve stambene nekretnine zaprimljeno 4.729 zahtjeva, a pilot
Program priustivog najma je pokrenut polovicom prosinca 2025. godine. PreteZziti dio praznih
stambenih jedinica, kojih je u RH 595.280, nalazi se u privatnom vlasnistvu, a tako veliki broj
viSegodiSnje praznih stambenih jedinica objasnjava se s tri skupine vlasnika stanova: a) vlasnici
koji Cuvaju stanove kao Stednju ili za svoje nasljednike, bez interesa za aktiviranjem takvih
stanova; 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. Sve tri
skupine vlasnika praznih stanova posjeduju snazne motivatore koji usprkos visokim cijenama
najma ne aktiviraju svoje nekretnine kroz viSegodiSnje razdoblje. Imajuéi u vidu da je za
gradnju zgrade potrebno 3-5 godina, ovakav model je najbrzi kako bi se gradanima u $to kracem
periodu omogucio najam po priustivim uvjetima.

Na Odboru za prostorno uredenje 1 graditeljstvo Hrvatskoga sabora, iznesen je stav kako
ljudi koji se javljaju za program priustivog stanovanja rijetko imaju 10 % financijskih sredstava
za ucesce te da su Cesto prisiljeni dizati dodatni gotovinski kredit po znatno nepovoljnijim
uvjetima. Na Odboru je takoder izneseno stajaliSte da nema smisla graditi toliko novih
stambenih jedinica u podru¢jima gdje nema te potrebe kao naprimjer u potpomognutim
podrucjima iz kojih su se ljudi iselili radi ¢ega je bitno znati gdje se to€no nalaze prazni stanovi.
Placanje ucesca je mjera HNB-a za sve stambene kredite, uz moguce izuzetke. Isti je model
propisan i Zakonom o drustveno poticanoj stanogradnji koji je trenutno na snazi te funkcionira
od 2001. godine. Osim toga, ovim Zakonom se uvodi obveza gradnje 50% stanova kupnju, a
50% za najam tako da ¢e osobe kojima je kredit teSko ostvariv imati priliku i¢i u dugorocni
sigurni najam. Nadalje, pravilo od 10 % ucesca ne primjenjuje se na sve skupine gradana, pa su
tako od navedenog pravila izuzeti hrvatski branitelji — dragovoljci iz Domovinskog rata, kupci
koji su osobe s invaliditetom, kupci kojima je ¢lan uze obitelji osoba invaliditetom ili dijete s
teSkocama u razvoju i kupci koji imaju troje ili viSe djece. Nadalje, programi priustivog
stanovanja izraduju se nakon provedene sociodemografske analize, analize prostornih
mogucénosti, analize broja stanova za koje su izdane gradevinske i uporabne dozvole prethodne
godine 1 u prvoj polovici tekuce godine, analize stambenog jaza, odnosno potreba za stambenim
nekretninama, analize praznih stambenih jedinica te procjene raspolozivih zemljiSnih 1
financijskih resursa, odnosno sredstava za realizaciju priustivog stanovanja, stoga se nove
stambene jedinice nece graditi u podrucjima gdje nema potrebe, odnosno podrucjima koja nisu
predvidena programima priustivog stanovanja.
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Zastupnik Miso Krstic¢evi¢ (Socijaldemokratska partija Hrvatske ) navodi kako kupnja
stana ne moze biti jedini legitimni oblik rjeSenja stambenog pitanja.

Zakonom je odredeno da 50 % stambenih jedinica mora biti namijenjeno priustivom
najmu, a 50 % kupnji po priustivoj cijeni, a §to se ti€e kupnje stanova po priustivoj cijeni
uvedena je zabrana otudenja ili davanja u najam takvih nekretnina na 35 godina, pri ¢emu APN
1 jedinice lokalne samouprave uvijek imaju pravo nazadkupa, te ¢e na ovaj nacin stanovi ostati
u priustivom stanovanju. Uz navedeno, Zakonom o drustveno poticanoj stanogradnji je uveden
Program priustivog najma, koji se nastavlja i ovim Zakonom te koji je ve¢ u provedbi s ciljem
aktivacije praznih stambenih jedinica i omogucéavanja gradanima najam po priustivim uvjetima.

Zastupnik Predrag Stromar (HNS) kritizira odredbu prema kojoj se natjecaji objavljuju
u dnevnim novinama, obzirom na doseg takvog nacina objavljivanja.

S tim u vezi se isti¢e da ¢e se natjeCaji, izmedu ostaloga, objavljivati 1 u medijima i u
tiskovinama, ali i na mreZznim stranicama JLS-a i APN-a, odnosno Koristit ¢e se sve moguénosti
kako bi informacija o moguénosti pristupa priustivom stanovanju bila dostupna $to Sirem broju
nasih sugradana.

Zastupnik Dalibor Paus (IDS) smatra kako bi se uvodenjem poreznih olaksica kao Sto
je ukidanje pretporeza ili smanjenje PDV-a za one investitore koji bi gradili stanove za
dugoro¢ni najam uz jasna regulatorna ograni¢enja potaknulo investitore, smanjio investicijski
rizik te povecao broj stanova za dugoro€ni najam, jer se javnom izgradnjom dugo vremena nece
doseci broj potrebnih stanova.

S tim u vezi se istice kako ¢e u provedbu mjera koje Zakon predvida, biti ukljucen velik
broj jedinica lokalne samouprave ukljucujuci i velike gradove sa stambenim jazom kao $to su
Zagreb, Osijek, Split, Dubrovnik, Zadar 1 Rijeka, te ¢e u sinergiji s tim jedinicama lokalne
samouprave biti moguée provoditi mjere koje Zakon predvida. U odnosu na prijedlog za
smanjenje PDV-a se isti¢e kako je dosadasnja praksa pokazala da smanjenje PDV-a za odredene
proizvode nije utjecalo na smanjenje cijene.

Zastupnica Mirela Ahmetovi¢ (Socijaldemokratska partija Hrvatske) smatra kako se
prijedlogom Zakona nedovoljan fokus stavlja na priustivo stanovanje u obliku najma te da ¢e
kreditno zaduzenje za otkup stanova za ciljne skupine biti prilicno optere¢enje za njihove
budZete, obzirom da se radi o gradanima s nizim prihodima.

S tim u vezi se isti¢e kako Zakon predvida da 50 % stanova ide u najam po priustivim
uvjetima, a 50 % za priuStivu kupnju, stoga ¢e svi oni gradani koji nece biti u mogucnosti
koristiti mjeru kupnje stana po priustivoj cijeni, mo¢i u¢i u najam.

Zastupnik Ivica Ledenko (Most) postavlja pitanje uklju¢ivanja bankarskog sektora u
priustivo stanovanje.

U ovome trenutku ne postoje preduvjeti za usvajanje takvog prijedloga, ali ¢e se
navedeni prijedlog razmotriti te ¢e u buducnosti biti proveden. Navedeno je moguce i kroz
trenutni zakonodavni okvir, odnosno bankama nije zabranjeno graditi stanove za priustivi
najam. Davanje daljnjih povlastica privatnom sektoru u ovom trenutku nije prioritet.
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Zastupnik Marin Zivkovié (Mozemo) kritizira kako ¢e vlasnici kroz program priustivog
najma zaraditi, obzirom da ¢e dobiti viSegodiSnji iznad trzi$ni prihod, a pritom ne moraju placati
opremanje, pri¢uvu, odrzavanje niti porez na najam. Nadalje zagovara model u kojem najam
nije privremeno 1 nesigurno rjesenje ve¢ stabilan oblik stanovanja, a ugovore o najmu smatra
kljuénim elementima tog modela, zajedno sa ograni¢enjem ucestalosti 1 visine povecanja
najamnine, snaznu zastitu najmoprimaca od proizvoljnog raskida ugovora i moguénost da
gradovi i druge jedinice lokalne samouprave kada je to potrebno ograni¢e visinu najamnina na
svom podru¢ju. Nadalje predlaze fokus staviti na prenamjenu i obnovu javnih i privatnih
nekretnina za stanovanje, umjesto izgradnje novih stambenih jedinica.

Vlasnici takvih stambenih nekretnina placaju porez na dohodak od imovine po stopi od
12%, a Programom se ide u prilog prvenstveno najmoprimcima obzirom da je dosadaSnja
praksa pokazala kako troskove vezane uz nekretninu najmodavci u pravilu prebacuju na
najmoprimce. Za vrijeme na koje je sklopljen ugovor o najmu stambene nekretnine sve troSkove
stanovanja, kao $to su troskovi struje, hladne i tople vode, centralnog grijanja, 0dvoz otpada te
sve troSkove stana kao $to su zajednicka pricuva, komunalna i vodna naknada i druga davanja,
snosi APN, odnosno podnajmoprimac u kojem slucaju za ispunjenje njegovih obveza solidarno
odgovara APN. Vlasnik moZe stan dati u najam opremljen, ali drZzava ne mozZe jamciti za
nedostatke koji nastanu uporabom takve opreme. Ako stambena nekretnina nije u uporabljivom
stanju APN sklapa ugovor s vlasnikom stambene nekretnine u kojem se vlasnik obvezuje
dovesti nekretninu u uporabljivo stanje u roku od Sest mjeseci od dana sklapanja ugovora, a
APN mu se obvezuje isplatiti 60 % ukupne naknade za davanje stambene nekretnine u najam .
Radovi se odnose samo na zavrsne radove kao §to su stolarija, oblaganje zidova i podova,
licenje, sanitarije, grijanje i sli€no, a ne na konstrukcijske radove. Nadalje, istice se kako ¢e se
Zakonom o najmu stanova ojacati pravna zaStita najmodavaca i druga pitanja povezana s
pravnim odnosima izmedu najmoprimaca i najmodavaca. Takoder se istice kako su Zakonska
rjeSenja usmjerena na aktiviranje praznih stambenih jedinica, a Program priustivog najma koji
se nastavlja i ovim Zakonom, je ve¢ u provedbi. Tako je Zakonom propisano da 50 % stanova
mora biti namijenjeno priustivom najmu, a 50 % za kupnju po priustivim uvjetima.

Zastupnica Sabina Glasnovac (Socijaldemokratska partija Hrvatske ) istaknula je
primjedbu u odnosu na Zakonom propisanu obavezu kupnje garaZe ili parkirnog mjesta, uz
kupnju stana, budu¢i da se radi o osobama koje su koncentrirane na javno prijevoznu
infrastrukturu.

Clankom 32. prijedloga Zakona propisano je da APN, odnosno javna ustanova prilikom
prodaje stana po priustivoj cijeni uz stan odreduje obvezu kupnje jedne garaze, garaznog ili
parkirnog mjesta. Garaze, garazna ili parkiraliSna mjesta ¢e se, kao i stanovi, prodavati po
priustivoj cijeni. Danas u pravilu stanovima pripadaju po dva garazna ili parkirna mjesta, a ovim
je prijedlogom Zakona ta norma smanjena. Gradani koji nece biti u mogucnosti kupiti stan
priustivoj cijeni, pa samim time i garazu, garazno ili parkirno mjesto, mo¢i ¢e koristiti mjeru
najma po priustivim uvjetima.

Zastupnik Zeljko Lackovi¢ (nezavisni zastupnik) isti¢e da u situacijama kada cijena
gradnje prelazi etalonsku vrijednost tada ¢e nositelji projekta, grad ili Zupanija, ulaziti s
vlastitim sredstvima da nadomjeste tu razliku, pa postavlja pitanje postoji li kakav model da na
tu poziciju lokalne samouprave dolaze gospodarski subjekti s tog podrucja koji su zainteresirani
da upravo za svoje zaposlenike osiguraju prostor odnosno stan u tako jednom programu.
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U ovome trenutku ne postoje preduvjeti za usvajanje takvog prijedloga koji u bitnome
odgovara ideji javno-privatnog partnerstva te briSe jasno razgraniCenje izmedu javnog i
privatnog investitora u priustivo stanovanje. Navedeni prijedlog razmotrit ¢e se, kao i
cjelokupna ideja javno-privatnog partnerstva, za buduce izmjene i dopune Zakona kada bude
vidljivi ovoga Zakona u praksi.

Zastupnik Damir Biloglav (Domino) osvrnuo se na oslobadanje placanja poreza na
prihod od najma nekretnine najmoprimaca odnosno najmodavaca.

Prilikom izrade Nacionalnog plana stambene politike jedna od ideja je bila zamijeniti
porezni pritisak. Naime, u to je vrijeme porezno opterecenje na dugoro¢ni najam bilo otprilike
Sest puta vece nego na kratkorocni. Zbog toga je razmatrana mjera kojom bi se gradane
potaknulo da se umjesto kratkoro¢nog po¢nu baviti dugoro¢nim najmom. Ideja je bila povecati
porezno opterecenje onima koji nude kratkoro¢ni najam, a smanjiti ga onima koji iznajmljuju
dugoroc¢no. Tako je od 1. sijeénja 2025. godine umjesto nekadasnjeg poreza na kuée 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 dugoro¢ni najam, a pojacati
poreznu presiju na kratkoro¢ni najam. Takav bi prijedlog znacajno promijenio pristup poreznoj
politici.

Zastupnica Jelena Milo§ (Mozemo!) smatra da bi bilo prakticno mladim osobama s
invaliditetom omoguciti zajednicku prijavu u program priustivog najma.

S tim u vezi se istie kako ¢e biti donesen novi program kojim ¢e se regulirati podrucje
priustivog najma u kojem ¢e se razmotriti ovo pitanje ali i moguénost takvog uredenja, obzirom
da se radi 0 osobama koje nisu u obiteljskoj vezi. S obzirom da jedinice lokalne samouprave
ve¢ provode takve programe, ovaj Zakon ith u navedenom ne sprjecava jer se odredbe Zakona
odnose na stanove koji se grade na temelju ovoga Zakona.

Zastupnica Sanja Radolovi¢ (Socijaldemokratska partija Hrvatske) smatra da se
prijedlogom Zakona ne rjeSava klju¢na problematika kako prazne stanove staviti na trZiste.

Upravo je iz navedenog razloga donesen NPSP i niz mjera s ciljem aktivacije praznih
stambenih nekretnina i1 poticanja gradana RH da svoje stambene jedinice daju u najam.
Zaustavljen je rast broja jedinica u kratkoro¢nom najmu i to je osjetno manji broj u odnosu na
prijasnju godinu, potice se gradnja stambenih jedinica, pomaze se gradanima koji ne mogu do¢i
do priustivog najma, vraca se 50% PDV-a. Dakle radi se o brojnim mjerama koje Zakon
predvida, a neke od kojih su ve¢ u provedbi. Osim toga, Nacionalnim planom stambene politike
predvideno je i donoSenje Zakona o najmu stanova kojim ¢e se utjecati na rast cijena najamnina.

Zastupnica Rada Bori¢ (MoZemo!) smatra kako program nije ambiciozan obzirom da u
Republici Hrvatskoj nedostaje od 230 tisu¢a do 286 tisuca stambenih jedinica.

S tim u vezi se istice kako se do mjeseca oZujka u program priustivog najma prijavio
veliki broj vlasnika, §to pokazuje da postoji veliki interes vlasnika za aktiviranje praznih
stambenih jedinica u svrhu priustivoga najma. Nije na drzavi da samostalno diZe jedinice na
trziSte, dio se rjeSava mjerama porezne politike. Kad bi se uzeli u obzir stanovi koji su se nasli
u dugotrajnom najmu nakon donoSenja paketa zakona koji su stupili na snagu 1. sijecnja 2025.
(Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada te izmjene i dopune Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti, Zakona o lokalnim porezima i Zakona o porezu na dohodak), ve¢ sada se moze
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govoriti o promjenama trendova te su ciljevi ovim zakonom samo jedan mali dio opée slike
priustivog stanovanja.

Zastupnica Ivana Markovi¢ (Socijaldemokratska partija Hrvatske) isti¢e kako se fokus
stavlja na izgradnju novih stanova i subvencioniranje trziSta umjesto na aktiviranje postojeceg
stambenog fonda.

S tim u vezi istiCe se da ve¢ sada postoji odredeni broj stambenih jedinica koje se mogu
relativno brzo aktivirati za potrebe priustivog najma, u jedinicama gdje je stambeni jaz
najizrazeniji, a gdje nije moguce graditi nove stambene objekte. Ovim zakonom omoguceno je
da se ta prepreka premosti tako da se brzo aktiviraju postojeci kapaciteti.

Zastupnica Kristina Iki¢ Bani¢ek (Socijaldemokratska partija Hrvatske) smatra da se
prijedlogom Zakona sankcioniraju gradani koji su do sada uredno prijavljivali iznajmljivanje
svojih stanova, a nagraduju oni koji to nisu radili. Predlaze dodane mehanizme kojima bi se
fond praznih stanovao stavio u funkciju i1 kojim bi se zastitili trenutni najmoprimei.

Jedan od preduvjeta da stanovi budu ukljuceni u program priustivog najma je da su
prazni dvije godine. Na ovaj ¢e se nacin iz programa priustivog najma iskljuciti svi oni koji su
stanove iznajmljivali bez da su ih prijavljivali, a u praksi je broj potroSenih kilovata jasan
pokazatelj je li stan koriSten ili nije.

Zastupnik Miro Bulj (Most) smatra da je potrebno sagledati i manje op¢ine koje nece
biti u moguénosti osnovati ustanove niti zadruge. Isti¢e kritike u pogledu nacina odredivanja
cijena kvadrata stana. Predlaze Zakonom ¢im prije pokrenuti zone koje su u prostornim
planovima.

S tim u vezi se istice kako je u svrhu utvrdivanja prosjecnih cijena stanova, Ekonomski
institut analizirao sve kupoprodajne transakcije na podru¢ju jedinice lokalne samouprave.
Zakonom o prostornom uredenju predvidena je ubrzana izmjenu prostornih planova kako bi se
gradovima gdje nema lokacije za gradnju priustivih stanova, kroz urbanisti¢ki projekt pomoglo
da urede i pripreme lokacije za priustivo stanovanje.

Zastupnik Mato Frankovi¢ (Hrvatska demokratska zajednica) smatra da bi odredba
¢lanka 53. kojom je bilo definirano da se odredbe odjeljka na odgovarajuéi nacin primjenjuju i
na davanje u najam po priustivoj najamnini raspolozivih stanova u vlasni§tvu Republike
Hrvatske, odnosno jedinica lokalne, podru¢ne (regionalne) samouprave koji se nalaze u
zgradama Cije je gradenje zapoceto prije stupanja na snagu ovog zakona, trebala biti sadrZzana
u Zakonu.

Takav prijedlog nije prihvacen u ovom Zakonskom rjeSenju, a omoguditi ¢e se Zakonom
0 najmu stanova.

Zastupnik Tomislav Josi¢ (Domovinski pokret) smatra da postoji rizik sporije
realizacije i nedovoljnog obujma stanova ako se teret izgradnje pretezito oslanja na javni sektor
te postavlja pitanje ukljucivanja privatnog sektora u provedbu Zakona.

Navedeno je razmatrano kod donoSenja Nacionalnog plana stambene politike, medutim
nije postojao veliki interes od strane privatnog sektora, niti je u ovome trenutku prepoznata
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potreba za ukljuc¢ivanjem tog sektora. O tom se modelu intenzivno razmislja te ¢e se u budué¢im
doradama Zakona voditi racuna o istome.

Zastupnik Zlatko Komadina (Socijaldemokratska partija Hrvatske) predlaze obvezati
kupce na placanje stanova putem banaka.

S tim u vezi isti¢e se kako navedeni prijedlog nije materija koja je predmet uredenja
ovog Zakona. Navedena je materija predmet poreznih propisa te propisa o sprje¢avanju pranja
novca.

Zastupnik Matej Mostarac (Socijaldemokratska partija Hrvatske) predlaze uvesti
porezno rastereéenje za dugotrajan najam, a povecavanje za kratkorocni, ali ne na nacin da se
navedeno prepusti jedinicama lokalne samouprave. Takoder predlaze da se europski kohezijski
fondovi reprogramiraju i udvostruce alokacije za javnu stanogradnju. Nadalje predlaze da
sredstva mirovinskih fondova budu usmjerena u javnu stanogradnju, isklju¢ivo za najam.
Nadalje navodi kako se Zakon ne dotice studentskog smjestaja.

S tim u vezi se isti¢e kako su Zakonom o upravljanju i odrZavanju zgrada, koji je na
snazi ve¢ vise od godine dana, uvedene restriktivne mjere u pogledu kratkoro¢nog najma. Za
provedbu mjera osiguravaju financijska sredstva u drzavnom prora¢unu Republike Hrvatske na
poziciji APN-a i financijska sredstva iz drugih izvora odredenih ovim Zakonom, a za
financiranje gradnje zgrada i aktiviranje praznih stambenih nekretnina APN, odnosno javna
ustanova mogu Koristiti i sredstva Hrvatske banke za obnovu i razvitak, europskih razvojnih i
investicijskih banaka, kao i sredstva fondova Europske unije i fondova registriranih u Republici
Hrvatskoj. Prijedlog koji se ti¢e mirovinskih fondova u ovome trenutku ne moze biti usvojen
jer ne postoje preduvjeti za njegovo usvajanje, ali se na njemu intenzivno radi te ¢e u buduénosti
biti omogucen

Zakonom se uvodi 1 novi nacin stanovanja, mikro stambene jedinice, po iskustvu drugih
drzava ¢lanica EU-a koje to i primjenjuju ve¢ odavno i to se uglavnom primjenjuje takve
stambene jedinice u gradovima koji su pod iznimnim pritiskom potraznje stanova, a to su
prvenstveno sveuciliSni gradovi. Dakle te mikro stambene jedinice nisu primjerene za
cjelozivotno stanovanje, za obitelji i to¢no ovaj Zakon to tako i propisuje i nedvojbeno se zna
na koga se te mikro stambene jedinice odnose odnosno tko ¢e mo¢ njih koristit pod posebno
priustivim uvjetima, dakle jo§ povoljniji od stambenih jedinica koje su u redovnoj proceduri.
Dakle, mikro stambene jedinice su one od 18 do 26 m? za jednu do dvije osobe koje su stare do
30 godina i mogu koristit takvu stambenu jedinicu 4 godine najviSe odnosno produZiti jo§ za 2
godine eventualno, a to znaci da ¢e svi oni koji se nisu uspjeli upisati na liste studentskih
domova, moc¢i koristiti takve stambene jedinice za studiranje. Osim toga te stambene jedinice
namijenjene su i onim mladim osobama koje su zavrsile svoje Skolovanje 1 kre¢u u samostalni
zivot, ali nisu sposobne rijesiti trajno stambeno pitanje, pa ¢e ovo biti za njih privremeno
rjeSenje 1 kao takvo isto doprinosi priustivom stanovanju.

Takoder, zastupnik Matej Mostarac (Socijaldemokratska partija Hrvatske) istice
primjedbe u odnosu na neprofitne stambene zadruge, navode¢i kako se navedeno samo uvodi
ali da ne postoji Zakon o stambenim zadrugama i Zakon o najmu stanova, koje smatra klju¢nima
za sve navedeno. Primjedbe u odnosu na neprofitne stambene zadruge isticu i zastupnica DuSica
Radoj¢i¢ (Mozemo!), Damir Barbir (Centar). Navodi kako se neprofitne stambene zadruge u
zakonu formalno priznaju, ali im se ne daje puna uloga u provedbi stambenih projekata odnosno
ne stavlja ih se u istu poziciju kao druge nositelje gradnje 1 investicijskih poslova. Nadalje istice
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kako Zakon ne daje rjeSenja u pogledu poslovanja neprofitnih stambenih zadruga u poreznom
1 racunovodstvenom smislu, nema jasnih pravila o poreznom tretmanu, nema prilagodbe
racunovodstvenih standarda i nema jasne upute kako se u praksi vode financijsko poslovanje
neprofitne stambene zadruge. Zastupnica nadalje isti¢e kako je Zakon primarno vezan uz
hrvatsko drzavljanstvo ¢ime iz sustava priustivog stanovanja iskljucuje ljude koji zive i rade u
Hrvatskoj ali nemaju drzavljanstvo.

APN, odnosno javne ustanove imaju puno Sire definirane zada¢e u ovom Zakonu,
pocevsi od izrade Programa priustivog stanovanja u kojeg se neprofitne stambene zadruge samo
uklapaju, imaju vece teritorijalne nadleznosti, te viSe stambenih modela s kojima upravljaju,
imaju mogucénosti koriStenja instrumenta izvlaStenja, za razliku od neprofitnih stambenih
zadruga koje su normativno propisane kao jedan poseban model stambenog rjeSavanja i
orijentirane su samo na svoje poslovanje u ogranicenom segmentu. Iz istog razloga se u Zakonu
kao nositelji investitorskih poslova ne navode i fizicke osobe koje grade i rekonstruiraju kuce
za svoje potrebe. Neprofitna stambena zadruga definira se detaljno s ovim Zakonom po uzoru
na drzave Clanice koje ve¢ preko 100-tinjak godina koriste takve modele, gradani su ih
prepoznali, u velikoj mjeri se koriste. U samom gradu Be¢u ima 58 takvih zadruga ili
kooperativa u kojoj stanuje, u kojoj ima preko 200 tisu¢a stambenih jedinica, dakle to su nasi
uzori bili, najbolja praksa EU i ono $to je ugradeno u ovom zakonu isto tako na sve moguce
nacine Koristi strana prethodna iskustva i postavlja apsolutno sigurnost za zadrugare, za one
nase gradane koji preko zadruge Zele rijesiti svoje stambeno pitanje, a kako bi to bilo sigurno i
za njih stabilno rjeSenje. Nadalje, Zakonom je stvorena po prvi puta pravna pretpostavka za
osnhivanje neprofitnih stambenih zadruga, §to je osnovni preduvjet da se u nastavku reguliraju
do sada otvorena pitanja i iz djelokruga drugih drZavnih tijela koja imaju mehanizme pracenja
rada neprofitnih organizacija.

Zastupnica Anka Mrak-Taritas (Gradansko - liberalni savez) istice primjedbe u pogledu
najnize Zakonom utvrdene povrSine za mikro stambenu jedinicu. Nadalje isti¢e primjedbe u
pogledu ¢lanka 27. isticu¢i kako se u povoljniji polozaj stavljaju oni koji imaju zemljista izvan
gradevinskog podrucja. Takoder smatra da odredivanje najamnine po prihodima ima
samoregulirajuci efekt te da bi se navedeno trebalo gledati kao administrativno ogranicenje na
nac¢in da se smanji broj nepotrebnih prijava, nego kao ogranicenje kojim se odreduje cijena,
ciljana populacija.

S tim u vezi se isti¢e kako je novi nacin stanovanja koji se uvodi ovim Zakonom, mikro
stambene jedinice, uveden po iskustvu drugih drzava ¢lanica EU-a koje to 1 primjenjuju vec
odavno i to se uglavnom primjenjuje takve stambene jedinice u gradovima koji su pod iznimnim
pritiskom potraZnje stanova, a to su prvenstveno sveucili$ni gradovi. Dakle te mikro stambene
jedinice nisu primjerene za cjelozivotno stanovanje, za obitelji i tocno ovaj Zakon to tako i
propisuje i nedvojbeno se zna na koga se te mikro stambene jedinice odnose odnosno tko ¢e
mo¢ njih koristit pod posebno priustivim uvjetima, dakle jo§ povoljniji od stambenih jedinica
koje su u redovnoj proceduri. Dakle, mikro stambene jedinice su one od 18 do 26 m? za jednu
do dvije osobe koje su stare do 30 godina i mogu koristit takvu stambenu jedinicu 4 godine
najvise odnosno produZiti jo§ za 2 godine eventualno, a to znaci da ¢e svi oni koji se nisu uspjeli
upisati na liste studentskih domova, moc¢i koristiti takve stambene jedinice za studiranje. Osim
toga te stambene jedinice namijenjene su i onim mladim osobama koje su zavrSile svoje
Skolovanje i1 kre¢u u samostalni Zivot, ali nisu sposobne rijesiti trajno stambeno pitanje, pa ¢e
ovo biti za njih privremeno rjeSenje i kao takvo isto doprinosi priustivom stanovanju. U odnosu
na Clanak 27. (sada ¢lanak 28.) se isti¢e kako se stambena zgrada ili stambeno-poslovna zgrada
namijenjena priustivom stanovanju moze graditi na povrSinama koje su prostornim planom ili
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urbanisti¢kim projektom planirane za gradnju zgrada namijenjenih priuStivom stanovanju u
skladu s propisima iz podru¢ja prostornoga uredenja, kao i na povrSinama planiranim za
izgradnju stambenih ili stambeno-poslovnih zgrada, pod uvjetom da najmanje 80 %
gradevinske (bruto) povrSine ¢ini stambena namjena, a poslovni sadrzaji budu iskljucivo
djelatnosti koje sluze potrebama stanara i lokalne zajednice kao §to su primjerice trgovina
osnovnim potrepStinama, ljekarna, poslovnice banaka i poste, javne ustanove, ambulanta,
usluzni obrt, sportske i rekreacijske djelatnosti, manji uredski prostori te socijalne i kulturne
usluge. Na zemljiStima kojima je promijenjena namjena kako bi se omogucila gradnja zgrade
za priustivo stanovanje JLP(R)S na ¢ijem se podruc¢ju zemljiSte nalazi i APN stjecu po samom
zakonu pravo nazadkupa pravomoc¢no$¢u upravnog akta kojim je promijenjena namjena
zemljiSta, neovisno o tome jesu li ikada bili nositelji prava vlasniStva nekretnine. Nadalje, a u
odnosu na primjedbe koje se ti€u najamnine, isti¢e se kako APN, odnosno javna ustanova
pristigle prijave za najam stana razvrstava u skladu s ovim Zakonom i odlukom iz ¢lanka 46.
stavka 1. (sada ¢lanak 48.) ovoga Zakona te ih uvrStava na listu reda prvenstva za najam stana
po priustivoj najamnini, a uvjeti i mjerila za utvrdivanje reda prvenstva za najam stana unutar
ciljne skupine gradana detaljnije se odreduje odlukom.

Zastupnica Marijana Puljak (Centar) kritizira Program priustivog najma isticuci da je
praksa pokazala kako je velik broj prijavljenih nekretnina u loSem, ¢esto derutnom stanju. S tim
u vezi isti¢e kako ¢e drzava preko poreznih obveznika uloziti veliki novac u obnovu privatne
imovine, kako bi se ti stanovi mogli staviti u najam. Nadalje isti¢e kako bez ozbiljnog sustavnog
povecanja ponude kroz novogradnju i stvarnu aktivaciju praznih prostora, svaka mjera koja
potice potraznju bilo kroz porezne olaksice ili subvencije ¢e dodatno povecati cijene i uciniti
stanove jo§ nedostupnijima onima kojima su najpotrebniji. Takoder navodi da je za priustivo
stanovanje potrebno promijeniti redoslijed, na nacin da se prvo gradi infrastruktura a tek onda
zgrade.

S tim u vezi se isti¢e kako se aktivacija praznih stambenih nekretnina kroz Program
priustivog najma pokazala kao najbrzi 1 najracionalniji model za ubrzano rjeSavanje stambenog
pitanja odredenih kategorija gradana. Na ovaj nacin ne samo da se motivira vlasnike da svoje
prazne stambene jedinice daju u priustivi najam, ve¢ se onima koji na trziStu ne mogu placati
iznose najamnine, omogucava priustivi najam. Uzimajuéi u obzir da je za izgradnju zgrade
potrebno okvirno 3 godine, program priustivog najma svakako je najbrzi nacin za rjeSavanje
stambenog pitanja tih odredenih kategorija gradana. Nadalje, radovi kojima se nekretnina
dovodi u uporabljivo stanje se odnose samo na zavr$ne radove kao §to su stolarija, oblaganje
zidova 1 podova, li¢enje, sanitarije, grijanje 1 slicno, a ne na konstrukcijske radove. Gradnja
infrastrukture je u isklju¢ivoj nadleznosti jedinica lokalne samouprave, s time da je Zakonom
predvideno kako ¢e se financijska sredstva za gradnju zgrada u skladu s programima priustivog
stanovanja, mo¢i dobiti i za gradnju, rekonstrukciju i uredenje komunalne i druge infrastrukture
potrebne za gradnju i uporabu zgrade odnosno pristupne ceste, parkiraliSta na javnoj povrsini,
zelene povrSine, javne rasvjete, vodovoda, odvodnje otpadnih i oborinskih voda, elektri¢ne
mreZe 1 mreze za opskrbu plinom ili toplinskom energijom.

Zastupnik Ante Kujundzi¢ (Most) kritizira Zakonske odredbe prema kojima ce se
odredena pitanja uredivati pravilnicima i podzakonskim aktima, smatraju¢i da podzakonskim
aktima ne bi trebalo biti definirana materija koja se ureduje zakonom. Sli¢ne primjedbe iznose
i zastupnici Kristina Iki¢-Banic¢ek (Socijaldemokratska partija Hrvatske) i Dalibor Paus
(Istarski demokratski sabor). Nadalje, zastupnik Ante Kujundzi¢ takoder kritizira Zakonske
uvjete u pogledu 10% ucesca vrijednosti nekretnine.
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S tim u vezi se istiCe kako ¢e se podzakonskim aktima samo razraditi pojedine odredbe
Zakona. Nadalje, prijedlogom Zakona je ve¢ predvidena iznimka prema kojoj za kupnju
stambene nekretnine uz obro¢nu otplatu ne moraju osigurati financijska sredstva kao vlastito
ucesce sljedece kategorije kupaca hrvatski branitelji — dragovoljci iz Domovinskog rata, kupci
koji su osobe s invaliditetom, kupci kojima je ¢lan uze obitelji osoba invaliditetom ili dijete s
teSkoc¢ama u razvoju te kupci koji imaju troje ili viSe djece. Uz moguénost kupnje stanova po
priustivoj cijeni, priustivo stanovanje osigurava se i provedbom mjere najma stanova na trzistu
1 njihovim davanjem u podnajam pod priustivim uvjetima, stoga ¢e svi oni gradani koji ne
zadovoljavaju uvjete za kupnju, moci iskoristiti mjeru najma stanova. Pla¢anje ucesca je mjera
HNB-a za sve stambene kredite, uz moguce izuzetke.

Zastupnik Mato Frankovi¢ (Hrvatska demokratska zajednica) predlaze da se jedinice
lokalne samouprave prepoznaju kao jedni od rjeSavatelja problema priustivog stanovanja.
Predlaze dopuniti odredbu ¢lanka 8. stavka 5. prijedloga Zakona, tako da se briSe tocka na kraju
recenice i uvrsti da se programom priustivog stanovanja odreduju mjere koje jedinica lokalne 1
regionalne samouprave provodi samostalno i financira iz svog proracuna. Takoder predlaze iza
¢lanka 90. dodati novi ¢lanak koji bi trebao glasiti se odredbe ovog zakona na odgovarajuci
nacin primjenjuju i na davanje najma po priustivoj najamnini, kupoprodaju nekretnina po
priustivoj cijeni, neoporezivost potpora kada se najam, kupoprodaja ili dodjela potpora realizira
u okviru mjera koje jedinica lokalne i regionalne samouprave samostalno provodi i koje se
financiraju iz proracuna jedinice lokalne, podru¢ne, regionalne samouprave, a koje mjere su
navedene u programu priustive stanogradnje iz ¢lanka 8.

S tim u vezi se istice kako Zakon jedinicama lokalne samouprave daje ulogu javnih
investitora u priustivo stanovanje. Jedinice lokalne samouprave mogu provoditi zakonske
aktivnosti na nacin da osnuju javnu ustanovu ili viSe njih osnuje jednu zajednicku javnu
ustanovu, otvara se mogucnost da preko lokalnih razvojnih agencija provode sve aktivnosti iz
Zakona koje se odnose na javne ustanove, mogu izradivati programe priustivog stanovanja,
davati potpore za gradnju ili rekonstrukciju jednoobiteljske kuce i dr. U odnosu na prijedloge
za doradu navedenih Zakonskih odredbi, isti se u ovome ne mogu usvojiti jer ne postoje
preduvjeti, ali se isti razmatraju te bi u buducnosti trebali biti provedeni kroz porezno
zakonodavstvo.

Zastupnik Tomislav Josi¢ (Domovinski pokret) smatra da je potrebno osigurati da
stanovi dugoro¢no ostanu u funkciji priustivosti. Predlaze jasne mehanizme kontrole
dugoro¢nih ogranic¢enja i nadzora kako bi se zastitio javni interes. Nadalje istice da postoje
rizici u pogledu preteZitog oslanjanja na javni sektor te predlaze uklju¢ivanje privatnog sektora.
Takoder postavlja pitanje koriStenja jedinica za smjeStaj migrantske populacije te potencijalno
za spajanje obitelji osoba koje su dosle u Hrvatsku temeljem radnih dozvola ili drugih oblika
boravka.

Zakonom je uvedena zabrana otudenja nekretnine u roku od 35 godina od dana
sklapanja prvog kupoprodajnog ugovora kojim je kupljen stan sukladno odredbama ovoga
Zakona po priustivoj cijeni, bez obzira na nacin plac¢anja. Stan se ne moZe otuditi ako nisu
ISpunjene pretpostavke propisane Zakonom, niti se moze davati u najam niti mu se moze
promijeniti namjena. U slucaju otudenja nekretnine, stan je potrebno prvo ponuditi APN-u
odnosno jedinici lokalne samouprave, koje imaju pravo nazadkupa. Sto se ti¢e prijedloga za
ukljucivanje privatnog sektora, istice se kako u ovome trenutku nema potrebe za navedenim
niti postoji interes privatnog sektora.
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Zastupnica Marijana Puljak (Centar) predlaze da se Zakonom omogudi i ubrza izgradnja
infrastrukture.

S tim u vezi se istiCe kako je navedeno u iskljucivoj nadleznosti jedinica lokalne
samouprave, a prijedlogom Zakona je ve¢ predvideno da financijska sredstva za gradnju zgrada
u skladu s programima priustivog stanovanja, obuhvacaju sredstva potrebna za gradnju,
rekonstrukciju i uredenje komunalne i druge infrastrukture potrebne za gradnju i uporabu
zgrade odnosno pristupne ceste, parkiraliSta na javnoj povrsini, zelene povrsine, javne rasvjete,
vodovoda, odvodnje otpadnih i oborinskih voda, elektricne mreze i mreze za opskrbu plinom
ili toplinskom energijom.

Zastupnik Boris Pilizota (Socijaldemokratska partija Hrvatske) smatra da se Zakonom
potice prodaja stanova. Takoder iznosi primjedbe po pitanju prostornog planiranja, navodeci da
se omogucuje gradnja priustivog stanovanja na poljoprivrednom i Sumskom zemljiStu. Takoder
isti¢e primjedbe u pogledu porijekla sredstava za kupnju stanova te postavlja pitanje u odnosu
na tehnicke standarde stanova koji ulaze u program. Naposlijetku istice da drzava mora graditi
drustveno najamne stanove koji ostaju u javnom vlasniStvu, aktivirati neiskoriStenu drzavnu
imovinu 1 potaknut revitalizaciju napustenih objekata. Isto tako smatra kako je potrebno
regulirati kratkoro¢ni najam, ukloniti dobnu diskriminaciju, osigurati poreznu pravednost u
modelu praznih stanova.

Zakonom je odredeno da 50 % stambenih jedinica mora biti namijenjeno priustivom
najmu, a 50 % kupnji po priustivoj cijeni, a $to se tice kupnje stanova po priustivoj cijeni
uvedena je zabrana otudenja ili davanja u najam takvih nekretnina na 35 godina, pri cemu APN
1 jedinice lokalne samouprave uvijek imaju pravo nazadkupa, te ¢e na ovaj nacin stanovi ostati
u priustivom stanovanju. Pitanje kratkoro¢nog najma je ve¢ regulirano Zakonom o upravljanju
1 odrzavanju zgrada koji je na snazi ve¢ viSe od godine dana. Nadalje, Zakonom je u ¢lanku 14.
(sada clanak 16.) predvideno donoSenje pravilnika kojim ¢e se utvrditi pripadna vrijednosna
povrsina stambenih nekretnina, standard opreme i druge znacajke stambenih nekretnina koji se
grade, stjeCu i1 nabavljaju sukladno ovom Zakonu. Dobna granica odnosi se isklju¢ivo na
potpore za stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine, te se radi o demografskoj mjeri koja
ima za cilj prvenstveno mladima olakSati stjecanje prve stambene nekretnine.

Zastupnik Dalibor Paus (Istarski demokratski sabor) istice kako se Zakonom ne
prepoznaje ona skupina gradana kojima je najpotrebitije priustivo stanovanje, odnosno onima
koji nemaju kreditnu sposobnost.

S tim u vezi se isti¢e kako su ciljnom skupinom gradana obuhvacene brojne kategorije
gradana koji na trziStu ne mogu rijesiti svoje stambeno pitanje, ili kojima je rjeSavanje tog
pitanja otezano, pa su tako ukljuceni i gradani koji nemaju kreditnu sposobnost obzirom da je
Zakonom predvidena mjera najma stanova po priustivim uvjetima. Upravo je najam mjera
kojim oni mogu trajno 1 stabilno rijesiti svoje stambeno pitanje dok ne ostvare potrebne uvjete
za kupnju stana (ako im je to namjera).

Zastupnici Dalija Oreskovi¢ (Dalija Oreskovic¢ i ljudi s imenom i prezimenom) i Boris
Pilizota (Socijaldemokratska partija Hrvatske) kritiziraju mjeru priustivog najma isticuéi kako
su prazni stanovi u vlasnistvu osoba koje imaju dovoljno Zivotnih sredstava da im taj stan nije
potreban ni za stanovanje, ni za iznajmljivanje. Na ovu temu i zastupnica Jasenka Augustan
Pentek (Socijaldemokratska partija Hrvatske) iznosi stav kako se poti¢e one gradane koji su
stanove kupovali na crno. I zastupnice UrSa Raukar Gamulin (MoZemo!) i Rada Bori¢
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(Mozemo!) kritiziraju model financiranja vlasnika praznih stanova. Zastupnica Rada Borié¢
(Mozemo!) ujedno predlaze razmatranje rjesenja s mirovinskim fondovima.

S tim u vezi se istice kako je primarni cilj aktivacija praznih stambenih jedinica kojih je
na trziStu velik broj, sa svrhom omogucavanja gradanima najam po priustivim uvjetima.
Vlasnici takvih stambenih jedinica su pretezito gradani koji su nesSto naslijedili, odselili i
zadrzali su tu imovinu. Prijedlog koji se ti¢e mirovinskih fondova u ovome trenutku ne moze
biti usvojen jer ne postoje preduvjeti za njegovo usvajanje, ali ¢e se razmotriti te ¢e u buduénosti
biti proveden.

Zastupnica Ana Puz Kukuljan (Socijaldemokratska partija Hrvatske ) isti¢e kako
financijski okvir nije dovoljno jasan jer iz prorauna nisu vidljiva stabilna i dugoro¢na sredstva
koja bi pratila najavljene ciljeve. Nadalje istice kako je model najma vezan za dohodak
najmoprimca ¢ime se stvara neizvjesnost u prihodima. Navodi kako se veliki dio operativnog i
financijskog tereta prebacuje na jedinice lokalne samouprave, gradovi i op¢ine trebaju osigurati
zemljiSte 1 provoditi projekte, ali bez jasnog i trajnog nacionalnog financijskog oslonca to moze
dovesti do neujednacene provedbe. Nadalje navodi da se otvara mogucnost gradnje na
poljoprivrednom zemljistu te kako Zakon ne rjeSava ni pitanje studentskog smjeStaja Sto
dodatno opterecuje trziste najma i u sveucilisnim gradovima. Jednako tako isti¢e kako Zakon
je predvida jasne mehanizme provjere porijekla sredstava u trzistu na kojem se velik dio stanova
kupuje gotovinom.

S tim u vezi se isti¢e kako iz samog Zakona jasno proizlazi da se za provedbu mjera
osiguravaju financijska sredstva u drzavnom proracunu Republike Hrvatske na poziciji APN-a
1 financijska sredstva iz drugih izvora odredenih ovim Zakonom, a za financiranje gradnje
zgrada i aktiviranje praznih stambenih nekretnina APN, odnosno javna ustanova mogu koristiti
I sredstva Hrvatske banke za obnovu i razvitak europskih razvojnih i investicijskih banaka, kao
i sredstva fondova Europske unije i fondova registriranih u Republici Hrvatskoj. Nadalje,
kriterij prihoda je uveden kako bi se onim gradanima kojima je to najpotrebitije osiguralo
stanovanje po priustivim uvjetima. Zakonom se uvodi i novi nac¢in stanovanja, mikro stambene
jedinice, po iskustvu drugih drzava ¢lanica EU-a koje to i primjenjuju ve¢ odavno i to se
uglavnom primjenjuje takve stambene jedinice u gradovima koji su pod iznimnim pritiskom
potraZznje stanova, a to su prvenstveno sveuciliSni gradovi. Dakle te mikro stambene jedinice
nisu primjerene za cjeloZivotno stanovanje, za obitelji 1 to¢no ovaj Zakon to tako i propisuje i
nedvojbeno se zna na koga se te mikro stambene jedinice odnose odnosno tko ¢e mo¢ njih
koristit pod posebno priustivim uvjetima, dakle jo§ povoljniji od stambenih jedinica koje su u
redovnoj proceduri. Dakle, mikro stambene jedinice su one od 18 do 26 m? za jednu do dvije
osobe koje su stare do 30 godina 1 mogu koristit takvu stambenu jedinicu 4 godine najvise
odnosno produziti jos za 2 godine eventualno, a to znaci da ¢e svi oni koji se nisu uspjeli upisati
na liste studentskih domova, mo¢i koristiti takve stambene jedinice za studiranje. Osim toga te
stambene jedinice namijenjene su i onim mladim osobama koje su zavrsSile svoje Skolovanje i
kre¢u u samostalni zivot, ali nisu sposobne rijesiti trajno stambeno pitanje, pa ¢e ovo biti za
njih privremeno rjeSenje i kao takvo isto doprinosi priustivom stanovanju.

Zastupnica Mirela Ahmetovi¢ (Socijaldemokratska partija Hrvatske) predlaze snaznije
prepisati modele razvijenijih zemalja, smatraju¢i da je priustivo stanovanje prvenstveno
socijalna politika. Takoder isti¢e da je potrebno ve¢i fokus staviti na najam i obnovu postojecih
nekretnina, a tek potom omoguciti kupoprodaju stanova. Zastupnica se u izlaganju osvrce 1 na
problematiku turistickog najma. U konacnici predlaze doraditi prijedlog Zakona ojacavanjem
javnog fonda stanova za dugorocni najam, osmisliti snaznije mjere prema dugotrajno praznim
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stanovima 1 ukloniti efekt zakona koji takve vlasnike stavlja u povoljniji polozaj u odnosu na
porezno uredne iznajmljivace.

S tim u vezi isti¢e se kako je velik dio Zakonskih rjeSenja, kao Sto su neprofitne
stambene zadruge i mikro stambene jedinice, preuzet po uzoru na druge drzave clanice
Europske unije. Na razini Europske unije donesen je Europski plan za priustivo stanovanje koji
je u velikoj mjeri uskladen s prijedlogom ovog Zakona. Zakonom je propisano da 50 % svih
stanova mora biti namijenjeno za priustivi najam, a ostalih 50 % za priustivu kupnju, stoga se
ovakvim Zakonskim rjeSenjem veliki fokus stavlja upravo na najam, pritom je potrebno uzeti u
obzir 1 Program priustivog najma koji je ve¢ u provedbi i koji se nastavlja i ovim Zakonom.
Zakonom o upravljanju i odrzavanju zgrada koji je na snazi ve¢ vise od godine dana, uvedene
su restriktivne mjere u pogledu kratkoro¢nog najma.

Zastupnik Marin Zivkovi¢ (Mozemo!) isti¢e kako nije jasan na¢in provodenja natje¢aja,
hoce 1i se ¢esto provoditi za svaku novu nekretninu koja ulazi u program. U odnosu na ¢lanak
27., postavlja pitanje zasto takvih pravila za tijela javne vlasti nema u isto vrijeme za izgradnju
vrti¢a, Skole i prometnica. Takoder isti¢e kako iz Zakonske odredbe nije jasno na koja se sve
zemljiSta ta odredba odnosi, samo poljoprivredna koja se prenamjenjuju za priustivo ili sva
zemljista.

S tim u vezi se isti¢e kako su Skole, vrti¢i i prometnice u nadleznosti jedinica lokalne
samouprave. Nadalje, radi se o zemljiStima kojima je promijenjena namjena kako bi se
omogucila gradnja zgrada za priustivo stanovanje. Iz odredbe ¢lanka 27. (sada ¢lanak 29.) jasno
proizlazi kako se radi o zemljiStima kojima je promijenjena najma kako bi se omogucila
gradnja. Takoder se istice kako su sve Zakonom predvidene mjere trajne te ¢e se natjecaji
provoditi uvijek i onda kada to bude potrebno. Nadalje, stambena zgrada ili stambeno-poslovna
zgrada namijenjena priuStivom stanovanju moZze se graditi na povr§inama koje su prostornim
planom ili urbanisti¢kim projektom planirane za gradnju zgrada namijenjenih priuStivom
stanovanju u skladu s propisima iz podru¢ja prostornoga uredenja, kao 1 na povrSinama
planiranim za izgradnju stambenih ili stambeno-poslovnih zgrada, pod uvjetom da najmanje 80
% gradevinske (bruto) povrSine €ini stambena namjena, a poslovni sadrzaji budu iskljucivo
djelatnosti koje sluZe potrebama stanara i lokalne zajednice kao §to su primjerice trgovina
osnovnim potrepStinama, ljekarna, poslovnice banaka i1 poSte, javne ustanove, ambulanta,
usluzni obrt, sportske i1 rekreacijske djelatnosti, manji uredski prostori te socijalne i kulturne
usluge. Na zemljiStima kojima je promijenjena namjena kako bi se omogucila gradnja zgrade
za priustivo stanovanje JLP(R)S na ¢ijem se podrucju zemljiSte nalazi i APN stjeCu po samom
zakonu pravo nazadkupa pravomocéno$¢éu upravnog akta kojim je promijenjena namjena
zemljiSta, neovisno o tome jesu li ikada bili nositelji prava vlasniStva nekretnine.

Zastupnica DuSica Radoj¢i¢ (Mozemo!) istice kako je Zakon primarno vezan uz
hrvatsko drzavljanstvo ¢ime iz sustava priustivog stanovanja iskljucuje ljude koji Zive i rade u
Hrvatskoj, ali nemaju drzavljanstvo.

S tim u vezi se istice se kako su 1 strani drZavljani prepoznati u pojedinim mjerama, npr.
kod prava na isplatu potpore za stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine, onim gradanima
Republike Hrvatske ¢iji su ¢lanovi uze obitelji stranci, odnosno koji u Republici Hrvatskoj
imaju odobren stalni, privremeni ili dugotrajni boravak. U Sirem kontekstu, valja navesti kako
je strancima na podrucju Republike Hrvatske omogucéeno stjecanje drzavljanstva sukladno
propisima koji ureduju to podrucje te kako dugoro€no svi imaju moguénost do¢i u situaciju da
se sve mjere predvidene Zakonom na njih primjenjuju.
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Zastupnica Jelena Milo§ (Mozemo!) predlaze da se definicijom uzih ¢lanova obitelji
obuhvate i sestre i bra¢a pod skrbniStvom koji Zive u istom kucanstvu odnosno bake i djedovi
ukoliko su u istom kuéanstvu ili ukoliko postoji obveza uzdrzavanja. Nadalje, postavlja pitanje
u odnosu na stanove koji se daju u najam, osobito mikro stanove za mlade, smatrajuci kako ne
bi trebali biti usko ograni¢eni u svojoj definiciji odnosno ne bi trebalo biti samo uza obitelj ta
koja moze poslati prijavu, te predlaze omoguciti mladim osobama s invaliditetom da se prijave
kao cimeri za priustivi najam. Na pitanje tzv. ,,cimerstva‘ osvrnula se i Pucka pravobraniteljica.

ProSirena je definicija uze obitelji. Nadalje, Sto se tice mikro stambenih jedinica,
Zakonom su obuhvaceni mladi radnici u tranziciji izmedu obrazovanja i rada, i to na nacin da
se uvodi posebna vrsta stambene nekretnine za mlade punoljetne osobe do 30 godina starosti,
namijenjena za prijelazni period stanovanja u trajanju od 4 godine s moguénosti produljenja za
ne dulje od 1 godine, veli¢ine 18 m? vrijednosne povriine za jednu osobu, odnosno 26 m? za
dvije osobe. Pitanje suzivota osoba koje nisu u srodstvu ¢e i1 nadalje rjeSavati jedinice lokalne
samouprave u okviru priustivog stanovanja u stanovima u njihovom vlasnistvu.

Zastupnik Dalibor Domitrovi¢ (Socijaldemokratska partija Hrvatske) postavlja pitanje
u pogledu oporezivanja praznih stambenih jedinica.

S tim u vezi se istice kako je prilikom izrade Nacionalnog plana stambene politike jedna
od ideja bila zamijeniti porezni pritisak. Naime, u to je vrijeme porezno optereCenje na
dugoroc¢ni najam bilo otprilike Sest puta veée nego na kratkoro¢ni. Zbog toga je razmatrana
mjera kojom bi se gradane potaknulo da se umjesto kratkorocnog poc¢nu baviti dugoro¢nim
najmom. Ideja je bila povecati porezno optereCenje onima koji nude kratkoro¢ni najam, a
smanjiti ga onima koji iznajmljuju dugorocno. Tako je od 1. sijecnja 2025. godine umjesto
nekada$njeg poreza na kuce 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
dugoro¢ni najam, a pojacati poreznu presiju na kratkoro¢ni najam. Takav bi prijedlog znacajno
promijenio pristup poreznoj politici.
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