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Predmet: Izmjene i dopune Zakona o najmu stanova
- Ocitovanje, dostavlja se

Postovani,

dostavljamo Vam ocitovanje Udruge gradova u Republici Hrvatskoj na prijedlog Izmjena i
dopuna Zakona o najmu stanova (u daljnjem tekstu: Izmjene i dopune Zakona).

|z obrazloZzenja potrebe donoSenja Izmjena i dopuna Zakona uo€ava se nuznost da se
Zakon izmijeni radi rjeSavanja nastalih zakonskih praznina uslijed donoSenja Odluke
Ustavnog suda Republike Hrvatske, broj U-1-762/1996. od 31. oZujka 1998. (Narodne
novine, br. 48/98) kojom su uknute odredbe ¢lanka 21. stavak 2., ¢lanka 31., stavak 2,
¢lanka 39. te odredbe ¢lanka 40. stavak 2. Zakona o najmu stanova, kao i na obvezu
otklanjanja uo€enih zakonskih problema koje je presudom utvrdio Europski sud za ljudska
prava u predmetu Statileo protiv Republike Hrvatske naloZivSi Republici Hrvatskoj obvezu
izmjene postoje¢eg zakonodavnog okvira koji se odnosi na zasti¢eni najam i to na nacin da
rastereti najmodavce, vlasnike stanova u kojima Zive zastiéeni najmoprimci, obzirom im
postoje¢a zakonska rjeSenja ne dopustaju  ostvarivanje temeljnih  vlasni¢kih prava na
stanu kojega su vlasnici, ukljuCujuci slobodno raspolaganje stanom i pravo na ubiranje
najamnine u skladu s trziSnim uvjetima te koja su im nametnula teret financijske skrbi za
zastiéene najmoprimce.

Prijedlozi Izmjena i dopuna s kojima se slazemo u potpunosti

Smatramo da postoji opravdana potreba izmijeniti odredbu ¢lanka 11. i odredbu &lanka 26.
Zakona o najmu stanova na nacin kako su izmjene i predlozene. Naime, ¢lanak 26. Zakona
0 najmu stanova stanodavci nisu postivali u pogledu obveze dostave ugovora o najmu, tako
da jedinice lokalne samouprave nikada nisu niti doSle u priliku uspostaviti svoju zakonsku
nadleznost evidentiranja svih podataka o najmu stanova na svom podrucju, a
pretpostavljamo da nadleZzna tijela nikada nisu niti konzumirala moguénost pokretanja
prekr$ajnog postupka protiv najmodavca za propust obveze dostave ugovora o najmu stana
jedinici lokalne samouprave sukladno kaznenoj odredbi iz ¢lanka 29. Zakona. 1z navedenog
razloga nije sazivjela niti odredba ¢lanka 11. Zakona.
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Ministarstvo financija ima na raspolaganju sve resurse za preuzimanje navedenih
nadleznosti.

Prijedlozi Izmjena i dopuna Zakona koje predlazemo izmijeniti ili dopuniti

U ¢lanku 51. Zakona o najmu stanova, u prijelaznim i zavr§nim odredbama propisano je da
su Vlada Republike Hrvatske ili poglavarstva Grada Zagreba, opcina ili gradova duzni za
stanove u svojem vlasniStvu propisati uvjete i mjerila za davanje u najam tih stanova, u roku
od Sest mjeseci od stupanja na snagu ovoga Zakona.

Predlazemo da se navedeni ¢lanak izmijeni na nacin da se ovlaste opcinski nacelnici,
gradonacelnici i gradonacelnik Grada Zagreba za propisivanje uvjeta i mjerila za davanje u
najam stanova u vlasnistvu opéina i gradova te Grada Zagreba, bez obzira §to se mozda
podrazumijeva da je ova ovlast data u nadleznost izvrSnog tijela — nekada Gradskog
poglavarstva, a sada gradonacelnika.

Prijedlozi Izmjena i dopuna Zakona s kojima se he slazemo

Svi prijedlozi izmjena i dopuna Zakona koji jedinicu lokalne samouprave stavljaju u
nepovoljniji poloZzaj u odnosu na postoje¢e odredbe Zakona o najmu stanova, a to su:
izmijenjeni Clanak 21., izmijenjeni stavak 3.i 4., izmijenjeni €lanak 41., stavak 3. i dodani
stavak 7., te €lanci prijelaznih i zavr$nih odredbi: ¢lanak 7., stavak 2, ¢lanak 8., ¢lanak 10.,
stavak 2., ¢lanak 12., stavak 1.i 2. te ¢lanak 13, stavak 2.

PredloZzenim lzmjenama i dopunama Zakona financijski teret koji su do sada snosili
najmodavci stanova u kojima Zive zasti¢eni najmoprimci treba preuzeti Republika Hrvatska u
dijelu koji se odnosi na stanove koje kao zasti¢eni najmoprimci koriste hrvatski branitelji, a
jednice lokalne samouprave u dijelu koji se odnosi na zastiéene najmoprimce koji su korisnici
stalne socijalne pomoci.

Obveze koje bi uslijedile za jedinice lokalne samouprave i za Grad Zagreb donoSenjem
lzmjena i dopuna Zakona su slijedece:

1. Financijski teret subvencioniranja postepenog povecéanja stanarine kroz sliedecéih
pet godina, od 2017. - do 2021., svim zasticenim najmoprimcima koji zive u
Jorivatnim® stanovima i primaju stalnu socijalnu pomo¢.

Navedeni financijski teret ustvari ¢e postojati sve dok jedinica lokalne samouprave ne
osigura takvom zastiéenom najmoprimcu odgovarajuci stan u svom vlasnistvu.

U obrazloZenju financijskih posljedica Izmjena i dopuna Zakona preporucuje se jedinicama
lokalne samouprave umanijiti financijske obveze po ovom osnovu na nacin da S$to prije
dodijele stan u najam zastiCenom najmoprimcu. A $to ako jedinica lokalne samouprave
nema slobodnih stanova? U tom slu€aju, opcine i gradovi trebaju kupiti stan za takvog
najmoprimca. A Sto ako opc¢ine i gradovi ne budu imali sredstava za kupnju stana? Onda ¢e
nakon proteka roka od pet spomenutih godina biti u obvezi pla¢ati takvom najmoprimcu
trziSnu najamninu jer kategorija zasticenog najma 2022. godine vise nece postojati za
zaStiéene najmodavce koji stanuju u ,privathnom® stanu. Tada ¢e najam ,privatnog“ stana
prosjecne kvadrature od 60 m2 gradovi Zagreb, Rijeka, Split, Zadar... placati mjese¢no
najmanje 3.000,00 kuna, a u Karlovcu i Varazdinu mozda malo manje.

Nametanje ovakve obveze jedinicama lokalnih samouprava moze itekako opteretiti njihove
proracune i ugroziti njihovu stabilnost.
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Nadalje, neprihvatljivo nam je predlozeno rjeSenje lokacije drugog useljivog stana u slucaju

otkaza ugovora o najmu stana na neodredeno vrijeme u slu¢aju u kojem je drugi useljiv stan
duzna osigurati jedinica lokalne samouprave na nacin da je potrebno osigurati odgovarajuci
stan u istoj op¢ini ili gradu.

Propisivanje lokacije u istoj op¢ini ili gradu nije prikladno rjeSenje jer u nekim mjestima nema
raspolozivih stanova i/ili kulture iznajmljivanja, a ako ih i ima — teSko da mozemo jamditi
raspolozivost stanova koji ¢e zadovoljiti uvjete (npr. mozda imamo samo stan veci od onog iz
kojeg se iseljava). Obzirom da se povrSina gradova u RH kreée od 11 do 966 km2,
predloZeno rjeSenje u praksi znaci da po kriteriju ,istog grada“ osobu mozemo dislocirati npr.
50km od stana iz kojeg se iseljava u slu€aju grada od 966km2, a kod grada od 11km2
moramo naci alternativni smjestaj u krugu 3-4km.

Predlaze se da se ,drugi useljiv stan“ mora osigurati na udaljenosti do 50km od stana iz
kojeg se iseljava.

2. Osigurati odgovarajuée stanove svim zasti¢éenim najmoprimcima koji su korisnici
stalne socijalne naknade po proteku roka od pet godina ili ranije ako najmodavac
stekne uvjete za otkazivanje ugovora o najmu stana zaSati¢enom najmoprimcu.

Navedeni teret je ogroman financijski teret jedinicama lokalne samouprave koji ¢e biti
nemoguce realizirati, posebno u kontekstu smanjenja stambenog fonda gradova i opéina koji
je uslijedio nakon donos$enja Zakona o upravljanju drzavnom imovinom (,Narodne novine«,
br. 145/10. i 70/12.). Naime, ¢lankom 1., a u svezi s ¢lankom 49. stavak 2. toga Zakona,
jedinicama lokalne samouprave oduzeta je polovica stambenog fonda (svi stanovi koje su
drustvena poduzeca u postupku pretvorbe prenijela fondovima u stambenom i komunalnom
gospodarstvu opcéina i gradova, a koji nisu prodani nositeljima stanarskog prava na temelju
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo) i postala vlasnistvo Republike
Hrvatske nakon $to su u te stanove dvadeset proteklih godina vlastitim sredstvima ulagale
jedinice lokalne samouprave i upravljale njima kao vlasnici.

Iz navedenog razloga, ali i radi toga $to jedinice lokalne samouprave nisu imale nikakvog
utjecaja na donoSenje Zakona o najmu stanova, niti ih je itko pitao §to misle o pravednosti
toga zakona kada je u pitanju odnos vlasnika stanova i zasti¢enih najmoprimaca koji zive u
njima te o eventualnim kasnijim posljedicama tih evidentno neustavnih odredbi, ne smatramo
ispravnim i ne mozemo se sloZiti s rjeSavanjem ovog problema na nacin da jedinice lokalne
samouprave snose bilo kakav teret i obvezu koje proizlazi iz loih zakonskih rje$enja.

Na kraju, zavrSavamo osvrtom na citat iz Prijedloga izmjena i dopuna Zakona koji se odnosi
na jedan od njegovih pravnih u€inaka:

»lakoder, donosenjem predmetnog Zakona stvorit ¢e se pravni okvir za uspostavu
primjerene ravnoteZe izmedu suprotstavijenih interesa vlasnika stanova u kojima Zive
zasti¢eni najmoprimci i interesa drZave da osigura provodenje stambene politike tako da ce
se vlasnicima stanova postupno omoguciti ostvarivanje dobiti od njihove imovine, uz
istovremenu zastitu opceg interesa zajednice Kkoji se, uz navedeno, sastoji i u osiguranju
dostupnosti zadovoljavajuceg smjestaja za osobe u loSijem poloZaju i osiguranju prava
najmoprimaca (stanara) na postovanje njihova privatnog i obiteljskog Zivota te doma
zajam¢enog odredbama C&lanka 8. Konvencije. Na taj ¢e nacin Republika Hrvatska u
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potpunosti ispuniti svoje medunarodne obveze koje proizlaze iz presude Europskog suda za
ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske.”

Sigurni smo da bi Republika Hrvatska na predlozeni nacin u potpunosti ispunila svoje
medunarodne obveze koje proizlaze iz presude Europskog suda za ljudska prava u
predmetu Statileo protiv Hrvatske, ali valja naglasiti da je predloZzenim Izmjenama i
dopunama Zakona definirano da se te medunarodne obveze najveéim dijelom ispune na
teret jedinica lokalnih samouprava (posebno se to odnosi na Grad Zagreb i druge velike i
vece gradove od prosjeka (Rijeka, Split, Osijek, Sibenik, Zadar, Karlovac, Varazdin,
Vinkovci...) koji ¢e medu sobom podijeliti teret svih financijskih obveza koje su, sigurni smo,
puno veée od procijenjenih temeljem baze podataka iz posljednjeg popisa stanovnistva koje
je provodeno daleke 2011. godine. Pau$alno se procjenjuje da od ukupnog broja zastic¢enih
najmoprimaca koji Zive u ,privatnim“ stanovima zivi njih oko 10% koji primaju stalnu
socijalnu pomo¢. Broj zasti¢enih najmoprimaca koji primaju stalnu socijalnu pomo¢, radi tezih
zivotnih okolnosti od onih iz 2011. godine, mozda je i dvostruko veci od procjene, a to moze
znaditi za jedinice lokalne samouprave i dvostruko vedi financijski teret od procijenjenog
tereta.

Postavlja se pitanje trebaju li jedinice lokalne samouprave snositi uopce bilo kakav financijski
teret saniranja Stete koja je nastala kao posljedica loSih i Stetnih zakonskih rjeSenja, kakvo je
i zakonsko rje$enje odnosa ,privatnih“ najmodavaca i zasticenih najmoprimaca u Zakonu o
najmu stanova? Udruga gradova u Republici Hrvatskoj, u skladu sa svim navodima iz ovog
ocCitovanja, smatra da jedinicama lokalne samouprave ne treba delegirati taj teret i nadamo
se da ¢ete, uzimajuci u obzir navode iz ovog oc€itovanja, prijedlog izmjena i dopuna Zakona o
najmu stanova izmijeniti na nacin da jedinice lokalne samouprave oslobodite svake obveze u
pogledu saniranja posliedica koje proizlaze iz Zakona o najmu stanova jer ih je duzna
sanirati isklju¢ivo Republika Hrvatska.

S postovanjem,

Predsjednik Udruge gradova
u Republici Hrvatskoj

Zeljko Turk, dipl. oec.
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