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Predmet: Otitovanje na Nacrt prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
najmu stanova

Nastavno na dopis Vaeg Ministarstva (klasa: 371-01/15-04/3, urbroj: 531-01-16-42) od dana
18. studenoga 2016., Udruga gradova u Republici Hrvatskoj, nacionalna i nestranacka
organizacija oéituje se na Nacrt prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu
stanova, odnosno preciznije reci, u pretefitom dijelu ponavlja svoja ranije iznijeta stajaliSta s
obzirom da ista nisu uvaZzena niti uvritena u tekst Nacrta prijedloga.

U lipnju 2016. Udruga gradova otitovala se na Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o najmu stanova. Iz obrazloZenja potrebe dono3enja Izmjena i dopuna Zakona uocili
smo nuinost da se Zakon izmijeni radi rje$avanja nastalih zakonskih praznina uslijed
donosenja Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske, broj U--762/1996. od 31. oZujka
1998. kojom su ukinute odredene odredbe Zakona o najmu stanova, kao i na obvezu
otklanjanja uoéenih zakonskih problema koje je presudom utvrdio Europski sud za Ijudska;
prava u predmetu Statileo protiv Republike Hrvatske naloZiv$i Republici Hrvatskoj obvezu
izmjene postojeceg zakonodavnog okvira koji se odnosi na zasti¢eni najam i to na nacin da
rastereti najmodavce, vlasnike stanova u kojima Zive zasti¢eni najmoprimci, s obzirom im
postojec¢a zakonska rje$enja ne dopustaju ostvarivanje temeljnih vlasnickih prava na stanu
kojega su vlasnici, ukljuéujuci slobodno raspolaganje stanom i pravo na ubiranje najamnine u
skladu s trzinim uvjetima te koja su im nametnula teret financijske skrbi za zasticene
najmoprimce. Naveli smo kako smatramo da postoji opravdana potreba izmijeniti odredbu
&anka 11. i odredbu &lanka 26. Zakona o najmu stanova na nacin kako su izmjene i
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predloZene. Naime, &lanak 26. Zakona o 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 podru¢ju, a pretpostavliamo da nadleina tijela nikada nisu niti konzumirala
mogucénost pokretanja prekriajnog postupka protiv najmodavca za propust obveze dostave
ugovora o najmu stana jedinici lokalne samouprave sukladno kaznenoj odredbi iz ¢lanka 29.
Zakona. Iz navedenog razloga nije saZivjela niti odredba ¢lanka 11. Zakona, dok Ministarstvo
financija ima na raspolaganju sve resurse za preuzimanje navedenih nadleznosti.

Tada smo, a nastavno na ¢&lanak 51. Zakona o najmu stanova u prijelaznim i zavrnim
odredbama kojima je bilo propisano 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 $est mjeseci od stupanja na snagu ovoga Zakona,
izjasnili se i predlofili 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 Sto se moida
podrazumijeva da je ova ovlast data u nadleZnost izvrinog tijela — nekada Gradskog
poglavarstva, a sada gradonagelnika kao individualnih izvr3nih elnika.

Ocitovali smo se i na &itav niz odredaba Zakona s kojima se niti danas, u prosincu 2016.
nikako ne mofemo usuglasiti jer ih ocjenjujemo neprihvatljivima i Stetnima po lokalne
jedinice. U prvom redu to su svi prijedlozi izmjena i dopuna Zakona koji jedinicu lokalne

samouprave stavljaju u nepovoljniji polofaj u odnosu na postoje¢e odredbe Zakona o najmu
stanova. PredloZenim 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 tek u dijelu koji se odnosi na zasticene najmoprimce koji su
korisnici stalne socijalne pomodi. Obveze koje bi uslijedile za jedinice lokalne samouprave i za
Grad Zagreb dono3enjem lzmjena i dopuna Zakona bile bi slijedece: 1. Financijski teret
subvencioniranja postepenog povecanja stanarine kroz sljedecih pet godina, od 2017. - do
2021., svim za&tiéenim najmoprimcima koji Zive u ,privatnim“ stanovima i primaju stalnu
socijalnu pomoc. Navedeni financijski teret ustvari ¢e postojati sve dok jedinica lokalne
samouprave ne osigura takvom zaSticenom najmoprimcu odgovarajuci stan u svom
vlasnistvu, no postavlja se pitanje na koji nadin i iz kojih sredstava. U obrazloZenju
financijskih posljedica Izmjena i dopuna Zakona preporucuje se jedinicama lokalne
samouprave umanijiti financijske obveze po ovom osnovu na natin da Sto prije dodijele stan
u najam zaStienom najmoprimcu, no postavlja se pitanje 3to ako jedinica lokalne
samouprave nema slobodnih stanova? U tom sluaju, opcine i gradovi trebaju kupiti stan za
takvog najmoprimca, to je u stvarnosti neizvedivo. Sto ako op¢ine i gradovi ne budu imali
sredstava za kupnju stana? Onda ¢e nakon proteka roka od pet spomenutih godina biti u
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obvezi plaéati takvom najmoprimcu trZiSnu najamninu jer kategorija zasticenog najma 2022.
godine vie neée postojati za zastiéene najmodavce koji stanuju u ,privatnom” stanu. Tada
¢e najam ,privatnog” stana prosje¢ne kvadrature od 60 m2 gradovi Zagreb, Rijeka, Split,
Zadar, ali i ostali s vid§im cijenama najma placati mjese¢no najmanje 3.000,00 kuna, a u
Karlovcu i/ili Varaidinu moZda tek malo manje. Nametanje ovakve obveze jedinicama
lokalne samouprave moze itekako opteretiti njihove proracune i ugroziti njihovu stabilnost.
2. Nadalje, osigurati odgovarajuée stanove svim zasti¢enim 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 zasticenom najmoprimcu. Navedeno je
ogroman financijski teret jedinicama lokalne samouprave koji ¢e biti nemoguce realizirati,
posebno u kontekstu smanjenja stambenog fonda gradova i op¢ina koji je uslijedio nakon
donogenja Zakona o upravljanju driavnom imovinom, na $to se, naZalost, zaboravlja. Naime,
¢lankom 1., a u vezi 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 opcina 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 dono3enje Zakona o najmu stanova, niti ih je
itko pitao $to misle o pravednosti toga zakona kada je u pitanju odnos vlasnika stanova i
zadtienih najmoprimaca koji Zive u njima te o eventualnim kasnijim posljedicama tih
evidentno neustavnih odredbi, ne smatramo ispravnim i ne mozemo se slofZiti s rjeavanjem
ovog problema na nacin da jedinice lokalne samouprave snose bilo kakav teret i obvezu koje
proizlazi iz lo$ih zakonskih rje$enja. O¢itovanje smo zavrsili osvrtom na citat iz Prijedloga
izmjena i dopuna Zakona koji se odnosi na jedan od njegovih pravnih uCinaka: ,Takoder,
donogenjem predmetnog Zakona stvorit ¢e se pravni okvir za uspostavu primjerene
ravnoteze izmedu suprotstavijenih interesa vlasnika stanova u kojima Zive zasticeni
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 opéeg interesa zajednice koji se, uz navedeno, sastoji i u osiguranju
dostupnosti zadovoljavajuéeg smjestaja za osobe u lodijem poloZaju i osiguranju prava
najmoprimaca (stanara) na postovanje njihova privathog i obiteljskog Zivota te doma
zajaméenog odredbama ¢&lanka 8. Konvencije. Na taj ¢e nacin Republika Hrvatska u
potpunosti ispuniti svoje medunarodne obveze koje proizlaze iz presude Europskog suda za
ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske.”

Iskazali smo, a danas ponavljamo kako smo posve sigurni da bi Republika Hrvatska na
predlozeni nadin 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
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predloZenim lzmjenama i dopunama Zakona definirano da se te medunarodne obveze
najveé¢im dijelom ispune na teret jedinica lokalnih samouprava (posebno se to odnosi na
Grad Zagreb i druge velike i ve¢e gradove od prosjeka (Rijeka, Split, Osijek, Sibenik, Zadar,
Karlovac, Varazdin, Vinkovci...) koji ée medu sobom podijeliti teret svih financijskih obveza
koje su, sigurni smo, puno vece od procijenjenih temeljem baze podataka iz posljednjeg
popisa stanovniétva koje je provodeno daleke 2011. godine. Paudalno se procjenjuje da od
ukupnog broja zasti¢enih najmoprimaca koji Zive u ,privatnim” stanovima Zivi njih oko 10%
koji primaju stalnu socijalnu pomoé. Broj zasti¢enih najmoprimaca koji primaju stalnu
socijalnu pomog¢, radi tezih Zivotnih okolnosti od onih iz 2011. godine, mozZda je i dvostruko
vedi od procjene, a to moze znaciti za jedinice lokalne samouprave i dvostruko vedi financijski
teret od procijenjenog tereta.postavili smo i 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 rjesenje odnosa ,privatnih“ najmodavaca i
zasticenih najmoprimaca u Zakonu o najmu stanova? Udruga gradova u Republici Hrvatskoj,
u skladu sa svim navodima iz ovog ofitovanja, smatrala je da jedinicama lokalne samouprave
ne treba delegirati taj teret i izrazili smo nadu da ¢e se, uzimajuci u obzir navode iz
oditovanja Udruge, prijedlog izmjena i dopuna Zakona o najmu stanova izmijeniti na nacin da
jedinice lokalne samouprave oslobode svake obveze u pogledu saniranja posljedica koje
proizlaze iz Zakona o najmu stanova jer ih je duZna sanirati isklju¢ivo Republika Hrvatska, o
svom trosku i iz svojih prorac¢unskih sredstava.

U nadi da ¢ete uvaziti argumentaciju i realnu zabrinutost gradova te da ¢e na3a rjeSenja naci
svoje mjesto u odredbama Prijedloga zakona koje ¢e Ministarstvo pripremiti za drugo

saborsko ¢itanje, srdac¢no Vas pozdravljam.

Preqé]‘e\dnik Udruge gradova
u Republici Hrvatskoj
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