VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

NACRT

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | DOPUNI
ZAKONA O NAJMU STANOVA

Zagreb, veljaca 2018.



PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | DOPUNI
ZAKONA O NAJMU STANOVA

l. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donoSenje ovoga zakona sadrzana je u Clanku 2. stavku 4.
podstavku 1. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 85/10 - proc¢isceni tekst i 5/14 -
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske).

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

Ocjena stanja

Zakon o najmu stanova (Narodne novine, br. 91/96, 48/98 - Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 66/98 - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske i 22/06; u daljnjem
tekstu: Zakon) stupio je na snagu 5. studenoga 1996. godine, te je do danas izmijenjen dva
puta. Tim Zakonom se ureduju prava i obveze u vezi s najmom i kori§tenjem stana ili dijela
stana, s time S$to je donoSenjem tog Zakona zapocelo novo pravno uredenje stambenih odnosa
u Republici Hrvatskoj, ukidanjem stanarskog prava i uredenjem pitanja koriStenja stana na
ugovornoj osnovi. Prijelaznim odredbama Zakona uredeno je pitanje prestanka stanarskog
prava stecenog na temelju ranije vazec¢ih zakona i stjecanja po sili zakona (ex lege) prava i
obveza najmoprimca, sklapanja ugovora o najmu sa zaSti¢enom najamninom, placanje
zaSti¢ene najamnine i drugih troskova, pravnog polozaja ¢lanova obiteljskog domacinstva
najmoprimca, prijelaza prava i duZnosti zasticenog najmoprimca, otkaza ugovora o najmu,
prava prvokupa u korist najmoprimca, prava odredenih kategorija osoba sustanara, zaSti¢enih
podstanara i drugih osoba kojima Zakon priznaje pravni poloZaj zasti¢enog najmoprimca.

Zakon je u dijelu koji se odnosi na prava i obveze zaSti¢enog najmoprimca bio
predmet ocjene suglasnosti s Ustavom Republike Hrvatske. Ustavni sud Republike Hrvatske
Odlukom od 31. ozujka 1998. godine (Narodne novine, broj 48/98) ukinuo je sljedece
odredbe Zakona: ¢lanka 21. stavka 2. kojom je bila propisana obveza najmodavca da u slu¢aju
otkaza ugovora o najmu sklopljenog na neodredeno vrijeme osigura najmoprimcu drugi
useljiv stan pod uvjetima koji nisu nepovoljniji za najmoprimca; ¢lanka 31. stavka 2.
podstavka 3. prema kojoj pravo na zasti¢enu najamninu nije imao zasti¢eni najmoprimac koji
s ¢lanovima domacinstva nije koristio stan dulje od 6 mjeseci prije stupanja na snagu Zakona,
bez suglasnosti vlasnika stana; ¢lanka 39. prema kojoj je najmodavac mogao dati otkaz
ugovora 0 najmu stana zaSti¢enom najmoprimcu koji prima stalnu socijalnu pomo¢ ili koji
ima vise od 60 godina, samo u sluc¢aju ako bi tom najmoprimcu jedinica lokalne samouprave,
odnosno Grad Zagreb osigurali drugi odgovaraju¢i stan sa zaSti¢enom najamninom koju bi taj
najmoprimac mogao placati; ¢lanka 40. stavka 2. prema kojoj je najmodavac u slucaju kada
daje zaSticenom najmoprimcu otkaz ugovora o najmu stana iz razloga ako u taj stan
namjerava useliti sam ili namjerava useliti potomke, roditelje ili osobe koje je prema
posebnim propisima duzan uzdrzavati, duZan tom najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuci
stan koji nece biti za najmoprimca nepovoljniji od stana koji je koristio.



Ukidanjem navedenih odredbi ¢lanka 21. stavka 2. i ¢lanka 40. stavka 2. Zakona
nastala je pravna praznina koja je uzrokovala znatne probleme u primjeni Zakona u sudskim
postupcima te s tim u vezi dugotrajnu nemoguénost ostvarivanja prava najmodavaca -
vlasnika stanova i zaSti¢enih najmoprimaca. Odredbe spomenutih ¢lanka Ustavni sud
Republike Hrvatske je ukinuo uz obrazlozenje da su kriteriji za osiguranje drugog useljivog
stana preteski za vlasnika, te da ih treba uskladiti s kriterijima za osiguranje drugog stana kada
takvu obvezu ima jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb. Naime, kada je
jedinica lokalne samouprave duzna osigurati drugi stan onda je to, prema odredbi ¢lanka 40.
stavka 3. Zakona, drugi odgovarajuéi stan s pravima i obvezana zati¢enog najmoprimca. Sto
se, pak, smatra odgovaraju¢im stanom propisano je odredbom c¢lanka 41. Zakona. Prema toj
odredbi odgovaraju¢im stanom, u smislu Zakona, smatra se stan u istoj op¢ini ili gradu
veli¢ine jedna osoba jedna soba, s tim da broj soba ne moze biti veci od broja soba u stanu iz
kojeg se iseljava.

Nadalje, Europski sud za ljudska prava je u predmetu Statileo protiv Hrvatske detaljno
analizirao domace pravne propise koji se odnose na nekadaSnja stanarska prava i iz njih
proizi$le statuse zasticenih najmoprimaca, te je 10. srpnja 2014. godine donio presudu u tom
predmetu koja je postala konac¢na 10. listopada 2014. godine. Tom presudom Europski sud za
ljudska prava utvrdio je da postoje¢i zakonodavni okvir kojim je u Republici Hrvatskoj
uredeno pitanje zastiCenog najma stanova nije uspostavio primjerenu ravnotezu izmedu
suprotstavljenih interesa vlasnika stanova u kojima Zive zaSti¢eni najmoprimci i interesa
drzave da osigura provodenje stambene politike (reforme u stambenom sektoru nakon pada
socijalistickog sustava). Europski sud za ljudska prava je zaklju¢io da vazece zakonodavstvo
Republike Hrvatske, osobito Zakon 0 najmu stanova, vlasnicima stanova namece prekomjeran
individualni teret jer su oni primorani "snositi veéinu socijalnih i financijskih troskova
stambenog zbrinjavanja" zasti¢enog najmoprimca te da je time povrijeden ¢lanak 1. Protokola
br. 1. uz Konvenciju za zaStitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (u daljnjem tekstu:
Konvencija). Sukladno tome Republici Hrvatskoj nalozeno je placanje nasljedniku
podnositelja tuzbe materijalne Stete, nematerijalne Stete te troskova 1 izdataka.

Osim toga, uvazavaju¢i Cinjenicu da je povreda Konvencije u ovom predmetu
uzrokovana sadrzajem domaceg zakonodavstva koje nije u skladu s Konvencijom, Republika
Hrvatska mora u procesu izvrsenja presude Statileo protiv Hrvatske, sukladno odredbi ¢lanka
46. stavka 1. Konvencije, poduzeti konkretne zakonodavne mjere kojima ¢e rijesiti probleme
nastale nametanjem prekomjernog tereta vlasnicima stanova u kojima zive zasti¢eni
najmoprimci 1 kojima ¢e se sprijeciti mogucnost daljnjih istovjetnih povreda Konvencije u
domacem pravnom sustavu. U tom smislu Republika Hrvatska treba osigurati ravnotezu
izmedu interesa najmodavaca, uklju¢ujuéi njihovo pravo na ostvarivanje dobiti od njihove
imovine, te opceg interesa zajednice, ukljucujuci dostupnost zadovoljavajuCeg smjestaja za
osobe u loSijem poloZaju u skladu s nacelima zastite vlasni¢kih prava prema Konvenciji. S
tim u vezi Europski sud za ljudska prava je utvrdio tri glavna nedostatka postojeceg
zakonodavstva, to su: 1. neodgovarajuca visina zasti¢ene visine najamnine u smislu zakonskih
financijskih tereta koji su nametnuti najmodavcima, 2. restriktivni uvjeti za otkaz zaSti¢enog
najma i 3. nepostojanje bilo kakvog vremenskog ogranic¢enja u odnosu na sustav zasticenog
najma.

Konacnos¢u spomenute presude zapoceo je postupak njenog izvrSenja koji nadzire
Odbor ministara Vije¢a Europe (u daljnjem tekstu: Odbor), a koji je izvrSenje predmetne
presude stavio pod svoj "pojacani nadzor”. U svrhu obavjeStavanja Odbora o izvrSenju
predmetne presude Ured zastupnika Republike Hrvatske pred Europskim sudom za ljudska



prava sastavio je i Odboru dostavio Akcijski plan prema kojem se do kraja 2015. godine
trebala provesti javna rasprava i utvrditi Prijedlog zakona o izmjeni i dopuni Zakona o najmu
stanova, radi rasprave i donoSenja u Hrvatskome saboru, a koje izmjene i dopune Zakona
trebaju rijesiti naprijed navedene probleme utvrdene presudom u predmetu Statileo protiv
Hrvatske. Prema podacima dobivenim od Ureda zastupnika Republike Hrvatske pred
Europskim sudom za ljudska prava (ne)postojanje napretka u izvrSenju predmetne presude
Odbor je razmatrao na sastanku odrzanom od 20. do 22. rujna 2016. godine te je donio odluku
kojom poziva Republiku Hrvatsku da dostavi posljednji tekst nacrta izmjena odgovarajuéih
propisa kako bi mogli procijeniti jesu li isti u skladu sa zaklju¢cima Europskog suda za
ljudska prava i kojom snazno poti¢e Republiku Hrvatsku na intenziviranje napora u cilju
pronalazenja sveobuhvatnog rjeSenja predmetnog problema. Na sastanku Odbora odrzanom
od 7. do 9. ozujka 2017. godine, presuda Statileo razmatrana je bez rasprave, te je donesena
odluka kojom se, uz naglaSavanje urgentne potrebe pronalazenja brzog rjeSenja problema
zaSti¢enog najma, koje moze biti od utjecaja na tisuc¢e pojedinaca, poticu hrvatske vlasti da,
bez ikakve odgode, poduzmu potrebne zakonodavne mjere sukladno naznakama Europskog
suda za ljudska prava, da Odboru dostave informacije o zakonodavnom procesu kao i
trenutnoj verziji nacrta zakona, te da odlucuju nastaviti razmatranje predmeta najkasnije na
svom sastanku u rujnu 2017. godine. Na sastanku Odbora odrzanom od 19. do 21. rujna 2017.
godine, razmotreno je postupanje Republike Hrvatske u implementaciji mjera izvrSenja
Statileo grupe presuda, te su primijetili da su hrvatske vlasti izradile nacrt izmjena i dopuna
Zakona koji je usmjeren na rjeSavanje glavnih nedostataka iz vazeéeg Zakona koje je
identificirao Europski sud za ljudske prava; konkretno neprimjerenu visinu zasti¢ene
najamnine, restriktivne uvjete za raskid zaSti¢enog najma 1 nepostojanje vremenskog
ograniCenja sustava zaSti¢enog najma, te su imajuéi u vidu vrijeme koje je dosad proteklo od
konacnosti vodece presude Statileo, naglasili da je od presudne vaznosti da se postupak
donosenja zakona nuzan za izvrSenje ove presude privede kraju bez daljnjeg odugovlacenja, te
snazno potaknuli vlasti da pojacaju napore s ciljem donoSenja zakonskih izmjena kao pitanja
od najvece vaznosti te su u tom kontekstu pozvali vlasti da Odboru dostave informacije o
njihovom donoSenju najkasnije do 31. prosinca 2017. godine. Valja istaknuti da u slucaju da
drzava odugovlaci s izvrSenjem bilo koje presude ili iz njenog drzanja (nepoduzimanja
konkretnih mjera za izvrSenje presude) proizlazi da drzava odbija izvrsiti presudu, Odbor ima
na raspolaganju niz politi¢ko-pravnih mehanizama kojima moZe izvrsSiti pritisak na drZzavu da
ispuni svoju medunarodnu obvezu izvrSenja presude Europskog suda za ljudska prava.

Nakon presude u sluc¢aju Statileo Europski sud za ljudska prava je do danas donio iste
presude i u sluCajevima: Anzulovié - MiroSevi¢, Bego, Buli¢, Doris Knego, Ingrid Knego i
Matas. Takoder, nakon spomenute presude odredeni broj vlasnika stanova u kojima su
zaSti¢eni najmoprimci podnijeli su tuzbe pred sudovima Republike Hrvatske kojima traze
naknadu pretrpljene materijalne Stete nastale kao rezultat krSenja njihovog prava na mirno
uzivanje njihovog vlasnistva.

Slijedom navedenoga, a radi ispunjavanja obveza koje proizlaze iz naprijed navedene
Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske, ispunjavanja medunarodnih obveza Republike
Hrvatske koje proizlaze iz presude Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo
protiv Hrvatske i drugim navedenim predmetima, kao i radi sprjeCavanja daljnje Stete koju
trpe vlasnici stanova, odnosno Republika Hrvatska, potrebno je donoSenje predlozenog
zakona.



Osnovna pitanja koja se trebaju urediti zakonom
Predmetnim zakonom ureduju se sljedeca pitanja:

izjednacavaju se kriteriji veli¢ine i lokacije drugog useljivog stana u slu¢aju otkaza
ugovora o najmu stana na neodredeno vrijeme u kojem je slucaju stan duzan osigurati
vlasnik stana s kriterijima u sluaju u kojem je drugi useljiv stan duzna osigurati
jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb, na nacin da je u oba slucaja
potrebno osigurati odgovarajuci stan, pri cemu se odgovaraju¢im stanom smatra stan u
istoj op¢ini ili gradu veli¢ine jedna osoba jedna soba, s tim da broj soba ne moze biti
veci od broja soba u stanu iz kojeg se iseljava

izjednacavaju se kriteriji za osiguranje drugog useljivog stana u slucaju otkaza
ugovora o najmu stana zaSticenom najmoprimcu kada je taj stan duzan osigurati
vlasnik stana i kada je isti duzna osigurati jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad
Zagreb, na nacin da je u oba slucaja potrebno osigurati odgovarajuéi stan s pravima i
obvezana zaSti¢enog najmoprimca pri ¢emu se odgovaraju¢im stanom smatra stan u
istoj op¢ini ili gradu veli¢ine jedna osoba jedna soba, s tim da broj soba ne moze biti
veéi od broja soba u stanu iz kojeg se iseljava

ureduje se pravna zaStita najmodavca i1 zaSti¢enog najmoprimca u slucaju otkaza
ugovora o najmu stana i u slucaju u kojem je jedinica lokalne samouprave, odnosno
Grad Zagreb duzan zasticenom najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuci stan s
pravima i obvezama zasti¢enog najmoprimca

ureduje se prestanak prava najmoprimca 1 zaStienog podstanara na zaSti¢enu
najamninu i druga prava zasticenih najmoprimaca i zasti¢enih podstanara na dan
stupanja na snagu ovoga zakona, ako on, njegov bra¢ni drug, Zivotni partner ili
malodobni ¢lan obiteljskog domacinstva kojega je najmoprimac duzan uzdrzavati na
podrucju Republike Hrvatske ima u vlasniStvu useljiv stan ili ku¢u

ureduje se postupno povecanje iznosa zaSti¢ene najamnine od 1. srpnja 2018. do 30.
lipnja 2023. godine u stanovima koji nisu u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave,
jedinice podrucne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske, te se ureduje
mehanizam placanja razlike izmedu povecane najamnine i zaStiCene najamnine od
strane Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne samouprave za socijalno
osjetljive skupine najmoprimaca tj. za korisnike stanova koji su ¢lanovi obitelji smrtno
stradalog zato¢enog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata ili hrvatskog
ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata i nisu stambeno zbrinuti i korisnike
stanova koji na temelju posebnog propisa primaju stalnu socijalnu pomo¢

ureduje se prestanak prava najmoprimaca i zaStiCenih podstanara na zaSti¢enu
najamninu 1 druga prava zasti¢enih najmoprimaca i zaSti¢enih podstanara (osim prava
prvokupa stana) koji stanuju u stanovima koji nisu u vlasniStvu jedinica lokalne
samouprave, jedinica podruéne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske 1.
srpnja 2023. godine

ureduje se "stambeni" status osoba kojima je danom stupanja na snagu Zakona o
najmu stanova (Narodne novine, broj 91/96) prestalo stanarsko pravo i osoba kojima
je prestao status zaSti¢enog podstanara, na stanu koji nije u vlasniStvu jedinice lokalne
samouprave, jedinice podruc¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske, a
koje nisu sklopile ugovor o najmu stana na temelju Zakona o najmu stanova i nisu
zatrazile od suda donoSenje presude koja ¢e zamijeniti taj ugovor



- propisuje se prednost zasticenih najmoprimaca stanova koji nisu u vlasnistvu jedinice
lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike
Hrvatske pred drugim zainteresiranim osobama prilikom davanja u najam ili prodaje
stanova koje se provode na temelju propisa kojima se ureduje drustveno poticana
stanogradnja, te stanova koji su u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice
podrucne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske koji se daju u najam ili se
prodaju putem javnog natjeCaja, te se propisuje moguénost najmodavca, ukljucujuéi
Republiku Hrvatsku i jedinicu lokalne samouprave, da u ime i za racun zastiCenog
najmoprimca, zaStiCenog podstanara, odnosno najmoprimca iskoristi ovo pravo u
svrhu ispunjenja svoje obveze osiguranja odgovarajueg stana u slucaju otkaza
ugovora o najmu

- propisuje se pravo na subvenciju slobodno ugovorene najamnine najmoprimcima i
zaSticenim podstanarima kojima je prestalo pravo na zasticenu najamninu 1 druga
prava zasti¢enih najmoprimaca i predmnijevanim najmoprimcima, ¢iji je neto dohodak
po clanu domacinstva manji ili jednak od polovice prosjecne place u Republici
Hrvatskoj za proteklu godinu, i to u razdoblju od 1. srpnja 2023. do 30. lipnja 2028.
godine.

Posljedice koje ¢e donoSenjem zakona proisteéi

Donosenjem predmetnog zakona uskladit ¢e se kriteriji za osiguranje drugog useljivog
stana kada taj stan osigurava najmodavac - vlasnik stana s Kriterijima za osiguranje drugog
useljivog stana kada taj stan osigurava jedinica lokalne samouprave, a ¢ime ¢e se ispuniti
obveza iz Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske, od 31. ozujka 1998. godine i time
popuniti pravna praznina koja uzrokuje probleme, odnosno nemoguénost ostvarivanja prava
najmodavaca - vlasnika stanova i zaSticenih najmoprimaca propisanih Zakonom o najmu
stanova.

Takoder, donoSenjem predmetnog zakona stvorit ¢e se pravni okvir za uspostavu
primjerene ravnoteze izmedu suprotstavljenih interesa vlasnika stanova u kojima Zive
zaSti¢eni najmoprimci i interesa drzave da osigura provodenje stambene politike tako da ¢e se
vlasnicima stanova postupno omoguciti ostvarivanje dobiti od njihove imovine te potpuno
slobodno raspolaganje sa stanovima u njihovom vlasnistvu od 1. srpnja 2023. godine, uz
istovremenu zaStitu opceg interesa zajednice koji se, uz navedeno, sastoji 1 u osiguranju
dostupnosti zadovoljavaju¢eg smjeStaja za osobe u loSijem poloZaju 1 osiguranju prava
najmoprimaca (stanara) na poStovanje njihova privatnog i obiteljskog zivota te doma
zajamCenog odredbama c¢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.

I11.  OCJENA 1ZVORI SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVODENJE ZAKONA

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, prikupljenim popisom stanovnistva iz
2011. godine, u Republici Hrvatskoj ima 3.734 kucanstva najmoprimaca sa zasticenom
najamninom u “privatnim” stanovima, tj. stanovima koji nisu u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske, u ovim
kucanstvima ima 8.935 ¢lanova kucanstva, §to prosjecno iznosi 2,40 ¢lanova kucanstva po
stanu. Prema tim podacima prosje¢na povrsina tih stanova je 62,25 m%



Procjenjuje se da u:

- najvisSe 19 spomenutih "privatnih" stanova ima zaSti¢enih najmoprimaca koji stan
koriste na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja, za koje prema predlozenom
zakonu razliku izmedu poveéane najamnine 1 zaStiCene najamnine placa
(subvencionira) Republika Hrvatska, te da u

- najvise 75 spomenutih "privatnih" stanova ima zaStiCenih najmoprimaca koji na
temelju posebnog propisa primaju stalnu socijalnu pomo¢, a za koje prema
predlozenom zakonu razliku izmedu povecane najamnine i zastiCene najamnine
placaju (subvencioniraju) jedinice lokalne samouprave na Cijem se podrucju stanovi
nalaze.

Polaze¢i od navedenih podataka koriStenja stanova prema posebnim propisima i
povecanja zasti¢ene najamnine za 1,2 puta godiSnje, pocevsi od 1. srpnja 2018. do 30. lipnja
2023. godine, kako je to propisano predlozenim zakonom, za provedbu tog zakona tj. za
plac¢anje razlike izmedu povecane najamnine i zastiCene najamnine u drzavnom prora¢unu
Republike Hrvatske potrebno je priblizno u Sest godina osigurati 677.819,58 kuna i to: za
2018. godinu 22.593,98 kuna, za 2019. godinu 67.781,96 kuna, za 2020. godinu 112.969,93
kuna, za 2021. godinu 158.157,91 kuna, za 2022. godinu 203.345,87 kuna i za 2023. godinu
112.969,93 kuna. Navedeni iznosi, kao i iznosi koje ¢e u proracunu za navedenu namjenu biti
potrebno osigurati nakon 30. lipnja 2023. godine u znacajnoj mjeri podlijezu moguéem
postepenom smanjivanju, a §to ovisi o mjeri u kojoj ¢e Republika Hrvatska najmoprimcima
kojima subvencionira stanarinu u "privatnim" stanovima osiguravati koriStenje stanova u
svojem vlasnistvu ili stanova u vlasni$tvu jedinica lokalne samouprave. Prema podacima
dostavljenim od strane Ministarstva hrvatskih branitelja za ovu svrhu je u Drzavnom
prorac¢unu Republike Hrvatske za 2018. godinu osigurano 100.000,00 kuna, s projekcijom za
2019. godinu od 120.000,00 kuna i projekcijom za 2020. godinu od 120.000,00 kuna, §to
pokriva predvidene iznose subvencija.

Polaze¢i od navedenih podataka i povecanja zasti¢ene najamnine za 1,2 puta godiSnje,
pocevsi od 1. srpnja 2018. do 30. lipnja 2023. godine, kako je to propisano predlozenim
zakonom, za provedbu tog zakona tj. za placanje razlike izmedu povecane najamnine i
zaSticene najamnine u proracunima odredenih jedinica lokalne samouprave na ¢ijem podrucju
postoje stanovi u "privatnom" vlasni§tvu u kojim stanuju osobe korisnici socijalne skrbi
potrebno je priblizno u Sest godina osigurati 2.711.278,31 kuna i to: za 2018. godinu
90.375,94 kuna, za 2019. godinu 271.127,83 kuna, za 2020. godinu 451.879,71 kuna, za
2021. godinu 632.631,61 kuna, za 2022. godinu 813.383,50 kuna i za 2023. godinu
451.879,72 kuna. Navedeni iznosi, kao 1 iznosi koje ¢e u proracunu za navedenu namjenu biti
potrebno osigurati nakon 30. lipnja 2023. godine u znacajnoj mjeri podlijezu mogucem
postepenom smanjivanju, a S$to ovisi o mjeri u kojoj ¢e jedinice lokalne samouprave
najmoprimcima kojima subvencionira stanarinu u “privatnim" stanovima osiguravati
koriStenje stanova u svojem vlasnistvu ili stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske. Prema
podacima dostavljenim od strane gradova (Zagreb, Split, Sibenik, Rijeka, Osijek) u kojima je
najvise zastienih najmoprimaca u "privatnim” stanovima, za potrebe naknade za troSkove
stanovanja korisnicima socijalne skrbi, a u $to spada i troSak najma stana, u proracunu
gradova projekcijama za 2018. i 2019. godinu predvida se po 33.375.000,00 kuna za svaku
godinu, $to pokriva predvidene iznose subvencija.



Procjenjuje se da ¢e se istovremeno s predmetnim povecanjem najamnina povecati i
prihod s osnova poreza na dohodak od imovine za ovih 3.734 stana priblizno u sljedecih Sest
godina za 11.387.371,88 kuna i to u 2018. godini za 379.578,96 kuna, u 2019. godini za
1.138.739,88 kuna, u 2020. godini za 1.897.894,81 kuna, u 2021. godini za 2.657.052,74
kuna, u 2022. godini za 3.416.210,67 kuna i za 2023. godinu 1.897.894,82 kuna, a koji se
prihod dijeli sukladno Zakonu o financiranju jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave (Narodne novine, broj 127/17). Takoder, povecat Ce se i prihod od prireza porezu
na dohodak onih jedinica lokalne samouprave koje su uvele ovaj prirez.

Nadalje, prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, prosjecna mjese¢na neto
placa u 2016. godini u Republici Hrvatskoj iznosila je 5.685,00 kuna, dok je prosjecna
mjesecna neto potrosnja po ¢lanu domacinstva u Republici Hrvatskoj iznosila 2.336,00 kuna,
a koji iznos svako domacinstvo osigurava iz svoga dohotka, te se isti smatra prosje¢nim
plateznim moguénostima po ¢lanu domacinstva. Republika Hrvatska subvencionirat ¢e u
razdoblju od 1. srpnja 2023. do 30. lipnja 2028. godine, prema predlozenom zakonu, razliku
izmedu povecane najamnine i slobodno ugovorene najamnine za one najmoprimce koji na
temelju posebnog propisa ne primaju stalnu socijalnu pomo¢ i koji stan ne koriste na temelju
propisa o pravima hrvatskih branitelja, a za koje se procjenjuje da stanuju u 3.640 stanova.
Iznos subvencija odnosio bi se na primjereni pripadajuci stan odreden prema izrazu
(30+15*bo) m? gdje je "bo" broj osoba u stanu prema ugovoru o zaStiéenom najmu stana, a
prema kriterijima plateznih moguénosti obiteljskog domacinstva, uz ogranicenje najveceg
iznosa ugovorenog najma od 5,00 €/m? u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem deviznom
teaju Hrvatske narodne banke.

Polaze¢i od navedenih podataka u drzavnom proracunu Republike Hrvatske potrebno
je za subvenciju slobodno ugovorenih najamnina od 1. srpnja 2023. do 30. lipnja 2028. godine
osigurati priblizno 9.500.000,00 kuna za razdoblje od 12 mjeseci, odnosno ukupno za Sest
godina 47.500.000,00 kuna. Navedeni iznos u znaajnoj mjeri podlijeze mogucem
postepenom smanjivanju, a §to ovisi o mjeri u kojoj ¢e Republika Hrvatska, odnosno jedinice
lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave najmoprimcima kojima subvencionira stanarinu
u "privatnim" stanovima osiguravati koriStenje stanova u svojem vlasniStvu ili stanova u
vlasniStvu jedinica lokalne samouprave.



PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | DOPUNI
ZAKONA O NAJMU STANOVA

Clanak 1.

U Zakonu o najmu stanova (Narodne novine, br. 91/96, 48/98 - Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 66/98 - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske i 22/06), ¢lanak 21.
mijenja se i glasi:

"(1) Najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme pored razloga iz
Clanka 19. ovoga Zakona, ako u taj stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje
potomke, roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima duzan uzdrzavati.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana
sklopljen na neodredeno vrijeme samo u slucaju ako je najmoprimcu osigurao drugi
odgovarajuci stan s pravima najma stana na neodredeno vrijeme.".

Clanak 2.

Iza c¢lanka 28. dodaje se poglavlje XI.a s ¢lancima 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.e, 28.1,
28.9, 28.h, 28.i, 28.j i 28.k koji glase:

"XI.a ZASTICENI NAJMOPRIMAC I PODSTANAR
Clanak 28.a

(1) Zasti¢ena najamnina koju plac¢a najmoprimac stana i osoba koja je stekla status zaSticenog
podstanara prema propisima koji su vazili do stupanja na snagu Zakona o najmu stanova
(Narodne novine, broj 91/96) (u daljnjem tekstu: zasti¢eni podstanar), za stan koji nije u
vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podruéne (regionalne) samouprave il
Republike Hrvatske, povecava se svakih dvanaest mjeseci, po€evsi od 1. srpnja 2018. do 30.
lipnja 2023. godine. Iznos za koji se povecava najamnina na dan 1. srpnja tekuce godine je
fiksan 1 iznosi 1,20 puta zaStiCene najamnine koju je najmoprimac ili zastieni podstanar
plac¢ao na dan 30. lipnja 2018. godine.

(2) Naknada koju placa osoba kojoj je danom stupanja na snagu Zakona o najmu stanova
(Narodne novine, broj 91/96) prestalo stanarsko pravo i osoba kojoj je prestao status
zaSticenog podstanara, na stanu koji nije u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave, jedinice
podruc¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske, a koja nije sklopila ugovor o
najmu stana na temelju ovoga Zakona i nije zatraZila od suda donoSenje presude koja ce
zamijeniti taj ugovor (u daljnjem tekstu: predmnijevani najmoprimac), poveéava se svakih
dvanaest mjeseci, pocevsi od 1. srpnja 2018. do 30. lipnja 2023. godine. Iznos za koji se
povecava naknada na dan 1. srpnja tekuce godine je fiksan i iznosi 1,20 puta naknade koju je
predmnijevani najmoprimac pla¢ao na dan 30. lipnja 2018. godine.

(3) Osoba iz stavka 2. ovoga ¢lanka duzna je i nadalje placati utvrdenu komunalnu naknadu.
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(4) Povecanu najamninu iz stavka 1. ovoga ¢lanka najmoprimac i zasti¢eni podstanar duzni su
placati bez izmjene ugovora, a na temelju izracuna najmodavaca.

(5) Povecanu naknadu iz stavka 2. ovoga ¢lanka predmnijevani najmoprimac duzan je placati
na temelju izracuna vlasnika stana.

(6) Izracun najmodavca iz stavka 4. ovoga ¢lanka i izra¢un vlasnika stana iz stavka 5. ovoga
¢lanka su vjerodostojne isprave na temelju kojih se moze odrediti ovrha ako su u pisanom
obliku, ako je u njima naznaceni vjerovnik i duznik te predmet, vrsta, opseg i vrijeme
ispunjenja nov¢ane obveze.

Clanak 28.b

(1) Razliku izmedu povecane zaSticene najamnine iz ¢lanka 28.a stavka 1. ovoga Zakona i
zaSti¢ene najamnine na dan 30. lipnja 2018. godine i razliku izmedu poveéane naknade iz
¢lanka 28.a stavka 2. ovoga Zakona i naknade na dan 30. lipnja 2018. godine, umjesto
zaSticenog najmoprimca, zasti¢enog podstanara, odnosno predmnijevanog najmoprimca, koji
je €lan obitelji smrtno stradalog zatoCenog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog
rata ili hrvatskog ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata i nije stambeno zbrinut na
njegov pisani zahtjev, placa Republika Hrvatska putem srediSnjeg tijela drZzavne uprave
nadleznog za hrvatske branitelje.

(2) Razliku izmedu povecane zaSti¢ene najamnine iz Clanka 28.a stavka 1. ovoga Zakona i
zaSti¢ene najamnine na dan 30. lipnja 2018. godine i razliku izmedu poveéane naknade iz
Clanka 28.a stavka 2. ovoga Zakona i naknade na dan 30. lipnja 2018. godine, umjesto
zaSti¢enog najmoprimca, zasticenog podstanara, odnosno predmnijevanog najmoprimea, koji
na temelju posebnog propisa prima stalnu socijalnu pomo¢, na njegov pisani zahtjev, placa
jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb na ¢ijem se podrucju nalazi stan.

(3) Razlika najamnine, odnosno naknade iz stavaka 1. i 2. ovoga c¢lanka placa se izravno
najmodavcu, odnosno vlasniku stana.

Clanak 28.c

Sredis$nje tijelo drzavne uprave nadlezno za hrvatske branitelje, Grad Zagreb 1 jedinice lokalne
samouprave duzni su u roku od 15 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona javnom
objavom 1 na drugi primjereni nacin pozvati zaSti¢ene najmoprimce, zasticene podstanare 1
predmnijevane najmoprimce na podnoSenje zahtjeva iz Clanka 28.b stavaka 1. 1 2. ovoga
Zakona.

Clanak 28.d

(1) Dana 1. srpnja 2023. godine prestaje pravo zaStiCenog najmoprimaca i zaStiCenih
podstanara na zaStiCenu najamninu 1 druga prava zaStiCenih najmoprimaca 1 zaSti¢enih
podstanara, ako ovim Zakonom nije propisano druk¢ije, osim prava na zaSticenu najamninu i
drugih prava najmoprimaca i1 zaSti¢enih podstanara stanova koji su u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske.
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(2) Zasti¢eni najmoprimac i zasti¢eni podstanar iz stavka 1. ovoga ¢lanka kojima je prestalo
pravo na zaSti¢enu najamninu i druga prava zasti¢enih najmoprimaca i zaSti¢enih podstanara i
predmnijevani najmoprimac, duzni su iseliti iz stana najkasnije do 1. srpnja 2023. godine, ako
s najmodavcem, odnosno vlasnikom stana nisu sklopili novi ugovor o najmu stana ili ako
ovim Zakonom nije propisano druk¢ije.

(3) Ako se najmoprimac, zasti¢eni podstanar, odnosno predmnijevani najmoprimac ne iseli iz
stana u roku iz stavka 2. ovoga ¢lanka najmodavac, odnosno vlasnik stana moze nadleznom
sudu podnijeti tuzbu za iseljenje iz stana. Ovaj sudski postupak je hitan.

Clanak 28.¢

(1) Zasti¢eni najmoprimac iz ¢lanka 28.d ovoga Zakona kojemu je prestalo pravo na zasticenu
najamninu i druga prava zasti¢enog najmoprimca ima pravo prvokupa stana u kojem stanuje.

(2) Zasticeni najmoprimac pravo prvokupa stana u kojem stanuje ostvaruje na nain propisan
¢lancima 44. 1 45. ovoga Zakona.

Clanak 28.f

(1) Republika Hrvatska duzna je putem srediSnjeg tijela drzavne uprave nadleznog za
hrvatske  branitelje  zastiCenom najmoprimcu, zaSti¢enom podstanaru, odnosno
predmnijevanom najmoprimcu iz ¢lanka 28.b stavka 1. ovoga Zakona osigurati drugi
odgovaraju¢i stan u vlasniStvu Republike Hrvatske, Grada Zagreba, jedinice lokalne
samouprave ili druge osobe u kojemu ima prava i obveze najmoprimca koji je sklopio ugovor
0 najmu stana na neodredeno vrijeme sa zaSticenom najamninom, najkasnije do 30. lipnja
2023. godine. Ova duzZnost ne prestaje protekom propisanog roka.

(2) Jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb na ¢ijem se podrucju nalazi stan
duzna je =zaStiCenom najmoprimcu, zaSticenom podstanaru, odnosno predmnijevanom
najmoprimcu iz ¢lanka 28.b stavka 2. ovoga Zakona osigurati drugi odgovarajuci stan u
vlasniStvu jedinice lokalne samouprave, Grada Zagreba, Republike Hrvatske ili druge osobe u
kojemu ima prava i obveze najmoprimca koji je sklopio ugovor o najmu stana na neodredeno
vrijeme sa zaSti¢enom najamninom, najkasnije do 30. lipnja 2023. godine. Ova duZnost ne
prestaje protekom propisanog roka.

(3) Zasticeni najmoprimac, zaSti¢eni podstanar, odnosno predmnijevani najmoprimac, kojemu
je pravo prestalo prema ¢lanku 28.d ovoga Zakona, nije duzan iseliti iz stana kojeg koristi do
ispunjenja duznosti Republike Hrvatske iz stavka 1. ovoga ¢lanka, odnosno duznosti Grada
Zagreba, odnosno jedinice lokalne samouprave iz stavka 2. ovoga ¢lanka.

(4) Od 1. srpnja 2023. godine pa do ispunjenja svoje duznosti iz stavka 1., odnosno stavka 2.
ovoga Clanka Republika Hrvatska, Grad Zagreb, odnosno jedinica lokalne samouprave duzna
je vlasniku stana placati naknadu u visini slobodno ugovorene najamnine na trzistu.

(5) Ako Republika Hrvatska, Grad Zagreb, odnosno jedinica lokalne samouprave ne ispuni
svoju duznost iz stavaka 1., 2., odnosno stavka 4. ovoga ¢lanka najmodavac, vlasnik stana,
prijasnji zasti¢eni najmoprimac, prijas$nji zastiCeni podstanar, odnosno prijasnji predmnijevani
najmoprimac, moze putem suda traZiti ispunjenje ove duznosti. Ovaj sudski postupak je hitan.
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Clanak 28.g

(1) Zasti¢eni najmoprimac, zaSti¢eni podstanar, odnosno predmnijevani najmoprimac iz
¢lanka 28.b stavaka 1.1 2. ovoga Zakona duzan je na zahtjev srediSnjeg tijela drzavne uprave
nadleznog za hrvatske branitelje, Grada Zagreba, odnosno jedinice lokalne samouprave
preseliti u drugi odgovarajuci stan u vlasni$tvu Republike Hrvatske, Grada Zagreba, jedinice
lokalne samouprave ili druge osobe u kojemu ima prava i obveze najmoprimca koji je sklopio
ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme sa zaSti¢enom najamninom. Ova duznost ne
prestaje protekom roka iz ¢lanka 28.f stavaka 1. 1 2. ovoga Zakona.

(2) Troskove preseljenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka snosi Republika Hrvatska putem srediSnjeg
tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske branitelje, Grad Zagreb, odnosno jedinica lokalne
Samouprave.

(3) Duznost, rok 1 drugi uvjeti preseljenja te stjecanje statusa zasti¢enog najmoprimca iz
stavka 1. ovoga Clanka odreduju se rjeSenjem koje po sluzbenoj duznosti donosi srediSnje
tijelo drzavne uprave nadlezno za hrvatske branitelje, odnosno upravni odjel Grada Zagreba,
odnosno jedinice lokalne samouprave nadlezan za poslove stanovanja.

(4) Protiv rjesenja iz stavka 3. ovoga ¢lanka ne moze se izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti
upravni spor.

Clanak 28.h

(1) Zasti¢eni najmoprimac i zasti¢eni podstanar u stanu koji nije u vlasniStvu jedinice lokalne
samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske ima pod
jednakim uvjetima prednost pred drugim zainteresiranim osobama prilikom davanja u najam
ili prodaje stana koja se provodi na temelju propisa kojima se ureduje drusStveno poticana
stanogradnja, te davanje u najam ili prodaje stana koji je u vlasniStvu jedinice lokalne
samouprave, jedinice podrucne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske koji se daje u
najam ili prodaje putem javnog natjecaja, pod uvjetom da se najmodavcu obveZe otkazati
ugovor o najmu stana i predati mu stan po useljenju u novo iznajmljeni, odnosno kupljeni
stan.

(2) Prednost davanja u najam stana iz stavka 1. ovoga c¢lanka moZe u ime 1 za rafun
zaSticenog najmoprimca, odnosno zaSticenog podstanara u stanu koji nije u vlasniStvu
jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike
Hrvatske, zatraziti 1 najmodavac u svrhu ispunjenja svoje obveze osiguranja odgovarajuceg
stana zaSti¢enom najmoprimcu, odnosno zasti¢enom podstanaru u slucaju otkaza ugovora o
najmu, te Republika Hrvatska putem sredi$njeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske
branitelje 1 jedinica lokalne samouprave u svrhu preseljenja zasticenog najmoprimca, odnosno
zaSti¢enog podstanara u smislu ¢lanka 28.f ovoga Zakona.

(3) Stavci 1. 1 2. ovoga ¢lanka na odgovarajuci se nafin primjenjuju i na predmnijevanog
najmoprimca.
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(4) U slucaju konkurencije zahtjeva vise zasticenih najmoprimaca, zasticenih podstanara 1/ili
predmnijevanih najmoprimaca za davanje u najam, odnosno otkup stana iz stavaka 1., 2. ili 3.
ovoga Clanka prednost ima zaStiCeni najmoprimac, zaStiCeni podstanar, odnosno
predmnijevani najmoprimac, koji je zahtjev podnio ranije, a ako su zahtjevi podneseni u isto
vrijeme tada prednost ima onaj koji je stariji po godinama Zivota.

(5) Ugovor o najmu stana, odnosno ugovor o kupoprodaji stana, sklopljen protivno
odredbama stavaka 1., 2., 3. ili 4. ovoga ¢lanka je niStetan.

Clanak 28.i

(1) Zasti¢eni najmoprimac i zastieni podstanar iz Clanka 28.d ovoga Zakona kojem je
prestalo pravo na zastiCenu najamninu i druga prava zasticenog najmoprimca i predmnijevani
najmoprimac, ¢iji je neto dohodak po ¢lanu domacinstva manji ili jednak od polovice
prosjecne plac¢e u Republici Hrvatskoj za proteklu godinu, ima pravo na subvenciju slobodno
ugovorene najamnine (u daljnjem tekstu: subvencija najamnine) od 1. srpnja 2023. do 30.

lipnja 2028. godine u skladu s ovim Zakonom.

(2) Pravo na subvenciju najamnine nema najmoprimac, zaSti¢eni podstanar, odnosno
predmnijevani najmoprimac iz stavka 1. ovoga ¢lanka ako on, njegov bra¢ni drug, zivotni
partner ili malodobni ¢lan obiteljskog domacinstva kojega je duzan uzdrZzavati na podrucju
Republike Hrvatske ima u vlasnistvu useljiv stan ili kucu.

(3) Pravo na subvenciju najamnine utvrduje i visinu mjese¢nog iznosa subvencije najamnine
izraunava rjeSenjem ured drZavne uprave u zupaniji, odnosno ured Grada Zagreba nadlezan
za stambene poslove po zahtjevu najmoprimca, zasti¢enog podstanara, odnosno
predmnijevanog najmoprimca iz stavka 1. ovoga ¢lanka, odnosno po sluzbenoj duZnosti u
sluaju promijene podataka znacajnih za utvrdivanje prava na subvenciju najamnine ili
izraCun visine njezina mjese¢nog iznosa.

(4) Sredstva za subvenciju najamnine osiguravaju se u drzavnom prora¢unu na poziciji ureda
drzavne uprave u Zzupanijama, a placanje se provodi putem ureda drzavne uprave u
Zupanijama, odnosno ureda Grada Zagreba nadleZznog za stambene poslove.

Clanak 28]

(1) Zahtjev za utvrdivanje prava na subvenciju najamnine 1 utvrdivanje visine mjesecnog
iznosa subvencije najamnine podnosi se najkasnije do 1. rujna 2023. godine, odnosno u roku
od 60 dana od dana ostvarenja uvjeta za stjecanje prava na subvenciju najamnine u slucaju u
kojem su se uvjeti za stjecanje tog prava ostvarili nakon 1. srpnja 2023. godine, te se nakon
isteka tog dana, odnosno roka ne moze vise podnijeti.

(2) Zahtjev iz stavka 1. ovoga €lanka podnesen nakon 1. rujna 2023. godine, odnosno po
proteku roka od 60 dana od dana ostvarenja uvjeta za stjecanje prava na subvenciju najamnine
u slucaju u kojem su Se uvjeti za stjecanje tog prava ostvarili nakon 1. srpnja 2023. godine,
odbacuje se rjeSenjem.



14

(3) Uz zahtjev za utvrdivanje prava na subvenciju najamnine i utvrdivanje visine mjesecnog
iznosa subvencije najamnine podnositelj zahtjeva prilaze:

1. ugovor o najmu stana i
2. dokaze o neto dohotku ¢lanova obiteljskog domacinstva u protekloj kalendarskoj
godini.

(4) Pravo na subvenciju najamnine i visina mjesefnog iznosa subvencije najamnine
izraCunava se prilikom svake promijene podataka znacajnih za njezin izraun, a najmanje
jednom godisnje.

(5) Osoba koja je ostvarila pravo na subvenciju najamnine duzna je uredu drzavne uprave u
zupaniji ili Grada Zagreba nadleznom za stambene poslove:

1. prijaviti promijene podataka znaCajnih za utvrdivanje prava na subvenciju
najamnine ili izraCun njezina mjese¢nog iznosa najkasnije osam dana od dana
njihova nastanka i

2. dostaviti podatke o neto prihodima ¢lanova obiteljskog domacinstva u protekloj
kalendarskoj godini najkasnije do kraja mjeseca veljace tekuce godine.

Clanak 28 k

Visina mjesecne subvencije najamnine (§,,) za pojedini stan izraCunava se prema izrazu:

S.= (=79 GE-73)- (30 +15-b)), gdje je

S, = iznos drzavne subvencije [kn]

P; = prosjecni mjesecni neto prihod po ¢lanu obiteljskog domacinstva u protekloj godini
[kn]

Py = prosjecna mjesecna neto placa u Republici Hrvatskoj u protekloj godini [kn]

N33 = visina slobodno ugovorene najamnine stana u &jem najmu je najmoprimac, na dan
1. srpnja 2023. godine prema ugovoru o najmu, a najvise 5 €/m® u kunskoj
protuvrijednosti prema srednjem deviznom tecaju Hrvatske narodne banke

P33 = velitina stana koji je u najmu od strane najmoprimca na dan 1. srpnja 2023. godine
[m?]

N32 = visina pove¢ane najamnine stana u &ijem najmu je najmoprimac na dan 30. lipnja
2023. godine

P32 = veli¢ina stana koji je u najmu od strane najmoprimca na dan 30. lipnja 2023. godine

[m’]
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30+15-b, = yeligina adekvatnog stana za odredeni broj osoba

b, = broj osoba u stanu prema ugovoru o najmu stana sa zasti¢enom najamninom.".

Clanak 3.

Naziv poglavlja: "XIl. KAZNENA ODREDBA"™ mijenja se i glasi: "XII.
PREKRSAJNA ODREDBA".

Clanak 4.
Clanak 40. mijenja se i glasi:

"(1) Zasticenom najmoprimcu najmodavac moze dati otkaz ugovora o najmu stana i pored
razloga iz ¢lanka 19. ovoga Zakona, iz razloga:

- propisanog u ¢lanku 21. stavku 1. ovoga Zakona
- ako nema rijeSeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a temeljem posebnog
propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomoc¢ ili ima vise od 60 godina.

(2) U slucaju iz stavka 1. podstavka 1. ovoga clanka najmodavac moze zaSticenom
najmoprimcu otkazati ugovor o najmu stana samo u slu¢aju ako je najmoprimcu osigurao
drugi odgovarajuci stan s pravima i obvezama zasticenog najmoprimca.

(3) U slucaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga c¢lanka jedinica lokalne samouprave, odnosno
Grad Zagreb, duzni su najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuci stan s pravima i obvezama
zasti¢enog najmoprimca.

(4) Najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb, nisu duzni u
slucajevima 1z stavaka 2. 1 3. ovoga Clanka osigurati drugi odgovaraju¢i stan najmoprimcu
koji ima u vlasnistvu useljivi odgovarajuci stan na podrucju opcine ili grada gdje se nalazi
stan u kojem stanuje.

(5) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo (Narodne novine, br. 43/92 - prociséeni tekst, 69/92, 25/93, 48/93,
2/94, 44/94, 58/95 i 11/96), te njegovi pravni sljednici, ne mogu otkazati ugovor 0 najmu
zaSticenom najmoprimcu iz razloga odredenih u stavku 1. ovoga ¢lanka.

(6) Na otkaz ugovora iz stavka 1. ovoga ¢lanka na odgovaraju¢i se na¢in primjenjuju odredbe
Clanka 22. ovoga Zakona, s time §to je otkazni rok Sest mjeseci.

(7) Ako jedinica lokalne samouprave u slu€aju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga clanka
najmoprimcu ne osigura drugi odgovarajuéi stan s pravima i1 obvezama zaSti¢enog
najmoprimca u roku od Sest mjeseci od dana podnoSenja osnovanog zahtjeva najmodavca,
najmodavac moZe putem suda traziti ispunjenje ove obveze. Ovaj sudski postupak je hitan.".
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PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 5.

(1) Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje pravo najmoprimca i zasticenog
podstanara na zaSticenu najamninu i druga prava zaStiCenih najmoprimaca i zaStienih
podstanara, ako on, njegov bra¢ni drug, zivotni partner ili malodobni ¢lan obiteljskog
domacinstva kojega je najmoprimac duzan uzdrzavati na dan stupanja na snagu ovoga Zakona
na podrucju Republike Hrvatske ima u vlasnistvu useljiv stan ili kucu.

(2) Najmoprimac, odnosno zastieni podstanar iz stavka 1. ovoga Clanka duzan je
predati stan vlasniku stana u roku od Sest mjeseci od dana kada to vlasnik zatrazi pisanim
putem.

(3) Ako najmoprimac ne preda stan u roku iz stavka 2. ovoga ¢lanka vlasnik stana
moze putem suda traZiti njegovo iseljenje. Ovaj sudski postupak je hitan.

Clanak 6.

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

Uz ¢lanak 1.

Odredbom ovoga clanka propisuje se uvjet koji mora biti ispunjen da bi se ugovor o najmu
stana na neodredeno vrijeme mogao otkazati iz razloga propisanih ¢lankom 21. stavkom 1.
Zakona o najmu stanova. Tako u slu¢aju u kojem najmodavac otkazuje ugovor jer u stan
namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je prema
posebnim propisima duzan uzdrzavati, najmodavac najmoprimcu mora osigurati drugi
odgovaraju¢i stan s pravima najma stana na neodredeno vrijeme. Time se izjednacavaju
kriteriji veliCine i lokacije drugog useljivog stana u slucaju otkaza ugovora o najmu stana na
neodredeno vrijeme u kojem je slucaju stan duzan osigurati vlasnik stana s kriterijima u
slu¢aju u kojem je drugi useljiv stan duzna osigurati jedinica lokalne samouprave, odnosno
Grad Zagreb (¢lanak 40. stavak 3. Zakona o najmu stanova), na nacin da je u oba slucaja
potrebno osigurati odgovarajuci stan, pri ¢emu se odgovarajuéim stanom smatra stan u istoj
op¢ini ili gradu veli¢ine jedna osoba jedna soba, s tim da broj soba ne moze biti veéi od broja
soba u stanu iz kojeg se iseljava (¢lanak 41. Zakona o najmu stanova). Na taj se nacin otklanja
povreda Ustava Republike Hrvatske zbog koje je Ustavni sud Republike Hrvatske Odlukom
od 31. ozujka 1998. godine (Narodne novine, broj 48/98) ukinuo odredbu ¢lanka 21. stavka 2.
Zakona 0 najmu stanova, te se popunjava pravna praznina nastala ukidanjem te odredbe koja
je dugo bila uzrok nemoguénosti ostvarivanja prava najmodavaca - vlasnika stanova i
najmoprimaca s ugovorom o najmu na neodredeno vrijeme.

Uz ¢lanak 2.

Odredbom ovoga ¢&lanka u Zakon o najmu stanova dodaje se poglavlje: "XI.a ZASTICENI
NAJMOPRIMAC 1 PODSTANAR" i ¢lanci 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.e, 28.f, 28.g 1 28.h
kojima se ureduju pitanja vezana uz zasSti¢enog najmoprimca i podstanara kako slijedi.

Odredbama c¢lanka 28.a ureduje se postupno povecanje zaSticene najamnine koju placa
najmoprimac stana i osoba koja je stekla status zastiCenog podstanara prema propisima Koji su
vazili do stupanja na snagu Zakona o najmu stanova (Narodne novine, broj 91/96) na
stanovima koji nisu u vlasni$tvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne)
samouprave ili Republike Hrvatske i postupno povecanje naknade koju pla¢a osoba kojoj je
danom stupanja na snagu spomenutog Zakona prestalo stanarsko pravo i osoba kojoj je
prestao status zaSticenog podstanara, na stanu koji nije u vlasniStvu jedinice lokalne
samouprave, jedinice podruc¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske, a koja nije
sklopila ugovor o najmu stana na temelju Zakona o najmu stanova i nije zatrazila od suda
donoSenje presude koja ¢e zamijeniti taj ugovor. Cilj, odnosno svrha takvog postupnog
povecanja zaSti¢ene najamnine je, s jedne strane postupno privikavanje zaStiCenih
najmoprimaca na trziSne uvjete najma stanova i po potrebi poticanje pronalazenja, izbora,
odnosno osiguranja drugog stana, a s druge strane postupno priblizavanje visine zaStiCene
najamnine visini najamnine u smislu zakonskih financijskih tereta koji su nametnuti
najmodavcima i na taj nacin ispunjena obveze Republike Hrvatske iz presude Europskog suda
za ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske. Takoder, odredbama ovoga ¢lanka
ureduju se pitanja vezana za placanje izraCuna povecane zaSti¢ene najamnine, odnosno
naknade 1 pravni temelj za njezino placanje.
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Odredbama clanka 28.b ureduje se subvencioniranje razlike izmedu povecane zaSti¢ene
najamnine iz Clanka 28.a stavka 1. Zakona i zaSti¢ene najamnine na dan 30. lipnja 2018.
godine i subvencioniranje razlike izmedu povecane naknade iz ¢lanka 28.a stavka 2. Zakona i
naknade na dan 30. lipnja 2018. godine na nacin da spomenutu razliku za osobu koja je ¢lan
obitelji smrtno stradalog zatocenog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata ili
hrvatskog ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata i nije stambeno zbrinuta placa
Republika Hrvatska putem sredi$njeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske branitelje, a
za osobu koja na temelju posebnog propisa prima stalnu socijalnu pomo¢ jedinica lokalne
samouprave, odnosno Grad Zagreb na ¢ijem se podrucju nalazi stan. Na taj se nacin, sukladno
presudi Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske i Konvenciji za
zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda osigurava dostupnost zadovoljavajuceg smjestaja za
osobe u loSijem polozaju na teret zajednice, umjesto na teret vlasnika stanova, a ¢ime se
ispunjava obveza Republike Hrvatske iz spomenute iz presude. Takoder, odredbama ovoga
¢lanka propisuje se, radi pojednostavljenja 1 ubrzanja plac¢anja, da se spomenuta razlika plac¢a
izravno najmodavcu, odnosno vlasniku stana.

Odredbom ¢lanka 28.c se u svrhu upoznavanja osoba koje koriste stan na temelju propisa o
pravima hrvatskih branitelja i osoba koje na temelju posebnog propisa primaju stalnu
socijalnu pomo¢, propisuje duznost srediSnjeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske
branitelje, Grada Zagreba i jedinica lokalne samouprave da javnhom objavom i na drugi
primjereni nacin, najkasnije 15 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona pozovu
zaSti¢ene najmoprimce, zaStiene podstanare i predmnijevane najmoprimce na podnoSenje
zahtjeva za subvencioniranje najamnine iz ¢lanka 28.b stavaka 1. i 2. Zakona.

Odredbama c¢lanka 28.d propisuje se po sili zakona prestanak prava zasSti¢enih najmoprimaca i
zaSti¢enih podstanara na zaStienu najamninu i druga prava zaSti¢enih najmoprimaca i
zaSti¢enih podstanara na dan 1. srpnja 2023. godine, osim prava na zaStiéenu najamninu i
drugih prava najmoprimaca i zaSti¢enih podstanara stanova koji su u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave, jedinica podruc¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske.
Time se, sukladno presudi Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo protiv
Hrvatske, propisuje prestanak sustava zaSticenog najma u stanovima u vlasnistvu gradana te
se na taj nacin hrvatsko zakonodavstvo u cijelosti uskladuje s ¢lankom 1. Protokola br. 1. uz
Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda i ispunjava se u potpunosti obveza
Republike Hrvatske iz spomenute presude. Takoder, odredbama ovoga ¢lanka propisuje se
rok za iseljenje iz stana osoba iz stavka 1. i razlozi u kojima nisu duzni iseliti iz stana, a
odredbom stavka 3. ureduje se nacin zastite prava vlasnika stana ako se spomenute osobe ne
isele iz stana u propisanom roku.

Odredbama c¢lanka 28.e se zasticenom najmoprimcu iz ¢lanka 28.d Zakona kojemu je prestalo
pravo na zasticenu najamninu i druga prava zasticenog najmoprimca i nadalje priznaje pravo
prvokupa stana u kojem stanuje, a kojega je kao zaStiCeni najmoprimac imao prema
odredbama ¢lanaka 44. i 45. Zakona 0 najmu stanova.

Odredbama clanka 28.f propisuje se duZznost Republike Hrvatske da putem srediSnjeg tijela
drzavne uprave nadleZznog za hrvatske branitelje zaSti¢enom najmoprimcu, zaSti¢enom
podstanaru, odnosno predmnijevanom najmoprimcu iz clanka 28.b stavka 1. Zakona
najkasnije do 30. lipnja 2023. godine osigura drugi odgovarajuci stan u vlasniStvu Republike
Hrvatske, jedinice lokalne samouprave ili druge osobe u kojemu ima prava i obveze
najmoprimca koji je sklopio ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme sa zaSticenom
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najamninom. Takoder, propisuje se duznost jedinice lokalne samouprave, odnosno Grada
Zagreba na ¢ijem se podrucju nalazi stan da zasti¢enom najmoprimcu, zaSti¢enom podstanaru,
odnosno predmnijevanom najmoprimcu iz ¢lanka 28.b stavka 2. Zakona najkasnije do 30.
lipnja 2023. godine osigura drugi odgovarajuci stan u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave,
Republike Hrvatske ili druge osobe u kojemu ima prava i obveze najmoprimca koji je sklopio
ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme sa zasticenom najamninom. Takoder,
odredbama ovoga ¢lanka propisuju se posljedice u slucaju neispunjenja propisanih duznosti
Republike Hrvatske, Grada Zagreba, odnosno jedinice lokalne samouprave te se ureduje
zaStita prava prijaSnjeg zasticenog najmoprimca, prijasnjeg zasSticenog podstanara, odnosno
prijasnjeg predmnijevanog najmoprimac i vlasnika stana s tim u vezi. Na taj se nacin
sukladno presudi Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske i
Konvenciji za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, s jedne strane Stite prava vlasnika
stanova na ostvarivanje dobiti od njihove imovine, dok se s druge strane osigurava pravo na
dom socijalno osjetljivih skupina u hrvatskom drustvu.

Odredbama ¢lanka 28.g propisuje se obveza zaSti¢enog najmoprimca, zasticenog podstanara,
predmnijevanog najmoprimca i najmoprimca, ¢ija se zastiCena najamnina subvencionira na
preseljenje u drugi odgovarajuci stan u vlasniS§tvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne
samouprave ili druge osobe u kojemu dobiva prava i obveze zasticenog najmoprimca kada to
od njega zahtjeva Republika Hrvatska, Grad Zagreb, odnosno jedinica lokalne samouprave.
Na taj se na¢in Republici Hrvatskoj, Gradu Zagrebu, odnosno jedinici lokalne samouprave
omogucava smanjenje financijskog optereéenja koje ima radi subvencioniranja stanarine uz
istovremeno postivanje i zastitu prava na dom iz ¢lanka 8. Konvencije za zastitu ljudskih
prava i temeljnih sloboda, te se vlasniku stana omoguéava slobodno raspolaganje sa stanom
bez obveze osiguranja zamjenskog stana. TroSkove preseljenja snosi Republika Hrvatska
putem sredi$njeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske branitelje, Grad Zagreb,
odnosno jedinica lokalne samouprave. Duznost, rok i druge uvjete preseljenja te stjecanje
statusa zasticenog najmoprimca u drugom odgovaraju¢em stanu odreduje srediSnje tijelo
drzavne uprave nadlezno za hrvatske branitelje, odnosno tijelo Grada Zagreba, odnosno
jedinice lokalne samouprave nadlezno za poslove stanovanja rjeSenjem o vlastitom troSku, pri
¢emu se protiv tog rjeSenja ne moZze izjaviti Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor.
Omogucavanjem pokretanja upravnog spora, umjesto prvo omogucavanja izjavljivanja zalbe
pa tek nakon rjeSavanja zalbe pokretanja upravnog spora, znacajno se olakSava pristup
stranaka sudu ¢ime se ubrzava postupak ostvarivanja njihovih prava i smanjuje troSak s tim u
VEeZI.

Prema odredbama clanka 28.h zaStiCeni najmoprimac, zaSti¢eni podstanar, predmnijevani
najmoprimac i najmoprimac stana koji nije u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave, jedinice
podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske ima pod jednakim uvjetima
prednost pred drugim zainteresiranim osobama prilikom davanja u najam ili prodaje stana
koja se provodi na temelju propisa kojima se ureduje drustveno poticana stanogradnja, te
stana koji je u vlasni§tvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne)
samouprave ili Republike Hrvatske koji se daje u najam ili prodaje putem javnog natjecaja,
pod uvjetom da se najmodavcu obveze otkazati ugovor o najmu stana i predati mu stan po
useljenju u novo iznajmljeni, odnosno kupljeni stan. Isto pravo moze u ime i za racun
spomenutih najmoprimca i podstanara pod istim uvjetima zatraziti i najmodavac u svrhu
ispunjenja svoje obveze osiguranja odgovarajuceg stana u sluCajevima otkaza ugovora o
najmu stana propisanim Zakonom o najmu stanova. Na taj se nacin, s jedne strane omogucava
spomenutim najmoprimcima i podstanaru najam, odnosno kupovina stana pod uvjetima koji
su povoljniji od trziSnih uvjeta. Nadalje, odredbama ovoga ¢lanka rjeSava se problem moguce
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konkurencije zahtjeva za najam, odnosno kupovinu stanova na nacin da prednost ima
najmoprimac, zasticeni podstanar, predmnijevani najmoprimac, odnosno najmoprimac koji je
zahtjev podnio ranije, a ako su zahtjevi podneseni u isto vrijeme tada prednost ima onaj koji
je stariji po godinama zivota. Ugovor o najmu stana, odnosno ugovor o kupoprodaji stana,
sklopljen protivno stavcima 1., 2., 3. ili 4. ovoga ¢lanka je nistetan.

Odredbama clanaka 28.i, 28, i 28.k ureduje se pitanje prava najmoprimca i zaSti¢enog
podstanara iz ¢lanka 28.d ovoga Zakona kojem je prestalo pravo na zaSticenu najamninu i
druga prava zasti¢enog najmoprimca i predmnijevanog najmoprimca, ¢iji je neto dohodak po
¢lanu domacdinstva manji ili jednak od polovice prosjecne place u Republici Hrvatskoj za
proteklu godinu, na subvenciju slobodno ugovorene najamnine od 1. srpnja 2023. do 30.
lipnja 2028. godine u skladu s ovim Zakonom. Ova subvencija slobodno ugovorene
najamnine uvodi se radi dodatnog produljenja roka za privikavanje spomenutih osoba na
slobodno ugovorene najamnine, obzirom na to da se radi o osobama ¢ije je imovinsko stanje
slabije od prosjecnog u Republici Hrvatskoj. Time se spomenutim osobama ostavlja vise
vremena, a time i viSe mogucnosti za pronalazenje odgovarajueg stana tj. stana koji je
primjeren njihovim potrebama i mogucnostima. Pravo na ovu subvenciju najamnine nema
najmoprimac, zasti¢eni podstanar, odnosno predmnijevani najmoprimac ako on, njegov bra¢ni
drug, zZivotni partner ili malodobni ¢lan obiteljskog domacinstva kojega je duzan uzdrzavati
na podrucju Republike Hrvatske ima u vlasnistvu useljiv stan ili kuéu. Pravo na subvenciju
najamnine utvrduje i visinu mjesecnog iznosa subvencije najamnine izra¢unava rjeSenjem
ured drzavne uprave u zupaniji, odnosno ured Grada Zagreba nadlezan za stambene poslove
po zahtjevu najmoprimca, zasticenog podstanara, odnosno predmnijevanog najmoprimca,
odnosno po sluzbenoj duznosti u slucaju promijene podataka znacajnih za utvrdivanje prava
na subvenciju najamnine ili izracun visine njezina mjesecnog iznosa. Sredstva za subvenciju
najamnine osiguravaju se u drzavnom proracunu na poziciji ureda drzavne uprave u
Zupanijama, a placanje se provodi putem ureda drZzavne uprave u Zupanijama, odnosno ureda
Grada Zagreba nadleznog za stambene poslove. Zahtjev za utvrdivanje prava na subvenciju
najamnine i utvrdivanje visine mjese¢nog iznosa subvencije najamnine podnosi se najkasnije
do 1. rujna 2023. godine, odnosno u roku od 60 dana od dana ostvarenja uvjeta za stjecanje
prava na subvenciju najamnine u slu¢aju u kojem su se uvjeti za stjecanje tog prava ostvarili
nakon 1. srpnja 2023. godine, te se nakon isteka tog dana, odnosno roka ne moze vise
podnijeti. Zahtjev podnesen nakon 1. rujna 2023. godine, odnosno po proteku roka od 60 dana
od dana ostvarenja uvjeta za stjecanje prava na subvenciju najamnine, odbacuje se rjeSenjem.
Uz zahtjev za utvrdivanje tog prava podnositelj zahtjeva prilaze ugovor o najmu stana i
dokaze o neto dohotku clanova obiteljskog domacinstva u protekloj kalendarskoj godini.
Pravo na subvenciju najamnine i visina mjese¢nog iznosa subvencije najamnine izracunava se
prilikom svake promijene podataka zna€ajnih za njezin izracun, a najmanje jednom godiSnje,
a osoba koja je ostvarila pravo na subvenciju najamnine duZna je uredu drzavne uprave u
Zupaniji ili Grada Zagreba nadleznom za stambene poslove prijaviti promijene podataka
znacajnih za utvrdivanje prava na subvenciju najamnine ili izracun visine njezina mjese¢nog
iznosa najkasnije osam dana od dana njihova nastanka i dostaviti podatke o neto prihodima
Clanova obiteljskog domacinstva u protekloj kalendarskoj godini najkasnije do kraja mjeseca
veljace tekuce godine. Takoder, uredeno je pitanje izraCuna visine mjesecne subvencije
najamnine za pojedini stan na nacin da na izracun iste utjece broj osoba iz ugovora o najmu
stana sa zaSticenom najamninom te veli¢ina adekvatnog stana za taj broj osoba, prosjecni
mjesecni neto prihod po ¢lanu obiteljskog domacinstva u protekloj godini, prosjecna mjesecna
neto placa u Republici Hrvatskoj u protekloj godini, visina povecane najamnine i veli¢ina
stana koji je u najmu do 30. lipnja 2023. godine, te visina slobodno ugovorene najamnine i
veli¢ina stana koji je u najmu neposredno iza 30. lipnja 2023. godine.
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Uz ¢lanak 3.
Odredbom ovoga ¢lanka se mijenja naslov XII. poglavlja.
Uz ¢lanak 4.

Odredbama ovoga ¢lanka izjednacavaju se kriteriji veli¢ine i lokacije drugog useljivog stana u
slucaju otkaza ugovora o najmu stana zasti¢cenom najmoprimcu u kojem je slucaju stan duzan
osigurati vlasnik stana s kriterijima u slu¢aju u kojem je drugi useljiv stan zasticenom
najmoprimcu duzna osigurati jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb (¢lanak 40.
stavak 3. Zakona o najmu stanova), na nacin da je u oba sluCaja potrebno osigurati
odgovarajuci stan, pri ¢emu se odgovarajuim stanom smatra stan u istoj op¢ini ili gradu
veli¢ine jedna osoba jedna soba, s tim da broj soba ne moze biti veéi od broja soba u stanu iz
kojeg se iseljava (Clanak 41. Zakona o najmu stanova). Na taj se nacin otklanja povreda
Ustava Republike Hrvatske zbog koje je Ustavni sud Republike Hrvatske svojom Odlukom
od 31. ozujka 1998. godine ukinuo odredbu ¢lanka 40. stavka 2. Zakona o najmu stanova, te
se popunjava pravna praznina nastala ukidanjem te odredbe koja je dugo bila uzrok
nemogucnosti ostvarivanja prava najmodavaca - vlasnika stanova i zasti¢enih najmoprimaca.
Takoder, odredbama ovoga ¢lanka ureduje Se postupak otkaza ugovora o najmu te zastita
prava najmodavca i zasti¢enog najmoprimca u slucaju otkaza ugovora o najmu iz razloga
propisanog odredbama ¢lanka 40. stavka 1. Zakona o najmu stanova.

Uz ¢lanak 5.

Odredbama ovoga clanka propisuje se prestanak po sili zakona prava najmoprimca i
zaSti¢enog podstanara na zaStiCenu najamninu i druga prava zaStiCenih najmoprimaca i
zaSti¢enih podstanara, koji najmoprimac, ¢iji bra¢ni drug, zivotni partner ili malodobni ¢lan
obiteljskog domacinstva kojega je najmoprimac duzan uzdrZavati na dan stupanja na snagu
ovoga Zakona na podruc¢ju Republike Hrvatske ima u vlasniStvu useljiv stan ili kucu jer se
cijeni da u takvom sluc¢aju nema potrebe niti opravdanja pravu na zasticenu najamninu u
tudem stanu protivno volji vlasnika. Naime, u takvom slu¢aju prijasnji zasti¢eni najmoprimac,
odnosno podstanar moze preseliti u svoj stan. Time se, sukladno presudi Europskog suda za
ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske, u odredenom broju slucajeva jasno uvodi
vremensko ogranicenje tj. prestanak sustava zaSti¢enog najma te se na taj nacin hrvatsko
zakonodavstvo uskladuje s ¢lankom 1. Protokola br. 1. uz Konvenciju za zastitu ljudskih
prava i temeljnih sloboda i ispunjava se obveza Republike Hrvatske iz spomenute presude.
Takoder, odredbama ovoga ¢lanka ureduje se stupanje vlasnika stana u posjed stana te zastita
prava vlasnika stana i prijasnjeg zasti¢enog najmoprimca, odnosno podstanara s tim u vezi.

Uz ¢lanak 6.

Odredbom ovoga ¢lanka odreduje se objava i stupanje na snagu ovoga Zakona.
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TEKST ODREDBI VAZECEG ZAKONA KOJE SE MJENJAJU,
ODNOSNO DOPUNJUJE

Clanak 21.

(1) Najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme pored razloga iz
Clanka 19. ovoga Zakona, ako u taj stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje
potomke, roditelje ili osobe koje prema posebnim propisima duzan uzdrzavati.

USRH)
XIl. KAZNENA ODREDBA
Clanak 29.

Nov¢anom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.000,00 kuna kaznit ¢ée se za prekrSaj
najmodavac koji ne postupi prema odredbi ¢lanka 26. stavka 1. ovoga Zakona.

Clanak 40.

(1) Zasticenom najmoprimcu najmodavac moze dati otkaz ugovora o najmu stana i pored
razloga iz ¢lanka 19. ovoga Zakona, iz razloga:

- propisanog u ¢lanku 21. stavku 1 ovoga Zakona;
- ako nema rijeSeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a temeljem posebnog
propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomo¢ ili ima vise od 60 godina.

(3) U slucaju 1z stavka 1. podstavka 2. ovoga clanka jedinica lokalne samouprave, odnosno
Grad Zagreb, duzni su najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuéi stan s pravima i obvezama
zaSticenog najmoprimca.

(4) Najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb, nisu duzni u slucaju
iz stavka 2. 1 3 . ovoga c¢lanka osigurati drugi odgovaraju¢i stan najmoprimcu koji ima u
vlasnistvu useljivi odgovarajuci stan na podrucju op¢ine ili grada gdje se nalazi stan u kojem
stanuje.

(5) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo (“Narodne novine", br. 43/92. - procisc¢eni tekst, 69/92., 25/93.,
48/93., 2/94., 44/94., 58/95. i 11/96.), te njegovi pravni sljednici, ne mogu otkazati ugovor o
najmu zaSticenom najmoprimcu iz razloga odredenih u stavku 1. podstavcima 1. 1 2. ovoga
¢lanka.
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Prilog:

- Izvjesce o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom javnoScu



