OBRAZLOZENJE
Prijedloga odluke o najmu stanova

I. PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE ODLUKE

Pravni temelj za donoSenje Odluke o najmu stanova je ¢lanak 51. Zakona o najmu stanova
(Narodne novine 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18 1 105/20), ¢lanak 35. Zakona o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima (Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15-prociscéeni tekst 1 94/17-ispravak),
¢lanak 19.a i1 ¢lanak 35. Zakona o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne
novine 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - prociséeni tekst,
137/15-ispravak, 123/17, 98/19 1 144/20) i €lanak 41. tocke 2. Statuta Grada Zagreba (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 23/16, 2/18, 23/18, 3/20, 3/21, 11/21 - prociscéeni tekst i 16/22),

II. OCJENA STANJA, OSNOVNA PITANJA KOJA TREBA UREDITI I SVRHA KOJA
SE ZELI POSTICI UREDPIVANJEM ODNOSA NA PREDLOZENI NACIN

S ciljem poboljSanja transparentnosti i uc¢inkovitosti upravljanja imovinom Grada Zagreba,
gradonacelnik Grada Zagreba je Zaklju¢kom od 21. sijenja 2022. (SluZbeni glasnik Grada
Zagreba 3/22) osnovao Radnu skupinu za unapredenje sustava upravljanja imovinom Grada
Zagreba. Jedan od zadataka Radne skupine je i priprema prijedloga izmjena normativnih akata
Grada o upravljanju imovinom Grada, medu kojima su Odluka najmu stanova (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 22/09, 3/12, 15/12, 22/13, 11/20, 27/21 — procis€eni tekst) i Odluka o
najmu javno najamnih stanova (SluZbeni glasnik Grada Zagreba 7/09, 22/09 1 26/14).
Provodeci sveobuhvatnu analizu navedenih odluka, uvidjela se potreba donosenja novog opceg
akta kojim se jedinstveno jednom odlukom ureduju uvjeti, mjerila i postupci za davanje u najam
stanova kojima upravlja Grad Zagreb.

Gradska skupstina Grada Zagreba na 27. sjednici, 5. listopada 2023. donijela je Oduku o najmu
stanova (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 32/23).

Navedena Odluka ukinuta je presudom Visokog upravnog suda Republike Hrvatske  poslovni
broj: Usoz-25/2024-8 od 28. listopada 2024. Kao razlog ukidanja Sud isti¢e da je Grad spornu
Odluku donio pozivom na odredbu ¢lanka 41. to¢ke 2. Statuta Grada Zagreba koja odredba
propisuje da Gradska skupstina donosi odluke i1 druge opée akte kojima ureduje pitanja iz
samoupravnog djelokruga Grada Zagreba, bez poveznice na odgovaraju¢u zakonsku odredbu
odnosnog podrucja ili odredbu zakona koji regulira pravo raspolaganja jedinice lokalne
samouprave vlastitom imovinom odnosno regulira samoupravna prava jedinice lokalne
samouprave. Radi navedenog je Sud cijelu Odluku utvrdio nezakonitom.

Slijedom iznijetog potrebno je ponovno donijeti Odluku o najmu stanova prilagodenu novoj
normativnoj praksi izrade op¢ih akata i iskustvima iz dosadaSnje prakse u svezi davanja stanova
u najam.

Cilj donosenja ove Odluke je pomo¢ u rjeSavanju stambenog pitanja osoba i obitelji koje zbog
izuzetno nepovoljne materijalne situacije nemaju moguénost na drugi nacin rijesiti svoje
stambeno pitanje /socijalni stanovi/, kao i omogucavanje priustivog stanovanja osobama i
obiteljima koje zbog prihodovnog cenzusa ne ispunjavaju uvjete za socijalnu kategoriju, a
nemaju dovoljno financijskih sredstva za kupnju ili najam nekretnine na podrucju Grad
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Zagreba, kao odgovor na stanje trziSta nekretnina i probleme s kojima se te osobe susrec¢u
prilikom rjeSavanja svog stambenog pitanja.

U odnosu na ukinutu Odluku o najmu stanova predlozene su odredene promjene glede
postupka provodenja natjecaja u cilju ubrzavanja procesa.

Podnositelji zahtjeva nece biti pozivani na dopunu dostave dokumentacije buduéi ¢e nadlezan
Ured uvidom u sluzbenu evidenciju koja vode tijela drzavne uprave moc¢i sam utvrditi
ispunjenje odredenih propisanih uvjeta (matice, prebivaliste, prihode). Podnositelji zahtjeva
koji nisu dokazali da ispunjavaju uvjete odnosno koji su podnijeli zahtjev izvan roka, nece biti
uvrsteni na prijedlog liste reda prvenstva.

Naime pri provodenju ranijih natjeCaja pokazalo se da upucivanje poziva na dopunu
dokumentacije, donoSenje zakljucaka o odbacivanju odnosno odbijanju zahtjeva, podnoSenju
prigovora na zakljucak, produzuju postupak utvrdivanja prijedloga liste reda prvenstva za vise
od deset mjeseci, a ulaganje prigovora na prijedlog liste reda prvenstva na daljnji rok od tri
mjeseca, tako da je od raspisivanja posljednjeg natjecaja od 11.12.2019. do donosenja konac¢ne
liste reda prvenstva (1.10.2021.) proslo skoro 18 mjeseci.

Odlukom se propisuju uvjeti i mjerila za davanje stanova u najam socijalno ugrozenim
osobama te uvjeti i mjerila za davanje u najam priustivih stanova, a razlika u vrsti najma je
prihodovni cenzus.

Stanovi se daju u najam putem javnog natjecaja, a samo u iznimnim sluc¢ajevima mogu se dati
u najam neposredno.

Stan se ne moze dati u najam osobama ako one ili ¢lanovi njihova kucéanstva na podruc¢ju Grada
Zagreba ili Zagrebacke Zupanije, imaju u vlasniStvu useljivi stan. Stanovi se daju u najam
osobama s prebivali§tem u Gradu Zagrebu koje su drZavljani Republike Hrvatske, drzavljani
¢lanice Europske Unije ili su osobe pod medunarodnom zaStitom, koje imaju prijavljeno
prebivaliSte u Gradu Zagrebu neprekidno najmanje 3 godine.

Prihodovni cenzus za socijalno ugrozene osobe je 30% prosjecne mjesecne neto place po
zaposlenome u pravnim osobama u Gradu Zagrebu za viSe€lana kucanstva te 50% za samacka
kuc¢anstva. Cenzus za priustive stanove je od 30% do 80% prosjecne mjesecne neto place po
zaposlenome u gospodarstvu grada Zagreba u slu€aju vise€lanih kucanstava te od 50% do
100% za samacka kucanstva

Glavni kriteriji bodovanja za socijalno ugroZene osobe:

a) stambeni status kucanstva (uvode se kategorije ,,Korisnik organiziranog smjestaja“ i
,Beskucnici. Te kategorije se najvisSe boduju)

b) sastav kucanstva (uvode se kategorije ,,jednoroditeljska obitelj* i ,,Samohrani roditelj*
kao 1 ,,samacko kucanstvo*)

C) socijalno - zdravstveni status ¢lanova kucanstva (uvodi se bodovanje za primatelje
zajamCene minimalne naknade, za status roditelja njegovatelja ili status njegovatelja, za
korisnike doplatka za pomo¢, za korisnike osobne invalidnine, inkluzivnog dodatka)

d) posebne okolnosti (boduju se posebne okolnosti i to: osoba koja je zrtva obiteljskog
nasilja, osoba koja je bila u sustavu alternativne skrbi, osoba iznad 55 godina starosti, branitelj,
civilni stradalnici i Zrtve seksualnog nasilja za vrijeme Domovinskog rata)

Glavni kriteriji bodovanja za priustivo stanovanje:



-3

a) prihodi po ¢lanu kucéanstva (viSe€lana kucanstva ¢iji prihodi su od 30% do 50% odnosno
samacka kucanstva ¢iji prihodi su od 50% do 80% dobivaju 30 bodova)

b) stambeni status kucanstva (sada se boduje podstanarstvo i zivot s roditeljima)

C) sastav kucanstva (uvode se kategorije ,,jednoroditeljska obitelj* 1 ,,Samohrani roditelj*
kao 1 ,,samacko kucanstvo*)

d) socijalno zdravstveni status ¢lanova kucanstva (uvodi se bodovanje za status roditelja
njegovatelja ili status njegovatelja, za korisnike doplatka za pomo¢ i njegu, za korisnike osobne
invalidnine, inkluzivnog dodatka)

e) posebne okolnosti (sada se boduju posebne okolnosti i to: osoba koja je Zrtva obiteljskog
nasilja, osoba koja je bila u sustavu alternativne skrbi, osoba mlada od 35 godina starosti,
branitelj, civilni stradalnici 1 Zrtve seksualnog nasilja za vrijeme Domovinskog rata,
obrazovanje-bacc. i/ili master)

f) duzina prebivanja u Gradu Zagrebu (maksimalno 10 bodova).

Stan se moze dati u najam 1 bez natjecaja (neposredno) ako je utvrdeno da su se Zivotne
okolnosti neocekivano promijenile u periodu od raspisivanja posljednjeg natjecaja za davanje
u najam stanova socijalno ugroZzenim osobama te bi davanje u najam stana ublaZzilo posljedice
nenadanog dogadaja.

Osobama koje na dan stupanja na snagu odluke koriste stan bez valjane pravne osnove najmanje
5 godina 1 zadovoljavaju uvjet prihodovnog cenzusa ponudit ¢e se sklapanje ugovora o naymu
stana uz uvjet podmirenja duga s osnove koriStenja stana. Osobama koje zadovoljavaju
kriterije za stanove za socijalno ugrozene osobe, dug s osnova koristenja stana podmirit ¢e Grad
Zagreb. Cenzus se ne primjenjuje na slucaju umirovljenika u samackim 1 dvoclanim
kucanstvima, te ukoliko se radi o osobama s tezim ili teSkim invaliditetom odnosno III. 1 IV.
stupnjem oStecenja funkcionalne sposobnosti ili imaju tjelesno oste¢enje od 90% do 100%.

Nakon §to se na predvideni nacin regulira koriStenje s korisnicima bez valjane pravne osnove
koji za to ispunjavaju uvjete iz predlozene odluke, smanjit ¢e se broj sudskih postupaka radi
iseljenja 1 postupaka radi naplate potraZivanja (koja su u pravilu nenaplativa) protiv tih osoba
u iznimno teskim socijalnim situacijama, koje su i ciljana skupina stambene politike Grada
Zagreba.

Sukladno ¢lanku 11. Zakona o pravu na pristup informacijama (Narodne novine 25/13, 86/15 1
69/22) Nacrt prijedloga Odluke o najmu stanova je bio na internetskom savjetovanju sa
zainteresiranom javnos$cu od 13.12.2024. do 12.01.2025.

ITII. SREDSTVA ZA PROVODENJE ODLUKE

Za provodenje ove odluke nije potrebno osigurati dodatna sredstva u Proracunu Grada Zagreba
za 2025. 1 projekcijama za 2026. 1 2027. godinu.

IV. OBRAZLOZENJE PRIJEDLOGA ODLUKE

Clankom 1. propisuje se §to se utvrduje ovom odlukom, tj. odlukom se utvrduju uvjeti, mjerila
1 postupci za davanje u najam stanova kojima upravlja Grad Zagreb.

Clankom 2. propisuje se da se stanovi daju u najam za stambeno zbrinjavanja socijalno
ugrozenih osoba i osoba nizih i srednjih prihoda po priustivim cijenama
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Clankom 3. propisano je da se stanovi daju u najam putem javnog natjeaja, a neposredno
davanje u najam samo iznimno kako je to propisano ¢lankom 27., 28., 29., 1 37. Odluke

Clankom 4. utvrduje se znagenje pojedinih pojmova u smislu odluke.

Clankom 5. propisuje se da pravo na najam stana nema osoba ukoliko ona i ¢lanovi njenog
kuc¢anstva imaju na podrucju Grada Zagreba i Zagrebacke zupanije u vlasniStvu useljivu kucu
ili stan.

Clankom 6. propisuje se da o raspisivanju i objavi javnog natjetaja za davanje stanova u
najam, na prijedlog gradskog upravnog tijela nadleznog za poslove stanovanja, odlucuje
gradonacelnik, te se odreduje nacin objave.

Clankom 7. propisuje sa da se natje¢aj za davanje stanova u najam socijalno ugroZenim
osobama objavljuje najmanje svakih pet godina, a natje¢aj za davanje u najam stanova po
priustivim cijenama osobama nizih i srednjih prihoda stanova objavljuje se najmanje svake tri
godine.

Clankom 8. ureduje se obvezan sadrzaj javnog natjeaja odnosno propisuju se podaci koje
javni natjeCaj mora sadrzavati kao $to su rok za podnosSenje zahtjeva, naziv i adresu ureda kojem
se podnosi zahtjev, uvjete za davanje stana u najam, mjerila na temelju kojih ¢e se utvrditi lista
reda prvenstva, popis dokaza o ispunjavanju uvjeta i mjerila te mjesto objavljivanja prijedloga
liste reda prvenstva.

Clankom 9. propisuje sa da gradonadelnik osniva i imenuje Povjerenstvo za davanje
stanova u najam koje ima predsjednika, zamjenika i tri ¢lana, te koje su zadace Povjerenstva:
provodenje postupka natjecaja, utvrdivanje i predlaganje liste reda prvenstva, predlaganje
davanja u najam stanova temeljem liste reda prvenstva, razmatranje zahtjeva za neposredno
davanje stanova u najam 1 predlaganje neposrednog davanja u najam stana.

Clankom 10. propisuje se da se za bodovanje prema mjerilima uzimaju u obzir okolnosti i
¢injenice koje postoje na dan podnoSenja zahtjeva.

Clankom 11. propisuje se da Povjerenstvo nakon izvr§enog bodovanja zahtjeva utvrduje
Prijedlog liste reda prvenstva za davanje stanova u najam te mjesto objave.

Clankom 12. propisuje se $to prijedlog liste reda prvenstva sadrzi.

Clankom 13. propisuje se kako se utvrduje prednost na listi ukoliko dva ili vise podnositelja
zahtjeva ostvare jednak broj bodova.

Clankom 14. propisuje se pravo podnositelja zahtjeva na iznosenje primjedbe na prijedlog
liste reda prvenstva.

Clankom 15. propisuje se nadleznost gradonacelnika za utvrdivanje liste reda prvenstva za
davanje stanova u najam socijalno ugroZenim osobama i liste reda prvenstva za davanje u
najam priustivih stanova te rok vazenja istih.

Clankom 16. propisuje se da ¢e s liste reda prvenstva biti brisan podnositelj zahtjeva
ukoliko se utvrdi da je dao neistinite podatke koji su utjecali na odluc¢ivanje o davanju stana
u najam.

Clankom 17. propisuje se zabrana davanja stanova u podnajam odnosno zabrana koristenja
u druge svrhe osim stanovanja
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Clankom 18. propisuju se tko i pod kojim kumulativno ispunjenim uvjetima ima pravo na
dodjelu u najam stana za socijalo ugrozene osobe.

Clankom 19. propisuju se bodovanje mjerila za utvrdivanje liste reda prvenstva za davanje
stanova u najam socijalno ugrozenim osobama: stambeni status kucanstva, sastav kuc¢anstva,
socijalno-zdravstveni status ¢lanova kucanstva i posebne okolnosti.

Clankom 20. propisuje se povrsina stana koji se daje u najam socijalno ugrozenim osobama
s obzirom na broj ¢lanova kucanstva, mogucnost odstupanja, te postupanje u slucaju kada
raspolozivi stan svojom kvadraturom ne odgovara kucanstvu koje je na redu za davanje
stana u najam.

Clankom 21. propisuje se obavljanje ogevida i dodatnih provjera prije odludivanja o
davanju stana u najam, postupanje u slucaju prestanka bracne i1/ili izvanbrac¢ne zajednice ili
formalnog ili neformalnog zivotnog partnerstva, te pod kojim uvjetima se s liste reda
prvenstva briSe podnositelj zahtjeva.

Clankom 22. propisuju se tko i pod kojim kumulativno ispunjenim uvjetima ima pravo na
dodjelu u najam priustivih stanova .

Clankom 23. propisuju se bodovanje mjerila za utvrdivanje liste reda prvenstva za davanje
u najam priustivih stanova: prihodi po ¢lanu kucéanstva, stambeni status kucanstva, sastav
kucanstva, socijalno-zdravstveni status kucanstva, posebne okolnosti i duzina prebivanja u
Gradu Zagrebu.

Clankom 24. propisuje se povriina priustivog stana koji se daje u najam s obzirom na broj
¢lanova kucanstva, moguénost odstupanja. te postupanje u slucaju kada raspoloZivi stan
svojom kvadraturom ne odgovara kucanstvu koje je na redu za davanje stana u najam.

Clankom 25. propisuje se obavljanje ogevida i dodatnih provjera prije odlugivanja o
davanju stana u najam, postupanje u slucaju prestanka bracne i/ili izvanbra¢ne zajednice ili
formalnog ili neformalnog Zivotnog partnerstva, te pod kojim uvjetima se s liste reda
prvenstva briSe podnositelj zahtjeva.

Clankom 26. propisuje se moguénost da podnositelj zahtjeva za davanje u najam priustivog
stana kao Clana svog kucéanstva navede osobe s kojima nije u bra¢noj ili izvanbracnoj
zajednici te rodbinskim vezama odnosno s kojima prethodno nije Cinio zajednicko
kucanstvo, uz uvjet da prilozi zajednicku izjavu o budu¢em kucanstvu potpisanu od svih
¢lanova buduceg kucanstva ovjerenu kod javnog biljeznika, ugovornu obvezu svih buducih
¢lanova kucanstva glede solidarnog podmirivanja troskova stanovanja te u kojem slucaju je
potrebna prethodna suglasnost suvlasnika zgrade.

Clankom 27. propisuje se moguénost neposrednog davanja stana u najam osobi koja se
nalazi u iznimno teSkom socijalno-zdravstvenom poloZaju ¢ije su se zivotne okolnosti
neocekivano promijenile u periodu nakon isteka roka za podnoSenje zahtjeva odredenog
posljednjim natjeCajem za davanje stanova u najam na temelju socijalno ekonomskog
statusa, uvjeti koje podnositelj mora ispunjavati te nadleznost gradskog upravnog tijela.

Clankom 28. propisuje se moguénost neposrednog davanja stana u najam za$ti¢enom
najmoprimcu u stanu koji je vlasnistvo Grada Zagreba u objektu za koji je izdano rjesenje o
uklanjanju zbog derutnosti i ugrozene ili u stanu kojega povrSina premasuje povrSinu po
kriterijima iz Clanka 20. ove odluke, te osobi koja koristi stan na temelju sklopljenog
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ugovora o najmu s Gradom Zagrebom, a koji viSe nije vlasnistvo Grada Zagreba, na temelju
pravomoc¢ne sudske odluke i zakona.

Clankom 29. propisuje se moguénost neposrednog davanja stana u najam osobama koje su
vlasnici stana i/ili zastiCeni najmoprimci ako je stan, zbog prirodne nepogode, utvrden kao
neuporabljiv za stanovanje od strane nadleznog tijela, uz propisane uvjete, a stan se daje u
najam do zavrSene obnove stana, a najduze na rok od 5 godina.

Clankom 30. propisuje se da neposredno davanje stanova u najam gradonaéelniku predlaze
Povjerenstvo.

Clankom 31. propisuje se da o davanju gradskog stana u najam neposrednom dodjelom
odlucuje gradonacelnik zakljuckom.

Clankom 32. propisuje se da se na temelju zaklju¢ka gradonadelnika iz ¢lanka 31. sklapa
ugovor o najmu stana kao javnobiljeznicki akt, te tko snosi troskove solemnizacije.

Clankom 33. propisuje se, u slu¢aju davanja u najam priustivog stana, obveza najmoprimca
polaganja jamcevine u iznosu od dvije mjeseCne najamnine kao jamstvo za placanje
najamnine, rezijskih troskova, naknade Stete u stanu i zajedni¢kim dijelovima zgrade kao i
uvjeti vraéanja jamcevine nakon prestanka ugovora o najmu.

Clankom 34. propisuje se da se ugovor o najmu stana sklapa u pisanom obliku, rok na koji
se sklapa, moguénost produljenja ugovora, uvjete produljenja odnosno kome se moze
produljiti najam te rok u kojem se nece pokretati postupak iseljenja osoba koje vise nemaju
pravo na najam stana iz razloga prihodovnog cenzusa. Takoder se propisuju razlozi za otkaz
ugovor o najmu stana prije isteka ugovorenog vremena.

Clankom 35. propisuje se na koga prelaze prava iz ugovora o najmu u slucaju prestanka
bracne ili izvanbracne zajednice odnosno u slucaju smrti naymoprimea ili kada najmoprimac
trajno napusti koriStenje stana.

Clankom 36. propisuje se tko utvrduje visinu najamnina i na koji na¢in.

Clankom 37. propisuje se da se osobama koje na dan stupanja na snagu odluke koriste stan
bez valjane pravne osnove najmanje 5 godina moze, na njihov zahtjev neposredno, dati stan
u najam na vrijeme do 5 godina. Takoder se propisuje pod kojim uvjetima se takav stan
moze dati u najam, odnosno kojim osobama se stan ne moze dati u najam, rok u kojem takav
zahtjev mora biti podnesen, te da se zahtjevi koji su podneseni temeljem ¢lanka 39. ukinute
Odluke smatraju pravovaljanim.

Clankom 38. propisuje se pod kojim uvjetima se moze produziti ugovorni odnos i na koji
rok osobama kojima su dani stanovi u najam temeljem Odluke o najmu stanova (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 22/09, 3/12, 15/12, 22/13 1 11/20), Odluke o najmu javno najamnih
stanova (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/09, 22/09 i 26/14), Zakona o lokalnoj i
podru¢noj samoupravi ili na temelju nekog drugog propisa ili zakona, te rok u kojem se nece
pokretati postupak iseljenja osoba koje viSe nemaju pravo na najam stanova.

Clankom 39. propisuje se do kada vrijedi Konacna lista reda prvenstva za davanje stanova
u najam utvrdena 01.10.2021. 1 davanje stanova u najam izvan lista reda prvenstva na
temelju ¢lanka 7. Odluke o najmu stanova (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 22/09, 3/12,
15/12,22/13 1 11/20) i koje se odredbe primjenjuju.
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Clankom 40. propisuje se koje odluke prestaju vrijediti stupanjem na snagu ove odluke i
izuzetak vezan uz ¢lanak 39. Odluke

Clankom 41. propisuje se kada odluka stupa na snagu.



