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Zakon o nacinu izvrsenja presuda Europskog suda
za ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv
Hrvatske (br. 12027/10) | odluke Ustavnog suda
Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr.

Zagreb, 29. veljace 2024.
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Predmet Zakona

Zasti¢eni najmoprimci
. e v ] ] L) ” . L)
e osobe koje su u prijasnjem sistemu dobile ,stanarsko pravo” u stanovima koji
su u privatnom vlasnistvu

e institut,stanarskog prava” ukida se 1996. Zakonom o najmu stanova godine i
Zzamjenjuje se s institutom zasticenog najma /)

 komplicirana tematika stara
preko 70 godina

e ostro i nepomirljivo suprotstavljeni
stavovi vlasnika i zasticenih najmoprimaca
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Europski sud za ljudska prava

e Europski sud za ljudska prava presudio je
da bivse stanarsko pravo nije istovjetno
pravu vlasnistva, kao i da se institutom
zasticenog najma ogranicavaju vlasnicka !
prava vlasnika N

* prva presuda u grupi predmeta Statileo
protiv RH donesena je 2014. godine i od
tada traje pritisak, kako od strane vlasnika
da im se stanovi vrate u posjed, tako i od
strane Vijeca Europe da se to pitanje rijesi
i da vlasnici budu pravicno obesteceni
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Kronologija rjeSavanja problema

Pokusaj rjeSavanja
problema donosenjem
izmjena Zakona o najmu rjesenje

Zakon o najmu stanova ukinuo
je stanarsko pravo i uveo
pojam zastiéenog najmoprimca

Novo

stanova

Stambena reforma- Prva presuda Europskog suda Odluka Ustavnog suda
prodaja stanova u za ljudska prava (Statileo protiv RH) Republike Hrvatske U-
drustvenom do danas ukupno 7 presuda 1-3242/2018 i dr.
vlasnistvu
] 974. . . . - . e . .
Zakon o stambenim e 2018. donesene izmjene i dopune Zakona o najmu stanova koji je ponudio
dnosi . . . v . . "
e prijelazni rok nakon kojeg bi zasti¢eni najmoprimci morali napustiti stanove
1945. e 2020. sporne odredbe ukinute odlukom Ustavnog suda iz koje proizlazi da je
Poleci stanarskih drzava ipak veéi teret morala preuzeti na sebe
prava u FNRJ
20 p
T | Mt prosoraag e A
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Novo rijesenje — tri faze

* jzrada posebnog zakona zbog:

* jspravljanja posljedica nepravdi

e ostvarenja prava na dom

e obestecenja

* ispunjenja medunarodne obveze RH i
ustavnopravne obveze Hrvatskog Sabora

e uvode se tri faze izvrsenja odluka:

* ustrojavanje Registra
 donosenje Programa mjera i Pravila
e operativna provedba programskih mjera

‘an
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Novo rjesSenje — rokovi

Rokovi

e stupanje Zakona na snagu — ozujak 2024.

* Javni poziv za dostavu podataka u Registar — travanj 2024.

e prikupljanje podataka i donosenje podzakonskih akata — tijekom 2024.

 provodenje Zakona — tijekom 2025.

* od 1. sijeCnja 2025. sve dok se
zasti¢eni najmoprimac ne iseli ili se stan
ne otkupi/zamjeni, zasti¢eni najmoprimac
i Republika Hrvatska placaju
svaki po 50 % prosjecne najamnine
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Novo rjeSenje — programske mjere

nagodba : .. .. . . :
1. 8 utvrduje se visina najma i neodredeno vrijeme trajanja najma
stranaka
i<plata po etalonskoj vrijednosti stana na koji ima pravo (ovisno o lokaciji, od
2. vies P ) i 42.500 € do 51.000,00 € i dodatnih 10.000,00 — 12.000,00 € za svakog
zasticenog najmoprimca ,
¢lana kucanstva)
.. zasticeni najmoprimac pla¢a najamninu u iznosu od 2 €/m? ali moze i
useljenje u stan " . .
3. u vlasniétvu driave otkupiti stan po etalonskoj cijeni na 20 godina bez kamata
(35-42,5 m? po osobi + 10 dodatnih m? po ¢lanu kucéanstva)
i zasticeni najmoprimac moze otkupiti stan pod povoljnim uvjetima —
zamjena stanova e . e . ae
4. . e 4y samo ako vlasnik izrazi namjeru mijenjati stan
izmedu vlasnika i drzave ; C oL iy
(do 65 m? po etalonskoj cijeni — iznad po trzisnoj)
v i zaSti¢eni najmoprimac moze otkupiti stan pod povoljnim uvjetima —
drzava kupuje - . . .
5. . samo ako vlasnik izrazi namjeru prodati stan
stan od vlasnika 2 C o viv
(do 65 m? po etalonskoj cijeni — iznad po trzisnoj)
oits REPUBLIKA HRVATSKA - y\
Qf;ﬁ‘iifi‘,-‘;i?;"i‘E&Z?;E?éf‘oﬁiﬁﬁe‘”"‘" Trenutna etalonska cijena gradenja iznosi 993 €/m? mpgi.govhr h




4\

- Novo rjeSenje — primjer izracuna

Stan 40 m? u Zagrebu ili Splitu u vlasnistvu RH 3. mjera - useljenje u stan
80 € - mjesecni najam u vlasnistvu drzave

33.364,80 € - cijena stana ako umirovljenik pla¢a odjednom

178,75 € - mjesecCna rata za umirovljenika uz rok otplate od 20 godina




Novo riesenje — dodatne pogodnosti

Popusti prilikom kupnje

stana
» 20 % ako se kupoprodajna

cijena placa odjednom

» dodatnih 10% za
clana kucanstva koji je

svakog

v' hrvatski branitelj

v’ €lan obitelji smrtno
stradalog ili nestalog
branitelja

v umirovljenik

v" maloljetnik

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine
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Troskovi selidbe
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RH placa troskove selidbe u

fiksnom od 1.000 €
ranjivim skupiznosuinama
(invalidima, starijima od 70 i
socijalnim slucajevima)

Solidarna naknada sStete

1 eurocent/m?2 stana
dnevno od 1996 do danas

()

mpgi.gov.hr



Okvirni troskovi primjene Zakona
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orovedbe Zakona za
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Okvirni troskovi primjene Zakona

Primjenom Zakona Republika Hrvatska ¢e: / ’

 isplatiti otprilike 500 zasti¢enih najmoprimaca

¢

 izgraditi otprilike 500 stanova (u Zagrebu, :g
Splitu, Rijeci i Dubrovniku) koje ¢e dati u # !ij
najam ili prodati pod povoljnim uvjetima g1 11.%
zasticenim najmoprimcima !

* 300 stanova u svom vlasnistvu dati u
najam ili prodati pod povoljnim uvjetima
zasti¢enim najmoprimcima

| il
\ i

* 100 stanova otkupiti od vlasnika i prodati zasticenim najmoprimcima pod

p0V0|janIm uvjetima Procjena izvrSena na temelju podataka APN-a iz 2019. i na bazi

od 1.400 stanova

e
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Prednosti novog rjesenja

Vlasnici: Zasticeni najmoprimci:
* povrat imovine * prvi puta Ce, po izrazito povoljnim
 0d 1.1.2025. ée im se ispladivati uvjetima, moci steci pravo vlasnistva
prosjecna (trziSna) najamnina e mogucnost isplate umjesto stambenog
* mogucnost otkupa ili zamjena stana zbrinjavanja
ako to zele * mogucénost trajnog stambenog
e solidarna naknada za pretrpljenu zbrinjavanja po cijeni od 2,00 € po m2
Stetu e placanje troskova selidbe ranjivim
skupinama
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