NN 105/2020 (25.9.2020.), Odluka i RjeSenje Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14.

rujna 2020. i dva izdvojena misljenja sudaca

USTAVNI SUD REPUBLIKE HRVATSKE

1970
Ustavni sud Republike Hrvatske, u sastavu Miroslav Separovi¢, predsjednik, te suci Andrej Abramovi¢, Ingrid Anticevi¢
Marinovi¢, Mato Arlovi¢, Snjezana Bagi¢, Branko Brki¢, Mario Jelusi¢, Lovorka Kusan, Josip Leko, Davorin Mlakar, Rajko
Mlinari¢, Goran Selanec i Miroslav Sumanovié, odlu¢ujuéi o zahtjevu za ocjenu suglasnosti zakona s Ustavom Republike
Hrvatske (»Narodne novine« broj 56/90., 135/97., 113/00., 28/01., 76/10. i 5/14.) odnosno rjesavajuci o prijedlozima za
pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti zakona s Ustavom, na sjednici odrzanoj 14. rujna 2020. donio je

ODLUKU

I. U povodu zahtjeva se ukidaju, a u povodu prijedloga pokrece se postupak za ocjenu suglasnosti s Ustavom te se
ukidaju ¢lanci 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.¢, 28.f, 28.g, 28.h, 28.i, 28.j, 28.k, 28.1, 28.m i 28.n Zakona o najmu stanova
(»Narodne novine« broj 91/96., 48/98., 66/98., 22/06. i 68/18.).

I1. Pokrece se postupak za ocjenu suglasnosti s Ustavom te se ukida ¢lanak 6. Zakona o izmjenama i dopuni Zakona o
najmu stanova (»Narodne novine« broj 68/18.).

I1I. Ova odluka objavit ¢e se u »Narodnim novinamax.

RJESENJE

I. Ne prihvacaju se prijedlozi za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 21. stavka 2. i 40. Zakona
o najmu stanova (»Narodne novine« broj 91/96., 48/98., 66/98., 22/06. 1 68/18.), kao i zakona u cjelini.

II. Ne prihvacaju se prijedlozi za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom Zakona o izmjenama i dopuni
Zakona o najmu stanova (»Narodne novine« broj 68/18.) u cjelini.

I1I. Ovo rjesenje objavit ¢e se u »Narodnim novinamac.

Obrazlozenje

I. POSTUPAK PRED USTAVNIM SUDOM

1. Na sjednici odrzanoj 11. listopada 1996. Hrvatski sabor (tadasnji Zastupnicki dom) donio je Zakon o najmu stanova,
koji je objavljen u »Narodnim novinama« broj 91 od 28. listopada 1996., a stupio je na snagu 5. studenoga 1996. (u daljnjem
tekstu: ZoNS).

Ustavni sud donio je 31. ozujka 1998. odluku i rjeSenje broj: U-I1-762/1996 i dr. (»Narodne novine« broj 48/98. i 66/98.
— ispravak), kojim su ukinuti ¢lanci 21. stavak 2., 31. stavak 2. podstavak 3., 39. i 40. stavak 2. ZoNS-a.

Prijelaznim i zavr$nim odredbama (¢lankom 20.) Zakona o prodaji stanova namijenjenih za nadstojnika stambene
zgrade (»Narodne novine« broj 22/06.) propisan je prestanak vazenja ¢lanka 52. stavka 4. ZoNS-a danom stupanja na snagu
tog zakona.

2. Na sjednici odrzanoj 13. srpnja 2018. Hrvatski sabor donio je Zakon o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova,
koji je objavljen u »Narodnim novinama« broj 68 od 27. srpnja 2018., a stupio je na snagu 4. kolovoza 2018. (u daljnjem
tekstu: ZIDZoNS/18).

3. Ustavnom sudu su od rujna 2018. do travnja 2019. godine podneseni zahtjev za ocjenu suglasnosti s Ustavom

ZIDZoNS-a/18 (predmet broj: U-I-1660/2019) i pet prijedloga za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom
ZIDZ0oNS-a/18.



3.1. Navedeni zahtjev dopusten je u smislu ¢lanka 35. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske
(»Narodne novine« broj 99/99., 29/02. 1 49/02. - procisceni tekst; u daljnjem tekstu: Ustavni zakon), jer ga je podnijelo
trideset Cetvero zastupnika (u daljnjem tekstu: podnositelji zahtjeva) koji u 9. sazivu Hrvatskog sabora ¢ine vise od jedne
petine ukupnog broja zastupnika (151).

Podnositelji zahtjeva nisu izrijekom naveli zakonske odredbe c¢iju suglasnost s Ustavom osporavaju, ali sadrzajno
ukazuju na »nove norme ugradene u ZoNS, pa slijedom toga proizlazi da osporavaju suglasnost s Ustavom ¢lanka 2.
ZIDZoNS-a/18, kojim je ZoNS-u, iza ¢lanka 28., dodano poglavlje XI.a (»Zasti¢eni najmoprimac i podstanar«) s ¢lancima
28.a,28.b, 28.¢, 28.d, 28.¢, 28.f, 28.g, 28.h, 28.i, 28.j, 28.k, 28.], 28.m i 28.n.

Podnositelji zahtjeva, prema tome, osporavaju suglasnost s Ustavom svih ¢lanaka poglavlja XI.a, pa se predmet
osporavanja podnositelja zahtjeva u izreci i u daljnjem tekstu obrazlozenja ove odluke i rjeSenja oznacava kao ¢lanci 28.a,
28.b, 28.c, 28.d, 28.¢, 28.1, 28.g, 28.h, 28.i, 28.j, 28.k, 28.], 28.m i 28.n ZoNS-a.

3.2. Prijedloge za pokretanje ustavnosudskog postupka u smislu ¢lanka 38. stavka 1. Ustavnog zakona podnijeli su (u
daljnjem tekstu: predlagatelji):

— Tonka IvaniSevi¢ iz Splita (predmet broj: U-1-3242/2018);

— Damir Fak iz Zagreba, kojeg zastupa Marko Fak, odvjetnik u Odvjetnickom drustvu Gjurasi¢, Fak & Partneri d.o.0. iz
Zagreba (predmet broj: U-1-3365/2018);

— Hrvatski savez udruga stanara iz Zagreba, po dopredsjednici Jasni Kova¢ Gori¢an, koju zastupa Vi$nja Drenski Lasan,
odvjetnica iz Zagreba (predmet broj: U-1-4709/2018);

— Udruga stanara Grada Splita (147 ¢lanova) po predsjednici Ivi Tuki¢, koju zastupaju Ana Jelavi¢, Nediljko Ivancevic,
Boris Ivan¢i¢ i Mladen Kuzmié¢, odvjetnici iz Splita (predmet broj: U-1-1142/2019);

— Hrvatski savez stanara gradana EU iz Zagreba, po predsjednici Gordani Vojkovi¢, koju zastupa Jasna Maticevic,
odvjetnica iz Zagreba (predmet broj: U-1-1391/2019).

3.2.1. Predlagateljica Tonka IvaniSevi¢ izrijekom osporava suglasnost s Ustavom »¢lanka 1. stavka 2.«, »¢lanka 28.a« i
»Clanka 4.«, bez preciziranja zakona o ¢ijim je odredbama rijec.

Clanci 1. i 4. su odredbe ZIDZoNS-a/18 kojima je izmijenjen ¢lanak 21., odnosno ¢lanak 40. ZoNS-a, dok je ¢lanak 28.a
novouvedena odredba ZoNS-a. Stoga se u izreci i u daljnjem tekstu obrazlozZenja ove odluke i rjesenja predmet osporavanja
oznacava kao clanak 21. stavak 2., ¢clanak 28.a i ¢lanak 40. ZoNS-a, a podrazumijeva se onakav sadrzaj ¢lanaka 21. i 40.
ZoNS-a kako on glasi nakon stupanja na snagu ZIDZoNS-a/18.

3.2.2. Predlagatelj Damir Fak osporava suglasnost s Ustavom ¢lanaka 28.a stavka 1. i 28.c stavka 2. ZoNS-a, koji se tako
i oznacavaju u izreci i u daljnjem tekstu obrazlozenja ove odluke i rjesenja.

3.2.3. Predlagatelj Hrvatski savez udruga stanara osporava suglasnost s Ustavom cjelokupnog ZIDZoNS-a/18 u
formalnopravnom smislu, dok u materijalnopravnom smislu osporava ¢lanak 28.a stavke 1., 2., 3. i 6., te clanak 28.c ZoNS-
a, kao i ¢lanak 6. ZIDZoNS-a/18.

Clanak 28.a stavci 1., 2., 3.1 6. te ¢lanak 28.c ZoNS-a tako se i oznacavaju u izreci i u daljnjem tekstu obrazloZenja ove
odluke i rjeSenja.

Buducdi da je ¢lanak 6. ZIDZoNS-a/18 izvorna (prijelazna) odredba tog zakona, u izreci i u daljnjem tekstu obrazlozenja
ove odluke i rjeSenja ona se i oznacava kao ¢lanak 6. ZIDZoNS-a/18.

3.2.4. Predlagateljica Udruga stanara Grada Splita osporava suglasnost s Ustavom »¢lanka 2.« ZIDZoNS-a/18, to jest
svih odredaba novouvedenog poglavlja XI.a ZoNS-a - ¢lanaka 28.a, 28.b, 28.¢, 28.d, 28.¢, 28., 28.g, 28.h, 28.i, 28.j, 28 k,
28.1,28.m i 28.n ZoNS-a, koji se tako i oznacavaju u izreci i u daljnjem tekstu obrazlozenja ove odluke i rjeenja.

3.2.5. Predlagatelj Hrvatski savez stanara — gradana EU takoder osporava suglasnost s Ustavom »¢lanka 2.« ZIDZoNS-
a/18, dakle, takoder svih odredaba poglavlja XI.a ZoNS-a odnosno c¢lanaka 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.¢, 28.1, 28.g, 28.h, 28.i,
28.j,28.k, 281, 28.m i 28.n ZoNS-a.

4. Ustavni sud je na temelju ¢lanka 25. Ustavnog zakona od Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja Republike
Hrvatske zatrazio i zaprimio pisano ocitovanje o podnesenim prijedlozima (klasa: 371-01/18-02/74, ur. broj: 531-01-18-2 od
16. studenoga 2018.).

5. Ustavni sud izvrsio je uvid i u sljede¢u dokumentaciju:

— relevantni dio zapisnika 11. sjednice (tadasnjeg Zastupnickog doma) Hrvatskog sabora, odrzane u tijeku rujna i
listopada 1996. godine, na kojoj je 11. listopada 1996. donesen ZoNS;

— Konacni prijedlog Zakona o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova (P.Z. 293), kojeg je 14. lipnja 2018. Vlada
Republike Hrvatske uputila Hrvatskom saboru;



— izvje$¢a radnih tijela Hrvatskog sabora u tijeku dvaju ¢itanja zakonskog prijedloga: Odbora za prostorno uredenje i
graditeljstvo, Odbora za pravosude, Odbora za zakonodavstvo, Odbora za rad, mirovinski sustav i socijalno partnerstvo,
Odbora za ratne veterane, Odbora za ljudska prava i prava nacionalnih manjina;

— amandmane na PZ. 293: Kluba zastupnika Neovisni za Hrvatsku, Kluba zastupnika SDP-a, Kluba zastupnika Zivog
zida i SNAGA-e, Kluba zastupnika SDSS-a, te Vlade Republike Hrvatske;

- prijedloge zakljuc¢aka klubova zastupnika HNS-a-liberalnih demokrata, HDZ-a, nacionalnih manjina, Stranke rada i
solidarnosti, Reformista, HDS-a, HSLS-a i HDSSB-a, te nezavisnih zastupnika;

— relevantni dio zapisnika 8. sjednice Hrvatskog sabora, odrzane u travnju, svibnju, lipnju i srpnju 2018., na kojoj je 13.
srpnja 2018. donesen ZIDZoNS/18.

6. Predlagatelji Hrvatski savez udruga stanara, Udruga stanara Grada Splita i Hrvatski savez stanara - gradana EU

predlozili su Ustavnom sudu i dono$enje rjesenja o privremenoj obustavi izvrSenja pojedina¢nih akata ili radnji koje se
poduzimaju na osnovi osporenog zakona, u smislu ¢lanka 45. Ustavnog zakona.

II. PREDMET OSPORAVANJA

7. Osporava se formalnopravna suglasnost s Ustavom cjelokupnog ZIDZoNS-a/18, uz obrazlozenje da nije donesen
vecinom zastupnickih glasova, koja je za donosenje organskih zakona propisana ¢lankom 83. stavkom 2. Ustava.

8. Formalnopravna suglasnost s Ustavom cjelokupnog ZIDZoNS-a/18 osporava se i na temelju tvrdnje da o zakonskom
prijedlogu nije provedena javna rasprava, kao i u aspektu ovlastenog predlagatelja zakona, uz obrazlozenje da Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja nije ovlasteni predlagatelj ZIDZoNS-a/18, jer to ratione materiae moze biti samo
Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske.

9. Odredbe ZoNS-a osporene u materijalnopravnom smislu u cjelini glase (dijelove koji su zasebno osporeni istaknuo
Ustavni sud):

»Clanak 21.

(1) Najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme pored razloga iz ¢lanka 19. ovoga Zakona, ako se 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 ako je
najmoprimcu osigurao drugi odgovarajuci stan s pravima najma stana na neodredeno vrijeme.«

»Clanak 28.a

(1) Zasti¢ena najamnina koju pla¢a najmoprimac stana i osoba koja je stekla status zasti¢enog podstanara prema propisima koji su
vazili do stupanja na snagu Zakona o najmu stanova (‘Narodne novine; br. 91/96.) (u daljnjem tekstu: zasti¢eni podstanar), za stan koji
nije u vlasni$tvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske, povecava se svakih
dvanaest mjeseci, pocevsi od 1. rujna 2018. do 31. kolovoza 2023. Iznos za koji se povecava najamnina na dan 1. rujna tekuce godine je
fiksan i iznosi 1,20 puta zasticene najamnine koju je najmoprimac ili zasticeni podstanar placao na dan 31. kolovoza 2018.

(2) Naknada koju placa osoba kojoj je danom stupanja na snagu Zakona o najmu stanova (‘Narodne novine, br. 91/96.) prestalo
stanarsko pravo i osoba kojoj je prestao status zasticenog podstanara, na stanu koji nije u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice
podru¢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 ¢e zamijeniti taj ugovor (u daljnjem tekstu: predmnijevani najmoprimac), povecava se svakih
dvanaest mjeseci, pocevsi od 1. rujna 2018. do 31. kolovoza 2023. Iznos za koji se povecava naknada na dan 1. rujna tekuée godine je
fiksan i iznosi 1,20 puta naknade koju je predmnijevani najmoprimac placao na dan 31. kolovoza 2018.

(3) Osoba iz stavka 2. ovoga ¢lanka duzna je i nadalje placati utvrdenu komunalnu naknadu.

(4) Pove¢anu najamninu iz stavka 1. ovoga ¢lanka najmoprimac i zasticeni 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 izra¢una vlasnika stana.

(6) Izra¢un najmodavca iz stavka 4. ovoga ¢lanka i izracun 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 novcane obveze.

Clanak 28.b

(1) Razliku izmedu povecane zasticene najamnine iz ¢lanka 28.a stavka 1. ovoga Zakona i zasticene najamnine na dan 31. kolovoza
2018. i razliku izmedu povecane naknade iz ¢lanka 28.a stavka 2. ovoga Zakona i naknade na dan 31. kolovoza 2018., umjesto zasticenog
najmoprimca, zastienog podstanara, odnosno predmnijevanog najmoprimeca, koji je ¢lan obitelji smrtno stradalog 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 sredi$njeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske branitelje.

(2) Razliku izmedu povecane zasti¢ene najamnine iz ¢lanka 28.a stavka 1. ovoga Zakona i zasti¢ene najamnine na dan 31. kolovoza
2018. i razliku izmedu povecane naknade iz ¢lanka 28.a stavka 2. ovoga Zakona i naknade na dan 31. kolovoza 2018., umjesto zasti¢enog
najmoprimca, zasticenog podstanara, odnosno predmnijevanog najmoprimca, 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 ¢lanka placa se izravno najmodavcu, odnosno vlasniku stana.



(4) Ako Republika Hrvatska, Grad Zagreb, odnosno jedinica lokalne samouprave ne ispuni svoju duznost iz ovoga ¢lanka,
najmodavac, odnosno vlasnik stana moze putem suda traziti ispunjenje ove duznosti. Ovaj sudski postupak je hitan.
Clanak 28.c
(1) Dana 1. rujna 2023. godine prestaje pravo zasti¢enog najmoprimaca i zasticenih podstanara na zasticenu najamninu i druga
prava za$ti¢enih najmoprimaca i zasti¢enih podstanara, ako ovim Zakonom nije propisano drukéije, osim prava na zastienu najamninu i
drugih prava najmoprimaca i zasticenih podstanara stanova koji su u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave, jedinica podruc¢ne
(regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske.

(2) Zasticeni najmoprimac i zasticeni podstanar iz stavka 1. ovoga ¢lanka kojima je prestalo pravo na zasti¢enu najamninu i druga
prava zasticenih najmoprimaca i zasticenih podstanara i predmnijevani najmoprimac, duzni su iseliti iz stana najkasnije do 1. rujna 2023.
godine, ako s najmodavcem, odnosno vlasnikom stana nisu sklopili novi ugovor o najmu stana ili ako ovim Zakonom nije propisano
drukdije.

(3) Ako se najmoprimac, zasticeni 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.d

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

(2) Zastic¢eni najmoprimac pravo prvokupa stana u kojem stanuje ostvaruje na nacin propisan ¢lancima 44. i 45. ovoga Zakona.

Clanak 28.e

(1) Republika Hrvatska duzna je putem srediSnjeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske branitelje zasticenom najmoprimcu,
zasticenom podstanaru, odnosno predmnijevanom najmoprimcu iz ¢lanka 28.b stavka 1. ovoga Zakona osigurati drugi odgovaraju¢i 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 zaticenom najamninom, najkasnije do 31. kolovoza 2023. Ova duznost ne
prestaje istekom propisanog roka.

(2) Jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb na ¢ijem se podrudju nalazi stan duzan je zasticenom najmoprimcu,
zasticenom podstanaru, odnosno predmnijevanom najmoprimcu iz ¢lanka 28.b stavka 2. ovoga Zakona osigurati drugi odgovarajuci stan
u vlasni$tvu 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 zaticenom najamninom, najkasnije do 31. kolovoza 2023. Ako jedinica
lokalne samouprave ne raspolaze stambenim fondom ili sredstvima obvezu prema zasticenom najmoprimcu preuzima Agencija za pravni
promet i posredovanje nekretninama. Ova duznost ne prestaje istekom propisanog roka.

(3) Zasticeni najmoprimac, zasticeni podstanar, odnosno predmnijevani najmoprimac, kojemu je pravo prestalo prema ¢lanku 28.c
ovoga Zakona, nije duzan iseliti se iz stana koji 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. rujna 2023. pa do ispunjenja svoje duznosti iz stavka 1., odnosno stavka 2. ovoga ¢lanka 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, prija$nji zasticeni najmoprimac, prijasnji zasticeni podstanar, odnosno prijasnji
predmnijevani najmoprimac moze putem suda traziti ispunjenje ove duznosti. Ovaj sudski postupak je hitan.

Clanak 28.f

(1) Zasti¢eni najmoprimac, zasticeni podstanar, odnosno predmnijevani najmoprimac iz ¢lanka 28.b stavaka 1. i 2. ovoga Zakona
duzZan je na zahtjev srediSnjeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske branitelje, Grada Zagreba, odnosno jedinice lokalne
samouprave preseliti se u drugi odgovarajuci stan u vlasnistvu 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 istekom roka iz ¢lanka 28.e stavaka 1. i 2. ovoga Zakona.

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

(3) Duznost, rok i drugi uvjeti preseljenja te stjecanje statusa zasticenog najmoprimca iz stavka 1. ovoga ¢lanka 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.g

(1) Zastic¢eni najmoprimac i zasticeni 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 drustveno poticana stanogradnja te davanja 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 javnim natjecajem, pod uvjetom da se najmodavcu obveze otkazati ugovor o najmu stana i
predati mu stan po useljenju u novoiznajmljeni, odnosno kupljeni stan.



(2) Prednost davanja u najam stana iz stavka 1. ovoga ¢lanka moze u ime i za racun zasti¢enog najmoprimca, odnosno zasticenog
podstanara u stanu koji nije u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske
zatraZiti i najmodavac u svrhu ispunjenja svoje obveze osiguranja odgovarajuceg stana zasti¢enom najmoprimcu, odnosno zasticenom
podstanaru u slu¢aju otkaza ugovora o najmu te Republika Hrvatska putem sredi$njeg tijela drzavne uprave nadleznog za hrvatske
branitelje i jedinica lokalne samouprave u svrhu preseljenja zasti¢enog najmoprimca, odnosno zasti¢enog podstanara u smislu ¢lanka
28.e ovoga Zakona.

(3) Stavci 1.12. ovoga ¢lanka na odgovarajuci se na¢in primjenjuju i na predmnijevanog najmoprimca.

(4) U slucaju konkurencije zahtjeva vise zasti¢enih najmoprimaca, zasti¢enih podstanara i/ili predmnijevanih najmoprimaca za
davanje u najam, odnosno otkup stana iz stavaka 1., 2. ili 3. ovoga ¢lanka prednost ima zasticeni najmoprimac, zasticeni podstanar,
odnosno predmnijevani najmoprimac, koji je zahtjev podnio prije, 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 ovoga ¢lanka je nistetan.

Clanak 28.h

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama, Grad Zagreb i jedinice lokalne samouprave duzni su prilikom izrade i
donosenja provedbenih programa drustveno poticane stanogradnje uzeti u obzir iskazani interes zasticenih najmoprimaca, zasti¢enih
podstanara i predmnijevanih najmoprimaca za najam, odnosno kupnju stanova iz programa drustveno poticane stanogradnje.

Clanak 28.i

(1) Zastic¢eni najmoprimac i zasticeni podstanar u stanu koji nije u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske imaju pod jednakim uvjetima prednost pred drugim zainteresiranim osobama u
programima Republike Hrvatske za subvencioniranje kredita koje gradani uzimaju od kreditnih institucija za kupnju stana ili kuce,
odnosno gradnju kuce radi rjesavanja svojeg stambenog pitanja, pod uvjetom da se najmodavcu obvezu otkazati ugovor o najmu stana i
predati mu stan u roku od najvie dvije godine od dana dobivanja subvencioniranoga kredita.

(2) Stavak 1. ovoga ¢lanka na odgovarajudi se nacin primjenjuje i na predmnijevanog najmoprimca.

(3) U sluc¢aju konkurencije zahtjeva vise zasti¢enih najmoprimaca, zasti¢enih podstanara i/ili predmnijevanih najmoprimaca za
subvencioniranje kredita iz stavaka 1. ovoga ¢lanka prednost ima zasti¢eni najmoprimac, zasticeni podstanar, odnosno predmnijevani
najmoprimac koji je zahtjev podnio prije, a ako su zahtjevi podneseni u isto vrijeme tada prednost ima onaj koji je stariji po godinama
Zivota.

(4) Odluka o dodjeli subvencije kredita iz stavka 1. ovoga ¢lanka donesena protivno odredbama ovoga ¢lanka je nitava.

Clanak 28.j

(1) Zastic¢eni najmoprimac i zasticeni podstanar u stanu koji nije u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske koji su navrsili 70 godina Zivota imaju pod jednakim uvjetima prednost pred drugim
zainteresiranim osobama prilikom primanja u dom za starije i nemoc¢ne osobe Ciji je osniva¢ Republika Hrvatska ili jedinica lokalne
samouprave na podrucju jedinice lokalne samouprave na kojemu stanuju ili na podrucju druge jedinice lokalne samouprave, pod
uvjetom da se najmodavcu obveZzu otkazati ugovor o najmu stana i predati mu stan po primanju u dom.

(2) Stavak 1. ovoga ¢lanka na odgovarajuci se nacin primjenjuje i na predmnijevanog najmoprimca.

(3) U sluc¢aju konkurencije zahtjeva vise zasticenih najmoprimaca, zasticenih podstanara i/ili predmnijevanih najmoprimaca za
primanje u dom iz stavka 1. ovoga ¢lanka prednost ima zasti¢eni najmoprimac, zasti¢eni podstanar, odnosno predmnijevani
najmoprimac koji je zahtjev podnio prije, a ako su zahtjevi podneseni u isto vrijeme tada prednost ima onaj koji je stariji po godinama
Zivota.

(4) Odluka o primanju u dom iz stavka 1. ovoga ¢lanka donesena protivno odredbama ovoga ¢lanka je nistava.

(5) Zasti¢eni najmoprimac i zasticeni podstanar iz stavka 1. ovoga ¢lanka za prijem u dom za starije i nemo¢ne osobe treba iskazati
svoju volju.

Clanak 28.k

(1) Zastic¢eni najmoprimac i zasticeni podstanar iz ¢lanka 28.c ovoga Zakona kojima je prestalo pravo na zastienu najamninu i
druga prava zasti¢enog najmoprimca i predmnijevani najmoprimac, ¢iji je netodohodak po ¢lanu domacinstva manji ili jednak od
polovice prosje¢ne place u Republici Hrvatskoj za proteklu godinu, imaju pravo na subvenciju slobodno ugovorene najamnine (u daljnjem
tekstu: subvencija najamnine) od 1. rujna 2023. do 31. kolovoza 2028. u skladu s ovim Zakonom.

(2) Pravo na subvenciju najamnine utvrduje i visinu mjese¢nog iznosa subvencije najamnine izra¢unava rje$enjem ured drzavne
uprave u Zupaniji, odnosno ured Grada Zagreba nadlezan za stambene poslove po zahtjevu najmoprimca, zasticenog podstanara,
odnosno predmnijevanog najmoprimca iz stavka 1. ovoga ¢lanka, odnosno po sluzbenoj duznosti u slu¢aju promjene podataka vaznih za
utvrdivanje prava na subvenciju najamnine ili izracun visine njezina mjese¢nog iznosa.

(3) Protiv rjesenja iz stavka 2. ovoga ¢lanka ne moZe se izjaviti zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor.

(4) Sredstva za subvenciju najamnine osiguravaju se u drzavnom prora¢unu na poziciji ureda drzavne uprave u Zupanijama, a
placanje se provodi putem ureda drZavne uprave u Zupanijama, odnosno ureda Grada Zagreba nadleznog za stambene poslove.
Clanak 28.1
(1) Zahtjev za utvrdivanje prava na subvenciju najamnine i utvrdivanje visine mjese¢nog iznosa subvencije najamnine podnosi se
najkasnije do 1. studenoga 2023., 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. rujna 2023., te se nakon isteka tog dana, odnosno roka ne moze vise



