REPUBLIKA HRVATSKA

                       OSJEČKO-BARANJSKA ŽUPANIJA

G R A D   O S I J E K

GRADONAČELNIK
P R I J E D L O G   O D L U K E
O IZMJENAMA I DOPUNAMA ODLUKE O DAVANJU GRADSKIH STANOVA U NAJAM
                                      Osijek, travanj 2019. 







                        Predlagatelj:


Upravni odjel za gospodarenje imovinom 

i vlasničko-pravne odnose
Izvjestitelj na sjednici Kolegija:

Pročelnik: Hrvoje Kučan, dipl.iur.
P R I J E D L O G   O D L U K E
O IZMJENAMA I DOPUNAMA ODLUKE O DAVANJU GRADSKIH STANOVA U NAJAM
O b r a z l o ž e n j e
1. Pravni temelj za donošenje Odluke:

Člankom 34. stavkom 1. točkom 11. Statuta Grada Osijek (Službeni glasnik Grada Osijeka br. 6/01., 3/03., 1A/05., 8/05., 2/09., 9/09., 13/09., 9/13., 11/13. – pročišćeni tekst, 12/17. i 2/18.), propisano je da Gradonačelnik upravlja nekretninama i pokretninama u vlasništvu Grada.
2. Razlog upućivanja prijedloga i ocjena stanja:

Zakonom o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova („Narodne novine“ br. 68/18), koji je u primjeni od 04. kolovoza 2018., unesene su nove odredbe kojima se regulira položaj zaštićenog najmoprimca i podstanara.

Ove dopune odnose se na problem zaštićenih najmoprimaca/podstanara koji se trenutno nalaze u  stanovima u Hrvatskoj. Ovim izmjenama vlasnici stanova (najmodavci) dobili su točan datum, kada mogu u potpunosti slobodno raspolagati svojom nekretninom - 1. rujna 2023. godine, s time da će im se, počevši od 1. rujna 2018. godine, postupno povećavati zaštićena najamnina. Iznos za koji se povećava najamnina na dan 1. rujna tekuće godine je fiksan i iznosi 1,20 puta zaštićene najamnine koju je najmoprimac ili zaštićeni podstanar plaćao na dan 31. kolovoza 2018. Zaštićena najamnina koju plaća zaštićeni najmoprimac i zaštićeni podstanar za stan koji nije u vlasništvu jedinice lokalne samouprave, jedinice područne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske, povećavat će se svakih dvanaest mjeseci, počevši od 1. rujna 2018. do 31. kolovoza 2023. godine. Dana 01. rujna 2023. prestaje pravo zaštićenih najmoprimaca i zaštićenih podstanara na zaštićenu najamninu i druga prava, osim prava na zaštićenu najamninu i dr. prava najmoprimaca i zaštićenih podstanara u stanovima koji su u vlasništvu JLS- a, JL(R)S ili RH. Zaštićeni najmoprimci i zaštićeni podstanari kojima je prestalo pravo na zaštićeni najam, dužni su iseliti iz stanova najkasnije do 1. rujna 2023., ako s najmodavcem, odnosno vlasnikom stana ne sklope novi ugovor o najmu stana sa slobodno ugovorenim najmom. Ako ne isele, vlasnik stana može nadležnom sudu podnijeti tužbu za iseljenje koja će morati biti riješena po hitnom postupku. Zakon inače pravi razliku između zaštićenih najmoprimaca i podstanara i predmnijevanih najmoprimaca i istih takvih najmoprimaca ali koji su korisnici socijalne pomoći (pri čemu hrvatske branitelje rješava RH). Ove potonje odnosno korisnike socijalne pomoći posebno štiti, pa su tako gradovi u obvezi subvencionirati najam od 1. rujna 2018. do 31. kolovoza 2023. Do 31. kolovoza 2023. gradovi su dužni osigurati drugi odgovarajući stan, a kako ne raspolažu fondom stanova onda je to dužnost APN-a. Dužnost osiguranja drugog stana ne prestaje istekom roka, a takvi najmoprimci nisu dužni iseliti iz svojih stanova sve dok ih gradovi ne zbrinu. Nadalje ukoliko nisu zbrinuti, nakon 01. rujna 2023. gradovi su za njih  dužni plaćati slobodno ugovoreni najam, a to svoje pravo (ispunjenje ove dužnosti od strane gradova) mogu ostvariti i sudskih putem u hitnom postupku.
Odluku o davanju gradskih stanova u najam (Službeni glasnik Grada Osijeka br. 7/11., 4/13., 11/13., 6/14. i 6/15.) (nastavno: Odluka o davanju gradskih stanova u najam) trebalo bi izmijeniti na način da se dodaju odredbe koje će regulirati prava osoba sa statusom zaštićenog najmoprimca, zaštićenog podstanara odnosno predmnijevanog najmoprimca (nastavno: zaštićeni najmoprimci), a sukladno članku 28. g. stavcima 1., 2. i 3. Zakona o najmu stanova. Naime sukladno istim odredbama, propisano je  da:

„(1) Zaštićeni najmoprimac i zaštićeni podstanar u stanu koji nije u vlasništvu jedinice lokalne samouprave, jedinice područne (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 uređuje društveno poticana stanogradnja te davanja u najam ili prodaje stana koji je u vlasništvu jedinice lokalne samouprave, jedinice područne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske koji se daje u najam ili prodaje javnim natječajem, pod uvjetom da se najmodavcu obveže 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 članka može u ime i za račun zaštićenog najmoprimca, odnosno zaštićenog podstanara u stanu koji nije u vlasništvu jedinice lokalne samouprave, jedinice područne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske zatražiti i najmodavac u svrhu ispunjenja svoje obveze osiguranja odgovarajućeg stana zaštićenom najmoprimcu, odnosno zaštićenom podstanaru u slučaju otkaza ugovora o najmu te Repub​lika Hrvatska putem središnjeg tijela državne uprave nadležnog za hrvatske branitelje i jedinica lokalne samouprave u svrhu preseljenja zaštićenog najmoprimca, odnosno zaštićenog podstanara u smislu članka 28.e ovoga Zakona.

(3) Stavci 1. i 2. ovoga članka na odgovarajući se način primjenjuju i na predmnijevanog najmoprimca.“

Člankom 28. e.  stavcima 1., 2.i 3. Zakona o najmu stanova propisano je:

„ (1) Republika Hrvatska dužna je putem središnjeg tijela državne uprave nadležnog za hrvatske branitelje zaštićenom najmoprimcu, zaštićenom podstanaru, odnosno predmnijevanom najmoprimcu iz članka 28.b stavka 1. ovoga Zakona osigurati drugi odgovarajući stan u vlasništvu 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 neodređeno vrijeme sa zaštićenom najamninom, najkasnije do 31. kolovoza 2023. Ova dužnost ne prestaje istekom propisanog roka.

(2) Jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb na čijem se području nalazi stan dužna je zaštićenom najmoprimcu, zaštićenom podstanaru, odnosno predmnijevanom najmoprimcu iz članka 28.b stavka 2. ovoga Zakona osigurati drugi odgovarajući stan u vlasništvu 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 neodređeno vrijeme sa zaštićenom najamninom, najkasnije do 31. kolovoza 2023. Ako jedinica lokalne samouprave ne raspolaže stambenim fondom ili sredstvima obvezu prema zaštićenom najmoprimcu preuzima Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama. Ova dužnost ne prestaje istekom propisanog roka.

(3) Zaštićeni najmoprimac, zaštićeni podstanar, odnosno predmnijevani najmoprimac, kojemu je pravo prestalo prema članku 28.c ovoga Zakona, nije dužan iseliti se iz stana koji koristi do ispunjenja dužnosti Republike Hrvatske iz stavka 1. ovoga članka, odnosno dužnosti Grada Zagreba, odnosno jedinice lokalne samouprave iz stavka 2. ovoga članka.“

Člankom 28. c. stavkom 1. propisano je:
„(1) Dana 1. rujna 2023. godine prestaje pravo zaštićenog najmoprimaca i zaštićenih podstanara na zaštićenu najamninu i druga prava zaštićenih najmoprimaca i zaštićenih podstanara, ako ovim Zakonom nije propisano drukčije, osim prava na zaštićenu najamninu i drugih prava najmoprimaca i zaštićenih podstanara stanova koji su u vlasništvu jedinica lokalne samouprave, jedinica područne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske.“

Inače, Grad Osijek se obratio pisanom putem Ministarstvu graditeljstva i prostornog uređenja tražeći mišljenje u dijelu primjene zakona koji se odnosi davanje gradskih stanova u najam sukladno odredbama Odluke o davanju gradskih stanova u najam; članka 122. stavka 3. Zakona o socijalnoj skrbi (davanje u najam gradskog stana osoba u iznimno teškom socijalo-zdravstvenom položaju te obitelji s maloljetnom djecom koja nije sebi u mogućnosti osigurati smještaj a sve radi sprječavanja odvajanja djece od odraslih članova obitelji) te Liste kandidata za davanje gradskih stanova u najam; odnosno prednosti osoba iz navedenih članaka koje pred drugim zainteresiranim osobama prilikom davanja u najam stana imaju prednost pod jednakim uvjetima.
Odgovor Ministarstva od 12. prosinca 2018. nalazi se u privitku ovog materijala a kojem je između ostaloga rečeno:

„ …. prilikom formiranja Liste kandidata dužni ste predvidjeti prednost zaštićenih najmoprimaca, zaštićenih podstanara i predmnijevanih najmoprimaca iz članka 28 e. i  28 g. Zakona.“

Prema evidenciji podataka o zaštićenim najmoprimcima a kojima raspolaže Grad Osijek, Odsjek za gospodarenje nekretninama, 6 (šest) osoba ispunjavaju uvjete sukladno članku 28. g. i svega 2 (dvije) osobe koje ispunjavaju uvjete iz članka 28. e. Zakona o najmu stanova.
Osim izmjena koje je potrebno napraviti kako bi se Odluka o davanju gradskih stanova u najam uskladila sa zakonom na gore opisani način, potrebno je napraviti i druge promjene u odluci kako bi njezina primjena bila pravičnija i učinkovitija, te se u nastavku opisuju prijedlozi za  njezinu dopunu.

I. dopuna

Sukladno svemu gore napisano, predlažemo da se Odluka o davanju gradskih stanova u najam izmjeni na način da se doda novi članak 1a. kojim bi se reguliralo status zaštićenog najmoprimca, zaštićenog podstanara odnosno predmnijevanog najmoprimca na način da se sukladno odredbama ove odluke svi nazivaju zaštićenim najmoprimcima.

Sukladno, dodaje se novi članak 1a. koji glasi:

„ Osobe sa statutom zaštićenog najmoprimca, zaštićenog podstanara odnosno predmnijevanog najmoprimca sukladno odredbama ove odluke,  nazivaju se zaštićeni najmoprimci.“

II. dopuna
U članku 7. ispod naslova Mjerila za utvrđivanje reda prvenstva, potrebno je u stavku 2. dodati novi podstavak  koji glasi: „10. status zaštićenog najmoprimca“. 
III.  dopuna
Ispod članka 16. dodaje se podnaslov „10. status zaštićenog najmoprimca“.

Nadalje dodaje se članak 16 a. kojim bi se uredilo bodovanje zaštićenih najmoprimca, na način da isti ostvaruju 5 (bodova), te njihova prednost pri dojeli stana pod jednakim uvjetima. 
Sukladno, dodaje se članak 16 a. koji glasi:

  „Članak 16a.
Podnositelju zahtjeva koji ima status zaštićenog najmoprimca pripada pet (5) bodova.

Status zaštićenog najmoprimca dokazuje se preslikama ugovora o najmu stana, ugovora o korištenju stana, odlukom o priznavanju stanarskog prava i dr., uz uvjerenje o prebivalištu.
Ukoliko zaštićeni najmoprimci ostvare jednak broj bodova u odnosu na podnositelje zahtjeva tijekom formiranja Liste kandidata ili utvrđenih Listom kandidata, a sukladno mjerilima za utvrđivanje reda prvenstva iz ove odluke, isti imaju prednost pri dodjeli stana.“

IV. dopuna

U dijelu Odluke o davanju gradskih stanova u najam, kojim se regulira veličina stana koji se može dati u najam (članak 36.), Odsjek za gospodarenje nekretninama je u primjeni ovih odredbi, uvidio otegotne situacije u kojima se nalaze samohrani roditelji. Naime,  prilikom dodjele stana npr. samohranoj majci ili ocu, s djetetom pripada garsonijera od 26 m2, no često su djeca različitog spola od roditelja ili u situaciji gdje je više djece i sama djeca su međusobno različitih spolova. To u praksi znači da npr. majka i sin žive u stanu od 26 m2 (ili majka, sin i kći u stanu od 30 m2) u koji dio spada i kuhinja i kupaona, a najčešće ima mjesta samo za jedan krevet. Ovakve situacije zasigurno otežavaju normalan rast i razvoj djece kao i njihov socijalni razvoj, a sam tjelesni, duševni, duhovni, moralni i socijalni razvoju djece je pod posebnom zaštitom države kroz Obiteljski zakon te Konvenciju o pravima djeteta. Stoga se smatra opravdanim ovakve situacije dodatno regulirati tj. olakšati u korist ovakvih obitelji mogućnošću dobivanja većeg stana.
Ovim se dopunama predlaže da se podnositelj prijave odnosno samohrani roditelj prilikom  prijave na natječaj za dodjelu gradskih stanova u najam tj. utvrđivanje liste, pisanim putem izjasni o potrebi tj. želji za dodjelom većeg stana. Ovakva odluka ipak spada u domenu odluke roditelje – podnositelja prijave, jer se može dogoditi da će kod bodovanja ostvariti manji broj bodova s obzirom na broj članova obitelji nego neka obitelj s više članova, pa će samim time biti, moguće, niže na Listi kandidata te „duže čekati“.
Nadalje, potrebno je i veličinu stana koji se dodjeljuje zaštićenim najmoprimcima uskladiti s člankom 41. Zakona o najmu stanova, a koji propisuje:

„Odgovarajućim stanom, u smislu ovoga Zakona, smatra se stan u istoj općini ili gradu veličine jedna osoba jedna soba, s time da broj soba ne može biti veći od broja soba u stanu iz kojeg se iseljava.“
Sukladno, u članku 36. dodaje se stavci 3. i 4.  koji glase:

„Prilikom utvrđivanja Liste kandidata, samohranog roditelja s jednim ili više djece, može se na njegov zahtjev, uvrstiti na listu za dodjelu većeg stana od odgovarajućeg.

Odgovarajući stan koji se daje u najam zaštićenim najmoprimcima je stan veličine jedna osoba jedna soba, s time da broj soba ne može biti veći od broja soba u stanu iz kojeg se iseljava.“
V. dopuna i izmjene
Člancima 28.b stavak 2. i člankom 28.e stavak 2. propisano je da jedinice lokalne samouprave imaju obvezu zaštićenom najmoprimcu (u smislu ove odluke) koji na temelju posebnog propisa prima stalnu socijalnu pomoć osigurati drugi odgovarajući stan na kojemu će imati prava i obveze najmoprimca do 31. kolovoza 2023. Budući da se prema podacima kojima raspolažemo, a temeljem rezultata Javnog poziva za podnošenje zahtjeva za subvencioniranje zaštićene najamnine ili naknade koji je Grad Osijek objavio u kolovozu 2018. (sukladno članku 7. Zakona o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova) broj takvih osoba je 2 (dvije), obveza je Grada da istim osobama osigura odgovarajuće stanove od 31.08. 2023. jer u protivnom Grad je u obvezi od 01. rujna 2023. pa do ispunjenja svoje dužnosti plaćati vlasniku stana naknadu u visini slobodno ugovorenog najma (članak 28e. stavak 4. Zakona) . Stoga kako se Grad ne bi doveo u situaciju da ne zbrine ove najmoprimce sukladno redovnoj Listi kandidata i riskira plaćanje pa i potencijalni sudski spor, predlaže se napraviti iznimku, te s obzirom da istih najmoprimaca nema puno, predvidi mogućnost dodijele stana izvan liste.
Sukladno, u članku 37. stavku 1. dodaje se podstavak 4. koji glasi:  

„- osobi sa statusom zaštićenog najmoprimca koji na temelju posebnog propisa prima stalnu socijalnu pomoć i kojoj je potrebno osigurati drugi odgovarajući stan do 31. kolovoza 2023., sukladno odredbama članka 28.e stavak 2. Zakona o najmu stanova“
Sukladno prethodnome, dosadašnji podstavak 4. postaje podstavak 5. te je stoga potrebno napraviti izmjene i u stavcima 2. i 3. istog članka te u njima broj „4“ zamijeniti brojem „5“.

3. Procjena sredstava potrebnih za provođenje odluke te način njihova  

osiguranja
Za provedbu predložene odluke nije potrebno osigurati financijska sredstva u Proračunu Grada Osijeka. 

Slijedom navedenog, predlaže se Gradonačelniku donošenje Odluke koja u Prijedlogu glasi:
Na temelju članka 34. stavka 1. točke 11. Statuta Grada Osijeka (Službeni glasnik Grada Osijeka br. 6/01., 3/03., 1A/05., 8/05., 2/09., 9/09., 13/09., 9/13. i 11/13. – pročišćeni tekst, 12/17. i 2/18.) Gradonačelnik Grada Osijeka, dana   _________ 2019. godine, donosi

O D L U K U

o izmjenama i dopunama Odluke o davanju gradskih stanova u najam

Članak 1.


U Odluci o davanju gradskih stanova u najam (Službeni glasnik Grada Osijeka br. 7/11., 4/13., 11/13., 6/14. i 6/15.) iza članka 1. dodaje se članak 1a. koji glasi:
„ Osobe sa statutom zaštićenog najmoprimca, zaštićenog podstanara odnosno predmnijevanog najmoprimca sukladno odredbama ove odluke,  nazivaju se zaštićeni najmoprimci.“

Članak 2.
U članku 7. u stavku 2., u postavku 9. iza riječi „status“ briše se točka i dodaje se novi podstavak koji glasi: „10. status zaštićenog najmoprimca.“.

Članak 3.
Iza članka 16. dodaje se članak 16a. i naslov iznad njega koji glase:

 „10. status zaštićenog najmoprimca
Članak 16a.

Podnositelju zahtjeva koji ima status zaštićenog najmoprimca pripada pet (5) bodova.

Status zaštićenog najmoprimca dokazuje se preslikama ugovora o najmu stana, ugovora o korištenju stana, odlukom o priznavanju stanarskog prava i dr., uz uvjerenje o prebivalištu.
Ukoliko zaštićeni najmoprimci ostvare jednak broj bodova u odnosu na podnositelje zahtjeva tijekom formiranja Liste kandidata ili utvrđenih Listom kandidata, a sukladno mjerilima za utvrđivanje reda prvenstva iz ove odluke, isti imaju prednost pri dodjeli stana.“

Članak 4.

U članku 36. dodaju se stavci 3. i 4.  koji glase:

„Prilikom utvrđivanja Liste kandidata, samohranog roditelja s jednim ili više djece, može se na njegov zahtjev, uvrstiti na listu za dodjelu većeg stana od odgovarajućeg.

Odgovarajući stan koji se daje u najam zaštićenim najmoprimcima je stan veličine jedna osoba jedna soba, s time da broj soba ne može biti veći od broja soba u stanu iz kojeg se iseljava.“
Članak 5.
U članku 37. u stavku 1. dodaje se podstavak 4. koji glasi:  

„- osobi sa statusom zaštićenog najmoprimca koji na temelju posebnog propisa prima stalnu socijalnu pomoć i kojoj je potrebno osigurati drugi odgovarajući stan do 31. kolovoza 2023., sukladno odredbama članka 28.e stavak 2. Zakona o najmu stanova“

Dosadašnji podstavak 4. postaje podstavak 5.

U istom članku u stavcima 2. i 3. broj „4“ zamjenjuje se brojem „5“. 
Članak 6. 


Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u Službenog glasniku Grada Osijeka.
KLASA:     940-06/19-01/2
URBROJ:   2158/
            



                                                                                                     

Osijek,       . travanj 2019. godine                                                                           



        
          Gradonačelnik             

                                                                                                          Ivan Vrkić, dipl.iur.
