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PREDMET: Vijeénicko pitanje — odgovor, daje se

Vijeénica Gradskog vije¢a Grada Labina Katarina Filipovi¢ (SDP) je na 11. redovnoj sjednici
Gradskog vije¢a Grada Labina odrzanoj 1. lipnja 2022. godine postavila vijeéni¢ko pitanje:

»Koliko ima gradskih stanova u Labinu, koji su kriteriji da se stanovi dobiju i da se otkupe? Da
li ima nelegalnih korisnika u tim stanovima? Kolika su ukupna dugovanja po osnovi stanarina
za koristenje gradskih stanova? Da li postoji lista kvarova u tim stanovima i da li te stanove
netko pregledava? Kada prestaje pravo na koridtenje stanova i da li ljudi koji steknu financijske
mogucnosti za Zivljenje i dalje Zive u tim stanovima ili iseljavaju i stanovi se daju na koriStenje
onima kojima je to zaista potrebno?“

Odgovor je dao Danijel Zuzié¢, prodelnik Upravnog odjela za komunalno gospodarstvo i
upravljanje imovinom Grada Labina u pisanom obliku:

.,Grad Labin ima u vlasnidtvu 115 stanova, od kojih 69 najmoprimaca plac¢a slobodno
ugovorenu najamninu u iznosu 10 kuna/m2 neto korisne povrSine stana, a 46 najmoprimaca
placa zasticenu najamninu u iznosu 2,70 kuna/m2 neto korisne povrsine stana.

Kriteriji, uvjeti i na€in dodjeljivanja stanova u najam propisani su Odlukom o davanju stanova
u najam (,Sluzbene novine Grada Labina“ broj 6/10., 13/14., 1/15., 3/15.- procCiSceni tekst,
17/20.), te ¢lankom 26. Odluke propisano da se stanovi u vlasniStvu Grada Labina dodjeljuju
korisnicima isklju€ivo prema redoslijedu podnositelja zahtjeva na Listi prvenstva koja se
utvrduje za razdoblje od 4 godine. Stan se ne moze dodijeliti podnositeljima zahtjeva izvan
Liste prvenstva i mimo redoslijeda Liste prvenstva.

Postupak za utvrdivanje Liste prvenstva pokrece se objavom javnog poziva, sukladno ¢lanku
17. Odluke.

Dana 02. prosinca 2019. formirana je posljednja Lista prvenstva za period od 4 (&etiri) godine,
na kojoj se ukupno nalazi 21 podnositelj zahtjeva.

Propisani kriteriji, uvjeti i mjerila za bodovanje i formiranje Liste prvenstva za dodjelu stanova
u najam su duzina prebivaliSta podnositelja zahtjeva na podruc¢ju Grada Labina, broj godina
radnog staza podnositelja zahtjeva, broj &lanova obiteljskog domacinstva podnositelja
zahtjeva, broj djece na redovnom Skolovanju, godine zivota, sudjelovanje u Domovinskom
ratu, zdravstveno stanje, socijalno stanje.

Glede otkupa stanova Gradsko vijeée je donijelo Odluku o prodaji stanova u vlasnistvu Grada
Labina (,Sluzbene novine Grada Labina“ broj 6/19, 17/20), u kojoj su unesene odredbe iz
Zakona o najmu stanova glede prodaje stanova zasStiCenim najmoprimcima, te su propisane
zasebne odredbe glede prodaje stanova koje koriste slobodno ugovoreni najmoprimci.



Nelegalnih korisnika stanova u smislu da je netko oduzeo prisilno posjed stana i da istog koristi
bez odobrenja Grada Labina nema.

Medutim, protiv 2 (dva) najmoprimca je u tijeku sudski postupak radi iselijenja (po otkazu
ugovora o0 najmu stana), protiv 2 (dva) najmoprimca je u tijeku provedba ovrSnog postupka
radi iseljenja po donesenoj pravomoénoj presudi radi iseljenja, a protiv 2 (dva) najmoprimca je
postupak u pripremi (poslana opomena pred otkaz ugovora o najmu stana, nije izvrSena
obveza po opomeni).

Ukupna dugovanja s osnove najamnine od strane najmoprimaca prema Gradu Labinu iznose
190.397,90 kuna. Najvedi dio dugovanja odnosi se na najmoprimce protiv kojih je ve¢ pokrenut
postupak za iseljenje, i to:

- za dugovanje od 75.619,95 kuna- sudski postupak u tijeku od 2016. godine, prisilna naplata
duga putem FINE nije uspjela

- za dugovanje od 22.176,78 kuna- dovrSen sudski postupak za iseljenje, u tijeku provedba
ovrhe radi iseljenja, prisilna naplata duga putem FINE nije uspjela

- zadugovanje od 21.531,34 kune- dovrSen sudski postupak za iseljenje, obustavljen postupak
provedbe ovrhe radi iseljenja, prisilna naplata duga putem FINE nije uspjela

- za dugovanje od 22.160,20 kuna- sudski postupak radi iseljenja u pripremi, upuéena
opomena pred otkaz, nije izvrSena obveza

- za dugovanje od 16.752,66 kuna- sudski postupak radi iseljenja u pripremi, upucéena
opomena pred otkaz, nije izvr§ena obveza.

Za 3 dodatna najmoprimca koji imaju dugovanja veca od 2.000,00 kuna, u narednom periodu
uputiti opomena pred pokretanje postupka otkaza ugovora, sukladno odredbama Zakona o
najmu stanova.

Ovrsni postupci radi naplate nov€anih trazbina s osnove najamnine pokreée periodi¢no
Upravni odjel za proracun i financije, ukoliko najmoprimac ima dugovanje ve¢e od okvirno
2.000,00 kuna prema Gradu.

Lista kvarova ne postoji, ali komunalni redari su tijekom 2019. godine izvrSili nadzor ukupno
88 stanova, o ¢emu su sacinili zapisnike i utvrdili nedostatke svih pregledanih stanova
(instalacije, stanje stana, stolarija itd.), te se isti saniraju sukladno osiguranim sredstvima u
proracunu Grada Labina, uzimajuci u obzir hitnoéu i nuznost popravaka.

Prestanak ugovora o najmu stanova propisan je Zakonom o najmu stanova i Odlukom o
davanju stanova u najam.

Ugovor 0 najmu stana (slobodno ugovoreni najmoprimci) sklapa se na razdoblje od 5 godina.
Ugovor o najmu stana (zasti¢eni najmoprimci) sklopljen je, sukladno Zakonu o najmu stanova,
na neodredeno vrijeme.

Razlozi za raskid i otkaz ugovora 0 najmu stanova, propisani su:

- ¢lankom 19. Zakona o najmu stanova:

»~Najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu stana ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana
koriste stanom suprotno Zakonu i ugovoru 0 najmu stana, a 0sobito:

1. ako najmoprimac ne plati u ugovorenom roku najamninu i druge ugovorene troskove u svezi
sa stanovanjem,

2. ako najmoprimac stan ili dio stana daje u podnajam, bez dopustenja najmodavca,

3. ako najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju druge najmoprimce ili korisnike zgrade u
mirnom koristenju stanom ili poslovnim prostorom,

4. ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu i to za vrijeme dulje od
30 dana bez dopustenja najmodavca, osim u sluaju kad je rijeC o bracnom drugu, potomku,
roditelju, osobi koju je prema Zakonu duZan uzdrZavati ili o osobi koja pruza najmoprimcu ili
drugim korisnicima stana nuznu njegu i pomoc¢ samo dok potreba za nuznu njegu i pomoc traje
5. ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana ne koriste stanom za stanovanje, vec¢ se njime
koriste u cijelosti ili djelomi¢no za druge namjene.



(2) Najmodavac ne mozZe najmoprimcu otkazati ugovor o najmu stana iako su ispunjeni uvjeti
iz stavka 1. ovoga ¢lanka ako ga prethodno pisano ne opomene da u roku od 30 dana otkloni
razloge za otkaz.

(3) Najmodavac ima pravo otkazati ugovor i bez opomene iz stavka 2. ovog Clanka ako
najmoprimac vise od dva puta postupi suprotno ugovoru, odnosno Zakonu.

Clanak 20.

(1) Najmodavac moze raskinuti ugovor o najmu stana ako:

- najmoprimac ili drugi korisnici zajedni¢kim prostorijama, uredajima i dijelovima zgrade svojom
krivnjom nanose Stetu koju u roku od 30 dana nisu otklonili,

- ako najmoprimac preinaCuje stan, zajednicke prostorije i uredaje zgrade bez prethodne
pismene suglasnosti najmodavca.

(2) Najmodavac raskida ugovor o najmu stana u pisanom obliku, s obrazloZenjem i rokom
iseljenja iz stana koji ne moze biti kraci od 15 dana.

Clanak 21. Zakona o najmu stanova

(1) Najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme pored razloga iz
Clanka 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 sluc¢aju iz stavka 1. ovoga Clanka najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu stana
skloplien na neodredeno vrijeme samo ako je najmoprimcu osigurao drugi odgovarajuci stan
S pravima najma stana na neodredeno vrijeme.*“

- Clankom 32. Odluke o davanju stanova u najam propisano je sljedece:
,Clanak 32.
Najmodavac mozZe, osim u sluCajevima utvrdenim zakonom, otkazati ugovor o najmu stana i u
slu¢ajevima:
- ako najmoprimac i osobe navedene u ugovoru 0 najmu stana ne koriste stan za stanovanje
neprekidno duZe od tri mjeseca, s time da se smatra da stan nije koriSten neprekidno i kada
najmoprimac odnosno osobe navedene u ugovoru 0 najmu stana samo povremeno havracaju
u stan,
- ako najmoprimac ne plati tri mjesecne najamnine ili ostale ugovorene troSkove u svezi sa
stanovanjem;
- ako najmoprimac ne odrZava stan sukladno odredbama ugovora o najmu stana,
- ako najmoprimac koristi stan na nacin da ometa vlasnike odnosno korisnike posebnih dijelova
zgrade u mirnom koristenju posebnih dijelova (stanova ili poslovnih prostora) i zajednickih
prostorija, dijelova i uredaja u zgradi.
Clanak 34. Odluke
Kada najmoprimac ili njegov braéni drug steknu u vlasnistvo ili suvlasnistvo useljivu obiteljsku
kucu ili stan kao poseban dio zgrade u Republici Hrvatskoj, ugovor o najmu stana ce se
raskinuti, a najmoprimac je duzZan predati stan u posjed najmodavcu slobodan od osoba i
stvari.
Rok za predaju stana u posjed najmodavcu iz prethodnog stavka ovog ¢lanka je 30 dana od
dana kada je najmodavac najmoprimca izvijestio o raskidu ugovora o najmu stana.
Clanak 35. Odluke
Ukoliko se tijekom trajanja ugovora o najmu stana utvrdi da je najmoprimac dao /aZne podatke
na temelju kojih je ostvario pravo na dodjelu stana u najam, najmodavac c¢e otkazati ugovora
0 najmu stana.
U sluéaju iz prethodnog stavka ovoga Clanka najmoprimac je duZan najmodavcu predati stan
u posjed, slobodan od osoba i stvari, u roku od 8 dana od dana kada ga je na to pozvao
najmodavac.”

Clankom 31. Zakona o najmu stanova, propisano je sliedece:
»Pravo na zasticenu najamninu nema najmoprimac Koji:

- u dijelu stana obavlja poslovnu djelatnosti,

- ima u viasnistvu useljivu kucu ili stan.*”



Iz navedenog proizlazi da zasticeni najmoprimac (tj. najmoprimac koji je prije stupanja na
snagu Zakona o najmu stanova imao stanarsko pravo) u slu¢aju da ima u vlasnistvu useljivu
kuéu ili stan ne gubi pravo na status zastiéenog najmoprimca (ostaje najmoprimac na
neodredeno vrijeme), ali viSe nema pravo na pla¢anje zasti¢éene najamnine (2,70 kune/m2),
ve¢ mora placati slobodno ugovorenu najamninu (10,00 kuna/m2).

Za razliku od navedenog, slobodno ugovoreni najmoprimac, sukladno ¢lanku 34. Odluke o
davanju stanova u najam, gubi pravo ha najam gradskog stana ukoliko najmoprimac ili njegov
bracni drug steknu u vlasnistvo ili suvlasnistvo useljivu kucu ili stan.

Nastavno na navedeno, a vezano na Vas$ upit da li ljudi koji steknu financijske moguc¢nosti za
Zivljenje i dalje Zive u tim stanovima ili iseljavaju i stanovi se daju na koriStenje onima kojima
je to zaista potrebno, isticemo kako se financijski kriterij uzima u obzir pri formiranju liste
prvenstva za dodjelu stanova u najam (ukupni prosjecni mjesecni neto prihod podnositelja
zahtjeva i Clanova obiteljskog domacinstva ostvaren u prethodnoj godini ne smije prelaziti 50%
posljednjeg objavljenog iznosa prosjecne mjesecne neto place isplacene u Republici Hrvatskoj
po ¢lanu - na dan objave Javnog poziva) i pri dodjeli stanova u najam, ali pri produzenju
ugovora 0 najmu stana se isti kriterij ne razmatra, jer financijski kriterij nije ni zakonom ni
odlukom propisani razlog za otkaz ugovora ni za produZenje ugovora.

,Clankom 31. Odluke o davanju stanova u najam propisano je sliedece:

Ugovor o najmu stana zakljuuje se na odredeno vrijeme od 5 godina.

Po isteku roka iz stavka 1. ove odluke, ugovor o najmu stana moZe se obnoviti za isto razdoblje
pod uvjetom da je najmoprimac tijekom trajanja ugovora o najmu stana uredno ispunjavao sve
obveze iz Ugovora.

Ugovor o najmu stana prestaje na nacin odreden zakonom, ovom QOdlukom i ugovorom.”

Za zasticene najmoprimce financijski kriterij nije relevantan. Oni su po sili Zakona stekli
svojstvo zastiéenog najmoprimca, te se s njima sklopio ugovor o najmu stana na neodredeno
vrijeme, placaju zasti¢enu najamninu u iznosu od 2,70 kuna/m2, a ukoliko steknu u vlasnistvo
stan ili kuéu, nema osnove za otkaz ugovora, ve¢ samo gube pravo na zasticenu najamninu i
pla¢aju onda slobodno ugovorenu najamninu u iznosu od 10,00 kuna/m2.

Za sva daljnja pitanja i objasnjenja, stojimo na raspolaganju®.

S postovanjem

PROCELNICA

Loreta Blaskovi¢, v.r.



