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UVODNO OBRAZLOZENJE

Grad Rijeka upravlja sa 1949 stanova koji se u najve¢em dijelu koriste temeljem valjane
pravne osnhove od strane zasti¢enih najmoprimaca i najmoprimaca sa slobodno ugovorenom
najamninom. Manji dio stanova koristi se bez valjane pravne osnove za 5to su pokrenuti
odgovarajuéi postupci. Manji dio stanova je prazan i izloZzen prodaji ili je u tijeku njihovo
uredenje u smislu dovodenja u stanje pogodno za stanovanje. Grad upravlja i odredenim
brojem stanova za koje je u postupku utvrdivanje vlasniStva ili predaja na upravljanje
nadleznom tijelu za upravljanje drzavnom imovinom.

Temeljem vaze¢e Odluke o prodaji stanova u vlasnistvu Grada Rijeke (,Sluzbene novine
Primorsko-goranske Zupanije* broj 44/09), OGU za gospodarenje imovinom je od svog
osnutka 1.1.2013.g. do danas prodao ukupno 98 stanova i dijelova stanova, od Cega se Cak
68 odnosi na stanove neprikladne za stanovanije.

PredloZzenom Odlukom namjerava se potaknuti prodaja stanova u vlasniStvu Grada
postoje¢im najmoprimcima, kako onima koji pla¢aju zastiCenu najamninu tako i onima koji
placaju slobodno ugovorenu najamninu ¢ime se dugogodiSnjim stanarima omogucava
stjecanje vlasniStva po povoljnim uvjetima uz popuste koji su vezani za nacin placanja i
duljinu koriStenja stana.

Do donoSenja vazeceg Zakona o najmu stanova ("Narodne novine" broj 91/96, 48/98, 66/98 i
22/06) materija stambenih odnosa bila je uredena Zakonom o stambenim odnosima
("Narodne novine RH" broj 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93). Tim Zakonom bila su, izmedu
ostalog, uredena prava i obveze koje nastaju davanjem na koristenje i koriStenjem stanova u
druStvenom vlasnistvu. Sukladno odredbama Zakona stanovi su se dodjeljivali na koristenje,
a osoba koja je stan dobila na koriStenje stekla je na istome status nositelja stanarskog
prava. Stanarsko pravo obuhvacalo je pravo i duznost osobe kojoj je stan dodijeljen na
koriStenje da taj stan trajno i nesmetano koristi i odrzava, a sve u skladu sa Zakonom,
propisima donesenim na osnovi Zakona i op¢im aktima davatelja stana na koriStenje.

Danom stupanja na snagu Zakona o0 najmu stanova (stupio na snagu 05. studenog 1996.
godine) prestalo je stanarsko pravo osobama koje su to pravo stekle prema propisima koji su
vrijedili do dana stupanja na snagu tog Zakona, a navedene osobe stekle su prava i obveze
najmoprimca. Vlasnik stana i osoba koja ispunjava uvjete najmoprimca sklapaju, sukladno
odredbama Zakona, ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme, s time da najmoprimac
za to vrijeme ima pravo ugovoriti zasti¢enu najamninu. Osobe koje su pak na dan stupanja
na snagu Zakona o najmu stanova imale pravni polozaj ¢lana obiteljskog domacinstva
stanara ste¢enog prema odredbama Zakona o stambenim odnosima upisuju se u ugovor o
najmu stana.

Zakonom o najmu stanova uspostavljeno je i pravo prvokupa stana u korist zasti¢enog
najmoprimca. Naime, ukoliko najmodavac namjerava prodati stan duzan je taj stan ponuditi
zastiéenom najmoprimcu, a tek ako zasticeni najmoprimac ne prihvati ponudu najmodavac
moZe stan prodati drugoj osobi, ali samo pod istim uvjetima ili za viSu cijenu.

Opravdanost umanjenja kupoprodajne cijene stana zasticenim najmoprimcima proizlazi iz
Cinjenice da su isti bili nositelji ex. stanarskog prava ili ¢lanovi njihovog obiteljskog
domacinstva, kojima je i Zakon o najmu stanova dao povlasteni status. Nadalje, osobe koje
imaju status zasticenog najmoprimca koriste stan dugi niz godina odrzavaju i ulazu u stan te
podmiruju troSkove stanovanja, a nisu 90-tih otkupili stan temeljem Zakona o prodaji stanova
na kojima postoji stanarsko pravo jer zbog raznih obiteljskih i materijalnih prilika u kojima su
se nalazili nisu bili u moguc¢nosti podnijeti zahtjev u zakonskom roku.



Korisnici stanova za koje Zakonom o najmu stanova nije odredeno pla¢anje zasticene
najamnine plaéaju slobodno ugovorenu najamninu i s istima se sklapa ugovor o najmu stana
sa slobodno ugovorenom najamninom. Sukladno odredbama Odluke o najmu stanova
(,Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije* broj 12/11, 15/11 i 54/12) ugovor 0 najmu
stana sklapa se na odredeno vrijeme, u trajanju do najviSe 15 godina. Po isteku trajanja,
ugovor 0 najmu stana se obnavlja za isto vremensko razdoblje, pod uvjetom da je
najmoprimac tijekom trajanja ugovora o najmu stana uredno ispunjavao obveze iz ugovora.

Najmoprimcima koji koriste stanove na temelju ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom takoder bi se omogucilo priznanje popusta po osnovu duljine
koriStenja stana, no kako je davanje gradskih stanova u najam zapocelo tek 1994. godine
ovako utvrdeni popusti znacajnije su manje od popusta koji kod kupnje mogu ostvariti
zasti¢eni najmoprimci. Cilj ove Odluke je da se i ovim najmoprimcima omoguci kupnja stana
pod povoljnim uvjetima, cijenedi takoder Cinjenicu njihovog dugogodisnjeg koristenja stana,
ulaganja u stan i podmirivanja troSkova stanovanja.

Kupoprodaja stanova u vlasnistvu Grada regulirana je Odlukom o prodaji stanova u
vlasnistvu Grada Rijeke (,Sluzbene novine primorsko-goranske Zupanije* broj 44/09 i 21/12).
Navedenom Odlukom predvidena je moguénost prodaje stana kojeg najmoprimac koristi na
temelju sklopljenog ugovora o najmu stana, idealnog dijela stana kojeg najmoprimac,
korisnik ili suvlasnik koristi na temelju valjane pravne osnove, te stana neprikladnog za
stanovanje (stan koji se ne koristi za stanovanje i kojeg je Povjerenstvo za kategorizaciju
stanova utvrdilo neprikladnim za stanovanje).

Stanovi koje koriste najmoprimci, odnosno korisnici i suvlasnici izlagani su prodaji na zahtjev
najmoprimca, korisnika ili suvlasnika stana, dok su stanovi neprikladni za stanovanje izlagani
prodaji nakon Sto je Povjerenstvo za kategorizaciju stanova utvrdilo da je ulaganje u stan
neisplativo te da ga se predlaze izloziti prodaiji.

Kada se radi o prodaji ,praznih* stanova, nakon stupanja u posjed stana praznog od osoba i
stvari, Povjerenstvo za kategorizaciju stanova vrsi oCevid u stanu, utvrduje stanje stana i svih
elemenata u stanu, odreduje opseg i vrstu radova potrebnih izvesti u stanu da bi se stan
doveo u stanje funkcionalno za stanovanje, procjenjuje troSkove uredenja stana, te
navedene troskove analizira usporedno sa prihodima koji se na ime najamnine mogu za taj
stan uprihodovati utvrdujuc¢i period povrata ulozenih sredstava kroz vremenski period.
Ukoliko trosSkovi uredenja stana viSestruko premasSuju oCekivani prihod od najamnine kroz
dulje/viSegodisSnje razdoblje ili se ocijeni da bi ulaganja zna¢ajno premasila razliku trziSne
vrijednosti stana prije i poslije ulaganja, Povjerenstvo utvrduje takva ulaganja neisplativima te
predlaZe izlaganje tog stana prodaiji.

Stanovi i stambeni prostori namijenjeni potrebama nuznog smjestaja nisu predvideni za
prodaju niti u vazecéoj Odluci, niti po prijedlogu odluke koji se elaborira u ovom materijalu.
PRIJEDLOG ODLUKE O PRODAJI STANOVA U VLASNISTVU GRADA RIJEKE

Predmet ovog materijala je prijedlog Odluke o prodaji stanova u viasniStvu Grada Rijeke.
Stanovi koji su predmet prodaje

Prema prijedlogu Odluke predvidena je mogucnost prodaje :

- stanova koji koriste zasti¢eni najmoprimci,
- stanova koje koriste najmoprimci temeljem ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom,
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- idealnih dijelova stanova koje temeljem valjane pravne osnove koriste najmoprimci,
korisnici ili suvlasnici, te

- stanova koji su slobodni od osoba i stvari, a za koje Povjerenstvo za kategorizaciju
stanova utvrdi da je ulaganje u njihovo uredenje da bi se doveli u stanje prikladno za
stanovanje neopravdano (stan neprikladan za stanovanje).

Predlozena Odluka predvida i prodaju stanova najmoprimcima koji po ranijim aktima Grada ili
sklopljenim ugovorima o0 najmu stana nisu ostvarivali to pravo. Pravo na kupnju stana ovi
najmoprimci ostvarivali bi na temelju posebne odluke Gradonacelnika.

Stan slobodan od osoba i stvari prikladan za stanovanje ili stan za koji Povjerenstvo za
kategorizaciju stanova utvrdi da je ulaganje u njegovo uredenje, da bi se doveo u stanje
prikladno za stanovanje opravdano, u pravilu se ne izlaze prodaiji.

Stanovi koji nisu predmet prodaje
Prema prijedlogu Odluke prodati se ne mogu stanovi:

- nacionalizirani i konfiscirani stanovi, odnosno stanovi koji su predmet odredivanja
naknade prema Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisti¢ke vladavine ("Narodne novine" broj 92/96, 39/99, 42/99, 43/00, 131/00,
27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02 i 81/02), neovisno u upisu vlasnistva u zemljiSnu
knjigu,

- stanovi koje su nekadasnja drustvena poduzecéa u postupku pretvorbe prenijela na
gospodarenje Fondu u komunalno-stambenoj djelatnosti Opcéine Rijeka, a koji nisu
prodani nositeljima stanarskog prava, buduéi da takvi stanovi nisu vlasnistvo Grada,
vec su vlasnistvo Republike Hrvatske, sukladno odredbama ¢lanka 4. i 65. Zakona o
upravljanju i raspolaganju imovinom u vilasniStvu RH,

- stanovi u viasnistvu Grada Rijeke koji su izgradeni po programu drustveno poticane
stanogradnje, sve do otplate kreditnih sredstava kojima je financirana gradnja i

- stanovi u vlasniStvu Grada Rijeke koji su izgradeni po programu drustveno poticane
stanogradnje, sve do otplate javnih sredstava (financijska i druga sredstva koja za
poticanje stanogradnje osiguravaju Republika Hrvatska i jedinice lokalne
samouprave), osim uz izri€iti pristanak Agencije za pravni promet i posredovanje
nekretninama (APN).

Iznimno, predmet prodaje mogu biti i stanovi koji su predmet odredivanja naknade po
Zakonu o naknadi i stanovi koje je drustveno poduzeée u procesu pretvorbe predalo na
gospodarenje Fondu u komunalno-stambenoj djelatnosti Opcine Rijeka, ali samo uz izricito
pisano ovlaStenje nadleznog tijela koje zastupa Republiku Hrvatsku kao stvarnog knjiznog
vlasnika stana, 3to bi se reguliralo posebnim Sporazumom.

Utvrdivanje i plaéanje kupoprodajne cijene stana
Stan se izlaze prodaji temeljem procijenjene vrijednosti utvrdene procjembenim elaboratom
izradenim sukladno propisu koji regulira procjenjivanje vrijednosti nekretnina. Procjembeni

elaborat izraduje stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina ili stalni sudski procjenitelj.

Jamcevina iznosi 10% od iznosa poCetne kupoprodajne cijene stana i uplacuje se u korist
proracuna Grada.



TroSak izrade procjembenog elaborata snosi najmoprimac, korisnik odnosno suvlasnik stana
te ukoliko isti kupi stan, plaéeni troSak izrade elaborata uraCunava se u kupoprodajnu cijenu
stana.

TroSak izrade procjembenog elaborata za stanove slobodne od osoba i stvari snosi Grad.
TroSak pribavljanja energetskog certifikata za sve stanove snosi Grad.

Pla¢anje kupoprodajne cijene stana kupac je duzan izvrsiti jednokratno u roku od 90 dana od
dana sklapanja ugovora o kupoprodaji. U slu€aju placanja kupoprodajne cijene stana u roku
od 30 dana kupac ostvaruje pravo na popust u visini od 5% od kupoprodajne cijene stana.

Kupoprodajna cijena stana moze se platiti putem kredita banke, a ovakvo placanje smatra se
jednokratnim pla¢anjem. Pri tome, ukoliko se radi o zastiéenom najmoprimcu, nositelj kredita,
osim najmoprimca - kupca, moZze biti i druga fizicka ili pravna osoba. Ova odredba novina je
u odnosu na postojeéu Oduku o prodaji stanova, a ista ima za cilj da se zasticenom
najmoprimcu olakSa mogucnost kupnje stana.

Odluku o prodaji stana i odluku o sklapanju ugovora o kupoprodaji stana donosi
Gradonacelnik, za ponudenu cijenu stana koja ne prelazi iznos od 1.000,0000,00 kn,
odnosno Gradsko vije¢e, za ponudenu kupoprodajnu cijenu stana koja prelazi iznos od
1.000.000,00 kn.

Prije sklapanja ugovora o kupoprodaji stana, bilo da se radi o zastiéenom najmoprimcu ili
najmoprimcu koji koristi stan temeljem ugovora o najmu stana sa slobodno ugovorenom
najamninom, odnosno suvlasniku ili korisniku stana isti su duzni podmiriti sve troSkove u
svezi koriStenja stana koji je predmet prodaje (troSkovi stanovanja, eventualni sudski i drugi
troSkovi).

Vazno je spomenuti i odredbu kojom je propisano da osoba s kojom je sklopljen ugovor o
kupoprodaji stana, a to se odnosi na sve kategorije stanova, kupuje stan u videnom stanju.

Pored toga, kod prodaje stana koji koristi najmoprimac, korisnik ili suvlasnik propisano je da
se osoba s kojom je skloplien ugovor o kupoprodaji stana, odrice prava potrazivanja
sredstava uloZenih u uredenje stana tijekom koriStenja stana u svojstvu najmoprimca,
korisnika ili suvlasnika stana.

Osobe koje su evidentirane kao duznici Grada Rijeke po bilo kojoj osnovi, ne ostvaruju pravo
na popuste propisane Odlukom.

Po primitku kupoprodajne cijene stana u cijelosti, Grad ¢ée najkasnije u roku od 30 dana
kupcu izdati tabularnu ispravu podobnu za upis vlasniStva u zemljiSnim knjigama na ime
kupca bez ograni¢enja u odnosu na daljnje raspolaganje stanom.

Prodaja stana zasti¢enim najmoprimcima

Zasticenom najmoprimcu stan se prodaje neposrednom pogodbom bez provodenja javnog
natjeCaja, sukladno Zakonu o najmu stanova.

O namijeri prodaje stana Grad izvje$¢uje zastiéenog najmoprimca neobvezujuéim pismom, uz
navodenje svih uvjeta kupoprodaje te uz poziv na placanje troSkova izrade procjembenog
elaborata. O namjeri kupnje stana najmoprimac izvjeS¢uje Grad pisanim putem uz
predo€enje dokaza o pla¢anju troskova izrade procjembenog elaborata. Temeljem iskazanog
interesa, Grad najmoprimcu upucuje ponudu za kupnju stana uz navodenje kupoprodajne
cijene, pripadajucih popusta, roka placanja kupoprodajne cijene te svih drugih uvjeta
kupoprodaje.



Najmoprimac upuéenu ponudu prihvaca izjavom o prihvaé¢anju ponude te pologom jamcevine
u visini 10% od procijenjene vrijednosti stana bez uraunatih popusta. Bitno je napomenuti
da u slucaju da zasti¢eni najmoprimac ne iskaze interes za kupnju ili ne prihvati ponudu za
kupnju, Grad predmetni stan nece izloziti prodaji, osim na izri€iti pisani zahtjev najmoprimca
stana.

Zasticenom najmoprimcu s kojim je ugovor o najmu stana sklopljen kao s bivSim nositeljem ili
su nositeliem stanarskog prava priznao bi se popust iskazan u odnosu na procijenjenu
vrijednost stana u visini od 0,5% za svaku punu godinu nespornog kontinuiranog koristenja
stana, sukladno podacima iz evidencije Grada, a najviSe do 25% procijenjene vrijednosti
stana.

Zasticenom najmoprimcu koji je na dan stupanja na snagu Zakona 0 najmu stanova imao
status ¢lana obiteljskog domacinstva nositelja stanarskog prava priznao bi se popust iskazan
u odnosu na procijenjenu vrijednost stana u visini od 0,5% za svaku punu godinu nespornog
kontinuiranog koriStenja stana, sukladno podacima iz evidencije Grada, a najvise do 25%
procijenjene vrijednosti stana, s time da bi se popust priznao maksimalno pocevsi od dana
stupanja na snagu Zakona o najmu stanova, odnosno pocevsi od 05.11.1996. godine.

Prodaja stana koji koristi najmoprimac sa slobodno ugovorenom najamninom

Stan koji koristi najmoprimac temeljem ugovora o najmu stana sa slobodno ugovorenom
najamninom, kao i svi ostali stanovi koji su predmet prodaje temeljiem Odluke Ccije se
donoSenje predlaZze prodaje se sukladno odredbama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima putem javnog natjeCaja, prikupljanjem prijava i provodenjem usmenog javnog
nadmetanja.

Natjecaj se objavljuje na web stranici Grada (www.rijeka.hr) i na oglasnoj plo¢i Grada (Titov
trg 3, prizemlje), a obavijest o raspisivanju javnog natje€aja objavljuje se u dnevnom tisku.

Najmoprimcu koji stan koristi temeljem ugovora o najmu stana sa slobodno ugovorenom
najamninom priznaje se popust iskazan u odnosu na cijenu postignutu na natje€aju u visini
0,5% za svaku punu godinu nespornog kontinuiranog koristenja stana, sukladno podacima iz
evidencije Grada, pocevsi od dana sklapanja prvog ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom do dana sklapanja ugovora o kupoprodaji stana, a najvise do 25%,
procijenjene vrijednosti stana.

Pravo na kupnju stana temeljem posebne odluke Gradonacelnika ostvaruje i najmoprimac
stana koji koristi stan na temelju ugovora o najmu stana sklopljenog na vrijeme od petnaest
(15) godina temeljem posebnog akta Gradonacelnika, a koji stje€e pravo na kupnju stana tek
po isteku pet (5) godina od dana sklapanja ugovora o najmu, i najmoprimac stana koji koristi
stan temeljem ugovora o najmu stana sklopljenog na vrijeme od pet (5) godina temeljem
posebnog akta Gradonacelnika, a koji je prethodno stan koristio bez valjane pravne osnove i
koji ne ostvaruje pravo na kupnju stana za vrijeme trajanja ugovora.

Najmoprimcu stana koji je ostvario pravo na kupnju stana temeljem posebne odluke
Gradonacelnika ne priznaje se popust za vrijeme koriStenja stana bez valjane pravne
osnhove.

Ukoliko se najmoprimac stana (sa slobodno ugovorenom najamninom) ne prijavi na natjecCaj
za kupnju stana iz bilo kojeg razloga licitacija stana se nece provesti, kao i u slu€aju ukoliko
se najmoprimac prijavi na natje€aj za kupnju stana, ali ne pristupi licitaciji iz bilo kojeg
razloga. Najmoprimac stana koji se prijavi na natje€aj za kupnju stana moZze prije samog
pocetka licitacije odustati od kupnje stana izri¢itom pisanom izjavom o odustajanju, u kojem
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sluCaju se licitacija stana nece provesti. U navedenim sluCajevima natjeCaj za predmetni stan
¢e se ponistiti.

Uvodi se postupak usmenog javhog nadmetanja

Bitna novina u odnosu na postoje¢u Odluku je odredba kojom je propisano da ¢e se kod
prodaje stanova (osim kada se radi o stanovima koji koriste zasti¢eni najmoprimci) provesti
postupak usmenog javnog nadmetanja (licitacija), ¢ime se nastoji osigurati najve¢éa moguca
transparentnost pri prodaji stanova. Prijava na natje€aj obavezno sadrzi samo podatak o
stanu za ¢iju licitaciju se prijavljuje i dokaz o uplati jamcevine. Ostale dokumente moguce je
predati na samoj licitaciji.

Licitacija se provodi odmah po isteku roka za podnoSenje prijava, a provodi ju Povjerenstvo
koje imenuje Gradonacelnik. Povjerenstvo utvrduje ispunjavaju li natjecatelji uvjete natjeCaja
za pristup licitaciji te nakon Sto se zapisniki utvrdi koji natjecatelji ispunjavaju uvjete,
predsjednik Povjerenstva zapocinje s licitacijom. Povjerenstvo provodi licitaciju na nacin da
natjecatelji usmeno jedan po jedan daju u zapisnik svoje ponude, time da pocetna isklicha
ponuda cijene iskazane ukupno ili po 1 m2 ne moze biti niza od one objavljene u natjeCaju, a
isti natjecatelj ne moZe isticati ponudu dva puta u jednom krugu. U sljedeéem krugu, pocetna
iskli€na ponuda cijene je najviSa ponudena cijena iz prethodnog kruga.

Savjetovanje sa zainteresiranom javnosc¢u

Zakonom o pravu na pristup informacijama ("Narodne novine" broj 25/13 i 85/15) propisana
je obveza jedinicama lokalne samouprave da u svrhu savjetovanja sa zainteresiranom
javnoscu javno objave na internetskim stranicama, na lako pretraziv nacin i u strojno itljivom
obliku nacrte opcih akata kojima se ureduju pitanja od znaéenja za Zivot lokalne zajednice
odnosno kojima se utjeCe na interese gradana i pravnih osoba. Ocjenjujuéi sadrzaj
predlozene Odluke o prodaji stanova u vlasnistvu Grada Rijeke takvim, Gradonacelnik je istu
uvrstio u Plan savjetovanja sa javnoS¢u za 2017. godinu, sukladno ¢emu je ista bila
objavljena na www.rijeka.hr radi provedbe savjetovanja sa javno$c¢u u trajanju od 10 dana
odnosno od dana 13.-23.03. 2017. godine.

U svezi navedenog, napominje se da je na Nacrt predloZzene Odluke o prodaji stanova u
vlasnistvu Grada Rijeke pristiglo 20 primjedbi zainteresirane javnosti, a da je sukladno obvezi
iz citiranog Zakona o pravu na pristup informacijama, o provedenom savjetovanju sa
javno$cu sastavljeno lzvjeSce, koje je objavljeno na www.rijeka.hr.

Od pristiglih primjedbi jedna je djelomiCno prihvaéena na nacin da u slu€aju plaéanja
kupoprodajne cijene stana u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji
stana kupac ostvaruje pravo na popust u visini od 5% od kupoprodajne cijene stana, dok je u
Nacrtu prijedloga odluke bio predlozen poput od 5% u slu€aju plaéanja kupoprodajne cijene
stana u roku od 15 dana.

U privitku ovog materijala dostavlja se IzvieS¢e o provedenom savjetovanju sa javnosSc¢u na
Nacrt prijedloga Odluke o prodaji stanova u vlasniStvu Grada Rijeke.

Slijedom iznijetog, predlaze se da Gradonacelnik prihvati predlozeni tekst Odluke o
prodaji stanova u vlasnistvu Grada Rijeke i temeljem ¢lanka 58. Statuta Grada Rijeke
("Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 7/16) isti proslijedi Gradskom vijeéu na
razmatranje i usvajanje, odnosno da donese sljedeéi:


http://www.rijeka.hr/
http://www.rijeka.hr/

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se Prijedlog Odluke o prodaji stanova u vlasnistvu Grada Rijeke.
2. Prijedlog Odluke iz tocke 1. ovoga Zaklju€ka prosljeduje se Gradskom vije¢u Grada
Rijeke na razmatranje i usvajanje.

Na temelju ¢lanka 35. stavka 2. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (“Narodne
novine" broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12, 152/14 i 85/15-proCisceni tekst), Clanka 44. Zakona o najmu stanova
("Narodne novine" broj 91/96, 48/98, 66/98 i 22/06) i Clanka 46. Statuta Grada Rijeke
("Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije" broj 24/09, 11/10 i 5/13 i "Sluzbene novine
Grada Rijeke" broj 7/14 i 7/16-procCiSceni tekst) Gradsko vije¢e Grada Rijeke, na sjednici
godine, donijelo je

ODLUKU
0 prodaji stanova u vlasnistvu Grada Rijeke

|. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovom se Odlukom ureduju uvjeti, nacin i postupak prodaje stanova i idealnih dijelova
stanova (u daljnjem tekstu: stan) u vlasniStvu Grada Rijeke (u daljnjem tekstu: Grad).

Clanak 2.
Predmet prodaje prema ovoj Odluci je:

- stan koji koristi najmoprimac na temelju ugovora o najmu stana sa zasti¢éenom
najamninom,

- stan koji koristi najmoprimac na temelju ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom,

- stan koji koristi najmoprimac, korisnik ili suvlasnik na temelju druge valjane pravne
osnove,

- stan koji je slobodan od osoba i stvari, a za koji Povjerenstvo za kategorizaciju
stanova utvrdi da je ulaganje u njegovo uredenje da bi se doveo u stanje prikladno za
stanovanje, neopravdano (stan neprikladan za stanovanje).

Pod stanom u smislu stavka 1. ovoga €¢lanka razumijeva se i kuéa koju u naravi €ini jedan
stan zajedno s pripadaju¢im zemljiStem.



Clanak 3.

Stan slobodan od osoba i stvari prikladan za stanovanje ili stan za koji Povjerenstvo za
kategorizaciju stanova utvrdi da je ulaganje u njegovo uredenje da bi se doveo u stanje
prikladno za stanovanje opravdano, u pravilu se ne izlaZze prodaiji.

Clanak 4.

Predmet prodaje prema ovoj Odluci nije:

stan koji je predmet odredivanja naknade prema Zakonu o naknadi za imovinu
oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine (stan koji je presao u
drustveno vlasnistvo i opéenarodnu imovinu temeljem konfiskacije, nacionalizacije i
drugi tada vazecih propisa), neovisno o upisu vlasnistva u zemljiSnu knjigu,

stan koji je drustveno poduzeée u postupku pretvorbe prenijelo Fondu u komunalno-
stambenoj djelatnosti opcine Rijeka, a koji nije prodan nositelju stanarskog prava
(stan koji je u vlasnistvu Republike Hrvatske sukladno odredbama ¢lanaka 4. i 65.
Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske),
neovisno o upisu vlasnistva u zemljiSnu knjigu,

stan u vlasniStvu Grada koji je izgraden po programu drustveno poticane
stanogradnje, sve do otplate kreditnih sredstava kojima je financiranja gradnja,

stan u vlasnistvu Grada koji je izgraden po programu drusStveno poticane
stanogradnje, sve do otplate javnih sredstava (financijska i druga sredstva koja za
poticanje stanogradnje osiguravaju Republika Hrvatska i jedinice lokalne
samouprave), osim uz izriCiti pristanak Agencije za pravni promet i posredovanje
nekretninama (APN).

Clanak 5.

Iznimno od odredbe c&lanka 4. ove Odluke, Grad mozZe sukladno odredbama ove Odluke
prodati stan iz &lanka 4. stavka 1. podstavaka 1. i 2. ove Odluke, uz izri¢ito pisano ovlastenje
nadleznog tijela koje zastupa Republiku Hrvatsku kao stvarnog knjiznog vlasnika stana.

U slu€aju iz stavka 1. ovoga €lanka, Grad i nadlezno tijelo koje zastupa Republiku Hrvatsku
sklopit ¢e sporazum kojim ¢e se regulirati medusobna prava i obveze.

NACIN, UVJETI | POSTUPAK PRODAJE STANOVA

Clanak 6.

Stan iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavka 1. ove Odluke prodaje se neposrednom pogodbom,
sukladno Zakonu o najmu stanova.



Stan iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavaka 2., 3. i 4. ove Odluke te stan iz ¢lanka 3. ove Odluke
prodaje se na temelju javnog natjeCaja, sukladno Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima.

Postupak prodaje stanova provodi Grad, Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom.

Clanak 7.
Za svaki stan koji se izlaze prodaji pribavlja se energetski certifikat te izraduje procjembeni
elaborat, koji obuhvacéa nalaz i misljenje stalnog sudskog vjestaka za procjenu nekretnina ili
procjenu stalnog sudskog procjenitelja, utvrdenih sukladno propisu kojim se regulira procjena
vrijednosti nekretnina.

Pocetna kupoprodajna cijena stana ne moze biti niza od cijene utvrdene procjembenim
elaboratom.

Jamcevina iznosi 10% od iznosa pocetne kupoprodajne cijene stana i uplaéuje se u korist
prora¢una Grada.
Clanak 8.

TroSak izrade procjembenog elaborata za stan iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavaka 1., 2. i 3.
ove Odluke snosi najmoprimac, korisnik odnosno suvlasnik stana.

Ukoliko osoba iz stavka 1. ovoga Clanka kupi stan, plaédeni troSak izrade procjembenog
elaborata uracunava se u kupoprodajnu cijenu stana.

TroSak izrade procjembenog elaborata za stan iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavka 4. ove
Odluke snosi Grad.

TroSak pribavljanja energetskog certifikata za stanove iz ¢lanka 2. i 3. ove Odluke snosi
Grad.
Clanak 9.

Odluku o prodaji stana iz ¢lanka 2. i 3. ove Odluke i odluku o sklapanju ugovora o
kupoprodaji stana s najpovoljnijim natjecateljem, donosi:

- Gradonacelnik Grada, za ponudenu kupoprodajnu cijenu stana koja ne prelazi iznos
od 1.000.000,00 kn (slovima: jedanmilijunkuna),

- Gradsko vijece Grada, za ponudenu kupoprodajnu cijenu stana koja prelazi iznos od
1.000.000,00 kn (slovima: jedanmilijunkuna).

Clanak 10.

Ugovor o kupoprodaiji stana sklapa Gradonacelnik Grada (u daljnjem tekstu Gradonacelnik)
ili osoba koju Gradonacelnik za to ovlasti.

10



U slu€aju iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavka 1., 2. i 3. ove Odluke, najmoprimac, korisnik ili
suvlasnik stana je prije sklapanja ugovora o kupoprodaji u obvezi podmiriti sve troSkove u
svezi koriStenja stana koji je predmet prodaje (primjerice troSkove stanovanja, eventualne
sudske i druge troSkove).

Prije sklapanja ugovora o kupoprodaji stana, Grad ima pravo odustati od prodaje stana u
svako doba bez navodenja razloga.

U slu€aju iz stavka 3. ovoga €lanka, Grad je u obvezi osobi iz &lanka 8. stavka 1. ove Odluke
izvrSiti povrat sredstava upla¢enih na ime troska izrade procjembenog elaborata i jam&evine.

Clanak 11.

Placanje kupoprodajne cijene stana kupac je duzan izvrsiti jednokratno u roku od 90 dana od
dana sklapanja ugovora o kupoprodaji stana.

U slu€aju placanja kupoprodajne cijene stana u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora
0 kupoprodaji stana, kupac ostvaruje pravo na popust u visini od 5% od kupoprodajne cijene
stana.

Pla¢anje kupoprodajne cijene stana putem kredita banke smatra se jednokratnim pla¢anjem.

1. Prodaja stana koji koristi najmoprimac na temelju ugovora o najmu stana za
zasticenom najamninom

Clanak 12.
Stan iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavka 1. ove Odluke prodaje se neposrednom pogodbom.

Stan iz stavka 1. ovoga Clanka prodaje se po kupoprodajnoj cijeni koja je jednaka
procijenjenoj vrijednosti stana iz ¢lanka 7. ove Odluke, umanjenoj za pripadajuci popust iz
stavaka 3. i 4. ovoga Clanka.

Najmoprimcu stana iz stavka 1. ovoga ¢lanka koji stan koristi na temelju ugovora o najmu
stana sa zasticenom najamninom sklopljenog s njime kao s bivSim nositeljem ili sunositeljem
stanarskog prava, priznaje se popust iskazan u odnosu na procijenjenu vrijednost stana u
visini od 0,5% za svaku punu godinu nespornog kontinuiranog koriStenja stana (sukladno
podacima iz evidencije Grada) a najvise do 25% procijenjene vrijednosti stana kako slijedi:

- na temelju stanarskog prava priznatog mu kao nositelju ili sunositelju stanarskog
prava, ifili

- na temelju ugovora o najmu stana sa zasticenom najamninom, poc€evsi od dana
priznavanja statusa nositelja ili sunositelja stanarskog prava odnosno statusa
zasti¢enog najmoprimca do dana sklapanja ugovora o kupoprodaji stana.

Najmoprimcu stana iz stavka 1. ovoga ¢lanka koji stan koristi na temelju ugovora o najmu
stana sa zastiéenom najamninom sklopljenog s njime kao sa ¢lanom obiteljskog domacinstva
zastiéenog najmoprimca, priznaje se popust iskazan u odnosu na procijenjenu vrijednost
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stana u visini od 0,5% za svaku punu godinu nespornog kontinuiranog koristenja stana
(sukladno podacima iz evidencije Grada), poCevSi od dana stupanja na snagu Zakona o
najmu stanova do dana sklapanja ugovora o kupoprodaji stana a najviSe do 25%
procijenjene vrijednosti stana.

Clanak 13.

O namijeri prodaje stana Grad izvjeS¢uje najmoprimca neobvezujuéim pisanim pozivom uz
navodenje svih uvjeta kupoprodaje te uz poziv na placanje troSkova izrade procjembenog
elaborata.

O namijeri kupnje stana najmoprimac izvje$¢uje Grad pisanim putem uz predoCenje dokaza o
placanju troska izrade procjembenog elaborata.

Na temelju iskazanog interesa najmoprimca, Grad najmoprimcu upucuje ponudu za kupnju
stana uz navodenje kupoprodajne cijene stana, pripadaju¢ih popusta, roka pla¢anja
kupoprodajne cijene, podatka o energetskom razredu stana te ostalih uvjeta kupoprodaje, uz
opciju ponude od 30 dana od dana primitka ponude.

Ponudu iz stavka 3. ovoga Clanka najmoprimac prihvaca izjavom o prihva¢anju ponude te
pologom jamcevine u visini od 10% od procijenjene vrijednosti stana, bez uraCunatih
popusta.

U slu€aju da najmoprimac odustane od sklapanja ugovora o kupoprodaji stana, nema pravo
na povrat jamcevine.

Ako najmoprimac kupoprodajnu cijenu stana placa putem kredita banke, nositelj kredita osim
najmoprimca moze biti i druga fizicka ili pravnha osoba, Sto ¢e se utvrditi ugovorom o
kupoprodaji stana.

U slu€aju da najmoprimac ne iskaze interes za kupnju stana ili ne prihvati ponudu za kupnju,
Grad predmetni stan nece izloziti prodaji, osim na izriCiti pisani zahtjev najmoprimca stana.

2. Prodaja stana koji koristi najmoprimac sa slobodno ugovorenom najamninom
te korisnik ili suvlasnik stana na temelju valjane pravne oshove

Clanak 14.

Stan iz ¢lanka 2., stavka 1. podstavaka 2. i 3. ove Odluke prodaje se putem javnog natjeCaja
(u daljnjem tekstu: natjeca;j).

Najmoprimcu stana koji koristi stan na temelju ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom, priznaje se popust iskazan u odnosu na cijenu postignutu na
natje€aju u visini od 0,5% za svaku punu godinu nespornog kontinuiranog koristenja stana
(sukladno podacima iz evidencije Grada) na temelju ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom, pocevsi od dana sklapanja prvog ugovora o najmu stana do dana
sklapanja ugovora o kupoprodaji stana a najviSe do 25% procijenjene vrijednosti stana.

Pravo na kupnju stana temeljem posebne odluke Gradonalelnika ostvaruje i najmoprimac
stana, kako slijedi:
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- koji koristi stan na temelju ugovora o najmu stana skloplienog na vrijeme od 15
godina na temelju posebnog akta Gradonacelnika, a koji stje€e pravo na kupnju stana
tek po isteku pet godina od dana sklapanja ugovora o najmu,

- koji koristi stan na temelju ugovora o najmu stana skloplienog na vrijeme od pet
godina na temelju posebnog akta Gradonacelnika, a koji je prethodno stan koristio
bez valjane pravne osnove i koji ne ostvaruje pravo na kupnju stana za vrijeme
trajanja ugovora o najmu.

Najmoprimcu iz stavka 3. podstavka 2. ovoga Clanka ne priznaje se popust za vrijeme
koriStenja stana bez valjane pravne osnove.

Osoba koja koristi stan ili suvlasnicki dio stana na temelju valjane pravne osnove, a nema
status najmoprimca, ne ostvaruje pravo na popust iz stavka 2. ovoga Clanka.

Clanak 15.

O namijeri prodaje stana Grad izvjeS¢uje najmoprimca neobvezujuéim pisanim pozivom uz
navodenje svih uvjeta kupoprodaje te uz poziv na pla¢anje troskova izrade procjembenog
elaborata.

O namijeri kupnje stana najmoprimac izvje$¢uje Grad pisanim putem uz predocenje dokaza o
pla¢anju troSkova izrade procjembenog elaborata.

Najmoprimac stana moZe iskazati interes za kupnju stana pisanim zahtjevom upucenim
prema Gradu, neovisno o odredbama stavka 1. ovoga ¢lanka.

Najmoprimac stana u obvezi je dati izjavu o prijenosu ugovora o najmu s Grada na trecu
osobu do isteka roka na koji je ugovor o najmu sklopljen, za slu¢aj da ne bude utvrden
najpovoljnijim natjecateljem.

Ukoliko se najmoprimac stana ne prijavi na natjeCaj za kupnju stana iz bilo kojeg razloga,
licitacija stana se neée provesti, a natje€aj za taj stan ¢e se ponistiti.

Ukoliko se najmoprimac stana prijavi na natje€aj za kupnju stana, ali ne pristupi licitaciji iz
bilo kojeg razloga, licitacija stana se neée provesti, a natje€aj za taj stan ¢e se ponistiti.

Najmoprimac stana koji se prijavi na natje€aj za kupnju stana moze prije samog pocetka
licitacije odustati od kupnje stana, izri€itom pisanom izjavom o odustajanju ili izjavom danom
na zapishik, u kojem slucaju licitacija stana se neée provesti, a natjeCaj za taj stan ¢e se
ponistiti.

U slu€ajevima navedenim u stavcima 5., 6. i 7. ovoga €lanka, Grad ¢e svim prijavljenim

natjecateljima vratiti iznos uplacen na ime jamcevine sukladno &lanku 7. stavku 3. ove
Odluke, najkasnije u roku od osam dana od dana odustajanja.
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3. Prodaja stana slobodnog od osoba i stvari

Clanak 16.

Stan iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavka 4. ove Odluke i stan iz ¢lanka 3. ove Odluke prodaje se
putem natjeCaja.

Stan iz stavka 1. ovoga Clanka izlaze se prodaji po pocetnoj kupoprodajnoj cijeni stana

sukladno ¢lanku 7. ove Odluke.

4. Postupak provodenja natje¢aja

Clanak 17.
Natje€aj za prodaju stanova provodi Povjerenstvo.
Povjerenstvo imenuje Gradonacelnik na vrijeme od Cetiri godine.
Povjerenstvo se sastoji od Predsjednika i dva €lana i istog broja zamjenika.

NatjeCaj se provodi prikupljanjem prijava i usmenim javnim nadmetanjem odnosno
licitacijom.

Nepravodobne i nepotpune prijave Povjerenstvo nece uzeti u razmatranje.
Natje€aj se moZe provesti i ako na istom sudjeluje samo jedan natjecatel;.
Povjerenstvo otvara i razmatra prijave, utvrduje da li su ispunjeni svi uvjeti iz natje€aja,
sastavlja zapisnik o otvaranju prijava, provodi licitaciju, zapisni¢ki utvrduje najpovoljnijeg
natjecatelja i predlaze nadleznom tijelu donoSenje odluke o prodaji i sklapanju ugovora o
kupoprodaji stana.

Clanak 18.
Pravo sudjelovanja na natjeCaju imaju sve fizicke osobe koje su drzavljani Republike
Hrvatske i drzavljani ¢lanica Europske unije te pravne osobe koje su registrirane u Republici
Hrvatskoj i drzavama Clanica Europske unije.
Druge strane fiziCke i pravne osobe mogu sudjelovati na natje€aju ako ispunjavaju zakonom
propisane uvjete za stjecanje prava vlasnistva na podruéju Republike Hrvatske.

Clanak 19.

Natje€aj se objavljuje na web stranici Grada (www.rijeka.hr) i oglasnoj plo¢i Grada (Titov trg
3, prizemlje), a obavijest o raspisivanju natjeCaja objavljuje se u dnevnom tisku.

Tekst objave natjeCaja sadrzi osobito sljedece:
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- podatke o stanu (zemljiSno-knjizna oznaka stana, adresa, kat, broj i povrSina stana te
energetski razred stana),

- pocetni iznos kupoprodajne cijene stana (po m 2 ili ukupna),

- iznos jamcevine u visini od 10% od pocetne kupoprodajne cijene stana koji treba
poloziti svaki natjecatelj,

- popis dokumentacije koju je potrebno priloZiti uz prijavu,
- mjesto, nacin i rok za podnoSenje prijava na natjeca;j,

- vrijeme razgledavanja stana koji je predmet prodaje,

mjesto i vrijeme licitacije.
U slu€aju iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavka 2. ove Odluke, tekst natjeCaja sadrzi i podatak o
vremenu trajanja ugovora o najmu.

Tekst objave moze sadrzavati i druge uvjete i podatke u svezi prodaje stana.

Clanak 20.
Pisana prijava za sudjelovanje u natjeCaju mora sadrZavati:
- oznaku stana koji je predmet natjeCaja,

- dokaz o uplati jamcevine.

Uz prijavu ili na samu licitaciju dostavlja se:

- preslika osobne iskaznice ili putovnice prijavitelja, ako je prijavitelj fizicka osoba i
specijalna punomo¢ za zastupanje ako na natjecaj nije pristupio prijavitelj,

- izvod iz Sudskog registra, ako je prijavitelj pravna osoba i specijalna punomoé za
zastupanje ako na natjec€aj nije pristupio prijavitelj (ovlastena osoba pravne osobe),

- broj raCuna na koji e se vratiti uplacena jamc&evina,

- ostala dokumentacija, po potrebi.
Prijava iz stavka 1. ovoga Clanka predaje se u zatvorenoj omotnici na adresu Grad Rijeka,
Titov trg 3, s napomenom - »Prijava na licitaciju za prodaju stana br - ne otvarati«, u
Salter sali (Pisarnica).

Rok za podno$enje prijave iznosi najviSe 15 dana od dana objave natjecaja.

Licitacija se provodi odmah po isteku roka za podnoSenje prijave.
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Clanak 21.
Povjerenstvo upoznaje prisutne prijavitelje s uvjetima i naCinom provodenja licitacije.

Prije pocetka licitacije, predsjednik Povjerenstva utvrduje broj pristiglih prijava i zapisnicki
uzima podatke svih prijavitelja i utvrduje njihov identitet.

Ako Povjerenstvo utvrdi da netko od prisutnih prijavitelja ili punomocnika nije dokazao svoj
identitet, iskljucit ¢e ga s licitacije.

Ako Povjerenstvo utvrdi postojanje okolnosti iz ¢lanka 15. stavka 4., 5., 6. i 7. ove Odluke,
licitacija se nec¢e provesti, a natje€aj za taj stan ¢e se ponistiti.

Povjerenstvo utvrduje ispunjavaju li prijavitelji uvjete natje€aja za pristup licitaciji te nakon Sto
se zapisniCki utvrdi koji prijavitelji ispunjavaju uvjete, predsjednik Povjerenstva zapoc€inje s
licitacijom.
Nakon unoSenja podataka o prijaviteljima u zapisnik, licitacija zapocCinje s prijavitelja koji
ispunjavaju uvjete i viSe niti jedna osoba ne moze sudijelovati na licitaciji.

Clanak 22.
Povjerenstvo provodi licitaciju na nacin da natjecatelji usmeno jedan po jedan daju u zapisnik
svoje ponude, time da pocetna iskliéna ponuda cijene (iskazana ukupno ili po 1 m?) ne moze
biti niza od one objavljene u natjecaju.

Isti natjecatelj ne moze isticati ponudu dva puta u jednom krugu.

U sljede¢em krugu, poc€etna iskli€na ponuda cijene je najvisa ponudena cijena iz prethodnog
kruga.

Povjerenstvo ima pravo prekinuti licitaciju ukoliko tijekom licitacije natjecatelji naruSavaju red

i disciplinu (galama, Setnja ili izlazak iz prostorije, ometanje drugih natjecatelja i slicno).
Clanak 23.

O provodenju postupka licitacije vodi se zapisnik.

Zapisnik sadrzi podatke o:

- datumu i vremenu odrzane licitacije,

- imenima ¢lanova Povjerenstva,

- podatke o stanu koji je predmet prodaje,

- pocetnoj (jedini¢noj i ukupnoj) prodajnoj cijeni,

- sudionicima licitacije,

- podnesenim prijavama,

- postignutoj prodajnoj cijeni.
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U znak prihvac¢anja zapisnika iz stavka 2. ovoga Cd&lanka, zapisnik potpisuju prisutni
natjecatelji i lanovi Povjerenstva.

Nakon zavrSene licitacije zainteresiranim natjecateljima se, na njihov zahtjev, uruuje
preslika zapisnika.

Ako natjecatelj ne potpiSe zapisnik, Povjerenstvo ce isto utvrditi sluzbenom zabiljeSkom.

Svaki natjecatelj koji smatra da postupak licitacije nije pravilno proveden, ima pravo po
zavrSetku licitacije istaknuti prigovor koji je Povjerenstvo duzno unijeti u zapisnik.

Odluku o prigovoru donosi Gradonacelnik.

Ukoliko utvrdi opravdanost prigovora, Gradonacelnik moze naloziti Povjerenstvu da ponisti
natje€aj ili da ponovi postupak licitacije.

Clanak 24.

Jamcevina koji su polozili natjecatelji koji nisu utvrdeni najpovoljnijim natjecateljima, vratit ¢e
se po zavrSetku licitacije, a najkasnije u roku od osam dana od dana kada Povjerenstvo
zapisnikom utvrdi najpovoljnijeg natjecatelja.

Najpovoljnijem natjecatelju polozena jamc&evina se uracunava u kupoprodajnu cijenu stana.
Ako najpovoljniji natjecatelj odustane od svoje ponude, nema pravo na povrat jaméevine.

Ako najpovoljniji natjecatelj ne pristupi sklapanju ugovora o kupoprodaji stana bez
opravdanog razloga, smatrat ¢e se da je odustao od sklapanja ugovora i nema pravo na
povrat jamcevine.

Clanak 25.

Na temelju odluke iz Elanka 9. ove Odluke, Grad i najpovoljniji natjecatelj sklapaju ugovor o
kupoprodaji stana najkasnije u roku od 30 dana od dana donoSenja odluke.

Popusti koje kupac ostvaruje temeljem ove Odluke utvrduju se ugovorom o kupoprodaji
stana.

Osobe koje su evidentirane kao duZnici Grada po bilo kojoj osnovi, he ostvaruju pravo ha
popuste utvrdene ovom Odlukom.

Ako kupac u ugovorenom roku ne uplati kupoprodajnu cijenu stana u cijelosti, ugovor se
raskida, a kupac nema pravo na povrat jamcevine.

Ako se razlog neizvrSenja obveze pla¢anja kupoprodajne cijene stana iz stavka 4. ovoga
¢lanka ocijeni opravdanim, prodavatelj moze s kupcem sklopiti dodatak ugovora kojim se
produljuje rok za placanje kupoprodajne cijene za dodatnih 30 dana, racunajuci od dana
sklapanja dodatka ugovora.

Po primitku kupoprodajne cijene stana u cijelosti, Grad ¢e najkasnije u roku od 30 dana
kupcu izdati tabularnu ispravu podobnu za upis vlasnidtva u zemljiSnim knjigama na ime
kupca.
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Clanak 26.

Osoba s kojom je sklopljen ugovor o kupoprodaji stana iz ¢lanka 2., stavka 1. podstavaka 1.,
2. i 3. ove Odluke kupuje stan u videnom stanju te se odriCe prava potrazivanja sredstava
uloZzenih u uredenje stana tijekom koriStenja stana u svojstvu najmoprimca, korisnika ili
suvlasnika stana.

Osoba iz stavka 1. ovoga €lanka u obvezi je podmiriti sve troSkove stanovanja za stan koji je
predmet prodaje zaklju€no sa posljednjim danom u mjesecu u kojem je izvrSena uplata
kupoprodajne cijene stana u cijelosti.

Clanak 27.

Osoba s kojom je sklopljen ugovor o kupoprodaiji stana iz ¢lanka 2. stavka 1. podstavka 4. te
Clanka 3. ove Odluke kupuje stan u videnom stanju.

Osoba iz stavka 1. ovoga €lanka stupa u posjed stana po uplati kupoprodajne cijene stana u
cijelosti i od tada preuzima sve troskove stanovanja na kupljenom stanu.

lll. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 28.

Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o prodaji stanova u vlasnistvu
Grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije" broj 44/09 i 21/12).

Clanak 29.
Postupci prodaje stanova zapoceti po odredbama Odluke o prodaji stanova u vlasnistvu

Grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije" broj 44/09 i 21/12), dovrsit ¢e
se prema odredbama te Odluke.

Clanak 30.

Ova Odluka stupa na snagu osmoga dana od dana objave u "SluZzbenim novinama Grada
Rijeke".
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Izvjesée o provedenom savjetovanju s javhoséu na
Nacrt prijedloga Odluke o prodaji stanova u vlasniStvu Grada Rijeke

Grad Rijeka proveo je savjetovanje s javnos¢éu o Nacrtu prijedloga odluke o prodaiji
stanova u vlasniStvu Grada Rijeke.
Savjetovanje s javnoSéu provedeno je u razdoblju od 13. ozujka do 23. ozujka 2017.

godine.

Za vrijeme trajanja savjetovanja pristiglo je 20 primjedbi/prijedloga.

1ZVJESCE O PROVEDENOM SAVJETOVANJU S JAVNOSCU

Naziv akta o kojem je savjetovanje provedeno:
Nacrt prijedloga odluke o prodaji stanova u vlasniStvu Grada Rijeke

2017. godine.

Vrijeme trajanja savjetovanja: Savjetovanje je provedeno u trajanju od 10 dana odnosno od 13. — 23. oZujka

Cilj i glavne teme

Osnovni cilj savjetovanija bio je dobivanje povratnih informacija od zainteresirane javnosti u

savjetovanja svezi predloZene Odluke o prodaji stanova
Sudionik Glanak ili drugi dio Stat”rf‘rimje‘fgk'fe’ga i
Redr_1| savlgtovan!a (!me ! nacrtg na koj S€ Tekst zaprimljenog prijedloga ili misljenja (prihvaéanje/ne
broj prezime pojedinca, odnosi prijedlog ili

naziv organizacije)

primjedba

prihvaéanje s
obrazloZenjem)

Podnositelj nije
suglasan da
podaci budu
javno objavljeni

Usmeno nadmetanje

Pravo na popust od 5%
na pla¢anje u roku od 15
dana

Moguénost da nositelj
kredita bude tre¢a osoba

Primjedba se odnosi na licitaciju za koju smatra da moze
biti nacin postizanja najbolje cijene, ali se i pokazati
loSom u praksi.

U odnosu na smanjenje popusta i roka za jednokratno
pla¢anje cijene stana (5% u roku od 15 dana umjesto
dosadasnjih 10% u roku od 60 dana) drzi da isto dovodi
do neravnopravnosti gradana.

Predlaze dodatni popust od 10 — 15% za osobe koje prvi
put rijeSavaju svoje stambeno pitanje, dok glede
mogucnosti plac¢anja kreditom banke na nacin da tre¢a
osoba bude nositelj kredita, postavlja pitanje koji su
elementi osiguranja od eventualnih malverzacija.

Ne prihva¢a se. Prema
dosada vazecima aktima
stanovi su se prodavali
putem zatvorenih
ponuda, a ne temeljem
usmenog nadmetanja.
Praksa ¢e  pokazati
opravdanost  uvodenja
usmenog nadmetanja.

Prihvaca se djelomicno,
na nacin da popust
ostaje 5%, ali se mijenja
rok iz 15 u 30 dana.

Ne prihvaéa se. Pored
¢injenice da su vec

predvideni popusti do
maksimalno  25% s
oshova statusa

najmoprimca te dodatni

popust od 5%, treba
istaknuti  Cinjenicu da
ustvari svi ZN po prvi
put rjeSavaju  svoje
stambeno pitanje
kupnjom stana.
Etem Fazlo Nacin placanja | Predlaze da se omoguci obro¢no plac¢anje kupoprodajne | Ne prihvaca se iz
kupoprodajne cijene | cijene stana na vrijeme od 240 mjeseci. razloga Sto e
stana dosadaSnja praksa iz

vazeéeg akta o prodaji
pokazala da se obro¢na
otplata na 24 mjeseci
rijetko prakticira (radi
velikih mjesecnih
obroka), a Grad Rijeka
kao JLS ne moze
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ponuditi  duzu
cijena stana.

otplatu

Josip Pobran

Pravo na popust od 5%
na placanje u roku od 15
dana

Nacin plac¢anja
kupoprodajne cijene
stana

Pla¢anje putem kredita
banke

Predlaze da se kupcima koji kupuju prvu nekretninu ili su
vlasnici neodgovaraju¢e ostvare pravo na popust od
10% na placanje u roku od 90 dana, uz obvezu prijave
prebivaliSta svih ¢lanova obitelji na kupljenom stanu.

Predlaze moguc¢nost obrocne otplate cijene stana na
vrijeme od 15 godina uz nepromjenjivu godiSnju kamatu
od 5%, uz obvezu prijave prebivalista svih ¢lanova
obitelji na kupljenom stanu i upis zaloznog prava za
korist Grada na kupljenom stanu.

U odnosu na ¢l. 11. stavak koji utvrduje da se plac¢anjem
putem kredita banke smatra jednokratnim placanjem
cijene stana, predlaZze produljenje roka za ostvarivanje
prava na popust od 5% na 60 dana.

Ne prihvaéa se. Pored
Cinjenice da su veé

predvideni popusti do
maksimalno  25% s
oshova statusa

najmoprimca te dodatni
popust od 5% na
pla¢anje u roku od 30
dana, treba istaknuti
¢injenicu da ustvari svi
ZN po prvi put rjeSavaju
svoje stambeno pitanje
kupnjom stana.

Ne prihvaéa se iz
razloga Sto je
dosadasSnja praksa iz
vazeéeg akta o prodaji
pokazala da se obro¢na
otplata na 24 mjeseci
rijetko prakticira (radi
velikih mjesecnih
obroka), a Grad Rijeka
kao JLS ne moze
ponuditi duZu otplatu
cijene stana.

Prihvaca se djelomi¢no,
na nacin da popust
ostaje 5%, ali se mijenja
rok iz 15 u 30 dana.

Zlatko Vukicevi¢

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
¢lanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

Pita mogu li se u projekt ukljuciti i zasticeni najmoprimci
u stanovima privatnih vlasnika, podredno postoji i
mogucnost da se njemu i obitelji dodijeli gradski stan.

Prijedlog/primjedba se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, veé
na osobne prilike, te se
stoga nece obraditi u
izvieS¢u o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleznog Odjela.

Gordana Bogdanovi¢

Primjedba/primjedba se
ne odnosi ni na jedan
¢lanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

Predlaze da se u projekt uklju¢e i gradani koji imaju
status zaSticenog najmoprimca u  konfisciranim
stanovima koji su u upravnim postupcima u
meduvremenu vraceni vlasnicima.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, veé
na osobne prilike, te se
stoga neée obraditi u
izvieS¢u o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleznog Odjela.

Podnositelj nije
suglasan da
podaci budu
javno objavljeni

Pravo na popust
temeljem statusa
za$ti¢enog najmoprimca

Nacin/uvjeti
stana

kupnje

Misljenja je da bi se kao kriteriji kupnje stanova svakako
trebali uvrstiti: duzina statusa najmoprimca, godine
radnog staZza, status umirovljenika, status osobe u
radnom odnosu.

Smatra da treba definirati nacin otkupa (kupnje)

Ne prihvaca se buduéi je
ve¢ predviden popust do
maksimalno  25% s
oshova statusa
najmoprimca te dodatni
popust od 5% na rok
pla¢anja od 30 dana.

Odredbama Odluke u
potpunosti je definiran
nacin i uvjeti kupnje
stanova.

Natasa Lazi¢

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
¢lanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

IstiCe da je kao ex nositelj stanarskog prava otkupila %2
idealnog dijela stana, bududi je preostali dio u privatnom
vlasniStvu, pa se nada da bi ovim putem mogla kupiti
preostalu % stana.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, veé
na osobne prilike, te se
stoga nece obraditi u
izvieS¢u o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleznog Odjela.
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Ranka Stilinovi¢

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
¢lanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

Javlja se da je kao zasticeni najmoprimac propustila
kupiti stan po odredbama Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo iz osobnih obiteljskih
razloga, te moli informacije moze li to pravo sada
ostvariti.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, vec
na osobne prilike, te se
stoga neée obraditi u
izvjeS¢éu o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleZznog Odjela.

Krsto Marinovi¢

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
Clanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

Isti¢e da radi nerijeSenog vlasniStva na stanu isti nije
imao moguc¢nosti otkupiti, da sebi bio najzadovoljniji da
pravo na kupnju ostvari temeljem nove Odluke, odnosno
konkretno pita da li ¢e Grad Rijeka iznaéi nacina da
regulira koristenje predmetnog stana sukladno vazec¢im
propisima.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, vec
na osobne prilike, te se
stoga neée obraditi u
izvjeS¢u o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleznog Odjela.

10.

Podnositelj nije
suglasan da
podaci budu
javno objavljeni

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
¢lanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

Obrazlaze svoju obiteljsku i stambenu problematiku
vezano za stan koji koristi kao tzv. ,zaostali podstanar”
od 1977. godine i status najmoprimca koji placa
slobodno ugovorenu najamninu, pitajuéi se pritom da li je
to najbolje rjeSenje s obzirom na dugogodisnje koristenje
stana, ulaganje u isti, radni staZ, sudjelovanje u
Domovinskom ratu i dr.

Ujedno predlaze da se u razmatranje uzme mogucnost
otkupa (kupnje) stana po istim uvjetima iz 90.-ih godina.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, vec
na osobne prilike, te se
stoga neée obraditi u
izvjeS¢u o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleZznog Odjela.

11.

Sandra Simac

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
Clanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

Pita da li se u projekt mogu ukljugiti i gradani koji imaju
status zaStiCenog najmoprimca u  konfisciranim
stanovima koji su u upravnim postupcima u
meduvremenu vraéeni vlasnicima.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, vec
na osobne prilike, te se
stoga neée obraditi u
izvjeS¢éu o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleZznog Odjela.

12.

Klare Rabadija

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
Clanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

Nada se da ¢e u projekt biti uvrSteni i korisnici tzv.
domarskih stanova u Skolama, koji nisu imali pravo na
kupnju stana, te napominje da je korisnik stana u
Branimira Markovi¢a 7.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, vec
na osobne prilike, te se
stoga neée obraditi u
izvjeS¢éu o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleZznog Odjela.

13.

Bruno Duni¢ Baci¢

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi ni na jedan
¢lanak ili dio Nacrta
prijedloga odluke

IstiCe da ne svojom voljom nije mogao iskoristiti pravo na
kupnju stana te predlaze da mu se dodijeli stan u
vlasnistvu GR i moguénost kupnje istog po povoljnim
uvjetima.

Prijedlog/primjedba  se
ne odnosi na nacrt
prijedloga odluke, vec
na osobne prilike, te se
stoga nece obraditi u
izvjeS¢éu o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleZznog Odjela.

14.

Nenad Serti¢

Odricanje od prava na
potrazivanje za ucinjena
ulaganja u stanu

PredlaZze da se ulaganja u stanove bar u dijelu priznaju,
istiCu¢i ujedno da su on i obitelj u stan koji koriste ulozZili
iskljucivo vlastita sredstva.

Ne prihvaéa se buduéi

da je popust od
maksimalno 25%,
izmedu ostalog,
predviden i radi
priznavanja ulaganja
koja su najmoprimci

ulozili u stanove.

15.

Puro Matuzovié

Pravo na popust
temeljem statusa
najmoprimca stana

PredlaZe da se pored predloZenih uvjeta za ostvarivanje
prava na kupnju i popust od cijene stana dodatno u obzir
uzmu: godine prebivali$ta u Rijeci, uplaéena sredstva u
stambeni fond, samohranost roditelja, status hrvatskog
branitelja iz Domovinskog rata.

Ne prihvaca se buduéi je
ve¢ predviden popust do
maksimalno  25% s
oshova statusa
najmoprimca te dodatni
popust od 5% na rok
pla¢anja od 30 dana.
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Nacin pla¢anja cijene
stana

Podredno predlaze plaéanje kupoprodajne cijene stana
na obro¢nu otplatu koju kasnije mogu nastaviti djeca
vlasnika.

Ne prihvaéa se iz
razloga Sto e
dosadaSnja praksa iz
vazeéeg akta o prodaji
pokazala da se obro¢na
otplata na 24 mjeseci
rijetko prakticira (radi
velikih mjesecnih
obroka), a Grad Rijeka
kao JLS ne moze
ponuditi duzu otplatu
cijene stana.

16.

Zabrinuti gradani

Prijedlog/primjedba  se
djelomiéno odnosi na
nacrt prijedloga odluke
(kupoprodajna cijena
stana)

Predlazu da se stanovi prodaju po uvjetima iz Zakona o
prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, da se
priznaju ulaganja najmoprimaca u stanove, da se
omoguci kupnja stanova koji su ranije oduzeti vlasnicima
temeljem vazecih akata, a na kojima je Grad Rijeka
upisan, neovisno 0 postojanju upravnog ili sudskog
postupka koji se vodi radi utvrdivanja vlasnistva. Nadalje
predlazu da se sve gradane stavi u isti polozaj s onim
gradanima koji su to pravo iskoristili po Zakonu o prodaji
po svim osnovama.

Ne prihvaéa se, radi se
0 Odluci Grada Rijeke,
koja se ne moZze bazirati
na spomenutom propisu
u smislu formiranja
kupoprodajne cijene
stana, dok su vlastita
ulaganja najmoprimaca
vet obuhvacena
predvidenim popustom
do maksimalno 25%. U
odnosu na stanove koji
su upisani za korist GR,
a za koje se vode
odgovaraju¢i  postupci
radi utvrdenja vlasnistva,
potrebno je sacekati
okoncanje istih,
neovisno o eventualnom
upisu GR u zemljiSnim
knjigama koji je samo
formalne naravi. Po

nespornom utvrdenju
Grada kao vlasnika
spomenutih stanova,
Grad istima moze
raspolagati sukladno

vaze¢em aktu o prodaji
stanova.

Preostali dio
prijedloga/primjedbe ne
odnosi se na nacrt
prijedloga odluke vec
na osobne prilike, te se
stoga neée obraditi u
izvjeS¢u o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleZznog Odjela.

17.

Podnositelj nije
suglasan da
podaci budu
javno objavljeni

Usmeno nadmetanje

Nacin pla¢anja cijene
stana

IzraZzava protivljenje usmenom nadmetanju — licitaciji.

Predlaze obro¢nu otplatu cijene stana na duzi rok.

Ne prihva¢a se. Prema
dosada vazeéima aktima
stanovi su se prodavali
putem zatvorenih
ponuda, a ne temeljem
usmenog nadmetanja.
Praksa ¢e  pokazati
opravdanost  uvodenja
usmenog nadmetanja.

Ne prihvaca se iz
razloga Sto e
dosadaSnja praksa iz
vazeceg akta o prodaji
pokazala da se obro¢na
otplata na 24 mjeseci
rijetko prakticira (radi
velikih mjesecnih
obroka), a Grad Rijeka
kao JLS ne moze
ponuditi duzu otplatu na
nacin kako to banka €ini.
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18.

Podnositelj nije
suglasan da
podaci budu
javno objavljeni

Usmeno nadmetanje

Nacin pla¢anja cijene
stana

Izrazava protivljenje usmenom nadmetanju — licitaciji.

Predlaze obro¢nu otplatu cijene stana na duzi rok

Ne prihvaéa se. Prema
dosada vazeéima aktima
stanovi su se prodavali
putem zatvorenih
ponuda, a ne temeljem
usmenog nadmetanja.
Praksa ¢e pokazati
opravdanost  uvodenja
usmenog nadmetanja.

Ne prihvaéa se iz
razloga Sto je
dosadasnja praksa iz
vazeéeg akta o prodaji
pokazala da se obro¢na
otplata na 24 mjeseci
rijetko prakticira (radi
velikih mjesecnih
obroka), a Grad Rijeka
kao JLS ne moze
ponuditi duZu otplatu
cijene stana.

19.

Podnositelj nije
suglasan da
podaci budu
javno objavljeni

Prijedlog/primjedba  se
djelomiéno odnosi na
nacrt prijedloga Odluke
u odnosu na
kupoprodajnu cijenu
stana i popuste.

PredlaZze da se u obzir kod ostvarivanja prava na popust
u obzir uzme i zdravstveni status najmoprimaca.

Ne prihvaca se buduéi je
ve¢ predviden popust do
maksimalno  25% s
oshova statusa
najmoprimca te dodatni
popust od 5% na rok
pla¢anja od 30 dana.

Preostali dio
prijedloga/primjedbe ne
odnosi se na nacrt
prijedloga odluke veé
na osobne prilike, te se
stoga nece obraditi u
izvieS¢u o provedenom
savjetovanju, a stranka
¢e dobiti odgovor od
nadleznog Odjela.

20.

Jadranka DerviSevi¢

Kupoprodajna
stana

cijena

PredlaZe da se kupoprodajna cijena stana za ZN utvrdi
prema Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo, a ukoliko se ne prihvati, tad da se
prilikom procjene u obzir uzmu socijalne prilike ZN.

Ne prihvaca se, radi se
0 Odluci Grada Rijeke,
koja se ne moze bazirati
na spomenutom propisu.
U odnosu na
socijalne/imovinske

prilike istiCe da je vec
predviden popust do
maksimalno  25% s
osnhova statusa
najmoprimca te dodatni
popust od 5% na rok
pla¢anja od 30 dana.
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