REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

GRAD RIJEKA

Gradonacelnik
KLASA: 023-01/19-04/18-41
URBROJ: 2170/01-15-00-19-42
Rijeka, 25. 3. 2019.

Gradonacelnik je 25. ozujka 2019. godine donio sljedeci
zakljucéak

1. Prigovor najmoprimca R. M. izjavljen protiv raskida Ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom na odredeno vrijeme broj 10/2018-Zst sklopljenog 20. lipnja 2018.
izmedu Grada Rijeke kao najmodavca i R. M. kao najmoprimca za stan broj 41 u Rijeci, M.S. 11,
od dana 13. prosinca 2018., utvrduje se u cijelosti neosnovanim.

2. Utvrduje se da najmoprimac R. M. nema pravo na povrat uloZenih sredstava za izvedene
radove u stanu broj 41, M.S. 11.

3. Zaduzuje se Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom, Direkcija za pravne i
imovinske poslove da zatrazi izradu elaborata procijenjene vrijednosti stana iz tocke 1. i 2. ovog
ZakljuCka te isti izloZi prodaji putem javnog natjeCaja sukladno odredbama Odluke o prodaji
stanova u vlasnistvu Grada Rijeke.

Dostaviti:

1. Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom,
n/r Denis Sulina, Gordane Tomljanovi¢, Ermine Brdar,
Andree Perica

2. Odjel gradske uprave za financije, 2X
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MATERIJAL
ZA KOLEGIJ GRADONACELNIKA

PREDMET: -prigovor na raskid Ugovora o najmu stana sa slobodno ugovorenom
najamninom na odredeno vrijeme broj 10/2018-Zst sklopljenog 20. lipnja
2018. izmedu Grada Rijeke kao najmodavca i R. M. a kao najmoprimca;
-zahtjev za povrat ulozZenih sredstava u stan broj 41 u Rijeci, M.S. 11 od
strane najmoprimca R. M. a;
-zahtjev za kupnju stan broj 41 u Rijeci, M.S. 11 od strane
najmoprimca R. M.a;

MATERIJAL IZRADILI:
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Obrazlozenje

Grad Rijeka je putem Direkcije za upravljanje objektima stambene namjene dana 13.
prosinca 2018. uputio najmoprimcu R. M. raskid Ugovora o najmu stana sa slobodno ugovorenom
najamninom na odredeno vrijeme broj 10/2018-Zst sklopljenog 20. lipnja 2018. u odnosu na stan
broj 41 u Rijeci, M.S. 11 i to na temelju ¢lanka 15. cit. Ugovora o najmu stana, kao i ¢lanka 44. i 45.
Odluke o najmu stanova (“Sluzbene novine” Primorsko-goranske zupanije broj 12/11, 15/11 i
54/12, u daljnjem tekstu: Odluka).

Navedeni raskid cit. Ugovora najmoprimac je zaprimio 6. veljace 2019. od kojeg datuma je
poceo teci rok od 30 dana za predaju stana u posjed Gradu Rijeci.

Razlog za raskid cit. Ugovora o najmu stana je saznanje da je supruga najmoprimca, D.M.,
odnosno ¢lanica njegovog obiteljskog domacinstva, vlasnica nekretnine sagradene na k.¢.br. 6024
— kuca br. 4 i dvor u Maklen, povrsine 23 ¢hv, upisane u zk.ul.br. 1154, k.o. Brod Moravice, i to na
temelju Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 17. prosinca 2012. godine.

Stjecanjem navedene nekretnine u vlasnistvo najmoprimac je prekrsio odredbu ¢&lanka 15.
cit. Ugovora o najmu stana, odredbe Clanka 44. i ¢lanka 45. Odluke, te su se ostvarili uvjeti za
raskid cit. Ugovora o najmu stana.

Navedenom odredbom ¢&lanka 44. Odluke propisano je da ¢e najmodavac, osim u
sluajevima utvrdenim zakonom, raskinuti ugovor o najmu stana i u slijedeéim slu€ajevima:

- ako najmoprimac, njegov bra¢ni odnosno izvanbracni drug stekne u vlasnistvo, najam ili bilo koji
drugi oblik koristenja kucu ili stan u Republici Hrvatskoj, o ¢emu je najmoprimac obavezan
obavijestiti Grad,

- ako Cclan obiteljskog domadinstva naveden u ugovoru o najmu stana, koji zajedno s
najmoprimcem Koristi stan, stekne u vlasnistvo, najam ili bilo koji drugi oblik koristenja kucu ili stan
u Republici Hrvatskoj, o éemu je najmoprimac obavezan obavijestiti Grad,

- ako se tijekom trajanja ugovora o najmu stana utvrdi da je najmoprimac dao lazne podatke na
temelju kojih je ostvario pravo na dodjelu stana u najam.

Dok je odredbom ¢lanka 45. Odluke propisano da je u slu€ajevima iz ¢lanka 44. Odluke
najmoprimac duzan predati stan u posjed najmodavcu slobodan od osoba i stvari u roku od 30
dana od dana stjecanja prava vlasnistva, odnosno sklapanja ugovora o najmu stana, odnosno u
roku od 30 dana od dana kada je najmodavac najmoprimca izvijestio o raskidu ugovora o najmu
stana sukladno odredbama Odluke.

Takoder, Grad Rijeka je u saznanju da je supruga najmoprimca, D.M., suvlasnica %
idealnog suvlasni¢kog dijela nekretnine sagradene na k.¢€.br. 399 — kuéa i dvoriste, povrSine 120
m2, upisana u zk.ul.br. 1785 k.o. Viskovo, a koju nekretninu je ista stekla na temelju rieSenja o
nasljedivanju Op¢inskog suda u Rijeci, donesenog po sudskom povjereniku, javhom biljezniku R.
M. iz Kastva, iza pok. E. K., posl.br. 0-614/09, UPP-OS Rijeka — 78/09 od 11. svibnja 2009. No,
sukladno gore navedenim odredbama Odluke suvlasnistvo nekretnine nije uzrok za raskid ugovora
0 najmu stana.

Najmoprimac je dana 18. veljae 2019. uputio prigovor na raskid cit. Ugovora o najmu
stana, u kojem prigovoru izmedu ostalog navodi da su prilikom stavljanja predmetnog stana u
funkciju izmijenili svu vanjsku stolariju, da su prozori bili truli i prokiSnjavali, da su kompletno uredili
kupaonicu na nacin da su zamijenili dovodne i odvodne dotrajale cijevi, da su stavili nove podne i
zidne ploc€ice, kao i da su stavili plo€ice u kuhinji na zidu, te da su u cijelom stanu postavili nove
podne obloge i oliCili sve zidove. U odnosu na navedeno mole da im se omoguc¢i odgoda raskida
cit. Ugovora o najmu stana na nekoliko mjeseci kako bi se uspjeli organizirati vezano za
preseljenje, te nude nekoliko mogucih rieSenja i to kako slijedi:

-da im se omoguci da od Grada Rijeke kupe predmetni stan ali po cijeni njegove vrijednosti prije
njihovih ulaganja, odnosno da im se prizna ulog za dovodenje stana u funkciju za redovno
stanovanje;

-da im se refundiraju sredstva ulozena u uredenje stana i da im se da dovoljno vremena — nekoliko
mjeseci — da nadu rjeSenje stambenog pitanja;

-da im se kompenziraju uloZena sredstva prilikom kupnje drugog stana, pritom misle na trenutno
raspisani natje€aj za prodaju stanova u vlasnidtvu Grada Rijeke.

U odnosu na zahtjev najmoprimca za povratom uloZenih sredstava u predmetni stan isti¢e
se da je isti adaptaciju - preinake u stanu izvrSio bez traZenja i ishodovanja prethodne pisane
suglasnosti Grada Rijeke kao najmodavca, a koju suglasnost je bio u obvezi prethodno ishoditi
sukladno odredbama Odluke (¢lanak 47) i cit. Ugovora o najmu ( ¢lanak 10). Dodatno se isti¢e da
je izvid predmetnog stana od stane djelatnika Direkcije za upravljanje objektima stambene
namjene izvrSen dana 10. svibnja 2018. godine te je tada utvrdeno da je stanje istog



zadovoljavaju¢e, u funkciji, da je potrebna sanacija lamel parketa na dvije lokacije (povrSina

sveukupno cca 1,5 m2), da su stropovi i zidovi manje zaprljani, kao i da se uo€avaju tragovi vlage

pa da je potrebno novo li¢enje. Najmoprimci su predmetni stan prihvatili u videnom stanju.
Posebno se isti¢e da je odredbom &lanka 61. stavka 3. Odluke propisano da najmoprimac,

koji vlastitim ulaganjem izvede radove u stanu ima pravo na povrat uloZzenih sredstava pod uvjetom

da:

- su radovi izvedeni sukladno dobivenoj suglasnosti u smislu ¢lanka 47. ove Odluke,

- je na osnovu izvedenih radova u stanu povecana trziSna vrijednost stana (Sto se utvrduje

usporedbom nalaza trziSne vrijednosti stana izradenog prije i nakon izvedenih radova),

- najmoprimac vraca stan u posjed Gradu prije isteka vremena na koje je sklopljen ugovor o najmu

stana (i to najmanje za trec¢inu vremena na koje je sklopljen ugovor o najmu stana),

- nije dao izjavu da se odri€e prava na potrazivanje uloZenih sredstava u uredenje stana.

Navedeni uvjeti moraju biti ispunjeni kumulativno.

Stoga, bez obzira na izvrSena ulaganja u predmetni stan koje najmoprimac navodi, isti
nema pravo na povrat uloZzenih sredstava iz razloga $to ne udovoljava uvjetima propisanima u
Clanku 61. stavak 3. Odluke o najmu stanova, te Grad Rijeka nije u obvezi iste isplatiti.

Nadalje u odnosu na zahtjev najmoprimca za otkupom predmetnog stana, istice se da
nije uobi¢ajeno da se u tijeku postupka za raskid ugovora o najmu stana pokrece postupak za
kupnju istog. Medutim, buduéi da u Odluci o prodaji stanova u vlasnistvu Grada Rijeke (,Sluzbene
novine Grada Rijeke“ broj 3/2017.) nije izri€ito propisana zabrana prodaje stana najmoprimcu
ukoliko se vodi postupak za raskid ugovora o najmu, ne postoji zapreka da najmoprimac uputi
Gradu Rijeci eventualni zahtjev za kupnju. Valja istaknuti da, ukoliko dode do sklapanja ugovora o
kupoprodaji, sukladno ¢lanku 26. cit. Odluke, najmoprimac se odri€e prava potrazivanja sredstava
ulozenih u uredenje stana tijekom koriStenja u svojstvu najmoprimca.

Ukoliko dode do raskida ugovora o najmu, najmoprimac je duzan stan isprazniti i predati
ga Gradu Rijeci slobodnog od osoba i stvari. Ako Grad donese odluku da takav stan izlozi prodaji
najmoprimac moZze dostaviti ponudu Gradu na javhom natje€aju te sudjelovati u licitaciji za kupnju
pri Cemu je poc€etna cijena odredena u visini procijenjene vrijednosti stana odredene po sudskom
vjestaku. Procjena se, naravno, radi prema stanju nekretnine kako je zate€ena u trenutku procjene.

Ukoliko se postupak raskida ugovora o najmu okon&a u korist najmoprimca, isti Gradu
moze podnijeti zahtjev za kupnju stana, pri ¢emu je procijenjena vrijednost stana osnova za
formiranje kupoprodajne cijene, na koju se obraCunavaju osobni popusti ukoliko je najmoprimac
stekao uvjete za njih.

Nadalje, ne moZe se udovoljiti zahtjevima najmoprimca za:

- kupnju stana prema vrijednosti stana prije ulaganja, posebice iz razloga jer je najmoprimac
stan primio u videnom stanju,

- refundiranje uloZenih sredstava u uredenja stana buduéi je stan uredivan bez suglasnosti
najmodavca,

- kompenzaciju ulozenih sredstava prilikom kupnje nekog drugog gradskog stana temeljem
objavljenog javnog natjeCaja za prodaju stana buduéi aktima Grada nije predvidena
spomenuta mogucnost, a najmoprimac ne moze neovlastenim ulaganjem (ulaganjem bez
suglasnosti) stec¢i neku imovinsku korist.

Slijedom svega navedenog, predlaZze se da na temelju ¢lanaka 44., 45. i ¢lanka 61. stavak
3. Odluke o najmu stanova kao i €lanka 26. Odluke o prodaji stanova u vlasniStvu Grada Rijeke
Gradonacelnik donose slijededéi

ZAKLJUCAK

1. Prigovor najmoprimca R. M. izjavljen protiv raskida Ugovora o najmu stana sa slobodno
ugovorenom najamninom na odredeno vrileme broj 10/2018-Zst sklopljenog 20. lipnja 2018.
izmedu Grada Rijeke kao najmodavca i R. M. kao najmoprimca za stan broj 41 u Rijeci, M.S. 11,
od dana 13. prosinca 2018., utvrduje se u cijelosti neosnovanim.

2. Utvrduje se da najmoprimac R. M. nema pravo na povrat uloZenih sredstava za izvede
radove u stanu broj 41, M.S. 11.

3. Zaduzuje se Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom, Direkcija za pravne i
imovinske poslove da zatraZi izradu elaborata procijenjene vrijednosti stana iz tocke 1. i 2. ovog
ZakljuCka te isti izlozi prodaji putem javnog natje€aja sukladno odredbama Odluke o prodaji
stanova u vlasni$tvu Grada Rijeke.
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