O B R A Z L O Ž E N J E

[bookmark: _Hlk223594590]Člankom 51. Zakona o najmu stanova (NN br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18 i 105/20, dalje u tekstu: „Zakon o najmu stanova“) propisano je da su Vlada Republike Hrvatske ili (ranija) poglavarstva Grada Zagreba, općina ili gradova dužni za stanove u svojem vlasništvu propisati uvjete i mjerila za davanje u najam tih stanova.
Člankom 39. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi (NN br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11, 19/13 - službeni pročišćeni tekst, 144/12, 137/15 - službeni pročišćeni tekst, 123/17, 98/19, 144/20) određeno je da su načelnici općina, gradonačelnici i župani izvršno tijelo u jedinici lokalne samouprave. Člankom 48. istog Zakona određena je nadležnost gradonačelnika da obavlja poslove utvrđene zakonom. Člankom 44. i 98. Statuta Grada Karlovca (GGK br. 7/09, 8/09, 3/13, 6/13, 1/15, 3/18, 13/18, 6/20, 4/21, 9/21 – potpuni tekst i 10//21), određena je nadležnost gradonačelnika grada Karlovca.
Statutom Grada Karlovca, člankom 18. nabrojani su poslovi u samoupravnom djelokrugu grada Karlovca.

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU AKTOM
Odlukom o  najmu stanova uređeni su uvjeti, mjerila i postupak za davanje u najam stanova u vlasništvu Grada Karlovca, prava i obveze najmoprimca i najmodavca, utvrđivanje visine najamnine te druga pitanja u vezi s davanjem u najam gradskih stanova. Grad Karlovac raspolaže ograničenim stambenim fondom namijenjenim najmu, zbog čega je nužno osigurati socijalno osjetljiv, jasan, zakonit i transparentan sustav dodjele i korištenja njegovih stanova.
 Ova Odluka donosi se kako bi se omogućilo i nastavilo učinkovito i transparentno upravljanje stanovima u vlasništvu ili pod upravljanjem Grada Karlovca, a uz ujednačena primjena jasno definiranih kriterija te veću pravnu sigurnost za sve sudionike postupka. Odluka će doprinijeti racionalnijem korištenju gradskih stanova te smanjenju rizika od sudskih sporova.

OBJAŠNJENJE POJEDINIH ODREDBI PREDLOŽENOG AKTA
Uz preambulu
Člankom 51. Zakona o najmu stanova propisano je da su Vlada Republike Hrvatske ili (ranija) poglavarstva Grada Zagreba, općina ili gradova dužni za davanje u najam stanova u svojem vlasništvu propisati uvjete i mjerila. Kako su poglavarstva bila izvršna tijela jedinica lokalne samouprave do 2009. godine, donošenjem izmjena Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi, poslovi izvršnog tijela dotadašnjih poglavarstava uglavnom prelaze u nadležnost gradonačelnika, načelnika općina i župana. Primjenom te odredbe gradonačelnik je nadležan za donošenje ove odluke. 

Uz uvodne odredbe
Člankom 2. definirani su pojmovi u primjeni predložene Odluke.
Dodjela stana u najam temeljem ove Odluke prvenstveno je namijenjena građanima slabijeg socijalnog statusa koji nisu u mogućnosti sukladno svojim prihodima plaćati najamninu po tržišnim uvjetima, odnosno nisu u mogućnosti riješiti na drugi način svoje stambeno pitanje.
Intencija Grada je sukladno postojećim mjerilima omogućiti svojim socijalno najugroženijim građanima stanovanje po povoljnijim uvjetima i uz primjenu mjerila iz Odluke o najmu stanova.
Uz članak 4. 
	Pored formirane liste reda prvenstva za davanje stanova u najam koja važi tri godine, predviđa se da gradonačelnik može donijeti odluku o davanju stana u najam bez provođenja javnog natječaja, odnosno izvan liste reda prvenstva u naročito opravdanim slučajevima koji ne trpe odgodu radi izvanrednih situacija na koje podnositelj nije mogao imati utjecaja, a temeljem kojih ostaje bez odgovarajućeg smještaja iz dotadašnjeg statusa. Predviđa se da Povjerenstvo za najam gradskih stanova predlaže te dodatno obrazlaže gradonačelniku potrebu za donošenje odluke izvan liste.

Uz članak 6.
	Posebni uvjeti koji moraju kumulativno biti ispunjeni da bi podnositelj ostvario pravo na gradski stan određeni su u šest točaka, a odnose se na prihodovni i materijalni status podnositelja. Novom Odlukom (točka 6. ovog članka) određuje se prihodovni cenzus kao ukupni mjesečni prihod po članu obiteljskog domaćinstva podnositelja zahtjeva, a koji je vezan uz podatak o prosječnoj mjesečnoj isplaćenoj neto plaći (1.494 €). Predlaže se za samca prihod u iznosu do 70% prosječne neto plaće (prema sadašnjim pokazateljima 1.045,80 €), a za višečlano domaćinstvo prihod od 60% (896,40 €) za svakog člana obiteljskog domaćinstva. Time se povisuje se prihodovni cenzus u odnosu na dosadašnju Odluku (u kojoj je kriterij je bila minimalna neto plaća 794,40 €), a čime su naši najmoprimci dolazili u situaciju da u kontroli uvjeta najma prelaze niski prihodovni cenzus čime bi se ostvarili uvjeti za raskid ugovora o najmu i iseljenje iz stana. Razlikovanje samačkog od višečlanog domaćinstva pokazalo se nužnim iz stvarnih razlikovanja u odnosu na mogućnost ostvarivanja prihoda.

Uz Glavu II. Mjerila za utvrđivanje liste reda prvenstva i bodovanje podnositelja (čl. 7.  - 13.)
	Predlaže se pet mjerila temeljem kojih se ostvaruje bodovanje podnositelja. Bodovanje je određeno na način da ukupnost bodova bude manja u odnosu na dosadašnje bodovanje. Statusi su razrađeni u više pojedinosti kojima se dodjeljuju bodovi (npr. stambeni status - bodovanje nužnog smještaja). Materijalni status se boduje u dvije kategorije (za razliku od dosadašnjih pet kategorija). Za novi način bodovanja je izvršena usporedba sa relevantnim gradovima, probno su vršena usporedna bodovanja za samce, višečlane obitelji, obitelji sa više djece, sa posebno utvrđenim socijalnim statusom i dr. kako bi se odabrao najučinkovitiji prijedlog koji omogućava najmoprimcima korištenje stanova. Propisani su i novi kriteriji pa se tako bodovanje se predviđa za ukupni radni staž i za različite slučajeve podnositelja koji nisu zbrinuti po prijašnjoj listi. Posebnim člankom određuje se red prvenstva u slučaju jednakog broja bodova dajući prednost socijalnom i materijalnom statusu. Dosadašnja praksa pokazala je određene nedostatke u primjeni bodovanja, sadašnjim prijedlogom se nastoje izbjeći nejasnoće.

Uz Glavu III. Postupak za davanje gradskih stanova u najam (čl. 14. - 22.)
	Postupak se pokreće objavom natječaja za prijavu na listu reda prvenstva. Javni natječaj sadrži bitne podatke i elemente odlučujuće za bodovanje podnositelja i formiranje liste reda prvenstva. Sadrži odredbe o obradi osobnih podatka podnositelja zahtjeva sukladno Općoj uredbi o zaštiti podataka (članci 16., 19., 21.). Navode se obvezni prilozi koje podnositelji trebaju dostaviti uz obrazac zahtjeva, te mogućnost dostave drugih dokaza  ovisno o okolnostima podnositelja, temeljem kojih može ostvariti dodatne bodove. Nepotpune zahtjeve podnositelji mogu po pozivu dopuniti u roku 5 dana od primitka takvog poziva, neispunjenjem istog podnositelj neće biti bodovan za određenu kategoriju, odnosno ako ne dokaže ispunjenje općih uvjeta, zahtjev se neće razmatrati. Prema broju bodova formira se lista reda prvenstva, rok za prigovor gradonačelniku je 8 dana,  nakon čega lista postaje konačna i može  započeti dodjela slobodnih stanova.

Uz Glavu IV. Ugovor o najmu, prava i obveze ugovornih strana (čl. 23. - 26.)
	Članak 23. odredio je što se smatra odgovarajućim stanom,  počevši da je za samca garsonijera, sve do većeg trosobnog, odnosno stana sa tri i više soba za pet i više članova . Također su regulirani slučajevi  postupanja ako nema odgovarajućeg stana gdje se najmoprimcu nudi manji stan kojeg nije dužan prihvatiti. Regulirani su slučajevi kada najmoprimac ne prihvaća odgovarajući stan i briše se s liste.
Članci 24. i 25 određuju formu i postupak sklapanja govor o najmu. Predviđa se da najmoprimac u roku 15 dana od primitka odluke o dodjeli stana, uz potpisani ugovor dostavi najmodavcu bjanko zadužnicu, nakon čega u roku 15 dana treba useliti u stan uz potpis zapisnika o primopredaji stana.
 
Uz članke 27. - 28. 
Za korištenje gradskog stana najmoprimac treba do 15.-tog u mjesecu plaćati ugovorenu najamninu (zaštićenu ili slobodno ugovorenu najamninu), te sve troškove vezane uz korištenje stana. Zaštićena najamnina ne može biti niža od iznosa potrebnog za podmirenje troškova redovitog održavanja stambene zgrade. Prema dosadašnjoj Odluci obračun najamnine se vršio prema izračuna formule ovisno o površini i kvaliteti stana, koeficijenta prihoda i koeficijenta zone, te uzimajući u obzir visinu pričuve. Za novi način izračun visine najamnine je izvršena usporedba sa većim gradovima, probno su vršeni izračuni najamnine te se uzima u obzir stanje stanova i posebne okolnosti, a istovremeno se omogućuje da Grad ostvari prihod kojim bi trebao adekvatno održavati stanove u stanju pogodnom za dodjelu u najam. Slobodno ugovorena najamnina po novoj Odluci plaćat će se po formuli umnoška površine stana i koeficijenta zone u kojoj se stambena zgrada nalazi. Zone su određene sukladno zonama za plaćanje komunalne naknade, sve gradske četvrti i mjesni odbori svrstani su u tri zone, time da je koeficijent prve zone 2,30, druge zone 2,00 i treće zovne 1,80 €/m2. Novom odlukom postoje mogućnosti umanjenja i mogućnosti uvećanja osnovne najamnine ovisno o stanju stana. Novost je uvećanje najamnine radi povećanja prihoda najmoprimca i članova obitelji, te sticanja imovine u vrijednosti koja nije od utjecaja na iseljenje iz stana (stavak 8.). U članku 28. predviđena su oslobođenja od plaćanja najamnine.

Uz članak 30.
	Ovom Odlukom, člankom 30. regulirano je produženje ugovora o najmu. Predviđa se da najmoprimci sa slobodno ugovorenom najamninom najmanje jednom godišnje dostavljaju potvrdu o vlasništvu nekretnina za sebe i članove obiteljskog domaćinstva, a iz razloga mogućih promjena u materijalnom statusu koji može utjecati na nastavak ugovora o najmu.
Ukoliko najmoprimac i članovi obiteljskog domaćinstva prelaze limit mjesečnih prihoda koji su postojali u vrijeme davanja stana u najam, najamnina će im se uvećati 50% ukoliko mjesečna primanja po članu obiteljskog domaćinstva iznose više od 200,00 €, odnosno uvećat će se 100% ako najmoprimac i članovi njegovog obiteljskog domaćinstva prelaze limit više od 200,00 € do maksimalnog iznosa određenog ovisno da li se radi o samačkom domaćinstvu, dvočlanom ili domaćinstvu sa 3 i više članova. Smatramo potrebnim urediti ovom Odlukom spomenute situacije kada se mijenja imovinski i materijalni status najmoprimca i prelazi iz socijalne kategorije u ekonomsku kategoriju. Kako su gradski stanovi prvenstveno namijenjeni građanima slabijeg socijalnog statusa, onima koji nisu u mogućnosti sami osigurati sebi odgovarajući stan plaćanjem redovne tržišne najamnine, primjenom ove Odluke naši građani mogu tražiti i dobiti stan po povoljnijim uvjetima od tržišnih, po kriterijima i mjerilima ove Odluke. Nakon promjene poboljšanjem svojeg ekonomskog statusa opravdano je očekivati da će sukladno tome plaćati najamninu po uvjetima kako je to određeno ovom Odlukom, a najzad bitnim napredovanjem na tržištu rada da će raskinuti ugovor o najmu sa gradom i sami riješiti svoj stambeni prostor.  

Uz članak 31.
	Test razmjernosti odnosi se na mogućnost i opravdanost raskida ugovora o najmu i iseljenja najmoprimca u odnosu na primjenu članka 8. Europske konvencije za zaštitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, posebno prava na dom. Test razmjernosti treba odgovoriti na pitanje da li je stečena imovina i povećani prihod najmodavca u ravnoteži sa pravom vlasništva grada u raspolaganju stanovima. Interes je grada osigurati stanove najmoprimcima u kategoriji socijalno ugroženog stanovništva čemu se suprotstavlja konkretni slučaj pojedinca koji se poziva na pravo na dom. U stavku 2. ovog članka detaljno je naveden postupak provođenja testa razmjernosti i mjere koje se mogu poduzeti.

Uz članke 32. - 34.
Odredbe se odnose na održavanje stanova, prava i dužnosti ugovorih strana kako bi stan bio odgovarajući za stanovanje.

Uz članke 35. - 38. 
	Odredbe koje određuju prestanak ugovor o najmu, otkaz ugovora o najmu i vraćanje stana u posjed, a koje se poklapaju s prisilnim odredbama Zakona o najmu stanova.

Uz Glavu V. Prijelazne i završne odredbe 	
	Odredba o stupanju na snagu Odluke vezana je uz njezinu objavu u Glasniku grada Karlovca.
 Posebne su odredbe o stupanju na snagu članka koji određuje izračun najamnine i to na način da se novi izračun najamnine primjenjuju za nove ugovore koji budu sklapani tijekom 2026. godine nakon stupanja na snagu ove Odluke. Za postojeće ugovore o najmu nova najamnina će se obračunati počevši od 1.siječnja 2027. godine. 	
Odredba o produženju važenja postojeće liste reda prvenstva za dodjelu stanova u najam do donošenja nove Liste, vezana je uz Odluku Gradskog vijeća Grada Karlovca usvojena na prošloj sjednici. 

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:
Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva u Proračunu Grada Karlovca.
Nacrt prijedloga Odluke javno se objavljuje 10.3.2026. do 10.04.2026. na internetskoj stranici Grada Karlovca radi savjetovanja sa zainteresiranom javnošću za davanje prijedloga i mišljenja. 
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