PRILOG 4.:

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA PROPISA

L; OPCE INFORMACIJE
1.1. Strucni nositelj: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drZzavne
imovine
1.2. Nagziv propisa: Nacrt prijedloga Zakona o izmjenama i dopunama o dopunama
Zakona o dru$tveno poticanoj stanogradnji
1.3. Program rada Vlade Da/Ne: Naziv akta:
Republike Hrvatske, akt
strate$kog planiranja ili Opis mjere:
reformska mjera:
1.4. Plan uskladivanja Da/Ne: Naziv pravne steevine:
zakonodavstva Republike
Hrvatske s pravnom
ste¢evinom Europske
unije
2. UTVRDIVANJE PROBLEMA
2.1. Zakon o drutveno poticanoj stanogradnji (,,Narodne novine“, broj 109/01, 82/04, 76/07,

38/09, 86/12, 07/13, 26/15, 57/18, 66/19, 58/21) donesen je 2001. godine i do danas je
mijenjan i dopunjavan vise puta. Do sada je provedbom Zakona o druStveno poticanoj
stanogradnji izgradeno ukupno 9.126 stanova u 296 objekta u 83 jedinice lokalne
samouprave. Ukupna investicijska vrijednost za 9.126 stanova iznosi 648.542.947,03 EUR,
a za §to je Republika Hrvatska (u daljnjem tekstu: RH) putem poticajnih sredstava ulozila
167.645.455,77 EUR.

Trenutno se u fazi pripreme nalazi 732 stana u 18 gradova, od kojih je za 603 izdana
gradevinska dozvola. U prosjeku priprema koja ukljuéuje imovinsko-pravno sredivanje
gradevne parcele i projektiranje te na kraju gradenje svake viestambene zgrade traje od 3 do
5 godina. U dosada$njoj provedbi Programa dru§tveno poticane stanogradnje (u daljnjem
tekstu: Program POS) uodena su znatna odstupanja prosjeénih prodajnih cijena novih
stanova, cijena gradenja, cijena zemljista i cijena uredenja komunalne infrastrukture te
prikljuéaka na infrastrukturu postignutih u POS-u u odnosu na postignute prosjecne cijene na
trzi$tu, odnosno u odnosu na prosje¢ne prodajne cijene stanova trgovackih drustava i drugih
pravnih osoba bez POS-a. Prema biltenu kojeg za Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine izraduje Institut IGH d.d. prosje¢na cijena gradenja od 2019.
do 2023. godine rasla je za vise od 50 %.

Cijene nekretnina kontinuirano rastu od 2016. godine, i to kako u RH tako i u ve¢ini drZava
Europske unije. Prema trenutno dostupnim podacima DrZavnog zavoda za statistiku (u
daljnjem tekstu: DZS) o cijenama prodanih novih stanova u RH u prvom polugodistu 2024.
prosje¢na cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka druStva i druge pravne
osobe (bez POS-a), iznosila je 2.473,00 EUR. Ta cijena vi$a je za 4,8 % u odnosu na drugo
polugodiste 2023., a za 6,3 % u odnosu na prvo polugodiste 2023. Ujedno je u analizama
trzi$ta nekretnina uodeno znaajno usporavanje prometa stambenih nekretnina. S druge
strane, prosje¢na cijena 1 m2 stanova u Programu POS-a u prvom polugodistu 2024. iznosila
je 1.360,22 EUR. Opisana znacajna povecanja tro§kova gradnje i prodajnih cijena stanova,
dovode do nemoguénosti ugovaranja izvodenja radova u programima POS-a te se postupci
javne nabave ucestalo ponistavaju jer izvodaéi radova s obzirom na najvise moguce cijene
nemaju ekonomski interes za sudjelovanje u tim postupcima. Tijekom 2024. nije se uspio
ugovoriti niti jedan projekt nove izgradnje.




Prema analizama stambenog fonda RH koje je proveo Ekonomski institut iz Zagreba za
potrebe izrade Nacionalnog plana stambene politike RH do 2030. godine, pokazalo se da u
RH postoji nedostatak od 236.731 stambenih jedinica. Navedeni podatak je tijekom 2024.
godine potvrden i iz dva neovisna izvora i to PricewaterhouseCoopers (nedostatak od
286.005 stanova) i Medunarodnog monetarnog fonda (nedostatak od 232.750 stambenih
jedinica). Iz navedenih analiza proizlazi i da se 40 % stambenog fonda (958.000) koristi u
nestambene svrhe. Od tog broja, prema popisu stanovni§tva iz 2021. godine, DZS je objavio
da u RH postoji 595.280 stambenih nekretnina koje se ne koriste (25 % stambenog fonda) $to
je potvrdeno i od strane HEP-a s podacima o neaktivnim el. brojilima u stambenim
nekretninama po gradovima. Prema svakom popisu stanovnistva taj broj je rastao za otprilike
200.000. Preteziti dio tih stambenih jedinica se nalazi u privatnom vlasnistvu. Tako veliki
broj visegodisnje praznih stambenih jedinica obja3njava se s tri skupine vlasnika stanova: a)
vlasnici koji &uvaju stanove kao $tednju ili za svoje nasljednike, bez interesa za aktiviranjem
istih; b) vlasnici koji ne Zele aktivirati svoje stanove zbog osjecaja pravne nesigurnosti prema
najmoprimcima; c) vlasnici koji bi za aktiviranje svojih stanova trebali uloZiti odredena
sredstva kako bi ih doveli u uporabivo stanje, a nisu u mogucénosti osigurati ta sredstva. Pri
gemu se skupina b) i c) vrlo &esto nadopunjuje. Sve tri skupine vlasnika praznih stanova
posjeduju snarne motivatore koji usprkos visokim cijenama najma ne aktiviraju svoje
nekretnine kroz visegodisnji period. Trenutna maksimalna izgradnja stanova na trzitu nalazi
se na koli¢ini od 16.552 stanova godi$nje. S obzirom da i znatan dio novo izradenih stanova
zavriava u nestambenoj namjeni, ponuda stanova ne uspijeva zadovoljiti potraZnju. Stalni
nedostatak ponude stanova prema potraZnji, uz povecane troskove gradnje, rezultira
konstantnim rastom cijena stanova na trzi§tu i sve teZzom priustivosti stanova za osnovnu
namjenu tj. za rje§avanje stambenog pitanja gradana.

2.2

[zvor podataka:

Koristeni su podaci iz istraZivanja koja su, za Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva
i drzavne imovine prilikom izrade Nacionalnog plan stambene politike do 2030., izradili
Ekonomski institut iz Zagreba i Institut IGH d.d. te podaci PricewaterhouseCoopers i
Medunarodnog monetarnog fonda

UTVRDIVANJE POSEBNOG CILJA

Opis posebnog cilja

Posebni cilj 1.: ublaZiti negativni utjecaj povecanja cijena stanova uskladivanjem troskova
gradnje stambenih jedinica, kako bi se ubrzalo ugovaranje izgradnje stanova iz Programa
POS-a

Posebni cilj 2.: olakSavanje gradanima rjeSavanje stambenog pitanja isplatom potpore za
stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja

Posebni cilj 3.: aktiviranje postojeéih praznih stanova putem najma postoje¢ih stambenih
nekretnina po priustivim najamninama u okviru Programa priustivog najma

3.2.

Opis svrhe propisa

Posebni cilj 1.: ublaZiti negativni utjecaj povecanja cijena stanova uskladivanjem troskova
gradnje stambenih jedinica, kako bi se ubrzalo ugovaranje izgradnje stanova iz Programa
POS-a. Navedeno omoguéiti pokretanje ve¢ pripremljenih projekata gradnje stanova za
priustivo stanovanje od strane APN-a.

Posebni cilj 2.: olak§avanje gradanima rjeSavanje stambenog pitanja isplatom potpore za
stjecanje ili gradnju prve stambene nekretnine za potrebe vlastitog stanovanja. Gradanima
RH koji su mladi od 45 godina, dono3enjem ovoga Zakona, ¢e se za kupnju ili gradnju prve
stambene nekretnine isplatiti potpora u visini polovice iznosa PDV-a ili cijelog iznosa poreza
na promet nekretninama za primjerenu veli¢inu stana i lokalnu prosje¢nu cijenu stana




Posebni cilj 3.: aktiviranje postojeéih praznih stanova putem najma postojeih stambenih
nekretnina po priustivim najamninama u okviru Programa priustivog najma. Navedeno ce
olak3ati gradanima plaéanje najamnine buduéi da zbog visokih cijena na trZidtu nekretnina

priustivog najma takoder pridonosi brzem rje$avanju stambenog pitanja gradana.

3.3.

Razmotrena druga moguca normativna i nenormativna rjeSenja

Ogekivani ishodi se ne mogu posti¢i nenormativnim rjeSenjem.

3.4.

Izvor podataka:

Koristeni su podaci iz istraZivanja koja su, za Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva
i drzavne imovine prilikom izrade Nacionalnog plan stambene politike do 2030., izradili
Ekonomski institut iz Zagreba i Institut IGH d.d. te podaci PricewaterhouseCoopers i
Medunarodnog monetarnog fonda

UTVRDIVANJE UCINAKA I ADRESATA

Posebni cilj:

Posebni cilj 1.: uskladiti najvie prodajne cijene za stanove izgradene prema ovom Zakonu s
realnim stanjem u graditeljstvu te provesti postupke javne nabave za gradnju gradevina za
koje se ishodene gradevinske dozvole i na taj nadin omoguéiti realizaciju pripremljenih
projekata te omoguéiti teritorijalnu cjenovnu prilagodbu s varijacijama cijena gradenja
Posebni cilj 2.: olaksati gradanima RH koji su mladi od 45 godina kupnju ili gradnju prve
stambene nekretnine na trzi§tu nekretnina uz pomo¢ isplata potpore u visini polovice iznosa
PDV-a ili cijelog iznosa poreza na promet nekretninama za primjerenu veli€inu stana i
lokalnu prosjeénu cijenu stana

Posebni cilj 3.: omoguéiti pokretanje novog programa priustivog najma koji u konacnici
doprinosi brZem rje3avanju stambenog pitanja gradana po priustivim cijenama najma stanova
Posebni cilj 4.: aktivirati postojeée viSegodisnje prazne stanove

4.1.1.

U¢inci na gospodarstvo: Adresati:

Funkcioniranje trZista i trziSnog natjecanja -

kroz reguliranje prodajne cijene za
stanove. izgradene po ovome Zakonu s
realnim stanjem u graditeljstvu

poslovni subjekti (trgovacka drustva i

obrti u podrudju graditeljstva) koji Ce se

javljati na javne natje¢aje za gradnju

zgrada

- gradani (vlasnici nekretnina) koji Ce
modéi svoje prazne nekretnine staviti u
funkciju najma

- gradani koji ¢e mo¢i ste¢i nekretninu za

stanovanje uz subvenciju drzave

U¢inci na odrzivi razvoj:

Adresati:

nisu utvrdeni u¢inci na odrzivi razvoj

nisu utvrdeni adresati u podrudju odrzivog
razvoja

Utinci na socijalnu skrb:

Adresati:

poticanje dostupnosti pristupacnog i
samostalnog prostora za mlade obitelji

gradani Republike Hrvatske
- gradani mladi od 45
- gradani koji si zbog slabijeg imovinskog
stanja ne mogu rijesiti stambeno pitanje

U¢inci na zastitu ljudskih prava:

Adresati:




nisu utvrdeni udinci na za$titu ljudskih | nisu utvrdeni adresati u podrucju ljudskih prava
prava

4.1.5.

U¢inci na druga podrudja: Adresati:

nisu utvrdeni uéinci na druga podrucja nisu utvrdeni adresati u drugim podru¢jima

ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA I ADRESATA

Analiza u¢inaka i adresata u podruéju gospodarstva:

U Republici Hrvatskoj postoji nedostatak od 236.731 stambenih jedinica. Nacrtom prijedloga
zakona omoguéuje se stvoriti pretpostavke za otklanjanje navedenog nedostatka. I to kroz
gradnju novih stambenih jedinica i aktiviranje nestambenog fonda odnosno praznih stanova.

U dosadasnjoj provedbi POS-a izgradeno je 9.126 stanova u 296 objekta u 83 jedinice lokalne
samouprave. Kako bi se nastavila gradnja u provedbi POS-a potrebno je, s obzirom na
povecanje cijena gradnje, poveéati maksimalnu prodajnu cijenu stanova iz Programa POS-a
s dosadanjih 1.792,50 €/m2 NKP-a (s PDV-om) na 1.912,00 €/m2 (s PDV-om). Ovime se
prodajna cijena stanova izgradenih iz Programa POS-a prilagodava varijacijama u cijeni
gradenja. Time ée se za poslovne subjekte iz podrudja graditeljstva ostvariti prihvatljiva
cijena troSka gradnje stambenih jedinica.

Ovim Nacrtom prijedloga zakona nedostatak potrebnih stambenih jedinica nastoji se popuniti
aktiviranjem stambenih jedinica koje se koriste u ne stambene svrhe. Prema analizama
radenim za potrebe Nacionalnog plana stambene politike RH do 2030. godine pokazalo se da
se 40 % stambenog fonda (958.000) koristi u nestambene svrhe. Od tog broja, prema popisu
stanovnitva iz 2021. godine, DZS je objavio da u RH postoji 595.280 stambenih nekretnina
koje se ne koriste (25 % stambenog fonda) §to je potvrdeno i od strane HEP-a s podacima o
neaktivnim elektri¢nim brojilima u stambenim nekretninama po gradovima. Prema svakom
popisu stanovnistva taj broj je rastao za oko 200.000. Preteziti dio tih stambenih jedinica se
nalazi u privatnom vlasnidtvu. Ovim Nacrtom prijedloga zakona stvorit ¢e se pretpostavke da
kroz Programom priustivog stanovanja gradani (vlasnici nekretnina) svoje prazne nekretnine
stave u funkciju najma ¢ime ¢e se smanjiti broj stambenih jedinica koje nedostaju na trZiStu.

5.2

Analiza u¢inaka i adresata u podruéju odrZivog razvoja:

Nisu utvrdeni udinci ni adresati u podru¢ju odrZivog razvoja

5.3.

Analiza u€inaka i adresata u podrudju socijalne skrbi:

Prema analizama izradenim za Nacionalni plan stambene politike RH do 2030. utvrdeno je
da jedan dio stanovnika koji formiraju kuéanstva Zivi u neadekvatnim stambenim uvjetima.
Naime, iako 90,5% nasih gradana naCelno Zivi u vlastitim stambenim nekretninama, $to bi
sugeriralo da velika veéina gradana ima rijeSeno stambeno pitanje, stopa prenapucenosti
stambenih jedinica u Hrvatskoj iznosi 34,4 % 1 jedna je od najve¢ih u Europskoj uniji. To
znad¢i da svaka tre¢a hrvatska obitelj Zivi u neadekvatnim stambenim uvjetima (ne zbog
vlastitog izbora, veé iz nuzde), bilo da je rije€ o premalim stambenim jedinicama ili da je
rije¢ o Zivotu u viSegeneracijskim kucanstvima. Medutim, zbog Cinjenice da se priustivost
stanova na nacionalnoj razini smanjuje od 2020. godine, dok se u Gradu Zagrebu i priobalnim
Zupanijama smanjuje kontinuirano od 2012. te da ¢e se prema projekcijama do 2030. smanjiti
za daljnjih 8,8 % na nacionalnoj razini, jedan dio stanovnistva ne moZe ni kupiti niti unajmiti
stambenu jedinicu. U RH, kao $to je gore navedeno, postoji neSto manje od 237 tisuca
kucanstava koja imaju neiskazanu potrebu za stambenim prostorom koja u trenutku provedbe
Popisa stanovnistva nije bila zadovoljena. Broj stambenih jedinica iskazan kroz stambeni jaz
istovremeno predstavlja 9,9 % ukupnog stambenog fonda u zemlji koji je potrebno ponuditi




ili kroz mjere socijalne i priustive stambene politike ili koji je potrebno u€initi dostupnim za
stambene potrebe, odnosno prenamijeniti ga iz sada$nje nestambene uporabe.
Stoga se ovim Nacrtom prijedloga zakona stvaraju pretpostavke za poticanje dostupnosti
pristupa¢nog i samostalnog prostora za mlade obitelji i obitelji slabijeg imovinskog stanja i
to kroz mjere:
- isplata potpore u visini polovice iznosa PDV-a ili cijelog iznosa poreza na promet
nekretninama za primjerenu veliGinu stana i lokalnu prosje¢nu cijenu stana
- pokretanje novog programa priustivog najma po priutivim cijenama najma stanova
- aktiviranje postojece visegodidnje prazne stanove te davanje istih u najam

5.4.

Analiza udinaka i adresata u podrudju zastite ljudskih prava:

Nisu utvrdeni u¢inci ni adresati u podru&ju zastite ljudskih prava

5431

Analiza u¢inaka i adresata u drugim podrucjima:

Nisu utvrdeni uéinci ni adresati u drugim podruc¢jima

5.6.

Izvor podataka:

Koristeni su podaci iz istraZivanja koja su, za Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva
i drzavne imovine prilikom izrade Nacionalnog plan stambene politike do 2030., izradili
Ekonomski institut iz Zagreba i Institut IGH d.d. te podaci PricewaterhouseCoopers i
Medunarodnog monetarnog fonda

SAVJETOVANJE I KONZULTACIJE

Savjetovanje:

e savjetovanje za Nacrt prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticajnoj stanogradnji i za Obrazac iskaza o procjeni u¢inaka propisa trajalo je od 15. veljace
2025. do 25.veljace 2025.

Na Obrazac iskaza o procjeni uéinaka nije bilo komentara, dok je na Nacrt prijedloga Zakona
pristiglo 128 komentara

6.2.

Konzultacije:

obrazac iskaza o procjeni uginaka propisa u poslan je na misljenja tijelima drZavne uprave i
to: Uredu za zakonodavstvo, Ministarstvu financija, Ministarstvu vanjskih i europskih
poslova, Ministarstvu demografije i useljeni§tva, Ministarstvu gospodarstva, Ministarstvu
regionalnoga razvoja i fondova EU, Agenciji za pravni promet i posredovanje nekretninama.
Navedena tijela nisu imala primjedbi na Obrazac iskaza.

ZAKLJUCAK

Pozitivni u€inci: Negativni uéinci:

- povecanje maksimalne cijene ovim Nacrtom prijedloga zakona nece se
stana iz Programa POS-a otvorit | ograniditi rast cijena nekretnina, medutim, stvorit
¢e moguénosti ugovaranja ée se pretpostavke koje ¢e gradanima ublaziti
izgradnje novih stanova §to ¢e posljedice porasta cijena nekretnina.
gradanima omoguciti da steknu
nekretninu za stanovanje po
povoljnijim cijenama buduc¢i da
prema trzi$nim cijenama
nekretnina nisu to u mogucnosti
udiniti

- pomo¢ gradanima u rjeSavanju
stambenog pitanja kroz povrat
PDV-a na kupnju prve
nekretnine za stanovanje

- pomo¢ gradanima u placanju
najamnina




7.2.

Zakljucak o u¢incima koji e proisteéi iz provedbe:

- omoguéiti APN-u pokretanje pojedinih projekata gradnje (kroz provodenje postupaka javne
nabave) koji su u pripremi

- olaksati gradanima kupnju ili gradnju prve nekretnine za stanovanje

- olaksati gradanima plaéanje najamnine budué¢i da zbog visokih cijena na trZi$tu nekretnina

- aktivirati postojece viSegodiSnje prazne stanove

PRILOZI

Dokumenti u prilogu:

OVJERA CELNIKA STRUCNOG NOSITELJA

POTPREDSJEDNIK' VLADE I MINISTAR
Branko Baci¢' .- ; '

Datum: 12.3.2025.




