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REPUBLIKA HRVATSKA
SREDISNJI DRZAVNI URED
ZA OBNOVU I STAMBENO ZBRINJAVANJE
Savska cesta 28, 10000 Zagreb

KLASA: 371-01/19-01/335
URBROJ: 510-06-01-01/04-21-03

Zagreb, 10. svibanj 2021.

Temeljem c¢lanka 24. stavka 4. 1 5. Zakona o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim
podru¢jima (,,Narodne novine“, broj 106/18 i 98/19), drzavni tajnik Sredi$njeg drZavnog
ureda za obnovu i stambeno zbrinjavanje (u daljnjem tekstu SDUOSZ) donosi:

GODIél‘jJI PLAN KONTROLA STAMBENIH JEDINICA
KOJIMA RASPOLAZE I UPRAVLJA SREDISNJI DRZAVNI URED ZA OBNOVU I
STAMBENO ZBRINJAVANJE ZA 2021. GODINU
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Clankom 24. Zakona o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrué¢jima (,,Narodne
novine* broj: 108/18 i 98/19) propisana je obveza donosenja i provodenja Godisnjeg plana
kontrola stambenih jedinica (u daljnjem tekstu Godi$nji plan kontrola) namijenjenih
stambenom zbrinjavanju korisnika s utvrdenim pravom na stambeno zbrinjavanje.

Godi$njim planom kontrola provodi se kontrola stanova i obiteljskih kuéa koje su knjizno ili
vanknjizno vlasni§tvo Republike Hrvatske, a kojima raspolaZe i upravlja Sredinji drzavni
ured za obnovu i stambeno zbrinjavanje (u daljnjem tekstu: Sredi$nji drzavni ured).

Kontrola stambenih jedinica

Kontrola stambenih jedinica provodi se kontinuirano tijekom cijele godine prema sljedeé¢im
razlozima i indikacijama:

- kontrola zakonitog koriStenja stambenih jedinica u postupku provedbe Odluke Vlade
Republike Hrvatske o otpisu potraZivanja s naslova najma stambenih jedinica u vlasni§tvu
Republike Hrvatske kojima upravlja Sredidnji drZavni ured za obnovu i stambeno
zbrinjavanje (,,Narodne novine* broj 99/2017),

- kontrola koristenja stambenih jedinica u postupcima rjeSavanja zahtjeva za otkup prije
procjene prodajne cijene i dostave predmeta na obradu kao i tijekom postupka otkupa,
prilikom provjere obveza za najam i/ili na zahtjev voditelja postupka,

- kontrola koristenja stambenih jedinica u postupcima rjeSavanja zahtjeva za darovanje — na
zahtjev voditelja postupka kao i prilikom provjere obveza za najam,

- kontrola neuseljenih stambenih jedinica u svrhu izrade GodiSnjeg plana stambenog
zbrinjavanja i Godi$njeg plana pojedinane obnove stambenih jedinica,

- ciljana kontrola zakonitog koriStenja stambenih jedinica prema sljedeéim indikacijama i
informacijama:

a) ne zaprimanje pismena, obavijesti, poziva, uplatnica za najam i sli¢no,

b) neplacanje rezijskih i drugih troskova s osnove koristenja stambene jedinice,

c) obavijest MUP-a o odjavi prebivalista korisnika stambene jedinice u drzavnom vlasnistvu,
d) anonimna ili potpisana prijava o nezakonitom kori$tenju stambene jedinice u drzavnom
vlasni$tvu,

¢) nasumi¢na kontrola stambenih jedinica bez gore navedenih razloga i indikacija,

f) ad hoc kontrole po nalogu Eelnika ili zahtjevu drugih ustrojstvenih jedinica SDUOSZ-a.

Status stambenih jedinica

Stambene jedinice (stanovi i obiteljske kuce) koje su predmet kontrole dijele se na useljene,
neuseljene i neuseljive (oSte¢ene) stambene jedinice.

Useljene stambene jedinice su dodijeljene korisnicima na koristenje pa je predmet kontrole
njihovo zakonito koriStenje, odnosno ispunjavanje obveza korisnika sukladno donesenim
rjeSenjima/suglasnostima/odlukama i sklopljenim ugovorima o najmu/koristenju.

Neuseljene a useljive stambene jedinice ukljuéuju se u Godisnji plan stambenog
zbrinjavanja. Njihova kontrola odnosi se na provjeru useljivosti na licu mjesta a prije
ukljucivanja istih u Godisnji plan stambenog zbrinjavanja.

Dio neuseljivih stambenih jedinica (u naravi obiteljskih kuéa) predlaze se u Godi¥nji plan
obnove/sanacije pojedinatnih stambenih jedinica, a dio u Godi$nji plan stambenog
zbrinjavanja darovanjem neuseljive obiteljske kuée u drzavnom vlasni$tvu i darovanjem
osnovnog gradevinskog materijala za popravak iste.
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Korisnici
Korisnici stambenih jedinica koje su predmet kontrole dijele se na sljedece kategorije:

- korisnici kojima je utvrdeno pravo na stambeno zbrinjavanje davanjem u najam
stambene jedinice u drZavnom vlasni§tvu na podrudju primjene Zakona i izvan
podrucja posebne drzavne skrbi;

- korisnici koji borave u stambenim jedinicama temeljem akata drugih tijela i kojima je
u tijeku postupak utvrdivanja prava na stambeno zbrinjavanje po sluzbenoj duznosti;

- korisnici stambenih jedinica koje su im dane u najam kao neophodnim kadrovima;

- zrtve nasilja u obitelji kojima su stambene jedinice dane na koristenje na rok od 2
godine;

- korisnici privremenog smjeStaja sukladno odlukama Sredi$njeg drZavnog ureda i
ugovorima o koristenju;

- azilanti i osobe s odobrenom medunarodnom zastitom, sukladno posebnom propisu;

- korisnici koji stambene jedinice koriste protupravno — bez valjanog akta — ilegalni
posjednici.

Status korisnika stambenih jedinica utvrduje se uvidom u sluzbene evidencije Sredi$njeg
drzavnog ureda te kontrolom na licu mjesta.

Izvrsitelji

Nadzor i kontrolu koritenja stambenih jedinica provode sluZbenici Sredi$njeg drZavnog
ureda to:

- sluzbenici Podru¢nih sluzbi — voditelj Podru¢ne sluzbe, voditelj Odjela, voditelj
Ispostave, vi$i struéni savjetnik, visi struéni referent, struéni referent i/ili struéni
suradnik;

- sluzbenici Sektora za gospodarenje i upravljanje nekretninama, Sluzbe za upravljanje
nekretninama, Odjela za kontrolu koriStenja nekretnina — voditelj SluZzbe, voditel;
Odjela, stru¢ni suradnik i/ili stru¢ni referent,

- SluZbenici Sektora za medunarodne programe.

Sluzbenici koji provode kontrolu stambenih jedinica popunjavaju obrazac koji je sastavni dio
ovog Plana.
DonoSenje plana

Godisnji plan kontrola koriStenja stambenih jedinica iz nadleznosti pojedine ustrojstvene
jedinice na terenu (podru¢ne sluzbe) donosi se na temelju broja stambenih jedinica koje su u
nadleZnosti pojedine podru¢ne sluzbe i broja raspolozivih sluzbenika u istom. Voditelj
podruéne sluzbe predlaze broj stambenih jedinica koje bi bile predmet kontrole (obuhvat
kontrole). Plan kontrole treba sadrZavati dinamicki plan provodenja kontrola. Ukupan broj
planiranih kontrola na podru¢ju nadleznosti iznosi:

- Podrucna sluzba Vukovar 400,

- Podruéna sluzba Petrinja 400,

- Podru¢na sluzba Knin 200,

- Podru¢na sluzba Zadar 200.
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IzvjeStavanje

Godisnji plan kontrola stambenih jedinica je sastavni dio Godi$njeg plana rada, pa je stoga
izvjeStavanje o provedbi GodiSnjeg plana kontrola odnosno revizije sastavni dio kvartalnog,
polugodisnjeg i godi$njeg izvjestaja o provedbi Godisnjeg plana rada.

Mjere u slu¢aju uoc¢enih nepravilnosti

Ukoliko se prilikom kontrole koriStenja stambenih jedinica utvrde nepravilnosti u vidu
nezakonitog koristenja stambene jedinice, odnosno
- da korisnik ne placa reZijske tro§kove, odnosno troskove s osnova koristenja stambene
jedinice;
- dakorisnik ne odrzava stambenu jedinicu;
- da korisnik o$tecuje stambenu jedinicu,
- da korisnik ne koristi stambenu jedinicu za stanovanje sa ¢lanovima obitelji;
- da korisnik ometa druge stanare u zgradi ili susjede korisnika koji su stambeno
zbrinuti u obiteljskim ku¢ama;
- da korisnici vrSe preinake prostora bez suglasnosti Sredi$njeg drzavnog ureda;
- da korisnici nisu postigli sporazum u skladu s ¢lankom 23. Zakona, odnosno u slu¢aju
razvoda braka;
- da je korisnik postao vlasnik druge useljive stambene jedinice a isto nije prijavio
Sredi$njem drzavnom uredu;
- dakorisnik daje u podnajam dodijeljenu stambenu jedinicu;
- da korisnik odbija potpisati ugovor o najmu ili aneks ugovora o najmu;
- ostalo,

poduzimaju se Zakonom propisane mjere, odnosno pokrecu odgovarajuéi postupci i to
izdavanje opomene korisnicima, pokretanje postupka gubitka prava na stambeno zbrinjavanje
ili raskid ugovora o najmu, nalog za iseljenje, nalog za pokretanje postupka regresne naplate
te eventualno sudski postupak ukoliko korisnik ne preda stambenu jedinicu u posjed
Sredisnjeg drZzavnog ureda slobodno od stvari i osoba u propisanom roku.

Podru¢ne sluzbe u obrascu zaokruZuju Sifru osnove za pokretanje postupka, te opciju
opomene za otklanjanje nezakonitosti ili naloga za iseljenje.

OPOMENA

Korisniku ¢e se izdati opomena ukoliko su u kontroli utvrdi da
- stambenu jedinicu on i/ili ¢lanovi obitelji koriste tako da se, njegovom krivnjom ili
krivnjom ¢lanova obitelji, stambenoj jedinici ili zajedni¢kim prostorijama nanosi Steta
ili ometa druge najmoprimce ili korisnike stambene zgrade u mirnom koristenju stana
ili poslovnog prostora,
- u ugovorenom roku ne ispunjava i druge obveze iz ugovora o najmu, kao 3to su
placanje najamnine i tro§kova vezanih za koriStenje stambene jedinice,
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RASKID UGOVORA O NAJMU/GUBITAK PRAVA
NA STAMBENO ZBRINJAVANJE

Za korisnike ¢e se pokrenuti postupak raskida ugovora o najmu i gubitka prava na stambeno
zbrinjavanje ukoliko se u kontroli utvrdi da:

- korisnik i ¢lanovi obitelji ne koriste stambenu jedinicu za stambeno zbrinjavanje
neprekidno u razdoblju duljem od $est mjeseci ili je koriste u drugu namjenu, osim
ako stambenu jedinicu ne koriste zbog potrebe lije€enja ili drugih osobito opravdanih
okolnosti (u tom slu¢aju su o istom u obvezi izvijestiti nadleznu podru¢nu sluzbu koja
o razlozima nekori$tenja izvjeStava Odjel za kontrolu koriStenja nekretnina, koji
ocjenjuje opravdanost tih razloga);

- stambenu jedinicu ili njezin dio daje u podnajam odnosno ne koristi je za stanovanje
isklju¢ivo s ¢lanovima obitelji navedenim u ugovoru o najmu, bez dopustenja
Sredi$njeg drzavnog ureda;

- stambenu jedinicu koristi tako da se, njegovom krivnjom ili krivnjom ¢lanova obitelji
stambenoj jedinici ili zajedni¢kim prostorijama nanosi Steta ili ometa druge
najmoprimce ili korisnike zgrade u mirnom Koristenju stana ili poslovnog prostora,
koje razloge nije otklonio u roku od 30 dana od opomene Sredi$njeg drzavnog ureda;

- preinacuje stambenu jedinicu, zajedni¢ke prostorije ili uredaje zgrade bez prethodne
suglasnosti Sredisnjeg drzavnog ureda;

- u ugovorenom roku ne ispunjava i druge obveze iz ugovora o najmu, kao §to su
placanje najamnine i troSkova vezanih za koriStenje stambene jedinice, a njih ne
podmiri najkasnije u roku tri mjeseca od opomene Sredi$njeg drZzavnog ureda;

- se u roku od tri mjeseca od pravomoénosti presude o razvodu braka odnosno
razvrgnuéu izvanbrane zajednice i Zivotnog partnerstva nije postigao sporazum o
nastavku koriStenja stambene jedinice u smislu odredbe ¢lanka 23. stavka 3. ovoga
Zakona;

- je korisnik tijekom najma stambene jedinice u drZzavnom vlasni$tvu postao vlasnik
odgovarajuce useljive obiteljske kuce ili stana prikladne za stanovanje ¢lanova
njegove obitelji;

- kada se ugovorne strane ne suglase o izmjeni ugovora o najmu zbog promijenjenih
okolnosti, zbog kojih je ispunjenje ugovora za jednu od ugovornih strana postalo bitno
otezano.

Raskid ugovora o najmu (za korisnike koji imaju sklopljen ugovor o najmu)

Za korisnike za koje se utvrdi postojanje naprijed navedenih razloga za raskid

ugovora o najmu, odnosno nezakonitosti koritenja, podru¢na sluzba kompletira predmet
sa svim dokazima nezakonitog koriStenja stambene jedinice i utvrdenih nepravilnosti te
dostavlja dokumentaciju Sektoru za gospodarenje i upravljanje nekretninama u roku 8
dana od utvrdenja razloga za raskid.
Sektor za gospodarenje i upravljanje nekretninama ocjenjuje zaprimljenu dokumentaciju,
po potrebi ju kompletira i u roku do 8 dana istu dostavlja u Sektor za upravno-pravne
poslove radi pokretanja postupka raskida ugovora o najmu, gubitka prava na stambeno
zbrinjavanje i drugih radnji.

Postupak gubitka prava na stambeno zbrinjavanje (za korisnike koji nemaju sklopljen
ugovor 0 najmu)

Za korisnike stambenih jedinica za koje se utvrdi da nezakonito koriste iste te da
nakon opomene nisu otklonili utvrdene nepravilnosti, a nemaju sklopljen ugovor o najmu,
podru¢na sluzba kompletira predmet sa svim dokazima nezakonitog koriStenja stambene
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jedinice i utvrdenih nepravilnosti, te dostavlja dokumentaciju u roku 8 dana od utvrdenja
nepravilnosti u Sektor za gospodarenje i upravljanje nekretninama radi pokretanja
postupka raskida ugovora o najmu i gubitka prava na stambeno zbrinjavanje u stambenoj
jedinici. Naime, iako ugovor o najmu nije formalno sklopljen isti je konzumiran (odnos
najma postoji) ukoliko je korisnik uveden u posjed stana i isti je koristio. Sektor za
gospodarenje i upravljanje nekretninama ocjenjuje zaprimljenu dokumentaciju, po potrebi
ju kompletira i u roku do 8 dana istu dostavlja u Sektor za upravno-pravne poslove radi
pokretanja postupka raskida ugovora o najmu, gubitka prava na stambeno zbrinjavanje i
drugih radnji.

Ukoliko je korisniku utvrdeno pravo, medutim nije uveden u posjed stana niti je sa njime
sklopljen ugovor o najmu jer primjerice odbija prihvatiti dodijeljenu mu stambenu
jedinicu, tada rjeSenje o gubitku prava na stambeno zbrinjavanje donosi upravno tijelo
Zupanije odnosno Grada Zagreba u ¢ijem je djelokrugu obavljanje povjerenih poslova
drZavne uprave koji se odnose na stambeno zbrinjavanje. U takvim situacijama, podru¢na
sluZzba kompletira predmet i dostavlja prijedlog za postupanje nadleznom tijelu, u roku 8
dana od kompletiranja predmeta.

NALOG ZA ISELJENJE

Protiv korisnika koji ne postupe sukladno rjeSenju o raskidu ugovora o najmu/rjeSenju o
gubitku prava na stambeno zbrinjavanje, ili obavijesti o otkazu ugovora, odnosno ne
predaju stambenu jedinicu slobodnu od osoba i stvari i stambenu jedinicu dovedu u
prvotno stanje useljivosti, SrediSnji drZzavni ured pokrenut ¢e postupak iseljenja i prisilne
naplate svih potrazivanja s osnova koriStenja stambenih jedinica. U tom postupku
nadleZzno opéinsko drZzavno odvjetniStvo zastupa interese Republike Hrvatske, odnosno
Sredi$njeg drZzavnog ureda. U pokretanju postupka iseljenja i naknade S$tete, Sluzba za
upravljanje nekretninama / Odjel za kontrolu koristenja nekretnina u suradnji s podru¢nim
sluzbama prikuplja svu relevantnu dokumentaciju o korisnicima i nekretnini te ju bez
odgode interno dostavlja Sektoru za upravno — pravne poslove na daljnje postupanje
Ovisno o osnovi za pokretanje sudskog postupka dostavljaju se dokumenti i dokazi za
pokretanje istog sukladno dosadasnjoj praksi i zahtjevima nadleznih opcinskih drZavnih
odvjetniStva prema popisu dokaza i dokumenata.

Prijedlog za pokretanje postupka sa prikupljenim dokazima dostavlja se u nadleZznu
ustrojstvenu jedinicu Sektora za gospodarenje i upravljanje nekretninama koja ocjenjuje
dokaze, prema potrebi traZi dodatne provjere i dokaze, te kompletirani spis bez odgode
Sektoru za upravno-pravne poslove na daljnje postupanje.

PREUZIMANJE POSJEDA STAMBENE JEDINICE

Sukladno ¢lanku 22. stavku 5. Zakona o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim
podru¢jima Sredi$nji drzavni ured za obnovu i stambeno zbrinjavanje duZan je u slu¢aju
utvrdenih nepravilnosti tijekom provodenja kontrole raskinuti ili otkazati ugovor o najmu, a
sukladno ¢lanku 26. istog Zakona poduzeti mjere u cilju ponovnog stupanja u posjed
stambenih jedinica koje se ne koriste sukladno relevantnim propisima ili se koriste
protupravno.

Sredi$nji drzavni ured je prema ¢lanku 26. Zakona ovlasten stupiti u posjed stambene
jedinice u drZzavnom vlasniStvu ako je korisnik koji je ostvario pravo na stambeno
zbrinjavanje u toj stambenoj jedinici kao samac preminuo te ako utvrdi da korisnik i ¢lanovi
obitelji koji su u stambenoj jedinici ostvarili pravo na stambeno zbrinjavanje ne borave u istoj
vise od 6 mjeseci kontinuirano odnosno da su je napustili — ove okolnosti utvrduju se
temeljem slijede¢ih dokaza: zapisnikom o ofevidu na terenu, uvidom u stanje potro$nje
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elektri¢ne energije, plina i sl., izjavama susjeda ili predstavnika suvlasnika. O preuzimanju
posjeda podruéna sluzba sastavlja zapisnik te obavjestava odnosno poziva korisnike da na dan
preuzimanja posjeda preuzmu stvari ako smatraju da u stanu ima stvari koje predstavljaju
njihovu imovinu (misljenje Opé¢inskog drzavnog odvjetnistva).

NALOG ZA POKRETANJE POSTUPKA REGRESNE NAPLATE

Kada Sredi$nji drZavni ured direktno ili podruéna sluzba dobiju obavijest o dugu,
raCun za isporucenu uslugu, opomenu ili opomenu pred ovrhu zbog dugovanja korisnika
za reZije ili druge obveze utvrdene ugovorom o najmu, korisnika se poziva na podmirenje
i obavjeStava ga se da nepodmirenje dospjelih obveza u kona¢nici moze rezultirati
raskidom ugovora o najmu i ukidanjem prava na stambeno zbrinjavanje (opomena).
Istovremeno se obavjestava isporuditelja usluge da se pokuSa namiriti od korisnika stana,
a ako u tome ne uspije, da pred nadleznim op¢inskim drZavnim odvjetnistvom pokrene
postupak radi mirnog rjeSenja spora.

Postupak regresne naplate pokrece se u Sektoru za upravno - pravne poslove
(putem nadleZznog Opéinskog drzavnog odvjetni$tva) nakon Sto Sredi$nji drzavni ured
plati dugovanje umjesto korisnika temeljem nagodbe sklopljene u postupku pred
nadleZnim op¢inskim drzavnim odvjetniStvom.

Ukoliko regresna naplata ne uspije, postoji razlog za pokretanje procedure raskida
ugovora o najmu protiv korisnika.

Evidencija

O provedenim kontrolama i kontrolama kori$tenja stambenih jedinica kontinuirano se vodi
jedinstvena baza podataka na razini nadleZznog Sektora, a svaka podru¢na sluzba istu vodi za
podrucje svoje nadleznosti. Baze se vode na na¢in da se mogu grupirati i generirati podaci o
uoc¢enom stanju prilikom kontrola kao i o poduzetim radnjama prilikom kontrole. Podaci o
izvr§enim kontrolama i poduzetim radnjama za nekretnine i korisnike na potpomognutim i
podru¢jima posebne drzavne skrbi unose se u POP aplikaciju, a unos podataka o izvr§enim
kontrolama i poduzetim radnjama za nekretnine i korisnike izvan podrué¢ja posebne drzavne
skrbi, dok se ne omoguci unos u Registar nekretnina u novom informacijskom sustavu kada
bude u funkciji, unosit ¢e se u priru¢ne excel evidencije.
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REPl'BLlKA HRVATSKA

SREDISNJI DRZAVNI URED ZA
OBNOVU I STAMBENO ZBRINJAVANJE

PODRUCNA SLUZBA
KLASA:
URBROV:

BILJESKA O IZVRSENOJ KONTORLI STAMBENE JEDINICE

I. PODACI O IMOVINI
1. Imovina je: 1) Kuca

2) Stan, Kkat , br. stana , ulaz
Br. predmeta: a) APN br. b) HFP br. c)
2. Adresa, grad/op¢ina naselje
Ulica kbr dkb ,
smjeStena na kat.c.br. k.o.
upisane u broj poduloska zk.ul.
3. Povr$ina imovine: m? 4. Da li postoji izmjera za imovinu: a) Da  b) Ne
5. Uknjizena na RH: a)Da b) Ne 6. Dodjeljena na koristenje: a)Da b)Ne
7. Potrebno etaziranje objekta:  a) Da b) Ne 8. Potrebna parcelacija: a)Da b)Ne
9. Potrebna izmjera objekta: a) Da b)Ne
10. Status imovine: a) Useljena b) Neuseljena c¢) Neuseljiva (ostecena)
11. Potrebna sanacija: a) Da, manji zahvati b) Da, veci zahvati c) Ne
II. PODACI O KORISNICIMA KOJI BORAVE U IMOVINI
1. Nositelj MBG: OIB: srodstvo
2. ¢lan MBG: OIB:
3. ¢lan MBG: OIB:
4. ¢lan MBG: OIB:
5. ¢lan MBG: OIB:
6. ¢lan MBG: OIB:
2. Imenovani koriste stambenu jedinicu temeljem:
1) suglasnosti za STZB Klasa: Urbroj: dana .
2) ugovora o najmu KLASA: Urbroj: dana

3) dokumenta

4) bez isprave

3. Zakonito koristenje stambene jedinice i ispunjavanje ugovornih obveza: 1) DA

a) nezaprimanje pismena, obavijesti, poziva, uplatnica za najam i dr.,
b) obavijesti MUP-a o odjavi prebivalista,
¢) nepodmirivanja obveza najma, rezijskih i drugih troskova s osnove koristenja,
d) nezakonito koristenje/podnajam tre¢im osobama (utvrdeno ocevidom),

e) protupravno useljenje,

f) nekoristenje dodijeljene stambene jedinice,

g) korisnik/korisnici s rjeSenjem preminuli (stan nije vra¢en u posjed Uredu),
h) neodrzavanje i devastiranje stambene jedinice.

III. NAKON IZVRSENOG OCEVIDA I PRIKUPLJENIH DOKAZA POTREBNO JE:

a) lzdati Opomenu radi otklanjanja nezakonitosti /Sifra npr. I/a), I/c)/
b) Naloga za iseljenje /Sifra npr. [1/e)/

¢) Ostalo

2) NE, utvrdeno temeljem:



