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REPUBLIKA HRVATSKA
KARLOVACKA ZUPANIJA
OPCINA JOSIPDOL
OPCINSKO VIJECE
KLASA: 370-03/23-01/2
URBROJ: 2133-13-4-23-4
Josipdol, 14. studenog 2023.

Na temelju ¢lanka 51. Zakona o najmu stanova ("Narodne novine", broj 91/96, 48/98 —

Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 66/98 — isp. Odluke Ustavnog suda Republike
Hrvatske, 22/06, 68/18 i 105/20 - Odluka i RjeSenje Ustavnog suda Republike Hrvatske) i
¢lanka 30. Statuta Opcine Josipdol ("Glasnik Karlovacke zupanije", broj 12/21 i 40/21),
Op¢insko Vvije¢e Opcine Josipdol, na 14. sjednici odrzanoj dana 14. studenog 2023. godine,

donosi

ODLUKU
0 davanju stanova u vlasnistvu Op¢ine Josipdol u najam

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovom Odlukom ureduju se:

uvjeti i mjerila, postupak i tijelo za davanje stana u vlasnistvu Op¢ine Josipdol u
najam,

veli¢ina stana koji se moze dati u najam,

najamnina i

prava i obveze najmodavca i najmoprimca.

1. UVJETI | MJERILA ZA DAVANJE STANA U NAJAM

Clanak 2.

(1) Pravo na dobivanje stana u najam ima hrvatski drzavljanin koji ima prebivaliste na

podrucju Op¢ine Josipdol (u daljnjem tekstu: Op¢ina) pod uvjetom:

da on ili ¢lanovi kuéanstva navedeni u zahtjevu nemaju u najmu stan u vlasnis$tvu
Op¢ine ili Republike Hrvatske,

da on ili ¢lanovi kucanstva navedeni u zahtjevu nemaju u vlasnistvu ili suvlasnistvu
stan ili ku¢u na podrucju Republike Hrvatske, odnosno da nisu isti prodali, darovali
ili na drugi nacin otudili nakon 8. listopada 1991.

da on ili ¢lanovi kucéanstva navedeni u zahtjevu ne koriste stan u vlasniStvu pravne
0sobe bez valjane pravne osnove,

da on ili ¢lanovi kucanstva navedeni u zahtjevu nisu otkupili stan po odredbama
Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo i isti otudili po bilo kojoj
pravnoj osnovi,



- da on ili ¢lanovi kucéanstva navedeni u zahtjevu nisu ostvarili niti imaju pravo na

popravak ratom unis$tene ili oSte¢ene obiteljske kuée sukladno posebnom propisu.

(2) Uvjete iz stavka 1. ovog Clanka moraju kumulativno zadovoljiti podnositelj
zahtjeva i ¢lanovi obiteljskog kucanstva navedeni u zahtjevu.

(3) Clanovima kuéanstva podnositelja zahtjeva iz stavka 1. ovog &lanka smatraju se
brac¢ni drug ili osoba koja Zivi s njim u izvanbra¢noj zajednici, srodnici po krvi u pravoj liniji i
njihovi bra¢ni drugovi, braca i sestre, pastorcad i poSvojenici, oCuh i macéeha, posvojitelj,
osoba koju je podnositelj zahtjeva prema odredbama posebnog zakona duzan uzdrzavati te
osoba koja pruza najmoprimcu ili drugim korisnicima stana (¢lanovima kucanstva) nuznu
njegu i pomo¢ dok ta potreba traje.

Clanak 3.

(1) Na temelju podnesenog zahtjeva te uvjeta i mjerila iz ove Odluke utvrduje se Lista
prvenstva podnositelja zahtjeva (u daljnjem tekstu: Lista prvenstva).

(2) lznimno, izvan Liste prvenstva, tijelo Opcine nadlezno za raspolaganje
nekretninama moze dati Stan u najam:

1. osobama koje koriste stan koji je onesposobljen za redovnu uporabu uslijed
elementarnih nepogoda (potres, poplava, pozar i sl.) i osobama koje koriste stan u vlasnistvu
Op¢ine koji je rjeSenjem nadleznog tijela uslijed rusevnosti stambene zgrade utvrden
nepovoljnim za stanovanje,

2. osobama koje koriste stan u zgradi koja je predvidena za uklanjanje radi gradnje
kada je investitor Opc¢ina,

3. osobama zaposlenim u podru¢ju zdravstva, kulture, Sporta, znanosti i sl., ¢iji su
priznati rezultati rada znacajni za Opcinu, ako se ocijeni da ¢e svojim radom pridonijeti
razvoju Opcine ili da su iste osobe od izuzetnog znacaja za funkcioniranje djelatnosti u kojoj
su zaposleni.

(2) Isto tako, ukoliko se javi potreba, a Opéina Josipdol raspolaze adekvatnim brojem
stanova, pravo na dodjelu stana u najam imaju sluzbenici 1 namjestenici u upravnim tijelima
Op¢ine Josipdol, javnim ustanovama i trgovackim drustvima ¢iji je osniva¢ Opcina Josipdol.

(3) Stan iz prethodnog stavka ovog ¢lanka, tzv. stan za sluzbene potrebe, daje se u
najam na odredeno vrijeme i to:

- sluzbenicima i namjeStenicima u upravnim tijelima Opcine Josipdol (pravo
prvenstva), javnim ustanovama i trgvackim druStvima ¢iji je oshiva¢ Opcina Josipdol za
vrijeme trajanja radnog odnosa u Opéini Josipdol odnosno javnim ustanovama i trgovackim
drustvima.

Clanak 4.

(1) Lista prvenstva utvrduje se na temelju sljedec¢ih uvjeta i mjerila:

1. efektivni radni staz ostvaren u Republici Hrvatskoj,

2. prebivaliste na podrucju Opéine,

3. zdravstveni uvjeti,

4. broj ¢lanova obiteljskog kucanstva,

5. sudjelovanje u Domovinskom ratu,

6. socijalni uvjeti (samohrani roditelj),

7. stambeni uvjeti,

(2) Ukoliko vise podnositelja zahtjeva ima isti broj bodova, prednost se daje
podnositelju koji ima ve¢i broj bodova po osnovi prebivanja na podru¢ju Opcine.



(3) Ukoliko i po osnovi iz stavka 2. ovog ¢lanka vise podnositelja zahtjeva ima isti
broj bodova, prednost se daje podnositelju koji ima veéi broj bodova po osnovi broja ¢lanova
obiteljskog kucanstva.

Clanak 5.

Podnositelju zahtjeva za svaku navrSenu godinu radnog staza ostvarenog u Republici
Hrvatskoj pripada 0,5 bodova.

Clanak 6.

Podnositelju zahtjeva za svaku godinu prebivanja na podru¢ju Opcine, a prema
evidenciji MUP-a, pripada 3 boda.

Clanak 7.

Podnositelju zahtjeva pripadaju bodovi i to:
- vojnim invalidima (ratnim i mirnodopskim)

s preko 50 % invaliditeta - 20 bodova
do 50% invaliditeta - 10 bodova
- invalidima rada s profesionalnom nesposobnosc¢u
zarad i invalidskim umirovljenicima - 8 bodova

- bolesnicima koji boluju od kroni¢nih bolesti

(prema listi kroni¢nih bolesti koja je sastavni dio

ove odluke) - 5 bodova
- invalidima s o$te¢enjima sa 70 % 1 vise

po prethodno pribavljenom misljenju ovlastenog

vjestaka, prema propisima o zdravstvenom odnosno

invalidskom osiguranju - 5 bodova
- osobama koje primaju doplatak za pomo¢ i njegu - 5 bodova.

Clanak 8.

Podnositelj zahtjeva dobiva 3 boda, te za svakog daljnjeg ¢lana obiteljskog kucanstva
po 3 boda.

Clanak 9.

(1) Sudjelovanje u Domovinskom ratu:
a) sudionici do 15. sijecnja 1992. - 15 bodova
b) za svaki mjesec proveden na ratistu od
15. sije¢nja 1992 pa nadalje
(prva linija bojisnice) - 0,5 bodova
(2) Broj bodova iz. stavka 1. to¢ke b) ovog ¢lanka utvrduje se najvise do 15 bodova.
(3) Sudjelovanje u Domovinskom ratu dokazuje se uvjerenjem nadleznog ureda za
obranu ili nadleznog ministarstva.

Clanak 10.



(1) Samohrani roditelj i samohrani posvajitelj koji se iskljucivo brine o ¢lanovima
obiteljskog kucanstva (djeci i posvojenicima) u trajanju:
- do 5 godina dobiva 5 bodova za jednog ¢lana, a za svakog daljnjeg ¢lana dobiva 1
bod,
- preko 5 godina dobiva 10 bodova za jednog ¢lana, a za svakog daljnjeg ¢lana dobiva 2
boda.
(2) Roditelj djece s posebnim potrebama, hendikepirane i invalidne djece dobiva 10
bodova.
(3) Svojstvo iz stavka 1. i 2. ovog ¢lanka dokazuje se uvjerenjem Zavoda za socijalni
rad.

Clanak 11.

(1) Osobe bez stana, podstanari i osobe koje zive kod roditelja, u stanu koji po
dopustenom standardu ne odgovora u pogledu veli¢ine dobivaju 20 bodova.

(2) Osobe koje stanuju u neuvjetnim prostorijama koje se sukladno odredbama Zakona
0 najmu stanova ne smatraju stanom (Supe, praonice, vlazni i mraéni prostori i sli¢no)
dobivaju 25 bodova.

(3) Sustanari i osobe koje stanuju kod roditelja u stanu koji po dopustenom standardu
odgovara u pogledu veli¢ine dobivaju 8 bodova.

I11. POSTUPAK | TIJELA ZA DAVANJE STANOVA U NAJAM
Clanak 12.

(1) Op¢inski stanovi daju se u najam:

a) osobama iz Clanka 2. ove odluke na temelju konacne liste reda prvenstva Sto je,
nakon provedenog natjecaja, utvrduje tijelo Opcine nadlezno za raspolaganje nekretninama;

b) osobama iz ¢lanka 3. ove odluke stan se daje u najam izvan liste reda prvenstva
odlukom tijela Op¢ine nadleznog za raspolaganje nekretninama;

C) osobama koje nemaju rijeSeno stambeno pitanje, niti moguénost da ga rijeSe na
drugi nacin, a nalaze se u iznimno teSkom socijalno-zdravstvenom poloZaju, na vrijeme od
jedne do tri godine na temelju obrazloZenog misljenja nadleznog upravnog tijela i prijedloga
Povjerenstva za davanje stanova u najam, odlukom dodijeljuje opéinski nacelnik kao nuzni
smjestaj.

(2) Osobama koje se nalaze u iznimno teskom socijalno - zdravstvenom polozaju
smatraju se:

- osobe kojima je rjeSenjem Hrvatskoga zavoda za mirovinsko osiguranje utvrdeno
tjelesno oStec¢enje organizma u visini od 100% ili opéa nesposobnost za rad ili nalazom i
misljenjem tijela vjestaCenja u postupku ostvarivanja prava iz socijalne skrbi utvrdeno teze
tjelesno ili mentalno osStecenje i psihi¢ka bolest i potpuna ovisnost o tudoj njezi i brizi, a
korisnici su prava socijalne skrbi na temelju Zakona o socijalnoj skrbi, i to: korisnici pomoci
za uzdrzavanje, korisnici pomo¢i za tudu njegu i pomoc¢, te korisnici osobne invalidnine.

Clanak 13.

Tijelo Op¢ine nadleZzno za raspolaganje nekretninama:

1. odlucuje o davanju stanova u najam,

2. odlucuje o pravu na zamjenu stanova u vlasnistvu Opcine,

3. obavlja i druge poslove utvrdene Zakonom i ovom Odlukom.



Clanak 14.

Stru¢ne 1 administrativne poslove za tijelo Opéine nadlezno za raspolaganje
nekretninama obavlja nadlezno upravno tijelo Opc¢ine Josipdol, kojem se podnose zahtjevi za
davanje stanova u najam.

Clanak 15.

Zahtjev za davanje stanova u najam podnosi se na temelju oglasa objavljenog na
oglasnoj plo¢i Opéine, Josipdol 6, u javnim glasilima i na web stranici Opcine.

Nadlezno upravno tijelo iz ¢lanka 14. ove Odluke obvezno je objaviti oglas u
razdoblju od 1. studenog do 15. prosinca, u godini koja prethodi godini u kojoj se utvrduje
Lista prvenstva.

Clanak 16.

(1) Zahtjev za davanje stanova u najam podnosi se na posebnom obrascu kojeg svi
zainteresirani mogu dobiti u nadleznom upravnom tijelu iz ¢lanka 14. ove Odluke.

(2) Na osnovu datih podataka te prilozenoj potrebnoj dokumentaciji kojom se
dokazuju ¢injenice od utjecaja za bodovanje, a na temelju utvrdenih uvjeta i mjerila iz ¢lanka
4. ove Odluke, boduje se zahtjev.

(3) Na osnovu obavljenog bodovanja svakog pojedinog zahtjeva Upravni odjel iz
Clanka 14. ove Odluke utvrduje redoslijed podnositelja zahtjeva na Listi prvenstva te se
utvrduje prijedlog Liste prvenstva.

Clanak 17.

(1) Prijedlog Liste prvenstva sadrzi redni broj, ime i prezime podnositelja zahtjeva,
ukupan broj bodova iskazan po pojedina¢nim uvjetima i mjerilima iz Odluke.

(2) Prijedlog Liste prvenstva se objavljuje na oglasnoj plo¢i Opéine, Ogulinska 12,
Josipdol, te na web stranici Opéine.

Clanak 18.

(1) Podnositelj zahtjeva ima pravo prigovora na prijedlog Liste prvenstva i obavljeno
bodovanje.

(2) Prigovor se podnosi tijelu Op¢ine nadleznom za raspolaganje nekretninama, putem
nadleznog upravnog tijela, u roku od 8 dana od objave Liste prvenstva.

(3) Odluka tijela Op¢ine nadleznog za raspolaganje nekretninama donesena po
prigovoru je konacna.

Clanak 19.

(1) Konaénu Listu prvenstva donosi tijelo Opcine nadlezno za raspolaganje
nekretninama.

(2) Lista prvenstva se donosi na vrijeme od dvije godine s time da se konacna Lista
prvenstva objavljuje do 30. oZujka godine u kojoj se utvrduje.

Clanak 20.



(1) Tijelo Op¢ine nadlezno za raspolaganje nekretninama dat ¢e u najam stan koji po
veli¢ini i broju prostorija odgovara potrebama ¢lanova obiteljskog kucanstva podnositelju
zahtjeva.

(2) Stanom koji odgovara potrebama c¢lanova obiteljskog kuéanstva podnositelja
zahtjeva, smatrat ¢e se stan u kojem svakom ¢lanu obiteljskog kucanstva pripada jedna soba,
osim supruznika kojima pripada jedna.

(3) Podnositelj zahtjeva moze prihvatiti i stan koji nije odgovarajuci u smislu odredbe
stavka 1. ovog ¢lanka Odluke.

IV. UGOVOR O NAJMU STANA
Clanak 21.

(1) Na temelju odluke o davanju stana u najam zakljucuje se ugovor o najmu stana.
(2) Ugovor o najmu stana u ime Opc¢ine kao najmodavca zakljucuje opéinski nacelnik
ili osoba koju on za to pisano ovlasti sukladno op¢im aktima Op¢ine.

Clanak 22.

(1) Ugovor o najmu zakljuCuje se u pisanom obliku, u obliku solemnizirane privatne
isprave koja sadrzava klauzulu ovrsnosti te ima snagu ovr$ne isprave, izuzev tzv. sluzbenih
stanova.

(2) Ugovor o najmu sklapa se na odredeno vrijeme, u trajanju do najvise deset godina.

(3) Ugovor o najmu sadrzi osobito:
naznacenje ugovornih strana,
podatke o osobama koje ¢e se zajedno s najmoprimcem Koristiti stanom
opis stana (zgrada, ulica, broj stana, broj prostorija, povrsina i opremljenost stana),
visinu najamnine i na¢in placanja,
odredbu o pravu najmodavca da zadrzava pravo izmjene visine najamnine,
odredbe o0 uporabi zajednickih prostorija, zajednic¢kih dijelova i uredaja zgrade i
zemljista koje sluzi zgradi,

7. odredbe da najmoprimac ne smije vrSiti preinake ili adaptacije u stanu ili
zajednickim prostorijama i uredajima zgrade bez suglasnosti najmodavca,

8. obveze ugovornih strana glede tekuceg i investicijskog odrzavanja stana,

9. vrijeme trajanja najma,

10. odrede o otkazu i otkaznim rokovima,

11. odredbe o pravu vlasnika na ulazak u stan radi kontrole koriStenja Stana,

12. mjesto i datum zakljucenja ugovora i potpise ugovornih strana,

13. odredbe o primopredaji stana.
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Clanak 23.

Podnositelj zahtjeva koji odbije zakljuciti ugovor o najmu stana u roku od 15 dana za
ponudeni stan gubi pravo na davanje stana u najam za vrijeme vazenja liste iz ¢lanka 19. ove
Odluke.

Clanak 24.

Ugovor o najmu prestaje na na¢in odreden Zakonom, ovom Odlukom ili ugovorom o
najmu stana.



Clanak 25.

Osim u sluc¢ajevima utvrdenim Zakonom, najmodavac moze otkazati ugovor o najmu
stana ako najmoprimac ili drugi korisnici stana:
- ne Koriste stan duze od tri mjeseca bez odobrenja najmodavca,
- remete javni red i mir ili svojim postupcima ¢ini druge kaznjive radnje u svezi
koriStenja stana.

Clanak 26.

Osim u slu¢ajevima utvrdenim Zakonom, najmodavac moze raskinuti ugovor o najmu
stana ako:

- najmoprimac ili drugi korisnici stana steknu u vlasni$tvo ili suvlasni$tvo useljivu
obiteljsku kucu ili stan u Republici Hrvatskoj, te je najmoprimac duZan stan predati u posjed
najmodavcu slobodan od osoba i stvari u roku od 30 dana od dana raskida ugovora,

- se tijekom trajanja ugovora o najmu stana utvrdi da je najmoprimac dao lazne
podatke na temelju kojih je ostvario pravo na davanje stana u najam, te je najmoprimac duzan
stan predati u posjed najmodavcu slobodan od osoba i stvari u roku od 8 dana od dana raskida
ugovora.

Clanak 27.

(1) Otkaz se daje u pisanom obliku s obrazlozenjem, neposredno uz potpis
najmoprimca ili poStom preporuéeno.

(2) Otkazni rok za iseljenje je tri mjeseca, a pocinje teci prvog dana sljede¢eg mjeseca
od mjeseca u kojem je otkaz primljen.

(3) Ako najmoprimac odbije primiti pisani otkaz, otkazni rok pocinje te¢i od dana
kada je obavijest o otkazu predana posti.

V. PRAVA | OBVEZE UGOVORNIH STRANA
Clanak 28.

(1) Najmodavac predaje najmoprimcu stan u stanju pogodnom za stanovanje.

(2) Najmodavac i najmoprimac sastavljaju zapisnik kojim se utvrduje stanje u kojem
se stan nalazi u vrijeme predaje.

(3) Zapisnik o primopredaji stana ¢ini sastavni dio ugovora o najmu stana..

Clanak 29.

(1) Najmoprimac je duzan koristiti se stanom na nacin da ga ¢uva od oStecenja.
(2) Najmoprimac ne smije vrsiti preinake ili adaptacije u stanu i zajednickim
prostorijama 1 uredajima u zgradi bez prethodne pisane suglasnosti najmodavca.

Clanak 30.

(1) Najmoprimac odgovara po op¢im propisima za Stetu koju on ili korisnici stana
prouzroce u stanu i na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade.

(2) Za duznu najamninu i naknadu Stete iz stavka 1. ovoga Clanka postoji zakonsko
zalozno pravo najmodavca na unesenom pokuéstvu i drugim pokretninama najmoprimca i



Clanova njegova kucanstva, koje mogu biti predmet ovrhe. Najmodavac moze te pokretnine
prilikom iseljenja najmoprimca zadrzati dok ne bude placen duzni iznos najamnine odnosno
naknade Stete.

Clanak 31.

Najmoprimac je duzan nakon prestanka najma predati stan najmodavcu u stanju u
kojem ga je zaprimio uzimaju¢i u obzir promjene do kojih je doslo redovitim koriStenjem
stanom, osim ako su stranke druk¢ije ugovorile.

Clanak 32.

(1) U slucaju smrti najmoprimca ili kada najmoprimac napusti stan, najam se nastavlja
s jednim od ¢lanova kucanstva.

(2) Clanovikuéanstva najmoprimca duzni su izvijestiti najmodavca 0 smrti
dosadasnjeg najmoprimca ili njegovom iseljenju u roku od 30 dana od smrti ili iseljenja.

(3) Promjenom jedne od ugovornih strana ne mijenja se odredba o vaZenju ugovora.

V1. UTVRDIVANJE VISINE NAJMANINE
Clanak 33.

(1) Zasticenu najamninu placaju osobe iz ¢lanka 12. stavka 1. toc¢ke c. ove odluke.
(2) Visina zasticene najamnine odredena je Uredbom Vlade Republike Hrvatske o
uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine.

Clanak 34.

(1) Visinu slobodno ugovorene najamnine koju za najam stana pla¢aju najmoprimci u
slu¢ajevima propisanim Zakonom o najmu stanova, utvrduje u skladu s Odlukom o
utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine tijelo Opcine nadleZzno za raspolaganje
nekretninama, s tim da slobodna najamnina ne moze biti manja od dvostrukog mjese¢nog
1znosa zaSti¢ene najamnine.

(2) Slobodno ugovorena najamnina iz ugovora o0 najmu stana sklopljenog na
neodredeno vrijeme ne moze se mijenjati prije isteka roka od jedne godine. Nakon toga roka,
svaka ugovorna strana moze u pisanom obliku predloziti izmjenu visine najamnine.

(3) Pri izmjeni najamnine nakon proteka roka iz stavka 1. ovoga Clanka, moze se
ugovoriti ugovoriti visa najamnina za daljnje razdoblje, ali najvise do iznosa koji odgovara
iznosu do 20% veéem od prosjecne slobodno ugovorene najamnine u Op¢ini Josipdol za stan
koji se po povrsini, opremljenosti i polozaju moze usporediti sa stanom koji se daje u najam.

(4) Neprihvac¢anjem uvjeta iz prethodnog stavka ovog ¢lanka, ugovor 0 najmu stana se
raskida uz zakonom propisani rok.

Clanak 35.

Tijelo Op¢ine nadlezno za raspolaganje nekretninama posebnom odlukom utvrduje
visinu najamnine za metar Cetvorni povrsine stana.

Clanak 36.



(1) Najmoprimac je duzan plaéati najamninu od dana utvrdenog ugovorom o najmu.
(2) Najamnina se plac¢a do 15-tog u mjesecu za tekuci mjesec.
(3) Najmoprimac koji ne plati najamninu u roku iz stavka 2. ovog ¢lanka placa zateznu
kamatu.
VIl. POSTUPAK | UVJETI ZA DAVANJE SUGLASNOSTI ZA ZAMJENU STANA
Clanak 37.

Tijelo Opcine nadlezno za raspolaganje nekretninama daje suglasnost za zamjenu
stanova koji su u vlasnistvu Op¢ine ukoliko su ispunjeni zakonski uvjeti.

VIl. ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 38.

Sluzbenicima 1 namjeStenicima u upravnim tijelima Opéine Josipdol, javnim

ustanovama i trgovac¢kim drustvima ¢iji je osniva¢ Opcina Josipdol stan se daje u najam s
obvezom placanja najamnine odredene za tzv. sluzbene stanove.

Clanak 39.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana nakon objave u "Sluzbenom glasniku Op¢ine
Josipdol".

Predsjednica Opc¢inskog vijeca

Andelina Bozi¢evi¢, prof. reh.



