Na temelju ¢lanka 51. Zakona o najmu stanova (,,Narodne novine” broj 91/96.,66/98., 22/06,68/18 i
105/20) (U daljnjem tekstu: Zakon} i &lanka 39. Zakona o lokalngj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi
(.Narodne novine* broj 33/01., 60/01, 129/05., 109/07., 125/08., 36/09., 36/09,150/11.,144/12., 19/13 ,
137/15,123/17 i 144/20) i ¢lanka 32. Statuta opéine Oriovac ( ,,Sluzbeni vjesnik Opéine Oriovac® broj
13/24), Op¢insko vijece opéine Oriovac na 8. sjednici odrzanoj 30.03.2026. godine donosi

ODLUKU
o davanju op¢inskih stanova u najam

L. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

(1) Ovom Odlukom propisuju se postupak, uvjeti, kriteriji i nadlezna tijela za davanje stanova u
vlasnidtvu Opéine Oriovac u najam, prava i obveze ugovornih strana i druga pitanja u vezi s
davanjem op¢inskih stanova u najam.

(2) Izrazi koji se koriste u ovoj odluci, a imaju rodno znadenje, bez obzira na to jesu li koriSteni u
mudkom ili Zenskom rodu, odnose se na jednak na¢in na muski i Zenski rod.

Clanak 2.

(1) Stanom, usmislu ove Odluke, smatra se skup prostorija namijenjenih za stanovanje koje s potrebnim
sporednim prostorijama &ine zatvorenu gradevinsku cjelinu s posebnim ulazom.

(2) Druge prostorije u zgradi koje najmoprimac koristi (garaze, praonice rublja i sl.) mogu biti predmet
ugovora o najmu stana, a za njihovo koriStenje placa se posebna naknada.

II. UVIETI 1 KRITERII ZA DAVANIJE OPCINSKIH STANOVA U NAJAM
Clanak 3.

(1) Stanovi u vlasni$tvu Opéine Oriovac daju se u najam putem
- javnog natjecaja i
- neposredno, bez provedbe javnog natjetaja, u stuéajevima i na nadin propisan clankom 30. ove
Odluke.
Clanak 4.

(1) Stanovi iz ¢lanka 3. ove Odluke daju se u najam gradanima pod sljeded¢im uvjetima:

- da je podnositelj zahtjeva drZavljanin Republike Hrvatske ili drZavljanin druge drzave Elanice
Europske unije,

- da podnositelj zahtjeva za davanje stana u najam nema stan ili kuéu u privatnom vlasnistvu ili
suvlasni§tvu na podrudju Republike Hrvatske,

- da podnositelj zahtjeva nije otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojim
postoji stanarsko pravo (,,Narodne novine® br. 43/92, 69/92, 25/93, 48/93, 2/94, 44/94, 58/95,
11/96, 11/97, 68/98, 163/98, 96/99, 120/00, 78/02),

- da podnositelj zahtjeva ili &lanovi obiteljskog domaéinstva ne koriste stan bez valjane pravne
osnove, odnosno da protiv njih ne postoji pravomoéna sudska presuda radi iseljenja temeljem
koje su bili duzni iseliti iz stana u vlasni$tvu RH ili JL(R)S,

- da se protiv podnositelja zahtjeva ne vodi kazneni postupak.




(2) Uvjeti iz stavka 1. ovog &lanka odnose se na sve &lanove kuéanstva podnositelja zahtjeva
pojedinaéno.

Clanak 5.

(1) Clanom kuéanstva u smislu odredbi ove Odluke smatra se osoba u braénoj zajednici, te sljedece
moguce osobe koje sa podnositeljem zahtjeva zajedno Zive:
- srodnici po krvi u pravoj liniji,
- pastoréad i usvojenici,
- usvojitelj i osobe koje je podnositelj zahtjeva prema odredbama posebnog zakona duZan
uzdrzavati,
- osoba koja Zivi sa podnositeljem zahtjeva u izvanbra¢noj zajednici.

Clanak 6.

(1} Stanovi iz &lanka 1. stavka 1. ove Odluke daju se u najam podnositeljima zahtjeva prema redoslijedu
utvrdenim listom reda prvenstva.

{2) Lista reda prvenstva za davanje stanova u najam utvrduje se na osnovi sljedeéih kriterija:
- broja élanova domaéinstva podnositelja zahtjeva,
- statusa po sudjelovanju u Domovinskom ratu,

Clanak 7.
Kriteriji iz ¢lanka 6. ove Odluke izraZavaju se u bodovima, sukladno odredbama ove Odluke.
Clanak 8.

(1) Broj &lanova zajednickog kucanstva podnositelja zahtjeva izrazava se kroz odgovarajuéi broj

bodova:
‘Broj ¢lanova domadinstva ~ Broj bodova
Samac 6 bodova
2 &lana 9 bodova
3 ¢lana 13 bodova
Za svakog sljedeceg Clana +5 bodova

(2) Osobi koja ima svojstvo samoh-randg roditelja pripada dodatnih 5 bodova.
(3) Svojstvo samohranog roditelja dokazuje se Uvjerenjem centra za socijalnu skrb.

Clanak 9.

(1) Za sudjelovanje u Domovinskom ratu, podnositel} zahtjeva sa statusom hrvatskog branitelja dobiva
10 bodova.

(2) Status hrvatskog branitelja u Domovinskom ratu utvrduje se prema Zakonu o pravima hrvatskih
branitelja iz Domovinskog rata i &lanova njihovih obitelji (,,Narodne novine® br. 121/17, 98/19,
84/21, 156/23), a na temelju uvjerenja Ministarstva hrvatskih branitelja, odnosno drugog nadleZnog
tijela sukladno posebnom propisu.
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Clanak 10.

(1} Bodovi dobiveni po kriterijima iz ¢lanka 8. i élanka 9. ove Odluke zbrajaju se te se na osnovu njih
utvrduje redoslijed na listi reda prvenstva.

(2) Ako dvaili vide podnositelja zahtjeva imaju jednak broj bodova, prednost pri ostvarivanju prava na
dodjelu stana ima podnositelj koji ima prijavijeno prebivaliste na podrucju Opéine Oriovac.

(3) Ako su podnositelji i po toj osnovi izjednadeni, prednost ima podnositelj sa statusom hrvatskog
branitelja.

(4) Ako su podnositelji zahtjeva i tada izjednadeni, prednost ima podnositelj s veéim brojem ¢lanova
kuéanstva.

(5) Lista reda prvenstva formira se kod svake dodjele stanova.

II1. POSTUPAK DAVANJA OPCINSKIH STANOVA U NAJAM
Clanak 11.

(1) O raspisivanju i objavi javnog natjeaja za davanje u najama stanova (dalje u tekstu: Natjecaj)
odluduje nacelnik Opéine Oriovac.

(2) Natjedaj obvezno sadrzi:
- uvjete za sudjelovanje u postupku,
- kriterije za utvrdivanje liste reda prvenstva,
- obveznu dokumentaciju koja se prilaZe uz zahtjev,
- naznaku roka za podnoSenje zahtjeva s potpunom dokumentacijom,
- podatke o stanu koji se daje u najam,
- padin i mjesto podnoSenja zahtjeva. S . _

(3) Javni natjedaj za davanje opéinskog stana u najam mora se objaviti na oglasnoj { na sluzbenoj
internetskoj stranici Opéine Oriovac.

(4) Zahtjev za davanje stanova u najam podnosi se na posebnom obrascu kojeg svi zainteresirani mogu
preuzeti na sluzbenoj internetskoj stranici Opéine (www.oriovac.hr) ili u Opéini Oriovac.

(5) Rok za podnoSenje zahtjeva ne moZe biti kraéi od 15 dana od dana objave Natjecaja.

Clanak 12.

{1) Nacelnik osniva i imenuje Povjerenstvo za davanje u najam stanova (dalje u tekstu : Povjerenstvo).
(2) Povjerenstvo ima predsjednika i dva ¢lana.
(3) Zadate Povjerenstva su:

- Provodenje postupka Natjecaja,

- Utvrdivanje i predlaganje liste reda prvenstva,

- Predlaganje davanja u najam stanova na temelju liste prvenstva,

- Razmatranje zahtjeva za neposredno davanje stanova u najam i predlaganje neposrednog

davanja u najam stana osobama.

Clanak 13,

(1) Podnositelj zahtjeva duZan je uz zahtjev za davanje stana u najam priloZiti dokumentaciju kojom
dokazuje ispunjavanje uvjeta iz ¢lanka 4. ove Odluke te pravo na uvritenje na listu reda prvenstva.
(2) Uz zahtjev se obvezno prilaze:
- preslika osobne iskaznice ili domovnice za podnositelja zahtjeva i &lanove njegovog
kucanstva,
- uvjerenje o prebivality, ne starije od 30 dana, izdano od Ministarstva unutarnjih poslova, za
podnositelja zahtjeva i &lanove njegova kudéanstva,
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- izvadak iz mati¢ne knjige rodenih za podnositelja zahtjeva i Elanove njegovog kuéanstva te,
prema potrebi, izvadak iz matidne knjige vjendanih ili druge isprave kojima se dokazuje
srodstvo ili drugi odnos iz €lanka 5. ove Odluke, ne starije od Sest mjeseci,

- potyvrdu nadleznog opéinskog suda da protiv osobe nije voden postupak radi iseljenja iz stana
ili Izjavu pod materijalnom i kaznenom odgovorno$éu da podnositelj zahtjeva i élanovi
kuéanstva nisu pravomoéno sudskom odlukom iseljeni iz stana v viasnitvu RH ili jedinice
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave,

- uvjerenje zemlji¥noknjiZnog odjela nadleZnog opéinskog suda, ne starije od 30 dana, da
podnositelj zahtjeva i ¢lanovi njegovog kuéanstva nisu upisani kao vlasnici ili suvlasnici
nekretnina,

- potvrda nadleZnog suda, ne starija od 30 dana, da se protiv podnositelja zahtjeva ne vodi
kazneni postupak.

(3) Opéina Oriovac moZe po sluZzbenoj duZnosti provjeriti toénost podataka navedenih u zahtjevu.
Clanak 14.
(1) Za zahtjeve koji su nepotpuni, podnositelju zahtjeva odredit ¢e se, u pisanom obliku, dopunski rok
od 8 dana da dopuni zahtjev potrebnom dokumentacijom.
(2) Ako zahtjevu nedostaju dokazi kojima se dokazuju uvjeti iz élanka 4. ove Odluke, a podnositel;
zahtjeva u dopunskom roku ne upotpuni zahtjev, zahtjev se nede razmatrati.

Clanak 15.

(1) Na prijedlog Povjerenstva nadelnik donosi Prijedlog liste reda prvenstva.

(2) Prijedlog liste reda pryvenstva objavljuje se na oglasnoj ploéi i sluzbenoj internetskoj stranici Opéine

Oriovac.

(3) Podnositelji zahtjeva imaju pravo iznijeti primjedbu na prijedlog liste reda prvenstva u roku od 8
dana od njezine objave, o kojoj ée se oditovati nacelnik.

(4) Lista reda prvenstva stupa na snagu danom dono$enja, a objavljuje se na nadin utvrden stavkom 2
.ovog &lanka.

(5) Temeljem Liste reda prvenstva nagelnik donosi Odluku o davanju u najam opéinskog stana, koja se
dostavlja svima kandidatima na natje¢aju.

Clanak 16.
(1) Lista reda prvenstva sadrzi:
- redni broj podnositelja zahtjeva,
- ime i prezime podnositelja zahtjeva,
- OIB podnositelja zahtjeva,
- ukupan broj bodova iskazan prema kriterijima iz ove Odluke,
- potpis nadelnika,
- mjesto i datum utvrdivanja liste reda prvenstva.

V. UGOVOR O NAJMU STANA
(Vl‘lanakr 17.

(1) Na temelju Odluke o davanju stana u najam zakljuéuje se ugovor o najmu stana.

(2) Ugovorne strane u smislu ove Qdluke su najmodavac i najmoprimac.

(3) Najmodavac u smislu ove Odluke je Opéina Oriovac, a koja kao vlasnik stana sklapa ugovor o
najmu.
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(4) Najmoprimac u smislu ove Odluke je fizi¢ka osoba koja na temelju ugovora o najmu koristi stan u
vlasnistvu Opéine Oriovac.

(5) Ugovor o najmu sklapa se u obliku javnobiljeZnitkog akta i ima snagu ovrine isprave sukladno
Zakonu o javnom biljezniStvu (,,Narodne novine® br. 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09, 120/16,
57/22)

(6) Ugovor o najmu stana zakljuguje se na odredeno vrijeme u trajanju od 5 godina.

Ugovor o najmu stana kao i sve promjene glede visine najamnine dostavljaju se nadleznoj
poreznoj upravi.

(7) Po isteku roka iz stavka 3. ovog &lanka, ugovor o najmu stana moZe se obnoviti za isto razdoblje
pod uvjetom da je najmoprimac tijekom trajanja ugovora o najmu stana uredno ispunjavao svoje
obveze iz ugovora.

Clanak 18,

(1) Ugovor prestaje istekom roka, otkazom, raskidom, sporazumom stranaka ili u drugim slutajevima
propisanim Zakonom i ovom Odlukom.

(2) Najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu stana ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana
koriste stanom suprotno Zakonu i ugovoru o najmu stana, a osobito:
- ako najmoprimac ne plati u ugovorenom roku najamninu i druge ugovorene troskove u svezi sa
stanovanjem,
- ako najmoprimac stan ili dio stana daje u podnajam, bez dopustenja najmodavca,
- ako najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju druge najmoprimce ili korisnike zgrade u
mirnom koristenju stanom ili poslovnim prostorom,
- ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu i to za vrijeme dulje od 30
dana bez dopustenja najmodavca, osim u sludaju kad je rijed o bratnom drugu, potomku, roditelju,

~ osobi koju je prema Zakonu duZan uzdrzavati ili o osobi koja pruZa najmoprimcu ili drugim

korisnicima stana nuZnu njegu i pomoé samo dok potreba za nuznu njegu i pomoc¢ traje,
- ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana ne koriste stanom za stanovanje, ve¢ se njime koriste
u cijelosti ili djelomicno za druge namjene.

(3) Najmodavac ne moZe najmoprimcu otkazati ugovor o najmu stana iako su ispunjeni uvjeti iz stavka
1. ovoga élanka ako ga prethodno pisano ne opomene da u roku od 30 dana otkloni razloge za otkaz.

Clanak 19.

(1) Najmodavac moZe raskinuti ugovor o najmu stana ako:
- najmoprimac ili drugi korisnici zajednitkim prostorijama, uredajima i dijelovima zgrade svojom
krivnjom nanose $tetu koju u roku od 30 dana nisu otkionili,
- ako najmoprimac preinaluje stan, zajednidke prostorije i uredaje zgrade bez prethodne pismene
suglasnosti najmodavca.

Clanak 20.

(1) Najmodavac daje otkaz ugovora o najmu stana u pisanom obliku, s obrazloZenjem, te ga dostavlja
najmaprimeu neposredno vz potpis ili preporudenom postom.

(2) Otkazom se odreduje rok za iseljenje iz stana koji ne moZe biti kraéi od 15 dana

(3) Ako najmoprimac odbije primitak pisanog otkaza, smatrat ¢e se da je dostava izvriena danom
predaje posiljke posti.

(4) Po prestanku ugovora najmoprimac je duzan predati stan najmodavcu slobodan od osoba i stvari u
roku odredenom otkazom, raskidom ili ugovorom o najmu stana.




(5) Ako najmoprimac ne preda stan u ostavljenom roku, najmodavac moZe, na temelju ovrine isprave,
pokrenuti postupak ovrhe radi iseljenja i predaje stana u posjed sukladno odredbama Ovrdnog
zakona (,,Narodne novine® br. 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17, 131/20, 114/22, 06/24).

V. PRAVA I OBVEZE NAJIMODAVCA I NAIMOPRIMCA
Clanak 21.

(1) Pravo na useljenje u stan najmoprimac stjeée nakon sklapanja ugovora o najimu stana.

(2) Najmoprimac je duZan useliti u stan najkasnije u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora o
najmu stana, odnosno u roku utvrdenim ugovorom.

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

(4) Ako najmoprimac ne useli u stan u roku iz stavka 2. ovoga ¢lanka bez opravdanog razloga, smatrat
¢e se da je odustao od ugovora, te najmodavac moze raskinuti ugovor o najmu stana.

Clanak 22.

(1) Kada najmoprimac ili njegov braéni drug ili netko od &lanova domagdinstva upisan u ugovoru o
najmu stana steknu u vlasnistvo ili suvlasni§tvo useljivu obiteljsku kuéu ili stan kao posebni dio
zgrade u Republici Hrvatskoj, najmodavac moZe raskinuti ugovor o najmu stana ,a najmoprimac je
duzan stan predati u posjed najmodavcu slobodan od osoba i stvari.

(2) Rok za predaju stana u posjed najmodavcu iz stavka I. ovog ¢lanka je 30 dana od dana kada je
najmodavac izvijestio o raskidu ugovora o najmu stana.

(3) U slu€aju smrti najmoprimcea ili kada najmoprimac napusti stan, prava i duznosti najmoprimca iz
ugovora o najmu stana prelaze na njegova bra¢nog druga.

(4) Ako bradnog druga nema, prava i obveze prelaze na dijete, pastorka ili usvojenika kQ]l je naveden
U UZOVOory ¢ najmu.

(5) O nastaloj promjeni iz stavka 3 i 4.ovog ¢lanka osobe koje nastave koristiti stan duZne su obavijestiti
Opéinu Oriovac u roku od 30 dana od smrti ili iseljenja najmoprimea ,smatrat ée se da stan koriste
bez pravne osnove.

Clanak 23.

(1) Najmoprimac je duZan koristiti stan samo u syrhu stanovanja i na nagin utvrden ugovorom o najmu
stana.

(2) Najmoprimac je duZan ovlastenim sluZzbenim osobama opéine Oriovac, uz prethodnu najavu,
dopustiti ulazak v stan radi kontrole koristenja.

(3) O obavljenoj kontroli, sluzbena osoba sastavlja zapisnik.

Clanak 24.

Najmoprimac je duzan snositi troskove tekuéeg odrZavanja stana, rezijske tro§kove (elektri¢na energija,
vada i sl) kao i o svom trofku izvrSiti popravak kvarova koje je sam uzrokovao ili koje su uzrokovale
osobe koje se koriste stanom.

Clanak 25.

(1) Najmoprimac smije samo uz pisanu suglasnost najmodavca &initi preinake kojima se bitno mijenja
konstrukeija, raspored, povriina, namjena i vanjski izgled stana pri emu se medusobni odnosi u
vezi s izvodenjem radova ureduju posebnim ugovorom.




(2) Ukoliko je najmoprimac dobio od Opéine Oriovac suglasnost za izvodenje radova i sklopio s
Op¢inom Oriovac ugovor iz stavka 1. ovog &lanka, duZan je u roku od 15 dana od dana izvedenih
radova o tome pisano izvijestiti Opéinu Oriovac,

(3) Ukoliko se utvrdi, po izvedenim radovima, da postoji osnova za priznavanje uloZenih sredstava,
Opéina Oriovac izvrsit ée procjenu uloZenih sredstava i sukladno tome, nacelnik ¢e utvrditi iznos
koji se najmoprimcu priznaje kroz naplatu najamnine.

(4) O priznavanju uloZenih sredstava najmoprimcu nadelnik ¢e donijeti poseban zakljuéak.

Clanak 26.

(1) Najmodavac moZe, za stan za koji se utvrdi da ne ispunjava uvjete iz &lanka 2. ove Odluke, ili se od
strane ovlastenih sluzbenih osoba Opéine Oriovac, zapisnikom progjeni procijeni da stan vise ne
udovoljava osnovnim i minimalnim uvjetima za normalno stanovanje, ukinuti status stana.

(2) U sludaju iz prethodnog stavka, Opéina Oriovac duZna je najmoprimcu koji je stanovac u
predmetnom stanu, prema valjanoj pravnoj osnovi, osigurati drugi odgovarajuéi zamjenski smjestaj
vkoliko je dostupan.

VI. NAJAMNINA
Clanak 27.

(1) Najamnina koju za kori$tenje stana pla¢a najmoprimac moze biti :
- Zagtiéena najamnina
- Slobodno ugovorena najamnina
(2) Visina zadtiene najamnine utvrduje se na temelju uvjeta i mjerila odredenih od strane Vlade
Republike-Hrvatske.
(3) Zasticena najamnina ne moZe biti niZza od iznosa potrebnog za podmirenje troskova redovnog
odrZavanja stambene zgrade, odredenog posebnim propisom.

Clanak 28.

(1) Zaiti¢enu najamninu plaéaju najmoprimei koji dobiju u najam stan koji :
- - se koriste stanovima izgradenim sredstvima namijenjenim za rjeSavanje stambenih pitanja osoba
slabijeg imovnog stanja,
- se koriste stanom na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja,
- su imali pravni poloZaj nositelja stanarskog prava na stanu do dana stupanja na snagu Zakona o
najmu stanova,
- su odredeni posebnim propisima.

Clanak 29.

Najmoprimei koji dobiju u najam oplinski stan, a nemaju status zatiCenog najmoprimca, placaju
slobodno ugovorenu najamninu koja se odreduje odlukom nagelnika.

VII.  NEPOSREDNO DAVANIE S'fANA UNAJAM
Clanak 30.
(1) Stan se moZe dati u najam neposredno, bez provedbe javnog natjecaja, u sljede¢im slucajevima:

- osobama koje na dan stupanja na snagu ove Odluke neprekidno koriste stan u viasni$tvu
Opéine dulje od pet godina;




osobama koje su se nasle u osobito telkom socijalnom i imovinskom peoloZaju te nemaju
osiguran drugi odgovarajuéi smjestaj.

(2) Neposredno davanje stana u najam moze se odobriti pod uvjetom da osoba:

(3)

(4) Ispunjavanje uvjeta iz ovoga ¢lanka utvrduje Opéina Oriovac na temelju raspolozivih sluzbenih
evidencija, izjava korisnika, saznanja nadleZnih tijela te, prema potrebi, neposrednim uvidom na

(5) Ugovor sklopljen na temelju ovog ¢lanka sklapa se radi zastite stambenog zbrinjavanja socijalno

{6) Najmoprimei koji ostvare pravo na najam opéinskog stana na temelju ovog &lanka plaéaju

Stupanjem na snagu ove odluke prestaje vaziti Odluka o davanju opéinskih stanova u najam (,,Sluzbeni

nema u vlasnidtvu ili suvlasnistvu useljivu kudu ili stan na podrudju Republike Hrvatske;
nema osiguran drugi odgovarajuci smjestaj;

stvarno koristi predmetni stan;

nalazi se u teSkom socijalnom i imovinskom poloZaju.

Teskim socijalnim i imovinskim poloZajem u smislu ove Odluke smatra se osobito:

nezaposlenost podnositelja zahtjeva ili punoljetnih élanova kuéanstva,
kori§tenje prava iz sustava socijalne skrbi,

nedostatak redovitih prihoda,

radna nesposobnost ili invaliditet,

starija Zivotna dob bez prihoda,

samohrano roditeljstvo bez dostatnih sredstava za uzdrZavanje.

terenu, o Cemu se sastavlja sluzbena biljedka.

ugroZenih osoba.

najamninu koja se utvrduje posebnom odlukom opéinskog nacelnika.

VIII. ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 31.

vjesnik Brodsko-posavske Zupanije® br. 24/2017).

Clanak 32.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od objave u ,,SluZbenom vjesniku Opéine Oriovac®.

OPCINSKO VIVECE
OPCINE ORIOVAC

KILLASA:370-01/26-01/1
Urbroj: 2178-10-03-26-1
Oriovac, 30.03. 2026..godine.

PREDSIEDNIK VIJECA
CINE ORIOVAC
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Miroslav Mari¢i¢, univ.spec.oec.
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