Na temelju ¢lanka 28 b. stavka 3. Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (.,.Narodnc
novine™ broj 109/01, 82/04. 76/07. 38/09. 86/12. 7/13, 26/15. 57/18. 66/19 i 58/21) ministar
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine donosi

PRAVILNIK

O NAJMU NEKRETNINA 1Z PROGRAMA DRUSTVENO POTICANE
STANOGRADNJE

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

(1) Ovim se Pravilnikom propisuju uvjeti, mjerila i postupak za odredivanje reda
prvenstva za najam stanova i davanja u najam ostalih prostorija sagradenih prema odredbama
Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (u daljnjem tekstu: Zakon), i koji su u vlasnistvu
Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama (u daljnjem tekstu: APN), sve do
njihove prodaje.

(2) Stanom se smatra skup prostorija namijenjenih za stanovanje, s prijeko potrebnim
sporednim prostorijama, koje ¢ine jednu samostalnu gradevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz.

(3) Ostale prostorije u zgradi koje najmoprimac koristi (garaZe, parkirno garazna mjesta
i s.) mogu biti predmet ugovora o najmu stana. Svaki najmoprimac moZe iznajmiti samo jedan
stan 1 najvise dva parkirna mjesta.

(4) Nekretnine iz stavka 2. i stavka 3. ovoga ¢lanka APN daje u najam na odredeno
vrijeme, uz moguénost kupnje prema uvjetima utvrdenim ovim Pravilnikom i javnim pozivom.

(5) Pravo na najam ostalih prostorija u zgradi imaju i osobe koje su u stambenoj zgradi
sagradenoj prema odredbama Zakona kupile ili iznajmile stan ili ¢lanovi njihovog obiteljskog
domadinstva, a sklapanje ugovora o najmu ostalih prostorija u zgradi s takvim osobama smatra
se vezanim uz iznajmljivanje u svrhu stanovanja.

(6) Pravo na koristenje ostalih prostorija u zgradi imaju i pravne osobe te fizicke osobe
koje ne udovoljavaju uvjetima iz stavka 5. ovoga ¢lanka prema propisima kojima se regulira
zakup poslovnoga prostora.

II. UVJETI I MJERILA ZA DAVANJE U NAJAM
Clanak 2.
(1) Pravo na podnogenje zahtjeva za najam imaju drZzavljani Republike Hrvatske:

- koji sukladno Zakonu o najmu stanova imaju status zasti¢cenih najmoprimaca odnosno
zaSti¢enih podstanara u stanovima koji nisu u vlasni$tvu jedinice lokalne samouprave,
jedinice podruéne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske pod uvjetom da se
najmodavcu obveZu otkazati ugovor o najmu stana i predati mu stan po useljenju u
novo iznajmljeni stan, i



- koji. kao i ¢lanovi njihova zajednickog domadinstva, nemaju u vlasnitvu odgovarajucu
nekretninu namijenjenu stanovanju, na podrucju gdje se nalazi nckretnina koja se daje
u najam.
- kojima iznos predvidene najamnine predstavlja maksimalno 30% ukupnog mjesecnog
prihoda svih ¢lanova obiteljskog domadinstva.

(2) Odgovarajuéom nekretninom smatra se vlasnistvo stambenog prostora (stana ili
kuée) koji je primjereno opremljen infrastrukturom (voda, kanalizacija, struja i1 drugo) i
udovoljava higijensko-tehni¢kim uvjetima za zdravo stanovanje, veli¢ine oko 35 m? korisne

povrsine stana za jednu osobu, odnosno za svaku daljnju osobu joS 10 m?.

(3) Odgovarajuéim stanom ne smatra se stan u vlasnistvu fizicke osobe koji koristi
zaStic¢eni najmoprimac.

(4) Uvjet iz stavka 1. podstavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka ne primjenjuju se na sklapanje
ugovora o najmu koji se odnosi na najam ostalih prostorija u zgradi.

(5) Postupak davanja u najam ostalih prostorija u zgradi provodi se prema sljede¢em

redoslijedu:
- zahtjevi osoba koje su u stambenoj zgradi sagradenoj prema odredbama Zakona
kupile stan od APN-a ili ¢lanovi njihovog obiteljskog domacinstva prema datumu
rodenja
- zahtjevi osoba koje su u stambenoj zgradi sagradenoj prema odredbama Zakona
iznajmile stan od APN-a ili ¢lanovi njihovog obiteljskog domadinstva prema datumu
rodenja
- zahtjevi ostalih pravnih i fizi¢kih osoba prema datumu rodenja odnosno osnivanja

pravne osobe

II1. POSTUPAK I TIJELO ZA PROVEDBU DAVANJA U NAJAM
Clanak 3.

(1) Odluku o pod&etku postupka davanja nekretnina u najam donosi direktor APN-a na
temelju suglasnosti Upravnog vijeéa APN-a sukladno stavka 5. ¢lanku 24, Zakona.

(2) Postupak za davanje u najam nekretnina iz ¢lanka 1. ovoga Pravilnika pokrece se
objavljivanjem javnog poziva za prikupljanje zahtjeva za davanje nekretnina u najam.

(3) Javni poziv objavljuje se na internetskoj stranici APN-a: www.apn.hr i u dnevnom
tisku.

Clanak 4.

(1) Postupak davanja nekretnina u najam provodi Povjerenstvo koje imenuje direktor
APN-a i koje ima najmanje tri ¢lana (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo).

(2) Povjerenstvo razmatra pristigle zahtjeve i utvrduje prijedlog Liste reda prvenstva za
davanje stanova u najam iz Programa drustveno poticane stanogradnje (u daljnjem tekstu:
Program POS-a).



(3) Povijcrenstvo razmatra moguce prigovore podnositelja zahtjeva na utvrdeni konacni
red prvenstva za najam stanova, a o osnovanosti prigovora odlucuje direktor APN-a.

(4) Konaénu listu reda prvenstva za najam stanova iz Programa POS-a donosi direktor
APN-a.

(5) Povjerenstvo, na temelju Konacne liste reda prvenstva, poziva podnositelja zahtjeva
na odabir nekretnine te nakon odabira donosi Zaklju¢ak o davanju nekretnine u najam.

(6) Na temelju Zakljucka Povjerenstva, direktor APN-a sklapa ugovor o najmu sa
podnositeljem zahtjeva.

(7) Ako podnositelj zahtjeva za najam, ne pristupi zakljuenju ugovora o najmu
najkasnije u roku od osam dana od dana primitka poziva na sklapanje ugovora o najmu, smatra
se da je odustao od zahtjeva.

(8) Povjerenstvo je ovladteno po sluzbenoj duznosti zatraziti podatke iz sluZbenih
evidencija drugih nadleznih tijela u slu¢aju sumnje u vjerodostojnost isprava i dokaza iz ¢lanka
6. ovoga Pravilnika.

Clanak 5.

(1) Javni poziv iz ¢lanka 3. ovoga Pravilnika obvezno sadrzi:

- opis nekretnine koja se daje u najam (oznaka, adresa, kat, povrsina, sobnost nekretnine,
opis ostalih prostorija i sl.),

- visinu najamnine,

- kupoprodajnu cijenu nekretnine, koja vrijedi najvise 60 mjeseci od dana sklapanja
ugovora o najmu, te se istekom navedenog roka ponovno utvrduje imajuci u vidu
troskove financiranja izgradnje, trzi$nu vrijednost nekretnine i moguénost prodaje iste
u odnosu na stanje na trzistu nekretnina,

- nadin i visinu uraunavanja uplaé¢ene najamnine, u iznos kupoprodajne cijene u slu¢aju
kupnje iznajmljenog stana,

- uvjete za sudjelovanje u postupku,

- isprave koje se prilazu uz zahtjev,

- naznaku $to se smatra potpunim zahtjevom,

- naznaku da se jedan zahtjev za najam moZe odnositi samo na jedan stan, odnosno
najvise dva parkirna mjesta,

- naznaku da je javni poziv vremenski ogranicen,

- naziv i adresu tijela kojemu se podnosi zahtjev.

(2) Zahtjev za najam stana podnosi se na posebnom obrascu koji se preuzima, kao i
pripadajuée izjave, neposredno u sluzbenim prostorijama APN-a, odnosno na mreznoj stranici

APN-a: www.apn.hr.

Clanak 6.

(1) Zahtjevu za najam stana podnositelj zahtjeva prilaZe:



- presliku ugovora o najmu stana izmedu zadticenog najmoprimea. zasticenog podstanara
i najmodavca ili sudsku presudu koja zamjenjuje ugovor,
presliku ugovora o najmu stana ovjerenu od strane javnog biljeznika, odnosno sa zigom
nadleZne porezne uprave najkasnije na dan objave javnog poziva ili zemljiSnoknjizni
izvadak nekretnine u vlasnistvu ¢lana obiteljskog domadinstva ili u svom vlasniStvu
(ako ista nije odgovarajuéa sukladno odredbama ¢lanka 2. stavaka 2.1 3. ovoga
Pravilnika),

- presliku osobne iskaznice podnositelja zahtjeva te podatke o Clanovima obiteljskog
domacinstva koji ¢e koristiti stan koji se daje u najam,

- izjavu danu pod kaznenom i materijalnom odgovorno3¢u da podnositelj zahtjeva i
¢lanovi obiteljskog domaéinstva nemaju u vlasnistvu odgovarajuéu nekretninu na
podrudju gdje se nalazi stan koji se daje u najam,

- dokaze o visini mjese¢nih prihoda ostvarenih u zadnjih 6 mjeseci prije objave javnog
poziva za najam nekretnina za sve punoljetne ¢lanove obiteljskog domacinstva,

- vjencani list odnosno izvadak iz registra Zivotnog partnerstva ili rodni list podnositelja
zahtjeva i ¢lanove obiteljskog domadinstva navedene u zahtjevu,

- dokaz o statusu jednoroditeljske obitelji,

- izjavu o postojanju izvanbra¢ne zajednice ili neformalnog Zivotnog partnerstva,
potpisanu od strane podnositelja zahtjeva, izvanbra¢nog supruznika ili supruznice
odnosno neformalnog Zivotnog partnera ili partnerice i dva svjedoka, danu pod
kaznenom odgovornoséu,

- uvjerenje o prebivalistu odnosno boravi§tu podnositelja zahtjeva i ¢lanove obiteljskog
domadinstva navedene u zahtjevu za najam stana, izdano od policijske uprave (koje
nije starije od 30 dana),

- dokaz o $kolskoj spremi (svjedodzba o zavr§enom $kolovanju, radna knjiZica, diploma)

- dokaz o skolovanju djece — potvrda/uvjerenje $kole ili visokog uciliSta,

- rjeSenje nadleZne sluzbe Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje o utvrdenom
stupnju invaliditeta podnositelja zahtjeva i/ili lana obiteljskog domacinstva,

- potvrdu nadleZnog tijela drzavne uprave o vremenu sudjelovanja u Domovinskom ratu
podnositelja zahtjeva,

- rjeSenje nadleznog ministarstva o utvrdenoj skupini i stupnju invaliditeta hrvatskog
ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata,

- potvrdu o statusu ¢lana obitelji poginulog, zatoéenog, nestalog hrvatskog branitelja iz
Domovinskog rata podnositelja zahtjeva.

(2) Isprave iz stavka 1. ovoga ¢lanka prilazu se kao obi¢ne preslike odnosno vlastoru¢no
potpisane izjave, a podnositelj zahtjeva duzan je, prije zaklju¢enja ugovora o najmu, dostaviti
na uvid izvornike isprava iz stavka 1. ovoga ¢lanka odnosno, javnobiljeznicki ovjeriti svoj
potpis na izjavama iz stavka 1. podstavaka 4. 1 8. ovoga ¢lanka.

(3) Isprave iz stavka 1. podstavaka 2., 4.,19. do 14. ovoga ¢lanka ne prilaZu se uz zahtjev
koji se odnosi na sklapanje ugovora o najmu ostalih prostorija u zgradi iz €lanka 1. ovoga
Pravilnika.



Clanak 7.

(1) Zahtjevi za najam boduju se prema sljedecim kriterijima:
stambeni status.
vrijeme prebivanja podnositelja zahtjeva na podru¢ju na kojem se nalazi stan koji se
daje u najam,
broj ¢lanova obiteljskog domacinstva podnositelja zahtjeva,

- statusa jednoroditeljske obitelji,
zivotna dob podnositelja zahtjeva,
stru¢na sprema podnositelja zahtjeva,

- djeca predskolske dobi i djeca na Skolovanju,

- invaliditet ili tjelesno ostecenje podnositelja zahtjeva i/ili ¢lana njegova obiteljskog
domacinstva,

- sudjelovanje u Domovinskom ratu,

- status hrvatskog ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata podnositelja zahtjeva i

- status ¢lana obitelji poginulog, zatocenog ili nestalog hrvatskog branitelja podnositelja
zahtjeva.

(2) Broj bodova koje je moguée ostvariti po pojedinom kriteriju iz stavka 1. ovog Clanka
utvrduje direktor APN-a posebnom odlukom o uvjetima, mjerilima i postupku za utvrdivanje
reda prvenstva za najam stanova iz Programa drustveno poticane stanogradnje.

(3) Bodovi ostvareni prema navedenim kriterijima zbrajaju se i na osnovi njih se
utvrduje redoslijed na listi reda prvenstva.

(4) Lista reda prvenstva sadrzi:
- redni broj,
- prezime, ime i adresu podnositelja zahtjeva,
- oznaku da podnositelj zahtjeva ima status zaStiCenog najmoprimca, zaStienog

podstanara s upisanim datumom rodenja,
- broj bodova prema pojedinim kriterijima i mjerilima za svakog podnositelja zahtjeva,
- ukupan broj bodova za svakog podnositelja zahtjeva,
- mjesto i datum utvrdivanja Liste reda prvenstva.

(5) Zahtjevi za najam zaSti¢enih najmoprimaca i zasticenih podstanara, koji su
podneseni u vremenskom roku iz javnog poziva, imaju prednost na listi reda prvenstva, i to

prema kriteriju starosti podnositelja zahtjeva za najam.

IV. VISINA NAJAMNINE
Clanak 8.

(1) Visinu mjese¢ne najamnine utvrduje Upravno vije¢e APN-a na temelju kalkulacije
troskova izgradnje 1 primjerenog roka povrata uloZenih javnih sredstava, za svaku lokaciju
posebno.

(2) Visina najamnine utvrduje se u eurima.

(3) Ako u primjerenom roku od ogla$avanja javnog poziva, ali ne prije od tri mjeseca
od javnog poziva za najam, za neku od nekretnina ne bude podnesen zahtjev za najam ili ne



bude sklopljen ugovor o najmu. dircktor APN-a ¢e o istom izvijestiti Upravno vije¢e APN-a i
predloziti smanjenje visine najamnine.

Clanak 9.

(1) Najamnina se plaéa najkasnije do 15. u mjesecu za teku¢i mjesec, a rok dospijeca se
ne moze mijenjati za vrijeme trajanja ugovora o najmus bez suglasnosti najmoprimca.

(2) Na uplate najamnine izvrsene nakon roka dospije¢a APN ima pravo obracCunati
zakonske zatezne kamate.

(3) Sredstva od najamnine koriste se za podmirenje troskova izgradnje 1 [inanciranja
stanova, za podmirenje javnih i drugih sredstava koja pripadaju Republici Hrvatskoj odnosno
jedinici lokalne samouprave, za podmirenje tro§kova investicijskog odrzavanja, a preostala
sredstva koriste se za daljnje poticanje stanogradnje.

V. UGOVOR O NAIMU
Clanak 10.

(1) Svaki podnositelj zahtjeva za najam moze samo jednom konzumirati svoje pravo na sklapanje
ugovora o najmu za jedan pojedini stan te nije moguce za vrijeme trajanja ugovora o najmu sklapati
ugovor ili dodatak (aneks) ugovora o najmu kojim bi se iznajmio drugi stan na istoj lokaciji.

(2) Za vrijeme trajanja pojedinog ugovora o najmu nije moguce izvriti promjenu najmoprimca
(nositelja ugovora o najmu) na ¢lana njegovog obiteljskog domadinstva osim u slu¢ajevima opisanim u

¢lanku 20. ovog Pravilnika.

(3) Ugovor o najmu sadrZi:

- ugovorne strane,

- podatke 0 osobama koje ¢e se zajedno s najmoprimcem koristiti nekretninom,

- opis stana odnosno ostalih prostorija (podaci o lokaciji, adresi, oznaci, povrsini, katu,

sobnosti),

- visinu najamnine i na¢in placanja,

- odredbe 0 moguénosti kupnje stana, i odredbe o nadinu uracunavanja najamnine u
kupoprodajnu cijenu,

- vrstu troskova koji se placaju u svezi sa stanovanjem,

- odredbe o obvezi najmoprimca na davanje pologa od tri mjesecne najamnine prilikom
sklapanja ugovora,

- odredbe o primjerenom na¢inu kori$tenja stana odnosno ostalih prostorija,

- zabranu davanja u podnajam,

- vrijeme trajanja najma,

- odredbe o odrzavanju stana odnosno ostalih prostorija,

- odredbe o koristenju zajedni¢kih prostorija, zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade i
zemljista koje sluzi zgradi,

- odredbe o primopredaji stana odnosno ostalih prostorija,

- odredbe o zabrani promjene najmoprimca na ¢lana njegovog obiteljskog domacinstva osim u
sluéaju smrti najmoprimea ili liSenja poslovne sposobnosti,

- mjesto 1 datum sklapanja ugovora.



(4) Ugovor o najmu sadrzi i odredbe o prodajnoj cijeni nekretnine, koja je nepromjenjiva
najvise 60 mjescei od dana sklapanja ugovora o najmu, nac¢inu utvrdenja prodajne cijene
nckretnine nakon isteka navedenog roka. utvrdivanju nac¢ina pla¢anja prodajne cijenc
nekretnine, obverza najmoprimea (kupca) o placanju poreza na promet nekretnma i na
podmirenje troskova sklapanja ugovora o kupoprodaji i uknjizbe nekretnine u zemljidnim
knjigama.

(5) Ako APN kao najmodavac Zeli izmijeniti sklopljeni ugovor o najmu, duzan je o tome
obavijestiti najmoprimca najmanje 30 dana prije isteka ugovorenog vremena najma, u pisanom
obliku, te pozvati najmoprimca na zakljuéenjc dodatka ugovora o najmu odnosno novog
ugovora o najmu.

(6) Ako najmoprimac u roku od osam dana od dana primitka poziva ne pristupi
zakljugenju dodatka odnosno novog ugovora o najmu, ugovor o najmu se smatra raskinutim te
se primjenjuju odredbe ovoga Pravilnika o raskidu ugovora o najmu.

Clanak 11.

(1) Ugovor o najmu sklapa se obvezno u obliku javnobiljeznickog akta, s ovrSnom
odredbom o neposrednoj i prisilnoj ovrsi duga najmoprimca na njegovoj cjelokupnoj imovini
kao 1 ovrsi radi iseljenja.

(2) Troskove solemnizacije ugovora o najmu snosi hajmoprimac.

Clanak 12.

(1) Ugovor o najmu sklapa se na rok od 60 mjeseci, uz mogucnost naknadnih
produljenja.

(2) Ugovor o najmu sklopljen na odredeno vrijeme, smatra se pre$utno obnovljenim za
sljedece vremensko razdoblje od 36 mjeseci, ako ni jedna od ugovornih strana ne obavijesti
drugu stranu najkasnije 30 dana prije istcka ugovorenog vremena najma da ne namjerava
sklopiti ugovor o najmu za navedeno sljedeée vremensko razdoblje.

(3) Najmodavac je ovlasten najkasnije 30 dana prije isteka ugovorenog vremena najma
zatraziti najmoprimca izjavu danu pod kaznenom i materijalnom odgovornoscu da
najmoprimac i ¢lanovi njegovog obiteljskog domacinstva nemaju u vlasnistvu odgovarajucu
nekretninu namijenjenu stanovanju na podrucju gdje se nalazi stan koji se daje u najam. Ako
su isti za vrijeme trajanja najma stekli odgovaraju¢u nekretninu namijenjenu stanovanju,
postojeci ugovor o najmu nece se naknadno produljiti.

(4) Ugovor o najmu sklopljen na sljede¢e vremensko razdoblje, koji se sklapa nakon
isteka roka od 60 mjeseci na koji rok je prvotno sklopljen ugovor o najmu, ne mora biti
istovjetan prvotno sklopljenom Ugovoru o najmu.



Clanak 13.

(1) Najmoprimac se obvezuje prilikom sklapanja ugovora o najmu na racun APN-a. kao
najmodavca, poloziti jaméevinu u iznosu od tri mjese¢ne najamnine. kao jamstvo za placanje
najamnine za vrijeme trajanja najma, otkaznog roka, rezijskih troSkova 1 popravaka
prouzrodenih odtecenja u stanu i zajednickim dijelovima zgrade.

(2) Otkazom ugovora o najmu ili istekom roka na koji je ugovor o najmu sklopljen,
jamdevina se vraca najmoprimeu ovisno o podmirenosti dospjelih iznosa najamnine i stanju u
kojem je stan koji je bio predmetom najma.

(3) Stanje stana danog u najam, utvrduje se zapisnikom o primopredaji stana u posjed
najmoprimeu ili APN-u, nakon sklapanja ili nakon otkaza ugovora o najmu odnosno nakon
isteka vremena na koje je ugovor o najmu sklopljen.

(4) APN ¢e iz primljenog iznosa jam&evine namiriti nastale tro§kove prema sljedecem
redoslijedu:
- pretrpljenu $tetu na stanu,
- druge nespecificirane troskove i obveze, koji mogu nastati tijekom trajanja ovog
ugovora,
- zakonsku zateznu kamatu za nepravodobnu pladenu najamninu i reZijske troskove,
- dospjelu nepladenu najamninu i rezijske troskove.

(5) Najmoprimac je duzan APN-u kao najmodavcu ili osobi koju najmodavac ovlasti
dopustiti ulaz u stan te dopustiti kontrolu koristenja stana.

Clanak 14.

(1) Ugovorom o najmu najmoprimac se obvezuje uz tro$ak najamnine snositi troSkove
komunalne naknade, odvoza smeca, potrosnje plina, elektri¢ne energije i vode te naknadu za
odvodnju, ¢iséenje zajednickih prostorija i uredaja stambene zgrade i pri€uvu, putem izvornih
uplatnica pojedinog davatelja usluga te se obvezuje iste podmiriti u roku dospijeca nazna¢enom
na svakoj od uplatnica.

(2) Najmoprimac se obvezuje do 15. u mjesecu, za prethodni mjesec, dostaviti APN-u
dokaz o podmirenju obveza iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

Clanak 15.

(1) Najmoprimac se obvezuje preuzeti placanje troskova tekuceg odrzavanja stana i
opreme, a za popravke koji prelaze granice tekuceg odrzavanja (nuzne popravke) odnosno
popravke koji se mogu smatrati korisnima i luksuznima, duzan je ishoditi suglasnost APN-a
kao najmodavca.

(2) Najmoprimac nije ovlasten vrsiti preinake na stanu i zajedni¢kim prostorijama, kao
i uredajima zgrade bez prethodne pisane suglasnosti APN-a kao najmodavea.

(3) APN kao najmodavac ¢e na zahtjev najmoprimca o svom trosku otkloniti nedostatke
na stanu ili opremi, a za koje nije odgovoran najmoprimac.



(4) APN kao najmodavac ¢e na zahtjev najmoprimea o svom trosku otkloniti nedostatke
na stanu ili opremi koji su nastali kao posljedica duZeg nekoristenja stana-te provedbe redovnih
godisnjih servisa, a za koje je protckao jamstveni rok.

V1. PRESTANAK UGOVORA O NAJMU
Clanak 16.

(1) Ugovor o najmu sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom toga vremena.
(2) Ugovor o najmu prestaje i otkazom koji svaka strana moze dati drugoj poStujuci

otkazni rok.

(3) Otkazni rok iznosi tri mjeseca i poéinje te¢i prvog dana sljede¢eg mjeseca nakon
mjeseca u kojem je otkaz primljen.

Clanak 17.

(1) Najmodavac mozZe otkazati ugovor o najmu ako najmoprimac koristi stan suprotno

odredbama zakona, ovoga Pravilnika ili ugovora o najmu, a osobito:
- ako najmoprimac ne plati u ugovorenom roku ugovoreni iznos najamnine i druge

ugovorene trodkove u svezi s koriStenjem stana,

- ako najmoprimac svojim radnjama ili propustima ometa druge suvlasnike ili korisnike
zgrade u mirnom koristenju njihovih posebnih dijelova zgrade odnosno zajednickih
dijelova zgrade,

- ako najmoprimac ili druge korisnici stana (¢lanovi obiteljskog domacinstva) ne koriste
stan za stanovanje, ve¢ u cijelosti ili djelomiéno za druge namjene,

- ako najmoprimac (nositelj ugovora o najmu) i ¢lanovi obiteljskog domacinstva isele iz stana
odnosno isti ne koristi za vlastito stanovanje duze od 3 mjeseca,

- ako najmoprimac ne dopusti APN-u kao najmodavcu ili osobi koju najmodavac ovlasti
ulaz u stan, odnosno ako ne dopustiti kontrolu koritenja stana u skladu s uvjetima
Zakona, ovoga Pravilnika i ugovora o najmu,

- ako najmoprimac stan ili dio stana daje u podnajam.

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

(3) Najmodavac ima pravo otkazati ugovor iz stavka 2. ovoga ¢lanka i bez opomene ako
najmoprimac dva ili vi§e puta postupi suprotno ugovoru odnosno stavku 1. ovoga ¢lanka.

(4) Ako najmoprimac odbije primiti pisanu opomenu iz stavka 2. ovoga ¢lanka ista se
smatra dostavljenom istekom roka od tri dana od dana oglasavanje na oglasnoj plo¢i APN-a te
objave na internetskoj stranici APN-a.

(5) Ako najmoprimac odbije primiti pisani otkaz ugovora o najmu, otkazni rok po¢inje
te¢i protekom roka od tri dana od kada je obavijest o pisanom otkazu ugovora o najmu izvjesena
na oglasnoj plo¢i APN-a te objavljena na internetskoj stranici APN-a.



(6) Ukoliko najmoprimac za vrijeme trajanja otkaznog roka iz ¢lanka 17. ovog Pravilnika
podmiri cjelokupno dugovanje najamnine i ostalih ugovorenih troskova u svezi s uporabom predmeta

najma, najmodavac moZe Sporazumom staviti otkaz ugovora o najmu stana izvan snage.

(7) Ako najmoprimac odbije predati stan u posjed APN-u, nakon isteka otkaznog roka,
odnosno u roku koji je odredio najmodavac, najmodavac ¢e pred nadleznim tijelom pokrenuti
postupak radi iseljenja najmoprimca.

Clanak 18.

(1) Najmodavac moze raskinuti ugovor o najmu stana ako:
- najmoprimac ili ¢lanovi njegova obiteljskog domadinstva na zajedni¢kim prostorijama,
uredajima i dijelovima zgrade svojom krivnjom nanose $tetu koju u roku od 30 dana nisu

otklonili,
- najmoprimac ili ¢lanovi njegova obiteljskog domacinstva preinaCuju stan, zajednicke
prostorije i uredaje zgrade bez prethodne pismene suglasnosti najmodavca.

(2) Najmodavac raskida ugovor o najmu stana u pisanom obliku, s obrazloZenjem i
rokom iseljenja iz stana koji ne moze biti kraci od 15 dana.

(4) Na nacin dostave pisanog raskida ugovora o najmu na odgovarajuci se nacin
primjenjuju odredbe ¢lanka 17. ovoga Pravilnika.

(5) Ukoliko najmoprimac za vrijeme trajanja otkaznog roka iz ¢lanka 17. ovog Pravilnika
podmiri cjelokupno dugovanje najamnine i ostalih ugovorenih trokova u svezi s uporabom predmeta
najma, najmodavac moze Sporazumom staviti raskid ugovora o najmu stana izvan snage.

Clanak 19.

Najmoprimac moZe otkazati ugovor o najmu stana prije isteka ugovorenog vremena, ali
je o tome duzan izvijestiti najmodavca, najmanje tri mjeseca prije nego §to namjerava iseliti iz
stana.

Clanak 20.

(1) U sluéaju prestanka postojanja najmodavca, prava i duZnosti iz ugovora o najmu
prelaze na pravne sljednike najmodavca.

(2) U sluéaju smrti najmoprimca ili njegovog lisenja poslovne sposobnosti prava i
duznosti najmoprimca iz ugovora o najmu nekretnine prelaze na jednog od njegovih nasljednika
odnosno ¢&lanova obiteljskog domaéinstva ili skrbnika, ovisno o njihovu sporazumu, a koji
zadovoljavaju uvjete iz ¢lanka 2. ovoga Pravilnika.

(3) O nastaloj promjeni, nasljednici najmoprimca duzZni su obavijestiti najmodavca u
roku od 30 dana od smrti najmoprimca.



(4) Ako osobe iz stavka 3. ovoga ¢lanka ne postignu sporazum o tome tko ¢c preuzeti

prava i obveze iz ugovora o najmu, protekom roka od 30 dana od smrti najmoprimea. smatrat
¢e se da nckretninu koriste bez ugovora o najmu stana.

VII. KUPOPRODAJA NEKRETNINE
Clanak 21.

Ugovorom o najmu utvrduje se i pravo najmoprimea da tijekom trajanja najma, nekret-
ninu koja je predmet ugovora o najmu kupi od APN-a.

Clanak 22.

(1) Kupoprodajna cijena stana utvrduje se imajuéi u vidu troSkove financiranja i
izgradnje te trZinu vrijednost stana, i mogucnost prodaje stana u odnosu na stanje na trzistu
nekretnina pri ¢emu redovito koristenje stana od strane najmoprimeca nece utjecati na
eventualno smanjenje vrijednosti stana koji je predmet ugovora o najmu.

(2) Kupoprodajna cijena stana utvrdena prije sklapanja ugovora o najmu, nepromjenjiva
je najvise 60 mjeseci od dana sklapanja ugovora o najmu te se istekom navedenog roka ponovno
utvrduje od strane stalnog sudskog vjestaka procjenom, koja u svojim elementima sadrZi i
mogucnost prodaje predmetnog stana u odnosu na stanje na trzistu nekretnina.

(3) Ako je utvrdena cijena stana, na na¢in odreden stavcima 1. 1 2. ovoga ¢lanka, niza
od trogkova izgradnje i financiranja predmetnog stana na predloZenu kupoprodajnu ctjenu
suglasnost daje Upravno vijece APN-a.

Clanak 23.

(1) Kupoprodajna cijena stana, utvrdena na nacin propisan ¢lankom 22. ovoga Pravil-
nika, umanjit ¢e se za iznos plaéene najamnine, najmoprimecima koji uredno ispunjavaju svoje
obveze iz sklopljenog ugovora o najmu:

- ako od zakljuéenja ugovora o najmu do podnodenja zahtjeva za sklapanje ugovora o
kupoprodaji prode manje od 36 mijeseci kupoprodajna cijena ¢e se umanjiti za
cjelokupni iznos pla¢ene najamnine;

- ako od zakljutenja ugovora o najmu do podnosenja zahtjeva za sklapanje ugovora o
kupoprodaji prode vise od 36 mjeseci ali ne vise od 60 mjeseci, kupoprodajna cijena ¢e
se umanjiti za 85% iznosa uplacene najamnine.

(2) Ako se kupoprodajna cijena plac¢a u gotovini, ukupno uplaceni iznos najamnine od
trenutka podno3enja zahtjeva za sklapanje ugovora o kupoprodaji do sklapanja istog, vraca se
najmoprimcu u roku 30 dana od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji.

(3) Ako se kupoprodajna cijena plac¢a putem kredita poslovne banke i kredita APN-a, za
ukupno uplaeni iznos najamnine, od trenutka podnoSenja zahtjeva za sklapanje ugovora o
kupoprodaji do sklapanja istog, umanjitt ¢e se tre¢i obrok kredita (javna sredstva Republike
Hrvatske).



(4) Ako sc nakon isteka roka od 60 mjeseci na koji rok je prvotno sklopljen ugovor o
najmu. zaklju¢i novi ugovor o najmu sklopljen na sljede¢e vremensko razdoblje od 60 mjeseci,
kupoprodajna cijena neé¢e se umanjivati.

Clanak 24.

Ugovor o kupoprodaji ne moze se sklopiti prije podmirenja svih dospjelih, a neplacenih,
iznosa najamnina te podmirenja svih drugih troskove u svezi s koristenjem stana za cjelokupno

razdoblje trajanja najma.
VIIL. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 25.

(1) Administrativne i tehni¢ke poslove pripreme i realizacije najma stana prema
uvjetima iz ovoga Pravilnika obavljaju sluzbenici Odjela za gospodarenje i prodaju nekretnina

APN-a.

(2) Administrativni i tehnicki poslovi obuhvacaju:
- pripremu i objavu javnog poziva iz ¢lanka 3. ovoga Pravilnika,
- izradu sa’etka za svaki zaprimljeni predmet s analitickim prikazom zahtijevane i
dostavljene dokumentacije, potvrdenog od sluzbenika koji je sastavio isti,
- izradu nacrta zakljucka kojom se prihvaca zahtjev,
- izradu ugovora o najmu i svih pripadaju¢ih dokumenata,
- predaju stana u posjed najmoprimcu uz sastavljanje zapisnika o primopredaji,
- provjeru koritenja stana,
- druge poslove potrebne za realizaciju najma.

Clanak 26.

(1) Poslove praéenja naplate dospjelih iznosa najamnine, i ispunjenja ostalih obveza
najmoprimca u vezi koristenja stana odnosno pracenja naplate dospjelih iznosa u slucaju
kupoprodaje stana koja je predmet najma, obavljaju sluzbenici Odjela za financije i

racunovodstvo APN-a.

(2) Poslovi praéenja naplate prvenstveno obuhvaaju pravovremeno izvjeS¢ivanje
Odjela za gospodarenje i prodaju nekretnina APN-a o dospjelim, a neplatenim iznosima
najamnine, radi poduzimanja potrebnih radnji usmjerenih osiguranju ispunjenja obveza iz
ugovora o najmu ili ugovora o zakupu.



Clanak 27.

(1) APN ustrojava bazu podataka i upravlja bazom podataka sklopljenih ugovora o
najmu, najmoprimaca i ostalih podataka koji nastanu za vrijeme trajanja najma, sklopljenih
ugovora o kupoprodaji, kupaca i ostalih podataka koji nastanu za vrijeme otplate stana koji je
predmet kupnje, u skladu s ovim Pravilnikom.

(2) APN osigurava zadtitu podataka, u skladu s posebnim propisima o zastiti podataka
te osigurava njihovu dostupnost samo na obrazloZeni zahtjev podnositelja upita ili prilikom
obavljanja svojih javnih ovlasti.

Clanak 28.

Danom stupanja na snagu ovoga Pravilnika prestaje vaZiti Pravilnik o najmu nekretnina
iz Programa drustveno poticane stanogradnje ( ,,Narodne novine* 101/18) i Pravilnik o najmu
nekretnina iz Programa POS-a (Klasa: 371-05/18-02/32; Ur. broj: 531-01-18-2) od 23. studenog
2018. godine.

Clanak 29.
Ovaj Pravilnik stupa na snagu danom donoSenja.
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