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REPUBLIKA HRVATSKA
VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA
GRAD SLATINA
GRADSKO VIJECE

KLASA: 372-03/19-01/5
URBROJ: 2189/02-03-01/01-19-1
Slatina, 31. svibnja 2019.

Temeljem ¢lanka 6. stavka 8. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora
(Narodne novine, broj 125/11, 64/15 i 112/18), ¢lanka 14. stavka 2. Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine, broj 112/18) te
¢lanka 16. Statuta Grada Slatine (SluZbeni glasnik Grada Slatine, broj 5/09, 5/10, 1/13, 2/13 —
pro¢isceni tekst i 3/18) Gradsko vije¢e Grada Slatine na 17. sjednici, odrZzanoj dana 31. svibnja
2019. godine, donosi

ODLUKU
0 ZAKUPU I KUPOPRODAJI POSLOVNOG PROSTORA U VLASNISTVU GRADA
SLATINE

I. OSNOVNE ODREDBE

Clanak 1.

Ovom Odlukom ureduju se uvjeti i postupak javnog natje¢aja za davanje u zakup poslovnih
prostora u vlasnidtvu Grada Slatine (u daljnjem tekstu: Grad).

Ovom Odlukom ureduje se i prodaja poslovnoga prostora koji je vlasnistvo Grada.

Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se na sluéajeve privremenog koritenja poslovnog
prostora ili dijela poslovnog prostora radi odrZavanja sajmova, priredbi, predavanja, savjetovanja,
ili u druge sli¢ne svrhe, a &ije koristenje ne traje duze od 30 dana, odnosno ¢&ije koriStenje ne traje
duZe od Sest mjeseci ako se prostor koristi u svrhe skladiStenja i cuvanja robe

Clanak 2.

Poslovnim prostorom u smislu ove Odluke smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija,
garaZa i garazno mjesto.

Clanak 3.

Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se
pretezitim dijelom i koristi u tu svrhu.

Poslovnom prostorijom smatraju se jedna ili vi§e prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi
namijenjenih obavljanju poslovne djelatnosti koje, u pravilu, ¢ine gradevinsku cjelinu i imaju
zaseban glavni ulaz.

GaraZa je prostor za smjestaj vozila.

GaraZno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.



Sadadnjim zakupnikom smatra se zakupnik poslovnog prostora koji s Gradom ima sklopljen
ugovor o zakupu i koji obavlja u tom prostoru dopustenu djelatnost, ako taj prostor koristi bez
prekida u trajanju od najmanje 5 godina.

Clanak 4.

U gospodarenju poslovnim prostorima, u nadleZnosti gradonacelnika Grada Slatine je
sljedece:

1. odredivanje vrijednosti elemenata za utvrdivanje podetne visine zakupnine

2. imenovanje ¢lanova povjerenstva za zakup i prodaju poslovnih prostora

3. dono$enje odluke o kupnji i prodaji poslovnog prostora, ako je to s obzirom na
vrijednost poslovnog prostora u nadleZnosti gradonacelnika

4. donoSenje odluke o raspisivanju javnog natjeaja, odluke o najpovoljnijoj ponudi (ili
prihvatu jedine ponude) te odluke o ponistenju natje¢aja u postupcima zakupa i prodaje
poslovnih prostora

5. utvrdivanje prijedloga Popisa poslovnih prostora koji su predmet neposredne prodaje
6. odlu¢ivanje o promjenama i dopunama ugovorene djelatnosti

7. odlu¢ivanje o stupanju u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika

8. donosenje planova odrzavanja, gradnje, kupnje i rekonstrukcije poslovnih prostora, te
9. drugi poslovi koji ulaze u nadleznost gradonacelnika temeljem zakona i ove Odluke.

I1. ODREDIVANJE DJELATNOSTI

Clanak 5.

Namjenu pojedinog poslovnog prostora radi obavljanja odredene djelatnosti utvrduje
gradona€elnik u odluci o raspisivanju javnog natjecaja za davanje u zakup tog poslovnog prostora.

Clanak 6.
Poslovni prostori kojima gospodari Grad Slatina razvrstavaju se u tri zone kako slijedi:
L. zona — obuhvaca uZe srediste grada Slatine, koje odgovara I. zoni za obradun komunalne
naknade,
IL zona — preostalo podrugje gradskog naselja Slatina,
IIL. zona — prigradska naselja na podru&ju Grada Slatine.
Clanak 7.
U poslovnim prostorima mogu se obavljati poslovne djelatnosti koje su u skladu s posebnim
propisima i prostornoplanskom dokumentacijom za podrudje Grada Slatine.

Clanak 8.

Dopuna ugovorene djelatnosti iz ¢lanka 7. moZe se dozvoliti pod sljede¢im kumulativnim
uvjetima:



1. da zakupnik ugovorenu djelatnost u poslovnom prostoru obavlja ve¢ najmanje godinu
dana, i

2. da zakupnik prihvati poveéanje zakupnine u dvostrukom iznosu pocetne visine
zakupnine one djelatnosti za koju trazi dopunu djelatnosti (ukoliko je sadaSnja
ugovorena zakupnina ve¢a od iznosa dobivenog primjenom ovog uvjeta, primjenjivat

¢e se ugovorena zakupnina).
Odluku o dopuni ugovora o zakupu u dijelu ugovorene djelatnosti, kao i o poveéanju
zakupnine, donosi gradonacelnik vodeéi rauna o urednom izvrsavanju ugovornih obveza od strane

zakupnika te interesima Grada Slatine.

Clanak 9.

Zakupnik mozZe poslovne prostorije koristiti samo za obavljanje ugovorene djelatnosti.
Svako koristenje poslovne prostorije za obavljanje djelatnosti koja nije ugovorena, razlogom
je za jednostrani raskid ugovora o zakupu od strane zakupodavca.

III. ODREPIVANJE POCETNE VISINE ZAKUPNINE
Clanak 10.

Pocetna mjeseéna zakupnina za poslovni prostor predstavlja umnoZak sljedecih elemenata:
korisne povrSine poslovnog prostora, koeficijenta djelatnosti koje se mogu obavljati u poslovnom
prostoru, broja bodova prema zonama i vrijednosti boda.

Gradonadelnik donosi odluku o vrijednosti elemenata za utvrdivanje pocetne visine
zakupnine za poslovne prostore u vlasnistvu Grada.

Gradonagelnik moZe odlukom o raspisivanju javnog natjecaja za zakup poslovnih prostora
odrediti poCetnu mjese¢nu zakupninu u visem iznosu od podetne mjesecne zakupnine iz stavka 1.
ovog ¢lanka, vode¢i raduna o lokaciji, odnosno trzisnom interesu za pojedini poslovni prostor.

Clanak 11.

Korisna povriina poslovnog prostora je povr$ina koja se dobije izmjerom: povrsina izmedu
zidova prostorija ukljuujuéi ulazno - izlazni prostor, sanitarni &vor, povrsinu izloga, galerije,
podruma, terase, balkona, lode, hodnika i stubista izmedu navedenih prostorija te povrSine pod
ugradenim namjeStajem.

Clanak 12.

Broj bodova odreduje se prema zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi i djelatnosti koja se u
njemu obavlja.

Koeficijent djelatnosti odreduje se prema pojedinim djelatnostima koje se obavljaju u
poslovnom prostoru.

Clanak 13.

Podetna visina zakupnine umanjuje se za 30% kada se cijeli prostor nalazi u dvoriStu i
podrumu.



Clanak 14.

Za poslovni prostor u kojem se moguéa namjena utvrduje za vise razli¢itih djelatnosti
pocetna zakupnina se odreduje za onu djelatnost za koju je Odlukom utvrden veéi broj bodova.

Clanak 15.

Ako se za poslovni prostor, koji se daje u zakup, natjecaj raspisuje vise puta uzastopno za
istu djelatnost, pocetna zakupnina se moZe odrediti i u nizem iznosu i to:
- za drugi natje¢aj u visini 90% pocetne zakupnine
- za treci natjecaj u visini 70% pocetne zakupnine
- za Cetvrti i svaki sljedeéi natjecaj u visini 50% podetne zakupnine.

IV. UVJETI I POSTUPAK NATJECAJA
Clanak 16.

Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog natje¢aja, i to prikupljanjem pisanih ponuda
u zatvorenim omotnicama.

Iznimno od provodenja javnog natje¢aja, ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se bez
javnog natje¢aja kada ga s Gradom sklapa Republika Hrvatska, jedinica lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave te pravna osoba u vlasni$tvu ili preteZitom vlasniStvu Republike Hrvatske,
odnosno pravna osoba u vlasni$tvu ili preteZitom vlasnitvu jedinice lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave, ako je to u interesu i cilju opéeg, gospodarskog i socijalnog napretka gradana Grada
Slatine.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga €lanka, Grad kao zakupodavac mozZe dati pisanu
ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok od pet godina pod istim
uvjetima (iznos mjese¢ne zakupnine, zakupnik,...) kao u postojeCem ugovoru o zakupu, kada je to
ekonomski opravdano, odnosno kada je mjese¢ni iznos zakupnine veéi od cijene zakupnine po
odluci Grada za djelatnost koju zakupnik obavlja, i to isklju¢ivo zakupniku koji s Gradom ima
sklopljen ugovor o zakupu na temelju javnog natje€aja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz
ugovora o zakupu, a na njegov pisani zahtjev.

Zakupnik iz stavka 3. ovoga ¢lanka duZan je pisani zahtjev podnijeti Gradu, najkasnije 120
dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, a Grad je duZan najkasnije 90 dana prije isteka
roka na koji je ugovor sklopljen zakupniku dati pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora ili ga
pisanim putem obavijestiti da mu nece ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu.

Ako zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 4. ovoga c¢lanka ili ako Grad
pisanim putem obavijesti zakupnika da mu nece ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu, za
navedeni prostor objavit ¢e se natjecaj za davanje u zakup.

Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. ovoga ¢lanka najkasnije 30 dana prije
isteka roka na koji je ugovor sklopljen, zakupni odnos je prestao istekom roka na koji je ugovor
sklopljen, a zakupodavac ¢e nakon stupanja u posjed tog poslovnog prostora raspisati javni natjecaj
za davanje u zakup poslovnog prostora.

Clanak 17.

Poslovni prostori koji se daju u zakup putem javnog natje¢aja daju se u zakup na odredeno
vrijeme u trajanju od najmanje jedne godine, a najduZe na pet godina.



Poslovni prostori koji se daju u zakup pravnim osobama u vlasnistvu ili preteZitom
vlasni§tvu Grada mogu se dati u zakup na neodredeno vrijeme.

Clanak 18.

Odluku o raspisivanju javnog natje¢aja donosi gradonagelnik.

Odlukom iz prethodnog stavka gradonacelnik utvrduje djelatnost koja se u poslovnom
prostoru moZe obavljati, visinu po&etnog iznosa mjeseéne zakupnine, duzinu trajanja zakupa, iznos
jaméevine, kao i posebne uvjete ako se isti utvrduju.

Clanak 19.

Javni natje¢aj objavljuje se na oglasnoj plodi i sluzbenoj internetskoj stranici Grada te putem
lokalnih medija informiranja.

Javni natjeaj mora biti otvoren najmanje osam (8) dana, ratunajuéi od dana objave.
Clanak 20.

Javni natje¢aj mora obvezno sadrzavati:

1. podatke za identifikaciju poslovnog prostora (lokaciju, povrsinu, tlocrtni opis...)

2. djelatnost koja se moZe obavljati u poslovnom prostoru,

3. poetni iznos mjeseéne zakupnine,

4. vrijeme na koje se poslovni prostor daje u zakup,

5. iznos i rok za uplatu jam&evine,

6. sadrZaj pisane ponude i rok za podnoSenje ponuda,

7. termin kada se moZe pregledati poslovni prostor,

8. odredbu da na natjeaju ne moze sudjelovati fizicka ili pravna osoba koja ima
dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom proradunu, Gradu Slatini i
trgovackim drustvima u ve¢inskom vlasnidtvu Grada Slatine,

9. odredbu da na natjedaju ne moZe sudjelovati osoba koja je ve¢ stekla pravo zakupa za
poslovni prostor koji je predmet natjedaja, a nije ga realizirala, odnosno odustala je
od ugovora o zakupu,

10. odredbu da je najpovoljniji ponuditelj duZan najkasnije u roku od petnaest dana od
dana konaénosti odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja, sklopiti ugovor o
zakupu i preuzeti poslovni prostor ili u protivnom gubi pravo na povrat uplaéene
jaméevine,

11. odredbu da zakupnik uzima u zakup poslovni prostor u videnom stanju,

12. odredbu da je zakupnik poslovni prostor duan urediti i privesti ugovorenoj namjeni
vlastitim sredstvima, bez prava ili s pravom povrata istih, sukladno odredbama ove
Odluke,

13. odredbu o pravu prednosti na sklapanje ugovora o zakupu,

14. odredbu o nacinu osiguranja plaéanja ugovorene zakupnine,

15. odredbu da se nepotpune i nepravodobne ponude neée razmatrati,

16. odredbu o natinu i roku dostave odluke o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja svim
natjecateljima,

17. odredbu da je buduéi zakupnik duZan placati mjesednu zakupninu unaprijed,
najkasnije do desetoga dana u mjesecu,

18. odredbu o prihvadanju poveéanja zakupnine koje moZe uslijediti tijekom trajanja
zakupa prema odlukama nadleznog tijela Grada.



Clanak 21.

Pisana ponuda za sudjelovanje na natje¢aju mora sadravati:
- naziv pravne osobe odnosno ime fizitke osobe — ponuditelja,
- oznaku poslovnog prostora za koji se podnosi ponuda (sukladnu oznaci iz teksta
natjeCaja),
- ponudeni iznos mjese¢ne zakupnine izraZen u kunama,
- opis djelatnosti koju ée ponuditelj obavljati u poslovnom prostoru.

Uz pisanu ponudu svaki ponuditelj mora dostaviti sljedeée isprave i dokaze:

- dokaz o uplati propisane jaméevine,

- presliku osobne iskaznice (fizi¢ke osobe), odnosno dokaz o registraciji (pravne osobe)

- dokaz da ponuditelj nema dospjelih nepodmirenih obveza prema drZzavnom proradunu,
Gradu Slatini i trgovagkim drustvima u veéinskom vlasnistvu Grada Slatine, po bilo
kojoj osnovi,

- dokaz da ponuditelj nije imao blokiran ratun u posljednjih 6 mjeseci,

- BON 1 - za prethodno obradunsko razdoblje (dokaz se dostavlja u izvorniku ili

ovjerenoj preslici, i ne smije biti stariji od 30 dana od dana objave natjedaja)

- BON 2 (SOL 2) koji se odnosi na glavni radun ponuditelja (ne stariji od 30 dana od
objave natjetaja),

- ovjerenu izjavu da zakupljeni prostor neée davati u podzakup te da ¢e isti staviti u
funkciju najkasnije u roku od tri (3) mjeseca radunajuéi od dana zakljucenja ugovora o
zakupu, odnosno za roh-bau prostore u roku utvrdenom u natjedaju, ali najduze do Sest
(6) mjeseci,

- dokaz o pravu prednosti na sklapanje ugovora o zakupu - za one koji se pozovu na to
pravo (rjeSenje, potvrda ili sl. nadleZnog tijela).

Clanak 22.

Gradonacelnik ¢e imenovati radno tijelo koje ¢e ovlastiti za provedbu postupka natjecaja za
davanje u zakup poslovnih prostora (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo).

Povjerenstvo koje otvara ponude mora imati najmanje tri (3) ¢lana nazodna na otvaranju
ponuda.

Clanak 23.

Prije poCetka otvaranja ponuda Povjerenstvo upoznaje nazoéne natjecatelje s uvjetima i
natinom provedbe natjedaja te eventualnim izmjenama vezanim uz podatke o poslovnim
prostorima.

Na zapisnik se uzimaju identifikacijski podaci svih nazo&nih natjecatelja ili njihovih
punomoénika.

Ukoliko netko od nazo¢nih natjecatelja ili punomoénika nema identifikacijsku ispravu ili
vazeéu punomo¢, Povjerenstvo moze odlugiti da isti nema pravo biti nazo&an otvaranju ponuda.

Prilikom otvaranja ponuda zapisni¢ki se konstatira (ne)pravodobnost i (ne)potpunost svake
ponude.

U zapisnik se obavezno unose podaci o poslovnom prostoru koji je predmet natjetaja,
pocetnoj visini zakupnine, zaprimljenim ponudama, ponuditeljima i ponudenim zakupninama te
zaklju€ak Povjerenstva.



Clanak 24.

Kriterij za prihvat ponude je najpovoljnija ponuda.
Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natje¢aja
sadrZi i najvisi iznos zakupnine.

Clanak 25.

Iznimno od ¢lanka 24. ove Odluke, pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu
poslovnoga prostora imaju osobe odredene Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata
i clanovima njihovih obitelji, po redoslijedu i uvjetima koji utvrduje taj zakon, ako se te osobe u
svojoj ponudi na natje¢aj za navedeni prostor pozovu na to pravo, ako ispunjavaju uvjete iz
natjecaja i uvjete iz Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora te ako prihvate najvisi
ponudeni iznos zakupnine.

Pravo prednosti ne moZe se ostvariti za vrijeme dok traje zakup drugog poslovnog prostora,
neovisno po kojoj osnovi je ostvaren.

Clanak 26.

Odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi gradonadelnik, nakon uvida u zapisnik Povjerenstva
0 otvaranju ponuda.

Clanak 27.

Za donoSenje odluke o najpovoljnijoj ponudi dovoljno je da je na javni natjedaj pravodobno
pristigla jedna ponuda koja ispunjava sve natje¢ajne uvjete.

Clanak 28.

Odlukom o najpovoljnijoj ponudi za svaki poslovni prostor utvrdit ée se:
- najpovoljniji ponuditelj
- iznos mjese€ne zakupnine
- rok za sklapanje ugovora o zakupu

Clanak 29.

Ukoliko najpovoljniji ponuditelj u propisanom roku, bez opravdanog razloga, ne potpise
ugovor o zakupu, smatrat ¢e se da je odustao od sklapanja ugovora o zakupu te nema pravo na
povrat upla¢ene jamcevine.

Za taj poslovni prostor raspisat ¢e se novi javni natjecaj.

Clanak 30.

U sluaju da najpovoljniji ponuditelj odustane od svoje ponude nakon otvaranja ponuda, ne
izabire se drugi najpovoljniji ponuditelj, ve¢ se za predmetni poslovni prostor raspisuje novi
natjecaj, a ponuditelj koji je odustao nema pravo na povrat uplaéene jaméevine.

Novi natje¢aj za predmetni poslovni prostor neée se raspisati u sluéaju da je neki od
ponuditelja odustao od svoje ponude prije otvaranja ponuda, pri Semu zadrZava pravo na povrat
uplaéene jamc€evine.



Clanak 31.

Jamevine koje su uplatili natjecatelji, &ije ponude nisu prihvadene, vratit de se
natjecateljima po zavrsetku javnog natjedaja.

Jam&evina najpovoljnijeg ponuditelja zadrzava se i uratunava u zakupninu.
Clanak 32.

Ako zakupnik s kojim je sklopljen ugovor o zakupu poslovnog prostora promjeni namjenu
poslovnog prostora utvrdenu natje¢ajem i ugovorom o zakupu, Grad ¢ée raskinuti ugovor o zakupu.

Ukoliko dode do raskida ugovora o zakupu poslovnog prostora sukladno stavku 1. ovog
¢lanka, raspisat ¢e se novi natje¢aj za davanje u zakup poslovnog prostora.

Raniji zakupnik koji sudjeluje na novom javnom natjeCaju nema pravo prednosti na
sklapanje ugovora o zakupu.

V. ZASNIVANJE ZAKUPA
Clanak 33.

S najpovoljnijim ponuditeljem sklapa se ugovor o zakupu poslovnog prostora koji osobito
treba sadrzavati:

1. naznaku ugovornih strana (ime/naziv, adresu/sjediste, OIB),

2. podatke za identifikaciju poslovnog prostora,

3. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru u skladu sa NKD-om,

4. odredbe o koriStenju zajednickih uredaja i prostorija te zajedni¢kih usluga u zgradi i
placanju tro3kova vezanih uz to,

5. rok predaje poslovnog prostora zakupniku,

6. vrijeme na koje se ugovor sklapa,

7. iznos mjese¢ne zakupnine i rok plac¢anja zakupnine,

8. odredbu kojom se zakupnik izri¢ito obvezuje na pristanak povecanja zakupnine koja
moZe uslijediti u tijeku trajanja zakupa prema odlukama nadleZnog tijela,

9. odredbu o obvezi placanja troskova tekuceg odrZzavanja prostora i reZijskih trokova,

10. odredbe o prestanku ugovora,

11. odredbu da zakupnik uzima poslovni prostor u videnom stanju,

12. odredbu da zakupnik ne mozZe vrsiti preinake poslovnog prostora bez prethodne
pisane suglasnosti zakupodavca,

13. odredbu da je zakupnik duZan urediti poslovni prostor i privesti ga ugovorenoj
namjeni o vlastitom tro§ku bez prava ili s pravom povrata uloZenih sredstava,

14. odredbu o sredstvu osiguranja placanja zakupnine,

15. odredbu da zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnog prostora dati u
podzakup,

16. odredbu da je zakupnik u roku od 15 dana od dana registracije obrta, pravne osobe ili
sl., u obvezi dostaviti zakupodavcu nove podatke o nazivu, sjedistu, ovlastenoj osobi i
broju Ziro racuna, temeljem kojih podataka ¢e se aneksom ugovora o zakupu izmijeniti
podaci o zakupniku,

17. odredbu da je zakupnik duZan dostaviti obavijest o neblokiranosti svog racuna,

18. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora.



Clanak 34.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden
(solemniziran) po javnom biljezniku.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora ne moze se sklopiti s fizickom ili pravnom osobom
koja ima dospjelu nepodmirenu obvezu prema drZavnom proraunu, Gradu i trgovackim drustvima
u veéinskom vlasni$tvu Grada, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
placanja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizitka ili pravna osoba pridrzava rokova plaéanja.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen protivno stavku 1. i 2. ovog &lanka nistetan

je.
Clanak 35.

Ugovorne strane duZne su poslovni prostor predati u posjed u roku utvrdenom ugovorom.

Prilikom primopredaje poslovnog prostora ugovorne strane sastavljaju zapisnik u koji unose
podatke o stanju poslovnog prostora.

Ako ugovorom o zakupu nije predvideno u kakvom stanju zakupodavac predaje zakupniku
poslovni prostor smatra se da je poslovni prostor predan u stanju prikladnom za obavljanje
djelatnosti predvidene ugovorom.

Clanak 36.

Zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnog prostora dati u podzakup, osim ako
nije drukéije ugovoreno.

Davanje poslovnog prostora ili djela poslovnog prostora u podzakup mora biti izrigito
ugovoreno.

Zakupniku koji je zasnovao zakup poslovnog prostora temeljem prava prednosti iz ¢lanka
25.126. ove Odluke, nije dopusteno taj poslovni prostor dati u podzakup.

Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dao u podzakup, odnosno koji
je po bilo kojoj pravnoj osnovi dao tre¢oj osobi na koriStenje ili sukoristenje poslovni prostor
suprotno odredbama ugovora o zakupu, ugovor o zakupu raskida se po sili zakona.

Clanak 37.

GradonaCelnik ¢ée odobriti stupanje u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika samo na
vrijeme koje je utvrdeno kao vrijeme trajanja zakupa osnovnim ugovorom o zakupu, uz uvjet da se
prije potpisa aneksa ugovora o zakupu podmire sva dugovanja po bilo kom osnovu prema Gradu i
svim trgovackim dru$tvima u ve¢inskom vlasnistvu Grada.

Clanak 38.

Za poslovne prostore u kojima je odredeno obavljanje obrta, proizvodne djelatnosti,
zdravstvene, obrazovne djelatnosti te uredske djelatnosti, ugovor o zakupu moze sklopiti vise osoba
(zajednicki zakup).

Radi zajedni¢kog zakupa poslovnog prostora iz prethodnog stavka, na natje¢aju za dodjelu u
zakup moZe sudjelovati viSe natjecatelja s jednom ponudom pod uvjetom da svaki od njih ispunjava
uvjete iz natjecaja, uz placanje jedne jamé&evine.

Ugovorom o zakupu uredit ¢e se nadin platanja ugovorene zakupnine na nadin da ée se
svakom zakupniku ispostavljati uplatnica za zakupninu sukladno veli¢ini povrsine koju koristi, ali
uz obvezu solidarne odgovornosti svih zakupnika za plaéanje ukupno ugovorene mjeseéne
zakupnine.



Ako ugovor o zajedni¢kom zakupu otkaZe jedan ili viSe zakupnika, drugim zakupnicima iz
ugovora o zakupu daje se u zakup cijeli poslovni prostor, ali najduze do isteka vremena odredenog
ugovorom o zajedni¢kom zakupu, uz solidarnu obvezu plaéanja cijelog iznosa ukupno ugovorene
mjesecne zakupnine.

Ukoliko drugi zakupnici ne pristanu na preuzimanje cjelokupnog prostora, ugovor se smatra
raskinutim za sve zajedni¢ke zakupnike.

VI. ODRZAVANJE, ADAPTACIJA I REKONSTRUKCIJA
POSLOVNIH PROSTORA

Clanak 39.

Zakupnik je duZan poslovni prostor odrzavati i koristiti ga paZnjom dobrog
gospodarstvenika obavljajuéi u istom ugovorenu djelatnost.

Clanak 40.

Zakupnik snosi troskove tekueg odrZavanja poslovnog prostora (¢iS¢enje, soboslikarski
radovi, sitniji popravci na instalacijama i sl.) te reZijske trofkove (struja, voda, plin i drugo),
komunalnu naknadu i naknadu za uredenje voda.

Zakupnik je duZan o svom trosku izvrsiti popravke o$teéenja poslovnog prostora koje je sam
prouzro¢io ili su ih prouzrogile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika.

Clanak 41.

Zakupnik ne smije bez izri¢ite pisane suglasnosti gradonadelnika ¢initi preinake poslovnog
prostora kojima se mijenja konstrukcija, raspored, povriina, namjena ili vanjski izgled poslovnog
prostora, u suprotnom Grad ima pravo raskinuti ugovor i zahtijevati naknadu $tete.

Clanak 42.

Ako za vrijeme trajanja zakupa nastane potreba da se na poslovnom prostoru, radi njegova
odrZavanja u stanju u kojem ga je zakupodavac duzan odrZavati, izvr$e popravci koji padaju na teret
zakupodavca, zakupnik je duzan bez odgadanja o tome pisano obavijestiti zakupodavca i odrediti
mu za to primjeren rok.

Ako je zakupnik sam izvr$io popravke, a nije prethodno pisano obavijestio zakupodavca o
potrebi popravaka i ostavio mu za to primjereni rok, nema pravo na naknadu za izvrSene radove i
odgovara za §tetu koju zakupodavac trpi zbog tog propustanja, osim u slu¢aju hitnih popravaka.

Uz zahtjev u kojem zakupnik navodi opis radova koje Zeli izvesti, duZan je dostaviti
troSkovnik ovlastenog izvodaca radova za namijenjene radove.

Clanak 43.

Zahtjev za davanje suglasnosti za izvodenje radova s pravom naknade za uloZena sredstva,
zakupnik moZe podnijeti za poslovni prostor:
1. koji nije uvrsten u gradski plan odrzavanja i rekonstrukcije poslovnih prostora
2. za koji je zapisnikom o primopredaji na temelju dokumentacije nadleZnog tijela
utvrdeno da ne ispunjava minimalne tehnicke i druge uvjete za obavljanje ugovorene
djelatnosti ili je u ROH BAU stanju izvedenosti
3. ukojem u zadnjih deset godina nije izvodena ista vrsta radova

10



4. za koji zakupnik pla¢a ugovorenu zakupninu u najmanje dvostrukom iznosu pocetne
visine zakupnine za poslovni prostor u I. zoni, odnosno trostrukom iznosu pocetne
visine zakupnine za poslovni prostor u IL i III. zoni

5. da je za radove na koje se primjenjuju propisi o zadtiti spomenika kulture pribavljena
odgovaraju¢a dokumentacija nadleznih tijela i institucija

6. za koji je tekstom objavljenog javnog natjecaja ta mogucnost izri¢ito navedena.

Iznimno, zakupnik moZe traziti suglasnost za izvodenje radova s pravom naknade za
utroSena sredstva uvijek u sluaju tzv. hitnih intervencija, odnosno izvodenja radova kojima se
otklanja Steta ili spre¢ava daljnje nastajanje Stete koju nije prouzro¢io zakupnik.

Clanak 44.

Naknada za utro$ena sredstva odobrava se sukladno minimalno tehniékim i drugim uvjetima
koji moraju biti ispunjeni za obavljanje ugovorene djelatnosti, pod uvjetom da zakupnik nema duga
s osnova zakupa poslovnog prostora, a za sljedeée neophodne radove koji ostaju sastavnim dijelom
poslovnog prostora i nakon isteka zakupa:

1. elektroinstalaterske radove, osim rasvjetnih tijela,

2. izgradnja sanitarnog ¢vora,

3. instalacije grijanja, hladenja i ventilacije,

4. uredenje podova i stropova,

5. popravak krovista,

6. popravak procelja

7. eventualni drugi posebni radovi u skladu s minimalno tehnidkim i drugim uvjetima za
odredenu ugovorenu djelatnost.

Za uredenje i privodenje namjeni poslovnih prostora koji se daju u zakup u ROH BAU
stanju dovrSenosti priznaju se i drugi radovi koji su nuzni za potpuno uredenje prostora.

Clanak 45.

Po izvrSenim radovima zakupnik je duZan gradonacelniku, podnijeti zahtjev za priznavanje i
povrat uloZenih sredstava te uz zahtjev dostaviti okondane situacije i raune za izvedene radove s
dokazom o pla¢anju istih.

Priznavanje troskova vrsit ée se sukladno stvarno izvedenim kolidinama radova prema
trziSno priznatim cijenama.

Za radove koji nece biti vidljivi po zavrsetku njihova izvodenja, zakupnik je duZan tijekom
obavljanja istih pozvati zakupodavca, kako bi se olevidom ili drugim prihvatljivim dokazima
uvjerio da su predmetni radovi izvedeni.

Clanak 46.

Odobreni iznos sredstava vraéa se zakupniku na na&in da se ista prebijaju s dijelom iznosa
mjesecne zakupnine u visini 50% mjesetne ugovorene zakupnine do isplate odobrenog iznosa.

Iznimno, ako je odobreni iznos s osnova ulaganja u iznosu koji se ne¢e moéi prebiti na nadin
iz prethodnog stavka za vrijeme trajanja ugovorenog zakupa, gradonadelnik moZe odrediti i veéi
iznos od 50 % iznosa mjese&ne zakupnine za prebijanje.

Clanak 47.

Pravo na priznavanje uloZenih sredstava u adaptaciju i rekonstrukciju, odnosno privodenje
namjeni poslovnog prostora, nema zakupnik koji nije podnio zahtjev sukladno ¢lanku 43. i 45. ove
Odluke ili nije dobio suglasnost gradonacelnika za izvodenje radova.
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Zakupodavac nije duzan zakupniku naknaditi sredstva uloZena u adaptaciju i rekonstrukciju
poslovnog prostora, ako je ugovor o zakupu otkazan voljom ili krivnjom zakupnika.

VII. ZAKUPNINA
Clanak 48.

Zakupnik je duZan zakupodavcu plaéati ugovorom utvrdeni iznos zakupnine.
Zakupnik je duZan zakupninu placati mjeseéno unaprijed i to najkasnije do desetoga dana u
mjesecu.

Clanak 49.

Ustanovama kojima je osniva¢ Grad Slatina, gradonaCelnik mozZe odlukom odrediti
mjese¢nu zakupninu u iznosu od 1,00 kune za cjelokupni poslovni prostor koji im je dat u zakup.

Clanak 50.

Zakupnik je duZan placati naknadu za troskove koriStenja zajedni¢kih uredaja i obavljanja
zajednickih usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor, po njihovom dospijeéu, ako nije
drugacije ugovoreno.

Naknada za troSkove iz stavka 1. ovog ¢lanka nije uraCunata u zakupninu ako to nije izri¢ito
ugovoreno.

VHI. PRESTANAK ZAKUPA
Clanak 51.

Na prestanak zakupa primjenjuju se odredbe zakona kojime se ureduje zakup i kupoprodaja
poslovnog prostora.

Clanak 52.

Nakon prestanka zakupa zakupnik je duzan predati zakupodavcu poslovni prostor u stanju u
kojem ga je primio, odnosno u stanju uredenosti za koju je zakupnik dobio naknadu za uloZena
sredstva, ako nije drugaéije ugovoreno ili propisano zakonom.

U sluaju iz stavka 1. ovog ¢lanka zakupnik ima pravo odnijeti uredaje koje je ugradio u
poslovni prostor, ako se time ne o$tecuje poslovni prostor i ako mu to ulaganje nije priznato kroz
smanjenje visine zakupnine.

Clanak 53.

Zakupodavac moZe otkazati ugovor o zakupu u svako doba, bez obzira na ugovorne ili
zakonske odredbe o trajanju zakupa ako:

1. zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavca koristi poslovni prostor protivno ugovoru ili mu
nanosi znatniju Stetu koristeéi ga bez duzne paznje,

2. zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od petnaest dana od dana priopéenja pisane
opomene zakupodavca,
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3. zakupodavac, zbog razloga za koje on nije odgovoran, ne moze koristiti poslovni prostor u kojem
je obavljao svoju djelatnost ili u kojem je djelatnost obavljala pravna osoba u njegovom vlasnigtvu
ili pretezitom vlasnistvu, pa zbog toga namjerava koristiti prostor koji drzi zakupnik,

4. zakupodavac donese odluku da se u poslovnom prostoru obavlja druga djelatnost,
5. ako se poslovni prostor zbog dotrajalosti ili ruSevnosti mora ukloniti,

6. zakupnik u poslovnom prostoru ne obavlja djelatnost duze od dva mjeseca uzastopno, bez
opravdanog razloga.

Clanak 54.

Zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnoga poloZaja zakupnika, ako zakupnik
ima nasljednike, odnosno pravne sljednike koji preuzmu djelatnost te sva prava i obveze iz
dotadasnjeg ugovora o zakupu.

U sluaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, na zahtjev nasljednika, odnosno pravnog sljednika,
Grad €e s njim sklopiti aneks osnovnog ugovora o zakupu, temeljem kojega ée nasljednik, odnosno
pravni sljednik stupiti u prava i obveze zakupnika.

Ako zakupnik nema nasljednike, odnosno pravne sljednike koji bi preuzeli djelatnost te sva
prava i obveze iz dotadasnjeg ugovora o zakupu, zakup prestaje smréu, odnosno promjenom
pravnoga poloZaja zakupnika.

IX. KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA

Clanak 55.

Poslovni prostor u vlasniStvu Grada moZe se prodati sadas$njem zakupniku poslovnog
prostora koji ima sklopljen ugovor o zakupu s Gradom, koji uredno ispunjava sve obveze iz
ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema Gradu, pod uvjetima i u postupku propisanim
Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora i ovom Odlukom.

Clanak 56.

Iznimno, pravo na kupnju poslovnog prostora moZe ostvariti i zakupnik koji se nalazi u
zakupnom odnosu s Gradom u trajanju kraem od pet godina, ako je podmirio sve obveze iz
ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema Republici Hrvatskoj i jedinici lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, a koji je:

— prije toga bio u zakupnom ' odnosu za poslovni prostor koji se prodaje s Gradom, u
ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet godina, ili

— kao nasljednik obrtnika nastavio vodenje obrta ili kao ¢lan obiteljskog domacinstva
preuzeo obrt, a bio je u zakupnom odnosu za poslovni prostor koji se prodaje u ukupnom
neprekinutom trajanju od najmanje pet godina, u koje vrijeme se uraunava i vrijeme zakupa
njegova prednika, ili

— morao napustiti poslovni prostor koji je koristio na temelju zakupnog odnosa s
Republikom Hrvatskom i jedinicom lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, zbog
povrata toga prostora u vlasni§tvo prijaSnjem vlasniku, sukladno posebnom propisu, a do
tada je bio u zakupu u neprekinutom trajanju od najmanje pet godina.
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Clanak 57.

Poslovni prostor ne moze se prodati fizickoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu
nepodmirenu obvezu prema drzavnom proradunu, Gradu, zaposlenicima i dobavlja¢ima, osim ako
je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda placanja navedenih obveza, pod uvjetom da se
fizitka ili pravna osoba pridrZava rokova plaéanja.

Pravo na kupnju ne moZe ostvariti zakupnik poslovnoga prostora koji je isti dao u podzakup
ili na temelju bilo koje druge pravne osnove prepustio koristenje poslovnog prostora drugoj osobi.

Clanak 58.

Grad kao prodavatelj provodi prodaju svog poslovnog prostora sada$njem zakupniku iz ¢lanka
55. ove Odluke i zakupniku iz ¢lanka 56. ove Odluke — neposrednom prodajom.

Prodaja poslovnih prostora vrsi se na temelju Popisa poslovnih prostora koji su predmet
neposredne prodaje, a kojega utvrduje Gradsko vijeée na prijedlog gradonacelnika.

Popis poslovnih prostora koji su predmet neposredne prodaje objavljuje se na oglasnoj ploéi i
sluzbenoj internetskoj stranici Grada.

Clanak 59.

Na popis poslovnih prostora koji su predmet neposredne prodaje nece se uvrstiti poslovni
prostori koji kumulativno ispunjavaju sljedeée uvjete:
nalaze se u nultoj ili prvoj zoni grada,
uli¢ni su poslovni prostori s izlogom koji gleda na uli¢nu stranu,
nalaze se u razizemlju,
Cija je vrijednost zakupnine za 15 godina jednaka procijenjenoj vrijednosti nekretnine ili
veca od procijenjene vrijednosti nekretnine.

R S

Clanak 60.

Popis poslovnih prostora koji su predmet neposredne prodaje osobito sadrzi:

1. podatke za identifikaciju poslovnog prostora

2. rok za podnosenje zahtjeva za kupnju poslovnoga prostora,

3. trzi8nu kupoprodajnu cijenu prostora i uvjete njenog placanja,

4. podatak da se obrazac za kupoprodaju poslovnoga prostora moze preuzeti u pisarnici
gradske uprave i na sluzbenoj internetskoj stranici Grada.

Clanak 61.

Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora podnosi se nadle?nom upravnom tijelu Grada u roku
od 90 dana od javne objave Popisa poslovnih prostora koji su predmet neposredne prodaje.

Zahtjev iz stavka 1. ovog ¢lanka mora sadrZavati:
1. oznaku poslovnog prostora za koji se zahtjev podnosi,
2. podatke o podnositelju zahtjeva (ime/naziv, adresu/sjediste, OIB, datum od kada je
zakupnik, naznaku osobe ovlastene za zastupanje te kontakt podatke),
3. izjavu o prihva¢anju kupoprodajne cijene naznadene u objavljenom Popisu.

Uz zahtjev iz stavka 1. ovog ¢lanka potrebno je priloZiti:
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preslike ugovora o zakupu poslovnog prostora i svih dodataka (aneksa) kojim se
dokazuje neprekidno trajanje zakupa sukladno ¢lanku 55. 1 56. ove Odluke,

potvrdu nadleZznog upravnog tijela Grada da ne postoji dugovanje prema Gradu,

potvrdu pravnih osoba u vlasni§tvu i pretezitom vlasnistvu Grada da ne postoji
dugovanje,

potvrdu Porezne uprave o stanju poreznog duga,

pregled stanja obveza prema dobavlja¢ima i pregled njihove dospjelosti ne stariji od 30
dana,

dokaz Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje ili Financijske agencije o
podmirenim obvezama prema zaposlenicima,

dokaz o ulaganjima u poslovni prostor koji je predmet kupoprodaje i visini ulaganja koji
je utvrdio sudski vjestak gradevinske ili arhitektonske struke s liste ovlastenih sudskih
vjestaka, po odabiru Grada,

izjavu sadadnjeg zakupnika da poslovni prostor koji je predmet kupoprodaje nije dao u
podzakup ili prepustio po bilo kojoj drugoj pravnoj osnovi koristenje tog poslovnog
prostora drugoj osobi,

druge eventualne isprave kojima zakupnik dokazuje svoj status sukladno mjerodavnom
zakonu i ovoj Odluci.

Clanak 62.

Poslovni prostor prodaje se po procijenjenoj vrijednosti koju odreduje sudski vjestak.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢&lanka, kada se poslovni prostor prodaje sadaSnjem
zakupniku, na njegov zahtjev procijenjena vrijednost umanjuje se za njegova neamortizirana
ulaganja, koja su utjecala na visinu procijenjene vrijednosti poslovnoga prostora te za koje je
gradonadelnik dao prethodnu pisanu suglasnost, s tim da se visina neamortiziranog ulaganja
priznaje najvi$e do 30% procijenjene vrijednosti poslovnoga prostora.

Sada$njem zakupniku neée se priznati ulaganja u preinake poslovnoga prostora ucinjene bez
prethodne pisane suglasnosti gradonacelnika, osim nuznih troskova, kao ni ulaganja koja su
zakupniku priznata u obliku smanjene zakupnine.

Procijenjenu vrijednost i vrijednost neamortiziranih ulaganja sada$njeg zakupnika utvrduje
procjenitelj odreden odredbama propisa kojim se ureduje procjena vrijednosti nekretnina, a po
odabiru Grada.

Clanak 63.

Pla¢anje kupoprodajne cijene poslovnoga prostora obavlja se iskljuivo jednokratnom

uplatom.

Rok isplate kupoprodajne cijene ne moze biti duzi od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

Clanak 64.

Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora donosi Gradsko vijece ili gradonacelnik, ovisno o
vrijednosti poslovnog prostora.

Na temelju Odluke iz stavka 1. ovog ¢lanka, gradonagelnik s kupcem sklapa kupoprodajni
ugovor u roku od 90 dana od dana donoSenja Odluke.
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Clanak 65.

Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i mora ga
potvrditi (solemnizirati) javni biljeZnik.

TroSkove solemnizacije ugovora o kupoprodaji snosi kupac.

Clanak 66.

Poslovni prostori koji nisu u zakupu na nain opisan u ¢lanku 57. i 58. ove Odluke i za koje
se ne moZe provesti neposredna prodaja, prodaju se putem javnog natjecaja.

Glede prodaje poslovnih prostora iz stavka 1. ovoga Clanka na odgovarajuéi nadin se
primjenjuju odredbe ove Odluke o na¢inu provedbe javnog natjedaja za zakup poslovnog prostora te
odredbe ove Odluke o prodaji po procijenjeno vrijednosti, nainu pla¢anja kupoprodajne cijene i
sastavljanju kupoprodajnog ugovora.

Pravo prvenstva na kupnju zgrada ili posebnih dijelova zgrada koji predstavljaju poslovne
prostore, priznat ¢e se, pod uvjetom ispunjavanja svih natje¢ajnih uvjeta i prihvata najpovoljnije
kupoprodajne cijene, po sljedeéem redu prvenstva:

- suvlasnicima zgrade ili posebnog dijela zgrade
- zakupnicima zgrade ili posebnog dijela zgrade

X. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 67.

Grad mozZe davati u zakup poslovne prostore koji su bili u drustvenom vlasnistvu s pravom
koristenja Grada, a za koje se vode postupci na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugoslavenske komunisticke viadavine, do pravomocénog okoncanja tih postupaka.

Clanak 68.

Na zakupne odnose koji nisu uredeni ovom Odlukom primjenjuje se poseban zakon kojim se
ureduje zakup i kupoprodaja poslovnoga prostora te podredno op¢i propisi obveznoga prava o
zakupu.

Clanak 69.

Svi postupci davanja u zakup poslovnih prostora, zapoceti prema Odluci o zakupu poslovnog
prostora u viasnistvu Grada Slatine (Sluzbeni glasnik Grada, broj 1/12 i 5/15), a koji nisu dovrieni
do stupanja na snagu ove Odluke, dovrsit ¢e se po odredbama ove Odluke.

Clanak 70.

Stupanjem na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o zakupu poslovnog prostora u
viasniStvu Grada Slatine (Sluzbeni glasnik Grada, broj 1/12 i 5/ 15).
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Clanak 71.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u SluZbenom glasniku Grada
Slatine.

0.1 1K A

500 s, BRERSIEDNIK
&S RADSKOG VIIECA
L L '_' ‘Y o —— =.,___-\\
rbaslija »

DOSTAVITI:
1. Struéna sluzba Grada, ovdje,
2. Upravni odjel za razvoj Grada, ovdje, 3x
3. Odsjek za poslove Gradonag&elnika i Gradskog vijeéa, ovdje,
4. Gradonadelniku Grada Slatine, ovdje,
5. Za objavu u Sluzbenom glasniku Grada, ovdje,
@ Za evidenciju akata Gradskog vijeca, ovdje,
7. Arhiva.
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