Na temelju ¢élanka 6 i &lanka 42. stavka 2. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
("Narodne novine” broj 125/11, 64/15,112/18) i ¢lanka 32. Statuta Opcine Bizovac ("SluZzbeni glasnik
Op¢ine Bizovac” broj 1/21.)) Opéinsko vijeée Opéine Bizovac donijelo je na 4 . sjednici studenog
2021. godine

ODLUKU
o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu
Opéine Bizovac

OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Odlukom zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vilasnistvu Opéine Bizovac (u daljnjem
tekstu: Odluka) ureduju se nacin, uvjeti i postupak davanja u zakup poslovnoga prostora u vlasnistvu
Opcine Bizovac (u daljnjem tekstu: Opéina) te prava i obveze zakupodavca i zakupnika poslovnoga
prostora, kao i opéi uvjeti kupoprodaje poslovnoga prostora u viasnistvu Op¢ine.

Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se na sludajeve privremenog koristenja poslovnoga
prostora ili dijela poslovnoga prostora radi odrzavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja ili
u druge sli¢ne svrhe, a ije koriStenje ne traje duze od 30 dana.

Clanak 2.
Rije€i i pojmovi koji imaju rodno znagenje koristeni u ovoj Odluci odnose se jednako na muski i
Zenski rod, bez obzira jesu li koridteni u muskom ili Zenskom rodu.

Clanak 3.

U smisliu odredbi ove Odluke definiraju se sljedeci pojmovi:

Poslovnim prostorom smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i garazno
mjesto (u daljnjem tekstu: poslovni prostor).

Posiovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanu poslovne djelatnosti ako se
preteznim dijeiom i koristi u tu svrhu.

Poslovnom prostorijom smatra se jedna ili vise prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi
namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti koja, u pravilu, éini samostalnu uporabnu cjelinu i ima
zaseban glavni ulaz.

GaraZa je prostor za smjestaj vozila.

Garazno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.

UPRAVLJANJE POSLOVNIM PROSTORIMA

Clanak 4.

Poslovnim prostorima u viasnisdtvu Opéine upravlja Op¢inski naceinik Opc¢ine( dalje u tekstu:
Opc¢inski nacelnik) u skladu sa zakonom i Statutom Opéine.

Sukladno Zakonu i oviastenjima iz Statuta, Op¢inski nacelnik u obavljanju poslova iz stavka 1.
ovog ¢&lanka:

1. odluéuje o namjeni poslovnoga prostora,

2. odluéuje o promjeni ili proSirenju namjene poslovnoga prostora,

3. odluduje o davanju u zakup poslovnoga prostora,

4. raspisuje javni natje€aj za davanje u zakup poslovnoga prostora,

5. odreduje poéetni iznos zakupnine za poslovni prostor koji se daje u natje€aj,

6. imenuje Povjerenstvo za provodenje postupka javnog natjecaja (u daljem tekstu:

Povjerenstvo) koje se sastoji od najmanje dva €lana i predsjednika,
7. donosi odluku o prihvatu najpovoljnije ponude i sklapa ugovor s najpovoljnijim ponuditeliem



8. odobrava adaptaciju poslovnoga prostora,

9. odluéuje o zajednitkom ulaganju sredstava zakupnika i Opéine u poslovni prostor te o
prijeboju uloZenih sredstava zakupnika sa zakupninom,

10. odlucuje o povratu uloZzenih sredstava zakupnika,

11. odluéuje o prestanku zakupa poslovnoga prostora,

12.sklapa nov ugovor o zakupu sa sadasnjim zakupnikom poslovnog prostora nakon isteka
ugovora o zakupu, sukladno odredbama zakona i ove Odluke,

13. odlu¢uje i o drugim pitanjima u svezi zakupa i kupoprodaje poslovnoga prostora.

ZASNIVANJE ZAKUPA

Clanak 5.

Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog natjetaja o ¢emu odlu¢uje Opéinski nagelnik
odlukom iz ¢lanka 4. stavka 2. to¢ke 3. ove Odluke.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga €lanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa se
bez javnog natje¢aja kada ga medusobno sklapaju Opéina i Republika Hrvatska, jedinica lokalne
odnosno podruéne (regionalne) samouprave, pravna osoba u vlasniStvu ili preteZitom vlasnistvu
Republike Hrvatske, jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, pravna osoba Ciji je
Opcina vlasnik ili preteziti viasnik uz uvjet da je to u cilju i interesu opéega, gospodarskog i socijainog
napretka stanovnika Opéine, dok se zakupnina odreduje sukladno kriterijima za odredivanje visine
zakupnine jedinice lokalne samouprave gdje se nekretnina nalazi.

Interes iz stavka 2. ovog ¢lanka utvrduje Opéinsko vijeée posebnom odlukom.

I1znimno od odredbe stavka 1. ovoga &lanka, Opéina kao zakupodavac moze dati pisanu
ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok od 5 (pet) godina pod istim
uvjetima (iznos mjese¢ne zakupnine, zakupnik i dr.) kao u postojeéem ugovoru o zakupu, kada je to
ekonomski opravdano, odnosno kada je mjeseéni iznos zakupnine veéi od cijene zakupnine po odiuci
Opcine za djelatnost koju zakupnik obavlja, isklju¢ivo zakupniku koji sa Op¢inom ima sklopljen ugovor
o zakupu na temelju javnog natjetaja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, kada
mu istjee takav ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natje€aja, a na njegov pisani zahtjev.

Zakupnik iz stavka 4. ovoga ¢lanka duzan je pisani zahtjev podnijeti Opéini najkasnije 120 (sto
dvadeset) dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, dok je Opéina duzna najkasnije 90
(devedeset) dana prije isteka roka na koji je ugovor skloplien zakupniku dati pisanu ponudu za
sklapanje novog ugovora ili ga pisanim putem obavijestiti da mu neée ponuditi sklapanje novog
ugovora o zakupu.

Ako zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 5. ovoga €lanka ili ako Opéina
pisanim putem obavijesti zakupnika da mu neée ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu, za
navedeni prostor objavit ¢e se natje¢aj za davanje u zakup.

Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 4. ovoga ¢&lanka najkasnije 30 (trideset)
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 posiovnog prostora raspisati javni
natjeCaj za davanje u zakup poslovnog prostora.

Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjeCaja
sadrzi i najvidi iznos zakupnine.

Ugovor o zakupu sklopljen protivho odredbama ovoga ¢lanka nistetan je.

Odredbe ovoga ¢lanka odnose se i na poslovni prostor koji je jo$ uvijek upisan u zemljisnim
knjigama kao drustveno viasnistvo na kojem Opéina i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koridtenja.

Clanak 6.

Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe odredene
Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i élanovima njihovih obitelji ako se te osobe u
svojoj prijavi na natje¢aj za navedeni prostor pozovu na to pravo, ako ispunjavaju uvjete iz natjecaja,
uvjete iz vazeéeg zakona koji ureduje zakup i kupoprodaju poslovnog prostora i prihvate najvisi
ponudeni iznos zakupnine.

Ukoliko osoba iz stavka 1. ovog ¢lanka ne moze nazoéiti otvaranju ponuda i izjasniti se hoce
li iskoristiti svoje pravo prvenstva, to je duzna u€initi u roku od 3 ( tri ) dana od pisanog poziva.



Clanak 7.

Zakup poslovnoga prostora zasniva se ugovorom o zakupu na odredeno ili neodredeno
vrijeme.

Opéinski nadéelnik odreduje trajanje zakupa u odluci o raspisivanju Natjecaja.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora Opcina ne moze sklopiti s fizickom ili pravnom osobom
koja ima dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom prorac¢unu i proracunu Opéine, osim ako je
sukladno posebnim propisima odobrena odgoda plaé¢anja navedenih obveza, pod uvjetom da se
fizi¢ka ili pravna osoba pridrzava rokova pla¢anja.

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

Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen protivno odredbama stavka 2. i 3. ovog ¢lanka
nistetan je.

UVJETI | POSTUPAK JAVNOG NATJECAJA

Clanak 8.
Javni natje¢aj za davanje u zakup poslovnog prostora (u daljnjem tekstu: javni natje€aj)

objavljuje se na web stranici i oglasnoj plo¢i Opéine te sadrzi:

adresu i povrdinu poslovnog prostora,

djelatnost koja ¢e se u prostoru obavijati,

poletni iznos mjesetne zakupnine ,

vrijeme na koje se poslovni prostor daje u zakup,

rok za podnosenje pisanih ponuda,

odredbu o obvezi uplate jamcevine ,

vrijeme kada se moze pregledati poslovni prostor,

vrijeme i mjesto otvaranja pisanih ponuda,

odredbu da na natje€aju ne moze sudjelovati natjecatelj koji po bilo kojem osnovu

ima dugovanja prema Opéini ,

. odredbu da je najpovoljniji ponuditelj duzan najkasnije u roku od 10 dana od dana
donosenja Odluke Opéinskog naéelnika sklopiti ugovor o zakupu i preuzeti poslovni
prostor, ili u protivhom gubi pravo na povrat jaméevine

11. odredbu da zakupnik uzima prostor u videnom stanju te, ukoliko izabrani ponuditelj
nije iskoristio pravo da pregleda poslovni prostor u tijeku natje€aja ili nije bio informiran
o tome tko koristi prostor, u slu¢aju odustanka gubi pravo na povrat jamé&evine,

12. odredbu o eventualnom pravu prvenstva na sklapanje ugovora o zakupu,

13. odredbu o nadinu osiguranja pla¢anja ugovorene zakupnine (mjenica, garantni polog ili
sliéno),

14. odredbu da se nepotpune i nepravodobne ponude necée razmatrati,

15. odredbu o nacginu i roku dostave odluke o odabiru hajpovoljnijeg ponuditelja svim
natjecateljima,

16. odredbu da je buduéi zakupnik duzan plac¢ati mjeseé&nu zakupninu , najkasnije do 10-og
dana u mjesecu za tekuéi mjesec

17. odredbu da opéinski naéelnik zadrzava pravo da po provedenom natjeé¢ajnom postupku ne
izabere najpovoljnijeg ponuditelja

18. odredbu da se ugovor o zakupu sklapa kao ovrdna isprava, na troSak zakupnika

19. odredbu o drugim posebnim uvjetima natje¢aja prema odluci Opéinskog nacelnika.

Javni natje€aj provodi se podnoSenjem pisanih ponuda, u roku utvrdenom u tekstu javnog

natjecaju, a koji ne moze biti kraéi od 8 (osam) dana od objave.
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Clanak 9.

Pisana ponuda za sudjelovanje u natje¢aju mora sadrZzavati:

- ime i prezime fizitke osobe odnosno puni naziv pravne osobe, OIB i toénu adresu
osobe koja se natjece,

- oznaku poslovnog prostora za koji se podnosi ponuda s naznatenom adresom,

- ponudeni iznos mjesecne zakupnine,



- dokaz o uplaéenoj jamd&evini,
- broj Ziro-raéuna, tekuc¢eg racuna ili sl. na kojem ée mu se, ukoliko ne bude izabran
vratiti jam¢&evina ,
- preslik osobne iskaznice te dokaz o moguénosti obavljanja djelatnosti ukoliko je
natjecatelj fizicka osoba ,
- preslik akta o upisu pravne osobe u sluzbeni registar nadieznog tijela s prilozima o
registraciji,
- potvrdu Opéine da nema dospjele nepodmirene obveze prema opéinskom proradunu
i dokaz o placenim ostalim troskovima koji proizlaze iz koristenja prostora (rezije),
- ostalu propisanu dokumentaciju.
Ponuda se dostavlja u zatvorenoj omotnici na adresu Opéina Bizovac, Kralja Tomislava 89,
31222 Bizovac, s naznakem ,NE OTVARAJ - PONUDA ZA ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA".
Ponuda se mozZe dostaviti preporu¢enom postanskom posiljkom ili osobno na urudZbeni
zapisnik Opéine, a mora biti zaprimljena na urudzbeni zapisnik najkasnije do roka propisanog javnim
natjeéajem.

IZBOR NAJPOVOLJNIJE PONUDE
Clanak 10.

Javno otvaranje ponuda obavlja Povjerenstvo iz &lanka 4. stavka 2. to¢ke 6. koje utvrduje:

1. Broj pristiglih ponuda,

2. Jesu li ponude predane u roku

Nepravovremene ponude ne uzimaju se u razmatranje, veé se neotvorene vraéaju posiljatelju.

Povjerenstvo vodi zapisnik u kojem utvrduje podatke o danu javnog otvaranja ponuda,
¢lanovima povjerenstva, prisutnim ponuditelima, poslovnom prostoru, poc&etnoj zakupnini,
zaprimljenim ponudama te utvrduje listu ponuditelja s visinama zakupnine. Zapisnik potpisuju prisutni
ponuditelji i lanovi povjerenstva.

Clanak 11.

Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda, koja uz ispunjenje svih natje€ajnih uvjeta,
sadrzi i najvidi iznos zakupnine.

Sa ponuditeljem koji dostavi najpovoljniju ponudu odnosno sa ponuditeljem koji ostvari pravo
prvenstava sklapa se ugovor o zakupu.

U sluéaju da su dva ili viSe ponuditelia ponudila jednak iznos mjeseéne zakupnine,
najpovoljnija ponuda moze se odrediti usmenom licitacijom ili pisanim pozivom da u roku od tri dana
ponude nove iznose.

Clanak 12.

Prema kriteriju iz ¢&lanka 11. ove Odluke, Povjerenstvo predlaze Opéinskom nagelniku
donosenje Odluke o izboru najpovoljnije ponude.

Odluka iz stavka 1. ovoga €lanka dostavlja se svim ponuditeljima.

Odluka o najpovoljnijoj ponudi moze se donijeti i ako se na javni natje€aj javio samo jedan
ponuditel;.

Ponuditelj koji je ostvario pravo na zakup prostora, duzan je bez posebnog poziva u roku od
10 dana od dostave Odiuke o odabiru , zaklju&iti ugovor o zakupu.

Ako ponuditelj iz prethodnog stavka ovog ¢&lanka ne pristupi ili odbije sklopiti ugovor,
Opcinski nacelnik moze na prijedlog Povjerenstva poslovni prostor dati u zakup sljede¢em po redu
najpovoljnijem ponuditelju pod uvjetima iz najpovoljnije ponude ili raspisati novi natje€aj.

Opc¢inski nacelnik zadrzava pravo ne prihvatiti niti jednu od pristiglih ponuda i ponistiti natjeca;.

Clanak 13.
Garantni polog (jaméevina) koji je uplatio ponuditelj izabran za zakljuéenje ugovora
uradunava se u mjese¢nu zakupninu, a ponuditeljima &ija ponuda nije najpovoljnija vratit ¢e se
uplaéena jam&evina u roku od 15 dana od dana dono$enja odluke o najpovoljnijoj ponudi.



Najpovoljniji ponuditelj nema pravo na povrat jaméevine ako u roku iz &lanka 12. stavka 4. ne
sklopi ugovor s Opéinom

UGOVOR O ZAKUPU

Clanak 14.

U skladu s prijedlogom iz &lanka 12. ove Odluke, Opéinski naéelnik, u ime i za raéun Opcine,
sklapa ugovor o zakupu poslovnoga prostora (u daljnjem tekstu: Ugovor o zakupu) sa zakupnikom.
Ugovor o zakupu mora biti sklopljen u skladu s ¢lankom 7. stavkom 3. ove Odluke.

Clanak 15.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora treba sadrzavati:.

naznaku ugovornih strana,(ime i prezime ili naziv, adresa prebivalista ili sjedista i OIB)

mjesto i vrijeme sklapanja ugovora,

podatke o poslovnom prostoru,

djelatnost koja ée se obavljati u poslovnom prostoru,

visinu ugovorene mjeseéne zakupnine,

odredbe o koridtenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi te zajedni¢kih usluga u

zgradi, te rezijskih trodkova (voda, struja i sl.), koji se plaéaju po rokovima dospijeca,

7. rok predaje poslovnog prostora zakupniku,

8. vrijeme na koje se ugovor sklapa,

9. odredbu da se zakupnina placa najkasnije do desetog (10) u mjesecu za tekuéi mjesec

10. odredbe o prestanku ugovora o zakupu, posebno otkazu i otkaznim rokovima,

11. odredbu da zakupnik uzima prostor u videnom stanju,

12. odredbu da zakupnik ne moze vrsiti preinake u poslovnom prostoru bez prethodne
pisane suglasnosti zakupodavca,

13. odredbu da je zakupnik duZan urediti poslovni prostor i privesti ga ugovorenoj
namjeni o vlastitom trodku bez prava ili sa pravom na povrat uloZenih sredstava,

14. odredbu da zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnog prostora dati u
podzakup bez pisane suglasnosti Op¢ine,

15. odredbu da je zakupnik — fizitka osoba u roku od 30 dana od dana registracije
obrta, pravne osobe ili sl. u obvezi dostaviti zakupodavcu podatke o punom nazivu,
sjedistu, ovlastenoj osobi, broju Ziro rauna i OIB-a, temeljem kojih podataka ¢e se
aneksom ugovora o zakupu izmijeniti naziv zakupnika,

16. odredbu da se ugovor o zakupu sklapa kao ovréna isprava u smislu Zakona o
javnom bilieznistvu,

17. druge odredbe ako su u javhom natjeaju navedene.

ok wh=

NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA
Clanak 16.

Namjenu poslovnog prostora odreduje Opéinski naceinik Odlukom o raspisivanju natjecaja
za zakup poslovnog prostora na nacin da osigura valorizaciju svakog pojedinog prostora, te da oni
budu u funkciji zadovoljavanja i obogadivanja potreba stanovnistva.

Djelatnost u poslovnom prostoru utvrduje se, u pravilu, sukladno nomenklaturi iz nacionaine
klasifikacije djelatnosti. Djelatnost u poslovnom prostoru moze se odrediti i uze u odnosu na djelatnost
odredenu nacionalnom klasifikacijom djelatnosti na nagin da se precizno utvrde aktivnosti koje se
obavljaju u poslovnom prostoru, asortiman koji se nudi, vrsta ugostiteljske djelatnosti ili usluga koja se
pruza i sli€no, ukoliko za to postoje opravdani razlozi.

ODREDIVANJE VISINE ZAKUPNINE



Clanak 17.

Visinu poetnog iznosa zakupnine odreduje Opcinski nagelnik Odlukom o raspisivanju
natie€aja, ovisno o trzi$noj cijeni zakupnine poslovnoga prostora, a osobito o lokaciji, vrsti djelatnosti
koja se u poslovnom prostoru obavlja ili moze obavljati te o njegovoj opremljenosti.

Visina zakupnine za poslovni prostor iz ¢lanka 5. stavka 2. ove Odluke utvrduje se ugovorom
o zakupu ovisno o vrsti djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru, a osobito doprinosu
zakupnika ostvarenju opc¢eg, gospodarskog i socijalnog napretka na podrugju Opéine.

Pocetni iznos zakupnine u javhom natje¢aju u sluéaju iz &lanka 5. stavka 7. ove Odluke, ne
moze biti nizi od iznosa zakupnine koji je ponuden sadasnjem zakupniku ako ¢e se u poslovnom
prostoru nastaviti obavljanje iste djelatnosti.

Clanak 18.

Zakupnina za poslovni prostor ugovara se u visini najpovoljnije ponude postignute na
javnom natjedaju.

Zakupnik je duzan Op¢ini pla¢ati zakupninu najkasnije do 10. u mjesecu za tekuci mjesec .

U sluéaju nastupanja posebnih okolnosti koje podrazumijevaju dogadaj ili odredeno stanje
koje se nije moglo predvidjeti i na koje se nije moglo utjecati, a koje ugrozava Zivot i zdravlje gradana,
imovinu vece vrijednosti, znatno narusava okoli§, naruSava gospodarsku aktivnost ili uzrokuje znatnu
gospodarsku $tetu, Opcinski nagelnik moze odlukom osloboditi zakupnike plaéanja zakupnine
poslovnih prostora u viasni$tvu Opéine ili istima prolongirati obvezu pla¢anja na odredeno razdoblje
dok traju te okolnosti.

PRAVA | OBVEZE UGOVORNIH STRANA
Clanak 19.

Prava i obveze ugovornih strana utvrdene su Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora, odredbama ove odluke, te ugovorom o zakupu.

Clanak 20.

Zakupodavac je duzan predati zakupniku poslovni prostor u roku utvrdenom ugovorom.
Prilikom primopredaje ugovorne strane sastavljaju zapisnik u koji se unose podaci o stanju poslovnog
prostora.

Zakupnik ne moZe podeti koristiti poslovni prostor prije sklapanja ugovora o zakupu kod
javnog biljeznika i potpisa zapisnika o primopredaji poslovnoga prostora u posjed zakupniku.

Zakupnik je duzan poslovni prostor koristiti samo u svrhu i na na€in odreden ugovorom o
zakupu.

Clanak 21.

Zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dic poslovnoga prostora na kojem je zasnovao
zakup, dati u podzakup, osim ako nije drugacije ugovoreno.

Iznimno zakupnik moZe po bilo kojoj pravnoj osnovi dati trecoj osobi na koritenje ili
sukori§tenje poslovni prostor samo na temelju posebne suglasnosti Opéinskog nacelnika, a §to se
ureduje ugovorom o zakupu.

Na podzakupnika se primjenjuju sva prava i obaveze iz ugovora o zakupu sklopljenog izmedu
zakupnika i Opéine.

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

Zakupniku iz ¢lanka 6. ove Odiuke nije dopusteno poslovni prostor na kojem je zasnovao
zakup na temelju uvjeta iz te odredbe, dati u podzakup.

Clanak 22.



U slu¢ajevima kada je zakupnik, na osnovi pisanog odobrenja Opéinskog naéelnika, uloZio
vlastita sredstva u zakupljeni poslovni prostor, visina zakupnine ¢e se kroz odredeno razdoblje
umanjiti za visinu uloZenih sredstava.

U slué¢aju raskida ugovora o zakupu otkazom, raniji zakupnik ne ostvaruje prava na povrat
ulozenih sredstava iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

Kada zakupnik bez pisanog odobrenja Opéinskog nagelnika uloZi vlastita sredstva u
zakupljeni poslovni prostor, nema pravo na povrat uloZzenih sredstava niti na umanjenje ili povrat
zakupnine.

Clanak 23.

Opcina kao vlasnik poslovnoga prostora snosi trodkove investicijskog odrzavanja.
Zakupnik snosi tro$kove tekué¢eg odrZzavanja poslovnoga prostora kao Sto su ciséenje,
soboslikarski radovi, sitniji popravci na instalacijama, stolariji i sliéno.

Zakupnik je duzan plaéati troskove vezane uz koristenje poslovnoga prostora (elektri€nu
energiju, plin, vodu, telefon, internet, vodnu naknadu, komunalnu naknadu, odvoz smeca i druge
tekuce troskove) kao i trodkove vezane uz kori$tenje zajednickih uredaja i prostora te obavljanja
zajednickih usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor po njihovom dospijeéu, ako nije drugadije
ugovoreno.

PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 24.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom vremena
na koji je sklopljen.
Clanak 25.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora skloplien na neodredeno vrijeme prestaje otkazom,
danom isteka otkaznog roka.
Ako ugovorom nije drugadije utvrdeno, otkazni rok iznosi 30 dana i moze se dati samo prvog ili
petnaestog dana u mjesecu.
Ugovor iz stavka 1. ovog &lanka otkazuje se pisanim otkazom putem javnog biljeznika koji o
priopéenom otkazu sastavlja zapisnik koji ima snagu ovrine isprave.

Clanak 26.

Op¢ina ¢e otkazati ugovor o zakupu u svako doba bez obzira na ugovorene ili zakonske
odredbe o trajanju zakupa, ako i posiije pisane obavijesti zakupnik:

-koristi poslovni prostor protivno ugovoru ili mu nanosi znatniju $tetu koriste¢i ga bez

duzne paznje

-izgubi pravo na obavljanje djelatnosti

-ne plati dospjelu zakupninu u roku od 15 dana od dana priopéenja pisane opomene

-prestane s koriStenjem poslovnog prostora, bez opravdanog razloga, duze od 2 mjeseca

-bez prethodne pisane suglasnosti zakupodavca obavlja preinake u poslovnom prostoru

kojima se mijenja vanjski izgled, konstrukcija, povrina i namjena poslovnog prostora,

pregradivanje prostoraisl. )

Ugovor o zakupu zakupodavac moze otkazati i u slu¢aju:

-kada je donio odluku da ¢e u poslovnom prostoru obavljati djelatnost Opéina ili institucije u

vlasnistvu ili preteZitom vlasnidtvu Opc¢ine

-ako se poslovni prostor zbog dotrajalosti ili rusevnosti mora ukloniti.

Clanak 27.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen na odredeno ili neodredeno vrijeme svaka
ugovorna strana moze otkazati u svako doba, ako druga ugovorna strana ne izvrSava svoje obveze
utvrdene ugovorom , zakonom ili ovom odlukom.

KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA



Clanak 28.

Poslovni prostor u vlasnistvu Opc¢ine mozZe se prodati sadasnjem zakupniku poslovnog
prostora koji ima skiopljen ugovor o zakupu i koji obavija u tom prostoru dopustenu djelatnost, ako taj
prostor Kkoristi bez prekida u trajanju od najmanje 5 (pet) godina, koji uredno ispunjava sve obveze iz
ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema Op¢ini, pod uvjetima i u postupku propisanim
zakonom i u skladu s odlukama koje ¢ée donijeti nadlezna tijela Opéine na temelju popisa poslovnih
prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e se javno objaviti. Popis poslovnih prostora koji su
predmet kupoprodaje na prijedlog Opcinskog naéelnika utvrduje Opéinsko vijece.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovog &lanka pravo na kupnju poslovnog prostora moze ostvariti
zakupnik koji se nalazi u zakupnom odnosu sa Opéinom u trajanju kracem od pet (5) godina ako je
podmirio sve obveze iz ugovora o zakupu i druge obveze prema opéinskom proraunu koji je:

- prije toga bio u zakupnom odnosu s Opéinom u ukupnom neprekinutom trajanju od pet (5) godina, ili
- kao nasljednik obrtnika nastavio vodenje obrta ili kao ¢lan obiteljskog domacéinstva preuzeo obrt, a
bio je u zakupnom odnosu sa Op¢inom u ukupnom neprekinutom trajanju od pet (5) godina, u koje
vrijeme se uraéunava i vrijeme zakupa njegovog prednika, ili

-morao napustiti prijadnji poslovni prostor koji je koristio zbog povrata tog prostora u vlasnistvo
prijadnjem vlasniku u ukupnom neprekinutom trajanju od pet (5) godina, a sada je zakupnik prostora u
kra¢em trajanju od pet (5) godina.

Clanak 29.

Poslovni prostor prodaje se po procijenjenoj vrijednosti koju odreduje sudski vjestak iz stav-
ka 4. ovoga ¢lanka.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢&lanka, kada se poslovni prostor prodaje sadasnjem
zakupniku pod uvjetima i u postupku iz lanka 28. ove Odluke, procijenjena vrijednost umanjuje se za
neamortizirana ulaganja sada$njeg zakupnika koja su utjecala na visinu procijenjene vrijednosti
poslovnoga prostora te za koje je Opcéina kao zakupodavac dala prethodnu pisanu suglasnost, s tim
da se visina neamortiziranog ulaganja zakupnika priznaje najviSe do 30% procijenjene vrijednosti
poslovnoga prostora.

Sadasnjem zakupniku necée se priznati ulaganja u preinake poslovnoga prostora uginjene bez
prethodne pisane suglasnosti Opéine kao zakupodavca, osim nuZnih tro8kova, kao ni ulaganja koja je
Opcina kao zakupodavac priznala u obliku smanjene zakupnine.

Procijenjenu vrijednost i vrijednost neamortiziranih ulaganja sadasnjeg zakupnika utvrduje
procjenitelj koji je tako odreden odredbama propisa kojim se ureduje procjena vrijednosti nekretnina, a
po odabiru Opéine kao vlasnika posiovnoga prostora.

Clanak 30.

Zahtjevi za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu Opéine podnose se Opdéinskom
nacelniku odnosno Opc¢inskom vije€u, ovisno o trzisnoj vrijednosti poslovnoga prostora.

Odluku o kupoprodaiji poslovnoga prostora donosi Op¢inski nacelnik odnosno Opéinsko vijeée,
ovisno o vrijednosti poslovnoga prostora.

Zahtjev za kupnju posiovnog prostora predaje se u zatvorenoj omotnici, na adresu Op¢ine,
osobno na urudzbeni zapisnik Opcine ili preporué¢enom postanskom posiljkom. U oba sluéaja zahtjev
mora biti zaprimljen na urudZbeni zapisnik Opéine najkasnije u roku od 90 dana od javne objave
popisa iz ¢lanka 33. stavka 4. Zakona.

Clanak 31.

Pla¢anje kupoprodajne cijene poslovnog prostora obavlja se isklju¢ivo jednokratnom upiatom
Rok isplate kupoprodajne cijene ne moze biti duzi od 30 dana od sklapanja ugovora.

Clanak 32.

Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora treba sadrzavati:




- u sluc¢aju kada se poslovni prostor prodaje sadasnjem zakupniku, pod uvjetima i u postupku iz ¢lanka
28. ove Odluke :
-odredbu kojom se kupac obvezuje da u narednih 10 godina od dana sklapanja ugovora nece
prodavati niti na drugi nacin otuditi kupljeni poslovni prostor,
-izjavu kupca da dopusta zabiljezbu zabrane otudenja poslovnog prostora u zemlji8noj knjizi za
vrijeme od 10 godina od dana sklapanja ugovora u korist Op¢ine,
-odredbu kojom prodavatelj poslovnog prostora, u slu¢aju da kupac prestane obavljati djelatnost u
roku od 10 godina od dana sklapanja ugovora, pridrzava pravo nazadkupnje prodane nekretnine po
kupoprodajnoj cijeni po kojoj je i prodana,
-izjavu kupca da dopusta zabiliezbu zabrane otudenja poslovnog prostora u zemljiSnoj knjizi za
vrijeme od 10 godina od dana sklapanja ugovora u korist Opéine i izjavu kupca da dopusta zabiljezbu
prava nazadkupnje prodanog prostora u korist Opéine.

Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden
(solemniziran) po javhom biljeZniku.

PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 33.

Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o poslovhom prostoru u
vlasnistvu Opcine Bizovac ( "Sluzbeni glasnik opéine Bizovac” broj 1/10 ).

Svi ugovori o zakupu poslovnih prostora u vlasnistvu Opéine koji su zakljuéeni prije stupanja
na snagu ove Odluke ostaju na snazi do njihovog isteka.

Clanak 34.

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u "Sluzbenom glasniku Opcine
Bizovac”.

OPCINSKO VIJECE OPCINE BIZOVAC

Klasa: 372-03/21-01/10

Urbroj:  2185/03-21 -1
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1



REPUBLIKA HRVATSKA
OSJECKO-BARANJSKA ZUPANIJA
OPCINA BIZOVAC
OPCINSKO VIJECE

PRIJEDLOG AKTA

ODLUKA
o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu
Op¢éine Bizovac

Bizovac, studeni 2021.




Obrazlozenje
Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vliasnistvu Opéine Bizovac

1. PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ODLUKE

- ¢lanak 35. stavak 2. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine®, broj 91/96.,
68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09.,143/12., 152/14., 81
/15. — pro€. tekst i 94/17. — ispr.)

- Clanak 6 . i ¢lanak 42 Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,Narodne novine®, broj
125/11., 64/15.1112/18.),

- &lanak 32 . Statuta opcine Bizovac (,SluZbeni glasnik Opc¢ine Bizovac* broj 1/21.)
2. PRIKAZ STANJA | PROMJENE

Na temelju odredbi Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora (,Narodne novine®, broj 91/96,
124/97,174/04, i 38/09.) Opcinsko vijeée Opcine Bizovac donijelo je dana 04. veljae 2010. godine
koja je objavljena u ,Sluzbenom glasniku

opéine Bizovac, broj 1/10.

Dana 22. prosinca 2018. godine stupio je na snagu Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu
i kupoprodaiji posiovnog prostora (,Narodne novine®, broj 112/18.). Posljednjim izmjenama uredena su
nova pravila postupanja Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave u
svojstvu zakupaca poslovnih prostora, a uredena je i kupoprodaja poslovnih prostora. |z obrazloZenja
Kona¢nog prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora proizlazi da je razlog njegova donosenja prvenstveno u manjkavosti primjene postojecih
zakonskih odredbi, te da odredbe vaZeteg Zakona ne mogu zadovoljiti kriterije o uspjeSnom
upravljanju poslovnim prostorima, kako u vlasni$tvu Republike Hrvatske, tako i u vlasnistvu jedinica
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave. Ti kriteriji se odnose na: kontrolu i nadzor korisnika
poslovnih prostora, iznosa zakupnine i moguénosti njihove prodaje neposredno zakupnicima.

Najvaznije promjene ti€u se zabrane podzakupa poslovnog prostora (bez posebne suglasnosti
Opcinskog naceinika) prodaje poslovnih prostora (sadasnjem zakupniku, jednokratha otplata
kupoprodajne cijene), a utvrdeni su i kriteriji za odlu¢ivanje koji poslovni prostori ne mogu biti na
popisu za prodaju.

Sukladno odredbi ¢&lanka 14. stavka 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora, jedinice lokalne i podruéne regionalne samouprave u obvezi su
donijeti opée akte kojima ée se poblize odrediti kupoprodaja poslovnog prostora. Zakup poslovnih
prostora u viasnistvu Opéine reguliran
koja je objavijena u ,Sluzbenom glasniku opéine Bizovac, broj 1/10.

Buduéi odlukom nije obuhvaéena kupoprodaja, a nove zakonske odredbe su znatno drugagije i velikog
opsega, ocjenjuje se nesvrsishodnim i nepreglednim izraditi izmjene .Stoga se predlaze donoSenje
nove odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vlasni$tvu Opcine Bizovac i stavljanje
postojede izvan snage.

OBRAZLOZENJE ODREDBI PREDLOZENE ODLUKE:
Prijedlog Odluke ima 12 cjelina, kako slijedi:

. Opée odredbe (€lanci 1.,2. i 3.)

.  Upravijanje poslovnim prostorima (¢lanak 4.)

lIt. Zasnivanje zakupa (€lanci 5.,6.i7.)

IV.  Uvjeti i postupak javnog natjeaja (€lanci8.i9.)




V.  lzbor najpovoljnije ponude (&lanci 10.,11., 12. i13.)
VI.  Ugovor o zakupu (&lanci 14. i 15.)

Vil.  Namjena poslovnog prostora (€lanak 16.)

VIIl. Odredivanje visine zakupnine (€lanci 17. 1 18.)

IX.  Pravaiobveze ugovornih strana (€lanci 19. do 23.)

X.  Prestanak zakupa ( élanci 24. do 27.)

XI. Kupoprodaja poslovnog prostora ( élanci 28. do 32)
XIl. Prijelazne i zavr$ne odredbe (Elanci 33. i 34.)
|. OPCE ODREDBE

Odredeno je podrucje primjene Odluke, temeljni pojmovi (pojam poslovnog prostora,)odredeno je i da
se odluka ne primjenjuje na slu¢ajeve privcemenog koritenja poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga
prostora.

il. — UPRAVLJANJE POSLOVNIM PROSTORIMA
Odredeno je da poslovnim prostorima u viasnistvu Opéine upravlja Opéinski nacelnik
[ll. ZASNIVANJE ZAKUPA

Sadrzi odredbe koje se ti¢u uvjeta i na¢ina zasnivanja zakupa poslovnog prostora u vlasnistvu Op¢ine
(javnim natje€ajem), uz iznimku propisanu élankom 6. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora, definirani su rokovi i uvjeti pod kojima se sadasnjem zakupniku moze ponuditi sklapanje
novog ugovora o zakupu, pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu za osobe odredene
Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i élanovima njihovih obitelji., te zasnivanje
zakupa ugovorom na odredeni ili neodredeno vrijeme.

IV. UVJETI | POSTUPAK JAVNOG NATJECAJA

Reguliran je postupak javnog natjeaja za davanje u zakup posiovnog prostora (odluka,
tekst javnog natje€aja i njegova objava, sastojci pisane ponude, tijelo ovlasteno za provedbu
postupka javnog natjedaja ).

V. 1ZBOR NAJPOVOLJNIJE PONUDE

Daljnjim odredbama regulirano je postupak otvaranja ponuda, donosenje odluke o izboru
najpovolinijeg ponuditelja, uradunavanje jamc&evine ili njezino vra¢anje sudionicima koji nisu uspjeli na
natjecaju.

VI. UGOVOR O ZAKUPU

Regulirano je sklapanje ugovora o zakupu i njegove bitne odredbe. (plaéanje zakupnine, preinake,
tro$kovi, podzakup)

VII. NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA
Regulirano je namjena poslovnog prostora te nadin odredivanja djelatnosti poslovnog prostora.
VliI . ODREDIVANJE VISINE ZAKUPNINE

Sadrzi odredbe o pocetnoj visini zakupnine, nacinu odredivanja zakupnine , obveza plaéanja
zakupnine, kao i moguénost prolongiranja ili oslobadanja od plaé¢anja zakupnine.

IX. PRAVA | OBVEZE UGOVORNIH STRANA




Sadrzi odredbe o pocetku koristenja poslovnog prostora, njegovu odrzavanju, zabrani podzakupa
osim ako je ugovoreno, obvezi plac¢anja troSkova vezanih uz koritenje poslovnog prostora.

X. PRESTANAK ZAKUPA

Regulirani su nagini prestanka ugovora o zakupu ( istekom vremena na koji je sklopljen ili otkazom),
otkazni rok.

XI. KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA

Sadrzi odredbe o kupoprodaji poslovnog prostora u zakupu sadasnjem zakupniku, bez javnog
natjeaja, uz utvrdene uvjete (koji ima ugovor o zakupu sa Opéinom, uredno ispunjava sve obveze iz
ugovora i druge financijske obveze prema Opéini, na temelju Popisa o prodaji poslovnih prostora koji
su predmet kupoprodaje koji se javno objavljuje, a kojeg donosi Opéinsko vijeée na prijedlog
Opéinskog nacelnika. Propisani su uvjeti koji poslovni prostori ne mogu biti uvrdteni na Popis, s tim da
ti uvjeti moraju biti kumulativno ispunjeni (¢lanak 7. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora). Propisan je rok za podno$enje zahtjeva za kupnju,
dokumentacija koju je potrebno priloziti uz zahtjev, prodaja po procijenjenoj vrijednosti sudskog
vje$taka uz priznavanje neamortiziranih ulaganja i preinaka (¢lanak 8. Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora). Kupoprodajna cijena se plaéa
isklju¢ivo jednokratno u roku od 30 dana od sklapanja kupoprodajnog ugovora (€lanak 9. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora). Odredeno je tijelo koje je
ovlasteno na donosenje odluke o kupoprodaji, sklapanje ugovora i njegovi obvezni sastavni dijelovi.

XIl. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Regulirano je prijelazno razdoblje (za postupke pokrenute prije stupanja na shagu Odluke), prestanak
vazenja dosadasnje odluke i vrijeme stupanja na snagu nove odluke.

Mjesec stvaranja dokumenta

studeni 2021. godine



