Na temelju ¢lanka 35. Zakona o vlasnistvu 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), Zakona
o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine“ broj 125/11 i 64/15 i 112/18) i ¢lanka
34, Statuta Opcine Viskovo (,,Sluzbene novine Opcine Viskovo“ broj3/18, 2/20, 4/21i10/22), Opéinsko
vijece Opcine Viskovo, na .sjedniciodrzanoj . 2022. godine donijelo je

ODLUKU
o davanju u zakup poslovnog prostora Opcine Viskovo

1. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovom se Odlukom ureduje zasnivanje i prestanak zakupa poslovnog prostora te medusobna prava i
obveze zakupodavca i zakupnika poslovnog prostora u vlasniStvu i suvlasniStvu Opcine Viskovo (u
daljnjem tekstu: Opcina).

Odredbe ove Odluke primjenjuju se i na poslovni prostor koji je u vlasnistvu ili suvlasnistvu Republike
Hrvatske na kojem Opdina ima pravo upravljanja, raspolaganja ili koristenja, temeljem odgovarajuceg
akta sklopljenog izmedu Opcine i Republike Hrvatske.

Odredbe ove Odluke primjenjuju se i na poslovni prostor koji je jo$ uvijek upisan u zemljisSnim knjigama
kao drustveno vlasnistvo na kojem Opdéina ima pravo raspolaganja ili koriStenja te na poslovni prostor
koji je bio u drustvenom vlasniStvu s pravom koristenja Opcine za koji se vodi postupak na temelju
zakona kojim se ureduje naknada za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine, do pravomocénog okoncanja tog postupka.

Ova Odluka ne primjenjuje se na slucajeve davanja na privremeno koriStenje poslovnog prostora ili
dijela poslovnog prostora radi odrZavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja ili u druge
slicne svrhe, a Cije koriStenje ne traje duze od 30 dana, odnosno Cije 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.

Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se pretezitim
dijelom 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, ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu i ima zaseban glavni
ulaz.

Garaza je prostor za smjestaj vozila.

GaraZzno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.



Poslovnom djelatnoscu, u smislu ove Odluke, smatra se svaka gospodarska i druga djelatnost odredena
sukladno propisima kojima se utvrduje nacionalna klasifikacija djelatnosti.

Clanak 3.

Pod korisnom povrSinom poslovnog prostora razumijeva se povrsina poslovnog prostora koja je
upisana u zemljiSnim knjigama na temelju uspostavljenog etaznog vlasnistva.

Ako na poslovnom prostoru nije uspostavljeno etazno vlasnistvo, korisnu povrsinu ¢ini prostor koji se
dobije mjerenjem izmedu zidova prostorija poslovnog prostora, ukljuCujuci ulazno-izlazni prostor,
povrsinu izloga, galerije i sl.

U korisnu povrsinu ulaze i terase i sl. vanjske otvorene povrsine koje sluze za obavljanje poslovne
djelatnosti ukoliko nisu na javno prometnim povrsinama, a za koje se visina zakupnine obracunava na

slijedeci nacin:

- u visini od 50 % od cijene zatvorenog poslovnog prostora po m? za natkrivene terase i djelomi¢no
zatvorene terase te terase zatvorene pomicnim ceradama, pleksi staklima i sl.

- u visini od 25 % od cijene zatvorenog poslovnog prostora po m? za nenatkrivene terase. Terasa koja
ima pomicne tende i suncobrane smatra se nenatkrivena.

Clanak 4.

U upravljanju, raspolaganju i koristenju poslovnim prostorom Opcinski nacelnik Opcine Viskovo (u
daljnjem tekstu: Opcinski nacelnik):

1. utvrduje vrijednost koeficijenta korekcije cijena zakupa,

2. donosi plan odrzavanja, gradnje, kupnje, zamjene i rekonstrukcije poslovnih prostora, odobrava
adaptaciju i rekonstrukciju poslovnog prostora, te odlucuje o ulaganju sredstava u isti,

3. odlucuje o davanju poslovnog prostora u zakup, imenuje Povjerenstvo za provodenje javnog
natjecaja i donosi odluku o najpovoljnijoj ponudi ili odluku u ponistavanju javnog natjecaja

4. daje suglasnost za davanje poslovnog prostora u podzakup,
5. odlucuje o prestanku zakupa poslovnog prostora,

6. odlucuje o sklapanju novog ugovora o zakupu sa sadasnjim zakupnikom poslovnog prostora nakon
isteka ugovora o zakupu, sukladno odredbama Zakona i ove Odluke,

7. odlucuje o zahtjevu za zamjenom sredstava osiguranja,
8. obavlja druge poslove koji proizlaze iz Zakona i ove Odluke.
Poslovi vezani za upravljanje poslovnim prostorima iz ¢lanka 1. i 2. ove Odluke koje obavlja nadlezni

upravni odjel sastoje se u predlaganju plana odrzavanja, gradnje, kupnje, zamjene i rekonstrukcije
poslovnih prostora te predlaganju ulaganja sredstava u iste.



I1l. DJELATNOSTI U POSLOVNOM PROSTORU
Clanak 5.

Opcinsko vije¢e Opcine Viskovo (u daljnjem tekstu: Opcinsko vije¢e) mozZe svojom odlukom propisati
da se poslovni prostori u vlasnistvu Opcine koji se nalaze u odredenim ulicama, dijelovima ulica ili na
odredenim trgovima mogu koristiti za obavljanje samo odredenih djelatnosti.

Clanak 6.

Namjenu poslovnih prostora, odnosno djelatnosti koje ¢e se obavljati u poslovnim prostorima utvrduje
se Pravilnikom o namjeni prostora u vlasnistvu Opéine Viskovo, a koji donosi Opéinski nacelnik.

Clanak 7.

Promjenu ili dopunu ugovorene djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru koji je dan u zakup
utvrduje Opcinski nacelnik na zahtjev zakupnika. Promjena ili dopuna ugovorene djelatnosti moze se
ugovoriti pod sljede¢im uvjetima:

- za promjenu ugovorene djelatnosti potrebno je da je zakupnik u odredenom poslovnom prostoru
obavljao ugovorenu djelatnost najmanje dvije godine do podnosenja zahtjeva za promjenu djelatnosti,
a u slu¢aju dopune ugovorene djelatnosti najmanje jednu godinu do podnosenja zahtjeva za dopunu
ugovorene djelatnosti,

- da je zakupnik u potpunosti izvrSavao obveze iz ugovora o zakupu te da je podmirio sve dospjele
obveze prema drzavnom proracunu i proracunu Opcine prije podnoSenja zahtjeva,

- za promjenu ugovorene djelatnosti da zakupnik prihvati promjenu zakupnine, odnosno visinu
utvrdenu sukladno ¢lanku 29. ove Odluke,

U slucaju promjene i/ili dopune ugovorene djelatnosti zakupnik je duzan snositi sve troskove uredenja
poslovnog prostora potrebne za obavljanje nove djelatnosti u poslovhom prostoru i nema pravo na
smanjenje zakupnine za vrijeme izvodenja radova na preuredenju poslovnog prostora.

Clanak 8.

Djelatnost koja se obavlja u poslovhom prostoru utvrduje se sukladno nomenklaturi iz nacionalne
klasifikacije djelatnosti.

Djelatnost se moZe odrediti i uZe u odnosu na djelatnost odredenu nacionalnom klasifikacijom
djelatnosti na nacin da se precizno utvrde aktivnosti koje se obavljaju u poslovnom prostoru, asortiman

koji se nudi, vrsta ugostiteljske djelatnosti ili usluga koja se pruza i slicho, ukoliko za to postoje
opravdani razlozi.

I11. ZASNIVANIJE ZAKUPA
Clanak 9.

Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog natjecaja.



Poslovni prostor moze se dati u zakup i u ogranicenom vremenu i to vise razlicitih zakupnika istodobno
ukoliko to nije u suprotnosti sa svrhom za koju se isti daje u zakup i ukoliko je takvo davanje u zakup
navedeno u javnom natjecaju, a sve uz suglasnost zakupnika da poslovni prostor u drugom vremenu
koristi drugi zakupnik.

Odredbe ove odluke koje se primjenjuju na zakup poslovnog prostora na odgovarajuci se nacin
primjenjuju i na zakup poslovnog prostora u ogranicenom vremenu iz stavka 2. ovog ¢lanka.

Obavijest o raspisanom javnom natjecaju objavljuje se u javnom tisku, a tekst natje¢aja na mreznim
stranicama i oglasnoj ploci Opcine.

Postupak natjecaja do donoSenja odluke o najpovoljnijoj ponudi provodi Povjerenstvo za provodenje
javnog natjecaja (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo), koje imenuje Opcinski nacelnik za mandatno
razdoblje od 4 godine.

Clanak 10.

Odredba ¢lanka 9. stavka 1. ove Odluke ne primjenjuje se na sluc¢ajeve kada ugovor o zakupu poslovnog
prostora sklapaju medusobno Opdéina i Republika Hrvatska, jedinice lokalne, odnosno podrucne
(regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasnistvu ili preteZzitom vlasnistvu Republike Hrvatske
odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, ako je to u interesu i u cilju opéeg gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana, a
zakupnina se odreduje sukladno kriterijima za odredivanje visine zakupnine odredenih ovom Odlukom.

Clanak 11.

Iznimno od odredbe ¢lanka 9. stavka 1. ove Odluke, Op¢ina Viskovo kao zakupodavac moze dati pisanu
ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok od pet godina pod istim
uvjetima (iznos mjesecne zakupnine, zakupnik...) kao u postoje¢em ugovoru o zakupu, kada je to
ekonomski opravdano, odnosno kada je mjesecni iznos zakupnine veci od cijene zakupnine utvrdene
u glavi VI. ove Odluke za djelatnost koju zakupnik obavlja i to iskljucivo zakupniku koji s Opéinom
Viskovo ima sklopljen ugovor o zakupu na temelju javnog natjecaja i koji u potpunosti ispunjava obveze
iz ugovora o zakupu, kada mu istjece takav ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natjecaja, a
na njegov pisani zahtjev.

Zakupnik iz stavka 1. ovoga ¢lanka duZan je pisani zahtjev dostaviti najkasnije 120 dana prije isteka
roka na koji je ugovor sklopljen, a nadlezni upravni odjel duzan je 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 neée ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu.

Ako zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 2. ovoga clanka ili ako nadlezni upravni odjel
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 2. 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 poslovnoga prostora.

Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe odredene Zakonom
o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih obitelji ako se te osobe u svojoj



prijavi na natjecaj za navedeni prostor pozovu na to pravo, ako ispunjavaju uvjete iz natjecaja, uvjete
iz ove Odluke i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

Clanak 12.

Uvjeti i postupak natjecaja za davanje u zakup poslovnog prostora utvrduju se posebnom odlukom
Opcinskog vijeca.

Clanak 13.

Zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnog poloZaja zakupnika, ako ugovorom nije
drugacije odredeno.

U slucaju iz stavka 1. ovog ¢lanka nasljednici koji preuzmu obrt ili drugu djelatnost iz ugovora o zakupu,
odnosno pravni sljednici stupaju u prava i obveze zakupnika.

Zakup ne prestaje kad treca osoba kupnjom ili po drugoj osnovi stekne pravo vlasnistva od
zakupodavca poslovnog prostora.

U slucaju iz stavka 3. ovog ¢lanka treéa osoba stupa u prava i obveze zakupodavca.

IV. ZASNIVANJE PODZAKUPA
Clanak 14.

Opcinski nacelnik zakupniku mozZe odobriti davanje cjelokupnog ili dijela poslovnog prostora u
podzakup u sljedeéim slucajevima:

1. da zakupnik i pravna ili fizicka osoba koja trazi podzakup nemaju nepodmirenih dospjelih obveza
prema drzavnom proracunu i proracunu Opcine prije podnoSenja zahtjeva,

2. da zakupnik i pravna ili fizicka osoba koja trazi podzakup nije u sudskom sporu sa Opéinom po bilo
kojem osnovu,

3. da je djelatnost pravne ili fizicke osobe koja trazi podzakup, unutar iste grupe djelatnosti utvrdene
ugovorom o zakupu poslovnog prostora za koji se trazi odobrenje podzakupa,

4. da zakupnik i pravnaili fizicka osoba koja trazi podzakup dostave uz zahtjev za odobrenje podzakupa
i prijedlog ugovora o podzakupu te da po dobivenom odobrenju Ugovor o podzakupu sklope pod
uvjetima utvrdenim ugovorom o zakupu poslovnog prostora za koji se trazi odobrenje podzakupa i da
navedeni ugovor dostave Opcini u roku od osam dana od zaprimanja suglasnosti ili obavijeste Opcinu
o odustajanju od sklapanja podzakupa,

5. da jedini¢na cijena podzakupnine ne mozZe biti veca od jedinicne cijene zakupnine utvrdene
ugovorom o zakupu poslovnog prostora za cjelokupni ili dio poslovnog prostora koji se daje u
podzakup.

Ukoliko dode do izmjene ugovora o podzakupu, sklopljenog izmedu zakupnika i podzakupnika,
zakupnik i/ili podzakupnik duzni su u roku od 30 dana od dana nastanka izmjena ugovora o tome
obavijestiti Opéinu i dostaviti ugovor.



Ukoliko zakupnik i/ili podzakupnik ne postupe na nadin utvrden u stavku 2. ovog ¢lanka, danom
saznanja Opc¢ine o nastalim promjenama, ugovor o zakupu na temelju kojeg je odobren podzakup
raskinut ce se.

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

Clanak 15.

Opcinski nacelnik moze odobriti davanje dijela poslovnog prostora u podzakup za postavu bankomata
ili automata za igre na srecu te ostalih komercijalnih aparata za prodaju robe, pod uvjetom da zakupnik
prihvati zakupninu uiznosu od 1.000,00 kn/m? + PDV za dio poslovnog prostora koji se daje u podzakup.

Na isti nacin zakupnina se obracunava bez obzira na broj bankomata ili aparata za igre na srecu te
ostalih komercijalnih aparata za prodaju robe Cije se postavljanje trazi.

Clanak 16.

Za poslovni prostor na kojem je zasnovan zakup temeljem zakona kojim se ureduju prava hrvatskih
branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji, ne moZe se odobriti podzakup.

Clanak 17.

U slucaju prestanka ugovora o zakupu poslovnog prostora prestaje i ugovor o podzakupu poslovnog
prostora.

U slucaju iz stavka 1. ovog €lanka Opcina ¢e objaviti javni natjecaj za davanje u zakup poslovnog
prostora.

Za vrijeme trajanja postupka javnog natjecaja, u poslovnom prostoru iz stavka 1. ovog ¢lanka ne moze
se obavljati djelatnost.

Clanak 18.

Iznimno od odredbe ¢lanka 17. ove Odluke, kada to ocijeni opravdanim, Opcinski nacelnik moZe na
zahtjev dosadasnjeg podzakupnika poslovnog prostora istom odobriti da za vrijeme trajanja postupka
javnog natjecaja ne preda poslovni prostor slobodan od osoba i stvari, ukoliko ispunjava sljedeée
uvjete:

- ako ima status urednog podzakupnika sukladno odredbi ¢lanka 14. ove Odluke

- ako dostavi potpisanu i ovjerenu izjavu kojom daje suglasnost Opcini da slobodno ude u
posjed poslovnog prostora ako ne bude utvrden najpovoljnijim natjecateljem u postupku
javnog natjecaja iz ¢lanka 17. stavka 2. ove Odluke te da pristaje snositi sve troskove
oslobadanja poslovnog prostora od stvari.



V. SKLAPANJE UGOVORA O ZAKUPU
Clanak 19.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se u pravilu sa jednim zakupnikom, a moze se sklopiti i sa
viSe osoba (zajednicki zakup).

Poslovni prostor za koji je sklopljen ugovor o zajednickom zakupu ne moZe se razdvajati po
gradevinskim cjelinama.

Clanak 20.
Ako ugovor o zajednickom zakupu otkaZe jedan ili viSe zakupnika, sa ostalim zajednic¢kim zakupnicima
tog poslovnog prostora sklapa se ugovor o zakupu za cjelokupni poslovni prostor, ali najduze do isteka

vremena odredenog ugovorom o zajedni¢ckom zakupu.

Ako ostali zajednicki zakupnici ne pristanu na preuzimanje cjelokupnog poslovnog prostora, ugovor se
smatra raskinutim za sve zajednicke zakupnike.

Clanak 21.
Ponuditelj koji u natjecaju ponudi najpovoljniju ponudu, duzan je u roku koji utvrdi Opéinski nacelnik
preuzeti poslovni prostor i sklopiti ugovor o zakupu, jer ée se u protivhom smatrati da je odustao od
sklapanja ugovora o zakupu, te ¢e se ugovor sklopiti sa sljede¢im najpovoljnijim natjecateljem.

Clanak 22.
Odluku o izboru najpovoljnije ponude donosi Opdéinski nacelnik.

Najpovoljnijom ponudom smatra se ponuda sa najviSom ponudenom zakupninom.

Odluka o izboru najpovoljnije ponude dostavlja se svim prijaviteljima u roku od 8 (0sam) dana od dana
donosenja iste.

Opcinski nacelnik zadrZava pravo da po provedenom natjecajnom postupku ne izabere niti jednu
ponudu te u cijelosti ili djelomicno ponisti natjecaj ne navodedi razlog takve odluke te ¢e u tom slucaju
svi ponuditelji za predmetne poslovne prostore biti obavijesteni putem poste ili elektronske poste na
adresu navedenu u ponudi.

Clanak 23.

Zakup poslovnog prostora zasniva se ugovorom o zakupu.

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

Ugovor o zakupu poslovnog prostora u ime Opcine potpisuje Opcinski nacelnik ili osoba koju Op¢inski
nacelnik ovlasti, a sukladno vaze¢em Zakonu o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi.



Clanak 24.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se na odredeno vrijeme, najviSe do 10 godina.
Iznimno od odredbe stavka 1. ovog ¢lanka, Opdéinski nacelnik moze odrediti da se za odredeni poslovni
prostor ugovor o zakupu sklapa na odredeno vrijeme u trajanju duzem od 10 godina, kada to ocijeni

opravdanim.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora s novim zakupnikom iz ¢lanka 10. ove Odluke moze se sklopiti na
neodredeno vrijeme.

Za poslovni prostor za koji je pokrenut postupak utvrdivanja prava vlasnistva, a kojim raspolaze Op¢ina,
sklopit ¢e se ugovor o zakupu na odredeno vrijeme do utvrdivanja prava vlasnistva, a najduze na

vrijeme do deset godina.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora ne moze se sklopiti s fizickom ili pravhom osobom koja ima
dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom proracunu i/ili proracunu Opcine.

NiStetan je ugovor o zakupu poslovnog prostora koji je sklopljen protivno odredbama clanka 23. i 24.
ove Odluke.

Clanak 25.
1) Ugovor o zakupu poslovnog prostora sadrzi:
1. ime i prezime ili naziv, adresu prebivalista ili sjediSta te osobni identifikacijski broj ugovornih strana
2. podatke za identifikaciju poslovnog prostora koji se mogu nedvojbeno utvrditi (adresa prostora, broj
zemljiSnoknjizne cestice i zemljiSnoknjiznog uloska u koji je poslovni prostor upisan, povrsina
poslovnog prostora, etaza na kojoj se poslovni prostor nalazi, pozicija na etazi, tlocrtni opis poslovnog
prostora, kao i svi drugi potrebni podaci za nedvojbenu identifikaciju poslovhog prostora),

3. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru

4. odredbe o koriStenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi te zajednickih usluga u zgradi i rok
njihova placanja,

5. rok predaje poslovnog prostora zakupniku,
6. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,
7. iznos mjesecne zakupnine i rokove placanja,

8. odredbu da se na zakupninu obracunava porez na dodanu vrijednost u visini utvrdenoj pozitivnim
propisima, a kojeg plac¢a zakupnik,

9. naznaku troskova koji proizlaze s osnova koristenja poslovnog prostora,

10. odredbu kojom se zakupnik izri¢ito obvezuje na pristanak izmjene zakupnine koja ¢e uslijediti u
tijeku trajanja zakupa, a koji su slucajevi izmjene navedeni u ugovoru o zakupu poslovnog prostora,



11. odredbe o prestanku ugovora o zakupu, posebice odredbe o otkazu ugovora o zakupu,

12. odredbu kojom se zakupnik izri¢ito obvezuje vratiti Opéini poslovni prostor slobodan od osoba i
stvari u roku od osam dana od prestanka ugovora o zakupu.

13. odredbu da zakupnik u zakup uzima poslovni prostor u videnom stanju, te da ga je duzan urediti i
privesti ugovorenoj namjeni o vlastitom trosku, o ¢emu se sastavlja zapisnik, te da se odrice bilo kakvog
prava na naknadu za uloZena sredstva s osnova izvodenja bilo kakvih radova u poslovnom prostoru
odnosno odrice se prava primjene instituta stjecanja bez osnove i/ ili poslovodstva bez naloga (bez
obzira da li je za takve radove imao suglasnost Opcine),

14. odredbu da zakupodavac moze uz prethodnu najavu izvrsiti kontrolu poslovnog prostora,

15. odredbu da zakupnik ne moze vrsiti preinaku poslovnog prostora bez prethodne pisane suglasnosti
zakupodavca,

16. odredbu da zakupnik ne moze poslovni prostor dati u podzakup bez prethodne pisane suglasnosti
zakupodavca,

17. odredbu o sredstvima osiguranja placanja novcane trazbine,

18. odredbu da se ugovor o zakupu sklapa kao ovrsna isprava, sukladno pozitivnim pravnim propisima,
19. odredbu da se u trenutku predaje poslovnog prostora zakupniku, o istom sastavlja zapisnik,

20. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora i potpis ugovornih strana,

21. odredbu o ugovornoj kazni u iznosu od dvije mjesecne zakupnine, koja ¢e se naplatiti iz sredstava
osiguranja placanja iz ¢lanka 28. i 29. ove Odluke, ako zakupnik poslovni prostor ne preda Opdini

slobodan od osoba i stvari u roku od osam dana od prestanka ugovora o zakupu,

22. odredbu kojom se zakupodavac oslobada od odgovornosti po bilo kojoj osnovi za eventualnu Stetu
na stvarima, robi i opremi zakupnika unesenu u poslovni prostor,

23. odredbu da je zakupnik duZzan zakupninu placati mjesecno unaprijed i to najkasnije do desetoga
dana u mjesecu,

24. odredbu da ¢e se sukladno Zakonu o pravu na pristup informacijama sklopljeni ugovor objaviti na
mreznim stranicama Op¢ine Viskovo,

25. druge odredbe u svezi zakupa poslovnog prostora sukladno ovoj Odluci.
Clanak 26.

Radi osiguranja novcanih trazbina Opéine s osnova zakupnine, kamata i troSkova koriStenja poslovnog
prostora, zakupnik je u obvezi dostaviti sredstva osiguranja plac¢anja:

- bjanko zaduZnicu/e izdanu/e do iznosa koji pokriva ukupnu svotu ugovorene jednogodisnje zakupnine
s porezom na dodanu vrijednost, solemniziranu/e po javhom biljeZniku,



- umjesto sredstava osiguranja placanja navedenih u ovome c¢lanku, zakupnik mozZe uplatiti
beskamatni novcani depozit u visini ugovorene jednogodisnje zakupnine.

Clanak 27.

Zakupnik je duzan Opdini dostaviti nova sredstva osiguranja placanja, ako je Opéina ranije dostavljena
sredstava osiguranja pla¢anja podnijela u cijelosti ili djelomi¢no na naplatu.

Ukoliko zakupnik poslovnog prostora ne postupi sukladno odredbi stavka 1. ovoga ¢lanka, Op¢ina
Viskovo ¢e otkazati ugovor o zakupu, a zakupnik je duzan u roku od osam dana od prestanka ugovora
o zakupu predati u posjed poslovni prostor slobodan od osoba i stvari.

Sredstva osiguranja placanja iz ¢lanka 26. ove Odluke, Opéina moZze podnijeti na naplatu u slucaju:

— da zakupnik tijekom ugovornog odnosa ne podmiri dospjelu nov€anu trazbinu koja je predmet
ugovora o zakupu u visini najmanje tri dospjele mjesecne zakupnine s porezom na dodanu vrijednost,

— da zakupnik tijekom ugovornog odnosa uredno ne podmiruje troskove po osnovi koristenja
poslovnog prostora,

—naplate ugovorne kazne.

VI. UTVRDIVANJE ZAKUPNINE | JAMCEVINE
Clanak 28.
Jamcevina se utvrduje u visini Sest mjesecnih pocetnih zakupnina.
Jamcevina koju je uplatio natjecatelj Cija je ponuda odabrana kao najpovoljnija, uracunava se u iznos
zakupnine, a ostalim natjecateljima se vraéa u roku od 15 dana od dana donosenja odluke o odabiru

najpovoljnije ponude, bez prava na kamate.

Natjecatelj koji ponudi najpovoljniju ponudu, nema pravo na povrat jamcevine ukoliko odustane od
sklapanja ugovora o zakupu poslovnog prostora.

Clanak 29.

Za poslovni prostor koji se daje u zakup sukladno odredbama ove Odluke zakupnik je duZan
zakupodavcu plaéati ugovorom utvrdeni iznos zakupnine, unaprijed mjese¢no i to najkasnije do
desetog dana u mjesecu.

Osnovna zakupnina za poslovni prostor odreduje se na nacin da se koeficijent korekcije cijene zakupa
pomnozi s apsolutnim iznosom cijene zakupa uveéanim za iznos PDV-a i to za djelatnost utvrdenu u
prostoru, a koju djelatnost i apsolutni iznos cijene zakupa odreduje Opcinski nacelnik Pravilnikom o
namjeni prostora u vlasnistvu Op¢ine Viskovo.

Koeficijent korekcije cijena zakupa odreduje Opcinski nacelnik Odlukom o utvrdivanju koeficijenta
korekcije cijena zakupa za prostore u vlasniStvu Opéine Viskovo u mjesecu prosincu tekuce godine za
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godinu koja slijedi. Ukoliko za teku¢u godinu nije donesena Odluka o utvrdivanju vrijednosti boda
prilikom izraCunavanja visine zakupnine primjenjuje se utvrdena vrijednost boda za prethodnu godinu.

Iznimno od prethodnog stavka i kad za to postoje posebno opravdani razlozi Opcinski nacelnik moze
donijeti Odluku o utvrdivanju koeficijenta korekcije cijena zakupa u bilo kojem trenutku tokom godine,

ali samo na nacin da se navedenom odlukom cijene zakupa smanjuju.

U slucajevima iz ¢lanka 9. stavka 2. osnovna zakupnina utvrdena sukladno odredbama ovog ¢lanka
dijelit ¢e se na broj zakupnika i proporcionalno vremenu koriStenja poslovnog prostora.

Pravilnik iz stavka 2. ovoga ¢lanka donosi Opcinski nacelnik sukladno ¢lanku 6. ove Odluke.

Clanak 30.
Visina zakupnine za poslovni prostor koji se daje u zakup sukladno odredbama ¢lanka 10. ove Odluke,
utvrduje se na nacin da zakupnina ne moZe biti niza od osnovne zakupnine utvrdene sukladno
odredbama ove Odluke.
Visina zakupnine za poslovni prostor koji koristi zakupnik kojem se ugovor o zakupu obnavlja bez
provodenja javnog natjecaja utvrduje se sukladno odredbi stavka 1. ovog clanka. Ako je iznos
ugovorene zakupnine bio visi od iznosa zakupnine utvrdene sukladno odredbi stavka 1. ovog clanka,
iznos zakupnine utvrduje se u visini ugovorene zakupnine.
Odredbe ove odluke ne odnose se na prostore koji Pravilnikom iz ¢lanka 6. nisu utvrdeni kao poslovni
prostori nego kao drugi prostori u kojima djeluju Udruge i druge organizacije civilnog drustva, a koje

provode aktivnosti od interesa za opce dobro.

Zakupnina iz st. 1. ovog €lanka uvecava se za pripadajuéi porez na dodanu vrijednost sukladno
pozitivnim pravnim propisima.

VII. PRAVA | OBVEZE UGOVORNIH STRANA
Clanak 31.
Zakupodavac je duzan predati zakupniku poslovni prostor u roku utvrdenom ugovorom.

Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u ugovorenom roku, zakupnik moZe svoje pravo
ostvariti tuzbom ili raskinuti ugovor.

Clanak 32.

Zakupnik moZze koristiti poslovni prostor samo u svrhu i na nacin odreden ugovorom o zakupu i ovom
Odlukom.

Zakupniku se poslovni prostor predaje u posjed nakon sklapanja ugovora o zakupu i dostave sredstava
osiguranja plaéanja iz ¢lanka 26. ove Odluke, uz potpisivanje zapisnika o primopredaji poslovnog
prostora.
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Clanak 33.

Prilikom primopredaje poslovnog prostora ugovorne strane sastavljaju zapisnik u koji se unose podaci
o stanju poslovnog prostora i uredaja u vrijeme primopredaje.

Potpisom ugovora o zakupu zakupnik potvrduje da je poslovni prostor primio u videnom stanju,
odnosno u stanju upotrebe za obavljanje utvrdene namjene.

Clanak 34.
Zakupnik ne moze izvrsiti preinaku poslovnog prostora kojom se mijenja konstrukcija, raspored,
povrsina, namjena, unutarnji i/ili vanjski izgled poslovnog prostora odnosno bitni zahtjevi za postojecu
gradevinu, bez prethodne pisane suglasnosti Opcine.

Suglasnost za izvodenje radova iz stavka 1. ovog ¢lanka daje Opdinski nacelnik.

Opcina moZe obracunati ugovornu kaznu u visini tri mjesecne zakupnine ukoliko zakupnik izvrsi radove
iz stavka 1. ovog ¢lanka bez prethodne suglasnosti Opéine Viskovo.

Ako zakupnik bez suglasnosti zakupodavca, odnosno unato€ njegovu protivljenju izvrsi preinake ili
nastavi sa izvodenjem radova, zakupodavac ima pravo otkazati ugovor.

Zakupnik je duzan poslovni prostor odrzavati i koristiti ga paznjom dobrog gospodarstvenika odnosno
dobrog stru¢njaka obavljajuci u njemu ugovorenu djelatnost za svo vrijeme trajanja zakupnog odnosa.

Iznimno od odredbe stavka 4. ovog Clanka, zakupniku se na njegov zahtjev moZze odobriti da u
poslovhom prostoru ne obavlja ugovorenu djelatnost najduze do Sest mjeseci, pod uvjetom da
podmiruje novcanu trazbinu s osnova zakupnine, kamata i/ili troskova koristenja poslovnog prostora,

u sljedecim slucajevima:

- ako je u poslovnom prostoru potrebno izvrsiti radove radi dovodenja istog u stanje koje je potrebno
za obavljanje ugovorene djelatnosti,

- duZeg izbivanja zbog teZih zdravstvenih razloga,
- vise sile.

Za vrijeme trajanja zakupa zakupodavac ima pravo izvrsiti radove u svrhu uredenja prostora ili radi
sniZzenja troskova energije i odrzavanja.

Zakupodavac je duzan najkasnije dva mjeseca prije pocetka radova pisano obavijestiti zakupnika o vrsti,
pocetku i opsegu radova, roku trajanja radova, kao i o novoj visini zakupnine.

Zakupnik ima pravo u roku od mjesec dana od dana primitka obavijesti iz st. 7. ovog ¢lanka raskinuti
ugovor o zakupu o ¢emu je duzan u istom roku obavijestiti zakupodavca, kojem je u daljnjem roku od

15 dana od poslane obavijesti duZzan prostor predati u posjed.

U slucaju zlouporabe prava iz stavka 1. ovog €lanka zakupodavac odgovara zakupniku za pretrpljenu
Stetu.
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Clanak 35.
Zakupnik snosi troskove tekuceg odrzavanja poslovnog prostora, ako nije drugacije dogovoreno.

Pod tekuc¢im odrzavanjem smatra se ¢iSéenje poslovnog prostora, soboslikarski radovi, sitniji popravci
na instalacijama i sli¢cno.

Zakupnik je duzan pladati naknadu za troskove koristenja zajednickih uredaja i obavljanja zajednickih
usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor po njihovom dospijecu, ako nije drugacije ugovoreno.

Smatra se da naknada iz stavka 3. nije uracunata u zakupninu osim ako to nije izri¢ito ugovoreno.
Clanak 36.

Zakupnik je duzan o svom trosku izvrsiti popravke osteéenja poslovnog prostora koje je sam prouzrocio
ili suih prouzrodile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika.

Zakupnik je duzan o svom trosku provoditi sve mjere zastite od pozara propisane zakonom kojim se
ureduje zastita od pozara te drugim propisima donesenim na temelju zakona.

Zakupnik je duzan o svom trosku provoditi sve op¢e mjere dezinfekcije, dezinsekcije i deratizacije kao
i posebne mjere sukladno zakonu kojim se ureduje zastita pucanstva od zaraznih bolesti te drugim

propisima donesenim na temelju tog zakona.

Zakupnik je duzan provoditi sve mjere zastite na radu sukladno zakonu kojim se ureduje zastita na radu
te drugim propisima donesenim na temelju tog zakona.

U slucaju prestanka ugovora o zakupu poslovnog prostora, zakupnik ima pravo odnijeti uredaje koje je
ugradio u poslovni prostor, ako se time ne ostecuje poslovni prostor i ne narusava njegova
funkcionalnost.

VIIl. PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 37.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje na nacin utvrden Zakonom, ovom Odlukom i ugovorom
o zakupu.

Clanak 38.

Zakupodavac i zakupnik mogu u svako doba sporazumno raskinuti ugovor o zakupu poslovnog
prostora.

U slucaju kada ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje na zahtjev zakupnika prije isteka
ugovorenog roka, isti je duzan podmiriti dugovanje s osnove zakupnine, kamata i/ili troskova s osnova
koristenja poslovnog prostora za mjesec u kojem je Opcini predao u posjed poslovni prostor slobodan

od osoba i stvari.

Clanak 39.
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Zakupodavac mozZe otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora u svako doba, bez obzira na ugovorne
ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako:

- zakupnik i poslije pismene opomene zakupodavca koristi poslovni prostor protivno ugovoru o zakupu
ili mu nanosi znatniju Stetu koristeci ga bez duzne paznje,

- u roku od 15 dana od dana primitka pismene opomene zakupnik ne plati dospjelu zakupninu s
porezom na dodanu vrijednost ili troskove s osnova koriStenja poslovnog prostora najmanje u visini tri

mjesecne zakupnine s porezom na dodanu vrijednost,

- zakupodavac zbog razloga za koje on nije odgovoran, ne moze koristiti poslovni prostor u kojem je
obavljao svoju djelatnost pa zbog toga namjerava koristiti prostor koji drzi zakupnik,

- bez pismenog odobrenja zakupodavca vrsi preinake poslovnog prostora,

- bez pismenog odobrenja zakupodavca i dostavljenog ugovora o podzakupu daje dio ili cijeli poslovni
prostor u podzakup,

-tijekom trajanja zakupa ne omogudi zakupodavcu nesmetano izvodenje radova na odrZavanju
poslovnog prostora ili zajednickih dijelova gradevine, ako se isti nalaze u poslovhom prostoru,

-tijekom trajanja zakupa Opdinsko vijeé¢e sukladno ¢lanku 5. ove Odluke odredi da se poslovni prostor
moze koristiti samo za obavljanje druge djelatnosti od djelatnosti za koju je poslovni prostor predan u
zakup,

- se gradevina u kojoj se nalazi poslovni prostor mora ukloniti radi raspolaganja istom od strane Opcine,
- je gradevina u kojoj se nalazi poslovni prostor opasna po Zivot, zdravlje i imovinu,

- se poslovni prostor nalazi u gradevini ili na zemljistu koje se privodi namjeni,

-u drugim slu¢ajevima utvrdenim ugovorom o zakupu poslovnog prostora ili kad za to postoji opravdani
razlog ili javni interes.

Clanak 40.

Zakupodavac moZe povudi otkaz ugovora o zakupu ako zakupnik prije pokretanja ili u tijeku ovrsnog ili
parni¢nog postupka:

-otkloni razlog zbog kojeg mu je otkazan ugovor o zakupu,
-podmiri cjelokupno dugovanje zakupnine, kamata, ostalih naknada po osnovi koriStenja poslovnog
prostora i svih troSkova nastalih u postupku iseljenja zakupnika i predaje poslovnog prostora u posjed

Opcini te u postupku naplate potrazivanja.

U slucaju iz stavka 1. ovog ¢lanka, Opcina i zakupnik svoje medusobne odnose regulirat ¢e dodatkom
ugovora o zakupu.

Clanak 41.
Odluku o otkazu ugovora o zakupu iz ¢lanka 39. ove Odluke donosi Opcinski nacelnik.
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VI. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 42.

Opcinski nacelnik ¢e u roku od 60 dana od stupanja na snagu ove Odluke donijeti Pravilnik iz ¢lanka 6.
ove Odluke.

Clanak 43.
Postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ove Odluke, u kojima nije sklopljen ugovor o zakupu
poslovnog prostora, dovrsit ée se prema odredbama Odluke o davanju u zakup poslovnog prostora
Opdine Viskovo (,,Sluzbene novine Primorsko goranske Zupanije” broj: 6/10 i ,,Sluzbene novine Op¢ine
Viskovo“ broj 22/19).

Clanak 44.

Ugovori o zakupu poslovnog prostora sklopljeni prije stupanja na snagu ove Odluke ostaju vrijediti do
isteka roka na koji je ugovor sklopljen, odnosno do prestanka ugovora o zakupu.

Clanak 45.
Sve izmjene i dopune ugovora o zakupu koji je sklopljen prije stupanja na snagu ove Odluke, a koje se
sklapaju na zahtjev zakupnika koji je dostavljen nakon stupanja na snagu ove Odluke, moraju biti
uskladene s odredbama ove Odluke.
Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o davanju u zakup poslovnog prostora
Opdine Viskovo (,Sluzbene novine Opcine Viskovo” broj 06/10 i ,,Sluzbene novine Opéine Viskovo” broj

22/19).

Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaju vaziti sve Odluke Opéinskog vije¢a o namjeni prostora,
a koje su donesene za prostore iz Pravilnika o namjeni prostora u vlasnistvu Opcine Viskovo.

Clanak 46.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave, a objavit ée se u ,,Sluzbenim novinama Op¢ine
Viskovo“.

KLASA:
URBROJ:
Viskovo, 2022. godine
OPCINSKO VIJECE OPCINE VISKOVO

Predsjednik Opéinskog vijeca

Bojan Kureli¢
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OBRAZLOZENJE

Dana 22. prosinca 2018. godine stupio je na snagu Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine, br. 112/18) pa predmetna Odluka predstavlja
dodatno uskladenje s zakonskim odredbama sukladno ¢lanku 14. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora.

Odluku o davanju u zakup poslovnog prostora Opcine Viskovo (,Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije”, br. 6/10) Opcinsko vije¢e Opcine Viskovo donijelo je 18. veljace 2010. godine, a Odlukom o
I. izmjenama i dopunama Odluke o davanju u zakup poslovnog prostora Opcine Viskovo (,,Sluzbene
novine Opdéine Viskovo “ br. 19/22) iz 2019. godine uvrstena su najnuznija uskladenja s istom.
Obzirom na prednje navedeno ovakvo normativno uredenje zakupa poslovnog prostora vise nije
konzistentno promjenama u pravnom sustavu.

Ova Odluka o davanju u zakup poslovnog prostora predstavlja potpuno uskladenje sa vazeéim
Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora te detaljnije odreduje nacin zasnivanja zakupa,
djelatnosti u poslovnom prostoru, sklapanje ugovora o zakupu, utvrdivanje zakupnine i jamcevine,
prava i obveze ugovornih strana te prestanak zakupa, a sve u skladu s danasnjim potrebama
zakupodavca i zakupnika.

Fiskalna procjena utjecaja ove Odluke na rashode Proracuna Opcine Viskovo u najvecem se dijelu
odnosi na rashode objave obavijesti o raspisanim javnim natjecajima za zakup poslovnog prostora u
dnevnom tisku te na moguce rashode s naslova nuznih radova dovodenja prostora u stanje da se u
istima moZe zasnovati zakup poslovnog prostora, a kako bi se osigurao nesmetan rad zakupnika i
eventualnih drugih korisnika/zakupnika u nekom objektu.

Fiskalna procjena utjecaja ove Odluke na strani prihoda Proracuna Op¢ine Viskovo ovisit ¢e prije svega
o visini najpovoljnije ponude prijavitelja na natjecaj za zakup poslovnog prostora, a obzirom da ce se,
sukladno ¢lanku 6. stavku 10. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, najpovoljnijom
ponudom smatrati ona koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja sadrZi i najvisi iznos zakupnine.

Zakonom o pravu na pristup informacijama (,,Narodne novine” br. 25/13, 85/15 i 69/22)) propisana je
obveza jedinicama lokalne samouprave da u svrhu savjetovanja sa zainteresiranom javnos$c¢u javno
objave na internetskim stranicama, na lako pretraziv nacin i u strojno Citljivom obliku, prijedloge op¢ih
akata kojima se ureduju pitanja od znacenja za Zivot lokalne zajednice odnosno kojima se utjece na
interese gradana i pravnih osoba. Stoga ce se, sukladno Zakonu o pravu na pristup informacijama, za
prijedlog ove odluke provesti savjetovanje s javnosc¢u obzirom da se ovim prijedlogom Odluke utjece
na interese gradana i pravnih osoba. Savjetovanje s javnosc¢u provest ¢e se u trajanju od 30 dana.

Slijedom navedenog predlaze se Opcinskom vije¢u donosenje Odluke o davanju u zakup poslovnog
prostora Opcine Viskovo.

Opcinska nacelnica:

Sanja Udovic, dipl. oec., v.r.
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