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OBRAZLOZENJE

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora stupio je na snagu 15. studenog 2011.
godine, ("Narodne novine" broj 125/11; u daljnjem tekstu: Zakon). Vazeéa Odluka o prodaji
poslovnog prostora u vlasnidtvu Grada Rijeke u primjeni je od srpnja 2009. godine. Temeljem
novina iz Zakona izvrSeno je uskladenje sa Zakonom i sacinjen je prijedlog Odluke o kupoprodaji
poslovnog prostora kojim upravlja i raspolaze Odjel gradske uprave za komunalni sustav —
Direkcija poslovni objekti (u daljnjem tekstu: Direkcija poslovni objekti).

Odlukom o prodaji poslovnog prostora u vilasnistvu Grada Rijeke ("Sluzbene novine
Primorsko-goranske Zupanije" broj 29/09 i 48/09), Grad Rijeka mogao je prodavati poslovne
prostore koji se nalaze na upravljanju Direkcije poslovni objekti u slu¢ajevima navedenim u ¢lanku
2. iste Odluke i to putem javnog natje€aja, koju Odluku je donosio Gradonacelnik odnosno
Gradsko vije¢e Grada Rijeke ovisno o visini kupoprodajne cijene.

DonoSenjem citiranog Zakona dozvoljena je prodaja poslovnih prostora u zakupu sadasnjim
zakupnicima, zakupnicima odnosno sadasnjim korisnicima poslovnog prostora bez javnog
natjeCaja, po trziSnoj cijeni umanjenoj za neamortizirani dio ulaganja (najviSe do 30% trziSne
vrijednosti) uz uvjet da sadas$nji zakupnik, zakupnik odnosno sadasnji korisnik poslovnog prostora
nema dugovanja prema drzavnom proracunu i proracunu Grada Rijeke, ali niti dugovanja prema
zaposlenicima i dobavljaCima, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
placanja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizi¢ka ili pravna osoba pridrzava rokova pla¢anja
(Clanci 18. i 21. stavak 2. Odluke).

Poslovni prostor temeljem odredbi Zakona ne moze kupiti zakupnik koji je dao prostor u
podzakup ili ga prepustio na koristenje drugoj osobi (Elanak 21. stavak 1. Odluke).

Poslovni prostor u zakupu moze se prodati na temelju Odluke o utvrdivanju Popisa
poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koju donosi Gradsko vije¢e Grada Rijeke na
prijedlog Gradonacelnika te se mora javno objaviti (C¢lanak 16. Odluke). Zahtjev za kupnju
poslovnog prostora u zakupu podnosi se u roku od 90 dana od javne objave Odluke o utvrdivanju
Popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje (¢lanak 20. Odluke).

Pla¢anje kupoprodajne cijene za slobodne poslovne prostore je jednokratno dok za
poslovne prostore u zakupu ovisi o volji kupca, dakle moze biti odjednom (rok 30 dana od
sklapanja ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora) ili obroéno (najduze na 20 godina, s
kamatom od 4% godiSnje, vezano na te€aj EUR-a prema srednjem te€aju HNB-a na dan uplate)
time da ako se kupoprodajna cijena pla¢a obro&no, kupac nema pravo na smanjenje trziSne cijene
za ulaganja (¢lanci 18. i 19. Odluke).

Kupac poslovnog prostora mora u narednih 10 godina u njemu obavljati djelatnost i ne
smije ga na bilo koji nacin otuditi, jer u tom slu€aju Grad ima pravo nazadkupnje po cijeni po kojoj
je prostor i prodan uz zabiljezbu prava nazadkupnje za korist Grada u zemljiSnoj knjizi (Clanak 22.
Odluke).

U zemljiSne knjige upisuje se hipoteka za korist Grada kao prodavatelja poslovnoga
prostora do konacne otplate ugovorene kupoprodajne cijene ako se placanje vrsi obro¢no kao
osiguranje plac¢anja.

Sto se tite kupoprodaje slobodnog poslovnog prostora primjenjuju se odredbe &lanaka 5.
do 12. Odluke.

Takoder valja napomenuti da sukladno odredbi €lanka 1. stavka 3. Zakona predmetom
kupoprodaje moZe biti i poslovni prostor koji u smislu Zakona o za$ziti i o€uvanju kulturnih dobara
ima svojstvo kulturnog dobra, pod uvjetima propisanim u tom Zakonu (¢lanak 3. Odluke).

Temeljem navedenog predlaze se donoSenje sljedeceg:

ZAKLJUCKA

1. Utvrduje se Prijedlog Odluke o kupoprodaji poslovhog prostora u vlasnistvu
Grada Rijeke, u prilozenom tekstu.

2. Prijedlog Odluke iz tocke 1. ovog zaklju€ka, prosljeduje se Gradskom vijecu
Grada Rijeke na razmatranje i usvajanje.



Na temelju ¢lanka 35. stavka 2. 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 i 153/09),
Clanka 42. stavka 2. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora ("Narodne novine" broj
125/11) te Clanka 46. Statuta Grada Rijeke (“Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije" broj
24/09 i 11/10), Gradsko vije¢e Grada Rijeke na sjednici odrzanojdana ___ 2012. godine, donijelo
je

ODLUKU .
O KUPOPRODAJI POSLOVNOG PROSTORA U VLASNISTVU
GRADA RIJEKE
l. OPCE ODREDBE §
Clanak 1.

Ovom Odlukom se ureduju uvjeti, nacin i postupak kupoprodaje poslovnog prostora u
vlasniStvu Grada Rijeke (u daljnjem tekstu: Grad) kojim neposredno upravlja Odjel gradske uprave
za komunalni sustav — Direkcija poslovni objekti (u daljnjem tekstu: Direkcija poslovni objekti).

Clanak 2.

Pod poslovnim prostorom iz ¢lanka 1. ove Odluke podrazumijeva se:
- poslovni prostor koji je slobodan od osoba i stvari (u daljnjem tekstu: slobodni poslovni
prostor),
- poslovni prostor koji koristi sadasnji zakupnik odnosno sadas$nji korisnik poslovnog prostora (u
daljnjem tekstu: poslovni prostor u zakupu).

Clanak 3.

Predmetom kupoprodaje moZe biti i poslovni prostor iz ¢lanka 1. ove Odluke koji ima
svojstvo kulturnog dobra u skladu s uvjetima utvrdenim propisima o zastiti i o€uvanju kulturnih
dobara.

Poslovni prostor iz stavka 1. ovoga €¢lanka, Grad je duzan najprije istodobno ponuditi na
prodaju Republici Hrvatskoj i Primorsko-goranskoj Zupaniji koje imaju prvenstvo u ostvarenju prava
prvokupa.

Republika Hrvatska i Primorsko-goranska Zupanija moraju se o€itovati o ponudi iz stavka 2.
ovoga Clanka u roku od 60 dana od dana primitka pisane ponude.

Nakon isteka roka iz stavka 3. ovoga €lanka, Grad moze poslovni prostor prodati drugoj
osobi.

Clanak 4.

Pod sadasnjim zakupnikom poslovnog prostora u smislu ¢lanka 14. ove Odluke smatra se
zakupnik poslovnog prostora koji ima sklopljen ugovor o zakupu i koji obavlja u tom poslovnom
prostoru dopustenu djelatnost, ako taj prostor koristi bez prekida u trajanju od najmanje pet godina.

Pod sadasnjim korisnikom poslovnog prostora u smislu ¢lanka 14. ove Odluke smatra se
korisnik poslovnog prostora koji nema sklopljen ugovor o zakupu i koji obavlja u tom poslovhom
prostoru dopustenu djelatnost, a protiv kojega se ne vodi postupak radi ispraznjenja i predaje
poslovnog prostora te koristi taj poslovni prostor bez prekida u trajanju od najmanje pet godina.

Il. UVJETI, NACIN | POSTUPAK KUPOPRODAJE SLOBODNOG POSLOVNOG
PROSTORA ]
Clanak 5.

Slobodni poslovni prostor Grad moze prodati:

1. ako se radi o poslovnom prostoru u gradevini koja je predvidena za rekonstrukciju radi
privodenja te gradevine namjeni sukladno dokumentima prostornog uredenja,

ako se radi o poslovnom prostoru kojeg je Grad suvlasnik u idealnom dijelu,

ako se radi o poslovnom prostoru Cije je odrzavanje nesvrsishodno i neracionalno,

u drugim slu€ajevima kada to ocjeni opravdanim Gradonacelnik Grada Rijeke (u daljnjem
tekstu: Gradonacelnik).

BN



Clanak 6.

Slobodni poslovni prostor se prodaje putem javnog natje€aja (u daljnjem tekstu: natjecaj).
NatjeCaj se provodi prikupljanjem pisanih ponuda.
Odluku o raspisivanju natje€aja donosi Gradonacelnik.

Clanak 7.

Natjecaj provodi Komisija.
Komisija se sastoji od predsjednika i dva ¢lana i istog broja zamjenika.
Komisiju imenuje Gradonacelnik na vrijeme od Cetiri godine.

Clanak 8.

Slobodni poslovni prostor se prodaje po trzidnoj cijeni koja se utvrduje na temelju nalaza
ovlastene osobe gradevinske ili arhitektonske struke s liste ovlastenih sudskih vjeStaka, po odabiru
Grada.

Clanak 9.

Postupak i uvjeti natjeCaja se objavljuju na web stranicama Grada i na oglasnoj ploci
Grada, Rijeka, Titov trg 3, najmanje 15 dana prije roka odredenog za podnosenje ponuda na
natje€aj, a u dnevnom tisku se daje obavijest o objavljenom natjecaju.

Tekst objave natjeCaja iz stavka 1. ovoga Clanka sadrzi narocito slijedece:

- adresu, povrsinu i zemljiSno-knjiznu oznaku poslovnog prostora,

- podetni iznos kupoprodajne cijene po m?,

- iznos jamcevine koju treba poloZiti svaki ponuditelj koji odreduje Direkcija poslovni objekti i
nacin njezina pla¢anja,

- iznos tro8ka objave obavijesti o objavljenom natje€aju kojeg odreduje Direkcija poslovni objekti
i nacin njegovog plac¢anja,

- odredbu da se kupoprodajna cijena isplacuje odjednom, u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora,

- popis dokumentacije koju je potrebno priloZiti uz ponudu,

- rok za podnoSenje ponude na natjecaj,

- dan i sat kada se moze razgledati poslovni prostor,

- mjesto i vrijeme javnog otvaranja ponuda,

- odredbu da se natjeCaj moze provesti i ako na istom sudjeluje samo jedan ponuditelj,

- odredbu da se ponude ponuditelja koji imaju dospjelu nepodmirenu obvezu prema prora¢unu
Grada nece uzeti u razmatranje,

- odredbu da se odmah po otvaranju ponuda pristupi usmenom javhom nadmetanju ako dva ili
viSe ponuditelja ponude istu kupoprodajnu cijenu,

- odredbu da se ponuditelju Cija je ponuda prihvaéena uplacena jamcevina uraCunava u
kupoprodajnu cijenu poslovnog prostora, a ponuditeljima Cije ponude nisu prihvaéene vraca se
najkasnije u roku od 15 dana od dana dono$enja odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja,

- odredbu da se uplaéena jamCevina ne vraéa najpovoljnijem ponuditelju ako odustane od
sklapanja ugovora o kupoprodaji,

- odredbu da ¢e se najpovoljnijom ponudom smatrati ona ponuda koja, uz ispunjavanje uvjeta iz
natjeCaja, sadrzi i najveci iznos kupoprodajne cijene po m2 poslovnog prostora,

- odredbu da se ponude koje nisu izradene sukladno uvjetima natje¢aja i ponude pristigle izvan
roka za podnoSenje ponude ne¢e razmatrati,

- odredbu da ugovor o kupoprodaji poslovhoga prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i
da njegov sadrZaj mora odgovarati pravilima zemljiSno-knjiznog prava.

Tekst natjeCaja moze sadrzavati i druge uvjete i podatke u svezi kupoprodaje poslovnog
prostora.



Clanak 10.

Pisana ponuda za sudjelovanje na natje€aju sadrzi narocito slijedece:

- imeiprezime, prebivaliste, OIB i presliku osobne iskaznice, ako je ponuditelj fizicka osoba,

- tvrtku i sjediste, OIB, izvornik ili ovjerenu presliku isprave o upisu u sudski ili drugi odgovarajuci
registar, ne stariji od 15 dana do dana podno&enja ponude, ako je ponuditelj pravna osoba,

- visinu ponudene kupoprodajne cijene,

- dokaz o uplati jamcevine,

- dokaz o uplati troSka objave obavijesti o objavljenom natje€aju,

- naziv banke i broj raCuna radi povrata jamcevine,

- druge trazene isprave i podatke sukladno uvjetima natjecaja.

Clanak 11.

Odluku o izboru najpovoljnijeg ponuditelja za sklapanje ugovora o kupoprodaji poslovnog
prostora, na prijedlog Komisije, donosi:
- Gradonacelnik, za utvrdenu kupoprodajnu cijenu poslovnog prostora koja ne prelazi iznos od
1.000.000,00 (jedanmilijun) kuna,
- Gradsko vije¢e Grada (u daljnjem tekstu: Gradsko vije¢e), za utvrdenu kupoprodajnu cijenu
poslovnog prostora koja prelazi iznos od 1.000.000,00 (jedanmilijun) kuna.

Clanak 12.

Na temelju odluke nadleznog tijela iz ¢lanka 11. ove Odluke, Grad i odabrani ponuditel;
sklapaju ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora najkasnije u roku od 30 dana od donosenja
odluke.

Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora iz ¢lanka 2. podstavka 2. ove Odluke sklapa
Gradonacelnik ili osoba koju Gradonacelnik za to ovlasti.

Clanak 13.

Grad je duzan primjerak ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora dostaviti nadleznoj
Poreznoj upravi.

lll. UVJETI, NACIN | POSTUPAK KUPOPRODAJE POSLOVNOG PROSTORA U
ZAKUPU

Clanak 14.

Poslovni prostor u zakupu Grad moze prodati sliedeé¢im osobama:

- sada$njem zakupniku poslovnog prostora koji uredno izvrSava sve obveze iz ugovora o zakupu
i druge financijske obveze prema Gradu,

- sada$njem korisniku poslovnog prostora koji u njemu obavlja dopustenu djelatnost, a koji je taj
prostor nastavio koristiti na temelju ranije sklopljenog ugovora o zakupu kojem je prestala
valjanost.

Poslovni prostor se moze prodati sukladno odredbi stavka 1. podstavka 2. ovoga clanka
samo ukoliko je sadasnji korisnik poslovnog prostora za cijeli period koriStenja poslovnog prostora
placao Gradu naknadu za koristenje i sve troSkove koji proizlaze s osnova koristenja poslovnog
prostora.

Sadasnjem korisniku poslovnog prostora koji nije djelomi¢no ili u cijelosti pla¢ao Gradu
naknadu za koriStenje poslovnog prostora, kao ni troSkove koji proizlaze s osnova koriStenja
poslovnog prostora, poslovni prostor se mozZe prodati pod uvjetom da tu naknadu i troSkove s
osnova koridtenja poslovnog prostora u cijelosti, ukljuCujuci i zakonske zatezne kamate, podmiri
prije sklapanja ugovora o kupoprodaji.



Clanak 15.

Iznimno od odredbe ¢lanka 14. stavka 1. podstavka 1. ove Odluke pravo na kupnju poslovnog
prostora moze ostvariti zakupnik koji se nalazi u zakupnom odnosu s Gradom u trajanju kracem
od pet godina, ako je podmirio sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema
Gradu, a koji je:

- prije toga bio u zakupnom odnosu s Gradom u ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet

godina, ili
- prije toga bio u zakupnom odnosu s Gradom i Republikom Hrvatskom 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 s Gradom u ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet

godina, u koje vrijeme se uraCunava i vrijeme zakupa njegova prednika.

Clanak 16.

Poslovni prostor u zakupu moze se prodati osobama iz ¢lanaka 14. i 15. ove Odluke na
temelju Odluke o utvrdivanju Popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, koju donosi
Gradsko vijece na prijedlog Gradonacelnika.

Odluka iz stavka 1. ovoga €lanka se, osim u sluzbenom glasilu Primorsko-goranske
Zupanije, objavljuje i na web stranicama Grada te na oglasnoj plo¢i Grada, Rijeka, Titov trg 3, au
dnevnom tisku se daje obavijest o objavi donesene Odluke.

Clanak 17.

Odluka o utvrdivanju Popisa poslovnih prostora sadrzi adresu, povrsinu, zemljiSno- knjiznu
oznaku, iznos kupoprodajne cijene po m2 poslovnog prostora i visinu jam¢evine.

Clanak 18.
Poslovni prostor u zakupu prodaje se po trzisSnoj cijeni.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga €lanka, u slu€aju kada se poslovni prostor prodaje
sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku pod uvjetima i u postupku iz ¢lanka 16. ove
Odluke, trziSna cijena umanjuje se za neamortizirana ulaganja sadasnjeg zakupnika, odnosno
sadasnjeg korisnika koja su bila od utjecaja na visinu trZziSne vrijednosti poslovnog prostora, s time
da se visina ulaganja sadaSnjeg zakupnika odnosno sadasnjeg korisnika priznaje najvise do 30 %
trziSne vrijednosti poslovnog prostora.

Odredba stavka 2. ovoga Clanka ne primjenjuje se u slu¢aju kupnje poslovnog prostora uz
obroc¢nu otplatu.

Sadasnjem zakupniku odnosno, sadasnjem korisniku poslovnog prostora se nece priznati
ulaganja u preinake poslovnog prostora ucinjene bez suglasnosti Grada, osim nuznih troSkova,
kao ni ulaganja za koja im je Grad vratio ulozena sredstva.

TrziSnu cijenu i vrijednost neamortiziranih ulaganja sadasSnjeg zakupnika, odnosno
sadasnjeg korisnika poslovnog prostora utvrduje ovlasteni sudski vjeStak gradevinske ili
arhitektonske struke, s liste ovlastenih sudskih vjeStaka, a po odabiru Grada.

Clanak 19.

Placanje cijene poslovnog prostora mozZe se ugovoriti odjednom ili obroénom otplatom, prema
izboru kupca.

Kada se plaéanje cijene poslovnog prostora isplacuje odjednom, rok isplate ne moze biti duzi
od 30 dana od dana sklapanja ugovora. Kod kupnje poslovnog prostora uz obro¢nu otplatu ukupan
rok otplate ne moZze biti duzi od 20 godina od dana sklapanja ugovora.

Kod kupnje poslovnog prostora uz obro¢nu otplatu ne primjenjuje se odredba ¢lanka 18. stavka
2. ove Odluke.



Kamatna stopa za vrijeme obrocne otplate je 4% godisSnje, a vrijednost mjese¢nog obroka u
kupoprodajnom ugovoru vezuje se uz EUR po srednjem te€aju Hrvatske narodne banke na dan
uplate.

Clanak 20.

Zahtjev za kupnju poslovnog prostora u zakupu (u daljnjem tekstu: zahtjev), osobe iz
Clanaka 14. i 15. ove Odluke podnose Direkciji poslovni objekti u roku od 90 dana od javne objave
Odluke o utvrdivanju Popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje.

Zahtjev iz stavka 1. ovoga €lanka sadrzi narocito sljedece:

- ime i prezime, prebivaliste, OIB, presliku osobne iskaznice, ako je podnositelj zahtjeva
fiziCka osoba,

- tvrtku i sjediste, OIB, ako je podnositelj zahtjeva pravna osoba,

- naznaku poslovnog prostora koji se prodaje,

- izjavu o prihvacanju iznosa kupoprodajne cijene,

- izjavu o na€inu plac¢anja kupoprodajne cijene,

- dokaz o uplati jamcevine,

- izvornik ili ovjerenu presliku potvrde nadlezne Porezne uprave o stanju duga, kojom se
dokazuje da je podnositelj zahtjeva uredno izvrSio sve dospjele obveze prema drzavnom
proracunu koja ne smije biti starija od 30 dana do dana podno$enja zahtjeva,

- izjavu podnositelja zahtjeva, ovjerenu od javnog biljeZnika, o nepostojanju duga prema
zaposlenicima i dobavlja¢ima,

- dokaz o visini izvrSenih ulaganja.

Clanak 21.

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

Poslovni prostor ne moze se prodati fiziCkoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu nepodmirenu
obvezu prema drzavnom proracunu i proracunu Grada, zaposlenicima i dobavlja¢ima, osim ako je
sukladno posebnim propisima odobrena odgoda pla¢anja navedenih obveza, pod uvjetom da se
fiziCka ili pravna osoba pridrzava rokova plac¢anja.

Clanak 22.

Ugovor o kupoprodaiji poslovnog prostora sadrzi narocito sljedece:

- odredbu da kupac dopusta upis zaloznoga prava u zemljiSnoj knjizi u korist Grada na
poslovnom prostoru koji je predmet kupoprodaje obroCnom otplatom radi osiguranja
dugovanog iznosa,

- odredbu kojom se kupac obvezuje da u narednih 10 godina od dana sklapanja ugovora o
kupoprodaji nece prodavati niti na drugi nacin otuditi poslovni prostor,

- odredbu kojom kupac dopusta upis zabiljezbe zabrane otudenja poslovnog prostora u
zemljidnoj knjizi,

- odredbu da Grad pridrzava pravo nazadkupnje prodanog poslovnog prostora po
kupoprodajnoj cijeni po kojoj je i prodan, u sluaju da kupac prestane obavljati djelatnost u
roku od 10 godina od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji i kojom kupac dopusta upis
zabiljeZbe nazadkupnje u korist Grada u zemljiSnoj knjizi,

- odredbu da se uplacena jamc&evina ne vraca kupcu ako odustane od sklapanja ugovora o
kupoprodaji.

Clanak 23.

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



Clanak 24.

Na postupak kupoprodaje poslovnog prostora u zakupu odgovarajuce se primjenjuju
odredbe ¢lanaka 11., 12.i 13. ove Odluke.

IV. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 25.

Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o prodaji poslovnog prostora
u vliasnistvu Grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije" broj 29/09 i 48/09).

Clanak 26.

Ova Odluka stupa na snagu osmoga dana od dana objave u "Sluzbenim novinama
Primorsko-goranske Zupanije".
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