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REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

GRAD RIJEKA

Gradonacelnik
Rijeka, 20. 5. 2019.

Gradsko vije¢e Grada Rijeke
n/r predsjednika Andreja Poropata

Na temelju ¢lanka 58. Statuta Grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije” broj 24/09, 11/10 i 5/13 i "Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 7/14, 12/17, 9/18 i
11/18-procisceni tekst) podnosim Gradskom vije¢u Grada Rijeke na razmatranje i usvajanje

Prijedlog odluke o izmjenama i dopunama Odluke o zakupu poslovnog prostora.

Na temelju ¢lanka 66. stavka 3. Poslovnika Gradskog vije¢a Grada Rijeke (,Sluzbene
novine Primorsko-goranske zupanije* broj 29/09, 14/13, 22/13-ispr. i ,Sluzbene novine Grada
Rijeke" broj 10/17, 14/18 i 2/19-prociS¢eni tekst) za izvjestitelje na sjednici Gradskog vije¢a
Grada Rijeke odredujem mr. sc. Vojka Obersnela i Denis Sulinu, v.d. pro&elnika Odjela

gradske uprave za gospodarenje imovinom.

GRADONACELNIK
mr.sc. Vojko OBERSNEL




ObrazloZenje
Prijedloga odluke o izmjenama i dopunama
Odluke o zakupu poslovnog prostora

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora donijet je u listopadu 2011. god. i objavljen
u “Narodnim novinama“ broj 125/11 te prvi puta izmijenjen i dopunjen u lipnju 2015. god. §to
je objavljeno u “Narodnim novinama“ broj 64/15.

Posljednje izmjene Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora koje su stupile na
snagu 22.12.2018. god. objavljene su u “Narodnim novinama“ broj 112/18 utvrduju nova
postupanja Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podruCne (regionalne) samouprave u
svojstvu zakupodavaca poslovnih prostora.

Kako je navedeno u obrazloZenju kona¢nog prijedloga navedenog Zakona primjena Zakona
0 zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (“Narodne novine* broj 125/11 i 64/15) se
pokazala manjkavom, te je utvrdeno da postojeCa zakonska rjeSenja ne mogu, ili teSko
mogu, zadovoljiti kriterije uspjeSnog upravljanja poslovnim prostorima u viasniStvu Republike
Hrvatske kao i u vlasnistvu jedinica lokalne i podru€ne regionalne samouprave u pogledu
kontrole korisnika poslovnih prostora, iznosu zakupa koje ubiru za poslovne prostore u svom
vlasnistvu i mogucnosti prodaje poslovnih prostora neposredno zakupnicima.

Izmjene Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,Narodne novine* broj 112/18),
su “u podzakupu” temeljem raznih ugovora, daje moguénost da se obrate izmedu ostalog,
odnose se na:

- Produljenje roka na koji se poslovni prostor moZe dati na priviemeno koristenje za
potrebe skladidtenja i Cuvanja robe tako da isti sada iznosi 6 mjeseci jer se rok od 30
dana u praksi pokazao prekratak;

- Ukinuta je obveza dostavljanja ugovora o zakupu Poreznoj upravi ukoliko je isti
solemniziran buduci ¢e te ugovore javni biljeznici dostaviti Poreznoj upravi sukladno
odredbama Zakona o porezu na dohodak te sukladno Zakonu o procijeni vrijednosti
nekretnina Zupanijama i velikim gradovima radi formiranja zbirke podataka;

- Detaljnije su razradeni obvezni dijelovi ugovora o zakupu na nacin da sada obvezni
dio ugovora o zakupu predstavljaju i podaci za identifikaciju poslovnog prostora koji
se mogu nedvojbeno utvrditi (broj zemljiSnoknjizne €estice i zemljiSnoknjiznog uloska
u koji je poslovni prostor upisan, povrSina poslovnog prostora, etaza na kojoj se
poslovni prostor nalazi, pozicija na etazi, tlocrtni opis poslovhog prostora);

- Odredena su pravila u svezi obnove ugovora na nacin da se isklju€ivo za poslovne
prostore koji su dani u zakup putem javnog natje€aja mozZe po isteku ugovora
ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vriieme bez provodenja
javnog natjeCaja, na rok od pet godina pod istim uvjetima (iznos mjesecne zakupnine,
zakupnik...) postojeéem zakupniku ako je to ekonomski opravdano. Ekonomski je
opravdano ako je mjesecni iznos zakupa veci od cijene zakupnine po odluci jedinice
lokalne samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja temeljem ugovora o zakupu.
Nadalje, obnova se moze ponuditi samo zakupniku koji u potpunosti ispunjava
obveze iz ugovora o zakupu i to ukoliko zakupnik podnese zahtjev za obnovu
ugovora 120 dana prije isteka roka na koji je ugovor o zakupu sklopljen,

- Uveden je pojam neposrednog posjednika poslovnog prostora. Neposrednim
posjednikom smatraju se sve osobe koje se na dan stupanja na snagu lzmjena i
dopuna Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora nalaze u neposrednom
posjedu poslovnog prostora, a nemaju s Republikom Hrvatskom ili jedinicom lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave skloplien ugovor o zakupu. Naime, kako je u
obrazloZenju predmetnog Zakona navedeno, dosta zakupnika prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave su zabranu
podzakupa prostora izigrali sklapanjem ugovora o poslovno tehni¢koj suradnji,
ugovora o trgovackom zastupanju i sli¢no. Kako bi se navedeni problem rijesSio,
predmetnom izmjenom se neposrednim korisnicima prostora koji nisu zakupnici sa
Republikom Hrvatskom i jedinicom lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, veé
Ministarstvu drZzavne imovine ili jedinici lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave

2



te ¢e im se izravno dati ugovor o zakupu na rok od 5 godina. Navedeno vrijedi i za
one neposredne korisnike protiv kojih se vodi postupak radi naplate dugovanja s
osnova neplaéene naknade za koriStenje poslovnog prostora i radi iseljenja iz
poslovnog prostora. Takvim neposrednim korisnicima ugovor o zakupu ¢e se ponuditi
ukoliko jednokratno plate naknadu utvrdenu u tom postupku, a po sklapanju ugovora
0 zakupu navedeni postupci ¢e se prestati voditi.
Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora predstavlja temeljni propis s kojim je
potrebno uskladiti op¢i akt jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave.
Vazec¢a Odluka o zakupu Grada Rijeke (“Sluzbene novine Grada Rijeke” broj 8/18) uvela je
novine u reguliranju zakupnih odnosa u svezi s upravljanjem poslovnim prostorima u
vlasniStvu Grada Rijeke. Primjenom iste, utvrdeno je da je nuzno istu doraditi u pogledu
pitanja dostave sredstava osiguranja pla¢anja i reguliranja podzakupnih odnosa, stoga je
neovisno o ranije navedenim Izmjenama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
u planu savjetovanja s javnoS¢u Grada Rijeke za Il kvartal bilo predvideno donoSenje
Izmjena i dopuna Odluke u zakupu.
Vazno je istaknuti i Cinjenicu da je dana 01.01.2019. god. na snagu stupio Zakon o
zdravstvenoj zastiti (“Narodne novine* broj 100/18) kojim se obavljanje zdravstvene
djelatnosti na primarnoj i sekundarnoj razini povjerava zdravstvenim ustanovama, trgovackim
druStvima i privatnim zdravstvenim radnicima te se za navedene ustrojstvene oblike ukidaju
koncesijska prava obavljanja navedenih djelatnosti.
Nadalje, Pravilnikom o izmjenama i dopunama Pravilnika o unutarnjem redu Odjela gradske
uprave za gospodarenje imovinom KLASA: 023-01/18-04/186-36, URBROJ: 2170/01-15-00-
18-1 od 21.12.2018. god. koji je stupio na shagu 01.01.2019. god. predvideno je radno
mjesto ,izvidnik“ kojemu u opisu poslova stoji — vrSi kontrolu koriStenja poslovnih prostora u
vlasnistvu Grada, odnosno na upravljanju Grada te vrSi kontrolu koriStenja javnih objekata
kojima upravlja Direkcija za upravljanje objektima poslovne i javne namjene, stoga je njihovu
ovlast za ulazak u poslovne prostore potrebno utvrditi Izmjenama i dopunama Odluke o
zakupu.

Obrazlozenje odredbi predloZzenih Izmjena i dopuna Odluke o zakupu poslovnog
prostora

Uz ¢lanak 1.

Izmjenom ¢&lanka 1. stavka 4. Odluke o zakupu (dalje u tekstu: Odluka) produljen je rok
privremenog koristenja za potrebe skladistenja i Cuvanja robe sa 30 dana na maksimalno 6
mjeseci. Navedenim je izvrSeno uskladenje s ¢lankom 1. stavkom 6. Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora (“Narodne novine* broj 125/11, 64/15 i 112/18) — u daljnjem
tekstu: Zakon.

Uz ¢lanak 2.

Dodaje se novi €lanak 4a. kojim se regulira pitanje davanja u zakup poslovnog prostora u
suvlasniStvu Grada i Republike Hrvatske putem javnog natjeCaja. Naime, Ministarstvo
drzavne imovine je putem trgovackog drustva Drzavne nekretnine d.o.o. obavijestilo Grad da
su suglasni s provodenjem postupaka javnog natjeCaja za davanje u zakup poslovnog
prostora koji je u suvlasniStvu Grada i Republike Hrvatske uz uvjet da u provedbi istog
sudjeluje ¢lan kojeg ¢e oni predloziti.

Uz ¢lanak 3.

Izmjenom ¢lanka 5. stavka 2. Odluke izvrSene su izmjene sukladno Zakonu o zdravstvenoj
zastiti (“Narodne novine* broj 100/18) kojim se obavljanje zdravstvene djelatnosti na
primarnoj i sekundarnoj razini povjerava zdravstvenim ustanovama, trgovackim drustvima i
privatnim zdravstvenim radnicima te se za navedene ustrojstvene oblike ukidaju koncesijska
prava obavljanja navedenih djelatnosti.

Uz ¢lanak 4.

Izmjenom ¢&lanka 6. Odluke izvrSene su izmjene sukladno Clanku 6. Zakona kojim su
odredena pravila u svezi obnove ugovora na nacin da se isklju€ivo za poslovne prostore koji
su dani u zakup putem javnog natjeCaja moze po isteku ugovora ponuditi sklapanje novog
ugovora o zakupu na odredeno vrijeme bez provodenja javnog natjeCaja, na rok od pet
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godina pod istim uvjetima (iznos mjeseCne zakupnine, zakupnik...) postojecem zakupniku
ako je to ekonomski opravdano. Obnova se moZe ponuditi samo zakupniku koji u potpunosti
ispunjava obveze iz ugovora o zakupu i to ukoliko zakupnik podnese zahtjev za obnovu
ugovora 120 dana prije isteka roka na koji je ugovor o zakupu 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 na odredeno vrijeme.

Uz ¢lanak 5.

U ¢lanku 8. Odluke dodan je stavak 2. kojim se regulira pitanje pravnog sljedniStva, a u svezi
izvrSenja ugovora o zakupu, toCnije prava i obveze zakupnika koji izvrSe statusne promjene
sukladno Zakonu o trgovackim drustvima.

Uz ¢lanak 6.

Mijenja se ¢lanak 10. Odluke na nacgin da se omogucéava davanje dijela poslovnog prostora u
podzakup za obavljanje zdravstvene djelatnosti na primarnoj i sekundarnoj razini subjektima
koji imaju status ugovornog subjekta HZZO.

Uz ¢lanak 7.

Dodaje se novi ¢lanak 10a. kojim se kao razlog raskida ugovora o zakupu navodi postupanje
zakupnika na nacin suprotan sklopljenom ugovoru o zakupu u vidu davanja cijelog ili dijela
poslovnog prostora u podzakup, odnosnho raspolaganja istim putem ugovora o poslovno
tehni¢koj suradnji, ugovora o trgovackom zastupanju i sl., a sve sukladno ¢lanku 19. Zakona.
Uz ¢lanak 8.

Mijenja se Clanak 13. Odluke na nacin da se omoguci raspolaganje poslovnim prostorom
putem javnog natje€aja i u situaciji kada isti nije slobodan od osoba i stvari. Naime u
razliCitim situacijama u praksi, pokazalo se oportunim objaviti natje€aj za zakup poslovnog
prostora u kojem su stvari ranijeg urednog korisnika (zakupnika/podzakupnika).
Predlozenom izmjenom osigurava se Gradu nesmetano raspolaganje a ranijem korisniku se
omogucava da ukoliko bude utvrden najpovoljnijim natjecateljem u postupku javnog natjeCaja
za davanje u zakup poslovnog prostora da odmah po sklapanju ugovora zapoCne s
obavljanjem djelatnosti.

Uz ¢lanak 9.

U ¢lanku 17. brisan je stavak 5. radi uskladivanja s ¢lankom 4. ovih Izmjena i dopuna
Odluke.

Uz ¢élanak 10.

Izmjenom ¢&lanka 18. izvrSene su izmjene sukladno ¢lanku 5. stavku 2. tocki 2. Zakona kojim
su utvrdeni obvezni dijelovi ugovora o zakupu, te su uvedene i odredbe kojima se obvezuje
zakupnik da je duzan provoditi sve mjere zaStite od pozara kao i ishodovati minimalne
tehnicke uvjete (MTU) za obavljanje ugovorene djelatnosti u predmetnom poslovnom
prostoru.

Uz ¢lanak 11.

U dosadasnjoj primjeni Odluke utvrdeno je da su osnivaci i/ili zakonski zastupnici udruga
zakupnika gradskih poslovnih prostora, u pravilu, u nemoguénosti, ishodovati i dostauviti
bjanko zaduznice solemnizirane po javnom biljezniku. Utvrdeno je i da se u pravilu radi o
udrugama ¢ije djelovanje je nuzno poticati i osigurati njihovu opstojnost sve poradi interesa
gradana Grada Rijeke, stoga je o njihovim zahtjevima za oslobadanje dostave navedenog
sredstva osiguranja placanja odluc¢ivao Gradonacelnik.

Izmjenom ¢lanka 19. osigurani su uvjeti za transparentno i jednoobrazno postupanje prema
svim udrugama koje obavljaju svoju djelatnost na podrucju Grada. Slijiedom navedenog,
izvrSene su izmjene sukladno kojima osnivac i/ili zakonski zastupnik udruge nije u obvezi
dostaviti solemniziranu bjanko zaduznicu ve¢ je u obvezi uplatiti beskamatni nov€ani depozit
u visini od 3 mjeseCne zakupnine s PDV-om. Nadalje, stavkom 6. istoga ¢lanka predvidena
je moguénost da osnivac i/ili zakonski zastupnik zakupnika udruge umjesto navedenog
beskamatnog nov€anog depozita dostavi solemniziranu bjanko zaduznicu na svoje osobno
ime do visine ugovorene jednogodiSnje zakupnine sa PDV-om.

IzvrSena je i izmjena u pogledu visine sredstva osiguranja plaéanja koju dostavlja
podzakupnik stoga je u stavku 7. istoga ¢lanka propisano da je podzakupnik dijela poslovnog
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prostora u obvezi dostaviti sredstva osiguranja pla¢anja, u visini jednogodiSnjeg iznosa
podzakupnine sa PDV-om, za dio poslovnog prostora koji ima u podzakupu, a ne
cjelokupnog kao 5to se do sada traZilo od podzakupnika.

Uz ¢lanak 12.

Izmjenom ¢&lanka 21. Odluke utvrdeno je pravilo slijedom kojeg zakupnik i/ili osobe ovlaStene
za zastupanje istog nisu obvezni dostaviti nova sredstva osiguranja pla¢anja, ukoliko su
ranije dostavljena sredstva osiguranja placanja unato€ djelomi¢noj naplati dovoljna za
osiguranje naplate cjelokupnog iznosa ugovorene jednogodiSnje zakupnine s porezom na
dodanu vrijednost.

Uz ¢lanak 13.

Izmjenom C&lanka 23. Odluke isti je uskladen s ¢lankom 4. stavkom 5. Zakona kojim je
propisana obveza Grada da ugovor o zakupu na kojem nije javnobiljeznicki ovjeren potpis ili
kada ugovor o zakupu nije potvrden (solemniziran) od strane javnog biljeznika, dostavi
nadleznoj poreznoj upravi.

Uz ¢lanak 14.

U ¢lanku 28. Odluke brisan je stavak 2. buduéi je iznos zakupnine koji se nudi u postupku
obnove ugovora propisan ¢lankom 4. ovih Izmjena i dopuna Odluke.

Uz ¢lanak 15.

U ¢&lanku 34. Odluke dodana je novi stavak 2. kojim se utvrduje ovlast izvidnika da vrse
kontrolu koriStenja poslovnih prostora, sve sukladno Pravilniku o izmjenama i dopunama
Pravilnika o unutarnjem redu Odjela gradske uprave za gospodarenje imovinom KLASA:
023-01/18-04/186-36, URBROJ: 2170/01-15-00-18-1.

Uz ¢lanak 16.

Izmijenjen je ¢lanak 40. Odluke na nadin da se smanjuje broj obroka obro¢ne otplate
dugovanja sa 24 mjesecCnih obroka na 12 mjesecnih obroka, obzirom da je praksa pokazala
da je period od dvije proraCunske godine nesrazmjeran periodu za odobravanje obroéne
otplate.

Uz ¢lanak 17.

Ovim ¢&lankom regulira se pravni poloZzaj neposrednih posjednika te se Odluka uskladuje s
odredbama Zakona i Odlukom o iznosu zakupnine za neposredne posjednike poslovnih
prostora (“Sluzbene novine Grad Rijeka“ broj 5/19).

Uz ¢lanak 18.

Ovim c¢lankom propisuje se da ¢ée se postupci sklapanja ugovora o zakupu poslovnog
prostora zapoceti do stupanja na snagu ove Odluke dovrsiti prema odredbama Odluke o
zakupu poslovnog prostora (,Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 8/18).

Uz ¢lanak 19.

Ovim ¢lankom propisuje se da ¢e ugovori o zakupu poslovnog prostora sklopljeni temeljem
Odluke o zakupu poslovnog prostora (,Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 8/18) ostati ha
snhazi do isteka vremena na koje su sklopljeni, odnosno do prestanka ugovora o zakupu.

Uz ¢élanak 20.

Ovim ¢lankom odreduje se dan stupanja na snagu ove Odluke.

Zakonom o pravu nha pristup informacijama (“Narodne novine* broj 25/13 i 85/15) propisana
je obveza jedinicama lokalne samouprave da u svrhu savjetovanja sa zainteresiranom
javnoscu javno objave na internetskim stranicama, na lako pretraziv nacin i u strojno Citljivom
obliku nacrte opcCih akata kojima se ureduju pitanja od znacenja za zivot lokalne zajednice,
odnosno kojima se utjeCe na interese gradana i pravnih osoba.

Nacrt akta objavljen je na www.rijeka.hr radi provedbe savjetovanja sa javno$¢u u trajanju od
30 dana odnosno od dana 16. travnja 2019. godine do dana 16. svibnja 2019. godine.

U svezi navedenog, napominje se da je na Nacrt predmetnog akta pravovremeno pristigla 1
primjedba/prijedlog javnosti u vremenu trajanja savjetovanja, a da je sukladno obvezi iz
citiranog Zakona o pravu na pristup informacijama, o provedenom savjetovanju sa javnoSéu
sastavljeno lzvjeSc¢e, u prilogu, koje je objavljeno na www.rijeka.hr.


http://www.rijeka.hr/

1ZVJESCE O PROVEDENOM SAVJETOVANJU SA JAVNOSCU

Naziv akta o kojem je savjetovanje provedeno:
Nacrt prijedloga Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o zakupu poslovnog prostora

Vrijeme trajanja savjetovanja: Savjetovanje je provedeno u trajanju od 30 dana odnosno od dana 16. travnja 2019.
godine do dana 16. svibnja 2019. godine

Cilj i glavne teme
savjetovanja

Osnovni cilj savjetovanja bio je dobivanje povratnih informacija od javnosti u svezi rjeSenja
predloZenih Nacrtom prijedloga Odluke o zakupu poslovnog prostora.

Naziv dionika Clan_?k na Prihvacanje/
Redni (pojedinac koji s€ - . neprihvacanje
broj organizaci ’ _odno& Tekst primjedbe/prijedloga imiedbe il
ganizacija, primjedbe ili
institucija) primjedba/ prijedloga
prijedlog
1 Pod _ rednim | Clanak 4. Pod rednim brojem 1. Pod rednim
brojem 1. brojem 1.
Daju se
Poduzetnik, nacelne Kao dugogodisnji zakupnik poslovnih prostora Grada | Prijedlog je
zakupnik primjedbe/ | predloZzenim izmjenama nismo zadovoljni. Korisnici razmotren, ali nije
gradskih prijedlozi smo prostora preko 30 godina, a jednoga Cak i vise prihvacéen.
prostora od 50 godina.

Prostore smo ugovorili na koristenje prema uvjetima
koji su vrijedili 60.tih i 80.tih godina proslog stoljec¢a i
sve do sada su se ugovori produzivali. Dosada$nji
nacin obnove ugovora iz ¢l.6 st. 1. Odluke o zakupu
poslovnih prostora (Sluzbene novine Grada Rijeke
8/2018) je Stitio sadasnje zakupnike.

PredloZenim izmjenama ¢e se omoguciti produljenje
ugovora samo prostorima s kojima su sklopljeni
ugovori temeljem javnog natje¢aja i ako je to
ekonomski opravdano.

Primjedba uz Clanak 4. predloZenih Izmjena i dopuna
Odluke o zakupu poslovnog prostora

Predlazemo u svrhu zastite urednih dugogodisnjih
zakupnika da se uz ¢lanak 4. predloZenih I1zmjena i
dopuna prihvati i ugradi sljedece:

— u svezi obnove ugovora:

...kojim su odredena pravila u svezi obnove ugovora
na nacin da se isklju€ivo postoje¢em zakupniku
poslovnog prostora moZe po isteku ugovora ponuditi
sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno
vrileme bez provodenja javnog natje€aja, na rok od
pet godina pod istim uvjetima (iznos mjesecne
zakupnine, zakupnik...) ako je to ekonomski
opravdano. ...

— te da se preformulira znagenje ,ekonomski
opravdano” tj. da ugovoreni iznos zakupnine bude
jednak ili veéi od ponudene pocetne cijene
zakupnine.

U izradi prijedloga
Odluke o
izmjenama i
dopunama Odluke
0 zakupu
poslovnog prostora
stru€ne sluzbe su
postupale sukladno
odredbama &lanka
6. stavka 4. Zakona
0 zakupu i
kupoprodaji
poslovnog prostora
(“Narodne novine*
broj 125/11, 64/15 i
112/18) koji
odreduje da
jedinica lokalne i
podruéne
(regionalne)
samouprave 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
postojecem
ugovoru o zakupu,
kada je to
ekonomski
opravdano,
odnosno kada je
mjesecni iznos
zakupnine veci od
cijene zakupnine
po odluci jedinice
lokalne
samouprave za
djelatnost koju
zakupnik obavlja
isklju€ivo zakupniku
koji s jedinicom
lokalne i podru¢ne
(regionalne)
samouprave ima
sklopljen ugovor o
zakupu na temelju
javnog natjecCaja 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.

Slijedom
navedenog, nismo
u mogucnosti
prihvatiti
predloZzenu
izmjenu, no stru¢ne
sluzbe su od
Ministarstva
drzavne imovine
zatrazile tumacenje
navedenih
zakonskih odredbi i
predloZile izmjenu
istih upravo u
pogledu
mogucnosti obnove
ve¢ obnovljenih
ugovora o zakupu i
definicije
ekonomske
opravdanosti
obnove ugovora o
zakupu. Ukoliko
dode do promjene
navedene
zakonske odredbe




ili drugacijeg
vjerodostojnog
tumacenja iste,
pristupiti ¢e se
izradi i nove Odluke
0 zakupu.

Napomena: U vremenu trajanja savjetovanja pravovremeno je pristigla 1 primjedba/prijedlog
javnosti na Nacrt prijedloga Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o zakupu poslovnog
prostora.




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, 81/15 - prociS€eni tekst i 94/17- ispravak prociSéenog teksta),
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora ("Narodne novine" broj 125/11, 64/15 i
112/18) i ¢lanka 46. Statuta Grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije"
broj 24/09, 11/10 i 5/13 i "Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 7/14,12/17, 9/18 i 11/18 —
prociSéeni tekst), Gradsko vije¢e Grada Rijeke, na sjednici 2019. godine,
donijelo je

ODLUKU
o0 izmjenama i dopunama Odluke o zakupu poslovnog prostora

Clanak 1.

U Odluci o zakupu poslovnog prostora ("SluZzbene novine Grada Rijeke" broj 8/18) u
Clanku 1. stavak 4. mijenja se i glasi:

"Ova Odluka se ne primjenjuje na slucajeve privremenoga koriStenja poslovnoga
prostora ili dijela poslovnoga prostora radi odrZzavanja sajmova, priredaba, predavanja,
savjetovanja ili u druge sli€ne svrhe, a €ije 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.

Iza ¢lanka 4. dodaje se novi Clanak 4a. koji glasi:
"Clanak 4a.

Poslovni prostor koji je u suvlasnistvu Grada i Republike Hrvatske daje se u zakup
putem javnog natjeCaja kojeg provodi Povjerenstvo za provodenje javnog natjeCaja za
poslovne prostore u suvlasniStvu Grada i Republike Hrvatske.

Povjerenstvo iz stavka 1. ovoga €lanka imenuje Gradonacelnik na vrijeme od jedne
godine dana.

Povjerenstvo se sastoji od predsjednika i dva Clana i istog broja zamjenika.

Predsjednik Povjerenstva je ¢lan iz Odjela.

Jedan ¢lan Povjerenstva i njegov zamjenik imenuju se na prijedlog ministarstva
nadleZznog za drzavnu imovinu.

Povjerenstvo donosi odluke ve¢inom glasova svih ¢lanova.”

Clanak 3.

U ¢lanku 5. stavak 2. mijenja se i glasi:

"Odredba stavka 1. ovoga ¢lanka na odgovarajuci se na€in primjenjuje i na ordinacije
za obavljanje zdravstvene djelatnosti na primarnoj i/ili sekundarnoj razini zdravstvene
djelatnosti kako slijedi:

- zdravstvena djelatnost obiteljske (opce) medicine,

- dentalna zdravstvena zastita,

- zdravstvena zastita predskolske djece,

- zdravstvena zastita Zena,

- medicina rada / medicina rada i sporta,

- specijalisticko-konzilijarna djelatnost,
pod uvjetom da imaju status ugovornog subjekta Hrvatskog zavoda za zdravstveno
osiguranje."

Clanak 4.

Clanak 6. mijenja se i glasi:
"Iznimno od odredbe ¢lanka 4. stavka 1. ove Odluke, Grad moze dati pisanu ponudu
za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme u trajanju od pet godina pod istim
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uvjetima kao u postojeCem ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno
kada je ugovoreni iznos zakupnine veéi od pocetne cijene zakupnine utvrdene sukladno
Pravilniku iz ¢lanka 26. stavka 2. ove Odluke 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, kada mu istjeCe takav
ugovor o zakupu, a na njegov pisani zahtjev.

Zakupnik iz stavka 1. ovoga Clanka duzan je najkasnije 120 dana prije isteka roka na
koji je ugovor o zakupu sklopljen podnijeti pisani zahtjev Gradu, a Grad je duZzan najkasnije
90 dana prije isteka roka na koji je ugovor o zakupu sklopljen zakupniku dati pisanu ponudu
za sklapanje novog ugovora o zakupu ili ga pisanim putem obavijestiti da mu nece ponuditi
sklapanje novog ugovora o zakupu.

Ako zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 2. ovoga ¢lanka ili ako Grad
pisanim putem obavijesti zakupnika da mu neée ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu,
za navedeni poslovni prostor objavit ¢e se javni natjeCaj za davanje u zakup poslovnog
prostora.

Ako sada$nji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 1. ovoga Clanka najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je ugovor o zakupu sklopljen, zakupni odnos ¢e prestati istekom
roka na koji je ugovor o zakupu sklopljen, a Grad ¢e nakon stupanja u posjed tog poslovnog
prostora raspisati javni natjeCaj za davanje poslovnog prostora u zakup."

Clanak 5.

U ¢lanku 8. iza stavka 1. dodaje se novi stavak 2. koji glasi:

"Odjel moze odobriti stupanje u prava i obveze zakupnika pravnoj osobi koja je pravni
sljednik dosadasnjeg zakupnika koji je brisan iz registra nadleznog tijela, pod uvjetom da
dostavi dokaz o pravnom sljedniStvu (rjeSenje nadleznog tijela) te dokaz o brisanju
dosadasnjeg zakupnika iz registra nadleznog tijela (rjeSenje nadleznog tijela).”

Clanak 6.

Clanak 10. mijenja se i glasi:

"Iznimno od odredbe Clanka 9. ove Odluke, Gradonacelnik moze odobriti davanje
dijela poslovnog prostora u podzakup:

- za postavu bankomata ili automata za igre na srecu, pod uvjetom da zakupnik
prihvati peterostruki iznos ugovorene zakupnine za dio poslovnog prostora koji se daje u
podzakup, neovisno o broju bankomata ili automata za igre na sre¢u za koji se trazi
podzakup,

- za obavljanje zdravstvene djelatnosti na primarnoj i/ili sekundarnoj razini."

Clanak 7.
Iza ¢lanka 10. dodaje se novi ¢lanak 10 a. koji glasi:
"Clanak 10 a.

Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dao u podzakup,
odnosno koji je po bilo kojoj pravnoj osnovi poslovni prostor dao trecoj osobi na koristenje ili
sukoriStenje (ugovorom o poslovno-tehnic¢koj suradnji, ugovorom o trgovackom zastupaniju i
sli€no) suprotno odredbama ove Odluke, ugovor o zakupu ¢e se raskinuti po sili zakona."

Clanak 8.

Clanak 13. mijenja se i glasi:

"U slu€aju prestanka ugovora o zakupu po bilo kojoj osnovi Gradonacelnik moze,
kada to ocijeni opravdanim, na zahtjev dosadasnjeg korisnika poslovnog prostora (zakupnika
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ili podzakupnika) istom odobriti da za vrijeme trajanja postupka javnog natjeCaja ne preda
poslovni prostor slobodan od osoba i stvari, ukoliko ispunjava sljedecée uvjete:

- ako ima status urednog korisnika sukladno odredbama ove Odluke,

- ako dostavi potpisanu i solemniziranu izjavu kojom daje suglasnost Gradu da
slobodno ude u posjed poslovnog prostora ako ne bude utvrden najpovoljnijim natjecateljem
u postupku javnog natjeCaja te da pristaje snositi sve troSkove oslobadanja poslovnog
prostora od stvari.

Ukoliko dosada3nji korisnik poslovnog prostora ne postupi sukladno dostavljenoj
izjavi iz stavka 1. podstavka 2. ovoga ¢lanka, Grad ¢e na njegov tro$ak isprazniti poslovni
prostor od zateCenih stvari." ;

Clanak 9.

U ¢lanku 17. briSe se stavak 5.
Clanak 10.

U ¢lanku 18. stavku 1. tocka 2. mijenja se i glasi:

"2. podatke za identifikaciju poslovnog prostora koji se mogu nedvojbeno utvrditi (broj
zemljiSnoknjizne Cestice i zemljiSnoknjiznog uloska u koji je poslovni prostor upisan, povrSina
poslovnog prostora, etaza na kojoj se poslovni prostor nalazi, pozicija na etaZzi, tlocrtni opis
poslovnog prostora, kao i svi drugi potrebni podaci za nedvojbenu identifikaciju poslovnog
prostora te razred energetskog certifikata),".

TocCka 21. mijenja se i glasi:

"21. odredbu da je zakupnik duzan u poslovnom prostoru provoditi sve mjere zastite
od poZara sukladno propisima te da je obvezan Gradu dostaviti izvjeS¢e o provedenim
mjerama,”

Iza toCke 21. dodaju se nove tocke 22. i 23. koje glase:

"22. odredbu da je zakupnik duzan ishodovati minimalne tehnicke uvjete (MTU) te da
Grad ne jamcCi niti odgovara zakupniku da ¢e nadlezno tijelo odobriti obavljanje ugovorene
djelatnosti u poslovnom prostoru,

23. druge odredbe u svezi zakupa poslovnog prostora sukladno ovoj Odluci.”

Clanak 11.

U ¢lanku 19. stavak 2. mijenja se i glasi:

"Osnivac i/ili zakonski zastupnik zakupnika koji je pravna osoba (trgovacko drustvo,
ustanova, osim javnih ustanova i sl.) na ime osiguranja nov€ane trazbine koja je predmet
ugovora o zakupu mora dostaviti bjanko zaduznicu izdanu do iznosa koji pokriva ukupnu
svotu ugovorene jednogodiSnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, solemniziranu
po javnom biljeZzniku, kojom se obvezuje kao jamac-platac isplatiti dospjelu nepodmirenu
nov€anu trazbinu zakupnika iz ugovora o zakupu te Ce se s istim sklopiti ugovor o jamstvu."

Iza stavka 4. dodaju se novi stavci 5. i 6. koji glase:

"Ukoliko je zakupnik poslovnog prostora udruga, u obvezi je pored solemnizirane
bjanko zaduZnice na ime udruge, koja pokriva ukupnu svotu ugovorene jednogodisnje
zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, uplatiti beskamatni nov€ani depozit u visini tri
mjesecne zakupnine s uklju¢enim porezom na dodanu vrijednost.

Umijesto uplate beskamatnog nov&anog depozita iz stavka 5. ovoga €¢lanka, osnivac
i/ili zakonski zastupnik udruge na ime osiguranja nov€ane trazbine koja je predmet ugovora o
zakupu moZe dostaviti bjanko zaduZnicu izdanu do iznosa koji pokriva ukupnu svotu
ugovorene jednogodidnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, solemniziranu po
javhom biljeZzniku, kojom se obvezuje kao jamac-platac isplatiti dospjelu nepodmirenu
nov€anu trazbinu zakupnika iz ugovora o zakupu."

Iza dosadasSnjeg stavka 5. koji postaje stavak 7. dodaje se novi stavak 8. koji glasi:

"Radi osiguranja novc¢anih trazbina Grada s osnova zakupnine, kamata i troSkova
koriStenja poslovnog prostora, podzakupnik dijela poslovnog prostora iz ¢lanka 10. ove
Odluke u bvezi je dostaviti sredstva osiguranja placanja u visini jednogodiSnjeg iznosa
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zakupnine sa porezom na dodanu vrijednost, za dio poslovnog prostora koji ima u
podzakupu." ]
Clanak 12.

U ¢lanku 21. stavak 1. mijenja se i glasi:

"Zakupnik i/ili osobe iz ¢lanka 19. ove Odluke duzne su Gradu dostaviti nova sredstva
osiguranja placanja, ukoliko su ranije dostavljena sredstva osiguranja placanja naplatom
iskoriStena u cijelosti, odnosno ukoliko preostali iznos sredstva osiguranja placanja ne
pokriva iznos ugovorene jednogodiSnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, u roku
od 15 dana od primitka pisane obavijesti Grada."

Clanak 13.

U ¢lanku 23. stavak 3. mijenja se i glasi:

"Kada na ugovoru o zakupu nije javnobiljezni¢ki ovjeren potpis ili kada ugovor o
zakupu nije potvrdio (solemnizirao) javni biljeznik, Grad je duzan primjerak ugovora o zakupu
dostaviti nadleznoj poreznoj upravi.”

Clanak 14.

U ¢lanku 28. stavak 2. briSe se.
Dosada3niji stavak 3. postaje stavak 2.

Clanak 15.

U Clanku 34. iza stavka 1. dodaje se novi stavak 2. koji glasi:
"Zakupnik je duzan omoguciti ovlastenoj osobi Grada nesmetani ulazak u poslovni
prostor radi obavljanja kontrole koristenja istog."

Clanak 16.

U clanku 40. stavku 1. rijeCi: "24 mjeseCna obroka" zamjenjuju se rijeCima: "12
mjesecnih obroka." ;
Clanak 17.

Pravni poloZaj osoba koje se nalaze u neposrednom posjedu poslovnih prostora u
vlasnistvu Grada (neposredni posjednici), a koje nemaju s Gradom sklopljen ugovor o
zakupu poslovnog prostora, regulirat ¢e se u suglasju sa Zakonom o izmjenama i dopunama
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (“Narodne novine* broj 112/18) i Odluci o
iznosu zakupnine za neposredne posjednike poslovnih prostora ("SluZzbene novine Grada
Rijeke" broj 5/19).

Clanak 18.

Postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ove Odluke, u kojima nije sklopljen
ugovor o zakupu poslovnog prostora, dovrSit ¢e se prema odredbama Odluke o zakupu
poslovnog prostora ("Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 8/18).

Clanak 19.
Ugovori o zakupu poslovnog prostora sklopljeni temeljem Odluke o zakupu poslovnog
prostora ("Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 8/18) ostaju na snazi do isteka vremena na
koje su sklopljeni, odnosno do prestanka ugovora o zakupu.

Clanak 20.

Ova Odluka stupa na snagu osmoga dana od dana objave u **SluZzbenim novinama
Grada Rijeke™".
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Objavljeno u "SluZbenim novinama Grada Rijeke" broj 8/18

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,
81/15-prociséeni tekst i 94/17- ispr.), Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora ("Narodne
novine" broj 125/11 i 64/15) i ¢lanka 46. Statuta Grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije" broj 24/09, 11/10 i 5/13 i "Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 7/14, 7/16-proc¢iSéeni tekst i
12/17), Gradsko vije¢e Grada Rijeke, na sjednici 24. svibnja 2018. godine, donijelo je

ODLUKU
o zakupu poslovnog prostora

I. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovom se Odlukom ureduje zasnivanje i prestanak zakupa poslovnog prostora te medusobna
prava i obveze zakupodavca i zakupnika poslovnoga prostora u vlasnistvu i suvlasniStvu Grada Rijeke
(u daljnjem tekstu: Grad).

Odredbe ove Odluke primjenjuju se i na poslovni prostor koji je u vlasniStvu ili suvlasniStvu
Republike Hrvatske na kojem Grad ima pravo upravljanja, raspolaganja ili koriStenja, temeljem
odgovarajuceg akta sklopljenog izmedu Grada i Republike Hrvatske.

Odredbe ove Odluke primjenjuju se i na poslovni prostor koji je joS uvijek upisan u zemljiSnim
knjigama kao druStveno vlasnistvo na kojem Grad ima pravo raspolaganja ili koriStenja te na poslovni
prostor koji je bio u drustvenom vlasniStvu s pravom koriStenja Grada za koji se vodi postupak na
temelju zakona kojim se ureduje naknada za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine, do pravomoénog okonc&anja tog postupka.

Ova Odluka ne primjenjuje se na slu€ajeve davanja na privremeno koriStenje poslovnog
prostora ili dijela poslovnog prostora radi odrZzavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja,
izlozbi, skladiStenja i Cuvanja robe ili u druge sli¢ne svrhe, a Cije koriStenje ne traje duZe od 30 dana.

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.

GaraZza je prostor za smjestaj vozila.

Garazno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garaZzi.

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

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, korisna povrSina poslovnog
prostora utvrduje se izmjerom.

Clanak 3.

Poslove u svezi s upravljanjem poslovnim prostorom iz ¢lanaka 1. i 2. ove Odluke obavlja
Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom (u daljem tekstu: Odjel).

Il. ZASNIVANJE ZAKUPA ;
Clanak 4.

Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog natjec€aja.

Javni natje€aj se objavljuje na web stranicama Grada te isti¢e na oglasnoj plo¢i Grada, Rijeka,
Titov trg 3, a obavijest o objavi javnog natje€aja objavljuje se u dnevnom tisku i isti¢e na poslovhom
prostoru koji se daje u zakup.
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Javni natje€aj provodi Povjerenstvo za provodenje javnog natjeCaja.
Povjerenstvo za provodenje javnog natjeaja sastoji se od predsjednika i dva ¢lana te istog
broja zamjenika.
Povjerenstvo iz stavka 3. ovoga €&lanka imenuje Gradonacelnik Grada (u daljnjem tekstu:
Gradonacelnik) na vrijeme od dvije godine.
Clanak 5.

Odredba ¢lanka 4. stavka 1. ove Odluke ne primjenjuje se na slu¢ajeve kada ugovor o zakupu
poslovnog prostora sklapaju medusobno Grad i Republika Hrvatska, jedinice lokalne, odnosno
podruc¢ne (regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasniStvu Republike
Hrvatske odnosno pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasnistvu Grada i podru¢ne (regionalne)
samouprave.

Odredba stavka 1. ovoga ¢lanka na odgovarajuci se nacin primjenjuje i na koncesionara koji
na osnovu koncesije za obavljanje javne zdravstvene sluZbe na primarnoj razini zdravstvene
djelatnosti obavlja:

- zdravstvenu djelatnost obiteljske (op¢e) medicine,

- dentalnu zdravstvenu zastitu

- zdravstvenu zastitu pred3kolske djece,

- zdravstvenu zaStita Zena,

- laboratorijsku dijagnostiku

- medicinu rada,

- zdravstvenu njegu u kuci

- patronaznu zdravstvenu zastitu
pod uvjetom da ima status ugovornog subjekta Hrvatskog zavoda za zdravstveno osiguranje.

Pravilnikom o utvrdivanju zakupnine i djelatnosti u poslovnom prostoru utvrdena je jedinstvena
cijena zakupnine za subjekte koji obavljaju zdravstvenu djelatnost primarne razine.

Clanak 6.

Iznimno od odredbe ¢lanka 4. stavka 1. ove Odluke, sadasnjem zakupniku poslovnog prostora
koji u potpunosti izvrSava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je
ugovor sklopljen, ponudit ¢e se sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme sukladno
odredbama ove Odluke.

Ponuda iz stavka 1. ovoga €lanka dostavit ¢e se sadasnjem zakupniku pisanim putem.

Ako sada$nji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 1. ovoga &lanka u roku od 30 dana,
zakupni odnos prestaje istekom roka na koji je ugovor sklopljen, a Grad ¢e nakon stupanja u posjed
tog poslovnoga prostora raspisati javni natjeCaj za davanje u zakup poslovnhoga prostora u kojem
pocetni iznos zakupnine ne mozZe biti manji od iznosa zakupnine koji je ponuden sada$njem
zakupniku, ako ¢e se u poslovnom prostoru nastaviti obavljanje iste djelatnosti.

Rok iz stavka 3. ovoga Clanka pocinje te¢i danom urucenja pismena zakupniku.

Clanak 7.

Uvjeti i postupak javnog natjeCaja za davanje u zakup poslovnog prostora utvrduju se odlukom
Gradskog vije¢a Grada. 3
Clanak 8.

Gradonacelnik moze, u slu€aju smrti ili odlaska u mirovinu dosadadnjeg zakupnika, odobriti
stupanje u prava i obveze sljede¢im osobama:
1. braénom drugu,
2. izvanbratnom drugu,
3. djeci,
4. unucima,
5. posvojenicima,
6. pastorcima,
7. roditelju zakupnika,
8. Zivotnom partneru registriranog Zivotnog partnerstva te zivotnom partneru neformalnog
Zivotnog partnerstva.
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I1l. ZASNIVANJE PODZAKUPA :
Clanak 9.

Gradonacelnik moZe odobriti davanje cjelokupnog poslovnog prostora u podzakup, uz
ispunjenje slijedecih uvjeta:

1. da zakupnik u poslovnom prostoru obavlja ugovorenu djelatnost najmanje godinu dana od
dana sklapanja ugovora o zakupu, osim u slu€aju kada je podnositelj zahtjeva zakupnik Grada koji je
obnovio ugovor o zakupu,

2. da zakupnik i pravna ili fizicka osoba koja trazi podzakup nemaju nepodmirenih dospjelih
obveza prema proradunu Grada prije podnoSenja zahtjeva, osim ako je zakupniku odobrena odgoda
pla¢anja navedenih obveza, pod uvjetom da se pridrZzava rokova pla¢anja,

3. da zakupnik i pravna ili fizicka osoba koja trazi podzakup nije u sudskom sporu s Gradom
po bilo kojem osnovu,

4. 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,

5. da pravna ili fizicka osoba koja trazi podzakup s Gradom sklopi ugovor o jamstvu kojim se
obvezuje da ¢e kao jamac-platac ispuniti sve pravovaljane dospjele obveze zakupnika iz ugovora o
zakupu poslovnog prostora za koji se trazi odobrenje podzakupa, ako zakupnik to ne ugini,

6. da pravna ili fiziCka osoba koja trazi podzakup, dostavi Gradu sredstva osiguranja pla¢anja
na nacin utvrden odredbom ¢&lanka 19. ove Odluke,

7. da zakupnik i pravna ili fiziCka osoba koja traZzi podzakup, sklope ugovor o podzakupu pod
uvjetima utvrdenim ugovorom o zakupu poslovnog prostora za koji se traZi odobrenje podzakupa te da
navedeni ugovor dostave Gradu u roku od osam dana od dana njegova sklapanja,

8. da zakupnik i pravna ili fizicka osoba koja trazi podzakup, prihvate poveéanje zakupnine od
50 % od ugovorene zakupnine za predmetni poslovni prostor, osim u slu¢ajevima kada se prostor daje
u podzakup pravnoj osobi Ciji je jedini osniva¢ zakupnik te da to pravo ostvaruje jednokratno,

9. da je jedini¢na cijena podzakupnine jednaka jedini¢noj cijeni zakupnine utvrdene ugovorom
0 zakupu poslovnog prostora za cjelokupni poslovni prostor koji se daje u podzakup.

Davanje poslovnog prostora u podzakup u smislu stavka 1. ovoga ¢lanka moze se odobriti
samo jednokratno za svo vrijeme trajanja ugovora o zakupu.

Ukoliko dode do izmjene ugovora iz stavka 1. tocke 7. ovoga €lanka, sklopljenog izmedu
zakupnika i podzakupnika, zakupnik i/ili podzakupnik duZni su u roku od 30 dana od dana nastanka
izmjena ugovora o tome obavijestiti Grad.

Ukoliko zakupnik i/ili podzakupnik ne postupe na nacin utvrden u stavku 3. ovoga &lanka,
danom saznanja Grada o nastalim promjenama, ugovor o zakupu na temelju kojeg je odobren
podzakup raskinut ¢e se.

Clanak 10.

Iznimno od odredbe ¢lanka 9. ove Odluke, Gradonacelnik moze odobriti davanje dijela
poslovnog prostora u podzakup za postavu bankomata ili automata za igre na srecu, pod uvjetom da
zakupnik prihvati peterostruki iznos ugovorene zakupnine 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 koji se trazi.

Clanak 11.

Za poslovni prostor na kojem je zasnovan zakup temeljem propisa kojima se reguliraju pitanja
hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji, ne mozZe se odobriti podzakup.

Clanak 12.

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

U sluaju iz stavka 1. ovoga Clanka Grad ce objaviti javni natjeCaj za davanje u zakup
poslovnog prostora.

Za vrijeme trajanja postupka javnog natjeCaja, u poslovnom prostoru iz stavka 1. ovoga ¢lanka
ne moze se obavljati djelatnost.
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Clanak 13.

Iznimno od odredbe ¢lanka 12. ove Odluke, kada to ocijeni opravdanim, Gradonacelnik moze
na zahtjev dosadasSnjeg podzakupnika poslovnog prostora istom odobriti da za vrijeme trajanja
postupka javnog natje€aja ne preda poslovni prostor slobodan od osoba i stvari, ukoliko ispunjava
slijedece uvjete:

- ako ima status urednog podzakupnika sukladno odredbi ¢lanka 9. ove Odluke,

- ako dostavi potpisanu i ovjerenu izjavu kojom daje suglasnost Gradu da slobodno ude u
posjed poslovnog prostora ako ne bude utvrden najpovoljnijim natjecateljem u postupku javnog
natje¢aja iz ¢lanka 12. stavka 2. ove Odluke te da pristaje snositi sve troSkove oslobadanja poslovnog
prostora od stvari.

IV. SKLAPANJE UGOVORA O ZAKUPU
Clanak 14.

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 zajedni¢kom zakupu ne moze se razdvajati po
gradevinskim cjelinama.
Clanak 15.

Pravna ili fizicka osoba koja je u postupku licitacije bila utvrdena najpovoljnijim natjecateljem,
ali nije sklopila ugovor o zakupu ili je isti sklopila i otkazala, ne moze sklopiti ugovor o zakupu za isti
poslovni prostor u nhovom postupku licitacije u roku od godine dana od otkaza ugovora o zakupu,
odnosno sudjelovanja u postupku licitacije za taj poslovni prostor.

Clanak 16.

Ako ugovor o zajednickom zakupu otkazZe jedan ili viSe zajedni¢kih zakupnika, sa ostalim
zajedniCkim zakupnicima tog poslovnog prostora sklapa se ugovor o zakupu za cjelokupni poslovni
prostor ali najduze do isteka vremena odredenog ugovorom o zajedni¢kom zakupu.

Ako ostali zajedni¢ki zakupnici ne pristanu na preuzimanje cjelokupnog poslovnog prostora,
ugovor se smatra raskinutim za sve zajedni¢ke zakupnike.

Clanak 17.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se na odredeno vrijeme, u trajanju do najduze
deset godina.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, Gradonacelnik moze odrediti da se za odredeni
poslovni prostor ugovor o zakupu sklapa na odredeno vrijeme u trajanju duzem od deset godina, kada
to ocijeni opravdanim.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora sa zakupnikom iz ¢lanka 5. stavka 1. ove Odluke moze
se sklopiti na neodredeno vrijeme.

Za poslovni prostor za koji je pokrenut postupak utvrdivanja prava vlasnistva, a kojim
raspolaze Grad, sklopit ¢e se ugovor o zakupu na odredeno vrijeme do utvrdivanja prava vlasnistva, a
najduZe na vrijeme do deset godina.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, kada se obnavlja ugovor o zakupu, isti se sklapa
na odredeno vrijeme, u trajanju do pet godina.

Clanak 18.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora posebice sadrzi:

1. naznaku ugovornih strana,

2. podatke o poslovnom prostoru (mjesto u gradevini, povr§ina u m2, broj prostorija, razred
energetskog certifikata i zemljiSnoknjiznu oznaku),

3. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru (NKD Sifru djelatnosti),

4. iznos mjesecne zakupnine (izrazene u EUR) i rokove plac¢anja,

5. odredbu da se na zakupninu obraCunava porez na dodanu vrijednost u visini utvrdenoj
pozitivnim propisima, a kojeg pla¢a zakupnik,
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6. rok predaje poslovnog prostora zakupniku,

7. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,

8. naznaku troSkova koji proizlaze s osnova koriStenja poslovnog prostora,

9. odredbu kojom se zakupnik izri¢ito obvezuje na pristanak izmjene zakupnine koja ¢e
uslijediti u tijeku trajanja zakupa,

10. odredbu da zakupnik uzima poslovni prostor u zakup u videnom stanju, da ga je duZan
urediti i privesti ugovorenoj djelatnosti o viastitom troSku te da se odriCe bilo kakvog prava na naknadu
za uloZena sredstva s osnova izvodenja bilo kakvih radova u poslovnom prostoru odnosno odri¢e se
prava primjene instituta stjecanja bez osnove i/ ili poslovodstva bez naloga (bez obzira da li je za
takve radove imao suglasnost Grada),

11. odredbu da zakupnik ne moze izvrsiti preinaku poslovnog prostora bez prethodne pisane
suglasnosti Grada,

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

13. odredbu o sredstvima osiguranja plac¢anja nov€ane trazbine koja je predmet ugovora o
zakupu,

14. odredbu da se ugovor o zakupu sklapa kao ovrSna isprava sukladno pozitivhim propisima,

15. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora o zakupu i potpis ugovornih strana,

16. odredbu o koriStenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi,

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

18. odredbu da je zakupnik duzan zakupninu plaé¢ati mjese¢no unaprijed i to najkasnije do
desetoga dana u mjesecu,

19. odredbu o otkazu ugovora o zakupu i prestanku ugovora o zakupu,

20. odredbu kojom se zakupnik izriito obvezuje vratiti Gradu poslovni prostor slobodan od
osoba i stvari u roku od osam dana od otkaza ugovora o zakupu ili prestanka ugovora o zakupu,

21. druge odredbe u svezi zakupa poslovnog prostora sukladno ovoj Odluci.

V. SREDSTVA OSIGURANJA PLACANJA NOVCANE TRAZBINE
Clanak 19.

Radi osiguranja nov€anih trazbina Grada s osnova zakupnine, kamata i troSkova koriStenja
poslovnog prostora, zakupnik je u obvezi dostaviti sredstva osiguranja placanja, ovisno o visini
jednogodisnjeg iznosa zakupnine sa PDV-om, kako slijedi:

- za ugovorenu zakupninu s porezom na dodanu vrijednost u visini manjoj od 20.000,00 EUR
godisnje, u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem te¢aju Hrvatske narodne banke vazecem na dan
donosenja odluke o davanju u zakup poslovnog prostora, odnosno na dan sklapanja ugovora o
zakupu u smislu odredbe ¢lanka 6. stavka 1. ove Odluke, bjanko zaduznicu/e izdanu/e do iznosa koji
pokriva ukupnu svotu ugovorene jednogodiSnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost,
solemniziranu/e po javnom biljezniku,

- za ugovorenu zakupninu s porezom na dodanu vrijednost u visini od 20.000,00 EUR
godisnje ili vie, u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem te€aju Hrvatske narodne banke vazeéem
na dan donoSenja odluke o davanju u zakup poslovnog prostora, odnosno na dan sklapanja ugovora o
zakupu u smislu odredbe &lanka 6. stavka 1. ove Odluke, bjanko zaduZnicu/e izdanu/e do iznosa koji
pokriva ukupnu svotu ugovorene jednogodiSnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost,
solemniziranu/e po javnom biljeZniku te bezuvjethu bankarsku garanciju u visini ugovorene
jednogodisnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, s klauzulom »bez prigovora« odnosno
»plativo na prvi poziv« koja vrijedi godinu dana od dana donoSenja odluke o davanju u zakup
poslovnog prostora, odnosno od dana sklapanja ugovora o zakupu, uz obvezu da bankarsku garanciju
produljuje svake godine do isteka ugovornog odnosa, najkasnije 30 dana prije isteka roka navedenog
na bankarskoj garanciji,

- ako zakupnik u zakupu ima viSe poslovnih prostora &ija je sveukupna ugovorena zakupnina s
porezom na dodanu vrijednost u visini od 20.000,00 EUR godiSnje ili viSe, u kunskoj protuvrijednosti
prema srednjem te€aju Hrvatske narodne banke vaze¢em na dan donoSenja odluke o davanju u
zakup poslovnog prostora, odnosno na dan sklapanja ugovora o zakupu u smislu odredbe ¢lanka 6.
stavka 1. ove Odluke, duzan je za svaki sklopljeni ugovor o zakupu pojedina¢no (neovisno o vremenu
sklapanja) ili za sve sklopljene ugovore o zakupu zajedno, dostaviti bezuvjetnu bankarsku garanciju u
visini ugovorene jednogodiSnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, s klauzulom »bez
prigovora« odnosno »plativo na prvi poziv« koja vrijedi godinu dana od dana donoSenja odluke o
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davanju u zakup poslovnog prostora, odnosno od dana sklapanja ugovora o zakupu, uz obvezu da
bankarsku garanciju produljuje svake godine do isteka ugovornog odnosa, najkasnije 30 dana prije
isteka roka navedenog na bankarskoj garanciji.

Osnivag i/ili zakonski zastupnik zakupnika koji je pravna osoba (trgovacko drustvo, ustanova,
udruga, osim javnih ustanova i sl.) na ime osiguranja nov€ane trazbine koja je predmet ugovora o
zakupu mora dostaviti bjanko zaduZnicu izdanu do iznosa koji pokriva ukupnu svotu ugovorene
jednogodisnje zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, solemniziranu po javnom biljeZniku, kojom
se obvezuje kao jamac-platac isplatiti dospjelu nepodmirenu nov€anu trazbinu zakupnika iz ugovora o
zakupu.

Odredba stavka 2. ovoga ¢lanka ne odnosi se na slu¢aj kada je na ime osiguranja nov¢ane
trazbine koja je predmet ugovora o zakupu izdana bezuvjetna bankarska garancija sukladno stavku 1.
podstavcima 2. i 3. ovoga €lanka ili je uplacen beskamatni nov€ani depozit sukladno stavku 5. ovoga
¢lanka.

Odredba stavka 2. ovoga ¢lanka ne odnosi se na osnivaca i/ili zakonskog zastupnika/osobe
ovlastene za zastupanje politi¢kih stranaka, vjerskih zajednica, veleposlanstava i konzulata.

Umjesto sredstava osiguranja pla¢anja navedenih u ovome ¢&lanku, zakupnik moze uplatiti
beskamatni nov€ani depozit u visini ugovorene jednogodiSnje zakupnine s porezom na dodanu
vrijednost.

Clanak 20.

Umjesto sredstava osiguranja placanja iz &lanka 19. ove Odluke, zakupnik moZe podnijeti
Gradu zahtjev za zamjenom sredstava osiguranja plaéanja osnivanjem zaloZnog prava na nekretnini.

Pod pojmom nekretnine u smislu stavka 1. ovoga €lanka smatra se kuca, stan ili poslovni
prostor.

Uz zahtjev iz stavka 1. ovoga €lanka zakupnik je obvezan priloZiti:

- vlasnicki list za nekretninu koja se daje kao osiguranje, u izvorniku ili ovjerenoj preslici, ne
stariji od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva,

- ako se kao osiguranje daje nekretnina u vlasnistvu ili suvlasnis$tvu trece osobe - ovjerena
izjava te osobe kojom potvrduje spremnost zasnivanja zaloznog prava u korist Grada na temelju
ugovora o zakupu,

- elaborat procjene vrijednosti nekretnine (izraden sukladno odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina) nad kojom se predlaze osnivanje zaloZznog prava u korist Grada izraden od
ovlastenog procjenitelja, ne stariji od Sest mjeseci od dana podnoSenja zahtjeva, a iz kojeg treba biti
razvidno da je vrijednost nekretnine najmanje dva puta veca od vrijednosti sredstva osiguranja
pla¢anja za koji se traZi zamjena,

- vazZecu policu osiguranja imovine za nekretninu za osiguranje od rizika poplave i pozara za
vrijednost nekretnine koja odgovara vrijednosti iz elaborata procjene i sa rokom trajanja pet godina, a
koja polica mora biti bezuvjetno vinkulirana u korist Grada,

- energetski certifikat nekretnine nad kojom se predlaZe osnivanje zaloznog prava, ne stariji od
pet godina od dana podnoSenja zahtjeva.

O zahtjevu iz stavka 1. ovoga ¢lanka odlu¢uje Gradonacelnik na prijedlog Odjela.

Clanak 21.

Zakupnik i/ili osobe iz ¢lanka 19. ove Odluke duzne su Gradu dostaviti nova sredstva
osiguranja pla¢anja, ako je Grad ranije dostavljena sredstava osiguranja placanja podnio u cijelosti ili
djelomi¢no na naplatu.

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

Sredstva osiguranja plac¢anja iz ¢lanka 19. ove Odluke, Grad moZe podnijeti banci na naplatu
u slucéaju:

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

- da zakupnik tijekom ugovornog odnosa uredno ne podmiruje troSkove po osnovi koriStenja
poslovnog prostora,

- haplate ugovorne kazne.

Grad ¢e bankarsku garanciju iz ¢lanka 19. ove Odluke, podnijeti banci na naplatu i u slu¢aju
da zakupnik ne produZi bankarsku garanciju najkasnije 30 dana prije isteka roka navedenog u
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bankarskoj garanciji te ¢e se bankarska garancija aktivirati, a pribavljena sredstva uplatiti na
beskamatni nov&ani depozit u svrhu osiguranja nov€anih trazbina.

Ukoliko zakupnik ne produZi pravovremeno, odnosno u ugovorenom roku bankarsku
garanciju, a ima evidentirano dugovanje s osnova zakupnine, Grad ¢e podmiriti dugovanje iz
bankarske garancije podnoSenjem iste na naplatu.

Clanak 22.

Odredbe ¢lanaka 19. i 20. ove Odluke ne odnose se na osobe iz ¢lanka 5. stavka 1. ove
Odluke. 3
Clanak 23.

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

Ugovor o zakupu poslovnog prostora u ime Grada potpisuje Gradonacelnik ili osoba koju
Gradonacelnik ovlasti.

Grad je duzan primjerak ugovora o zakupu poslovnog prostora dostaviti nadleznoj Poreznoj
upravi.

Clanak 24.

Prilikom primopredaje poslovnog prostora ugovorne strane sastavljaju zapisnik koji sadrzi
podatke o stanju poslovnog prostora i uredaja u vrijeme primopredaje.

Clanak 25.

Grad moze povuci 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 Gradu te u postupku naplate potraZivanja.

U slu€aju iz stavka 1. ovoga ¢€lanka, Grad i zakupnik svoje medusobne odnose regulirat ¢e
dodatkom ugovora o zakupu.

VI. UTVRDIVANJE ZAKUPNINE | DJELATNOSTI
Clanak 26.

Za poslovni prostor koji se daje u zakup sukladno odredbama ove Odluke, zakupnina se
utvrduje u postupku javnog natjecaja.

Osnovna zakupnina za poslovni prostor odreduje se prema zoni u kojoj se poslovni prostor
nalazi, povrsini i djelatnosti koja se u poslovnom prostoru obavlja, a sukladno Pravilniku o utvrdivanju
zakupnine i djelatnosti u poslovnom prostoru.

Clanak 27.

Poslovni prostori iz Clanaka 1. i 2. ove Odluke koji se nalaze na podru€ju grada Rijeke
razvrstani su u Cetiri zone i to: O, I., Il. i Ill.

Zone iz stavka 1. ovoga ¢lanka (ucrtane na kartografskom prikazu) te popis ulica po zonama
utvrduju se Pravilnikom iz ¢lanka 26. stavka 2. ove Odluke.

Clanak 28.

Visina zakupnine za poslovni prostor koji se daje u zakup sukladno odredbama ¢lanaka 4. i 5.
ove Odluke, utvrduje se na nacin da zakupnina ne moze biti niza od osnovne zakupnine utvrdene
Pravilnikom iz ¢lanka 26. stavka 2. 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. ovoga ¢lanka. Ako je iznos
ugovorene zakupnine bio viSi od iznosa zakupnine utvrdene sukladno odredbi stavka 1. ovoga
¢lanka, iznos zakupnine utvrduje se u visini ugovorene zakupnine.
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Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, ustanovama ¢iji je Grad osnivac ili suosnivac te
neprofitnim pravnim osobama od posebnog javnog interesa za Grad, poslovni prostor moZe se dati u
zakup bez naknade (zakupnine).

Clanak 29.

Djelatnost koja se obavlja u poslovhom prostoru koji se daje u zakup utvrduje Gradonacelnik
na prijedlog Povjerenstva za poslovni prostor.

Povjerenstvo iz stavka 1. ovoga ¢lanka imenuje Gradonacelnik na vrijeme od dvije godine.

Povjerenstvo se sastoji od predsjednika i dva ¢lana te istog broja zamjenika.

Predsjednik Povjerenstva je ¢lan iz Odjela gradske uprave za gospodarenje imovinom.

Povjerenstvo donosi odluke ve¢inom glasova svih ¢lanova.

Clanak 30.

Djelatnost koja se obavlja u poslovnom prostoru utvrduje se, u pravilu, 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 sliéno, ukoliko za to
postoje opravdani razlozi.

Prilikom predlaganja djelatnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka, Povjerenstvo za poslovni prostor
osobito vodi racuna o uvjetima propisanim prostorno-planskom dokumentacijom, posebnim uvjetima
koje prostor mora ispunjavati za obavljanje odredenih djelatnosti, razvojnim planovima Grada,
iskazanom interesu potencijalnih zakupaca, potrebama gradana za odredenim djelatnostima na
odredenom podrucju te djelatnostima koje obavljaju drugi gospodarski subjekti u neposrednoj blizini i
sli¢no.

Za poslovni prostor koji se daje na javni natje€aj, Povjerenstvo za poslovni prostor predlaze
najmanje dvije djelatnosti uzimajuci u obzir uvjete propisane u ovome ¢lanku.

Iznimno od odredbe stavka 4. ovoga Clanka, Gradonacelnik moze utvrditi samo jednu
djelatnost koja se obavlja u poslovnom prostoru koji se daje na javni natjeca;.

Clanak 31.

Promjenu i/ili dopunu djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru koji je dan u zakup
utvrduje Gradonacelnik na zahtjev zakupnika, uz prethodno pribavljeno misljenje Povjerenstva za
poslovni prostor, pod uvjetom:

- da je zakupnik u poslovnom prostoru ugovorenu djelatnost obavljao najmanje jednu godinu
prije podnoSenja zahtjeva,

- da je zakupnik u potpunosti izvrSavao obveze iz ugovora o zakupu te da je podmirio sve
obveze prema proracunu Grada prije podno$enja zahtjeva,

- da zakupnik prihvati povecanje visine zakupnine od 50 % od pocetne zakupnine utvrdene za
djelatnost za koju trazi promjenu ili dopunu djelatnosti kada je poslovni prostor razvrstan u 0 i I. zoni, a
ako je ugovorena zakupnina veéa od iznosa dobivenog poveéanjem visine zakupnine od 50%,
primjenjivat ée se ugovorena zakupnina,

- da zakupnik prihvati da se zakupnina utvrduje prema zakupnini utvrdenoj za djelatnost koja
ima veéu pocetnu zakupninu, ako je ugovorena zakupnina manja kada je poslovni prostor razvrstan u
I i 1ll. zoni.

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

Clanak 32.

Promjenu i/ili dopunu aktivnosti koja se obavlja u poslovhom prostoru, asortimana koji se nudi,
vrstu ugostiteljske djelatnosti ili usluga koja se pruza i sli¢no, a koja je u okviru ugovorene djelatnosti
koja se obavlja u poslovnom prostoru bila utvrdena sukladno odredbi ¢lanka 30. stavka 2. ove Odluke,
utvrduje Gradonacelnik na zahtjev zakupnika uz prethodno pribavljeno misljenje Povjerenstva za
poslovni prostor, pod uvjetom da je:

- zakupnik u poslovnom prostoru ugovorenu aktivnost, asortiman, uslugu i sli¢no obavljao
najmanje jednu godinu prije podnoSenja zahtjeva,
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- zakupnik u potpunosti izvrSavao obveze iz ugovora o zakupu te da je podmirio sve obveze
prema proracunu Grada prije podnoSenja zahtjeva.

VIl. KORISTENJE POSLOVNOG PROSTORA
Clanak 33.

Zakupnik je duZan poslovni prostor odrZavati i koristiti ga paznjom dobrog gospodarstvenika
odnosno dobrog struénjaka obavljajuéi u njemu ugovorenu djelatnost, za svo vrileme trajanja
zakupnog odnosa.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga €lanka, zakupniku se na njegov zahtjev mozZe odobriti da
u poslovnom prostoru ne obavlja ugovorenu djelatnost najduze do Sest mjeseci, pod uvjetom da
podmiruje nov€anu trazbinu s osnova zakupnine, kamata i/ili troSkova koristenja poslovnog prostora, u
sliedec¢im 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.

Zakupniku se poslovni prostor predaje u posjed nakon sklapanja ugovora o zakupu i dostave
sredstava osiguranja placanja iz ¢lanka 19. ove Odluke, uz potpisivanje zapisnika o primopredaji
poslovnog prostora.

Clanak 34.

Zakupnik mozZe Koristiti poslovni prostor samo u svrhu i na nadin odreden ugovorom o
zakupu. ;
Clanak 35.

Zakupnik snosi troSkove tekuéeg odrzavanja poslovnog prostora.

Pod tekuéim odrzavanjem smatra se CiS¢enje poslovnog prostora, soboslikarski — li¢ilacki
radovi na zidovima, stropovima i stolariji, servisiranje plinskih i elektri¢nih uredaja za grijanje i hladenje
te sitniji popravci na instalacijama (primjerice: na sanitarnoj opremi i pripadajuéim odvodnim i
dovodnim armaturama i uredajima, ukljuujuéi i kutni nadzbukni ventil, elektricnim prekidacima,
utiCnicama i rasvjetnim tijelima, na uredajima za grijanje i uredajima za hladenje) i sli¢no.

Zakupnik je duzan o svom troSku izvrsiti popravke osteéenja poslovnog prostora koje je sam
prouzrocio ili su ih 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 tog zakona.

Zakupnik je duzan o svom troSku provoditi sve opce mijere dezinfekcije, dezinsekcije i
deratizacije kao i posebne mjere sukladno zakonu kojim se ureduje zastita pu€anstva 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.

Radovi u svezi uredenja slobodnih poslovnih prostora koje je u obvezi izvrsiti Grad, utvrdit ¢e
se Pravilnikom o odredivanju minimalnih tehnickih uvjeta uredenja slobodnih poslovnih prostora u
vlasniStvu Grada.

Clanak 36.

U slu€aju 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.

Clanak 37.

Zakupnik ne moZe izvrSiti preinaku poslovnog prostora kojom se mijenja konstrukcija,
raspored, povrSina, namjena, unutarniji i/ili vanjski izgled poslovnog prostora odnosno bitni zahtjevi za
postojec¢u gradevinu, bez prethodne pisane suglasnosti Grada.

Suglasnost za izvodenje radova iz stavka 1. ovoga ¢lanka daje Odjel.

Grad moze obracunati ugovornu kaznu u visini tri mjese¢ne zakupnine ukoliko zakupnik izvrSi
radove iz stavka 1. ovoga ¢lanka bez prethodne pisane suglasnosti Grada.
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VIIl. PRESTANAK ZAKUPA !
Clanak 38.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje na nacin propisan zakonom, ovom Odlukom i
ugovorom o zakupu.

U slu€aju 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 Gradu predao u posjed poslovni prostor slobodan
od osoba i stvari.

Clanak 39.

Grad moze otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora u svako doba, bez obzira na
ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako:

- zakupnik koristi poslovni prostor protivho ugovoru ili mu nanosi znatniju Stetu koristeci ga bez
duZne paZnje,

- u roku od 15 dana od dana primitka 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, osim ako je zakupniku odobrena odgoda
placanja navedene nov€ane trazbine, pod uvjetom da se pridrzava rokova pla¢anja,

- tijekom trajanja zakupa Gradonadlelnik odredi da se poslovni prostor moze koristiti samo za
obavljanje druge djelatnosti od djelatnosti za koju je poslovni prostor dat u zakup,

- bez suglasnosti Grada obavlja preinake poslovnog prostora,

- izda dio ili cijeli poslovni prostor drugome u podzakup bez suglasnosti Grada,

- tijekom trajanja zakupa ne omoguéi Gradu nesmetano izvodenje radova na odrZavanju
poslovnog prostora ili zajednickih dijelova gradevine, ako se isti nalaze u poslovnom prostoru,

- zakupnik ne produzi bankarsku garanciju sukladno ¢lanku 19. ove Odluke,

- se gradevina u kojoj se nalazi poslovni prostor mora ukloniti radi raspolaganja istom od
strane Grada,

- su gradevina u kojoj se nalazi poslovni prostor ili poslovni prostor opasni po zivot, zdravlje i
imovinu,

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

- u drugim slu€ajevima kada za to postoji opravdani razlog ili javni interes.

Clanak 40.

Zakupniku koji ima dospjela nepodmirena dugovanja prema proraéunu Grada s osnova
zakupnine, kamata i/ili troSkova koriStenja poslovnog prostora mozZe se, na njegov zahtjev, odobriti
obro¢na otplata tih dugovanja do najviSe 24 mjeseCna obroka, sklapanjem ugovora o obro¢noj otplati
duga, pod uvjetom da zakupnik nije u sudskom sporu sa Gradom po bilo kojem osnovu te da ponudi
odgovarajuca sredstva osiguranja placanja.

Ukoliko zakupnik ne podmiruje svoje obveze s osnova ugovora o obro¢noj otplati duga,
navedeni ugovor ¢e se raskinuti, odnosno otkazati te ée sve obveze iz navedenog ugovora postati
dospjele, a dostavljena sredstva osiguranja pla¢anja Grad ¢e podnijeti na naplatu, odnosno aktivirat
¢e zalozno pravo na nekretnini.

Clanak 41.

Odredba c¢lanka 40. ove Odluke na odgovaraju¢i se nacin primjenjuje i na dosadasnjeg
zakupnika poslovnog prostora, odnosno drugu osobu koja s osnova zakupa ima nepodmireno
dugovanje prema proracunu Grada.

IX. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 42.

Postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ove Odluke, u kojima nije sklopljen ugovor o

zakupu poslovnog prostora, dovrsit ¢e se prema odredbama Odluke o zakupu poslovnog prostora

("Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije" broj 19/13 i "SluZzbene novine Grada Rijeke" broj
14/14).
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Ugovori o zakupu poslovnog prostora sklopljeni temeljem Odluke o zakupu poslovnog
prostora ("Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije" broj 19/13 i "SluZbene novine Grada Rijeke"
broj 14/14), ostaju na snazi do isteka vremena na koje su sklopljeni, odnosno do prestanka ugovora o
zakupu.

Clanak 43.

Sve izmjene i dopune ugovora o zakupu koji su sklopljeni prije stupanja na snagu ove Odluke,
a koje se sklapaju na zahtjev zakupnika, moraju biti uskladene s odredbama ove Odluke.

Clanak 44.

Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o davanju u zakup poslovnog
prostora ("Sluzbene novine Primorsko-goranske zZupanije" broj 19/13 i "Sluzbene novine Grada Rijeke"
broj 14/14).

Clanak 45.

Ova Odluka stupa na snagu osmoga dana od dana objave u "Sluzbenim novinama Grada
Rijeke".

KLASA: 021-05/18-01/46
URBROJ: 2170-01-16-00-18-2
Rijeka, 24. svibnja 2018.
GRADSKO VIJECE GRADA RIJEKE
Predsjednik
Gradskog vijeéa
Andrej Poropat, v.r.
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