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Gradonacelnik je 9. prosinca 2019. godine donio sljedeci
zakljucéak

1. Prihvaca se zahtjev zakupnika za promjenu djelatnosti u predmetnom poslovhom
prostoru na nacin da se umjesto ugovorene ugostiteljske djelatnost pripreme i usluzivanja pi¢a —
vrste caffe bar (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.30) i djelatnost restorana i ostalih objekata za
pripremu i usluzivanje hrane — vrste slastiarnica (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.10) obavlja
djelatnost restorana i ostalih objekata za pripremu i usluzivanje hrane — vrste zalogajnica —
aktivnost: priprema i usluZivanje pi¢a i priprema i usluzivanja napitaka i samo hladnih jela (Sifra po
NKD-u 56.10).

2. Zaduzuje se Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom, Direkcija za upravljanje
objektima poslovne i javne namjene da izradi Dodatak Ugovora o suglasnosti za preinaku
predmetnog poslovnog prostora kojim ¢e se retroaktivno regulirati izvodenje radova na
postavljenom sustavu odvoda dima, pare i mirisa te da se po zavrSetku navedenih radova izradi
Dodatak D Ugovora o zakupu kojim ée se regulirati ugovorni odnos u svezi promjene djelatnosti.
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Dostaviti:

1. Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom,

n/r Denis Suline, Mirjane Smokrovi¢ Koludrovi¢, Irine Gregov
2. Odjel gradske uprave za financije, 2X
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Obrazlozenje

Dolce Bolero, ugostiteljski obrt, iz Rijeke, Bazarigov prolaz 2, vl. Straso —Taci
Spasovski, OIB: 89206995524, MBO: 97591700, zakupnik je poslovnog prostora u Rijeci na
adresi Bazarigov prolaz 2, ukupne povrSine 78 m2 koji se nalazi u 0 zoni. Zakupnik
predmetni poslovni prostor koristi temeljem Ugovora o zakupu broj 8824 od 19. listopada
2016. godine, za obavljanje djelatnosti pripreme i usluzivanja pi¢a — vrste caffe bar (Sifra
djelatnosti prema NKD: 56.30) i djelatnosti restorana i ostalih objekata za pripremu i
usluzivanje hrane —vrste slastiCarnica (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.10), uz ugovorenu
mjeseénu zakupninu od 24,00 €/m? i rokom zakupa na odredeno vrijeme od pet godina,
zakljuéno do 19. listopada 2021. godine.

Dana 22. kolovoza 2018. godine, skloplien je Dodatak Ugovora o zakupu broj
8824/A obzirom da je zakupniku Zaklju¢kom Gradonacelnika KLASA: 023-01/18-04/90-25,
URBROJ: 2170/01-15-00-18-140 od 17.srpnja 2018. godine odobreno da u predmetnom
poslovnom prostoru ne obavlja ugovorenu djelatnost na odredeno vrijeme odnosno do
okonc&anja radova koji se izvode u neposrednoj blizini prostora na rekonstrukciji bivSe zgrade
.Hrvatske poste“ na Korzu pocev od 01. srpnja 2018.godine, a najkasnije do 15. listopada
2018. godine te da za vrijeme trajanja mirovanja prava i obveza bude osloboden od pla¢anja
nov€ane trazbine s osnova zakupnine. Dana 28. svibnja 2019. godine sklopljen je Dodatak
Ugovora o zakupu broj 8824/B obzirom da je zakupniku Zakljuckom Gradonacelnika
KLASA: 023-01/19-04/41-46, URBROJ: 2170/01-15-00-19-46 od 27.svibnja 2019. godine
odobreno da u predmetnom poslovnom prostoru ne obavlja ugovorenu djelatnost na
odredeno vrijeme odnosno do okoncanja radova koji se izvode u neposrednoj blizini prostora
na rekonstrukciji bivse zgrade ,Hrvatske poste* na Korzu pocev od 01. lipnja 2019. godine, a
najkasnije do 01.listopada 2019. godine te da za vrijeme trajanja mirovanja prava i obveza
bude osloboden od pla¢anja nov€ane trazbine s osnova zakupnine i drugih davanja. Dana
17. listopada 2019. godine sklopljen je Dodatak Ugovora o zakupu broj 8824/C obzirom da
je RjeSenjem Ureda drzavne uprave u Primorsko-goranskoj Zupaniji, Sluzba za gospodarstvo
u Rijeci, KLASA: UP/I-311-02/19-03/277, URBROJ: 2170-02-02/14-19-2 od dana 26. rujna
2019. godine upisan u obrtni registar: prekid privremene obustave obrta s danom 01.
listopadom 2019. godine, pristupanje ortaka na temelju ugovora o ortakluku (zajednicki obrt)
Hrvoja Prtenjace i promjena naziva tvrtke sa DOLCE BOLERO, ugostiteljski obrt, vl. Straso —
Taci Spasovski u PINCHOS, ugostiteljski obrt, suvl. Strado —Taci Spasovski i Hrvoje
Prtenjaca.

Zakupnik predmetnog poslovnog prostora se obratio putem punomocénice Odvjetnice Vesne
Matokovi¢ iz Rijeke, zahtjevom za promjenu djelatnosti u poslovhom prostoru u Rijeci, u
kojem navodi da je zakupnik radi radova na susjednoj gradevini bio onemogucen u
obavljanju djelatnosti, uslijed ¢ega je pretrpio znatne financijske gubitke. Prvotnim zahtjevom
zatraZena je promjena djelatnosti koju obavlja u predmetnom poslovnom prostoru na nacin
da mu se ugovorena ugostiteljska djelatnost pripreme i usluzivanja pi¢a — vrste caffe bar
(Sifra djelatnosti prema NKD: 56.30) i djelatnost restorana i ostalih objekata za pripremu i
usluzivanje hrane — vrste slastiCarnica (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.10) promijeni u
ugostiteljsku djelatnost vrste zalogajnica (buffet) (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.30).
Dopunom zahtjeva od 11. studenog 2019. godine zatrazena je promjena djelatnosti na nacin
da se ugovorena ugostiteljska djelatnost pripreme i usluzivanja pi¢a — vrste caffe bar (Sifra
djelatnosti prema NKD: 56.30) i djelatnost restorana i ostalih objekata za pripremu i
usluzivanje hrane — vrste slastiCarnica (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.10) promijeni u
ugostiteljsku djelatnost vrste zalogajnica (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.10).

Dana 25. listopada 2019. godine sklopljen je Ugovor o suglasnosti za preinaku poslovnog
prostora br. 45/2019 kojim je zakupnik ishodio suglasnost Grada Rijeke za izvedbu radova
na uredenju prostora koje je obuhvatilo radove uklanjanja postojecih dotrajalih plo€ica i
postava novih u sanitarnim ¢&vorovima, zamjenu postojeCe sanitarne opreme novom,
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izmjeStanje postojeCe opreme na nove pozicije sukladno sanitarnim uvjetima za ugovorenu
djelatnost pripreme i usluzivanja hrane — vrste slasti€arna, te licenja zidova.

Kontrolom koristenja poslovnog prostora obavljenom dana 15. studenog 2019. godine
utvrdeno je da zakupnik obavlja djelatnost samo caffe bara te da su u prostoru izvedeni
radovi montaze nape i sustava ventilacije sa izlazom zraka na prozoru prema Adamicevoj
ulici, kao i spusteni strop kojim je zasti¢en sustav ventilacije. Takoder, uredeno je mjesto za
pripremu hrane. Sve navedeno izvedeno je bez suglasnosti Grada odnosno protivno
sklopljenom Ugovoru o suglasnosti za preinaku.

Odredbom ¢lanka 31. Odluke o zakupu poslovnog prostora (,Sluzbene novine Grada Rijeke*
broj 8/18 i 13/19) utvrdeno je da promjenu i/ili dopunu aktivnosti koja se obavlja u poslovhom
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
dana prije podnosenja zahtjeva,

-da je zakupnik u potpunosti izvrS8avao obveze iz ugovora o zakupu te da je podmirio sve
obveze prema prora¢unu Grada Rijeke prije podnoSenja 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 zakupnna veéa od iznosa dobivenog poveéenjem visine
zakupnine od 50% primjenjivati e se ugovorena zakupnina,

-da zakupnik prihvati da se zakupnina utvrduje prema zakupnini utvrdenoj za djelatnost koja
ima vecu poc€etnu zakupninu, ako je ugovorena zakupnina manja, kada je poslovni prostor
razvrstan u Il. i lll. Zoni.

U istom ¢lanku takoder je propisano da je zakupnik 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.

Povjerenstvo za utvrdivanje djelatnosti je u svezi predmetnog zahtjeva zakupnika za
promjenu djelatnosti dalo svoje misSljenje na Zapisnik sa 42. sastanka. U svom mi$ljenju
Povjerenstvo navodi da se u svezi novo trazene djelatnosti zalogajnice radi o wvrsti
ugostiteljskog objekta koji je razvrstan u skupinu ,Restorani“ - Sifra po NKD-u 56.10 (Pravilnik
o razvrstavanju i minimalnim uvjetima ugostiteljskih objekata iz skupina ,Restorani“, ,Barovi*,
,Catering objekti“ i ,Objekti jednostavnih usluga“ NN 82/07, 82/09, 75/12, 69/13, 150/14 i
85/15). IstiCu da je citiranim Pravilnikom utvrdeno da je: Zalogajnica ugostiteljski objekt u
kojem se na oc€igled gostiju pripremaju i usluzuju jela i napici, te usluzuju pi¢a. Iznimno,
umjesto naziva vrste ,Zalogajnica“ moze se koristiti i komercijalni naziv ,Snack®.
Povjerenstvo navodi da je obzirom na postavljeni sustav odvoda dima, pare i mirisa u
poslovnom prostoru kao i izvan prostora, na trazenje Grada, dostavljen Nalaz trgovackog
drustva KLIMA-MARINE d.o.0. iz Rijeke od 28. studenog 2019. godine iz kojeg je razvidno
da ugradeni sustav ima filter odvajanja masnoce (odstranjivaC masnoce), ali ne i filter
odvajanja mirisa (filter sa aktivnim ugljenom) te da iz navedenog, proizlazi da ¢e svaka
priprema hrane termi¢kom obradom imati za posljedicu emisiju mirisa van prostora, odnosno
na Adamiéevu ulicu.

U misljenju je istaknuto da je Povjerenstvo, u slu€aju da zakupnik ishodi suglasnost Grada za
izvedene radove na postavljenom sustavu odvoda dima, pare i mirisa u predmetnom
poslovnom prostoru, uzimajuci u obzir lokaciju prostora njegov smjestaj u gradevini u kojoj se
nalazi kao i karakteristike izvedenog sustava odvoda dima, pare i mirisa, misljenja da bi se
mogla odobriti promjena djelatnosti na nacin da se u poslovnom prostoru obavlja nova
ugostiteljska djelatnost restorana i ostalih objekata za pripremu i usluzivanje hrane vrste
zalogajnica — aktivnost: priprema i usluZivanje pica i priprema i usluZivanja napitaka i samo
hladnih jela (Sifra po NKD-u 56.10). Takoder, valja napomenuti da se zakupniku, sukladno
odredbama ¢lanka 31. stavak 3. Odluke o zakupu poslovnog prostora, ne bi mijenjala cijena
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zakupnine, buduéi je ugovorena zakupnine veéa od iznosa dobivenog poveéanjem visine
zakupnine od 50% te da ¢e se u slu€aju promjene djelatnosti primjenjivati ugovorena
zakupnina.

Uvidom u poslovne evidencije utvrdeno je da zakupnik predmetni prostor ima u zakupu tri
godine te da u vrijeme pisanja misljenja Povjerenstva za utvrdivanje djelatnosti nema duga
prema proracunu Grada Rijeke.

Slijedom navedenog, kao i slijedom odredbi ¢lanka 13. Pravilnika o utvrdivanju zakupnine i
djelatnosti u poslovnom prostoru (,Sluzbene novine PGZ* broj 26/13 te ,Sluzbene novine
Grada Rijeke” broj 2/15, 1/16 i 5/18) i ¢lanka 31. Odluke o zakupu poslovnog prostora
(,Sluzbene novine Grada Rijeke” broj 8/18 i 13/19) Povjerenstvo za poslovni prostor donijelo
je na 42. sastanku prethodno misljenje kojim se predmetnom zahtjevu zakupnika moze
udovoljiti i dati pozitivno misljenje da se umjesto ugovorene ugostiteljske djelatnost pripreme
i usluzivanja pi¢a — vrste caffe bar (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.30) i djelatnost restorana
i ostalih objekata za pripremu i usluzivanje hrane — vrste slastiCarnica (Sifra djelatnosti prema
NKD: 56.10) obavlja djelatnost restorana i ostalih objekata za pripremu i usluZivanje hrane —
vrste zalogajnica — aktivnost: priprema i usluzivanje pica i priprema i usluzivanja napitaka i
samo hladnih jela (Sifra po NKD-u 56.10) uz uvjet da zakupnik u poslovhom prostoru
zapocne obavljati obje ugovorene djelatnosti i ishodi suglasnost Grada Rijeke za izvedene
radove na postavljenom sustavu odvoda dima, pare i mirisa u poslovnhom prostoru.

| varijanta

Struéne sluzbe su misljenja da se predmetnom zahtjevu zakupnika za promjenu djelatnosti,
ne moZze udovoljiti, buduéi zakupnik nema status urednog zakupnika obzirom da je izveo
radove bez suglasnosti Grada odnosno da su izvedeni radovi montaze nape i sustava
ventilacije sa izlazom zraka na prozoru prema Adamiéevoj ulici, kao i spusteni strop kojim je
zasti¢en sustav ventilacije te da je uredeno mjesto za pripremu hrane, a sve bez suglasnosti
Grada, tim viSe $to je iz Nalaza trgovackog drustva KLIMA-MARINE d.o.0. od 28. studenog
2019. godine razvidno da ugradeni sustav ima filter odvajanja masnoce (odstranjivac
masnoce), ali ne i filter odvajanja mirisa (filter sa aktivnim ugljenom) te da iz navedenog,
proizlazi da ¢e svaka priprema hrane termi¢kom obradom imati za posljedicu emisiju mirisa
van prostora, odnosno na Adamiéevu ulicu. Takoder, da bi se udovoljilo zahtjevu za
promjenu djelatnosti, prostor mora biti u funkciji i u istom se treba obavljati ugovorena
djelatnost, a sve sukladno ¢l. 31 i 32. Odluke o zakupu poslovnog prostora (,Sluzbene
novine Grada Rijeke” broj 8/18 i 13/19 ) jer se u protivnom radi o neurednom zakupniku, $to
je ovdje slucaj.

Il varijanta

Obzirom da ugostiteljski objekt na adresi Bazarigov prolaz 2 doprinosi ugostiteljskoj
ponudi Grada u sklopu Adventa i nadolazece kljuéne 2020. godine kada je Grad Rijeka
Europska prijestolnica kulture, a u svrhu osiguranja raznolikosti ponude i interesa gradana,
zahtjevu zakupnika se moze udovoljiti, buduci je isti dugogodisnji zakupnik Grada, da je
razlog neurednog postupanja proSirenje obima radova u poslovnhom prostoru te uz uvjet da
se isto retroaktivho regulira Dodatkom Ugovora o suglasnosti za preinaku predmetnog
poslovnog prostora kojim ¢Ce se regulirati izvodenje radova na postavljenom sustavu odvoda
dima, pare i mirisa odnosno preinake radi obavljanja nove djelatnosti u predmetnom
poslovhom prostoru te da se naknadno Dodatkom ugovora o zakupu regulira promjena
djelatnosti nakon dovrsenih radova.



| varijanta

Slijedom navedenog Gradonacelnik donosi sljededi:

ZAKLJUCAK

Temeljem odredbe Clanka 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 — prociséeni tekst) i Clanka 31. i 32. Odluke o zakupu poslovnog prostora
(,Sluzbene novine Grada Rijeke” broj 8/18 i1 13/19 ):

1.

Odbija se zahtjev zakupnika za promjenu djelatnosti obzirom da nisu ispunjeni uvjeti
za promjenu djelatnosti u predmetnom poslovnom prostoru.

Zaduzuje se Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom, Direkcija za
upravljanje objektima poslovne i javhe namjene da obavijesti zakupnika o donoSenju
Zaklju¢ka Gradonacelnika kojim je odbijen zahtjev za promjenu djelatnosti.

Il varijanta

Temeljem odredbe Clanka 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 — procCiSceni tekst):

1.

Prihvaca se zahtjev zakupnika za promjenu djelatnosti u predmetnom poslovhom
prostoru na nacin da se umjesto ugovorene ugostiteljske djelatnost pripreme i
usluzivanja pi¢a — vrste caffe bar (Sifra djelatnosti prema NKD: 56.30) i djelatnost
restorana i ostalih objekata za pripremu i usluzivanje hrane — vrste slasti€arnica (Sifra
djelatnosti prema NKD: 56.10) obavlja djelatnost restorana i ostalih objekata za
pripremu i usluZivanje hrane — vrste zalogajnica — aktivnost: priprema i usluZivanje
pi¢a i priprema i usluzivanja napitaka i samo hladnih jela (Sifra po NKD-u 56.10).

Zaduzuje se Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom, Direkcija za
upravljanje objektima poslovne i javne namjene da izradi Dodatak Ugovora o
suglasnosti za preinaku predmetnog poslovnog prostora kojim ¢e se retroaktivho
regulirati izvodenje radova na postavljenom sustavu odvoda dima, pare i mirisa te da
se po zavrSetku navedenih radova izradi Dodatak D Ugovora o zakupu kojim ¢e se
regulirati ugovorni odnos u svezi promjene djelatnosti.
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