Na temelju ¢lanka 6. stavka 6. i clanka 42. stavka 2. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga
prostora (,Narodne novine” broj 125/11. i 64/15) i ¢lanka 31. Statuta Opcine Ferdinandovac (,,Sluzbeni glasnik
Koprivni¢ko-krizevacke Zupanije” 6/13), Opc¢insko vije¢e Opcine Ferdinandovac na 22. sjednici odrZanoj
14. rujna 2016. godine donijelo je

ODLUKU

o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora u
vlasnistvu Opcine Ferdinandovac

1. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Odlukom o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasnistvu Opcine Ferdinandovac (u daljnjem
tekstu: Odluka) ureduju se nacin, uvjeti i postupak davanja u zakup poslovnoga prostora u vlasniStvu Opcine
Ferdinandovac (u daljnjem tekstu: Opcina), te medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika poslovnoga
prostora, kao i op¢i uvjeti kupoprodaje poslovnoga prostora u viasnistvu Opéine.

Clanak 2.

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

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

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

Garaza je prostor za smjestaj vozila.

GaraZno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.

Il. UPRAVLIANJE POSLOVNIM PROSTORIMA

Clanak 3.

Poslovnim prostorima u vlasnistvu Opc¢ine upravlja opcinski nacelnik Op¢ine Ferdinandovac (u daljnjem
tekstu: opcinski nacelnik).

Sukladno Zakonu i statutarnim ovlastenjima, opcinski nacelnik u obavljanju poslova iz stavka 1. ovog
¢lanka:

1. odlucuje o namjeni poslovnoga prostora,

2. odlucuje o promjeni ili proSirenju namjene poslovnoga prostora,

3. odlucuje o davanju u zakup poslovnoga prostora,

4. raspisuje javni natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora,

5. imenuje Povjerenstvo za provodenje postupka javnog natjecaja (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo)
koje se sastoji od najmanje dva ¢lana i predsjednika.

6. donosi odluku o prihvatu najpovoljnije ponude,

7. odobrava adaptaciju poslovnoga prostora,

8. odlucuje o zajednickom ulaganju sredstava zakupnika i Opcine u poslovni prostor te o prijeboju
ulozenih sredstava zakupnika s zakupninom,

9. odlucuje o povratu uloZenih sredstava zakupnika,

10. odlucuje o prestanku zakupa poslovnoga prostora,

11. odlucuje i o drugim pitanjima u svezi zakupa i kupoprodaje poslovnoga prostora.

Il. NACIN DODJELE | ZASNIVANJA ZAKUPA

Clanak 4.
Poslovni prostor daje se u zakup na odredeno ili neodredeno vrijeme putem javnog natjecaja o cemu
odlucuje opcinski nacelnik odlukom iz ¢lanka 3. stavka 2. tocke 3. ove Odluke.



Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa se bez javnog
natjecaja kada ga medusobno sklapaju Op¢ina i:

- Republika Hrvatska,

- jedinica lokalne samouprave,

- jedinica podrucne (regionalne) samouprave,

- pravna osoba u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu Republike Hrvatske,

- pravna osoba ¢&iji je Op¢ina osnivac ili nositelj osnivackih prava,
uz uvjet da je to u cilju i interesu opcéega, gospodarskog i socijalnog napretka stanovnika Opcine.

Interes iz stavka 2. Ovog clanka utvrduje Opcinsko vijec¢e posebnom odlukom.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga Clanka, Opcina je duZna sadasnjem zakupniku poslovnoga
prostora koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, ili na zahtjev zakupnika, najkasnije 60 dana
prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, dati pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na
odredeno vrijeme — ne dulje od 5 godina, osim ako joj je taj poslovni prostor potreban za obavljanje vlastite
djelatnosti.

Zakupnik moZe podnijeti zakupodavcu pisani zahtjev za davanje ponude iz stavka 4. ovog ¢lanka
najkasnije 90 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen.

Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 4. ovoga ¢lanka najkasnije 30 dana prije isteka roka
na koji je ugovor sklopljen, zakupni odnos prestaje istekom roka na koji je ugovor sklopljen. U tom slucaju,
nakon stupanja u posjed tog poslovnoga prostora, Opcina ¢e raspisati javni natjeCaj za davanje u zakup
poslovnoga prostora u kojem pocetni iznos zakupnine ne moze biti manji od iznosa zakupnine koji je ponuden
dosadasnjem zakupniku, ako ¢e se u prostoru nastaviti obavljanje iste djelatnosti.

Clanak 5.

Pravo prvenstva na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe iz Zakona o pravima
hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji, ukoliko ispunjavaju uvjete iz natjecaja, iz
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora ("Narodne novine" broj 125/11. i 64/15), (u daljnjem
tekstu: Zakon) i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

Clanak 6.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora ne moze se sklopiti s fizickom ili pravhom osobom koja ima
dospjelu nepodmirenu obvezu prema Drzavnom proracunu i proracunu Opcine, osim ako je sukladno posebnim
propisima odobrena odgoda placanja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizicka ili pravna osoba pridrzava
rokova placanja.

IV. UVJETI | POSTUPAK JAVNOG NATJECAJA

Clanak 7.

O potrebi davanja poslovnoga prostora u zakup opcinski nacelnik odluc¢uje Odlukom o raspisivanju
javnog natjecaja za davanje u zakup poslovnoga prostora (u daljnjem tekstu: Odluka o raspisivanju javnog
natjecaja).

Odluka o raspisivanju javnog natjecaja iz stavka 1. ove Odluke obvezno sadrii:

- podatke o poslovnom prostoru (adresa, polozaj u zgradi, povrsina),

- djelatnost koju je moguce u prostoru obavljati,

- nacin provodenja javnog natjecaja prikupljanjem pisanih ponuda ili licitacijom,

- pocCetni iznos zakupnine i iznos jamcevine,

- vrijeme za koje se poslovni prostor daje u zakup,

- rok za dostavu ponuda koji ne moZe biti kraéi od 15 dana od dana objave natjecaja, nacin dostave
ponude i rok u kojemu ¢e ponuditelji biti obavijesteni o rezultatu natjecaja,

- mjesto i vrijeme otvaranja ponuda odnosno provodenju javne drazbe,

- rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,

- odredbe o zadacama, sastavu i broju ¢lanova povjerenstva za provodenje javnog natjecaja,

- posebne uvjete (npr. obveze uredenja ili rok za pocetak obavljanja djelatnosti).

Clanak 8.
Javni natjecaj za davanje u zakup poslovnih prostorija (u daljnjem tekstu: javni natjecaj) objavljuje se
na web-stranici Opcine i oglasnoj ploci Opcine, a moze se objaviti i u javnom tisku.



Tekst javnog natjeCaja obavezno sadrZi uvjete i postupak za davanje poslovnoga prostora u zakup u
skladu sa ¢lankom 7. ove Odluke te sve potrebne podatke potencijalnim ponuditeljima za sudjelovanje u
natjecaju.

V. ODREDIVANIE VISINE ZAKUPNINE

Clanak 9.

Pocetni iznos visine zakupnine po m? prostora, odreduje se mjeseéno prema vrsti djelatnosti i to za:

- usluzne djelatnosti 15,00 kuna,

- proizvodne djelatnosti 8,00 kuna,

- otvoreni poslovni prostor za usluzne djelatnosti 5,00 kuna,

- otvoreni poslovni prostor za proizvodne djelatnosti 1,00 kunu.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovog ¢lanka, visina zakupnine za poslovni prostor iz ¢lanka 4. stavka 2.
utvrduje se ugovorom o zakupu ovisno o vrsti djelatnosti koja se obavlja u poslovhom prostoru, a osobito
doprinosu zakupnika u ostvarenju opcéega, gospodarskog i socijalnog napretka na podrucju Opcine.

Pocetni iznos zakupnine u raspisanom javnom natjecaju u slucaju iz ¢lanka 4. stavka 6. ove Odluke, ne
moze biti nizi od iznosa zakupnine koji je ponuden sadasnjem zakupniku ako ée se u poslovhom prostoru
nastaviti obavljanje iste djelatnosti.

Clanak 10.
Zakupnina za poslovni prostor ugovara se u visini najpovoljnije ponude postignute na javnom
natjecaju.

Clanak 11.
Zakupnik je duzan Op¢ini placati zakupninu umanjenu za iznos jamcevine.
Zakupnina se pla¢a mjesec¢no unaprijed i to najkasnije do desetoga dana u mjesecu.

Clanak 12.
Tijekom trajanja zakupa zakupnina ¢e se povecati ako dode do promjene tecaja kune u odnosu prema
EUR-u za viSe od 10%, a Sto Ce se regulirati aneksom ugovora o zakupu.

V. IZBOR NAJPOVOLINIJE PONUDE

Clanak 13.
Nakon isteka roka za podnosenje ponuda, Povjerenstvo provodi postupak otvaranja pregleda i odabira
ponuda te sastavlja popis podnijetih ponuda za pojedini poslovni prostor.
Nepravodobne i nepotpune ponude Povjerenstvo nece razmatrati, a nepotpunom ponudom smatrat
¢e onu u kojoj se ponuditelj nije ocitovao o svim natjecajnim uvjetima.

Clanak 14.
Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda, koja uz ispunjenje svih natjecajnih uvjeta, sadrzi i
najveci iznos zakupnine.
Sa ponuditeljem koji dostavi najpovoljniju ponudu odnosno sa ponuditeljem koji ostvari pravo
prvenstava zakljucuje se ugovor o zakupu.

Clanak 15.
Prema kriteriju iz ¢lanka 14. ove Odluke, Povjerenstvo predlaze opcinskom nacelniku donosenje
Odluke o izboru najpovoljnije ponude za pojedini poslovni prostor iz javnog natjecaja.
Odluka iz stavka 1. ovoga ¢lanka dostavlja se svim ponuditeljima.
Protiv odluke iz stavka 1. ovog ¢lanka nije dopustena Zalba, ve¢ se moze pokrenuti upravni spor.

Clanak 16.
Ako ponuditelj ¢ija je ponuda najpovoljnija, u bilo kojoj fazi postupka davanja u zakup poslovnoga
prostora, odustane od ponude ili ne zakljuci ugovor o zakupu, gubi pravo na povrat jamcevine.
Ponuditeljima koji ne uspiju u natjecaju jamcevina se vraéa u roku petnaest dana nakon otvaranja
ponuda odnosno provodenja usmenog nadmetanja.



U slucaju iz stavka 1. ovog clanka, opcinski nacelnik moze na prijedlog Povjerenstva poslovni prostor
dati u zakup drugom po redu najpovoljnijem ponuditelju za najvisi iznos zakupnine postignute natjecajem ili
raspisati novi natjeca;j.

VIil. UGOVOR O ZAKUPU | PRAVA | OBVEZE ZAKUPNIKA

Clanak 17.

U skladu s prijedlogom iz ¢lanka 15. ove Odluke i po obavijesti o prvenstvenom pravu na sklapanje
ugovora iz ¢lanka 5. ove Odluke, op¢inski nacelnik, u ime i za racun Opcine, sklapa ugovor o zakupu poslovnoga
prostora (u daljnjem tekstu: Ugovor o zakupu) sa zakupnikom.

Ugovor o zakupu obavezno sadrzi:

- podatke o ugovornim stranama,

- podatke o poslovnom prostoru (mjesto, ulica, kuéni broj, poloZaj u zgradi i povrsina),

- djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovhom prostoru, obvezu namjenskog koristenja i odredbu o
nacinu promjene djelatnosti,

- odredbe o koristenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi te zajednickih usluga u zgradi,

- rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,

- vrijeme na koje je ugovor sklopljen,

- iznos zakupnine te rokovi plaéanja,

- mjesto i vrijeme sklapanja ugovora i potpise ugovornih strana,

- odredbu o zabrani davanja poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora u podzakup, odnosno
odredbu kojom se dozvoljava davanje poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora u podzakup,

- odredbe o prestanku ugovora, posebno o otkazu i otkaznim rokovima,

- odredbu o obvezi sastavljanja zapisnika o primopredaji prostora kod zasnivanja i prestanka zakupa,

- ostala medusobna prava i obveze koje proizlaze iz odredbi ove Odluke i zakonskih propisa.

Ugovor o zakupu posebno sadrzi odredbu o obvezi zakupnika da snosi troskove tekuceg odrzavanja
poslovnoga prostora i popravaka koji, temeljem zakona, padaju njemu na teret, kao i obvezu zakupnika da ¢e se
u pogledu ostalih troskova, narocito na zajednickim dijelovima i uredajima, zajedno s ostalim korisnicima
poslovnoga prostora u zgradi, obratiti Op¢ini i sudjelovati u istima.

Clanak 18.

Zakup poslovnoga prostora zasniva se ugovorom o zakupu koji mora biti potvrden (solemniziran) kod
javnog biljeznika.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa se u pisanom obliku, a potpisuje ga zakupnik i opéinski
nacelnik ili osoba koju op¢inski nacelnik ovlasti.

Ukoliko ponuditelj u roku od 15 dana po primitku odluke iz ¢lanka 15. ove Odluke ne zakljuci ugovor o
zakupu ili ne preuzme poslovni prostor smatrat ¢e se da je odustao od ugovora.

U slucaju iz stavka 3. ovog ¢lanka primijenit ¢e se odredbe ¢lanka 16. stavka 1. i 3. ove Odluke.

Clanak 19.
Op¢ina, kao zakupodavac, jedan primjerak sklopljenog ugovora o zakupu obvezno dostavlja nadleznoj
poreznoj upravi u roku od petnaest dana od njegovog sklapanja.

Clanak 20.
Prilikom predaje poslovne prostorije zakupniku, sastavlja se zapisnik s podacima o stanju u kojem se
nalazi poslovni prostor.
Zakupnik ne moZe poceti koristiti poslovni prostor prije zaklju¢enja ugovora o zakupu kod javnog
biljeznika i potpisa zapisnika o primopredaji poslovnoga prostora u posjed zakupniku.

Clanak 21.

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

Iznimno, zakupnik moZe poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup ali samo na
temelju posebne suglasnosti opcinskog nacelnika uz uvjet da je to u cilju i interesu opcega, gospodarskog i
socijalnog napretka stanovnika Opdine, a Sto se ureduje Ugovorom o zakupu.

Na podzakupnika se primjenjuju sva prava i obaveze iz ugovora o zakupu zaklju¢enog izmedu
zakupnika i Opcine.



Zakupniku iz ¢lanka 5. ove Odluke nije dopusteno poslovni prostor na kojem je zasnovao
zakup na temelju navedenih uvjeta, dati taj poslovni prostor u podzakup.

Clanak 22.

U slucajevima kada je zakupnik na osnovi pismenog odobrenja opcinskog nacelnika, uloZio vlastita
sredstva u zakupljeni poslovni prostor, visina zakupnine ¢e se kroz odredeno razdoblje umanjiti za visinu
uloZenih sredstava.

U slucaju raskida ugovora o zakupu otkazom iz ¢lanka 21. stavka 1. raniji zakupnik ne ostvaruje prava
na povrat uloZenih sredstava iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

Kada zakupnik bez pismenog odobrenja opcinskog nacelnika, uloZi vlastita sredstva u zakupljeni
poslovni prostor nema pravo na povrat ulozenih sredstava niti na umanjenje ili povrat zakupnine.

Clanak 23.

Op¢ina kao vlasnik poslovnoga prostora snosi troskove investicijskog odrzavanja.

Zakupnik snosi troskove tekuceg odrZavanja poslovnoga prostora kao Sto su Ciscenje, soboslikarski
radovi, sitniji popravci na instalacijama, stolariji i sli¢cno.

Zakupnik je duzan placati troskove vezane uz koriStenje poslovnoga prostora (elektricnu energiju, plin,
vodu, telefon, internet, vodnu naknadu, komunalnu naknadu, odvoz smeca i druge tekucée troskove) kao i
troskove vezane uz koristenje zajednickih uredaja i obavljanja zajednickih usluga u zgradi u kojoj se nalazi
poslovni prostor po njihovom dospijeéu, ako nije drugacije ugovoreno.

Viil. ROK TRAJANJA | OTKAZ UGOVORA

Clanak 24.
Ugovor o zakupu sklapa se na neodredeno ili odredeno vrijeme, s vremenski odredenim rokom ili
rokom odredivim prema nastupu okolnosti od interesa za Opcinu.
Ugovor o zakupu s rokom odredivim prema nastupu okolnosti od interesa za Op¢éinu sadrzi klauzulu o
obvezi Opéine da o nastupu okolnosti, za koje je vezan raskid ugovora, pismeno obavijesti zakupnika najmanje
Sezdeset dana prije prestanka ugovora.

Clanak 25.

Ugovor o zakupu sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom vremena na koji je sklopljen, a
ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno vrijeme prestaje otkazom s time da ne mozZe prestati prije isteka
jedne godine od dana sklapanja ugovora.

Otkazni rok iznosi 30 dana i otkaz se moze dati samo prvoga ili petnaestoga dana u mjesecu ukoliko
nije ugovorom drugacije utvrdeno zbog specifi¢nosti djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru.

Clanak 26.
Ugovor o zakupu sklopljen na odredeno ili neodredeno vrijeme svaka ugovorna strana moZe otkazati u
svako doba, ako druga ugovorna strana ne izvrsava svoje obveze utvrdene ugovorom, ovom Odlukom ili
Zakonom.

Clanak 27.
Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen sukladno ovoj Odluci otkazuje se putem javnog
biljeznika.

IX. KUPOPRODAIJA POSLOVNOGA PROSTORA

Clanak 28.

Poslovni prostor u vlasnistvu Opcéine moZze se prodati pravnim i fizickim osobama po trziSnoj cijeni, a na
osnovu provedenog javnog natjecaja, prikupljanjem ponuda ili licitacijom, sukladno odredbama Zakona i ove
Odluke.

Na prijedlog opcinskog nacelnika sastavlja se popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, a
utvrduje ih Opdéinsko vijece.

Popis poslovnih prostora javno se objavljuje.



Clanak 29.

Poslovni prostor u vlasnistvu Opcine mozZe se prodati sadasnjem zakupniku ili sadasnjem korisniku koji
nema sklopljen ugovor o zakupu te koji sukladno odredbama ove Odluke i Zakona koristi poslovni prostor za
dopustenu djelatnost u najmanjem trajanju od pet godina, izvrSava sve obveze iz ugovora o zakupu i druge
financijske obveze prema Opcini, ako Zakonom nije drugacije propisano.

Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora podnosi se opéinskom nacelniku odnosno Opcinskom vijecu,
ovisno o trzisSnoj vrijednosti poslovnoga prostora, sukladno posebnim propisima, u roku od 90 dana od javne
objave popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje Opcine.

X. PRIJELAZNA | ZAVRSNA ODREDBA

Clanak 30.

Stupanjem na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o visini iznosa zakupnine poslovnog prostora
prema namjenama u vlasnistvu Opcine Ferdinandovac (,Sluzbeni glasnik Koprivnicko-krizevacke Zupanije” broj
1/98), Odluka o uvjetima i postupku javnog NatjeCaja za davanje u zakup poslovnog prostora u DruStvenom
domu u Brodié¢u (,Sluzbeni glasnik Koprivni¢ko-krizevacke Zupanije” broj 2/98) i Odluka o visini iznosa
zakupnine poslovnog prostora prema namjenama u vlasniStvu Opcine Ferdinandovac (,Sluzbeni glasnik
Koprivnicko - krizevacke Zupanije” broj 9/00).

Clanak 31.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,,Sluzbenom glasniku Koprivni¢ko-krizevacke
Zupanije”.
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