Na temeljuclanka 35. Zakona o lokalnoj i podnoj (regionalnoj) samoupravi (NN
boj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09/15, 144/12 i 19/13)dlanka 6. stavka 5.
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostor& (broj 125/11) i¢lanka 32. i 94.
Statuta Opine Kaptol (,Sluzbeni glasnik Gme Kaptol broj 03/09, 02/13 i 06/13),
Opcinsko vijece Ogtine Kaptol, na svojoj 11. sjednici odrZzanoj 27. jgau2015. godine,
donijelo je

ODLUKU O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA
u vlasnistvu Opcine Kaptol

e OPCE ODREDBE

Clanak 1.
Ovom Odlukom uréuje se: zasnivanje i postupak davanja u zakup poiio
prostora u vlasniStvu @me Kaptol, mdusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika,
ugovor o zakupu i druga pitanja u svezi sa zakuposfovnih prostora.

Clanak 2.
Poslovnim prostorima, sukladno Zakonu kojim seiuje zakup poslovnog prostora
(u daljnjem tekstu : Zakon), smatraju se poslovgeade, poslovne prostorije, garaze i
garazna mjesta. Poslovhom zgradom smatra se zgraoigenjena obavljanju poslovne
djelatnosti ako se pretezitim dijelom i koristi w $vrhu. Poslovnom prostorijom smatra se
jedna ili viSe prostorija u poslovnoj ili stamberggradi namijenjena obavljanju poslovne
djelatnosti koja, u praviliini samostalnu uporabnu cjelinu i ima zaseban glalaz.

Clanak 3.

Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se nacajeve priviemenog KkoriStenja
poslovnog prostora ili dijela poslovnog prostoradirabdrzavanja sajmova, priredbi,
predavanja, savjetovanja, skladistenja ili u drsliine svrhe, &ije koriStenje ne traje duze
od 30 dana.

e ZASNIVANJE ZAKUPA

Clanak 4.
Poslovnim prostorom sukladno odredbama Zakona opmakkupoprodaji poslovnog
prostora
(NN broj 125/11.) i ove Odluke upravlja @pski na&elnik Optine Kaptol ( u daljnjem
tekstu : n&elnik).

Clanak 5.
U obavljanju poslova iZlanka 4. ove Odluke @mski naelnik:
e odlwuje o davanju u zakup poslovnog prostora

» utvrduje prijedlog namjene poslovnog prostora, prijediogy promjenu namjene
poslovnog prostora ili proSirenje namjene poslovpagstora

e raspisuje natjgaj za davanje u zakup poslovnog prostora



» utvrduje vrijeme trajanja Ugovora o zakupu poslovnogsiom

« imenuje Povjerenstvo od 3(td)ana za potrebe prodenja postupka po raspisanom
natjetaju

» odlutuje o izboru najpovoljnijeg ponuditelja
e daje suglasnost za davanje poslovnog prostora zegagu
» odobrava uréenje poslovnog prostora

¢ odlwuje o zajedrikom ulaganju sredstava zakupnika i zakupodavca slopoi
prostor

» odlwuje o povratu uloZenih sredstava zakupnika
e odlwuje o prestanku zakupa poslovnog prostora

* odlutuje i o drugim pitanjima u svezi zakupa poslovnogsfora

Clanak 6.

Zakup poslovnih prostora u vlasniStvu @ zasniva se ugovorom o zakupu koji se
sklapa u pisanom obliku.

Ugovorom o zakupu obvezuje se zakupodavac prea@étipniku odréeni poslovni
prostor na koristenje, a zakupnik se obvezujetphati za to ugovorenu zakupninu.

Ugovor o zakupu poslovnih prostora u vlasniStvi£i®p sklapa se na odfeno vrijeme,
najduze do 5 godina uklivSi i produZetak iZlanka 7. ove Odluke.

Ugovor o zakupu ne mozZe se sklopiti sdikam ili pravnhom osobom koja ima dospjelu
nepodmirenu obvezu prema €m, osim u sldaju da joj je odobrena odgoda ¢daja,
sukladno posebnim propisima, ta da se ista postuje.

Clanak 7.

Poslovni prostori u vlasniStvu ©ipe Kaptol daju se u zakup putem javnog rije.

Iznimno os stavka 1. ove Odluke ¢etnik ¢e postojéem zakupniku poslovnog
prostora koji u potpunosti izvrSava obveza iz ugavo zakupu, najkasnije 60 dana prije
isteka roka na koji je ugovor sklopljen, ponudiklappanje novog ugovora o zakupu, ali
najdulje do pet godina.

Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz pretimgl stavka ovoglanka u roku
od 30 dana, zakupni odnos je prestao istekom rokgekugovor sklopljen, a zakupodavac
¢e nakon stupanja u posjed tog poslovnog prost@spisati javni natgsj za davanje u
zakup poslovnog prostora u kojeméptni iznos zakupnine ne moze biti manji od iznosa
ponuienog sadasSnjem zakupniku, a&e se u predmetnom poslovnom prostoru nastaviti
obavljanje iste djelatnosti.

Il. POSTUPAK DAVANJA POSLOVNIH PROSTORA U ZAKUP

Clanak 8.

Opcinski naelnik, sukladno Zakonu i ovoj Odluci, donosi Odlu&uraspisivanju
javnog natjéaja za davanje u zakup poslovnih prostora u vlasni®ptine i imenuje
Povjerenstvo za provedbu n&gga (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo).

Povjerenstvo iz stavka 1. ovégnka sastoji se od tri (8)ana.

Povjerenstvo iz prethodnog stavka owtankace prikupljati ponude po objavljenom
javnom natjéaju, otvarati ponude, te obavljati pregled i uspbreistih.



Clanak 9.
Javni Natjéaj za zakup poslovnih prostora obvezno se objavijujavnom tisku, na
oglasnoj pladi Opcine i na web stranici Gine.
Javni natjéaj sadrZi osobito:

» podatke o poslovnom prostoru (adresu, povrSinunijeau (ako je ima) poslovnog
prostora);

» vrijeme na koje se poslovni prostor daje u zakup;

* pocetni iznos mjeste zakupnine;

» odredbu o tome tko moZe podnijeti ponudu, odnosijavo;

» odredbu koje se ponude, odnosno prijaveerazmatrati;

* popis dokumentacije koju je potrebno priloZiti Ltnpdu, odnosno prijavu;

* mjesto, na&in i rok za podnoSenje ponude, odnosno prijave;

» vrijeme kad se moZe obaviti pregled poslovnog jprast

» odredbu o mogtnosti neprihvéanja niti jedne ponude;

* odredbu o tome tko se smatra najpovoljnijim natigam;

» odredbu dae, ako dva ili viSe natjecatelja ponude istu najd&kupninu, uz uvjet da
podjednako zadovoljavaju uvjete iz n&gg, Povjerenstvo pozvati te natjecatelje da u
roku od 24 sata ponude u zatvorenoj omotnici naw$ mjeséne zakupnine;

* pravo prvenstva, odnosno prednosti, na sklapargearg o zakupu;

* rok za sklapanje ugovora s najpovoljnijim natjegatn;

* odredbu da zakupodavac zadrZava pravo da ne izaljedmog ponuditelja, odnosno
da ponisti natjéaj;

» odredbu o otvaranju ponuda, odnosno vrijeme, mjes&in otvaranja ponuda;

Clanak 10.
Pcatetni iznos zakupnine utduje Ogtinsko vijege Ogtine Kaptol, na prijedlog
opéinskog naelnika, kao i eventualna usKienja (povéanje ili smanjenje ) cijene iz
opravdanih razloga.

Clanak 11.
Natjetaj za zakup poslovnih prostora provodi se prikupgen pisanih ponuda.
Ponude za natf@j dostavljaju se Povjerenstvu u pisanom obliku Stqm
preporéeno ili osobno u pisarnicu @jme, u zatvorenoj omotnici s naznakom ,, Nafjeza
zakup poslovnog prostora - NE OTVARATI! ,,, adresoariitelja i adresom ponuditelja.

Ponuda, odnosno prijava, mora sadrzavati :

- 0znaku poslovnog prostora za koji se nagje

- dokumentaciju koja sadrzi osnovne osobne podatkeponuditelju, uz dostavu
odgovarajdih dokaza

(OIB, dokaz o prebivaliStu, odnosno sjediStu potel@, obrtnicu, podatke iz sudskog
registra za pravne osobe iksio );

- ponudeni iznos mjesie zakupnine;

- izvornik ili ovjerenu presliku potvrde o stanjwneznog duga ponuditelja Sto ju je izdala
nadlezna Porezna uprava Ministarstva financija, stegije od 30 dana, te potvrdu o
nepostojanju duga s osnove potrazivanj&i@gp Kaptol izdanu od Gjine Kaptol, osim ako
je sukladno posebnim propisima odobrena odgod&apja navedenih obveza, pod uvjetom
da se fizéka ili pravna osoba pridrzava rokova ¢daja;

- dokaz o solventnosti za pravne osobe;

- izvornik ili ovjerenu presliku dokumentacije kopjose dokazuje svojstvo (status branitelja) i
dokaz da nije korisnik braniteljske mirovine (pdec ili ¢lan obitelji);

- drugu dokumentaciju sukladno uvjetima javnog etaig.

Povjerenstvo n& razmatrati ponude, odnosno prijave:
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- fizickih i pravnih osoba koje su po bilo kojoj osnoviZzdici Ogtine Kaptol zbog
neispunjenih dospjelih obveza starijih od tri nejes:

- fizickih i pravnih osoba koje su duZnici po osnovi jévmavanja o kojima sluzbenu
evidenciju vodi Ministarstvo financija- Porezna aya;

- pravnih osoba koje nisu solventne

- fizickih i pravnih osoba koje nisu podnesene u roku,oedo nisu potpune ili ne
iISpunjavaju uvjete iz javnog natgga.

Clanak 12.
Zaka3njele, neuredne ili na drugi¢imaprotivno uvjetima natjgja podnijete ponude
se odbacuju.

Clanak 13.
O postupku otvaranja ponuda za zakup poslovnintgr@ss/odi se zapisnik kojeg
potpisuju ¢lanovi Povjerenstva , zapisair i ponuditelji, odnosno njihovi opunoenici
ukoliko sudjeluju na otvaranju ponuda 8tose detaljno urediti u samom n&gp..

Clanak 14.
Nakon zavrSetka otvaranja ponuda Povjerenstvo maamaocjenjuje ponude za
zakup poslovnih prostora s obzirom na uvjete peamsnatj@ajem, sainjava zapisnik o
ocjeni i usporedbi ponuda za zakup i u istom zakisrdaje se prijedlog d@inskom
nacelniku za odabir najpovoljnije ponude.

Clanak 15.

Na temelju zapisnika Povjerenstva iz prethodrtanka ove Odluke, @mski
natelnik donosi Odluku o najpovoljnijoj ponudi u rolkad 15 dana od dana zakipnja
natjetaja o kojoj se izvjediju svi ponuditelji u roku od 8 dana od dana dong@avedene
Odluke.

Ponuditelj koji nije uspio u nai@ju ima pravo prigovora émskom n&elniku u
roku od 8 dana od dana dostave Odluke o najpoyatmponuditelju.

Opcinski naelnik po podnesenom prigovoru iz prethodnog stadd@osi konanu
Odluku.

Ponuditelj iz stavka 2. ovoganka ima pravo pokrenuti upravni spor na kena
Odluku ogginskog n&elnika iz stavka 3. ovoglanka u roku 30 dana od primitka kéna
Odluke oginskog n&elnika.

Tuzba nema odgodntimak sukladno Zakonu o upravnim sporovima.

Najpovoljnijom ponudom za zakup poslovnog prostemaatratce se ona ponuda
koja ispunjavanje naty@jnih uvjeta sadrzi i najvisi iznos mje&se zakupnine.

Clanak 16.

Ako sudjeluju u natj&aju i udovolje uvjetima iz najpovoljnije ponudeyvpnstveno
pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnog g@smaju osobe iz Zakona kojim su
ureiena prava hrvatskih branitelja iz Domovinskog riatéanova njihovih obitelji, ukoliko
ispunjavaju natjgajne uvjete i prihvate najvisi podeni iznos zakupnine.

Ponuditelji (koji obavljaju obrtréku ili samostalnu profesionalnu djelatnost), a koji
ostvaruju prava iz Zakona o pravima hrvatskih el iz Domovinskog rata élanova
njihovih obitelji (ukoliko nisu korisnici mirovineostvarene po tom Zakonu), a koji su
sudjelovali i udovoljili uvjetima iz natf@ja duzni su se, u roku od 8 (osam) dana od dana
primitka obavijesti o izboru najpovoljnije ponudejasniti Zele li koristiti pravo prvenstva
sklapanja ugovora o zakupu po uvjetima najpovajpipnude.

Pravo prenstva osobe iz prethodnog stavké@sfpeema slijed&m redoslijedu:
+ Clanovi obitelji smrtno stradalog HRV branitelja Dowinskog rata

« Clanovi obitelji zat@¢enog ili nestalog branitelja

* HRVI



» Dragovoljac

» Ostali hrvatski branitelji koji su obrani provelajmanje 12 mjeseci

Prednost pri zakupu moZe se ostvariti jednokratno.

Ukoliko se ponuditelj ne izjasni u roku iz stavka @/og ¢lanka smatra se da ne Zeli
koristiti pravo prvenstva na zakgenje ugovora o zakupu.

V. UGOVOR O ZAKUPU

Clanak 17.
Na temelju Odluke izlanka 15. stavka 1. ove Odlukedapski naelnik zakljutuje
Ugovor o zakupu poslovnog prostora iziméOpiine i najpovoljnijeg ponuditelja.
Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa se anpis obliku i potuten po javnom
biljeZzniku te mora sadrzavati slijegeodredbe:

* naznaku ugovornih strana;

* podatke o poslovnom prostoru;

» djelatnost kojae se obavljati u poslovnom prostoru;

» odredbu o koriStenju zajedih ureiaja i prostorija u zgradi;

* rok predaje poslovnog prostora zakupniku;

» vrijeme na koje je ugovor sklopljen;

* iznos zakupnine;

» pretpostavke i nan izmjene zakupnine;

* mjesto i vrijeme sklapanja ugovora,

» odredbu o prestanku ugovora, posebno o otkazwarotk rokovima;

» odredbu o obvezi zakupnika za podmirenje reZijskiBkova;

* odredbu o tome da zakupnik ne moZe préiuegi poslovni prostor bez prethodne
pisane suglasnosti zakupodavca;

» odredbu kojom se zakupnik obvezuje poslovni proptedati u posjed zakupodavcu
slobodan od osoba i stvari istekom roka na koglga, odnosno istekom otkaznog roka
ili raskida ugovora.

Clanak 18.
Poslovni prostor izdan u zakup ne moZe se dati dzgdaip osim uz izitu
suglasnost apinskog naelnika i uz uvjete utvdiene Ugovorom o zakupu.

Clanak 19.
Op¢ina kao zakupodavac duzna je zakupniku predatioposlprostor u stanju
utvrdenom Ugovorom o zakupu.
Ako Ugovorom nije ututeno stanje u kojem @ma predaje poslovni prostor
zakupniku smatra se da je zakupnik primio poslogrostor u stanju prikladnom za
obavljanje djelatnosti prediene ugovorom, izuzev ako se radi o skrivenim nedosia.

Clanak 20.

Prilikom primopredaje poslovnog prostora ugovorneare obvezno sastavljaju
zapisnik u koji se unose podatci o stanju poslovmogtora.
Zapisnikom ¢e se utvrditi ope stanje i opremljenost prostora: stanje podovdova i
stropova, vanjske i unutarnje stolarije, postojanganje sanitarnogvora, vodovodnih i
elektroinstalacija, stanje brojila struje i vodeztge€eni inventar.

Zakupnik ne smije useliti u poslovni prostor pizgkljucenja Ugovora i potpisivanja
zapisnika o primopredaji poslovnog prostora.

Clanak 21.
Ako Opgina poslovni prostor ne preda zakupniku u stanprdenom ugovoru o
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zakupu, zakupnik, sukladno Zakonu, ima pravo ragkitJgovor o zakupu ili traZiti
razmjerno snizenje zakupnine, odnosno na teréin@sam dovesti poslovni prostor u stanje
prikladno za obavljanje ugovorene djelatnosti, &xmije Wwinila Op¢ina nakon Sto ga je
zakupnik na to pozvao i ostavio mu za to primjewdn

Primjerenim rokom smatra se rok u kojem se deineradovi mogu izvesti uzimaju
u obzir pripreme, mjesto i prilike pod kojima seloai mogu izvesti.

Clanak 22.

Ukoliko se za vrijeme trajanja zakupa utvrdi darse poslovnom prostoru radi
njegova odrZzavanja u stanju prikladnom za obawargovorene djelatnosti, moraju izvesti
popravci koji padaju na teret Gpe, zakupnik je duZzan o tome odmah izvijestiti¢ciDp i
odrediti mu primjeren rok za izdenje radova.

Ako Opcina ne izvrSi popravke u roku iz prethodnog stavzekupnik ima pravo sam
izvrSiti spomenute popravke na teret zakupodaveagkinuti Ugovor o zakupu.

Ako je zakupnik sam izvrSio popravke, a nije prei@ pisano obavijestio
zakupodavca o potrebi popravaka i ostavio mu zaritajeren rok, nema pravo na naknadu
za izvrSenje radova i odgovora zakupodavcu za Etgtuovaj trpi zbog toga propustanja.

Pod popravcima u smislu ovéanka podrazumijevaju se slijedeadovi:
» uradenje fasade i kroviSta poslovnog prostora.

Clanak 23.

Zakupnik za vrijeme trajanja zakupa moZe pisaninteqpuod Opine zatraZiti
suglasnost za ulaganje vlastitin sredstava raddemja popravaka na poslovnom prostoru
koji padaju na teret Gne, uz razmjerno snizenje zakupnine, suklaélaoku 22. stavak
4. ove Odluke.

Uz zahtjev za izdavanje suglasnosti zakupnik jeadudriloziti troSkovnik radova,
odnosno drugu odgovarau dokumentaciju.

Opcinski naelnik moZze, prije donoSenja Odluke o davanju sugias zakupniku za
popravke poslovnog prostora izvrSiti provjeru prdoe dokumentacije putem stne
osobe.

Clanak 24.

Za vrijeme trajanja zakupa zakupodavac ima pravgsiz radove u svrhu udenja
prostora ili radi sniZzenja troSkova energije i @f@nja.

Zakupodavac je duZan najkasnije dva mjeseca prgeéetpa radova pisano
obavijestiti zakupnika o vrsti, petku i opsegu radova, roku trajanja radova, kacmowoj
visini zakupnine.

Zakupnik ima pravo u roku od mjesec dana od damifga obavijesti iz stavka 2.
ovog ¢lanka raskinuti Ugovor o zakupu i u istom roku an® obavijestiti zakupodavca,
kojem je u daljnjem roku od 15 dana od poslane ipestvduzan predati prostor u posjed.

Izvodenje radova iz prethodnog stavka owignka obavlja se na &ia propisan
zakonom koji se urije zakup poslovnih prostora.

Clanak 25.

Zakupnik ne smije bez igite pisane suglasnosti zakupodawv&aiti preinake
poslovnog prostora kojim se mijenja konstrukcijaspored, povrSina, namjena ili vanjski
izgled poslovnog prostora.

Ako zakupnik bez suglasnosti zakupodavca, odnosraiati njegovu protivljenju
izvrSi preinake ili nastavi s izdenjem radova, zakupodavac ima pravo raskinuti ugovo

Clanak 26.
Zakupnik je duzan Qfni plaéati zakupninu utdenu Ugovorom mjes@o,
unaprijed najkasnije do desetog dana u mjeseocekzé imjesec.
Zakupnik snosi troSkove tekeg odrzavanja poslovnog prostora, ako nije dfijga
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ugovoreno.
Pod tekdim odrZzavanjem smatra g&cenje, soboslikarski radovi, sitniji popravci na
instalacijama i sl.
Zakupnik je duzan o svom troSku izvrSiti popravigatenja poslovnog prostora koja
je sam prouzr&o ili su ih prouzreile osobe koje se koriste poslovnim prostorom.
Zakupnik ne odgovara za pogorSanje stvari poslovoragtora, uréaja i opreme
koje je nastalo zbog redovitog koristenja.

V. PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 27.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje nannpropisan Zakonom, ovom
Odlukom i ugovorom o zakupu poslovnog prostora.

Clanak 28.
Opcina mozZe otkazati ugovor o zakupu poslovnog prastosvako doba bez obzira na
ugovorne i zakonske odredbe o trajanju, ako i gopisane opomene ©pe :
» zakupnik koristi poslovni prostor protivno Ugovoili mu nanosi znatniju Stetu
korist&’i ga bez duzne paznje,
» zakupnik u roku od 15 dana od dana pfémpga pisane opomene Cpi neplati
dospjelu zakupninu.

Clanak 29.

Zakupnik mozZe otkazati ugovor o zakupu poslovnogsiara, u svako doba, bez
obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o trajaajkupa, ako zakupodavac u primjerenom
roku koji mu je zakupnik za to ostavio ne dovedslgeni prostor u stanje u kojem ga je
duZan predati , odnosno odrZavati.

Clanak 30.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen naedeino vrijeme svaka ugovorna
strana moZe otkazati u svako doba, ako druga ugavstrana ne izvrSava svoje obveze
utvrdene ugovorom ili ovim Zakonom.

Clanak 31.
Prilikom predaje ispraznjenog poslovnog prostorstasdja se zapisnik o stanju u
kojem se nalazi poslovni prostor u vrijeme predaje.

VI. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 32.
Za rjeSavanje spora izmhe zakupodavca i zakupnika o d@wsobnim pravima i
obvezama iz ugovora o zakupu te za ispraZnjenj®ywusg prostora nadlezan je Epski
sud.

Clanak 33.
Sve Sto nije urdeno ovom Odlukom primjenjuju se odredbe Zakona kupga i
kupoprodaji poslovnog prostora ( ,, Narodne novirte® 125/11 ).

Clanak 34.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objgv@luzbenom glasniku
Opcine Kaptol*.
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