
REPUBLIKA HRVATSKA
zAGREBAdKA ZupaNrra
OPCINA POKUPSKO

Opdinsko vijede

Na temelju odredbe dlanka 35. stavka 2. zakona o vlasnistvu idrugim stvarnim pra-
vima (Narodne novine, br. 9'l196, 68i98, 137 t99, 22tOO, 73tOO, 1Z1\OO, 1 14t01, 7gt\6,
141106, 146108, 38/09, 153109, 143t12, 152t14), dtanka 6. Zakona o zakupu i prodaji
poslovnog prostora (Narodne novine, br.125111, 64t15), i dlanka 33. Statuta Op6ine
Pokupsko (Glasnik Zagrebadke zupanije, br. 11113 i o4t1g), op6insko vije6e op6ine
Pokupsko na 12. sjednici odrZanoj dana 18. prosinca, 2018. godine, donij-elo je '

ODLUKU
o zakupu poslovnog prostora

dtanak 1.
ovom se odlukom ureduje zasnivanje iprestanak zakupa poslovnog prostora te me-
dusobna prava iobveze zakupodavca izakupnika poslovnog prosiora u vlasnistvu
Opdine Pokupsko.
odredbe ove odluke primjenjuju se i na poslovni prostor koji je jos uvijek upisan u
zemljiSnim knjigama kao druStveno vlasnistvo na kojem op6ina ima pravo raspola-
ganja ili koristenja, te na poslovni prostor koji je bio u drustvenom vlasnistvu s pra-
vom kori5tenja opiine za koji se vodi postupak na temelju zakona kojim se ureduje
naknada za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, do
pravomo6nog okon6anja tog postupka.

Clanak 2.
Poslovnim prostorom, u smislu ove odluke, smatraju se poslovna zgrada, poslovna
prostorija, garaia, gara2no mjesto te druga gradevina gotove konstruicije.
Poslovnim prostorom smatra se i otvoreni prostor koji se nalazi u sklopu poslovnog
prostora iz stavka 1. ovog 6lanka, ako sluzi za obavljanje poslovne djelainosti.
Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poilovne 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, 6ini samostalnu
uporabnu cjelinu iima zaseban glavni ulaz.
GaraZa je prostor za smje5taj vozila.
Gara2no mjesto je prostor za smjeStaj vozila u garaii.

etanak 3.
U upravljanju poslovnim prostorom sukladno odredbama ove odluke, op6inski nacel-
nik ima slijedeCe ovlasti:

- donosi odluku o raspisivanju javnog natjedaja za zakup poslovnog prostora i



utvraluje uvjete natjedaja sukladno ovoj Odluci iZakonu; \
- odluiuje o djelatnosti koja 6e se obavljati u poslovnom prostoru;

- odlu6uje o promjeni ili proSirenju djelatnosti u poslovnom prostoru;

- utvrduje po6etni iznos zakupnine za poslovni prostor koji se daje u zakup suk-
ladno odredbama ove Odluke;

- imenuje Povjerenstvo za provodenje javnog natjedaja za davan)e u zakup pos-
lovnog prostora;

- zajedno sa zakupnikom utvrduje stanje poslovnog prostora kod svake primop-
redaje poslovnog prostora;

- odluduje o potrebi ulaganja i uredenju pojedinog poslovnog prostora;

- odlucuje o prestanku zakupa;

- odobrava sklapanje novog ugovora o zakupu sa sada5njim zakupnikom pos-
lovnog prostora nakon isteka ugovora o zakupu, sukladno odredbama Zakona
i ove Odluke;
odluduje o drugim pitanjima u svezi zakupa poslovnog prostora na koje je ov-
la5ten Zakonom o zakupu ikupoprodaji poslovnog prostora iovom Odlukom.

elanak 4.
Ostale poslove u svezi s upravljanjem poslovnim prostorom iz dlanka 1. i 2. ove Od-
luke obavlja Jedinstveni upravni odjel Op6ine Pokupsko.

I. DJELATNOST U POSLOVNOM PROSTORU

elanak 5.
Djelatnost koja 6e se obavljati u poslovnom prostoru utvrdit 6e op6inski na6elnik po-
sebnom odlukom.

6lanak 6.
Promjena ugovorene djelatnosti moZe se dozvoliti ako zakupnik:

- ugovorenu djelatnost u poslovnom prostoru obavlja najmanje godinu dana pri-
je podno5enja zahtjeva za promjenu djelatnosti, te da je zakupnik za proteklo
razdoblje zakupa podmirio svu dospjelu zakupninu i ostale obveze prema Op-

' 6ini,

- prihvati pove6anje visine zakupnine do iznosa osnovne zakupnine utvrclene za
djelatnost za k$u traZi promjenu djelatnosti. Ako je ugovorena zakupnina ve6a
od iznosa osnovne zakupnine primjenjivat 6e se ugovorena zakupnina.

Zakljuiak o izmjeni ili dopuni ugovora o zakupu koji se odnosi na ugovorenu djelat-
nost donosi op6inski na6elnik.

II. ZASNIVANJE ZAKUPA

elanak 7.
Poslovni prostor se daje u zakup putem javnog natjedaja.
Javni natjedaj se objavljuje na web stranicama i na oglasnoj plo6i u sjediStu Opiine, a
na poslovnom prostoru koji se daje u zakup iu lokalnom tisku objavljuje se obavijest
o objavljenom javnom natjedaju.
Javni natjedaj provodi Povjerenstvo za provodenje javnog natjedaja.
Povjerenstvo za provodenje javnog natjedaja sastoji se od 3 (tri) 6lana.
Povjerenstvo iz stavka 4. ovoga dlanka imenuje opcinski nadelnik posebno za svaki
postupak javnog natjedaja. 

elanak g.



I

Jdredba dlanka 7. stavka t ove odruke, ne primjenjuje se na srudajeve kada se pos,
Iovni prostor daje u zakup Repubrici Hrvatskoj, zzgieiaikq zupanr.f , te pravnim oso-
P.rTr.y vlasni5tvu iti prete2itom vlasnistvu Repuot-it<e Hrvatst<e, za6ienaefe iupaniie
ili opiine Pokupsko, ako.je to u interesu i u cirju op6eg gospodaiskog i ,*,;lrnog
napretka stanovniStva Opcine.

III.UVJETI I POSTUPAK JAVNOG NATJEEAJA

dlanak 9.
Poslovni prostor u vlasnistvu op6ine te pravnih osoba u vlasniStvu ili prete2itom vlas-
niStvu Opcine daje se u zakup putem javnog natje6aja, ito prikupljanlem pisanih po_
nuda u zatvorenim omotnicama.
lznimno od odredbe stavka.l . ovog dranka, sadasnjem zakupniku posrovnog prostora
koji u potpunosti izvrsava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije'60 dana"prije iste-
ka roka na koji je ugovor sklopljen, ponudit ie se skiapanj" norog ugovora o irxrp,
na odredeno vrijeme - ne dulje od pet godina.
Ponuda. iz.stavka 2. ovog dlanka dostaviti ce se zakupniku pisanim putem.
Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 2. ovoga dranka u roku od 30 da-
na, zakupni odnos prestaje istekom roka na koji je ugovor skroprjen, a opcina 6e na-
kon stupanja u posjed posrovnoga prostora raipisati-javni natj'edaj za diviryts t) 7s-kup poslovnoga prostora, u kojem 6e podetni iznos zikupnine niti onal koli j'e ponu
den s.adasnjem zakupniku iz stavka 2. ovoga dranka, ako ie se u prortori nastaviti
obavljanje iste djelatnosti.
Rok rz stavka 3. ovoga dlanka podinje te6i danom predaje pismena po5ti.

elanak 10.
Javni natjecaj sadrZi osobito:

- podatke o posiovnom prostoru (rokaciju, povrsinu i namjenu posrovnoga pros-
tora);

- pocetni iznos mjesedne zakupnine;
- odredbu da osobe koje sudjeruju u natjedaju moraju poroziti jamdevinu u visinipodetne mjeseine zakupnine u korist proraduna Opeine pof<upif<o-; - - '

- odredbu da se ponuditerju 6ija ponuda bude prihva6ena upra6ena jamdevina
uradunava u zakupninu, 

-a 
da se ponuditeljima dije ponrd'" ni", prihrreunu

jamdevina vra6a u roku B dana od dana donosenja konadne ooruke o'Ltoru
najpovoljnije ponude;

- vrijeme za koje se poslovni prostor daje u zakup;
- rok za podnoSenje pisanih ponuda;
- obvezu dostave osnovnih podataka o ponuditerju, (drzavrjanstvo za fizidke

osobe i podatke o upisu u upisnik nadleZnog regiitra ,, pr"unu o.tOu;, t" Ookaz da ponuditerj ispunjava uvjete za onav-t1anj"e djeratnosti t<oJa je oiieoena
kao namjena posrovnog prostora, a osobe koje prema zakoni o pravima hr-vatskih braniterja iz Domovinskog rata i dranova njihovih oniteSi imalu piavo
zakljudenja ugovora pod uvjetima najpovoljnije ponude iz nayel,aia i trebalu
dostaviti dokaze kojima dokazuju svoj'status; 

'

- vrijeme u kojem se moze izvriiti uvid u stanje opremrjenosti posrovnoga pros-
tora;

- odredbu o datumu, mjestu ivremenu javnog otvaranja ponuda;
- odredbu da je zakupnik posrovni prostor duzan urediti i privesti ugovorenol

namjeni vlastitim sredstvima bez prava na naknadu iri s pravom nrinrJu .u



uloZena sredstva, sukladno odredbama ove Odluke, ako se radi o takvom pro-.
storu,
obvezu ponuditelja da dostavi potvrdu o stanju dugovanja prema Op6ini po bi-
lo kojoj osnovi (uvjerenje izdaje Jedinstveni upravni odjel Opiine Pokupsko),
te potvrdu o stanju poreznog duga nadleZne Porezne uprave, oboje ne smije
biti starije od 30 dana od dana objave javnog natjedaja;

- naznaku da se ne6e razmatrati ponude ponuditelja koji po bilo kojoj osnovi na
dan podno5enja ponude imaju dospjelih, a nepodmirenih dugovanja prema
Republici Hrvatskoj ili Opiini Pokupsko, ili onih ponuditelja kojima je sukladno
posebnim propisima odobrena odgoda pla6anja obveza, a ne pridrZavaju se
rokova plaianja;

- odredbu da nakon provedenog natjecajnog postupka opcinski nadelnik zadr-
Zava pravo ne odabrra najpovoljnijeg ponuditelja;

- odredbu da se najpovoljnijom ponudom smatra ona ponuda koja uz ispunjene
uvjete iz natjedaja sadrZi i najvi5i iznos zakupnine;

- odredbu o na6inu osiguranja pla6anja ugovorene zakupnine ireZijskih troSko-
va za predmetni poslovni prostor;

-- odredbu da 6e se ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopiti kao ovrina is-
prava, sukladno odredbi dlanka 4. stavka 3. Zakona, na tro5ak zakupnika;

- naznaku da se ponuda za javni natjedaj podnosi na obrascu kojeg zainteresi-
rani ponuditelji mogu preuzeti u Jedinstvenom upravnom odjelu Op6ine Po-
kupsko.

Obavijest o raspisanom javnom natjedaju obavezno sadrZi informaciju o objektu koji
se daje u zakup, te o mjestu gdje je objavljen cjeloviti tekst javnog natjedaja.

e lanak 11.
Rok za podno5enje pisanih ponuda je najmanje B dana od dana objave obavijesti o
raspisanom natjedaju u lokalnom tisku,

e lanak 12.
Na javnom otvaranju ponuda vodi se zapisnik u kojem se utvrduju osnovni podaci o
svim pristiglim ponudama (ponuditelj, namjena, prilozi ivisina ponuilene mjesedne
zakupnine).

elanak 13.
Na temelju pristiglih ponuda, utvrduje se lista ponuditelja koji ispunjavaju uvjete na!
jecaja.
Zakainjele ili nepotpune ponude ne6e se uzeti u razmatranje.

elanak 14.
Odluku o izboru najpovoljnije ponude donosi opcinski nadelnik sukladno Zakonu i

ovoj Odluci.
Op6inski nadelnik zadrZava pravo da po provedenom natjecajnom postupku ne iza-
bere najpovoljnijeg ponuditelja.

elanak 15.
Obavijest o izboru najpovoljnije ponude dostavlja se svim ponuditeljima u roku od 15
dana od dana dono5enja odluke o odabiru.
U obavijesti o izboru najpovoljnije ponude koja se dostavlja svim ponuditeljima, na-
vodi se i iznos zakupnine kojije ponudio najpovoljniji ponuditelj.
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Clanak 16.
Ponuditelji koji ostvaruju prava iz Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovin-
skog rata idlanova njihovih obitelji, a koji su sudjelovali iudovoljili uvjetima natjecaja,
duZni su se u roku od B dana od dana primitka obavijesti o izboru najpovoljnije ponu-
de izjasniti Zele li koristiti pravo prvenstva sklapanja ugovora o zakupu pod uvjetima
najpovoljnije ponude.
Ukoliko se ponuditelji ne izjasne u roku iz stavka 1. ovog 6lanka, smatra se da ne
Zele koristiti pravo prvenstva na zakljudenje ugovora o zakupu.

Clanak 17.
Na osnovu Odluke o izboru najpovoljnije ponude, opiinski nadelnik ce s najpovoljni-
jim ponuditeljem zakljuditi ugovor o zakupu.

Clanak 18.
Natjedaj za dodjelu poslovnoga prostora u zakup ponavlja se u sludaju da se ne izvr-
5i izbor najpovoljnijeg ponuditelja.
Ako izabrani najpovoljniji ponuditelj ne pristupi sklapanju ugovora o zakupu u roku od
15 dana od dana kada je pozvan na zaklju6enje ugovora, ugovor 6e se sklopiti sa
sljedecim najpovoljnijim ponuditeljem.
U sludaju da su dva ili viSe ponuditelja ponudila jednak najviSi iznos mjesedne zaku-
pnine, Jedinstveni upravni odjel Opdine Pokupsko ce pozvati ponuditelje da u roku
od 24 sata pisanim putem u zatvorenoj omotnici ponude novi iznos mjesedne zakup-
nine, koji ne smije biti manji od vei ponudenoga iznosa.

Clanak 19.
Zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup.

e lanak 20.
Sa zakupnikom se sklapa ugovor o zakupu poslovnog prostora koji posebice sadrZi:

- naznaku ugovornih strana;
- podatke o poslovnom prostoru (mjesto u gradevini, povrSina u m2);

- djelatnost koja se obavlja u poslovnom prostoru;

- iznos zakupnine i rokove pla6anja;

- rok predaje poslovnog prostora zakupniku;
- vrijeme na koje je ugovor sklopljen;

ostale tro5kove koji proizlaze s osnova kori5tenja poslovnog prostora;
- odredbu o otkazu ugovora o zakupu i prestanku ugovora o zakupu;
- odredbu da zakupnik uzima poslovni prostor u zakup u videnom stanju, da ga

moZe urediti iprivesti ugovorenoj djelatnosti o vlastitom tro5ku, te da se odride
bilo kakvog prava na naknadu za ulolena sredstva s osnova izvodenja bilo
kakvih radova u poslovnom prostoru, odnosno da se odride prava primjene
instituta stjecanja bez osnove i/ili poslovodstva bez naloga (bez obzira Sto je
za takve radove imao suglasnost Opdine);

- odredbu da zakupnik ne moZe izvr5iti preinaku poslovnog prostora bez pret-
hodne pisane suglasnosti Opcine;

- odredbu da zakupnik ne moZe poslovni prostor dati u podzakup;
- odredbu da se ugovor o zakupu sklapa kao ovrSna isprava sukladno pozitiv-

nim propisima;

- mjesto ivrijeme sklapanja ugovora i potpis ugovornih strana,
- odredbu o kori5tenju zajednidkih urealaja i prostorija u zgradt;



odredbu da je zakupnik duZan zakupninu pla6ati mjesedno unaprijed ito naj-
kasnije do desetoga dana u mjesecu.

e lanak 21.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden
(solemniziran) po javnom biljeZniku.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora u ime Opiine potpisuje op6inski nadelnik ili
osoba koju opdinski nadelnik ovlasti.
Op6ina je duZna primjerak Ugovora o zakupu poslovnog prostora dostaviti nadleZnoj
Poreznoj upravi.

ebnak22.
Prilikom primopredaje poslovnog prostora ugovorne strane sastavljaju zapisnik koji
sadr2i podatke o stanju poslovnog prostora.

IV. ODREDIVANJE ZAKUPNINE

elanak 23.
Podetnu zakupninu za poslovni prostor odreduje op6inski nadelnik.

6lanak 24.
Zakupnina za poslovni prostor obradunava se temeljem ugovorene cijene proiza5le iz
javnog natjeda ja, a plai,a se do 10. dana u mjesecu (za tekuci mjesec).
Ako se poslovni prostor daje u zakup temeljem Clanka B. ove Odluke bez provedbe

lavnog natjecaja, u ugovoru o zakupu moZe se odrediti simbolidan iznos zakupnine.

Clanak 25.
Naknade za kori5tenje zajednickih uredaja i zajedni6kih usluga u zgradi ura6unate su
u zakupninu.
Zakupnina ne pokriva reZijske tro5kove, troSkove komunalne, vodne naknade, tro5-
kove osiguranja poslovnog prostora i sl., te ih je zakupnik duZan podmirivati u roku
dospije6a.
Ako se. poslovni prostor daje u zakup temeljem e lanka 8. ove Odluke bez provedbe
javnog natjedaja, u ugovoru o zakupu moZe se odrediti da pojedine ili sve tro5kove
navedene u stavku 2. ovoga dlanka podmiruje Op6ina Pokupsko.
Ako se poslovni prostor daje u zakup radi obavljanja djelatnosti od op6eg interesa za
lokalnu zajednicu, kao Sto su djelatnosti poredSkolskog obrazovanja ili drugih djelat
nosti koje se sufinanciraju iz proraduna Opcine Pokupsko, mo2e se odrediti da poje-
dine ili sve tro5kove navedene u stavku 2. ovoga dlanka podmiruje Opdina Pokupsko.

V. PRAVA I OBVEZE UGOVORNIH STRANA

6lanak 26.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se na odredeno vrijeme, u trajanju od
najmanje jedne godine, a najduZe deset godina.

ehnak?7.
Zakupnik moZe koristiti poslovni prostor samo u svrhu i na nadin odreden ugovorom
o zakuPu 

eranak 2g.
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'rilikom primopredaje poslovnog prostora sastavlja se zapisnik koji sadrZi podatke o
stanju poslovnog prostora iuredaja u vrijeme primopredaje.
Zakupniku se poslovni prostor ne smije predati u posjed prije sklapanja ugovora o
zakupu ipotpisivanja zapisnika o primopredaji poslovnog prostora.

elanak 29.
Zakupnik snosi tro5kove teku6eg odrZavanja poslovnog prostora.
Pod teku6im odrZavanjem smatra se di56enje poslovnog prostora, soboslikarski ra-
dovi, sitniji popravci na instalacijama islidno.
Zakupnik je duZan o svom troSku izvr5iti popravke o5te6enja poslovnog prostora koje
je sam prouzro6io ili su ih prouzro6ile osobe koje se koriste poslovnim poslovnim
p rostorom.
Zakupnik je duZan o svom troSku provoditi sve mjere za5tite od poZara propisane
zakonom kojim se ureduje zastita od pozara te drugim propisima donesenim na te-
melju tog zakona.
Zakupnik je duzan o svom trosku provoditi sve mjere dezinfekcije, dezinsekcije i de-
rarizaciie kao opde, odnosno posebne mjere sukladno zakonu kojim se ureduje zasti-
ta pudanstva od zaraznrh bolesti te drugim propisima donesenim na temelju tog za-
kona.

CIanak 30.
U sludaju prestanka ugovora o zakupu poslovnog prostora, zakupnik ima pravo odni-
jeti uredaje koje je unio u poslovni prostor, ako se time ne ostecuje poslovni prostor i

ako mu za takvo ulaganje Opdina nije vratila uloZena sredstva.

VI. PRESTANAK ZAKUPA

elanak 31.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje na nadin propisan zakonom, ovom Od_
lukom i ugovorom o zakupu.

elanak 32.
op6ina moze otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora u svako doba, bez obzira
na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako:

- i poslije pisane opomene Opiine, u roku od 15 dana od dana priop6enja opo-
mene, zakupnik ne koristi poslovni prostor, koristi poslovni prostor protivno
ugovoru, ili mu nanosi znatnUu Stetu koriste6i ga bez duZne paZnje;

- i poslije pisane opomene Opcine, u roku od 15 dana od dana priopcenja opo_
mene, zakupnik ne plati dospjelu zakupninu ili troskove s osnova koristenja
poslovnog prostora za tri uzastopna mjeseca ili 6etiri mjeseca u bilo kojem ra-
zdoblju trajanja uggvornog odnosa;

- tijekom trajanja zakupa op6inski nadelnik odredi da se poslovni prostor moze
koristiti samo za obavljanje druge djelatnosti od djelatnosti za koju je poslovni
prostor dat u zakup;

- bez suglasnosti Op6ine obavlja preinake poslovnog prostora;
- izda dio ili cijeli poslovni prostor drugome u podzakup protivno ugovoru;
- tijekom trajanja zakupa ne omogu6i opcini nesmetano izvoilenje radova na

odrzavanju poslovnog prostora ili zajednidkih dijelova gradevine, ako se rsti
nalaze u poslovnom prostoru;

- u drugim sludajevima utvrdenim ugovorom o zakupu.
Clanak 33.



Ugovor o zakupu poslovnoga prostora svaka ugovorna strana moZe otkazati u svako
doba, ako druga ugovorna strana ne izvr5ava svoje obveze utvrdene ugovorom,
ovom Odlukom i Zakonom.

elanak 34.
Otkaz Ugovora o zakupu poslovnog prostora od strane op6ine izdaje op6inski nadel-
n ik.

e lanak 35.
Protiv otkaza Ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik moZe uloZiti prigovor
opcinskom nadelniku u roku od 8 dana od dana primitka otkaza ugovora o zakupu
poslovnog prostora.
Zakllui,ak po prigovoru mora biti obrazloien iu pisanom obliku dostavljen zakupniku.

VII. PRIJELAZNE IZAVRSNE ODREDBE

elanak 36.
Ova Odluka se ne primjenjuju na sludajeve privremenog kori5tenja poslovnoga pros-
tora ili dijela poslovnoga prostora radi odrZavanja sajmova, priredaba, predavanja,
savjetovanja, skladi5tenja i6uvanja robe, ili u druge slidne svrhe, a cije koriStenje ne
traje duZe od 30 dana.

elanak 37.
Ugovori o zakupu poslovnog prostora sklopljeni do stupanja na snagu ove Odluke,
ostaju na snazi do isteka vremena na koje su sklopljeni, odnosno do prestanka ugo-
vora o zakupu.

6lanak 38.
Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja, a objavit ie se u Glasniku
Zagreba6ke 2upanije.

KLASA: 37 2-o1 I 1 8-01 102
URBROJ: 238-22-1-18-1
Pokupsko, 1 8. prosinca 20'18. godine
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