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PRIJEDLOG

Na temelju Clanka 6. i ¢lanka 33. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora

(«Narodne novine» br. 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24), ¢lanaka 17. Statuta Opéine Pisarovina

(Sluzbene novine Opcine Pisarovina br. 3/18, 3/20, 1/21 i 2/25), Opc¢insko vijeée Opéine
Pisarovina, na svojoj _ sjednici odrzanoj dana ___ travnja 2026. godine donijelo je

ODLUKU
o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora

L OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovom Odlukom odreduju se uvijeti i postupak natjeaja za davanje u zakup poslovnoga
prostora u vlasniStvu Op¢ine Pisarovina i na kojem Opc¢ina Pisarovina ima pravo raspolaganja
1 koriStenja te zasnivanje 1 prestanak zakupa i medusobna prava i obveze Opcine Pisarovina,
kao zakupodavca i zakupnika, kao i kupoprodaja poslovnoga prostora te garaze i garaznog
mjesta u vlasniStvu Opéine Pisarovina.

Pravne osobe u iskljucivom ili pretezitom vlasni§tvu Opéine Pisarovina prilikom
davanja u zakup poslovnoga prostora obvezne su provoditi javni natjetaj i na odgovarajuci
nacin primijeniti mjerodavne odredbe Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (u
daljnjem tekstu: Zakon).

Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se na slutajeve privremenoga koristenja
poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora radi odrzavanja sajmova, priredaba,
predavanja, savjetovanja, ili u druge sli¢ne svrhe, a ¢ije koristenje ne traje duze od 30 dana,
odnosno ¢ije koriStenje ne traje duze od Sest mjeseci ako se prostor koristi u svrhe skladiStenja
1 Cuvanja robe.

Clanak 2.
Poslovnim prostorom smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i garazno
mjesto, sukladno odredbama Zakona.

Clanak 3.
Izrazi ,.ponuditelj”, ,,ponudac¢™, .,natjecatelj* i ,.sudionik natjecaja* koriSteni u ovoj
Odluci imaju isto znacenje.



Clanak 4.
Opcinsko vijece moze posebnom odlukom propisati da se pojedini poslovni prostor u
vlasniStvu Opcine Pisarovina moze koristiti za obavljanje samo odredenih djelatnosti.

Ako zakupnik s kojim je sklopljen ugovor o zakupu poslovnoga prostora, promijeni
namjenu poslovnoga prostora utvrdenu odlukom iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu
raskida se po sili zakona.

Ukoliko dode do raskida ugovora o zakupu sukladno stavku 2. ovoga ¢lanka Opéina
Pisarovina raspisuje novi natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora. Raniji zakupnik,
koji sudjeluje na novom javnom natjeaju, nema prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o
zakupu.

Clanak 5.
Poslovnim prostorom u vlasni§tvu Opéine Pisarovina upravlja opéinski nacelnik Opcine
Pisarovina.

U obavljanju poslova iz stavka 1. ovoga ¢lanka op¢inski na¢elnik, u skladu s odredbama
Zakona, drugih zakona i propisa te odredaba ove odluke i drugih akata:
odlucuje o davanju u zakup poslovnoga prostora,
predlaze Op¢inskom vijecu namjenu ili promjenu namjene poslovnoga prostora,
imenuje radno tijelo za provedbu javnog natjecaja,
raspisuje natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora,
odobrava potrebne elemente za utvrdivanje visine zakupnine odnosno pocetni iznos zakupnine
za poslovni prostor koji se daje u natjecaj, kao i za utvrdivanje vrijednosti poslovnog prostora
za prodaju, u skladu sa Zakonom i ovom Odlukom,
odlucuje o uplati jaméevine od strane osoba koje sudjeluju u natjeCaju ili o drugim
instrumentima osiguranja ozbiljnosti ponude odnosno zaklju¢enja ugovora o zakupu, kao i
osiguranja pla¢anja zakupnine, po potrebi,
odreduje rok za davanje u zakup poslovnoga prostora,
odreduje rok za dostavu ponuda,
odobrava uredenje poslovnoga prostora,
odlucuje o zajedni¢kom ulaganju sredstava zakupnika i zakupodavca u poslovni prostor,
odlucuje o povratu ulozenih sredstava zakupnika,
odlucuje o zajednickom zakupu,
daje suglasnost za davanje poslovnoga prostora u podzakup, u Zakonom dopustenim
slu¢ajevima,
odlucuje o prestanku zakupa poslovnoga prostora,
odobrava sklapanje novog ugovora o zakupu sa zakupnikom koji s op¢inom ima sklopljen
ugovor o zakupu na temelju javnog natjecaja i u drugim slu¢ajevima utvrdenim Zakonom, ovom
Odlukom i drugim aktima,
predlaze op¢inskom vijecu popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje,
donosi odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora odnosno suvlasni¢kog dijela poslovnog
prostora, ovisno o vrijednosti poslovnog prostora,
odlucuje i o drugim uvjetima natjecaja, kao i o drugim pitanjima u svezi zakupa i kupoprodaje
poslovnoga prostora.

Upravne, stru¢ne, administrativne i druge poslove vezane uz upravljanje poslovnim
prostorima iz ovoga ¢lanka obavlja Jedinstveni upravni odjel Opcine Pisarovina.



IL. UVJETI I POSTUPAK ZASNIVANJA ZAKUPA

Clanak 6.
Poslovni prostori u vlasnistvu Opéine Pisarovina i na kojima Op¢ina Pisarovina ima
pravo raspolaganja i koriStenja daju se u zakup javnim natjecajem.

[znimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora
sklapa se bez javnog natjecaja u Zakonom propisanim slucajevima produZenja ugovora o
zakupu koji nije istekao, ugovora koji je istekao, postupanja s neposrednim posjednicima koji
su zateCeni u poslovnim prostorima na kojima je pravo vlasni$tva utvrdeno u korist Opcine
Pisarovina te u drugim Zakonom utvrdenim slucajevima, a sve pod uvjetima i po postupku
propisanima odredbama Zakona.

Clanak 7.
Postupak javnoga natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Op¢inski
nacelnik Op¢ine Pisarovina, sukladno odredbama ove Odluke, Zakona, drugih propisa i akata.

Za poslovne prostore u vlasniStvu pravne osobe u isklju¢ivom ili preteZitom vlasnistvu
Op¢ine Pisarovina, postupak natjeCaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi
nadlezno tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe.

Clanak 8.
Postupak raspisivanja natjecaja za zakup poslovnog prostora zapo¢inje donoSenjem
odluke op¢inskog nacelnika o raspisivanju natjeaja za davanje u zakup poslovnoga prostora,
kojim se utvrduju svi elementi potrebni za provedbu javnoga natjecaja.

Clanak 9.
Za potrebe provedbe postupka natjecaja opcinski nacelnik imenuje posebno radno tijelo
(povjerenstvo i sl.) koje ¢e, sukladno odredbama Zakona, ove Odluke te smjernicama opéinskog
nacelnika, provoditi natjecaj, otvarati dostavljene ponude te predlagati donoSenje akata i drugo.

O svojem radu imenovano tijelo iz stavka 1. ovoga ¢lanka sastavlja zapisnik, kojeg
potpisuju prisutni ¢lanovi tijela koje provodi odredenu radnju u postupku.

Zapisni¢ar moze biti odreden iz redova imenovanog tijela ili opéinski naéelnik moze
rjeSenjem imenovati drugu osobu za zapisnicara.

Clanak 10.
NatjeCaj se objavljuje najmanje na internetskim stranicama Opéine Pisarovina, na
oglasnoj ploci Opéine te po potrebi i na drugim mjestima po odluci Opcinskog nac¢elnika.

Clanak 11.

Tekst javnog natjecaja naroCito sadrzi, u pravilu, slijedee odredbe: podatke za
identifikaciju poslovnog prostora koji se mogu nedvojbeno utvrditi, namjenu poslovnog
prostora, pocetni iznos mjesecne zakupnine, vrijeme na koje se prostor daje u zakup, vrijeme i
naCin pregleda poslovnog prostora, odredbe o prvenstvenom pravu i prednostima na zakup,
utemeljene na odredbama drugih vazecih propisa te ove Odluke i drugih akata, na¢in i rok za



podnosenje pisanih ponuda s naznakom adrese za dostavu ponude, odredbe o otvaranju pisanih
ponuda i ostale odredbe i uvjete (uredenje prostora i sl.), sukladno ovoj Odluci te drugim aktima
1 propisima.

Op¢inski nacelnik moze u tekstu natjecaja odrediti da Opcina Pisarovina ne smosi
nikakve troSkove u vezi sa sudjelovanjem ponuditelja u natje¢aju te da zadrzava pravo prihvatiti
ili odbiti svaku ponudu i ponistiti natjecaj i odbiti sve ponude u bilo koje vrijeme prije sklapanja
ugovora, a da pritom ne snosi nikakvu odgovornost prema odbijenom ponuditelju ili
ponuditeljima, uz pisano obrazlozenje takvog postupka svakom ponuditelju.

Clanak 12.
U natjecaju mogu sudjelovati fizicke i pravne osobe, a odabrana moze biti samo ponuda
ponuditelja koji ispunjava uvjete natjecaja.

Clanak 13.

U natjecaju ne mogu sudjelovati odnosno ne mogu biti izabrani kao najpovoljniji, osobe
koje imaju dospjelih nepodmirenih obveza prema drzavnom proracunu i proradunu opcine
Pisarovina (u daljnjem tekstu: op¢inskom prora¢unu), po bilo kojoj osnovi, kao i oni ponuditelji
kojima je sukladno posebnim propisima i aktima odobrena odgoda placanja obveza prema
drzavnom i op¢inskom proracunu, a ne pridrzavaju se rokova placanja.

Clanak 14.

Prigodom raspisivanja natjecaja moze se propisati da za odredeni poslovni prostor
ponudu moze podnijeti viSe osoba zajedno (zajedni¢ka ponuda), odnosno da vise osoba moze
sklopiti ugovor o zakupu, na strani zakupnika (zajednicki zakup), pod uvjetom da su prethodno
podmirene sve obveze iz ugovora o zakupu i dugovanja svih osoba po drugim osnovama.

U slucaju zajedni¢kog zakupa, ugovorom o zakupu c¢e se utvrditi nafin plaéanja
zakupnine i drugi elementi bitni za provedbu zajedni¢kog zakupa.

Kod zajednickog zakupa svi zakupnici solidarno odgovaraju za obveze iz ugovora o
zakupu.

Ako ugovor o zajedni¢kom zakupu otkaze jedan ili viSe zakupnika, drugim zakupcima
iz ugovora daje se u zakup cjelokupni prostor, ali najduze do isteka vremena odredenog
ugovorom o zajedni¢kom zakupu te preostali zakupnici preuzimaju obvezu placanja zakupnine
do punog iznosa cjelokupne zakupnine za predmetni prostor. Ukoliko drugi zakupnici ne
pristanu na preuzimanje cjelokupnog prostora, ugovor se smatra raskinutim za sve zajednicke
zakupnike.

Poslovni prostor za koji je zakljucen zajedniCki zakup ne moze se razdvojiti po
gradevinskim cjelinama.

Clanak 15.
U natjeCaju za davanje u zakup garaza i garaznih mjesta mogu sudjelovati osobe koje
imaju u vlasniStvu automobil te imaju prometnu i vozac¢ku dozvolu. Za invalide koji ne mogu
voziti, vozacka dozvola nije uvjet.

Ako u natjecaju za davanje garaza ili garaznog mjesta sudjeluju osobe koje u zgradi ili
u neposrednoj blizini zgrade odnosno mjesta gdje se garaze nalaze, stanuju ili imaju poslovni
prostor, pri dobivanju garaze odnosno garaznog mjesta u zakup te osobe imaju prednost, pod
uvjetom da su se u prijavi na natjecaj pozvali na mogucnost ostvarenja prava prednosti, da su



za isto dostavili mjerodavne dokaze, da ispunjavaju uvjete iz natjeaja i prihvate najvisi
ponudeni iznos zakupnine.

Clanak 16.
Ukoliko je bila propisana obveza uplate jamcevine i natjecatelji su uplatili jam&evinu,
ista ¢e biti vra¢ena ponuditeljima ¢ije ponude nisu prihvacene odnosno odabrane, a jaméevina
ponuditelja ¢ija je ponuda utvrdena kao najpovoljnija uracunava se u zakupninu.

Ako natjecatelj ¢ija je ponuda najpovoljnija, u bilo kojoj fazi postupka odustane od
natjecaja ili sklapanja ugovora o zakupu, kao i nakon sklapanja ugovora unutar jedne godine,
nema pravo na povrat uplacene jamcevine odnosno zakupnine.

Clanak 17.
Natjecaj se provodi na temelju pisanih ponuda predanih na mjesto i na nac¢in utvrden
odredbama javnog natjeCaja.

Ponude se podnose do roka utvrdenog u tekstu objavljenog natje¢aja, u zatvorenim
omotnicama, na naznacenu adresu i s naznakom ,,.Ne otvarati — ponuda za zakup poslovnoga
prostora®.

Rok za podnoSenje pisanih ponuda ne moze biti kra¢i od 8 dana od dana objave
natjecaja.

Clanak 18.

Pisana ponuda moZze se podnijeti na obrascima koje za svaki pojedini natjeCaj moze
pripremiti Jedinstveni upravni odjel Opcine Pisarovina i mora sadrzavati odnosno imati u
privitku, svu dokumentaciju i priloge propisane odredbama javnog natjecaja, a osobito: ime i
prezime ili naziv, adresu prebivaliSta ili sjediSta te osobni identifikacijski broj, dokaz o
registraciji odnosno upisu u registar: sudski, obrtni, udruga, politickih stranaka i drugo, presliku
dokumentacije kojom se dokazuje svojstvo osobe koja se poziva na pravo prvenstva, ponudeni
mjeseCni iznos zakupnine, kratki opis planirane djelatnosti koju bi ponuditelj obavljao u
poslovnom prostoru u zakupu i svu drugu dokumentaciju, izjave i druge priloge traZene
odredbama javnoga natjecaja.

Clanak 19.
O postupku otvaranja ponuda vodi se zapisnik u koji se unose podaci o objavi natje¢aja
s naznakom poslovnoga prostora koji je predmet natjecaja, o vremenu, mjestu i na¢inu otvaranja
ponuda, 0 imenima osoba nazo¢nih otvaranju ponuda, o zaprimljenim ponudama, o pocetnoj
visini zakupnine, o podacima iz ponuda i visini ponudene zakupnine te drugi podaci o provedbi
natjecaja.

Clanak 20.
Zakasnjele ponude ne otvaraju se, vec se iste vra¢aju ponuditeljima neotvorene.

.....

mogu sudjelovati u postupku utvrdivanja najpovoljnijeg ponuditelja.

Clanak 21.
Ako se na natjeCaj javio samo jedan ponuditelj, a ponudena zakupnina vecéa je od
pocetne te ako ispunjava i druge uvjete iz natjecaja, moze se utvrditi da se poslovni prostor daje
u zakup tom ponuditelju.



Clanak 22.

Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe
odredene zakonom kojim se ureduju prava hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova
njihovih obitelji ako se te osobe u svojoj prijavi na natjec¢aj za navedeni prostor pozovu na to
pravo, ako ispunjavaju uvjete iz natjecaja, uvjete iz Zakona te prihvate najvisi ponudeni iznos
zakupnine.

Clanak 23.
Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz
natjecaja sadrzi 1 najvisi iznos zakupnine.

Clanak 24.
Sudionici natjecaja obavijestiti ¢e se o najpovoljnijoj ponudi odnosno o drugacijem
ishodu natjecajnog postupka u roku od 8 dana od donosenja odluke, na nacin i na mjestu kako
je navedeno odredbama javnog natjecaja.

Clanak 25.
Na odluku o najpovoljnijoj ponudi sudionik natjeCaja ima pravo na podnos$enje pisanog
prigovora op¢inskom nacelniku Opéine Pisarovina u roku od 8 dana od primitka odluke
odnosno od njezine javne objave, ako je tako propisano javnim natjecajem.

Odluka o prigovoru mora biti u pisanom obliku i obrazlozena te dostavljena podnositelju
prigovora, na nacin utvrden odredbama odluke o prigovoru.

Odluka op¢inskog nacelnika o prigovoru je konacna.

Clanak 26.

Nakon provedenoga natjecaja i donesene odluke Opcinskog nacelnika o davanju u
zakup poslovnoga prostora, odnosno o najpovoljnijoj ponudi, s izabranim ponuditeljem
odnosno zakupnikom zakljucuje se ugovor o zakupu poslovnoga prostora, kojim se, u skladu
sa Zakonom, drugim propisima, ovom Odlukom i drugim aktima, ureduju medusobna prava i
obveze izmedu zakupodavca i zakupnika.

Najpovoljniji ponuditelj duzan je najkasnije u roku od 30 dana od dana donoSenja
odluke o odabiru odnosno davanju u zakup prostora sklopiti ugovor o zakupu i preuzeti poslovni
prostor. Ukoliko najpovoljniji ponuditelj ne postupi po navedenom smatrat ¢e se da je isti
odustao od sklapanja ugovora o zakupu te kao i u slu¢aju kada odustane od sklapanja ugovora,
op¢inski na€elnik moze izabrati drugu po redu najpovoljniju ponudu ili raspisati novi natjeca;.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora, na strani Opéine Pisarovina i njezinih tijela,
potpisuje opcinski nacelnik Opcine Pisarovina.

Ugovor o zakupu mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden (solemniziran) po
javnom biljezniku, o trosku zakupnika.

Ugovor o zakupu treba sadrzavati elemente propisane odredbama Zakona 1 akata tijela
Op¢ine Pisarovina.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora ne moze se sklopiti s fiziCkom ili pravnom
osobom koja ima dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom i jedinicama lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena



