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PREDMET: PRIJEDLOG ODLUKE O ZAKUPU POSLOVNIH PROSTORA

Sukladno ¢lanku 69. Statuta Grada VaraZdina (,,Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina® broj
3/18, 2/20, 2/21 i 4/21 — prodisCeni tekst, 13/22 i 10/23), Gradskom vijeéu Grada VaraZdina
dostavlja se Prijedlog odluke o zakupu poslovnih prostora zajedno s [zvje$¢em o provedenom
savjetovanju.

Predlaze se Gradskom vije¢u Grada VaraZdina da navedeni Prijedlog odluke razmotri i
prihvati u predloZenom tekstu.

ObrazloZenja ¢e prema potrebi davati: dr.sc. NEVEN BOSILJ, gradonadelnik Grada
Varazdina, MIROSLAV MARKOVIC, mag.inf,, zamjenik gradonadelnika Grada Varazdina i
VLADO PODBREZNICKI, privremeni procelnik Upravnog odjela za gradnju i komunalno
gospodarstvo Grada VaraZdina.

Prilog: Prijedlog odluke,
Izvjescée o provedenom savjetovanju.
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Na temelju ¢lanka 35. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (‘“Narodne novine”
broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15-procisceni tekst i 94/17 - ispravak), ¢lanka 3. stavka 1. i 2. i ¢lanka 6. stavka 8.
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (“Narodne novine" broj 125/11, 64/15 i
112/18) i ¢lanka 45. Statuta Grada Varazdina (""Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina" broj 3/18, 2/20,
2/21, 4/21 - prociséeni tekst 13/22 i 10/23) Gradsko vijeCe Grada Varazdina na _____ sjednici
odrzanoj 2024. godine, donosi

ODLUKU
0 zakupu poslovnih prostora

I.  OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovom Odlukom odreduje se:
- da se poslovni prostori u vlasni$tvu Grada Varazdina koji se nalaze u odredenim ulicama ili
trgovima mogu koristiti za obavljanje samo odredenih djelatnosti,
- uvjeti 1 postupak javnog poziva za usmeno nadmetanje za davanje u zakup poslovnih
prostora,
- visina pocetnih iznosa zakupnine,
- dodatni uvjeti koristenja poslovnih prostora.

Clanak 2.

Poslovnim prostorima upravlja gradonacelnik na naéin propisan Zakonom o zakupu i kupoprodaji
poslovnoga prostora (dalje u tekstu: Zakon) i ovom Odlukom.

Clanak 3.

(1) Poslovni prostor je u smislu Zakona i ove Odluke poslovna zgrada i poslovna prostorija te
skladisni prostor.

(2) Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se
preteZitim dijelom koristi u tu svrhu.
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Poslovnom prostorijom smatra se jedna ili vise prostorija u poslovnoj ili poslovno-stambenoj
zgradi, namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti koja ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu i
u pravilu, ima zaseban glavni ulaz.

O poslovnim prostorima vodi se popis s ozna¢enim namjenama, odnosno djelatnostima koje
se u poslovnom prostoru mogu obavljati.

Skladisni prostor u smislu ove Oduke je prostor za uskladistenje robe u rasutom stanju ili u
ambalazi s namjerom da poslije odredenog vremena roba bude uklju¢ena u prodaju, daljnji
transport, proizvodnju, distribuciju ili potrosnju.

Clanak 4.

Prostori u kojima svoju djelatnost obavljaju udruge gradana koje su neprofitne organizacije,
ne smatraju se poslovnim prostorima i na njih se ne primjenjuje ova Odluka u pogledu visine
zakupa i postupka davanja u zakup.

O prostorima iz stavka (1) ovog ¢lanka vodi se poseban popis.

Uvjeti zakupa ili koristenja prostora za rad udruga utvrdeni su posebnom Odlukom o
kriterijima, mjerilima i postupku dodjele prostora u vlasnistvu ili pod upravom Grada
Varazdina na koriStenje udrugama.

UVJETI | POSTUPAK JAVNOG POZIVA ZA NADMETANJE ZA DAVANJE
POSLOVNOG PROSTORA U ZAKUP

Clanak 5.

Gradonacelnik;

1)

(2)

1)

donosi odluku o davanju poslovnog prostora u zakup usmenim javnim nadmetanjem na
temelju javno objavljenog javnog poziva,

odlucuje o podnesenim prigovorima,

donosi odluku o otkazu odnosno raskidu ugovora o zakupu,

donosi odluku o moguénosti obavljanja druge djelatnosti ili smanjenju opsega djelatnosti u
odredenom poslovnom prostoru,

daje nalog upravnom odjelu nadleznom za poslove financija da izvrsi revalorizaciju
zakupnine ako je godi$nja stopa inflacija veca od 7% prema sluzbenim podacima Drzavnog
zavoda za statistiku,

donosi odluku o izvodenju velikih popravaka iz ¢lanka 18. ove Odluke,

donosi odluku o priznavanju ulaganja u poslovni prostor sukladno posebnom Zaklju¢ku o
nacinu 1 postupku priznavanja ulaganja zakupnika u poslovni prostor,

obavlja druge poslove predvidene Zakonom i ovom Odlukom.

Clanak 6.

Povjerenstvo za provodenje usmenog javnog nadmetanja na temelju javnog poziva, provodi
postupak te predlaze gradonacelniku zakljucak o sklapanju ugovora o zakupu s ponuditeljem
koji je ponudio najvisi iznos zakupnine za svaki pojedini poslovni prostor.

Clanove Povjerenstva iz stavka (1) ovog &lanka imenuje gradonaéelnik.

Clanak 7.
Upravni odjel nadlezan za upravljanje poslovnim prostorima u vlasnistvu Grada Varazdina

(u daljnjem tekstu: Upravni odjel):
- vodi evidenciju poslovnih prostora, zakupnika i ugovora o zakupu,
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- obavlja poslove u vezi sa zaklju¢ivanjem ugovora o zakupu,

- obavlja nadzor namjenskog koriStenja poslovnih prostora od strane zakupnika,

- utvrduje uvjete za pokretanje postupka i pokre¢e postupak za iseljenje u slucaju
bespravnog koriStenja poslovnog prostora ili kr§enja ugovora o zakupu,

- preuzima u posjed i obavlja predaju posjeda poslovnih prostora,

- prati stanje uredenja i odrzavanja, te poduzima mjere za uredenje i odrzavanje poslovnih
prostorija,

- daje suglasnost na projekt unutra$njeg i vanjskog uredenja poslovnog prostora, ukoliko
Grad ocijeni da je takav potreban,

- izdaje suglasnost za namjeravane radove koji ukljucuju radove iz ¢lanka 18. ove Odluke,

- raspisuje i objavljuje javni poziv za davanje u zakup poslovnih prostora,

- utvrduje prijedlog Popisa poslovnih prostora,

- vodi administrativne poslove za Povjerenstvo.

Gradonacelnik moze posebnim ugovorom povjeriti obavljanje dijela poslova iz prethodnog

stavka odgovaraju¢em poduzecu ili ustanovi.

Clanak 8.

Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog pozva postupkom usmenog javnog
nadmetanja.

Javni poziv za davanje u zakup poslovnog prostora objavljuje se u lokalnom tisku ili na
mreznim stranicama Grada po odluci gradonacelnika.

Iznimno od odredbe stavka (1) i (2) ovog ¢lanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora moze
se sklopiti bez javnog poziva za davanje u zakup poslovnog prostora izmedu Grada i
Republike Hrvatske ili izmedu Grada i Zupanije, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili
pretezitom vlasniStvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili preteZitom
vlasnistvu Grada ili Zupanije ako je to u interesu i cilju opéeg, gospodarskog i socijalnog
napretka njezinih gradana, a zakupnina se odreduje sukladno ¢lanku 22. ove Odluke.
Zakupnik iz stavka (1) i (2) ovog ¢lanka i zakupnik koji ima ugovor o zakupu poslovnog
prostora na temelju javnog natjecaja ili javnog poziva, a podnio je zahtjev za produZenje roka
zakupa, moze prihvatiti ponudu Grada za veéu zakupninu od one odredene u ¢lanku 22. ove
Odluke, kad je to ekonomski opravdano ili ako je godi$nja stopa inflacija veca od 7% prema
sluZzbenim podacima DrZavnog zavoda za statistiku.

Clanak 9.

U tekstu javnog poziva za provodenje usmenog javnog nadmetanja za davanje u zakup

poslovnog prostora mora biti navedeno:

1. za koji ili koje slobodne poslovne prostore se natjecaj objavljuje (adresa i oznaka

polozaja u zgradi),

povrsina poslovnog prostora,

moguca djelatnost,

podetni iznos zakupnine po m? mjesecno,

obveza pla¢anja jamCevine za pristup usmenom javnom nadmetanju za davanje

poslovnog prostora u zakup koja ¢e se ponuditelju, koji uspije u postupku javnog

nadmetanja obracCunati kao plac¢ena zakupnina uz doplatu razlike do iz licitirane

zakupnine, a ostalim sudionicima koji nisu uspjeli u postupku usmenog javnog

nadmetanja vratiti u roku 15 dana,

6. obveza ponuditelja, koji je uspio u postupku usmenog javnog nadmetanja i dao
najpovoljniju ponudu, davanje sredstva osiguranja pla¢anja kod potpisa ugovora o
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zakupu, u vidu solemizirane bjanko zaduZnice u minimalnoj visini od tri iz licitirane
zakupnine,

7. uputu o sadrzaju ponude i dokaze koji se moraju priloziti uz ponudu (potvrde nadleznih
tijela da ponuditelj nema dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom proracunu i
jedinicama lokalne i podrucne (regionalne) samouprave ili dokaz o odobrenoj odgodi
plac¢anja navedenih obveza sukladno posebnim propisima i dr.),

8. uputu o promjeni zakupnine zbog povecanja prosjecnog godisnjeg indeksa potrosackih
cijena (inflacije) koje objavljuje Drzavni zavod za statistiku. Pri tome se kao pocetak
referentnog razdoblja smatra godina kada je utvrdena trenutacna zakupnina, a kao kraj
se smatra godina koja prethodi godini u kojoj dolazi do promjene zakupnine.

9. uputu o mjestu, danu i satu javnog otvaranja ponuda gdje ¢e provjeriti sadrzaj ponude
te odrzati usmeno javno nadmetanje za davanje u zakup poslovnog prostora,

10. uputa da se ponuda na javni poziv dostavlja osobno ili putem punomoc¢nika i predaje
povjerenstvu za provodenje usmenog javnog nadmetanja na pocetku samog usmenog
nadmetanja,

11. rok za sklapanje ugovora o zakupu,

12. ostali uvjeti koje moze gradonacelnik utvrditi za neki poslovni prostor (npr. naéin
uredenja, davanja u zakup po dijelovima i dr.).

Radi ostvarivanja prava prednosti pri izboru najpovoljnijeg ponuditelja, pri zakupu

poslovnog prostora za obrtni¢ku ili samostalnu profesionalnu djelatnost, osobe na koje se

odnosi Zakon o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji
trebaju se pozvati na pravo prvenstva te dostaviti pravovaljani dokaz o svojem statusu.

Clanak 10.

Postupak davanja u zakup se provodi javnim usmenim nadmetanjem, na temelju javnog
poziva, kojem mogu pristupiti ponuditelji koji u potpunosti zadovoljavaju sve uvjete javnog
poziva za usmeno javno nadmetanje.

Postupak usmenog Javnog nadmetanja provodi se na dan i sat otvaranja ponuda, koji je
naznacen u javnom pozivu i to tako da se pisane ponude donose pred povjerenstvo koje ih
otvara te utvrduje koja ponuda ispunjava uvjete odnosno sadrzi li svu dokumentaciju iz
natjecaja te njezin sadrzaj i konac¢no, koji od ponuditelja mogu pristupiti usmenom javnom
nadmetanju.

Nakon §to se utvrdi urednost i kompletnost dokumentacije, voditelj usmenog nadmetanja
poziva ponuditelje da po¢nu usmeno iskazivati svoje ponude, u pravilu u ukupnom iznosu
zakupnine za cijeli prostor, nakon ¢ega ponuditelji viSekratno mogu usmeno iskazivati
ponude sve dok se ne dode do najviSe ponudene zakupnine koju utvrduje voditelj usmenog
nadmetanja nakon $to je tri puta istakao ime ponuditelja i posljednju iskazanu ponudu.
Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja
sadrzi 1 najvisi iznos zakupnine.

Odluku o odabiru najpovoljnije ponude donosi gradonacelnik na temelju prijedloga
Povjerenstva te s odabranim ponuditeljem najkasnije u roku od 30 dana sklapa ugovor o
zakupu.

Ponuditelj koji odustane od dobivenog poslovnog prostora i sklapanja ugovora o zakupu,
gubi pravo na povrat jamcevine, a za predmetni poslovni prostor javni natjecaj ¢e se ponoviti.
Ponuditelj koji je ponudio najvisi iznos zakupnine, a potom odustao od zakupa odnosno
potpisivanja ugovora o zakupu, gubi pravo na povrat jam¢evine i ne moze najmanje godinu
dana sudjelovati na novom natjecaju za isti poslovni prostor.

Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora imaju osobe odredene
Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih obitelji ako se



te osobe u svojoj prijavi na natjecaj za navedeni prostor pozovu na to pravo, ako ispunjavaju
uvjete iz natjecaja i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

Clanak 11.

Bez provodenja javnog natjecaja poslovni prostor moze se dati u zakup samo u sluc¢ajevima i na
nacin kako slijedi:

(1)
()

3)

sa sadasnjim zakupnikom poslovnog prostora koji ima sklopljen ugovor o zakupu i koji
obavlja u tom prostoru dopustenu djelatnost, ako taj prostor koristi bez prekida u trajanju od
najmanje 5 godina i koji uredno ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske
obveze, pri ¢emu Grad moze odrediti vecu novu zakupninu ako je godisnja stopa inflacije
veca od 7% prema sluzbenim podacima Drzavnog zavoda za statistiku.

kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvatska i Grad Varazdin, Zupanija i Grad te Grad i
pravne osobe u vlasni§tvu ili pretezitom vlasnitvu Republike Hrvatske ili Zupanije, odnosno
pravne osobe u vlasni$tvu ili pretezitom vlasnistvu Grada Varazdina, ako je to u interesu i
cilju opceg, gospodarskog i1 socijalnog napretka gradana, a zakupnina se odreduje sukladno
kriterijima za odredivanje visine zakupnine iz ¢lanka 21. i 22. ove Odluke.

drugim slucajevima predvidenim Zakonom.

Clanak 12.

Odluku o sklapanju Ugovora o zakupu s najpovoljnijim ponuditeljem donosi gradonacelnik.
Za pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu Grada Varazdina ili kojih je Grad
Varazdin osnivac¢, a koje primjenjuju ovu Odluku, postupak natjecaja provodi i odluku donosi
nadlezno tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe.

Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora imaju osobe odredene
Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih obitelji ako se
te osobe u svojoj prijavi na javni poziv za navedeni prostor pozovu na to pravo, ako
ispunjavaju uvjete iz javnog poziva i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine

111. ZAKLJUCIVANJE I SADRZAJ UGOVORA O ZAKUPU

Clanak 13.

Na temelju odluke gradonacelnika sklapa se ugovor o zakupu poslovnog prostora, koji potpisuje
zakupnik i gradonacelnik.

(1)
)

Clanak 14.

Ugovor o zakupu zakljucuje se na vrijeme od 5 godina.

Ukoliko je u poslovnoj prostoriji, odnosno gradevini u kojoj se ista nalazi, potrebno izvrsiti
velike popravke da bi se ista privela namjeni ili ako je prostorija izgradena u Rohbau sistemu,
prostorija se moze dati u zakup na vrijeme do 10 godina ili do realizacije ukupnog povrata
uloZenih sredstava.

Clanak 15.

Ugovor o zakupu sadrzi:

- podatke o ugovornim stranama,
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podatke o poslovnom prostoru i zgradi u kojoj se on nalazi (broj iz izvoda baze zemlji$nih
podataka, u koji je poslovni prostor upisan, povrsina poslovnog prostora, etaZza na kojoj se
poslovni prostor nalazi, pozicija na etazi I svi drugi podaci potrebni za nedvojbenu
identifikaciju poslovnog prostora (mjesto, ulica i ku¢ni broj),

djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru, obvezu namjenskog koristenja i
odredbu o nac¢inu promjene djelatnosti,

odredbu o koriStenju i naknadi za koriStenje zajednickih uredaja i prostorija u zgradi te
zajednickih usluga u zgradi,

rok predaje poslovnog prostora zakupniku,

vrijeme na koje je ugovor sklopljen,

iznos zakupnine izrazen u eurima, rokovi placanja te moguénost da se placena jamcevina
uracuna u placenu zakupninu za prva tri mjeseca zakupa,

odredbu o osiguranju urednog plac¢anja zakupnine, u vidu solemizirane bjanko zaduznice
minimalne visine tri mjese¢ne zakupnine utvrdene u ugovoru o zakupu, koju je zakupnik
duzan dostaviti prilikom potpisa ugovora,

mogucnost povecanja zakupnine ako je godi$nja stopa inflacije veca od 7% prema
sluzbenim podacima Drzavnog zavoda za statistiku,

odredbu o obavezi plac¢anja poreza (u skladu sa Zakonom),

odredbu o prestanku ugovora,

odredbu o otkaznom roku od trideset dana,

odredbu o nacinu predaje i preuzimanja poslovnog prostora u posjed,

odredbu o obvezi placanja komunalne naknade, naknade za uredenje voda, spomenicke
rente 1 ostalih troSkova za koriStenje poslovnog prostora,

odredbu o podmirivanju troSkova nastalih oSteenjem poslovnog prostora ili zgrade te
okolisa zgrade,

solemnizaciju kod javnog biljeznika,

mjesto i nadnevak sklapanja ugovora i potpise ugovornih stranaka,

obvezu odrZavanja prostora,

po potrebi i druge odredbe.

Clanak 16.

Zakupnik je duzan poslovni prostor koristiti samo u svrhu i na na¢in odreden ugovorom o
zakupu.

Bez odobrenja zakupodavca, zakupnik nema pravo preuredivati poslovni prostor.

Pod preuredenjem poslovnog prostora smatraju se radovi kojima se mijenja konstrukcija
zgrade, raspored prostorija, vanjski izgled ili namjena poslovne prostorije.

Clanak 17.

Zakupnik ne moze koristiti poslovni prostor ili njegov dio za stanovanje.

Zakupnik ne moze dati poslovni prostor niti njegov dio u podzakup niti sklapati ugovore o
poslovnoj suradnji, kojim bi dali poslovni prostor na koriStenje tre¢im osobama, bez
suglasnosti zakupodavca.

U slucaju davanja zakupniku prava da poslovni prostor ili dio poslovnog prostora da u
podzakup, podzakupnima ne moze biti ve¢a od one koja je utvrdena u ovoj Odluci odnosno
u postupku javnog nadmetanja, a na odgovarajuéi nacin se primjenjuju odredbe Zakona i ove
Odluke koje se odnose na zakup poslovnog prostora.
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VELIKI POPRAVCI | ODRZAVANJE POSLOVNOG PROSTORA
Clanak 18.

Pod velikim popravcima u smislu ¢lanka 14. smatraju se:

1. radovi na konstruktivnim dijelovima gradevine i to zamjena ili sanacija krovne
konstrukcije, sanacija temelja, nosivih zidova, zamjena medukatnih konstrukcija i
rekonstrukcija dimovodnih kanala,

2. zamjena krovnog pokrivaca, krovne i druge vanjske limarije,

izrada i zamjena instalacija u zgradi (vodovodna, kanalizacijska, elektri¢na, plinska,

centralno grijanje, gromobranska instalacija, sanitarni uredaji), Sanacija zidova, podova

1 stropova nakon izvrSenih radova,

temeljna obnova fasade,

hidro-izolacijski radovi na zidovima i temeljima zgrade,

zamjena stolarije u poslovnom prostoru i na zajedni¢kim dijelovima zgrade,

ugradnja, zamjena ili rekonstrukcija kotlovnice centralnog grijanja,

ugradnja, zamjena ili rekonstrukcija uredaja za kondicioniranje zraka,

obloge za zatvaranje instalacija u instalacijske kanale,

10 spusteni strop u slucaju da nije ranije drugacije ureden,

11. zavr$ne obloge podova ¢iji je vijek traJanJa dulji od dvadeset (20) godina.

Potrebu izvodenja velikih popravaka iz prethodnog stavka utvrduje gradonacelnik na

prijedlog upravnog odjela, prije davanja u zakup poslovnog prostora ili za vrijeme trajanja

zakupa ukoliko se za to ukaze potreba.

Povrat uloZenih sredstava nece se izvrsiti u slucaju da nije proveden postupak predviden

ovom Odlukom.

Postupak 1 nacin priznavanja ulaganja u poslovni prostor propisat ¢e se posebnim aktom koji

donosi gradonacelnik.
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Clanak 19.

Pod teku¢im odrzavanjem smatra se:

odrZavanje €istoce prostora,

licenje zidova, stropova, stolarije 1 bravarije,

odrZavanje elektroinstalacija (zamjena rasvjetnih tijela, sijalica, osiguraca, sklopki),
odrzavanje vodovoda i kanalizacije (popravak i zamjena armatura, sanacija zacepljenja
cijevi, sanacija puknuca cijevi),

redovni servis centralnog grijanja, odrzavanje sistema centralnog grijanja, zamjena ventila,
redovni servis uredaja za kondicioniranje zraka,

zamjena brava, okova, lokota i stakla,

odrZavanje protupoZarnih aparata.

V. KRITERIJI ZA ODREDPIVANJE VISINE ZAKUPNINE ZA POSLOVNI PROSTOR

Clanak 20.

Zakupnina za poslovni prostor koji se daje u zakup ugovara se u visini koja je utvrdena u postupku
usmenog javnog nadmetanja na temelju provedenog postupka usmenog javnog nadmetanja
odnosno na temelju ispunjenih uvjeta iz ¢lanaka 8. ove Odluke.



Clanak 21.

Pocetni iznos zakupnine za potrebe provodenja natjecaja utvrduje se u iznosu u eurima (EUR) za
m? mjeseéno ovisno o djelatnosti, zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi i poloZaju poslovnog
prostorija u zgradi, a utvrden je u Tablici iz ¢lanka 22. ove Odluke.

Clanak 22.

Tablica opisa djelatnosti poslovnog prostora, zone u kojima se nalazi poslovni prostor i pocetni
iznos zakupnine s uklju¢enim porezom na dodanu vrijednost iskazan u eurima, mjesecno:

Redni
broj

Djelatnost za koju se koristi poslovni
prostor

Podetni iznos mjeseéne zakupnine po m?u EUR

I ZONA

11 ZONA

111 ZONA

ULICNI | DVORISNI

ULICNI | DVORISNI

ULICNI | DVORISNI

Odyvjetnicke kancelarije, biljeznici,
sudski tumacdi i prevodioci,
predstavniStva, agencije, poslovnice,
banke, osiguravajuéa drustva,
telekomunikacije, mjenjacnice, igre na
srecu, kladionice, kurirske sluzbe,
zlatarske i fotografske radnje,
fotokopirnice, ugostiteljstvo i
slasti¢arstvo, ukljucujudi i skladista
koja pripadaju tom prostoru.

6.50

4.00

5.00

3.20

3.70

2.40

Uredske prostorije trgovackih
drustava i skladista koja pripadaju
tom prostoru.

4.80

3.00

3.70

2.40

2.40

1.90

Prodavaonice, brijacdi, frizeri, pedikeri
i manikuri, kozmeti¢ari, saloni za

ljepotu, tetovaZe, maseri, ukljucujuéi i
skladista koja pripadaju tom prostoru

4.30

3.00

3.50

2.40

2.30

1.60

Servisi i zanatske djelatnosti koje nisu
obuhvaéene pod to¢kom 1., privatne
galerije i ateljei, urari, obuéari

4.00

2.40

3.20

2.20

1.90

1.40

Zasebna skladiSta.

2.70

1.90

2.10

1.40

1.60

0.80

Zanatske djelatnosti: urari, obudari

2.20

1.50

1.90

1.10

1.50

0.80

prostori politi¢kih stranaka, udruga
gradana, drZave i Zupanije, sportskih
udruga, kulturno umjetnicka drustva
kad se daju u zakup po ovoj Odluci a
ne po Odluci koja posebno regulira
koriStenje prostora od strane udruga

1.10

0.80

0.60

0.55

0.55

0.30

Garaza i garazno mjesto

4.00

4.00

4.00

4.00

4.00

4.00




Clanak 23.

Korisna povrsina poslovnog prostora je povrsina koja se dobije mjerenjem unutar zidova poslovnog
prostora, ukljucujuci ulazno-izlazni prostor, povrsinu izloga i galerija.

Clanak 24.

(1) Obzirom na lokaciju poslovnog prostora, Grad Varazdin je podijeljen na tri zone, prema
kojima se utvrduje visina poc¢etne zakupnine.

(2) Prvu zonu c¢ini uzi centar grada odnosno povijesna cjelina utvrdena prostornim planom
povijesne jezgre omedena ulicama: A. Cesarca, S. Vraza, V. Nazora i P. Preradovica,
ukljucujuci te ulice s obje strane.

(3) Druga zona obuhvaca preostali dio Grada Varazdina.

(4) Trec¢a zona obuhvaca ostala naselja koja spadaju u podrucje Grada Varazdina.

Clanak 25.

(1) Popis grupa djelatnosti dan je u Tablici iz ¢lanka 22. ove Odluke.
(2) Ako pojedine djelatnosti nisu obuhvacene u nabrojenim djelatnostima, svrstat ¢e se u one
djelatnosti kojima su, po prirodi i vrsti posla, najvise sli¢ni.

Clanak 26.

Za poslovne prostore u kojima se obavlja vise djelatnosti, pocetni iznos zakupnine odreduje se
prema djelatnosti za koju je ovom Odlukom i Tablicom iz ¢lanka 22. ove Odluke utvrden veéi broj
bodova.

Clanak 27.
Za pratec¢e poslovne prostore koji se nalaze u podrumima ili tavanima te dvoriSne poslovne
prostore, uz uli¢ni prostor, pocetni iznos zakupnine se umanjuje za 50% u odnosu na zakupninu
koja se placa za odnosnu zonu 1 djelatnost.

Clanak 28.
Uvijeti i postupak priznavanja ulaganja zakupnika u velike popravke za uredenje ili rekonstrukciju
poslovnog prostora, u smislu ¢lanka 18. ove Odluke, uredit ¢e se posebnim pravilnikom koji donosi
gradonacelnik.

Clanak 29.
Zakupnine su prihod Proracuna Grada Varazdina, a koriste se strogo namjenski za uredenje i
odrzavanje poslovnih prostora, odnosno zgrada u kojima se iste nalaze, ili za kupnju, odnosno
izgradnju novih poslovnih prostora, koji donosi gradonacelnik na prijedlog upravnog odjela.
VI. PRESTANAK I OTKAZ ZAKUPA

Clanak 30.

(1) Ugovor o zakupu prestaje istekom roka zakupa i na na¢in predviden Zakonom.



)

(3)

VII.

1)
()

©)

(1)

)

Zakupodavac moze otkazati ugovor o zakupu u svako doba, uz razloge predvidene Zakonom
I

- ako ne plati 3 (tri) uzastopne zakupnine,

- ako poslovni prostor ne koristi duze od tri mjeseca,

- ako zakupnik, bez suglasnosti zakupodavca, promijeni djelatnost, ako pravo koristenja
prenese na drugu osobu, odnosno prostor da u podzakup ili ako poslovni prostor drzi u
posjedu, ali ga ne koristi duze od $ezdeset (60) dana.

- ako se zgrada u kojoj je poslovni prostor mora srusiti zbog uredenja, zbog dotrajalosti
ili zbog drugih opravdanih razloga.

Odluku o otkazu ugovora o zakupu donosi gradonacelnik, a provodi se putem nadleznog
javnog biljeznika.

PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 31.

Odredbe ove Odluke primjenjuju se i na poslovne prostore koji su u vlasnistvu ili suvlasnistvu
Republike Hrvatske na kojima Grad ima pravo upravljanja, raspolaganja ili koriStenja.

S ciljem oc¢uvanja prostora i izbjegavanje devastacije poslovnih prostora, odredbe ove
Odluke primjenjuju se i na poslovne prostore koji su upisani na Republiku Hrvatsku ali ih
ona ne koristi, ve¢ ih od ranije koristi Grad i to do preuzimanja u posjed od strane Republike
Hrvatske ili njenih agencija ili njenih poduzeca.

Odredbe ove Odluke primjenjuju se i1 na poslovni prostor koji je jo$ uvijek upisan u
zemljiSnim knjigama kao druStveno vlasniStvo na kojem Grad ima pravo raspolaganja ili
koriStenja te na poslovni prostor koji je bio u drustvenom vlasnistvu s pravom koristenja
Grada za koji se vodi postupak na temelju zakona kojim se ureduje naknada za imovinu
oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, do pravomo¢nog okoncanja tog
postupka.

Clanak 32.

Na dan stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o davanju u zakup i koriStenju
poslovnih prostorija (,,Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina“ broj: 2/12,4/14 i 1/16) i Zaklju¢ak
Gradskog poglavarstava o utvrdivanju vrijednosti boda za izracun visine zakupnine za
poslovne prostore KLASA: 372-01/98-01/6, URBROJ: 2186/01-03-00-5 od 15. lipnja 2000.
godine.

Pravilnik iz ¢lanka 28. ove Odluke gradonacelnik ¢e donijeti u roku 60 (Sezdeset) dana od
dana stupanja na snagu ove Odluke i objavit ¢e se U ,,Sluzbenom vjesniku Grada Varazdina“
I na mreznim stranicama Grada.

Clanak 33.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u "Sluzbenom vjesniku Grada Varazdina".

PREDSJEDNIK
GRADSKOG VIJECA

Lovro Lukavecki, mag. pol.
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Obrazlozenje
uz Prijedlog odluke o zakupu poslovnih prostora

l. PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE OPCEG AKTA

Zakonska osnova za donosenje ove Odluke sadrzana je u odredbi ¢lanka 35. Zakona o vlasnistvu 1
drugim stvarnim pravima (‘“Narodne novine” broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15-proc¢isceni tekst i 94/17-ispravak),
Clanka 3. stavka 1.1 2. i ¢lanka 6. stavka 8. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
(,,Narodne novine* 125/11, 64 151 112/18) i ¢lanka 45. Statuta Grada Varazdina (""Sluzbeni vjesnik
Grada Varazdina" broj 3/18, 2/20, 2/21, 4/21 - pro¢iséeni tekst 13/22 i 10/23).

I1.  OCJENA STANJA, OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI | SVRHA
KOJA SE ZELI POSTICI DONOSENJEM ODLUKE

Predlozenom odlukom o zakupu poslovnih prostora regulira se nacin, uvjeti i postupak dodjele
poslovnih prostora u zakup. Dodjela prostora udrugama regulirana je posebnom Odlukom. Ovom
odlukom takoder je odredena i poCetna visina zakupnine iskazane u eurima.

Ukida se pravo odlucivanja gradonacelnika o pocetnoj visini zakupnine donosenjem zakljucka o
vrijednosti boda za obracun zakupnine pa se tako moglo bitno utjecati na visinu zakupa, a time i
na poslovnu nesigurnost zakupnika, slijedom ¢ega se umjesto visine boda utvrduju pocetni iznosi
zakupa u eurima po m? mjese¢no, ureduju se pitanja koja nisu regulirana Zakonom o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora, odnosno daju se dodatne odredbe koje se odnose na uvjete i
postupak javnog natjeCaja koji se sada zove javni poziv za usmeno javno nadmetanje za
najpovoljniju visinu zakupa, ¢ime se na bolji i transparentniji nacin ureduje pitanje nacina
dobivanja gradskog poslovnog prostora, zakljucivanje i sadrzaj ugovora o zakupu, koriStenje
poslovnog prostora, Kriteriji za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore i prestanak

zakupa. Ovim dodatnim odredbama se u cijelosti regulira materija zakupa poslovnih prostora u

vlasni$tvu ili pod upravom Grada Varazdina. Odlukom su regulirana pitanja koja nisu utvrdena

Zakonom, i to.

- utvrduju se nadleznosti svih tijela koja sudjeluju u davanju u zakup 1 upravljanju poslovnim
prostorima i to gradonacelnika, povjerenstva za provodenje natjeCaja i upravnog odjela
nadleZnog za upravljanje nekretninama,

- utvrduje se sadrzaj javnog natjeCaja Koji je zapravo javni poziv za davanje najpovoljnije
ponude u postupku usmenog javnog nadmetanja,

- utvrduje se da se natjecaj provodi usmenom licitacijom,

- utvrduje se sadrzaj ugovora o zakupu,

- tocno su utvrdeni veliki popravci o ¢ijem postojanju ovisi rok na koji se ugovor sklapa ili ¢ija
¢e se vrijednost vratiti zakupniku kroz smanjenje zakupnine,

- utvrdena je tablica bodova za izracun pocetne zakupnine, po djelatnostima koja se u prostoru
obavlja,

- utvrdene su zone u Gradu, koje su takoder element za izraun visine pocetne zakupnine,

- predvideni su dodatni razlozi zbog kojih Grad VaraZzdin kao zakupodavac moze u svako doba
otkazati ugovor o zakupu.
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1. OCJENA SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVODENJE OPCEG AKTA TE
NACIN KAKO CE SE OSIGURATI

Za provodenje ove Odluke nije potrebno osigurati sredstva u proracunu Grada Varazdina.
IV. OBRAZLOZENJE ODREDBI PRIJEDLOGA OPCEG AKTA

Clanak 1. - utvrduje da se poslovni prostori u vlasni§tvu Grada Varazdina koji se nalaze u
odredenim ulicama ili trgovima mogu koristiti za obavljanje samo odredenih djelatnosti, uvjeti i
postupak natjeaja odnosno javnog poziva za davanje ponuda za postupka usmenog javnog
nadmetanja za davanje u zakup poslovnih prostora, visina pocetnih iznosa zakupnine, dodatni
uvjeti koristenja poslovnih prostora.

Clanak 2. - odreduje nadleznost upravljanja prostorima Grada na temelju ove Odluke.
Clanak 3. - odreduje §to je poslovni prostor i skladiste.

Clanak 4. - odreduje da se ova Odluka ne odnosi na gradske prostore koji su odredeni za koristenje
udruga gradana obzirom da je taj beneficirani rezim koriStenja prostora utvrden posebnom
Odlukom o kriterijima, mjerilima i postupku dodjele prostora u vlasnistvu ili pod upravom Grada
Varazdina na koriStenje udrugama.

Clanak 5. - utvrduje opseg i podruje nadleznosti gradonacelnika u postupku dodjele poslovnog
prostora.

Clanak 6. - utvrduje obvezu osnivanja Povjerenstva za provodenje postupka usmenog javnog
nadmetanja na temelju javnog poziva (natjecaja).

Clanak 7. - utvrduje obveze i nadleZnosti upravnog odjela u postupku dodjele poslovnog prostora.

Clanak 8. - utvrduje postupak i preduvjete za sklapanje ugovora o zakupu ili putem usmenog
javnog nadmetanja ili neposredno temeljem ostvarenih uvjeta iz zakona. Ovim ¢lankom utvrdena
je obveza sklapanja Ugovora o zakupu s ciljem sprecavanja negativnog utjecaja vrijednosti visine
zakupa obzirom na inflatorna kretanja i to tako da zakupnik iz stavka 1. i 2. ovog ¢lanka i zakupnik
koji ima Ugovor o zakupu poslovnog prostora na temelju javnog natjecaja ili javnog poziva, a
podnio je zahtjev za produzenje roka zakupa, moze prihvatiti ponudu Grada za ve¢u zakupninu od
one odredene u ¢lanku 22. ove Odluke, kad je to ekonomski opravdano ili ako je godi$nja stopa
inflacije veca od 7% u prema sluzbenim podacima Drzavnog zavoda za statistiku.

Clanak 9. - utvrduje se obavezni sadrzaj javnog poziva za provodenje usmenog javnog nadmetanja
za davanje u zakup poslovnog prostora.

Clanak 10. - utvrduje se i opisuje postupak usmenog javnog nadmetanja za davanje najvise visine
zakupnine (tzv. licitacije).

Clanak 11. - odreduju se uvjeti sklapanja Ugovora o zakupu bez provodenja natje¢aja odnosno
javnog poziva.

Clanak 12. - utvrduju se ovlastene osobe za dono3enje odluke o sklapanju ugovora o zakupu.
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Clanak 13. - odreduje sklapanje pisanog ugovora o zakupu.
Clanak 14. - odreduje rokove zakupa.
Clanak 15. - odreduje obvezne ugovorne odredbe zakupa.

Clanak 16. - utvrduje se obveza zakupnika da poslovni prostor koristi samo u svrhu za koju je
namijenjen.

Clanak 17. - utvrduje se zabrana davanja gradskog poslovnog prostora u podzakup.
Clanak 18. - odreduje se §to su to veliki popravci na poslovnom prostoru.
Clanak 19. - odreduje §to se smatra teku¢im odrzavanjem poslovnog prostora.

Clanak 20. - odreduje da se zakupnina odreduje u postupku usmenog javnog nadmetanja temeljem
javnog poziva za davanje u zakup poslovnog prostora.

Clanak 21. - odreduje da se podetni iznos zakupnine za potrebe provodenja natje¢aja utvrduje u
iznosu u eurima (EUR) za m? mjese¢no ovisno o djelatnosti, zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi
i polozaju poslovnog prostorija u zgradi, a utvrden je u Tablici iz ¢lanka 22. ove Odluke.

Clanak 22. - utvrdena je Tablica opisa djelatnosti poslovnog prostora, zone u kojima se nalazi
poslovni prostor i pocetni iznos zakupnine U eurima s uklju¢enim porezom na dodanu vrijednost ,
mjesecno.

Clanak 23. - odreduje $to je to korisna povrsina poslovnog prostora

Clanak 24. - odreduju se tri zone Grada prema kojima se utvrduje visina pocetne zakupnine.

Clanak 25. - odreduju se grupe djelatnosti koje nisu obuhvacene u tablici, ali se mogu svrstati u
pojedenu grupu po sli¢nosti.

Clanak 26. - utvrduje da se za poslovne prostore u kojima se obavlja vise djelatnosti, pocetni iznos
zakupnine odreduje prema djelatnosti za koju je ovom Odlukom i Tablicom iz ¢lanka 22. ove
Odluke utvrden veci broj bodova.

Clanak 27. - utvrduje da za prateée poslovne prostore koji se nalaze u podrumima ili tavanima te
dvori$ne poslovne prostore, uz ulicni prostor, pocetni iznos zakupnine se umanjuje za 50% u
odnosu na zakupninu koja se pla¢a za odnosnu zonu 1 djelatnost.

Clanak 28. - odreduje obvezu gradonadelnika da donese pravilnik o uvjetima i postupku
priznavanja ulaganja od strane zakupnika u gradski poslovni prostor u smislu ¢lanka 18. ove
Odluke.

Clanak 29. - odreduje na¢in koristenja sredstava.

Clanak 30. - odreduje uvjete za prestanak i otkaz ugovora o zakupu.

Clanak 31. - utvrduju se pravni statusi poslovnih prostora na koje se primjenjuje ova Odluka.
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Clanak 32. - utvrduje da na dan stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o davanju u
zakup i koriStenju poslovnih prostorija (,,Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina“ broj 2/12,4/14 i 1/16)
1 Zakljuc¢ak Gradskog poglavarstava o utvrdivanju vrijednosti boda za izracun visine zakupnine za
poslovne prostore KLASA: 372-01/98-01/6, URBROJ: 2186/01-03-00-5 0d15. lipnja 2000.
godine. Pravilnik iz ¢lanak 28. ove odluke gradonacelnik ¢e donijeti u roku 60 dana od dana
stupanja na snagu ove odluke i taj ¢e se pravilnik objaviti na mreznim stranicama Grada.

Clanak 33. - regulira na¢in stupanja na snagu ove Odluke. Ova Odluka stupa na snagu osmog dana

od dana njezine objave u ,,Sluzbenom vjesniku Grada Varazdina®, a §to je u skladu s ¢lankom 131.
Poslovnika o radu Gradskog vijeca (,,Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina® broj 13/22 i 10/23).
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IZVJESCE O PROVEDENOM SAVJETOVANJU S JAVNOSCU

Naziv akta o kojem je savjetovanje provedeno:
Nacrt Odluke o zakupu poslovnih prostora

2024.godine do 10. ozujka 2024. godine.

Vrijeme trajanja savjetovanja: Savjetovanje je provedeno u trajanju od 30 dana odnosno od 9. veljace

Cilj provodenja savjetovanja s javnoscu je upoznavanje javnosti s

Cilj i glavne teme Nacrtom odluke o zakupu poslovnih prostora
savjetovanja te dobivanje misljenja, primjedbi i prijedloga te eventualno prihvacanje

zakonitih i stru¢no utemeljenih prijedloga, primjedbi i misljenja.

- ako zakupnik, bez suglasnosti
zakupodavca, promijeni djelatnost,
ako pravo koriStenja prenese na
drugu osobu, odnosno prostor da u
podzakup ili ako poslovni prostor
drzi u posjedu, ali ga ne koristi duze
od dva mjeseca,

- ako se zgrada u kojoj je poslovni
prostor mora srusiti zbog uredenja
prostora, zbog dotrajalosti ili zbog
drugih opravdanih razloga.

o Razlozi
y Prihvacanje/ .
L Clanak na R prihvacanja/
Naziv dionika o neprihvacanj o
. S koji se - neprihvacanja
Redni (pojedinac, odnosi Tekst primjedbe/prijedloga e primjedbe rimjedbe ili
broj organizacija, o primj prijediog ili prijedloga prim)
T primjedba/ prijedloga
institucija) -
prijedlog
Predlazemo da se izmijeni ¢lanak 30.
stavak 2. Odluke na nacin da
zakupodavac moze otkazati ugovor
0 zakupu ako se prostor ne koristi
duze od dva mjeseca. Smatramo da
je smanjene razdoblja nekoriStenja
poslovnog prostora s tri mjeseca na
dva mjeseca opravdano jer je cilj da
se svi poslovni prostori koriste i da
se U njima obavlja gospodarska
djelatnost, a ne da budu prazni.
Slijedom iznijeto stavak 2. ¢lanka Prihvacanje ove
30. Odluke bi glasio: izmjene omogucit
Zakupodavac moze otkazati ugovor ¢e da se svi
Andreiana Santek Clanak 0 zakupu u svako doba, uz razloge poslovni prostori
Jana > | 30.stavak | predvidene Zakonom i: Prihvaca se koriste i daseu
dipl iur. . . .. ;
2. - ako ne plati 3 (tri) uzastopne njima obavlja
zakupnine, gospodarska
- ako poslovni prostor ne koristi duze djelatnost, a ne da
od dva mjeseca, budu prazni

Tijekom savjetovanja s javnos§cu pristigla je samo jedna primjedba koja je prihvatljiva.

KLASA: 372-03/24-01/7
URBRO0J:2186-1-05-01/1-24-4
Varazdin, 11. ozujak 2024. godine




