Na temelju ¢lanka 42. stavka 2. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora ("Narodne
novine, broj 125/11., 64/15., 112/18. i 123/24) i ¢lanka 28. Statuta Opcine Crnac (“Sluzbeni glasnik
Optine Crnac *, broj 1/19., 2/18., 1/20., 2/21. i 2/25 ) Optinsko vijeée Opcine Crnac, na 4. sjednici
odrzanoj dana 29. prosinca 2025. godine, donijelo je sliedecu

ODLUKU
o davanju u zakup i kupoprodaji poslovnih prostora

I. OSNOVNE ODREDBE

Clanak 1.
Ovom Odlukom ureduje se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora, medusobna
prava i obveze zakupodavca i zakupnika, kupoprodaja poslovnoga prostora, uvjeti i postupak natjeCaja te
ostala pitanja u svezi davanja u zakup i kupoprodaje op¢inskih poslovnih prostora.

Clanak 2.
Poslovnim prostorom u smislu ove Odluke, sukladno Zakonu o zakupu i kupoprodaji poslovnoga
prostora (u daljnjem tekstu: Zakon), smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i garazno
mjesto.

Clanak 3.

U koristenju, upravijanju i raspolaganju poslovnim prostorom Opcinski nacelnik Opéine Crnac (u
dalinjem tekstu: Opcinski naelnik):
donosi plan odrZavanja i rekonstrukcije poslovnih prostora,
imenuje Povjerenstvo za provodenje javnog natjecaja,
donosi Odluku o raspisivanju natjecaja,
odluguje o prihvatu najpovoljnije ponude i zakljuCenju ugovora o zakupu,
odluéuje o stupnju prava i obveza sukladno odredbama Zakona i ove Odluke,
daje suglasnost za davanje poslovnoga prostora u podzakup u sluéajevima predvidenim ovom
Odlukom,
7. odluduje o raspolaganju i uporabi poslovnoga prostora na drugi nacin po prijedlogu

Jedinstvenog upravnog odjela Opéine Crnac (u daljnjem tekstu: Jedinstveni upravni odjel),

8. odlucuje o priviemenom upravijanju,
9. odluéuje u kojim poslovnim prostorima ¢e se obavljati pojedine djelatnosti.
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Clanak 4.
Ostale poslove upravijianja poslovnim prostorima kao i struéno-administrativne poslove za
Optinskog nacelnika obavlja Jedinstveni upravni odjel.

Clanak 5.
Poslovni prostori se mogu dodijeliti udrugama na priviemeno koristenje temeliem posebnog
zakljutka Opéinskog nacelnika, najduze do raspisivanja natjecaja.

Clanak 6.
Opéinski nadelnik moZe odobriti stupanje u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika i to:

— nasliednicima u slu¢aju smrti zakupnika ukoliko ispunjavaju uvjete za nastavak ugovorene
djelatnosti i podmire sva dospjela dugovanja po bilo kojoj osnovi,

—  pravnoj osobi kao pravnom slijedniku u slu¢aju promjene pravnog polozaja zakupnika, a pod
uvjetom da nema dospjelih dugovanja po bilo kojoj osnovi. Pravno sljednistvo dokazuje se
riesenjem nadleznog trgovatkog suda. Medutim, nece se prihvatiti prijenos ugovora o
zakupu s fizitke osobe na pravnu ili obratno,



Pravno sljednistvo dokazuje se rjeSenjem nadleZnog trgovackog suda. Medutim,
neée se prihvatiti prijenos ugovora o zakupu s fizi¢ke osobe na pravnu ili obratno,

— bratnom drugu i krvnim srodnicima u ravnoj lozi (u daljnjem tekstu: pravni
sljednici) kada dosadagnji zakupnik obrtnik odlazi u mirovinu, a pravni sljednici
zadrZavaju mati¢ni broj obrta,

— fizitkoj osobi koja radi obavljanja gospodarskih djelatnosti obavlja poslove u
zajedni¢kom obrtu sa dosadasnjim zakupnikom koji je u ugovornom odnosu
definiran kao zakupnik nositelja obrta.

Clanak 7.

Op¢inski nadelnik moZe odobriti davanje dijela ili cijelog poslovnoga prostora u
podzakup supruzniku ili potomcima zakupnika ako sa zakupnikom obavljaju zajednicki obrt i
to pod uvjetima iz osnovnog ugovora o zakupu.

Osim u sludajevima iz stavka 1. ovoga ¢lanka Opéinski nagelnik moZe iznimno odobriti
davanje dijela ili cijelog poslovnoga prostora u podzakup kada je to od interesa za Op¢inu.

Clanak 8.

Za poslovne prostore u kojima je predvideno obavljanje zdravstvene, socijalne i
obrazovne djelatnosti moze se prilikom javnog natjetaja odobriti da ugovor o zakupu sklopi
vide osoba.

U slu&aju da jedan od zakupnika otkaZe ugovor o zakupu, drugima iz ugovora daje se u
zakup cijeli prostor, ali najduZe do isteka vremena odredenog u ugovoru o zajedni¢kom zakupu.

U sluéaju da drugi zakupnici ne preuzmu cijeli prostor, ugovor se raskida sa svim
zajedni¢kim zakupnicima.

Formiranje novih gradevinskih cjelina nije dopusteno.

Clanak 9.
Op¢inski poslovni prostori daju se u zakup na odredeno vrijeme do deset godina uz
otkazni rok od 30 dana.
Opéinski nagelnik moZe Opéinskom vijeéu predlagati da se odredeni poslovni prostori,
kod kojih je neophodno izvrsiti velika ulaganja, daju u zakup i na duZe vrijeme, odnosno do 20
godina te da se u takvim slu€ajevima posebno utvrde uvjeti natjeCaja.

II. ODREDIVANJE ZAKUPNINE

Clanak 10.
Visina zakupnine utvrduje se sukladno odredbama ove Odluke.
Poslovni prostori utvrdeni ¢lankom 5. daju se u zakup bez naplate zakupnine.

Clanak 11.
Visina zakupnine obratunava se mjeseéno umnoskom povriine poslovnoga prostora i
cijene zakupnine.
Cijena zakupnine sukladno kriterijima za odredivanje visine zakupnine za poslovne
prostore je kriterij lokacije poslovnog prostora i vrste djelatnosti koja se vrsi u poslovnom
prostoru.

Podetna visina mjeseéne zakupnine iznosi:

— 1,00 eur/m? za poslovne prostore ugostiteljske namjene,
— 1,00 eur/m? za trgovacku djelatnost

— 1,00 eur/m? za proizvodnu djelatnost

— 1,00 eur/m” za neproizvodnu djelatnost



Ukoliko se za vrijeme trajanja ugovora o zakupu izmijene kriteriji za odredivanje visine zakupnine,
visina zakupnine iz ugovora o zakupu uskladiti ée se sukladno izmijenjenim kriterijima Opcine, poCevsi
od prvog dana sliedeéeg mjeseca u kojem je donesena odluka o izmijeni kriterija i to samo ako je tako
odreden iznos mjeseéne zakupnine veéi od iznosa mjese&ne zakupnine u postoje¢em ugovoru, a o cemu
¢e se sklopiti dodatak ugovoru o zakupu.

Ukoliko zakupnik odbije sklopiti dodatak sukladno ovom stavku, ugovor o zakupu ¢e se raskinuti,
a zakupnik nema pravo naknade $tete zbog raskida.

Ukoliko zakupnik u roku od 8 dana od dana zaprimanja pisane obavijesti o povecanju mjesecne
zakupnine iz st. 2 ovog ¢lanka ne prihvati ponudeno skiapanje dodatka ugovora smatrati ¢e se da je odbio
sklopiti dodatak ugovoru.

Clanak 13.
Pored zakupnine zakupnik placa trogkove struje, vode, komunalne naknade, odvoza smeca i
sliéne troskove te porezna davanja sukladno zakonima i drugim propisima.
Iznimno, Opéina moze podmirivati placanja iz prethodnog stavka ovog Clanka za poslovne
prostore u kojima se obavljaju djelatnosti koje su od interesa za Opcinu Crnac .

lll. UVJETI | POSTUPAK JAVNOG NATJECAJA ZA DAVANJE U ZAKUP POSLOVNIH PROSTORA
| IZNIMNI SLUCAJEVI SKLAPANJA UGOVORA O ZAKUPU

Clanak 14.
Poslovni prostori daju se u zakup putem javnog natje¢aja osim iznimno bez javnog natjecaja u
sluajevima propisanim Zakonom.
Odluku o raspisivanju natje¢aja donosi Op¢inski nacelnik.
Natjecaj se objavijuje na oglasnoj plogi Optine Crnac i opéinskoj internet stranici, a obavijest o
natjeCaju moze se objaviti u dnevnom tisku.

Clanak 15.
Natjecaj provodi povjerenstvo koju imenuje Opéinski nacelnik.
Povjerenstvo ima predsjednika i dva ¢lana.

Clanak 16.
lznimno od postupaka iz ¢lanka 14. ove Odluke, zakupodavac moze pod uvjetom da se ne radi o
poslovnom prostoru kojim Opéina ima namjeru raspolagati na drugaciji nacin sadasnjem zakupniku
poslovnoga prostora koji u potpunosti izvréava obveze iz ugovora o zakupu, ponuditi sklapanje novog
ugovora o zakupu na odredeno vrijieme od najduze 10 godina uz moguénost produljenja za daljnjih
najduZe 10 godina.

Ugovor se moze produZiti po cijeni mjeseéne zakupnine prema kriterijima iz ¢lanka 11.112. ove
Odluke, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjese¢ne zakupnine koju zakupnik
plaéa na temelju vazeéeg ugovora o zakupu, u kojem ¢e se iznos mjesecne zakupnine odrediti kao u
postojeéem ugovoru.

lznimno od postupka iz &lanka 14. ove Odluke, zakupodavac ¢e sada$njem zakupniku
poslovnoga prostora koji u potpunosti izvr$ava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije 60 dana prije
isteka roka na koji je ugovor sklopljen, ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu kako je odredeno u
ovom ¢lanku stavak 1., ili ga pisanim putem obavijestiti da mu ne¢e ponuditi sklapanje novog ugovora o
zakupu.

Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 1. ovoga &lanka u roku od 30 dana, zakupni
odnos je prestao istekom roka na koji je ugovor skloplien, a zakupodavac e, nakon stupanja u posjed
poslovnoga prostora raspisati javni natje¢aj za davanje u zakup u kojem poetni iznos zakupnine ne moze
biti manji od iznosa zakupnine koji je ponuden sadasnjem zakupniku, ako ¢e se u prostoru nastaviti
obavljanje iste djelatnosti. Zakupnik iz ovog stavka koji ne dostavi pisani prihvat ponude iz stavka 1. ovog



dlanka i ne preda u posjed poslovni prostor po isteku Ugovora, Zakupodavac ¢e protiv istog pokrenuti
postupak radi ispraznjenja i predaje u posjed poslovnog prostora.

IV. UVJETI NATJECAJA

Clanak 17.
U postupku provedbe natjedaja najprije se utvrduje koje ponude ispunjavaju opce i posebne
uvjete natje¢aja, polazeci od opéin propisa (opéi uvieti) te posebnih odredaba natjecaja (posebni uvjeti).
Ponude koje ne ispunjavaju uvjete iz stavka 1. ovoga ¢lanka odbacit ¢e se kao nevaljane.

Clanak 18.
Kao najpovoljnija ponuda utvrdit ée se ona ponuda kojom se ispunjavaju opéi i posebni uvjet
natjecaja te kojom se ponudi najviSa zakupnina.

Clanak 19.
Pravo na zashivanje zakupa temeljem najpovoljnije ponude utvrdene u smislu prethodnog clanka
ograni¢ava se prvenstvenim pravom:
— osoba iz Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitel;i
ukoliko ispunjavaju uvjete iz natjecaja i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.
Osobe koje ostvaruju prvenstveno pravo moraju sudjelovati u natie€aju i udovoljiti uvjetima
natje¢aja.

V. POSTUPAK NATJECAJA

Clanak 20.
Natje¢aj se provodi prikupljanjem pisanih ponuda.
Prikupljanje pisanih ponuda je postupak u kojem podnositelii svoje ponude dostavljaju u pisanom
obliku u zatvorenim omotnicama.

Clanak 21,
Natje¢aj za davanje u zakup poslovnoga prostora sadrZi
1. podatke o poslovnom prostoru (adresa, povrsina te ostale podatke za poblizu oznaku
poslovnoga prostora),
postojanje prvenstvenog prava,
djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,
pocetni iznos zakupnine,
iznos jamé&evine, rok i nacin plaéanja, ukoliko se zakupnina placa,
program rada i koristenja poslovnih prostora za prostore koji se u zakup daju bez naplate
zakupnine,
7. rok za sklapanje ugovora,
8. rok i nacin placanja zakupnine, ukoliko se zakupnina placa,
9. vrijleme na koje se ugovor o zakupu sklapa,
10. rok, nacin i mjesto dostave ponude,
11. mijesto i vrijeme otvaranja pisanih ponuda,
12. ovladtenje da Opcinski nacelnik moZe ponistiti natjecaj,
13. ostalo od zna¢aja za natje€aj.
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Clanak 22.
Elemente natje¢aja u smislu prethodnog ¢lanka ove Odluke utvrduje Opéinski nacelnik prilikom
donosenja odluke za raspisivanje natje¢aja, a na prijedlog Jedinstvenog upravnog odjela.



Pisana ponuda obvezno sadrzi:
1. ime i prezime, odnosno naziv ponuditelia s naznakom prebivaliéta ili boravista, odnosno
sjedista,
2. oznaku poslovnoga prostora,
3. ponudenu natje¢ajnu zakupninu, ukoliko se zakupnina placa,
4. program rada i koristenja poslovnih prostora za prostore koji se u zakup daju bez naplate
zakupnine.
Uz ponudu se prilaze:
1. dokaz o drzavljanstvu, odnosno registraciji,
2. dokaz o uplacenoj jam&evini, ukoliko se jam¢evina placa,
3. ovlatenje, odnosno punomoé (za oviastene predstavnike, odnosno opunomocenike),
4. dokaz o prvenstvenom pravu za osobe utvrdene Zakonom i ovom Odiukom (za osobe koje
Zele takvo pravo ostvariti),
5. izjavu da ponuditelj nema dospjelih nepodmirenih obveza prema drzavnom proracunu,
Istarskoj Zupaniji ili Opcini po bilo kojoj osnovi.

Clanak 23.

Pod ponudenom natje¢ajnom zakupninom u smislu ove Odluke podrazumijeva se iznos koji
natjecatelj nudi i uplaéuje kao preduvjet za sklapanje ugovora o zakupu, a ona ne moZe bit niza od
pocetne cijene zakupnine.

Potetna natje¢ajna zakupnina utvrduje se na na&in da se pomnozi poetna cijena zakupnine s
povrsinom odredenog poslovnog prostora, $to ujedno predstavlja iznos jaméevine na natjecaju.

Clanak 24.

Otvaranje i razmatranje ponuda provodi Natje¢ajna povjerenstvo, na mjestu i u vremenu
utvrdenom u natje¢aju, na naéin da utvrdi koje su ponude zaprimljene i koji su ponuditelji nazocni.

O tijeku sjednice Povjerenstva vodi se zapisnik kojeg po okonéanju sjednice potpisuju nazocéni
¢lanovi Povjerenstva i zapisnicar.

Po otvaranju svake omotnice Povjerenstvo upoznaje nazoéne sa sadrzajem ponude.

Nepravovremene i nepotpune ponude Povjerenstvo nece uzeti u raspravijanje, ve¢ ¢e se odmah
zapisnicki utvrditi njihova nevaljanost i donijeti odluku o njihovom odbacivanju.

Valjane ponude Povjerenstvo razmatra i utvrduje da li su ispunjeni propisani uvjeti te usporedbom
ponudenih visina zakupnine zapisnicki utvrduje koju ponudu smatra najpovoljnijom.

Ako je za iste poslovne prostore prispjelo vise valjanih najpovoljnijih ponuda koje su istovjetne po
visini zakupnine, Povjerenstvo ée usmenim nadmetanjem izmedu takvih ponuditelja utvrditi koja je ponuda
najpovoljnija.

Ako su takvi ponuditelji nazoéni sjednici, usmeno nadmetanje provest ¢e se odmah po otvaranju
svih prispjelih ponuda.

U sluéaju izostanka kojeg ponuditelja s valjanom istovjetnom ponudom, usmeno nadmetanje
provest ée Povjerenstvo u vrijeme i na mjestu koje ¢e naknadno odrediti te o tome obavijestiti sve
ponuditelje s valjanom istovjetnom ponudom.

Clanak 25.
Po utvrdenju najpovoljnije ponude, Povjerenstvo utvrduje koje su osobe s prvenstvenim pravom
dostavile pismeni dokaz o ispunjavanju uvjeta natjecaja.
Ponuditelja, za kojeg se utvrdi da prema prispjeloj ponudi ima osnova za ostvarivanje
prvenstvenog prava, Povjerenstvo e pismenim putem pozvati da u roku od osam dana pismenom
izjavom prihvati najviSu postignutu zakupninu.



Clanak 26.
Zapisnik o provedenom natje¢aju s prijediogom ponude za koju smatra da je treba prihvatiti,
Povjerenstvo dostavlja Opéinskom nadelniku radi donodenja Odluke o prihvatu ponude i sklapanja
ugovora o zakupu.

Clanak 27.
Ponuditelj koji ostvari pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora duzan je u roku
od osam dana od dana primitka obavijesti pristupiti u Jedinstveni upravni odjel i zakljuciti ugovor o zakupu.
Ponuditelj koji nakon donosenja odluke iz stavka 1. ovog ¢lanka odustane od sklapanja ugovora
ili ne pristupi u roku odredenom za sklapanje ugovora, gubi pravo na povrat uplacene jamcevine, a
poslovni prostor e se ponovno izloZiti natjeCaju ili prihvatiti slijede¢a najpovoljnija ponuda.

Clanak 28.
Ponuditeljima kojima su ponude utvrdene kao nevaljane ili nepovoline, uplatena jaméevina vratit
¢e se u roku od osam dana od dana donoSenja Odluke Opcinskog nagelnika o najpovoljnijoj ponudi.
Ponuditelju koji odustane od ponude prije nego se izvr$i otvaranje ponuda, uplacena jaméevina
vratit ¢e se u roku od osam dana od zaprimanja izjave o odustanku od ponude.

VI. UGOVOR 0 ZAKUPU
Clanak 29.
Ugovor o zakupu izraduje se i sklapa kao ovr$na isprava u smislu Zakona o javnom biljeznistvu,
kojim se osigurava ovrha radi naplate duzne zakupnine, raskida ugovora i predaje poslovnoga prostora

zakupodavcu.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora ne moze se sklopiti s fizickom ili pravnom osobom koja ima

dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom prora&unu, Opéini Crnac, osim ako je sukladno posebnim
propisima odobrena odgoda plaéanja navedenih obveza, pod uvietom da se fizicka ili pravna osoba

pridrzava rokova pla¢anja.
Ugovor o zakupu postovnog prostora skloplien protivno stavku 1.1 2. ovog ¢lanka je nistetan.

Clanak 30.
Pored elemenata utvrdenih Zakonom ugovor o zakupu sadrzi i odredbe:
— 0 obvezi zakupnika da za preinake poslovnog prostora mora od zakupodavca ishodovat
prethodnu pismenu suglasnost,

— o stanju prostora,
— 0 obvezi zakupnika da je duZan o svom trosku odrZavati poslovni prostor u stanju koje mu

omogucava obavljanje djelatnosti odredene ugovorom o zakupu,
— 0 namjeni poslovnog prostora,
~ 0 ostalome od znacaja za ugovor.

Clanak 31.
Ugovor o zakupu potpisuje Op¢inski nacelnik.

VII. PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 32.
Zakup poslovnoga prostora prestaje na na&in propisan Zakonom, ovom Odlukom i Ugovorom o

zakupu.
Zakupodavac moze otkazati ugovor i u slucaju:
— ako zakupnik kori$tenjem prostora ometa ostale suvlasnike nekretnine u mimom koristenju

suvlasnickih dijelova,



ako zakupnik bez opravdanih razloga duze od 30 dana ne koristi poslovni prostor, odnosno
ako je poslovni prostor zatvoren duze od tri mjeseca godisnje, osim ako za to ima pismenu
suglasnost zakupodavca,

ako se poslovni prostor mora rusiti radi dotrajalosti ili iz urbanistickih razloga,

ako se nakon zakljuenja ugovora o zakupu zakonom ili drugim aktom utvrdi da se poslovni
prostor mozZe Koristiti samo za obavljanje odredene djelatnosti,

ako zakupnik izgubi pravo na obavljanje djelatnosti,

ako zakupnik bez dopustenja zakupodavca vrsi preinake poslovnoga prostora,

ako zakupnik izvrsi promjenu djelatnosti bez suglasnosti zakupodavca.

VIil. KUPOPRODAJA POSLOVNOGA PROSTORA

Clanak 33.

Postupak kupoprodaje poslovnih prostora u viasni$tvu Opéine provodi se sukladno odredbama

Zakona.

IX. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 34.

Ova Odluka stupa na snagu osmi dana od dana objave u “Sluzbenom glasniku Opcine Crnac ™.
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