PRIJEDLOG

Temeljem clanka 35. stavka 1. to¢ke 2. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(Narodne novine, broj: 33/01, 60/01-vjerodostojno tumacenje, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11,
144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19, 144/20), clanka 6. stavak 2. i ¢lanka 42. stavak 2. Zakona o
zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine, broj: 125/11, 64/15, 112/18 1 123/24) i
¢lanka 32. Statuta Opc¢ine Lumbarda (Sluzbeni glasnik Op¢ine Lumbarda, broj: 3/13, 2/16, 1/18, 1/20,
1/21), Opcinsko vije¢e Opcine Lumbarda, na svojoj sjednici, odrzanoj dana
2026. godine, donijelo je

ODLUKU

o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Op¢ine Lumbarda

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovom Odlukom odreduju se uvjeti i postupak natjecaja za davanje u zakup poslovnog prostora u
vlasniStvu Op¢ine Lumbarda (u daljnjem tekstu: Opéina) i na kojem Opcina raspolaze na temelju
posebnog pravnog osnova, zasnivanje i prestanak zakupa te medusobna prava i obveze Opéine kao
zakupodavca 1 zakupnika, kao 1 kupoprodaja poslovnog prostora te garaza i garaznih mjesta u
vlasniStvu Op¢ine.

Pravne osobe u isklju¢ivom ili pretezitom vlasniStvu Op¢ine prilikom davanja u zakup poslovnog
prostora obvezne su provoditi javni natjec¢aj i na odgovaraju¢i na€in primjenjivati odredbe zakona
kojim se ureduje zakup 1 kupoprodaja poslovnog prostora (u daljnjem tekstu: Zakon).

Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se na privremeno koriStenje poslovnog prostora ili njegovog
dijela do 30 dana, odnosno do 6 mjeseci za skladiStenje robe.

Clanak 2.

Poslovnim prostorom smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza 1 garazno mjesto,
sukladno Zakonu.

Clanak 3.

Izrazi ,,ponuditelj, ,,ponudac*, ,,natjecatelj* i ,,sudionik natjecaja“ imaju isto znacenje.

Clanak 4.
Op¢insko vije¢e moze posebnom odlukom odrediti namjenu pojedinog poslovnog prostora.

Ako zakupnik promijeni namjenu protivno toj odluci, ugovor se raskida po sili zakona.



Clanak 5.

Poslovnim prostorima u vlasnistvu Opc¢ine upravlja opéinski nacelnik, u skladu sa Zakonom, ovom
Odlukom i drugim vaze¢im propisima.

Op¢inski nacelnik osobito:

— donosi odluku o raspisivanju javnog natjecaja za davanje u zakup poslovnog prostora,

— utvrduje pocetni iznos zakupnine sukladno kriterijima iz ove Odluke,

— odlucuje o visini jamcevine i trajanju zakupa u okviru uvjeta utvrdenih ovom Odlukom,

— donosi odluku o odabiru najpovoljnije ponude i sklapanju ugovora o zakupu,

— odlucuje o prestanku zakupa u slu¢ajevima i na nacin propisan Zakonom i ovom Odlukom,
— daje suglasnost za ulaganja u poslovni prostor u skladu s ovom Odlukom,

— predlaze Op¢inskom vije¢u donoSenje odluka o kupoprodaji poslovnog prostora kada je za to
nadlezno predstavnicko tijelo,

— donosi odluke o kupoprodaji poslovnog prostora u slucajevima kada je za to ovlaSten sukladno
zakonu 1 aktima Op¢ine,

— obavlja i druge poslove vezane uz upravljanje, zakup i raspolaganje poslovnim prostorima, u okviru
svojih ovlasti.

Op¢inski nacelnik duzan je sve odluke iz svoje nadleznosti donositi uz posStovanje nacela
transparentnosti, jednakog postupanja, razmjernosti i zastite javnog interesa te ih obrazloZiti.

Administrativne 1 stru¢ne poslove u vezi s upravljanjem poslovnim prostorima obavlja Jedinstveni
upravni odjel.

II. ZAKUP
Clanak 6.

Poslovni prostori u vlasnistvu Op¢ine 1 na kojima Op¢ina ima pravo raspolaganja 1 koristenja daju se
u zakup javnim natjecajem.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se bez javnog
natjeCaja u Zakonom propisanim slu¢ajevima, i to kod produzenja ugovora o zakupu koji nije istekao,
ugovora koji je istekao te u slucaju postupanja s neposrednim posjednicima koji su zateeni u
poslovnim prostorima na kojima je pravo vlasniStva utvrdeno u korist Opcine, kao 1 u drugim
slu¢ajevima propisanim Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, koji ureduje iznimke od
obveze provodenja javnog natjecaja. Ugovor se u tim slu¢ajevima sklapa pod uvjetima i po postupku
propisanima odredbama Zakona.

Clanak 7.

Postupak javnoga natjeCaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Opcinski nacelnik,
sukladno odredbama ove Odluke, Zakona, drugih propisa i akata.



Za poslovne prostore u vlasniStvu pravne osobe u iskljucivom ili pretezitom vlasniStvu Opéine,
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 zapocCinje donoSenjem zakljucka
op¢inskog nacelnika o raspisivanju natjeCaja za davanje u zakup poslovnoga prostora, kojim se
utvrduju svi elementi potrebni za provedbu javnoga natjecaja.

Clanak 9.

Za potrebe provedbe postupka natjecaja opc¢inski nacelnik moze rjeSenjem imenovati 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 op¢inski nacelnik moze rjeSenjem
imenovati drugu osobu za zapisnicara.

Clanak 10.

Natjec€aj mora biti objavljen na oglasnoj ploci i sluzbenim mreZnim stranicama Op¢ine, dok se objava
u drugim medijima provodi prema potrebi.

Clanak 11.

Tekst javnog natjecaja sadrzi osobito: podatke o poslovnom prostoru, 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 i1 drugih akata, nacin i rok za podnoSenje pisanih
ponuda s naznakom adrese za dostavu ponude, odredbe o otvaranju pisanih ponuda i ostale odredbe
1 uvjete (uredenje prostora i sl.), sukladno ovoj Odluci te drugim aktima 1 propisima.

Op¢ina zadrZava pravo odbiti svaku ponudu i ponistiti natjecaj, uz obrazloZenje temeljeno na
objektivnim razlozima.

Op¢inski nacelnik duzan je odluke iz svoje nadleZnosti donositi uz poStovanje nacela transparentnosti,
jednakog postupanja i razmjernosti te iste obrazloziti.

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, fizicke 1 pravne
osobe koje imaju dospjelih nepodmirenih obveza prema drzavnom proracunu i proracunu Opéine (u
daljnjem tekstu: op¢inskom proracunu), po bilo kojoj osnovi, kao 1 oni ponuditelji kojima je sukladno



posebnim propisima i aktima odobrena odgoda plac¢anja obveza prema drzavnom i opcinskom
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 (zajednicka 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 zajednic¢kog zakupa, ugovorom o zakupu ¢e se utvrditi nacin plac¢anja zakupnine i drugi
elementi bitni za provedbu zajedni¢kog zakupa.

Kod zajednic¢kog zakupa svi zakupnici solidarno odgovaraju za obveze iz ugovora o zakupu.

Ako ugovor o zajednickom zakupu otkaze jedan ili viSe zakupnika, drugim zakupcima iz ugovora
daje se u zakup cjelokupni prostor, ali najduze do isteka vremena odredenog ugovorom o zajednickom
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 garaZza i garaznih mjesta mogu sudjelovati osobe koje imaju u
vlasniStvu automobil te imaju prometnu 1 vozacku dozvolu. Za invalide koji ne mogu voziti, vozacka
dozvola nije uvjet.

Ako u natjecaju za davanje garaZza 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
natjec€aj pozvali na mogucnost ostvarenja prava prednosti, da su za isto dostavili mjerodavne dokaze,
da ispunjavaju uvjete iz natjecaja i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

Clanak 16.
Za sudjelovanje u postupku javnog natjecaja moZe se propisati obveza uplate jamcevine.

Visina jamc¢evine odreduje se u pravilu u iznosu od jedne do tri pocetne mjesecne zakupnine, ovisno
o procjeni Opcine.

Jamcevina se uplacuje na racun Opcéine prije isteka roka za podnoSenje ponuda, sukladno uvjetima
natjecaja.
Jamcevina ponuditelja ¢ija ponuda nije odabrana vrac¢a se u roku od 15 dana od dana donoSenja odluke
o odabiru.

Jamcevina odabranog ponuditelja uracunava se u zakupninu ili sluzi kao sredstvo osiguranja placanja,
sukladno odredbama ugovora o zakupu.

Odabrani ponuditelj gubi pravo na povrat jamcevine ako:



— odustane od svoje ponude nakon isteka roka za podnoSenje ponuda,
— ne sklopi ugovor o zakupu u roku odredenom odlukom o odabiru ili natje¢ajem,
— ne preuzme poslovni prostor u ugovorenom roku,

— ne ispuni druge uvjete iz natjecaja.

Opc¢ina ima pravo zadrzati jamcevinu radi podmirenja dospjelih obveza ponuditelja odnosno
zakupnika, kao i radi naknade eventualne Stete.

Clanak 17.

Natjecaj se provodi na temelju pisanih ponuda predanih na mjesto i na nacin utvrden odredbama
javnog natjecaja.

Ponude se podnose do roka utvrdenog u tekstu objavljenog natjecaja, 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 mora sadrZavati:
— identifikacijske podatke ponuditelja,
— dokaz o registraciji,
— ponudeni iznos zakupnine,
— opis djelatnosti,
—izjavu ponuditelja da prihvaca sve uvjete natjecaja,
— ostalu dokumentaciju iz 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 nainu otvaranja ponuda, o
imenima osoba nazoc¢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, ve¢ se iste vrac¢aju ponuditeljima neotvorene.

.....

u postupku utvrdivanja najpovoljnijeg ponuditelja.

Clanak 21.



Ako se na natjeCaj javio samo jedan ponuditelj, a ponudena zakupnina veca je od pocetne te ako
ispunjava 1 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 svo0joj prijavi na natjecaj 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 i
najvisi iznos zakupnine.

Clanak 24.

Sudionici natjeaja 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 podnoSenje pisanog prigovora
op¢inskom nacelniku 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.

Prije donoSenja odluke o prigovoru, opc¢inski nacelnik moZe zatraziti miSljenje nadleZznog
povjerenstva.

Odluka op¢inskog nacelnika o prigovoru je konac¢na.

Clanak 26.

Nakon provedenoga natjecaja i donesene odluke Op¢inskog 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 1 drugim aktima, ureduju medusobna prava i obveze izmedu zakupodavca i1 zakupnika.

Najpovoljniji ponuditelj duZan je najkasnije u roku od 30 dana od dana donoSenja odluke o odabiru,
odnosno u roku odredenom pozivom Op¢ine, koji ne moze biti kraci od 8 niti dulji od 30 dana 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 1 u slucaju kada
odustane od sklapanja ugovora, op¢inski nacelnik moze izabrati drugu po redu najpovoljniju ponudu
ili raspisati novi natjecaj.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora, na strani Op¢ine i njezinih tijela, potpisuje op¢inski nacelnik.

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 i akata tijela Opcine
Lumbarda.

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 podrucne (regionalne)
samouprave, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda pla¢anja navedenih obveza,
pod uvjetom da se fizi¢ka ili pravna osoba pridrzava rokova placanja, a za ispunjavanje svega
navedenoga moraju se dostaviti odgovarajuci dokazi.

U slucaju sklapanja ugovora, zakupnik je duzan dostaviti instrumente osiguranja (bjanko zaduznice,
bankarske garancije ili drugog odgovarajuéeg sredstva osiguranja) prije potpisa ugovora, ako je to
predvideno natjecajem.

Clanak 27.

Poslovni prostor se, uvazavaju¢i odredbe Zakona, u pravilu, daje u zakup odnosno ugovor o zakupu
poslovnog prostora zaklju¢uje se na odredeno vrijeme od najduze deset godina, uz mogucnost
produljenja za daljnjih najduze deset godina.

Iznimno, od stavka 1. ovoga ¢lanka, neposrednim posjednicima, sukladno odredbama Zakona, moze
se ponuditi sklapanje ugovora o zakupu na odredeno vrijeme od pet godina uz uvjet urednog
ispunjavanja ugovornih obveza.

Clanak 28.

Sklapanjem ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik potvrduje da je upoznat sa stanjem i
opremljenoScu prostora te da isti preuzima u videnom stanju.

Zakupnik je duZan poslovni prostor urediti 1 privesti ugovorenoj namjeni o vlastitom trosku, osim ako
je druk¢ije ugovoreno.

Zakupnik moZe izvoditi radove na poslovnom prostoru isklju¢ivo uz prethodnu pisanu suglasnost
Opcine.

Zahtjev za davanje suglasnosti mora sadrzavati:
— opis planiranih radova,

— procjenu vrijednosti ulaganja,

—rok izvodenja radova.

Op¢ina ¢e u suglasnosti odrediti:

— dopusteni opseg radova,

—rok izvodenja,

—nacin kontrole izvedenih radova,

—hoce 1i se i u kojem opsegu ulaganja priznati zakupniku.

Ulaganja u poslovni prostor dijele se na:
— nuzna ulaganja (radi odrzavanja prostora u uporabnom stanju),
— korisna ulaganja (kojima se povecava uporabna ili trziSna vrijednost prostora).

Nuzna ulaganja izvrSena uz prethodnu pisanu suglasnost Opéine mogu se priznati zakupniku,
sukladno ugovoru o zakupu.



Korisna ulaganja priznaju se isklju¢ivo ako je to izri¢ito odobreno u prethodnoj pisanoj suglasnosti
Opcine.

Ulaganja izvrSena bez prethodne pisane suglasnosti Op¢ine ne priznaju se zakupniku te zakupnik
nema pravo na naknadu niti povrat ulozenih sredstava.

Ako je Op¢ina prethodno odobrila ulaganja, ugovorom o zakupu moze se urediti:
— pravo zakupnika na povrat dijela ulaganja,

— umanjenje zakupnine za odredeno razdoblje,

— ili drugi oblik naknade.

Po prestanku zakupa zakupnik nema pravo na naknadu za izvrSena ulaganja, osim ako je drukcije
ugovoreno.

Zakupnik nema pravo zadrzanja poslovnog prostora po osnovi izvrSenih ulaganja.

U slucaju prestanka ugovora prije isteka ugovorenog roka, moze se ugovoriti pravo zakupnika na
razmjerni povrat neamortiziranog dijela ulaganja koja su prethodno odobrena od strane Op¢ine.

Clanak 29.

Zakupnik ne smije dati poslovni prostor u podzakup niti ga dati na koriStenje tre¢oj osobi bez
prethodne pisane suglasnosti Opéine, osim u slu¢ajevima dopustenim Zakonom.

Clanak 30.

Na dan zaklju€enja ugovora o zakupu, kao 1 u slucaju prestanka zakupa kada isti zakupnik ne nastavlja
koristiti isti poslovni prostor, odnosno prilikom primopredaje poslovnoga prostora, zakupodavac i
zakupnik u nazo¢nosti predstavnika zakupodavca i zakupnika utvrduju posebnim zapisnikom podatke
o stanju poslovnoga prostora.

Op¢ina ima pravo tijekom trajanja zakupa, uz prethodnu najavu najmanje 3 dana, osim u hitnim
slucajevima, izvrSiti kontrolu koriStenja poslovnog prostora.

Clanak 31.

U slucaju vise sile ugovorne strane sklopit ¢e dodatak ugovoru kojim ¢e urediti medusobna prava 1
obveze.

Clanak 32.

Zakupnina se placa mjese¢no unaprijed, najkasnije do 10. u mjesecu.

Zakupnik snosi sve troskove koriStenja poslovnog prostora, ukljucujuci rezijske troskove, komunalnu
naknadu, pric¢uvu i druge naknade, osim ako ugovorom nije druk¢ije odredeno.

Ako za vrijeme trajanja zakupa poslovnoga prostora, za koji je ugovor o zakupu sklopljen temeljem
Zakonom propisanih iznimaka od provedbe javnog natjecaja, Op¢ina izmijeni kriterije za odredivanje
visine zakupnine, visina zakupnine iz ugovora o zakupu uskladit ¢e se sukladno izmijenjenim
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kriterijima Op¢ine, pocevsi od prvog dana sljedeéeg mjeseca koji slijedi nakon mjeseca u kojem je
donesena odluka o izmjeni kriterija 1 to samo ako je tako odreden iznos mjesecne zakupnine veci od
iznosa mjesecne zakupnine u postoje¢em ugovoru, a o cemu Ce se sklopiti dodatak ugovoru o zakupu.

Ako zakupnik odbije sklopiti dodatak ugovoru o zakupu iz prethodnog stavka ovoga ¢lanka, ugovor
o zakupu ¢e se raskinuti, a zakupnik nema pravo na naknadu Stete zbog raskida.

Clanak 33.

Na podrucju Op¢ine utvrduje se jedna zona za obracun zakupnine.

Osnovica za izracun zakupnine (vrijednost boda) iznosi 10 EUR/m? mjesecno.

Iznos zakupnine odreduje se umnoskom povrsine poslovnog prostora ,vrijednosti boda i1 koeficijenta
namjene poslovnog prostora kako slijedi:

ugostiteljstvo: 1,00
trgovina: 0,70
ostale djelatnosti: 0,50

Zakupnina = m? x 10 EUR x koeficijent namjene

Korisna povrSina poslovnog prostora koji uklju¢uje otvoreni ili poluotvoreni prostor (npr. terase)
izracunava se kao zbroj:

povrsine zatvorenog (unutarnjeg) prostora pomnozene koeficijentom 1,00
povrsine otvorene terase pomnozene koeficijentom 0,25,

povrSine natkrivene (poluzatvorene) terase i podruma s pomocénim prostorima pomnozene
koeficijentom 0,50,

te povrSine loda 1 galerija pomnoZene koeficijentom 0,75.

Ovisno o korisnoj povrsini poslovnog prostora, zakupnina iz stavka 1. ovog ¢lanka utvrduje se na
sljedeci nacin:
- zaposlovni prostor do 50 m? zakupnina se obra¢unava u punom iznosu;
- zaposlovni prostor povrsSine vece od 50 m? a manje ili jednake 200 m?, zakupnina za prvih 50
m? obracunava se u punom iznosu, a za preostalu povrsinu zakupnina se umanjuje za 25%;
- zaposlovni prostor povrSine vece od 200 m?, zakupnina za prvih 50 m? obraunava se u punom
iznosu, za dio povrsine od 50 m? do 200 m? zakupnina se umanjuje za 25%, a za dio povrSine
iznad 200 m? zakupnina se umanjuje za 50%.

Visina mjesecne zakupnine za poslovni prostor uskladivat ¢e se jednom godiSnje prema Indeksu
potrosackih cijena koji objavljuje Drzavni zavod za statistiku, 1 to samo u slucaju kada godi$nji rast
indeksa prelazi 2 %, dok se u slu¢aju pada indeksa zakupnina ne smanjuje.



Clanak 34.

Opc¢insko vijece Opc¢ine Lumbarda, na prijedlog opcinskog nacelnika, moze posebnom odlukom
utvrditi dodatne zone za obracun zakupnine poslovnih prostora, uzimajuci u obzir lokaciju, trziSnu
vrijednost, stupanj uredenosti i namjenu prostora.

Odlukom iz stavka 1. ovoga Clanka Opcinsko vije¢e moze za pojedine zone odrediti razliitu
vrijednost boda te primjenu korekcijskih koeficijenata, sukladno kriterijima iz ove Odluke.

Prijedlog odluke iz stavka 1. ovoga ¢lanka mora biti obrazlozen i temeljiti se na nacelima
transparentnosti, jednakog postupanja i zastite javnog interesa.

Clanak 35.
Iznos zakupnine utvrden prema ovoj Odluci predstavlja pocetni iznos u postupku javnog natjecaja.

Kona¢ni iznos zakupnine utvrduje se odabirom najpovoljnije ponude.

Clanak 36.

Za poslovne prostore koje koriste udruge pocetni iznos zakupnine iznosi od 0,13 do 0,66 EUR/m?
mjesecno, ovisno o odluci Op¢inskog nacelnika.

Clanak 37.

Op¢inski nacelnik moZe odobriti smanjenje zakupnine ili utvrditi posebnu visinu zakupnine pravnim
1 fizickim osobama od posebnog interesa za Opcinu, osobito:

udrugama (sportske, kulturne, humanitarne 1 druge),

ustanovama koje skrbe o djeci, mladima, osobama s invaliditetom i starijim osobama,
pravnim osobama ¢iji je osniva¢ Op¢ina, Zupanija ili Republika Hrvatska,

politi¢kim strankama.

U slucajevima iz stavka 1. ovoga ¢lanka visina zakupnine odreduje se posebnom odlukom, uzimajuci
u obzir javni interes, prirodu djelatnosti i financijske moguénosti korisnika.

Prilikom odredivanja zakupnine za politi¢ke stranke i udruge primjenjuje se nacelo jednakog
postupanja.

Clanak 38.
Proracunskim korisnicima Op¢ine poslovni prostor moze se dati na uporabu bez naknade.

Odluku o davanju prostora donosi Op¢inski naelnik za razdoblje do pet (5) godina, odnosno
predstavnicko tijelo za dulja razdoblja.

Clanak 39.

U slucajevima Zakonom propisanih slu€ajeva produljenja ugovora o zakupu, iznos mjesecne
zakupnine biti ¢e odreden prema kriterijima Opc¢ine s obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru
obavlja, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjesec¢ne zakupnine koju zakupnik
placa na temelju vaZeéeg odnosno prijasnjeg ugovora, u kojim slucajevima ¢e se iznos mjesecne
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zakupnine odrediti kao u postojecem ili u prijasnjem ugovoru o zakupu odnosno u visini zateene
naknade koju korisnik placa.

Clanak 40.

Neposrednom posjedniku ponudit ¢e se sklapanje ugovora o zakupu s iznosom mjesecne zakupnine
odredenim prema kriterijima Op¢ine s obzirom na djelatnost koju neposredni posjednik u prostoru
obavlja, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjeseCne zakupnine koju je
neposredni posjednik placao na temelju prijasnjeg ugovora o zakupu ili druge pravne osnove, u kojem
¢e se slucaju iznos mjesecne zakupnine odrediti prema navedenoj pravnoj osnovi

III. POSEBNE ODREDBE O ZAKUPU

Clanak 41.

Ako se poslovni prostor ne izda u zakup ni nakon ponovljenog natjecaja, pocetni iznos zakupnine
moze se smanjiti najvise do 50%.

Odluku o smanjenju donosi Op¢inski nacelnik na prijedlog Povjerenstva.

Odluka o smanjenju mora biti obrazlozena, osobito u odnosu na trzi$§ne okolnosti, stanje i atraktivnost
poslovnog prostora.

Clanak 42.

U slu¢ajevima sklapanja ugovora bez natjec¢aja izmedu javnopravnih tijela, zakupnina ne moze biti
niZa od pocetne utvrdene ovim Odlukom.

Sadas$njem zakupniku koji uredno ispunjava obveze moze se ponuditi sklapanje novog ugovora
sukladno vaze¢im propisima.

U slucaju izmjene kriterija zakupnine, ista ¢e se uskladiti ako je novi iznos visi od postojeceg.

Postoje¢im zakupnicima moze se ponuditi sklapanje novih ugovora na rok do 10 godina.

Clanak 43.

(ugovorne kazne 1 zatezne kamate)

Zakupnik je duzan placati zakupninu 1 druge obveze u rokovima utvrdenim ugovorom.

U slucaju zakaSnjenja s placanjem, zakupnik je duzan platiti zakonske zatezne kamate sukladno
vaze¢im propisima.

Ugovorom o zakupu moze se ugovoriti 1 obveza placanja ugovorne kazne za:
zaka$njenje u placanju zakupnine,
nepostivanje ugovorene namjene prostora,

neizvrSavanje ugovornih obveza.
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Visina ugovorne kazne mora biti razmjerna vrijednosti ugovora.

Ugovorna kazna ne iskljucuje pravo Opc¢ine na naknadu Stete u punom iznosu.

Clanak 44.

(razlozi za raskid ugovora)

Op¢ina ima pravo jednostrano raskinuti ugovor o zakupu pisanom izjavom u slucajevima kada
zakupnik:

ne plati zakupninu ili druge obveze u roku duljem od 30 dana od dospijeca,
koristi prostor protivno ugovorenoj namjeni,

daje prostor u podzakup bez odobrenja,

nanosi Stetu prostoru ili ga koristi protivno propisima,

izgubi uvjete za obavljanje djelatnosti,

ima nepodmirene obveze prema Op¢ini ili drzavi.

Raskid, nakon prethodne pisane opomene, osim u slu¢aju osobito teskih povreda ugovora, proizvodi
pravni u¢inak danom dostave izjave zakupniku.

U slucajevima iz stavka 1. ovoga ¢lanka Opc¢ina moZe jednostrano raskinuti ugovor bez otkaznog
roka.

Clanak 45.
(primopredaja i naknada Stete)

Po prestanku zakupa zakupnik je duzan predati poslovni prostor u stanju u kojem ga je zaprimio, uz
uvazavanje redovitog troSenja.

Ako je prostor oSte¢en, zakupnik je duzan o svom trosku:
vratiti prostor u prvobitno stanje ili

nadoknaditi Stetu.

Ako zakupnik ne ispuni obveze iz stavka 2., Op¢ina mozZe izvrsiti potrebne radove na troSak
zakupnika.

IV. PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 46.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom vremena na
koje je sklopljen.
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Clanak 47.

Na postupak 1 razloge prestanka ugovora o zakupu primjenjuju se odredbe Zakona, drugih propisa i
akata.

V. KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA

Clanak 48.

Poslovni prostor u vlasni§tvu Op¢€ine, osim garaze i garaznog mjesta, moze se prodati sukladno
procjeni trziSne vrijednosti i uz prethodnu odluku nadleZznog tijela, sadasnjem zakupniku toga
prostora, koji ima sklopljen ugovor o zakupu s Op¢inom, ako taj prostor koristi bez prekida u trajanju
od najmanje 5 godina te koji obavlja u tom prostoru dopusStenu djelatnost, uredno ispunjava sve
obveze iz ugovora 1 druge financijske obveze prema Op¢ini, a iznimno pravo na kupnju poslovnoga
prostora, osim garaze i garaznog mjesta moze ostvariti zakupnik koji se nalazi u zakupnom odnosu s
Op¢inom u roku kra¢em od pet godina, sve pod uvjetima i postupku propisanim Zakonom i ovom
Odlukom.

Op¢ina moze ugovorom o kupoprodaji ugovoriti zabranu otudenja poslovnog prostora u odredenom
razdoblju.

Clanak 49.

Poslovni prostor se prodaje na temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, a koji
¢e se javno objaviti, na mjestima kako je navedeno aktom kojim se isti Popis utvrduje.

Popis poslovnih prostora koji su predmet prodaje utvrduje Opcinsko vijece, na prijedlog Opéinskog
nacelnika, u skladu s odredbama posebnog propisa kojim se ureduje lokalna samouprava.

Na popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje nece se uvrstiti poslovne prostore koji
kumulativno ispunjavaju uvjete propisane Zakonom te druge poslovne prostore sukladno posebnim
odredenjima.

Clanak 50.

Poslovni prostor prodaje se po procijenjenoj vrijednosti koju odreduje sudski vjestak odnosno
procjenitelj, odreden po postupku i na nacin propisan odredbama Zakona, uvazavajuci iznimke i
uvjete propisane Zakonom.

Procjena ne smije biti starija od 12 mjeseci.

Poslovni prostor ne moze se prodati po cijeni nizoj od procijenjene trziSne vrijednosti, osim u
slu¢ajevima izri¢ito dopustenim Zakonom.

Clanak 51.
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Placanje kupoprodajne cijene poslovnoga prostora obavlja se isklju¢ivo jednokratnom uplatom, a rok
isplate kupoprodajne cijene ne moze biti duzi od 30 dana od dana sklapanja ugovora, u protivhom se
ugovor smatra raskinutim.

Clanak 52.

Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu Op¢ine sadasnji zakupnik podnosi Op¢ini u roku
od 90 dana od javne objave popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje.

Jedinstveni upravni odjel ¢e u svakom pojedinom slucaju podnesenoga zahtjeva za kupnju
poslovnoga prostora, utvrditi da li su ispunjeni svi Zakonom i ovom Odlukom propisani uvjeti za
kupoprodaju poslovnoga prostora i sastaviti prijedlog akta za odlu¢ivanje o kupoprodaji.

Clanak 53.

Poslovni prostor ne moZe se prodati fizickoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu nepodmirenu obvezu
prema drzavnom proracunu, jedinicama lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, zaposlenicima
1 dobavljacima, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda placanja navedenih
obveza, pod uvjetom da se fizicka ili pravna osoba pridrzava rokova placanja.

U prilog potvrdivanja nepostojanja okolnosti vezanih uz nepodmirene obveze iz prethodnog stavka
ovoga Clanka, Jedinstveni upravni odjel ovlasten je prikupljati podatke potrebne za dokazivanje
predmetnih ¢injenica i to kako od osobe zainteresirane za kupnju poslovnog prostora, tako i od drugih
osoba koje raspolazu mjerodavnih podacima.

Clanak 54.

Odluku o kupoprodaji poslovnog prostora donosi Opcinsko vijece ili Op¢inski nacelnik, ovisno o
vrijednosti poslovnoga prostora.

Clanak 55.

Na temelju odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora Op¢inski nacelnik i kupac ¢e u roku od 90 dana
od dana donoSenja odluke sklopiti ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora.

Ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku 1 mora ga potvrditi
(solemnizirati) javni biljeznik, o trosku kupca.

Clanak 56.

Pravo na kupnju poslovnoga prostora ne moze ostvariti zakupnik poslovnoga prostora koji je isti dao
u podzakup ili na temelju bilo koje druge pravne osnove prepustio koriStenje poslovnoga prostora
drugoj osobi.

Clanak 57.
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Garaza ili garazno mjesto na kojem je uspostavljeno vlasnistvo Op¢ine Lumbarda moZe se prodati na
nacin, po postupku 1 uz uvjete propisane Zakonom.

VI. PRIJELAZNE 1 ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 58.

Na odnose koji nisu uredeni ovom Odlukom primjenjuju se odredbe Zakona i opéi propisi obveznog
prava.

Clanak 59.

Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje vaziti ranija odluka o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog
prostora Op¢ine Lumbarda.

Clanak 60.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u sluzbenom glasilu.

KLASA:
URBROJ:
Lumbarda, 2026.

PREDSJEDNIK OPCINSKOG VIJECA OPCINE LUMBARDA:

Igor KrSini¢
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OBRAZLOZENJE

uz Prijedlog Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Op¢ine Lumbarda

Pravni temelj za donosenje ove Odluke sadrzan je u odredbama Zakon o zakupu i kupoprodaji
poslovnog prostora te Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi, kojima je propisano
da jedinice lokalne samouprave ureduju nacin upravljanja, davanja u zakup i raspolaganja poslovnim
prostorima u svom vlasnistvu.

Op¢ina Lumbarda do sada nije imala cjelovito uredeno podrucje zakupa poslovnih prostora opéim
aktom, zbog Cega se ukazala potreba za donoSenjem ove Odluke radi uspostave jasnog,
transparentnog i pravno utemeljenog sustava upravljanja poslovnim prostorima u vlasnistvu Op¢ine.

Predlozenom Odlukom na sustavan nacin ureduju se:

- uvjeti i postupak davanja poslovnih prostora u zakup putem javnog natjecaja

- slucajevi u kojima se ugovor o zakupu moZe sklopiti bez provedbe javnog natjecaja, sukladno
zakonskim odredbama

- prava i obveze zakupodavca i zakupnika

- nacin odredivanja zakupnine kroz unaprijed definirane kriterije

- uvjeti 1 nacin ulaganja u poslovni proctor

- razlozi i postupak prestanka ugovora o zakupu

- uvjeti 1 postupak kupoprodaje poslovnih prostora u vlasnistvu Opc¢ine

Odluka je izradena u skladu s odredbama vaze¢ih propisa koji ureduju zakup 1 raspolaganje poslovnim
prostorima, osobito Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora, te uvazava nacela
transparentnosti, jednakog postupanja, razmjernosti i zastite javnog interesa.

Donosenjem ove Odluke osigurava se pravna sigurnost u postupcima davanja poslovnih prostora u
zakup, ujednacena primjena kriterija te u¢inkovitije i odgovornije upravljanje imovinom u vlasniStvu
Op¢ine Lumbarda.

Slijedom navedenoga, predlaze se Op¢inskom vije¢u donoSenje Odluke u predlozenom tekstu.
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