Na temelju &lanka 42. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine®
br.125/11, 64/15) te &lanka 32. Statuta Opéine Biskupija (,,Sluzbeni viesnik Sibensko-kninske
Zupanije®, broj 9/09, 4/11, 8/12 1 4/13) Opéinsko vijeée Opéine Biskupija, na 3. siednici dana
28. srpnja 2017. godine donijelo je

OD LUKU
o0 zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora
u vlasnistvu Opcine Biskupija

I OPCE ODREDBE )
Clanak 1.

Ovom Odlukom ureduju se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te
medusobna prava i obveze zakupodavea i zakupnika, kao i kupoprodaja poslovnih prostora u
vlasnistvu Opéine Biskupija sadadnjem zakupniku, odnosno sadainjem korisniku.

Pod kupoprodajom poslovnoga prostora iz &lanka 1. stavka 1. ove Odhike
podrazumijeva se i prodaja suvlasni¢kog dijela na odredenom poslovnom prostoru.

Odredbe ove odluke odnose se i na poslovne prostore koje su jo§ uvijek upisane u
zemljiSnim knjigama kao drudtveno vlasnitvo na kojima Opéina Biskupija ima pravo
raspolaganja ili koriStenja.

Clanak 2,

Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se na sludajeve priviemenog koridtenja
poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora radi odrZavanja sajmova, priredbi,
predavanja, savjetovanja, skladidtenja i Suvanja robe ili u druge sli¢ne svrhe, a &je koristenje
ne traje duZe od 30 dana.

Clanak 3.

Pod sada3njim zakupnikom smatra se zakupnik nekretnine koji ima sklopljen ugovor o
zakupu i koji u toj nekretnini obavlja dopustenu djelatnost, ako tu nekretninu koristi bez
prekida u trajanju od najmanje 5 godina.

Pod sadaSnjim korisnikom smatra se i korisnik koji nema sklopljen ugovor o zakupu i
koji obavlja u toj nekretnini dopustenu djelatnost, a protiv kojega se ne vodi postupak radi
predaje nekretnine te koristi tu nekretninu bez prekida u traj anju od najmanje 5 godina.

Poslovnim prostorom u smislu ove Odluke smatraju se poslovna zgrada, poslovna
prostorija, garaza i garaZno mijesto.

Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako
se pretezitim dijelom i koristi u tu svrhu.

Poslovnom prostorijom smatra se jedna ili vi§e prostorija u poslovnoj ili stambenoj
zgradi namijenjena obavljanju poslovne djelamosti koja, u pravilu, ¢ini samostalnu upotrebnu
cjelinu 1 ima zaseban glavni ulaz.

(araZa je prostor za smjestaj vozila.

GaraZno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garaZi.

Clanak 4.
Op¢inski nacelnik, u gospodarenju, upravljanju i koristenju poslovnim prostorom:
-odluuje o davanju u zakup poslovnoga prostora,
-odluCuje o namjeni poslovnoga prostora,
-raspisuje natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora,
-odlucuje o promjeni ili proirenju namjene poslovnoga prostora,



-provodi postupak natje¢aja i donosi odluku o najpovoljnijoj ponudi,
-odobrava uredenje poslovnoga prostora,

-imenuje Povjerenstvo za provodenie natj ecaja,

-odluCuje o povratu uloZenih sredstava,

-odobrava adaptaciju poslovnoga prostora,

-odlucuje o zajednickom ulaganju zakupodavca i zakupnika,
-odlucuje o povecéanju ili uskladenju zakupnine,

-odlutuje o prestanku zakupa,

-obavlja i druge poslove koji proizlaze iz Zakona i ove Odluke.

Clanak 5.

Opéinsko vije¢e Opcine Biskupija moZe svojom odlukom propisati da se poslovni
prostor u zgradama u vlasniStvu Opéine Biskupija koje se nalaze u odredenim ulicama,
dijelovima ulica ili na odredenim trgovima mo%e koristiti za obavljanje samo odredenih
djelatnosti.

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

II ZASNIVANJE ZAKUPA

Clanak 6.

Zakup poslovnog prostora zasniva se ugovorom o zakupu.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora Opéina Biskupija ne moZe sklopiti sa fizickom
ili pravnom osobom koja ima dospijelu nepodmirenu obavezu prema drZavnom proratunu i
prora¢unu Opc¢ine Biskupija, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
placanja navedenih obaveza, pod uvjetom da se fizi¢ka ili pravna osoba pridrZzava rokova
placanja.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden
(solemniziran) po javnom biljeniku.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen protivno odredbama stavka 2. i 3. ovog
¢lanka nistavan je.

Zakupodavac je duzan primjerak ugovora o zakupu dostaviti nadleZnoj poreznoj
upravi.

Clanak 7.

Ugovor o zakupu treba sadrzavati:

1. naznaku ugovomih strana,

2. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora,

3. podatke o poslovnom prostoru,

4. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,
3. odredbe o koristenju zajedni¢kih uredaja i prostorija u zgradi,
6. 1ok predaje poslovnih prostora zakupniku,

7. vrijeme na koje se ugovor sklapa,

8. 1znos zakupnine,

9. pretpostavke i na¢in izmjene zakupnine,

10. druge odredbe ako suu javnom natje¢aju navedene.



Clanak 8.

Poslovni prostor u vlasnistvu Op¢ine Biskupija daje se u zakup putem javnog
natjecaja.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovog ¢lanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora se
sklapa bez javnog natjeCaja u shidaju kada ga sklapaju medusobno Opéina Biskupija i
Republika Hrvatska, pravne osobe u vlasnigtvu ili preteZitom vlasni§tvu Republike Hrvatske,
odnosno pravne osobe u vlasnigtvu ili pretezitom vlasni§tvu Opéine Biskupija ako je to u
interesu i cilju opéeg, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovog ¢lanka, zakupodavac je duzan sada$njem
zakupniku poslovnoga prostora koji u potpunosti ispunjava obaveze iz ugovora o zakupu, ili
na zahtjev zakupnika, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, dati
pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme, ne duZe od 5
godina, osim ako je taj poslovni prostor potreban Opéini Biskupija za obavljanje njenc
djelatnosti.

Zakupnik mozZe podnijeti Opéini Biskupija pisani zahtjev za davanje ponude iz stavka
3.ovog &lanka najkasnije 90 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen.

Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. ovog &lanka najkasnije 30 dana
prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, zakupni odnos ¢e prestati istekom roka na koji je
ugovor sklopljen, a Opéina Biskupija ée nakon stupanja u posjed tog poslovnoga prostora
raspisati javni natjefaj za davanje u zakup poslovnog prostora u kojem pocetni iznos
zakupnine ne moze biti manji od iznosa zakupnine koji je ponuden sadasnjem zakupniku iz
stavka 3.ovog &lanka, ako ée se u prostoru nastaviti obavljanje iste djelatnosti.

Pravne osobe u viasnidtvu ili pretezitom vlasni§tvu Opéine Biskupija plaéaju
zakupninu po cijeni koju odredi nagelnik opéine.

Clanak 9.
Odluku o raspisivanju javnog natjecaja za zakup poslovnoga prostora donosi op¢inski
nalelnik, u skladu s ovom Odlukom.
Postupak javnog natjedaj provodi Povjerenstvo za provodenje javnog natjedaja (u
nastavku: Povjerenstvo), koje imenuje opéinski naéelnik.
Povijerenstvo je sastavljeno od predsjednika i dva ¢lana.
Odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi opéinski nagelnik na prijedlog Povjerenstva.

Clanak 10,

Javni natjedaj za zakup poslovnoga prostora se objavljuje na sluzbenoj internetskoj
stranici Opéine Biskupija i na oglasnoj plo&i Opéine Biskupija, a obavijest o natjefaju u
jednom od dnevnih listova.

Natjecaj je otvoren najmanje 8 dana od dana objave obavijesti o natjedaju u dnevnom
tisku.

Javni natje¢aj obavezno sadrsi sljedece podatke:

adresu i povrinu poslovnoga prostora,

namyjenu poslovnoga prostora,

pocetni iznos zakupnine,

1znos potrebne jamdéevine,

vrijeme na koje se poslovni prostor daje u zakup,

uputu o sadrzaju ponude i dokaze koji se moraju priloziti uz ponudu,
rok za predaju ponuda,

nacin predaje ponuda,

naziv i adresu tijela kojemu se ponude podnose.
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Osim podataka iz stavka 3.ovog ¢lanka, javnim natjeSajem mogu se odrediti i drugi
zahtjevi u pogledu uredenja i kori3tenja poslovnoga prostora.

Pocetni iznos zakupnine odreduje ovladteni sudski vjesStak gradevinske ili
arhitektonske struke.

Clanak 11,

Postupak otvaranja, pregleda i ocjena prispjelih ponuda provodi Povjerenstvo za
provodenje javnog natje¢aja.

O radu Povjerenstva vodi se zapisnik.

Najpovoljnijom ponudom smatra se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjetaja
sadrZi i najvisi iznos zakupnine.

Javni natjecaj je valjan i ako u natjedaju sudjeluje samo jedan ponuditelj, a ako je
ponudena zakupnina jednaka ili veéa od podetne.

Ne razmatraju se nepotpune, nepravovremene i neprecizne ponude ni ponude
ponuditelja koji do isteka roka za podnosenje ponuda imaju dospjele nepodmirene obaveze
prema drZavnom proradunu i Opéini Biskupija, osim ako Je sukladno posebnim propisima
odobrena odgoda placanja navedenih obaveza, pod uvjetom da se odnosni ponuditelj
pridrZava rokova placanja.

Prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe iz
Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i &lanova njihovih obitelji ukoliko
ispunjavaju uvjete iz natjeaja, iz ove Odluke i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

Osobe koje Zele prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga
prostora duZne su pravo prvenstva istaknuti u ponudi.

U sludaju da dva ili vide ponuditelja, koji ispunjavaju uvjete iz javnog natjeéaja,
ponude isti iznos zakupnine pravo prvenstva ima ponuditelj &ija je ponuda ranije zaprimljena
na pisarnici Opcine Biskupija.

Ponuditelji mogu povuéi svoju ponudu najkasnije do isteka roka za podnogenje
ponuda te na taj nacin ostvaruju pravo na povrat uplacene jaméevine.

Clanak 12.

Opéinski nacelnik, na prijedlog Povjerenstva, donosi odluku o izboru najpovoljnije
ponude, koja uz ispunjenje svih uvjeta natje€aja sadrZi i najvi§i iznos zakupnine. Protiv
odluke iz stavka 1.ovog &lanka, nezadovoljni ponuditelj moZe podnijeti prigovor opéinskom
nacelniku u roku od 8 dana od dana primitka odluke. Prigovor mora biti obrazloZen i
dostavijen pismeno.

Odluka op¢inskog nagelnika o prigovoru Jje konagna.

Clanak 13.

Nakon provedenog postupka javnog natjecaja i izbora najpovoljnije ponude, Opéina
Biskupija, kao zakupodavac, i ponuditelj koji je podnio najpovoljniju ponudu, kao zakupnik,
sklopiti ¢e ugovor o zakupu poslovnoga prostora kojim ¢e se regulirati medusobna prava i
obaveze,

Clanak 14.

Ukoliko najpovoliniji ponuditelj ne pristupi ili odbije sklopiti ugovor o zakupu
poslovnoga prostora u roku od 10 dana od dana dostave odluke o odbiru, gubi pravo na povrat
Jaméevine, te Ce se ugovor o zakupu sklopiti sa sljededim najpovoljnijim ponuditeljem.

Ukoliko najpovoljniji ponuditelj postupi na nacin iz stavka 1.ovog &lanka, uz uvjet da

se radi o sudjelovanju samo jednog ponuditelja, natjeajni postupak ée se ponoviti u roku od
30 dana.



Clanak 15.
Ponuditeljima ¢ije ponude nisu prihvacene, jamcevina ée se vratiti najkasnije u roku
od 30 dana od dana donosenja odluke o odbiru najpovoljnije ponude.
Ponuditelju ¢ija je ponuda odabrana kao najpovoljnija, uplaéena jam&evina uraéunava
se u utvrdeni iznos zakupnine.

IIL. PRAVA T OBAVEZE UGOVORNIH STRANA

Clanak 16.

Zakupodavac je duZan predati zakupniku poslovni prostor u roku utvrdenom
ugovoronl.

Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u ugovorenom roku, zakupnik
mozZe svoje pravo ostvariti tuZzbom ili raskinuti ugovor o zakupu.

U slu¢aju iz stavka 2.ovog &lanka zakupnik ima pravo na naknadu Stete.

Zakupodavac je duZan zakupniku predati poslovni prostor u stanju utvrdenom
ugovorom.

Ako ugovorom nije utvrdeno u kakvom stanju zakupodavac predaje zakupniku
poslovni prostor smatra se da je poslovni prostor predan u stanju prikladnom za obavljanje
djelatnosti predvidene ugovorom.

Prilikom primopredaje poslovnoga prostora ugovorne strane sastavljaju zapisnik u koji
se unose podaci o stanju poslovnoga prostora (adresa, povrsina izgled i sl.), te stanje uredaja
(vodomjer, el. brojilo i sl.) u vrijeme primopredaje poslovnoga prostora.

Clanak 17.

Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom,
zakupnik ima pravo raskinuti ugovor o zakupu, ili traZiti razmjerno sniZenje zakupnine, ili na
teret zakupodavca sam dovesti poslovni prostor u takvo stanje, ako to nije uéinio zakupodavac
nakon Sto ga je zakupnik na to pozvao i ostavio mu za to primjeren rok.

U slu¢aju iz stavka 1.ovog ¢lanka zakupnik ima pravo na naknadu $tete.

Primjerenim rokom smatra se rok u kojem se odredeni radovi mogu izvesti uzimajuéi
u obzir pripreme, mjesto i prilike pod kojima se radovi moraju izvesti

Clanak 18.

Ako za vrijeme trajanja zakupa nastane potreba da se na poslovnom prostoru, radi
njegova odrzavanje u stanju u kojem ga je zakupodavac duZan odrZavati izvrie popravei koji
padaju na teret zakupodavea, zakupnik ima pravo bez odgadanja o tome pisano obavijestiti
zakupodavca i odrediti mu za to primjeren rok.

Ako zakupodavac u primjerenom roku ne izvrdi popravke koje je duzan izvriti,
zakupnik ima pravo na teret zakupodavca sam izvisiti popravke ili raskinuti ugovor o zakupu.

Ako je zakupnik sam izvi$io popravke, a mnije prethodno pisano obavijestio
zakupodavca o potrebi popravka i ostavio mu za to primjeren rok, nema na pravo na naknadu
za izvrSene radove i odgovara zakupodavecu za $tetu koju ovaj trpi zbog toga propustanja,
osim u sfudaju hitnih popravaka.

Clanak 19.
Za vrijeme trajanja popravaka radi odrzavanja poslovnog prostora u stanju u kojem ju
Je zakupodavac duZan odrZavati i koji padaju na teret zakupodavca, kao i radova na javnim
povrSinama, procelju i kroviStu zgrade, a zbog kojih zakupnik nije mogao koristiti poslovni
prostor, zakupnik nije duZan plaéati zakupninu.



U slu€aju iz stavka 1.ovog ¢lanka zakupnik nema pravo na naknadu $tete zbog izmakle
dobiti.

Ako se u slutaju iz stavka l.ovoga €lanka radi o djelomi®noj ogranidenosti u
obavljanju poslovne djelatnosti, zakupnik je duZan plaéati razmjerni dio zakupnine.

Odredbe stavka 1.i 3. ovog ¢lanka ne odnose se na sludajeve neznatnog ometanja.

Clanak 20.

Za vrijeme trajanja zakupa zakupodavac ima pravo izvrditi radove u svrhu uredenja
prostora ili radi sniZenja tro8kova energije i odrZavanja.

Zakupodavac Je duZan najkasnije dva mjeseca prije pocetka radova pisano obavijestiti
zakupnika o vrsti, poletku i opsegu radova, roku trajanja radova, kao i o novoj visini
zakupnine,

Zakupnik ima pravo u roku od mjesec dana od dana primitka obavijesti iz stavka
2.0vog Clanka raskinuti ugovor o zakupu i u istom roku o tome obavijestiti zakupodavca,
kojem je u daljnjem roku od 15 dana od poslane obavijesti duzan prostor predati u posjed.

Ako zakupnik zbog radova iz stavka 1.ovog &lanka ne raskine ugovor o zakupu, ima
prava utvrdena ¢lankom 17.ove odluke, osim prava na naknadu Stete zbog izmakle dobiti.

Clanak 21.

Zakupnik ne smije bez izriCite pisane suglasnosti zakupodavea é&initi preinake
poslovnoga prostora kojima se mijenja konstrukeija, raspored, povrSina, namjena ili vanjski
izgled poslovnoga prostora.

Ako zakupnik bez suglasnosti zakupodavca, odnosno unatod njegovu protivljenju
1zvrsi preinake ili nastavi s izvodenjem radova, zakupodavac ima pravo raskinuti ugovor.

U slucaju iz stavka 2.ovog ¢lanka zakupodavac ima pravo na naknadu 3tete.

Clanak 22.
Zakupnik je duZan zakupodavcu platiti ugovorom utvrdeni iznos zakupnine mjeseéno
unaprijed i to najkasnije do desetoga dana u mjesecu.

Clanak 23.

Zakupnik je duZan placati naknadu za troskove koristenja zajednitkih uredaja i
obavljanja zajedni¢kih usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor po njihovu
dospijecu, ako nije druk&ije ugovoreno.

Smatra se da naknada za troikove iz stavka 1.ovog &lanka nije uratunata u zakupninu
ako to nije izridito ugovoreno.

Clanak 24.

Zakupnik snosi troSkove tekuéega odrZavanja poslovnoga prostora, ako nije drugagije
ugovoreno.

Pod tekuéim odrZavanjem smatra se &iSéenje, soboslikarski radovi, sitniji popravci na
instalacijama i sl.

Zakupnik je duZan o svom tro8ku izvriiti popravke odtecenje poslovnoga prostora koja
Je sam prouzrotio ili su ih prouzro&ile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika.

Zakupnik ne odgovara za pogor$anje stanja poslovnoga prostora, uredaja i opreme
koje je nastalo zbog redovitoga koristenja.

Clanak 25.
Zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup,
osim ako nije drukéije ugovoreno.



Na ugovor o podzakupu poslovnoga prostora na odgovarajuéi se nadin primjenjuju
odredbe ove Odluke koje se odnose na zakup poslovnoga prostora.

Zakupniku iz ¢lanka 11.stavka 6.0ve Odluke nije dopusteno poslovni prostor na
kojem je zasnovao zakup na temelju uvjeta iz te odredbe, dati taj poslovni prostor u podzakup.

Clanak 26.
Nakon prestanka zakupa zakupnik je duZan poslovni prostor predati zakupodavcu u
stanju u kojemu ju je primio, ako nije drugaéije ugovoreno.
U sluCaju iz stavka 1.ovog &lanka zakupnik ima pravo odnijeti uredaje koje je ugradio
u poslovni prostor, ako se time ne o§teéuje poslovni prostor i ako mu to ulaganje zakupodavac
nije priznao kroz smanjenje visine zakupnine.

IV. PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 27,
Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom
vremena na koji je sklopljen.

Clanak 28.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora skloplien na neodredeno vrijeme prestaje
otkazom.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme ne moze na
temelju otkaza prestati prije isteka jedne godine od dana sklapanja, ako ugovorom nije
drukéije odredeno.

Clanak 29.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme na temelju
otkaza prestaje danom isteka otkaznog roka.

Ako ugovorom nije utvrden, otkazni rok iznosi 30 dana.

Ako ugovorom nije drukéije odredeno, otkaz se mo¥e dati samo prvoga i petnaestoga
dana u mjesecu.

Clanak 30.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen na neodredeno viijeme otkazuje se
pisanim otkazom koji se dostavlja po$tom preporudeno, a otkazom putemn javnog biljeznika
kada je ugovor potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku.

Clanak 31.
Zakupodavac moZe otkazati ugovor o zakupu u svako doba, bez obzira na ugovorne ili
zakonske odredbe o trajanju zakupa ako:

- zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavaca koristi poslovni prostor
protivno ugovoru ili mu nanosi znatniju §tetu koristeéi ga bez duZne paznje,

- zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od 15 dana od dana priopéenja
pisane opomene zakupodavaca,

- zakupodavac, zbog razloga za koje on nije odgovoran, ne moZe koristiti
poslovni prostor u kojem je obavljao svoju djelatnost pa zbog toga namjerava
koristiti poslovni prostor koji dr#i zakupnik.



Clanak 32.

Zakupnik moZe otkazati ugovor o zakupu poslovnoga prostora u svako doba, bez
obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako zakupodavac v primjerenom
roku koji mu je zakupnik za to ostavio ne dovede poslovni prostor u stanje u kojemu ga je
duZan predati, odnosno odrzavati.

Clanak 33.
Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na odredeno vrijeme ili na
neodredeno vrijeme svaka ugovorna strana moZe otkazati u svako doba, ako druga ugovorna
strana ne izvrSava svoje obaveze utvrdene ugovorom ili ovom Odlukom.

Clanak 34.

Prilikom predaje ispraznjenoga poslovnoga prostora sastavlja se zapisnik o stanju u
kojem se nalazi poslovni prostor u vrijeme predaje.

Ako prilikom predaje nije sastavljen zapisnik smatra se da je poslovni prostor predan u
ispravnom stanju.

Clanak 35.

Zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnoga poloZaja zakupnika, ako
ugovorom nije drukdije odredeno.

U sluéaju iz stavka 1.ovog ¢lanka nasljednici koji preuzmu obrt ili drugu djelatnost iz
ugovora o zakupu, odnosno pravni slijednici stupaju u prava i obaveze zakupnika.

Clanak 36.
Za rjeSavanje sporova izmedu zakupodavca i zakupnika o medusobnim pravima i

obavezama iz ugovora o zakupu te za ispraZnjene prostora poslovnoga prostora nadleZan je
sud.

V. KUPOPRODAJA POSLOVNOGA PROSTORA

Clanak 37.

Poslovni prostor u vlasni$tvu Opéine Biskupija mozZe se prodati sadasnjem zakupniku
iz ¢lanka 3.stavka 1.ove Odluke, koji uredno ispunjava sve obaveze iz ugovora o zakupu i
druge financijske obaveze prema Opéini Biskupija, pod uvjetima i u postupku propisanim
ovom Odlukom, i to na temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ée
se javno objavitl. Popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, na prijedlog
op¢inskog nacelnika, utvrduje Opéinsko vijece Opéine Biskupija.

Poslovni prostor u vlasni$tvu Opéine Biskupija moZe se prodati sada$njem korisniku
iz ¢lanka 3.stavka 2.ove Odluke, pod uvjetima i u postupku propisanim ovom Odlukom, i to
na temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e se javno objaviti.
Popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, na prijedlog opéinskog nalelnika,
utvrduje Opéinsko vijeée Opéine Biskupija.

Zahtjev za kupovinu poslovnoga prostora u vlasni§tvu Opéine Biskupija osobe iz
stavka 1.1 2.ovog ¢lanka podnose u roku od 90 dana od javne objave popisa poslovnih
prostora koji su predmet kupoprodaje, Jedinstvenom upravnom odjelu Opéine Biskupija.

Iznimno od odredbe stavka 1.ovog ¢anka, pravo na kupnju poslovnoga prostora mozZe
ostvariti zakupnik koji se nalazi u zakupnom odnosu s Opé¢inom Biskupijom u trajanju kra¢em
od pet godina kao je podmirio sve obaveze iz ugovora o zakupu i sve druge financijske
obaveze prema Opcini Biskupija, a koji je:

-prije toga bio u zakupnom odnosu s Opéinom Biskupija, u ukupnom neprekidnom
trajanju od najmanje pet godina, ili



-prije toga bio u zakupnom odnosu s Opéinom Biskupija i Republikom Hrvatskom, u
ukupnom neprekidnom trajanju od najmanje pet godina, ili

-kao nasljednik obrtnika nastavio vodenje obrta ili kao €lan obiteljskog domacinstva
preuzeo obrt, a bio je u zakupnom odnosu u ukupnom neprekidnom trajanju od najmanje pet
godina, u koje vrijeme se uradunava i vrijeme zakupa njegova prednika, ili

-morao napustiti poslovni prostor koji je koristio na temelju zakupnog odnosa s
Opéinom Biskupija, zbog povrata toga prostora u vlasni$tvo prijasnjem vlasniku, sukladno
posebnom propisu, a do tada je bio u zakupu u neprekinutom trajanju od najmanje pet godina.

Iznimno od odredbe stavka 2.ovog &lanka, poslovni prostor u vlasnidtvu Opéine
Biskupija, moze se prodati i sadasnjem korisniku toga prostora koji u njemu obavlja
dopustenu djelatnost, a koji je taj prostor nastavio koristiti na temelju ranije sklopljenog
ugovora o zakupu kojem je prestala valjanost i koji zakupni odnos je trajao neprekidno
najmanje pet godina.

Poslovni prostor se moZe prodati sukladno odredbi stavka 5. ovog ¢&lanka samo
ukoliko je sadadnji korisnik poslovnog prostora za cijeli period koriStenja tog prostora placao
vlasniku prostora naknadu za kori$tenje 1 sve troSkove koji proizlaze iz koriStenja tog
prostora. Sadasnjem korisniku poslovnoga prostora koji nije djelomiéno ili cijelosti placao
vlasniku naknadu za koriStenje poslovnoga prostora kao ni troskove koridtenja, poslovni
prostor se moze prodati sukladno odredbi stavka 5.ovog ¢lanka pod uvjetom da tu naknadu i
troskove koriStenja u cijelosti, ukljuéujuci i zakonske zatezne kamate, podmiri prije sklapanja
ugovora o kupoprodaji.

Clanak 38.
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 koridtenje
poslovnoga prostora drugoj osobi.

Clanak 39,

Posiovni prostor prodaje se po trziS$noj cijeni.

Trzisnu cijenu odreduje ovla$ten vjestak.

Iznimno od odredbe stavka 1.ovoga Elanka, u sluc¢aju kada se poslovni prostor prodaje
sada$njem zakupniku, odnosno sadas$njem korisniku pod uvjetima 1 u postupku iz ¢lanka
37.ove Odluke, trZiSna cijena umanjuje se za neamortizirana ulaganja sada$njeg zakupnika,
odnosno sada$njega korisnika, koja su bila od uticaja na visinu trZi$ne vrijednosti poslovnoga
prostora, s time da se visina ulaganja zakupnika, odnosno korisnika priznaje najvise do 30%
trZi§ne vrijednosti poslovnoga prostora.

Sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku se neée priznati ulaganje u
preinake poslovnoga prostora uéinjene bez suglasnosti zakupodavca osim nuZnih troskova,
kao ni ulaganja koja je zakupodavac priznao u obliku smanjene zakupnine.

Trzidnu cijenu i vrijednost neamortiziranth ulaganja sadasnjeg zakupnika, odnosno
sada¥njeg korisnika utvrduje ovlasteni sudski vjestak gradevinske ili arhitektonske struke, s
liste ovlastenih sudskih vjestaka, a po odabiru vlasnika poslovnoga prostora.

Clanak 40.
Plaéanje cijene poslovnoga prostora moZe se ugovoriti odjednom ili obrofnom
otplatom, prema izboru kupca.
Kada se placanje cijene poslovnoga prostora ispla¢uje odjednom, rok isplate ne moze
biti duZi od 30 dana od dana sklapanja ugovora. Kod kupovine poslovnoga prostora uz
obroénu otplatu ukupni rok otplate ne moze biti duzi od 20 godina od dana sklapanja ugovora.



Kod kupovine poslovnoga prostora uz obro¢nu otplatu ne primjenjuje se odredba
¢lanka 40.stavka 2.ove Odluke.

Kamatna stopa za vrijeme obroéne otplate je 4% godidnje.

Prodavatelj je duzan u ugovoru o kupoprodaji poslovnoga prostora uz obrocnu otplatu
vrijednost (mjese&nog) obroka vezati uz EUR i to po srednjem te¢aju Hrvatske narodne banke
na dan uplate.

Ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora naro€ito treba sadrZavati:

a) izjavu kupca kojom dopusta radi osiguranja dugovanog iznosa u korist prodavatelja
upis zaloZnog prava radi osiguranja dugovnog iznosa u zemlji¥noj knjizi na poslovnom
prostoru koji je predmet kupoprodaje obro¢nom otplatom,

b) u sluaju kada se poslovni prostor prodaje sadaSnjem zakupniku, odnosno
sadasnjem korisniku:

-odredbu kojom se kupac obavezuje da u narednih 10 godina od dana sklapanja
ugovora neée prodavati niti na drugi na€in otuditi kupljeni poslovni prostor te da dopusta
zabiljezbu zabrane otudenja u zemljisnoj knjizi. Ovaj rok zabrane otudenja odnosi se i na
sklopljene ugovore o kupoprodaji s rokom obroéne otplate kracem od 10 godina,

-odredbu kojom prodavatelj poslovnoga prostora, u slu¢aju da kupac prestane obavljati
djelatnost u roku od 10 godina od dana sklapanja ugovora, pridrZava pravo nazadkupnje
prodanog poslovnog prostora po kupoprodajnoj cijeni po kojoj je i prodana,

-zabiljeZbu zabrane otudenja poslovnoga prostora za vrijeme od 10 godina od dana
sklapanja ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora te zabiljezbu prava nazadkupnje, u
korist prodavatelja.

Ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i
potvrden (solemniziran) po javnom biljeZniku.

Prodavatelj je duzan primjerak ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora postaviti
nadleZnoj porezno] upravi.

Clanak 41.

Zahtjevi za kupovinu poslovnoga prostora u vlasnistvu Op¢ine Biskupija podnose se

jedinstvenom upravnom odjelu Opéine Biskupija.

Clanak 42.

Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasniStvu Opcine Biskupija donosi
opéinski nadelnik ili Opéinsko vijece zavisno o vrijednosti poslovnoga prostora.

Poslovni prostor ne moZe sc prodati fizi¢koj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu
nepodmirenu obavezu prema dr¥avnom proradunu, proracunu Opéine Biskupija, zaposlenima
i dobavlja¢ima, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrema odgoda placanja
navedenih obaveza, pod uvjetom da se fizi¢ka ili pravna osoba pridrZava rokova placanja.

Clanak 43,
Na temelju odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora iz &lanka 43. ove Odluke
opéinski nagelnik i kupac sklopiti ¢e u roku od 90 dana od dana dono3enja odluke ugovor o
kupoprodaji poslovnoga prostora.

VI PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 44,

Na pitanja koja nisu uredena ovom Odlukom primjenjuju se odredbe Zakona o
zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11 1 64/15).



Clanak 45.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u SluZzbenom vjesniku

Sibensko-kninske Zupanije.
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