Obrazlozenje
. PRAVNA OSNOVA:

- Clanak 35. stavka 2. i 391. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 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 procis¢enog teksta),

- Clanak 65. Statuta Grada Rovinja-Rovigno ("Sluzbeni glasnik" Grada Rovinja-Rovigno
br. 3/18, 5/18, 2/21, 4/25 i 5/25 — ProciSéeni tekst).

Il. TEMELJNA PITANJA, OCJENA STANJA | OBRAZLOZENJE PREDLOZENIH ODREDBI:

Izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN br. 125/11,
64/15, 112/18 i 123/24) zakonodavac je uvelike izmijenio prijadnji tekst Zakona posebice glede
odredbi kojima je propisana moguénost podzakupa kao i odredbi kojima je propisana mogucénost
slanje ponude za sklapanje novog ugovora o zakupu s postojeéim zakupcem. Nadalje,
zakonodavac je propisao mogucnost zakupa i kupoprodaje garaZe i garaznog mjesta. Slijedom
navedenog, potrebno je Odluku o zakupu poslovnog prostora (,Sluzbeni glasnik® Grada
Rovinja-Rovigno br. 3/21, 10/21 i 11/23) uskladiti s trenutnim pozitivhopravnim propisom.

Ova Odluka o zakupu poslovnog prostora (u daljnjem tekstu: Odluka) donosi se radi
detaljnijeg uredenja zakupa gradskih poslovnih prostora.

Ovom Odlukom ureduje se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnog prostora,
medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika, uvjeti i postupak natjeCaja te ostala
pitanja u svezi davanja u zakup poslovnih prostora u (su)vlasnistvu Grada Rovinja-Rovigno
(dalje u tekstu: Grad).

Clanak 2. — propisano je $to se smatra poslovnim prostorom (poslovna zgrada, poslovna
prostorija, garaza i garazno mjesto).

Clanak 4. — propisuje ovlast gradonadelnika u poslovima upravljanja poslovnim prostorima.
Clanak 5. — propisane su ovlasti, na&in imenovanja i opseg poslova koje obavlja Stru¢no vijeée.
Clanak 6. — propisane su ovlasti, na¢in imenovanja i opseg poslova koje obavlja Povjerenstvo za
davanje u zakup poslovnih prostora.

Clanak 7. — odredeni su slugajevi u kojima su se &lanovi Povjerenstva ili Struénog vije¢a duzni
izuzeti te njihovo pravo na naknadu za rad.

Clanak 8. — propisano da se u pravilu poslovni prostori daju u zakup putem javnog natje¢aja, uz
to¢no odredene iznimke.

Clanak 9. — propisana je moguénost slanja ponude za sklapanje novog ugovora o zakupu sa
sadasnjim zakupnikom koji redovito izvrSava svoje obveze i to pod istim uvjetima glede iznosa
mjesecne zakupnine na rok do 5 godina.

Clanak 10. — propisan je postupak raspisivanja natje¢aja i objave istog.

Clanak 11. — propisan je obvezan sadrzaj teksta natje¢aja.

Clanak 12. — propisana je nadleznost pri utvrdivanju djelatnosti koja ée se obavljati u poslovnom
prostoru.

Clanak 13. — propisuje nadin provodenja natjedaja i prikupljanja pisanih ponuda.

Clanak 14. — ureduje materiju polaganja jam&evine kao sredstvo dokazivanja ozbiljnosti ponude
na natje€aju, kao i povrat iste.

Clanak 15. — propisuje uvjete natjedaja, u smislu uvjeta koje ponuda treba ispunjavati kako bi bila
utvrdena valjanom, kao i obvezan sadrzaj ponude i obvezni prilozi.

Clanak 16. — ureduje utvrdivanje najpovoljnije ponude od strane Povjerenstva.

Clanak 17. — ureduje postupak otvaranja i razmatranja pristiglih ponuda od strane Povjerenstva.
Clanak 18. — propisuije iznimku kod utvrdivanja najpovoljniieg ponuditelja u vidu utvrdivanja osoba
s zakonskim prvenstvenim pravom, primjerice prvenstveno pravo hrvatskih branitelja i ¢lanova
njihovih obitelji sukladno ¢&lanku 132. Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i



¢lanovima njihovih obitelji (NN br. 121/17, 98/19, 84/21, 156/23).

Clanak 19. — navodi ovlast gradonagelnika za dono$enje Odluke o prihvatu ponude i sklapanju
ugovora kao i za donoSenje Odluke o poniStenju natjeCaja.

Clanak 20. — propisuje moguénost podno$enja prigovora na prijedlog najpovoljnije ponude te
ovlast gradonacelnika za donoSenje odluke o prigovoru i najpovoljnijoj ponudi.

Clanak 21. — propisuje obveze najpovoljnijeg ponuditelja nakon donogenja Odluke gradonadelnika
o izboru najpovoljnijeg ponuditelja.

Clanak 22. — propisuje sankcije za ponuditelja ukoliko u datom roku ne uplati ponudenu natjeajnu
zakupninu, odustane od sklapanja ugovra, odnosno ne dostavi sredstvo osiguranja pla¢anja
zakupnine.

Clanak 23. — ureduje pojmove zakupnine, po&etne natje¢ajne zakupnine i ponudene natjeajne
zakupnine.

Clanak 24. — propisuje podetak obveze plaéanja zakupnine koja dospijeva mjese¢no te su
taksativno navedene iznimke od navedene obveze, a koje veC nisu predvidene Clankom 12.
Zakona o zakupu i kupoprodaiji poslovnog prostora (NN br. 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24) (dalje
u tekstu: Zakon).

Clanak 25. — propisuije visinu zakupnine koja ovisi o djelatnosti koja ¢e se obavljati u poslovnom
prostoru i zoni u kojoj se isti nalazi.

Clanak 26. — taksativno razvrstava ulice po zonama.

Clanak 27. — radi stvaranja uvjeta za poveéanje zaposlenosti te cjelogodisnje poslovanje,
propisuje postupak smanjenja zakupnine za 15% zakupcima koji obavljaju djelatnosti minimalno
10 mjeseci godisnje.

Clanak 28. — ureduje materiju sredstva osiguranja plaéanja te koristenje istih od strane Grada za
naplatu dospjelih potrazivanja ili pri otkazu ugovora o zakupu kad zakupnik krsi / ne postuje
ugovorne odredbe ili odredbe ove Odluke.

Clanak 29. — taksativno su navedene odredbe koje ugovor o zakupu mora sadrzavati, osim onih
koje su ve¢ propisane ¢lankom 5. Zakona.

Clanak 30. — propisuije rok na koji se sklapa Ugovor o zakupu.

Clanak 31. — ureduje moguénost slanja ponude za sklapanje novog ugovora o zakupu sa
sadasnjim zakupnikom te obveze sadasnjeg zakupnika u slu€aju prihvata ponude Grada.
Clanak 32. — propisuje moguénost dostave povoljnijeg sredstva osiguranja od strane sadanjeg
zakupnika prilikom sklapanja novog ugovora o zakupu, ukoliko je isti redovno ispunjavao svoje
obveze.

Clanak 33. — propisuje moguénost oslobodenja od obveze dostave sredstva osiguranja ukoliko
sadasnji zakupnik prije sklapanja novog ugovora o zakupu unaprijed uplati Gradu zakupninu za
svo buduce vrijeme trajanja ugovora o zakupu.

Clanak 34. — propisuje rokove u kojima je zakupnik duZzan vratiti posjed poslovnog prostora te
podmiriti dospjelo dugovanje.

Clanak 35. — propisuje nadleznost Gradskog vije¢a za dono$enje odluke o davanju u zakup pod
drugacijim uvjetima i kriteriima nego li je propisano Odlukom ukoliko se ocijeni da je odredeni
poslovni prostor od posebnog interesa za Grad ili za &iju se djelatnost / ponudu ocijeni da je od
posebnog interesa za Grad.

Clanak 36. — propisuije ovlast gradonaéelnika za dono$enje odluke o zahtjevu za stupanje u prava
i obveze dosadasSnjeg zakupnika i to u taksativno navedenim slu¢ajevima.

Clanak 37. — detaljnije ureduje postupak odlugivanja o zahtjevu za stupanje u prava i obveze
dosadasnjeg zakupnika te navodi obveznu dokumentaciju koja se prilaze uz zahtjev.

Clanak 38. — propisuje izri¢itu zabranu podzakupa poslovnog prostora u viasnistvu Grada.
Clanak 39. — propisuje zabranu promjene ili dopune namjene (djelatnosti) poslovnog prostora.
Clanak 40. — propisuje postupak te nadleznost gradonadelnika za odlugivanje o zahtjevima za
promjenu ili dopunu robnog asortimana u poslovnom prostoru.

Clanak 41. — taksativno navodi dodatne razloge raskida ugovora o zakupu, uz one veé propisane
Odlukom i Zakonom.

Clanak 42. — Clanak 48. — prijelaznim i zavrénim odredbama propisan je podetak vaZenja ove
Odluke, posebnosti u vezi zapocetih, a nedovrSenih postupaka, sluCajeve u kojima se ne
primjenjuju odredbe ove Odluke te odredbe kojima stranke zadrzavaju steCena prava na rok na



koji su ih stekli.

Slijedom navedenog, predlaZze se usvajanje prijedloga Odluke o zakupu poslovnog
prostora.

lll. POTREBNA FINANCIJSKA SREDSTVA:

Za donoSenje ove Odluke nije potrebno osigurati financijska sredstva.



