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Na temelju €l. 6. Zakona o zakupu i1 kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne novine br.
125/11, 64/15 1 112/18), €l. 7. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola
(Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 05/19, 12/19 1 19/20) te ¢l. 7. i €L. 8. Odluke o
utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola (Sluzbene novine
— Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 12/19, 20/19, 4/20 1 19/20), a u svezi s ¢l. 48. Zakona o
lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07,
125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 1 144/20) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula —
Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 07/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20,
4/21 1 5/21), Gradonacelnik Grada Pula - Pola dana 28. veljace 2024. godine, donio je

ODLUKU
o zaklju€ivanju Ugovora o zakupu poslovnog prostora

u Puli, Trg L. istarske brigade br. 12

Utvrduje se:

- da je izmedu Grada Pula-Pola (u daljnjem tekstu: Grad Pula), kao zakupodavca, i
trgovackog drustva EUROPA STAR d.o.o. (OIB: 109569244459, MBS: 040191139), sa sjediStem
u Rijeci, Zagrebacka br. 5, kao zakupnika, na temelju Odluke o zakljuc¢ivanju Ugovora o zakupu
poslovnog prostora u Puli, Trg I. istarske brigade br. 12, Klasa: 372-01/19-01/23, Urbroj: 2168/01-
03-06-00-0474-19-2, od dana 25. sijecnja 2019. godine, zaklju¢en Ugovor o zakupu poslovnog
prostora, Klasa: 372-01/19-01/23, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0474-19-4, od dana 25. sije¢nja 2019.
godine, solemniziran po javnom biljezniku Marini Pai¢ Cerin, pod posl. br. OV-1155/2019, dana
22. veljace 2019. godine, predmet kojeg ugovora je zakup poslovnog prostora u vlasnistvu Grada
Pule, u Puli, Trg 1. istarske brigade br. 12, sagraden na k.¢. br. zgr. 2005/4, k.o. Pula, ukupne
povrsine 1.325,75 m2, po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 1,99 EUR po m2, na koju se obracunava
i placa pripadaju¢i porez na dodanu vrijednost — PDV, za obavljanje trgovinske djelatnosti, na
odredeno vrijeme u trajanju od pet godina,

- da je zakupnik prvi ugovor o zakupu predmetnog poslovnog prostora zakljucio na temelju
prethodno provedenog javnog natjecaja za davanje u zakup poslovnih prostora u vlasniStvu Grada
Pule te u istome obavlja trgovinsku djelatnost,

- da zakupnik ne koristi i nije u posjedu dijela poslovnog prostora, povrsine 124,85 m2, koji
ima zaseban ulaz te ¢ini zasebnu samostalnu funkcionalnu i uporabnu cjelinu.
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Sukladno utvrdenjima iz ¢l. I ove Odluke, ovom se Odlukom ureduje daljnje davanje u
zakup poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Pule, u Puli, Trg I. istarske brigade br. 12, sagraden na
k.¢. br. zgr. 2005/4, k.o. Pula, ukupne povrsine 1.200,90 m2, postoje¢em zakupniku, kao i nacin te
vrijeme zakupnog odnosa.
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Sukladno utvrdenjima iz €l. I i II ove Odluke, s postoje¢im zakupnikom gradskog poslovnog
prostora na adresi u Puli, Trg L. istarske brigade br. 12, trgovackim drustvom EUROPA STAR
d.o.o. (OIB: 109569244459, MBS: 040191139), sa sjedistem u Rijeci, Zagrebacka br. 5, zakljucit ¢e
se novi ugovor o zakupu poslovnog prostora u vlasniStvu Grada Pule, u Puli, Trg I. istarske brigade
br. 12, sagraden na k.¢. br. zgr. 2005/4, k.o. Pula, ukupne povrsine 1.200,90 m2, po mjesecnoj
zakupnini u iznosu od 2,65 EUR po m2, na koju se obracunava i pla¢a pripadajuci porez na dodanu
vrijednost — PDV, za obavljanje trgovinske djelatnosti — ostalo, na odredeno vrijeme u trajanju od
pet godina te pod ostalim uvjetima utvrdenim ovom Odlukom, Odlukom o zakupu i kupoprodaji
poslovnih prostora Grada Pule — Pola, Odlukom o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u
poslovnom prostoru Grada Pule — Pola i drugim vaze¢im odlukama Grada Pule kojima se ureduju
pitanja zakupnog odnosa.

Za svaku promjenu i/ili dopunu djelatnosti, zakupnik je u obvezi ishoditi pisanu suglasnost
nadleznog tijela Grada Pule, odnosno upravnog tijela u €ijoj su nadleznosti poslovi upravljanja
gradskim poslovnim prostorima te ¢e se u tom slucaju sa zakupnikom zakljuciti novi ugovor o
zakupu poslovnog prostora sukladno odredbama vazec¢ih odluka Grada Pule kojima se reguliraju
pitanja zakupnog odnosa, a koje se odredbe odnose na promjenu i/ili dopunu djelatnosti.

Ukoliko postupi protivno odredbi prethodnog stavka ovog ¢Elanka ove Odluke, odnosno
ukoliko zakupnik promjeni namjenu predmetnog poslovnog prostora, zakupodavac ¢e biti ovlasSten
otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora, a zakupnik ¢e biti u obvezi predmetni poslovni
prostor, slobodan od osoba i stvari, vratiti u posjed zakupodavcu.
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Zakupnina se pla¢a mjesecno unaprijed, i to najkasnije do desetog dana u mjesecu za tekuci
mjesec, a u slucaju kasnjenja zakupodavac ima pravo obracunati zakonsku zateznu kamatu.

Zakupnik je u obvezi uz zakupninu, plac¢ati i komunalnu i druge naknade odredene
zakonom, poreze odredene posebnim propisima te reZijske troskove, i to o njithovom dospijecu, kao
1 snositi troSkove tekuceg odrzavanja poslovnog prostora.
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Prilikom zaklju¢enja Ugovora o zakupu poslovnog prostora, zakupnik je u obvezi kod
javnog biljeznika priloziti sredstva osiguranja placanja zakupnine i ostalih naknada koje se uz
zakupninu placaju, i to:

- neopozivu bankarsku garanciju plativu na prvi poziv, u visini jednogodiSnje zakupnine
uvecane za pripadajuci PDV, te

- jednu bjanko zaduznicu sukladno odredbama Pravilnika o obliku i sadrzaju bjanko
zaduznice, ovjerenu putem javnog biljeznika, ¢iji iznos pokriva Sest mjesecnih zakupnina (uvecan
za pripadaju¢i PDV).

Ukoliko prilikom zaklju¢ivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik ne prilozi
sredstva osiguranja plac¢anja, smatrat ¢e se da je zakupnik odustao od zaklju¢enja Ugovora o zakupu

poslovnog prostora u Puli, Trg I. istarske brigade br. 12, te ¢e biti u obvezi poslovni prostor,
slobodan od osoba i stvari, vratiti u posjed zakupodavcu.
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Ukoliko je zakupodavac iz bilo kojeg razloga prisiljen unov¢iti sredstva osiguranja placanja,

zakupnik je duzan, u roku 15 dana od dana pisanog ili usmenog poziva, zakupodavcu dostaviti nova
sredstva osiguranja plac¢anja s istim iznosima, jer u suprotnom zakupodavac ima pravo otkazati
ugovor o zakupu poslovnog prostora, a zakupnik ¢e biti u obvezi poslovni prostor, slobodan od
osoba 1 stvari, predati u posjed zakupodavcu.

VI

Za provedbu ove Odluke ovlasc¢uje se Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-
pravne poslove.

Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, sukladno ovoj Odluci,
sastavit ¢e ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Trg I. istarske brigade br. 12.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Trg 1. istarske brigade br. 12, zakljucit ¢e se
pod uvjetom da zakupnik nema dospjelih nepodmirenih dugovanja prema prora¢unu Grada Pule, i
to kao ovr$na isprava u smislu Zakona o javnom biljeznistvu (Narodne novine br. 78/93, 29/94,
162/98, 16/07, 75/09, 120/16 i 57/22).

Troskove sklapanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora snosi zakupnik.
A% 11

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:372-03/23-01/52
URBROJ:2163-7-05-01-0411-24-5
Pula, 28. veljace 2024.

GRADONACELNIK
dr. sc. Filip Zorici¢, prof.
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OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE ODLUKE:

Odredba ¢l. 6. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne novine br.
125/11, 64/15 1 112/18), ), ¢l. 7. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule —
Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 05/19, 12/19 i1 19/20) te ¢l. 7. i ¢l. 8.
Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola (Slu-
zbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 12/19, 20/19, 4/20 i 19/20), a u svezi s ¢l. 48.
Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i1 144/20) i ¢l. 61. Statuta
Grada Pula — Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 07/09, 16/09, 12/11, 1/13,
2/18,2/20,4/2115/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke o zaklju¢ivanju Ugovora o zakupu poslovnog prostora u vla-
sniStvu Grada Pula — Pola (u daljnjem tekstu: Grad Pula), u Puli, Trg L. istarske brigade br. 12, s
postoje¢im zakupnikom navedenog poslovnog prostora — trgovackim drustvom EUROPA STAR
d.o.o.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:
Uvidom u evidenciju poslovnih prostora Grada Pule utvrdeno je:

- da je izmedu Grada Pule, kao zakupodavca, i trgovackog drustva EUROPA STAR d.o.o.
(OIB: 109569244459, MBS: 040191139), sa sjedistem u Rijeci, Zagrebacka br. 5, kao zakupnika,
na temelju Odluke o zaklju¢ivanju Ugovora o zakupu poslovnog prostora u Puli, Trg I. istarske
brigade br. 12, Klasa: 372-01/19-01/23, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0474-19-2, od dana 25. sije¢nja
2019. godine, zaklju¢en Ugovor o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-01/19-01/23, Urbroj:
2168/01-03-06-00-0474-19-4, od dana 25. sijecnja 2019. godine, solemniziran po javnom
biljezniku Marini Pai¢ Cerin, pod posl. br. OV-1155/2019, dana 22. veljaée 2019. godine, predmet
kojeg ugovora je zakup poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Pule, u Puli, Trg I. istarske brigade
br. 12, sagraden na k.¢. br. zgr. 2005/4, k.o. Pula, ukupne povrsSine 1.325,75 m2, po mjesecnoj
zakupnini u iznosu od 1,99 EUR po m2, na koju se obracunava i plac¢a pripadajuci porez na dodanu
vrijednost — PDV, za obavljanje trgovinske djelatnosti, na odredeno vrijeme u trajanju od pet
godina,



- da je zakupnik prvi ugovor o zakupu predmetnog poslovnog prostora zakljucio na temelju
prethodno provedenog javnog natjecaja za davanje u zakup poslovnih prostora u vlasnistvu Grada
Pule te u istome obavlja trgovinsku djelatnost,

- da zakupnik ne koristi i nije u posjedu dijela poslovnog prostora, povrsine 124,85 m2, koji
ima zaseban ulaz te ¢ini zasebnu samostalnu funkcionalnu i uporabnu cjelinu.

Osim §to se radi o zakupniku koji je prethodno poslovni prostor izlicitirao na provedenom
javnom natjecaju za davanje u zakup poslovnih prostora u vlasni§tvu Grada Pule, za napomenuti
je da se zakupnik se nalazi u posjedu poslovnog prostora povrsine 1.200,90 m2 te da od trenutka
zaklju¢ivanja citiranog ugovora i dana stupanja u posjed istog, odnosno od dana obavljanja djelat-
nosti, u predmetnom poslovnom prostoru obavlja isklju¢ivo ugovorenu — trgovinsku djelatnost.

Odredbom c¢l. 6. st. 4. Zakona o zakupu i1 kupoprodaji poslovnog prostora predvidena je,
izmedu ostaloga, moguénost zaklju¢ivanja ugovora o zakupu i to bez provodenja javnog natjecaja,
ali isklju¢ivo sa zakupnikom s kojim jedinica lokalne samouprave ve¢ ima zaklju¢en ugovor o
zakupu poslovnog prostora i to na temelju javnog natjecaja (Sto ovdje i jest slucaj) i koji u potpu-
nosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, pod istim uvjetima kao i u postoje¢em ugovoru, ali na
odredeno vrijeme u trajanju od pet godina i u slucaju kada je to ekonomski opravdano.

Odredbom ¢l. 7. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola od-
redeno je, izmedu ostaloga, da iznimno, dakle bez provodenja javnog natjecaja, Grad Pula kao
zakupodavac moze dati pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme
na rok od pet godina pod istim uvjetima iz postoje¢eg ugovora o zakupu, s tim da Grad moze traziti
dodatna sredstva osiguranja plac¢anja zakupnine, poreza i ostalih naknada koja se placaju uz zaku-
pnine, kada je to ekonomski opravdano, no isklju¢ivo sa zakupniku koji s Gradom ima sklopljen
ugovor o zakupu na temelju prethodno provedenog javnog natjecaja i koji u potpunosti ispunjava
obveze iz ugovora o zakupu.

Odredbom ¢l. 8. st. 2. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom
prostoru Grada Pule — Pola, odredeno je da za poslovni prostor koji se daje u zakup bez provodenja
javnog natjecaja, zakupnina se utvrduje na nac¢in da ista ne moze biti niza od osnovne zakupnine
utvrdene prema ¢l. 3. odnosne Odluke, a to znaci prema zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi,
prema povrsini poslovnog prostora te djelatnosti koja se u istome obavlja.

Nadalje, sukladno odredbi ¢l. 8. st. 3. podst. 3. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i
djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola, visina zakupnine za poslovni prostor koji
koristi zakupnik kojemu se ugovor o zakupu obnavlja bez provodenja javnog natjecaja i kojem je
ugovorena zakupnina utvrdena u iznosu koji je manji od iznosa osnovne zakupnine po citiranoj
Odluci, utvrduje se prema osnovnoj zakupnini utvrdenoj po toj Odluci, dakle po Odluci o utvrdi-
vanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola.

Ugovorena izlicitirana zakupnina za predmetni poslovni prostor na adresi Trg I. istarske
brigade br. 12 (II zona), povrSine 1.325,75 m2 (premda se zakupnik ne nalazi u dijelu posebnog



prostora koji ¢ini samostalnu funkcionalnu i uporabnu cjelinu povrsSine 124,85 m2 te isti ne koristi
za obavljanje ugovorene djelatnosti), u kojem zakupnik obavlja trgovinsku djelatnosti — ostalo iz-
nosi 1,99 EUR po m2.

Visina osnovne zakupnine odredena Odlukom o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti
u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola, za poslovni prostor u II zoni, povrsine od vece od 200,00
m2, za obavljanje trgovinske djelatnosti — ostalo, utvrdena je takoder u iznosu od 5,31 EUR po m2.

Premda je odredbom ¢l. 7. st. 1. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u po-
slovnom prostoru Grada Pule — Pola odredeno da se visina zakupnina utvrduje kao umnozak kori-
sne povrsine poslovnog prostora i jedini¢ne cijene zakupnine po m2 odredene prema zoni u kojoj
se poslovni prostor nalazi, a sve sukladno osnovnim iznosima zakupnine utvrdenim upravo tom
Odlukom, odredbom stavka 2. istog ¢lanka citirane Odluke, utvrdeno je da se posebnom odlukom
Gradonacelnika, u sluc¢ajevima kada je to opravdano, za poslovni prostor korisne povrsine 300,00
m2 i vise, moze odobriti visina zakupnine u iznosu do 50% nize od iznosa predvidenih Odlukom
o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola.

Kako je prethodno navedeno, visina osnovne zakupnine odredena Odlukom o utvrdivanju
zakupnine, zona 1 djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola, za poslovni prostor u II
zoni, povrsine od vece od 300,00 m2, za obavljanje trgovinske djelatnosti — ostalo, utvrdena je u
iznosu od 5,31 EUR po m2, no kako je rije¢ o zakupniku koji je poslovni prostor izlicitirao na
natjecaju jos 1998. godine te od tada u poslovnom prostoru obavlja ugovorenu — trgovinsku djela-
tnost, redovito podmiruje zakupninu i ostale naknade koje se uz zakupninu placaju ¢ime Gradu
Puli omogucuje redovan prihod, a u ispunjavanju svojih ugovornih obveza koje se odnose na odr-
zavanje 1 koriStenje predmetnog poslovnog prostora postupa paznjom dobrog gospodarstvenika te
pri tom uzimajuci u obzir da poslovni prostor za koji postoji interes i za koji je zakupnik izrazio
namjeru zaklju€enja novog ugovora o zakupu na daljnjih pet godina, ima povrSinu od 1.200,90 m2,
misljenje je 1 stav nadleZnog upravnog tijela Grada Pule da je opravdano zakupninu utvrditi u iz-
nosu od 2,65 EUR po m2, (odnosno u iznosu koji je 50% nizi od iznosa predvidenog Odlukom o
utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola).

Uvodom u KIS (komunalno-informacijski sustav Grada Pule) utvrdeno je da zakupnik
nema nepodmirenih dospjelih dugovanja na ime zakupnika — trgovacko drustvo EUROPA STAR
d.o.o.

Isto je potvrdeno i1 Karticom prometa dostavljenom od strane nadleznog Upravnog odjela
za financije, gospodarstvo i provedbu ITU mehanizama, Odsjeka za proracun i naplatu prihoda.

Sukladno svemu naprijed iznijetom, misljenje je i stav nadleznog upravnog tijela Grada
Pule da je intencija zakonodavca bila da se omogucéi kontinuitet u poslovanju postoje¢im zakupni-
cima, kao 1 kontinuitet djelatnosti u odredenom prostoru, ali 1 da je smisao odredbe ¢l. 6. st. 4.
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, izmedu ostaloga, i u tome da se jedinicama
lokalne samouprave osigura redovan prihod.



Nadalje, a uzimaju¢i u obzir sve naprijed navedeno, kao da u navedenoj zakonskoj odredbi,
kao niti igdje drugdje u Zakonu o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, nije navedeno da je to
pravo postoje¢eg zakupnika jednokratno, Grad Pula, istekom ugovora o zakupu gradskih poslovnih
prostora, no isklju¢ivo onih koji su zakljuceni po prethodno provedenom javnom natjecaju, s pos-
toje¢im zakupnicima gradskih poslovnih prostora, koji iskazu interes za nastavkom zakupnog od-
nosa, redovito podmiruju dospjelu zakupninu 1 postuju ostale ugovorne odredbe, a u ispunjavanju
svojih ugovornih obveza koje se odnose na odrzavanje i koriStenje predmetnog poslovnog prostora
postupaju paznjom dobrog gospodarstvenika, zakljucuju nove ugovore na odredeno vrijeme u tra-
janju od 5 godina, bez ponovne licitacije, odnosno bez provodenja javnog natjecaja.

Uzimaju¢i u obzir citirane odredbe gore navedenih propisa, misljenje je nadleznog tijela da
su u ovom slucaju ispunjene sve pretpostavke za produzenje zakupnog odnosa.

Kako bi zakupniku bilo omoguceno daljnje koriStenje poslovnog prostora u vlasnistvu
Grada Pule, u Puli, Trg L. istarske brigade br. 12, i kontinuitet u poslovanju, a Gradu Puli redovan
prihoda, ovom Odlukom predlaZze se zaklju€ivanje novog ugovora s postoje¢im zakupnikom na
odredeno vrijeme u trajanju od 5 godina, za obavljanje ve¢ utvrdene trgovinske djelatnosti — ostalo,
po zakupnini u iznosu od 2,65 EUR po m2 te uz ostale uvjete propisane odlukama Grada Pule koje
reguliraju pitanja zakupa gradskih poslovnih prostora.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva.

Pripremila: Orijeta Babi¢, univ.mag.iur.

p.o. PROCELNICA

Sanja Kljaji¢ Dakié¢, univ.mag.iur.
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KARTICA PROMETA

Datumi faktura:  01.01.1990. - 22.01.2024.
Datumi uplata:  01.01.1990. - 22.01.2024.

ZAKUPNINA
OIB: 79517841355
OSOBA: 60376 EUROPA STAR D.O.O.

31242 TRG 1.ISTARSKE BRIGADE 12
oIB 10956924445 RIJEKA ZAGREBACKA 5
Dokument Dat.dok. Dat.dos. MM/GG Broj rac¢una: Duguje Potrazuje Saldo
Z24-01Z-0001 02.01.24 15.01.24 1/24 60376-2401-0001 3,370.09 0.00 3,370.09
L24-016/419 16.01.24 0.00 3,370.09 0.00
Ukupno: 3,370.09 3,370.09 0.00

p.o. PROCELNIK

Aldo Rojni¢



