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Na temelju ¢l. 6. st. 4. Zakona o zakupu 1 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 Grada Pule br. 05/19, 12/19 1 19/19) i ¢l. 8. Odluke o utvrdivanju zakupnine,
zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola (Sluzbene novine Grada Pule 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 Grada Pule br. 7/09,
16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/2, 4/21 1 5/21), Gradonacelnik Grada Pule dana 11. listopada 2022.
godine, donio je

ODLUKU
o zaklju€ivanju Ugovora o zakupu poslovnog prostora

u Puli, Flanati¢ka br. 15

I

Utvrduje se da je izmedu Grada Pule, kao zakupodavca, 1 trgovackog drustva ANCORIS
d.o.0. (OIB: 87719963337, MBS: 040281064), Sapjane (Opéina Matulji), Pasjak br. 61, kao
zakupnika, zaklju¢en Ugovor o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-01/12-01/301, Urbroj:
2168/01-04-03-02-0387-12-1, od dana 20. kolovoza 2012. godine, solemniziran po javnom
biljezniku Denisu Krajcaru, pod posl. br. OV-12878/12, dana 13. rujna 2012. godine, a sve
sukladno Odluci o prihvatu ponude 1 sklapanju ugovora o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-
01/12-01/272, Urbroj: 2168/01-04-03-02-0387-12-4, od dana 16. kolovoza 2012. godine, po
prethodno provedenom javnom natjeCaju, objavljenom u dnevnom tisku "Glas Istre" i oglasnoj
ploci Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu dana 21. srpnja 2012. godine, predmet kojeg
je zakup poslovnog prostora u vlasni$tvu Grada Pule, u Puli, Flanati¢ka br. 15, u prizemlju zgrade
sagradene na k.C. br. zgr. 524/2, k.o. Pula, povrSine 61,64 m2, po mjesecnoj zakupnini u iznosu od
150,00 kn po m2, odnosno po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 9.246,00 kn (na koju se obracunava
i placa pripadajuci porez na dodanu vrijednost — PDV), za obavljanje trgovinske djelatnosti —
trgovina odjece 1 obuce, na odredeno vrijeme u trajanju od deset godina.

11

Sukladno utvrdenjima iz ¢l. I ove Odluke, ovom se Odlukom ureduje daljnje davanje u
zakup poslovnog prostora u vlasniStvu Grada Pule, u Puli, Flanaticka br. 15, u prizemlju zgrade
sagradene na k.C. br. zgr. 524/2, k.o. Pula, povrSine 61,64 m2, postoje¢em zakupniku, kao i nacin te
vrijeme zakupnog odnosa.

111

Sukladno utvrdenjima iz €l. I i IT ove Odluke, s postoje¢im zakupnikom gradskog poslovnog
prostora trgovackim drustvom ANCORIS d.o.o. (OIB: 87719963337, MBS: 040281064), Sapjane
(Op¢ina Matulji), Pasjak br. 61, koji poslovni prostor prethodno izlcitirao na javnom natjecaju

1
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zadavanje u zakup gradskih poslovnih prostora, zakljuciti ¢e se novi ugovor o zakupu poslovnog

prostora u vlasnistvu Grada Pule, u Puli, Flanatic¢ka br. 15, u prizemlju zgrade sagradene na k.c. br.
zgr. 524/2, k.o. Pula, povrsine 61,64 m2, po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 150,00 kn po m2,
odnosno po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 9.246,00 kn (na koju se obracunava i placa pripadajuci
porez na dodanu vrijednost — PDV), za obavljanje trgovinske djelatnosti — trgovina odjece 1 obuce,
na odredeno vrijeme u trajanju od pet godina, te uz ostale uvjete utvrdene prethodno zaklju¢enim
ugovorom o zakupu poslovnog prostora, odnosno pod ostalim uvjetima utvrdenim ovom Odlukom,
Odlukom o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola, Odlukom o utvrdivanju
zakupnine, zona 1 djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola te drugim vaze¢im odlukama
Grada Pule kojima se ureduju pitanja zakupnog odnosa.

Za svaku promjenu i/ili dopunu djelatnosti, zakupnik je u obvezi ishodovati pisanu
suglasnost nadleznog tijela Grada Pule, odnosno upravnog tijela u ¢ijoj su nadleznosti poslovni
upravljanja gradskim poslovnim prostorima te ¢e se u tom slucaju sa zakupnikom zakljuéiti novi
ugovor o zakupu poslovnog prostora sukladno odredbama vazecih 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 Clanka ove Odluke, odnosno
ukoliko zakupnik promjeni namjenu predmetnog poslovnog prostora, zakupodavac ¢e biti ovlasten
otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora, a zakupnik ¢e biti u obvezi predmetni poslovni
prostor, slobodan od osoba i stvari, vratiti u posjed zakupodavcu.

v

Zakupnina se placa mjesecno unaprijed, i to najkasnije do desetog dana u mjesecu za tekuci
mjesec, a u slucaju kasnjenja zakupodavac ima pravo obracunati zakonsku zateznu kamatu.

Zakupnina se obra¢unava uz primjenu devizne klauzule na nacin da se obracunava u kunama
prema EUR po srednjem tecaju HNB za zadnji dan u mjesecu koji prethodi mjesecu za koji se placa
zakupnina.

Zakupnik je u obvezi, uz zakupninu, placati i komunalnu i druge naknade odredene
zakonom, poreze odredene posebnim propisima te rezijske troskove, i to o njihovom dospijecu, kao
1 snositi troskove tekuceg odrzavanja poslovnog prostora.

\%

Prilikom zaklju¢enja Ugovora o zakupu poslovnog prostora, zakupnik je u obvezi kod
javnog biljeznika priloziti sredstva osiguranja pla¢anja zakupnine i ostalih naknada koje se uz
zakupninu placaju, i to:

- 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), te

- neopozivu bankarsku garanciju na iznos od 100.000,00 kuna, plativu na prvi poziv
zakupodavca banci, a koja garancija mora vaziti za cijeli period trajanja ugovora o zakupu, odnosno
za cijeli period trajanja zakupnog odnosa, ili bankarsku garanciju koja vrijedi godinu dana uz
obvezu produljenja iste svake godine do isteka ugovornog odnosa i to najkasnije 30 dana prije
isteka roka navedenog na bankarskoj garanciji.
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Ukoliko prilikom zaklju¢ivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik ne prilozi

sredstva osiguranja placanja, bilo bjanko zaduznicu bilo bankarsku garanciju, smatrat ¢e se da je
zakupnik odustao od zakljuenja Ugovora o zakupu poslovnog prostora u Puli, Benediktinske
opatije br. 1, te ¢e biti u obvezi poslovni prostor, slobodan od osoba i stvari, vratiti u posjed
zakupodavcu.

Ukoliko je zakupodavac iz bilo kojeg razloga prisiljen unov¢iti sredstva osiguranja placanja
— bjanko zaduznicu 1/ili bankarsku garanciju, zakupnik je duzan, u roku 15 dana od dana pisanog ili
usmenog poziva, zakupodavcu dostaviti nova sredstva osiguranja placanja 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 i stvari, predati u posjed zakupodavcu.

VI

Za provedbu ove Odluke ovlas¢uje se Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje
imovinom.

Upravni odjel za komunalni sustav 1 upravljanje imovinom, sukladno ovoj Odluci, sacinit ¢e
ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Flanaticka br. 15.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Flanaticka br. 15, zakljucit ¢e se pod uvjetom
da zakupnik nema dospjelih nepodmirenih dugovanja prema proracunu Grada Pule, 1 to kao ovr$na
isprava u smislu Zakona o javnom biljezniStvu (Narodne novine br. 78/93, 29/94, 162/98, 16/07,
75/09 1 120/16).

Troskove zakljucivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora snosi zakupnik.
VI

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.

KLASA:372-01/22-01/276
URBROJ:2163-7-05-05-0411-22-3
Pula, 11. listopada 2022.

GRADONACELNIK
dr. sc. Filip Zoric¢ié, prof.



OBRAZLOZENIJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE ODLUKE:

Odredba ¢l. 6. st. 4. 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 Grada Pule br. 05/19, 12/19 1 19/20) i ¢l. 8. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i
djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 12/19, 20/19, 4/20
1 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 i 144/20) te
¢l. 61. Statuta Grada Pula — Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 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 vlasnistvu
Grada Pule, u Puli, Flanaticka br. 15, s postoje¢im zakupnikom navedenog poslovnog prostora trgova-
¢kim drustvom ANCORIS d.o.o. (OIB: 87719963337, MBS: 040281064), Sapjane (Op¢ina Matulji),
Pasjak br. 61.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Uvidom u evidenciju poslovnih prostora Grada Pule utvrdeno je da je izmedu Grada Pule, kao
zakupodavca, i trgovackog druitva ANCORIS d.o.o. (OIB: 87719963337, MBS: 040281064), Sapjane
(Op¢ina Matulji), Pasjak br. 61, kao zakupnika, zaklju¢en Ugovor o zakupu poslovnog prostora, Klasa:
372-01/12-01/301, Urbroj: 2168/01-04-03-02-0387-12-1, od dana 20. kolovoza 2012. godine, solemni-
ziran po javnom biljezniku Denisu Krajcaru, pod posl. br. OV-12878/12, dana 13. rujna 2012. godine, a
sve sukladno Odluci o prihvatu ponude i sklapanju ugovora o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-
01/12-01/272, Urbroj: 2168/01-04-03-02-0387-12-4, od dana 16. kolovoza 2012. godine, po prethodno
provedenom javnom natjecaju, objavljenom u dnevnom tisku "Glas Istre" i oglasnoj plo¢i Upravnog
odjela za komunalni sustav i imovinu dana 21. srpnja 2012. godine, predmet kojeg ugovora je zakup
poslovnog prostora u vlasniStvu Grada Pule, u Puli, Flanaticka br. 15, u prizemlju zgrade sagradene na
k.C. br. zgr. 524/2, k.o. Pula, povrsine 61,64 m2, po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 150,00 kn po m2,
odnosno po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 9.246,00 kn (na koju se obracunava i placa pripadajuci
porez na dodanu vrijednost — PDV), za obavljanje trgovinske djelatnosti — trgovina odjece i obuce, na
odredeno vrijeme u trajanju od deset godina.

Inicijalno je ugovor zaklju€en na temelju provedenog javno natjecaja za davanje u zakup gradskih
poslovnih prostora.



Predmetni ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Flanaticka br. 15, prestao je vaziti istekom
vremena na koji je zakljucen, a zakupnik je usmenim putem (telefonom) na vrijeme zatrazio zakljuciva-
nje novog ugovora s obzirom da i dalje postoji interes za koriStenjem predmetnog poslovnog prostora i
u istom obavljanjem trgovinske djelatnosti — trgovina odje¢om i obu¢om.

Zakupnik uredno podmiruje zakupninu, kao i ostale naknade i troskove koji se uz zakupninu pla-
¢aju, te postuje 1 ostale ugovorne odredbe.

Odredbom ¢l. 6. st. 5. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora predvidena je, izmedu
ostaloga, moguénost zakljucivanja ugovora o zakupu i to bez provodenja javnog natjecaja, ali iskljucivo
sa zakupnikom s kojim jedinica lokalne samouprave ve¢ ima zaklju¢en ugovor o zakupu poslovnog pro-
stora i to na temelju javnog natjecaja (Sto ovdje i jest slucaj) i koji u potpunosti 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, odnosno kada je mjesecni iznos zakupnine veci
od cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja u poslo-
vnom prostoru.

Odredbom ¢l. 7. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola odredeno
je 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 uvje-
tima iz postoje¢eg ugovora o zakupu, s tim da Grad moze traziti dodatna sredstva osiguranja placanja
zakupnine, poreza i ostalih naknada koja se plac¢aju uz zakupnine, kada je to ekonomski opravdano, od-
nosno kad je mjesecni iznos zakupnine veci od cijene zakupnine po odluci Grada Pule za djelatnost koju
zakupnik obavlja, i to iskljuc¢ivo 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 sklop-
ljenog na temelju tog javnog natjecaja, a na njegov pisani zahtjev.

Odredbom ¢l. 8. st. 2. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru
Grada Pule — Pola odredeno je, izmedu ostaloga, da se zakupnina za poslovni prostor koji se daje u zakup
bez provodenja javnog natjecaja utvrduje u ugovorenom iznosu kada je mjesecni iznos ugovorene zaku-
pnine veci od cijene osnovne zakupnine utvrdene po toj odluci.

Ugovorena izlicitirana zakupnina za predmetni poslovni prostor u kojem zakupnik obavlja trgo-
vinsku djelatnost — trgovina odjece 1 obuce iznosi 150,00 kn po m2, odnosno 9.246,00 kn mjesecno.

Visina osnovne zakupnine koja je odredena Odlukom o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti
u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola za poslovni prostor u nultoj zoni u koju, izmedu ostaloga, spada
1 Flanaticka ulica, povrsine od 50,01 m2 do 200,00 m2 (nareceni prostor ima povrsinu od 61,64 m2) za
obavljanje trgovinske djelatnosti — trgovina odjece i obuce iznosi 80,00 kuna po m2.

Slijedom navedenog, razvidno je da u konkretnom slucaju ispunjen uvjet ekonomske isplativosti.

Nadalje, Sto se tice sredstava osiguranja placanja, po prethodno zaklju¢enom ugovoru, a sve su-
kladno uvjetima propisanim provedenim natjecajem, zakupnik je, izmedu ostalog, u obvezi dostaviti ne-
opozivu bankarsku garanciju, plativu na prvi poziv zakupodavca banci, na iznos od 100.00,00 kn.



Gore citiranom odredbom ¢l. 7. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule —
Pola predvideno da Grad Pula moze (ali nuzno ne mora) traziti dodatna sredstva osiguranja placanja, $to
bi u ovom slucaju bila bankarska garancija u iznosu jednogodiSnje zakupnine, dakle na iznos od
110.952,00 kn, no kako je rije¢ o dugogodi$njem zakupniku koji uredno podmiruje zakupninu i sve ostale
naknade 1 poreze koje se uz zakupninu placaju, kao i rezijske troskove, te posStuje i sve ostale ugovorne
odredbe, pa Cak i u prethodnom periodu gospodarske nesigurnosti izazvane pandemijom bolesti COVID-
19, uslijed koje je doslo do povecanog broja otkaza ugovora o zakup gradskih poslovnih prostora od
strane zakupnika, nadlezni odjel zauzeo stav da osim ve¢ ugovorenih nece traziti dodatna sredstva osi-
guranja placanja.

Slijedom navedenog, zakupnik e, prilikom potpisivanja novog ugovora o zakupu kojim se, za-
pravo, produzuje zakupni odnos na narednih pet godina, biti u obvezi dostaviti 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), te neopozivu bankarsku ga-
ranciju na iznos od 100.000,00 kuna, plativu na prvi poziv zakupodavca banci, a koja garancija mora
vaziti za cijeli period trajanja ugovora o zakupu, odnosno za cijeli period trajanja zakupnog odnosa, ili
bankarsku garanciju koja vrijedi godinu dana uz obvezu produljenja iste svake godine do isteka ugovor-

nog odnosa 1 to najkasnije 30 dana prije isteka roka navedenog na bankarskoj garanciji.

Uzimaju¢i u obzir sve naprijed navedeno, a posebno citirane zakonske odredbe i odredbe vaze¢ih
odluka Grada Pule koje reguliraju pitanja zakupa gradskih poslovnih prostora, misljenje je i stav nadle-
znog upravnog tijela Grada Pule da je intencija zakonodavca bila da se postoje¢im zakupnicima omoguci
kontinuitet u poslovanju, kao i kontinuitet djelatnosti u odredenom prostoru, a jedinicama lokalne samo-
uprave osiguraju redoviti prihodi zaklju¢ivanjem novih ugovora s postoje¢im zakupnicima, i to istekom
prijasnjih koji su zakljuceni po prethodno provedenom javnom natjecaju, te se ovom Odlukom predlaze
zaklju¢ivanje novog ugovora s postoje¢im zakupnikom na odredeno vrijeme u trajanju od 5 godina, za
obavljanje ve¢ utvrdene trgovinske djelatnosti — trgovina odjece i obuce, s utvrdenom tj. prethodno izli-
citiranom zakupninom u iznosu od 150,00 kuna po m2, te uz ostale uvjete propisane odlukama Grada
Pule koje reguliraju pitanja zakupa gradskih poslovnih prostora, sve kako bi zakupniku bilo omoguceno
daljnje koriStenje poslovnog prostora u vlasniStvu Grada Pule, u Puli, Flanati¢ka br. 15, i1 kontinuitet u
poslovanju, a Gradu Puli osiguran redoviti prihod u prora¢unu.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva.

Pripremila: Orijeta Babi¢, dipl. iur., v.r.

P.0. PROCELNIK

Damir Prhat, dipl. ing., v.r.






