Na temelju ¢l. 31. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine
br. 125/11, 64/15 1 112/18), ¢l. 38. Odluke o zakupu i1 kupoprodaji poslovnih prostora Grada
Pule — Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 5/19, 12/19 1 19/20) i ¢l1. 8. Odluke o utvrdivanju
zakupnine, zona 1 djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola (Sluzbene novine
Grada Pule br. 12/19, 20/19, 4/20 i 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 i 144/20) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula — Pola
(Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 5/21),
Gradonacelnik Grada Pule dana 03. svibnja 2023. godine, donio je

ODLUKU
o stupanju pravnog sljednika u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika

poslovnog prostora u Puli, Maksimijanova br. 2

Utvrduje se:

- da je na temelju Odluke o prihvatu ponuda i sklapanju ugovora o zakupu poslovnog
prostora, Klasa: 372-01/17-01/253, Urbroj: 21638/01-03-06-00-0411-17-4, od dana 13. rujna
2017. godine, a sve po prethodno provedenom javnom natjecaju za davanje u zakup poslovnih
prostora u vlasniStvu Grada Pule, objavljenom u dnevnom tisku "Glas Istre", oglasnoj ploci
Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni sustav i upravljanje imovinom, kao i
sluzbenim stranicama Grada Pule, dana 18. kolovoza 2017. godine, izmedu Grada Pule, kao
zakupodavca, 1 Urti Josipa (OIB: 14646719187), s prebivaliStem u Medulinu, SAD br. 110
(sada s prebivaliStem u Puli, Maksimijanova br. 1), kao zakupnika, zaklju¢en Ugovor o
zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-01/17-01/277, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1,
od dana 19. rujna 2017. godine, solemniziran po javnom biljezniku Nansi Kopi¢, pod posl. br.
OV-16919/17, dana 12. listopada 2017. godine, predmet kojeg ugovora je zakup poslovnog
prostora u vlasnistvu Grada Pule, u Puli, Maksimijanova br. 2, u prizemlju zgrade sagradene
na k.¢. br. zgr. 183, k.o. Pula, povrSine 7,00 m2, po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 3,98 €
(30,00 kn') po m2, odnosno po mjese¢noj zakupnini u iznosu od 27,87 € (210,00 kn?), na koju
se obracunava i placa pripadajuci porez na dodanu vrijednost (PDV), za obavljanje skladisne
djelatnosti (skladiste), na odredeno vrijeme u trajanju od 10 godina,

- da je zakupnik, prema izvatku iz sudskog registra i RjeSenju Trgovackog suda u
Pazinu, posl. br. Tt-23/688-2, od dana 15. veljate 2023. godine, jedini osniva¢ i Clan
trgovackog drustva "Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS: 130093655), sa sjedistem
u Medulinu, SAD br. 110.

! po fiksnom te¢aju konverzije 7,53450 kn za 1,00 EUR
2 po fiksnom tedaju konverzije 7,5340 kn za 1,00 EUR
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Sukladno utvrdenjima iz ¢l. I ove Odluke, ovom se Odlukom ureduje prijenos zakupa
s dosadasnjeg zakupnika Urti Josipa (OIB: 14646719187), s prebivaliStem u Puli,
Maksimijanova br. 1, na pravnog sljednika i novog zakupnika — trgovacko drustvo trgovackog
drustva "Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS: 130093655), sa sjedistem u Medulinu,
SAD br. 110, te se trgovackom drustvu "Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS:
130093655), odobrava stupanje u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika.

Prijenos zakupa odobrava se pod uvjetom da novi zakupnik preuzme zaposlenike
dosadasnjeg zakupnika, da nastavi obavljati istu djelatnost te da po osnovi zakupa nema
dospjelih dugovanja.

I

Sukladno utvrdenjima iz ¢l. I 1 I ove Odluke, s novim zakupnikom — trgovackim
drustvom "Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS: 130093655), sa sjediStem u
Medulinu, SAD br. 110, zakljucit ¢e se novi ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli,
Maksimijanova br. 2, u prizemlju zgrade sagradene na k.C. br. zgr. 183, k.o. Pula, povrSine
7,00 m2, po mjese¢noj zakupnini u iznosu od 3,98 € (30,00 kn®) po m2, odnosno po
mjese¢noj zakupnini u iznosu od 27,87 € (210,00 kn*), na koju se obracunava i placa
pripadajuéi porez na dodanu vrijednost (PDV), za obavljanje skladisne djelatnosti (skladiste),
na odredeno vrijeme u trajanju od 10 godina, te pod ostalim uvjetima utvrdenim ovom
Odlukom, Odlukom o zakupu i1 kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola, Odlukom
o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola kao i
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
zakljuciti 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 1/ili dopunu djelatnosti.

Ukoliko zakupnik postupi protivno odredbi prethodnog stavka ovog c¢lanka 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 pla¢a mjesecno unaprijed, i to najkasnije do desetog dana u mjesecu za
teku¢i mjesec, a u sluc¢aju kasSnjenja zakupodavac ima pravo obracunati zakonsku zateznu
kamatu.

3 po fiksnom te¢aju konverzije 7,53450 kn za 1,00 EUR
4 po fiksnom tecaju konverzije 7,5340 kn za 1,00 EUR



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 zakljucenja Ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik — trgovacko
drustvo "Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS: 130093655), sa sjediStem u Medulinu,
SAD br. 110, u obvezi je kod javnog biljeznika priloZiti sredstva osiguranja placanja
zakupnine i ostalih naknada koje se uz zakupninu placaju, i to:

- jednu bjanko zaduZnicu na ime duznika — zakupnika, ovjerenu putem javnog
biljeznika, sukladno odredbama Pravilnika o obliku i sadrzaju bjanko zaduznice, a

Ciji iznos pokriva Sest mjeseCnih zakupnina (uvecan za pripadajui porez na
dodanu vrijednost) te

- potvrdu nadleznog upravnog tijela Grada Pule o uplati garantnog pologa u visini
iznosa od tri mjeseCne zakupnine uvecane za pripadaju¢i porez na dodanu
vrijednost.

Ukoliko prilikom zaklju€ivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik ne
dostavi navedena sredstva osiguranja placanja smatrat ¢e se da je odustao od zakljucenja
Ugovora o zakupu poslovnog prostora u Puli, Maksimijanova br. 2.

Ukoliko je zakupodavac iz bilo kojeg razloga prisiljen unov¢iti sredstvo osiguranja
placanja, bilo bjanko zaduznicu bilo garantni polog, zakupnik je duzan, u roku 15 dana od
dana pisanog ili usmenog poziva, zakupodavcu dostaviti novo sredstvo osiguranja placanja s
istim iznosom 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 ovlas¢uje se Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje
imovinom.

Upravni odjel za komunalni sustav i1 upravljanje imovinom, sukladno ovoj Odluci,
sacinit ¢e Ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Maksimijanova br. 2.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Maksimijanova br. 2, zakljucit ¢e se pod
uvjetom da zakupnik nema dospjelih nepodmirenih dugovanja prema prora¢unu Grada Pule, i
to kao ovrSna isprava u smislu Zakona o javnom biljezniStvu (Narodne novine br. 78/93,
29/94, 162/98, 16/07, 75/09, 120/16 1 57/22).

Troskove zakljucivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora snosi zakupnik.



VI
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

Stupanjem na snagu ove Odluke, odnosno zaklju€ivanjem novog ugovora o zakupu
poslovnog prostora u Puli, Maksimijanova br. 2, stavlja se izvan snage 1 prestaje vaziti ranije
zakljucen Ugovor o zakupu poslovnog prostora, Ugovor o zakupu poslovnog prostora, Klasa:
372-01/17-01/277, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1, od dana 19. rujna 2017. godine,
solemniziran po javnom biljeZzniku Nansi Kopi¢, pod posl. br. OV-16919/17, dana 12.
listopada 2017. godine.

KLASA:372-01/23-01/106
URBROJ:2163-7-04-05-0411-23-3
Pula, 03. svibnja 2023.

GRADONACELNIK
dr. sc. Filip Zorici¢, prof.



Ovo je elektronicki dokument sukladan uredbi (EU) broj 910/2014.
Skeniranjem ovog QR koda, sustav ¢e vas preusmijeriti na stranice izvornika
ovog dokumenta, kako biste mogli provijeriti njegovu autenticnost.
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OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA

Odredba ¢l. 31. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine br.
125/11, 64/15 1 112/18), ¢l. 38. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule —
Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 5/19, 12/19 1 19/20) te ¢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 1 144/20) 1 ¢l. 61. Statuta Grada Pula — Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09,
16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 1 5/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM

Predlaze se donosenje Odluke o stupanju u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika poslov-
nog prostora u Puli, Maksimijanova br. 2, a sukladno kojoj ¢e se Odluci s trgovackim drustvom
"Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS: 130093655), sa sjediStem u Medulinu, SAD br.
110, kao pravnim sljednikom dosadasnjeg zakupnika Urti Josipa (OIB: 14646719187), s prebiva-
listem u Medulinu, SAD br. 110, zakljuciti novi ugovor o zakupu poslovnog prostora u vlasnistvu
Grada Pule, u Puli, Maksimijanova br. 2, te na taj nacin pravnom sljedniku omoguc¢iti daljnje o-
bavljanje djelatnosti u predmetnom poslovnom prostoru.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM

U nadleznom upravnom tijelu Grada Pule zaprimljen je zahtjev zakupnika gradskog poslo-
vnog prostora na adresi u Puli, Maksimijanova br. 2, za prijenosom zakupa, odnosno prijenosom
prava i obveza na pravnog sljednika trgovacko drustvo "Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941,
MBS: 130093655), sa sjedistem u Medulinu, SAD br. 110.

Dosadasnji zakupnik Urti Josip (OIB: 14646719187), s prebivaliStem u Medulinu, SAD br.
110, jedini je osnivac i €lna trgovackog drustva "Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS:
130093655), sa sjedistem u Medulinu, SAD br. 110, sve razvidno iz priloZenog izvatka iz sudskog
registra.

Nadalje, uvidom u evidencije gradskih poslovnih prostora kojima raspolaze ovo upravno
tijelo, kao 1 u odgovarajuce registre nadleznih trgovackih sudova, utvrdeno je sljedece:

- da je na temelju Odluke o prihvatu ponuda i sklapanju ugovora o zakupu poslovnog
prostora, Klasa: 372-01/17-01/253, Urbroj: 21638/01-03-06-00-0411-17-4, od dana 136. rujna
2017. godine, a sve po prethodno provedenom javnom natje¢aju za davanje u zakup poslovnih
prostora u vlasniStvu Grada Pule, objavljenom u dnevnom tisku "Glas Istre", oglasnoj ploci



Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni sustav i upravljanje imovinom, kao i sluzbenim
stranicama Grada Pule, dana 18. kolovoza 2017. godine, izmedu Grada Pule, kao zakupodavca, i
Urti Josipa (OIB: 14646719187), s prebivaliStem u Medulinu, SAD br. 110, kao zakupnika,
zakljucen Ugovor o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-01/17-01/277, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0411-17-1, od dana 19. rujna 2017. godine, solemniziran po javnom biljezniku Nansi Kopi¢,
pod posl. br. OV-16919/17, dana 12. listopada 2017. godine, predmet kojeg ugovora je zakup
poslovnog prostora u vlasni§tvu Grada Pule, u Puli, Maksimijanova br. 2, u prizemlju zgrade
sagradene na k.C. br. zgr. 183, k.o. Pula, povrSine 7,00 m2, po mjese¢noj zakupnini u iznosu od
3,98 € (30,00 kn') po m2, odnosno po mjese¢noj zakupnini u iznosu od 27,87 € (210,00 kn?), na
koju se obracunava i placa pripadajuéi porez na dodanu vrijednost (PDV), za obavljanje skladisne
djelatnosti (skladiste), na odredeno vrijeme u trajanju od 10 godina,

- da je zakupnik, prema izvatku iz sudskog registra i RjeSenju Trgovackog suda u Pazinu,
posl. br. Tt-23/688-2, od dana 15. veljace 2023. godine, jedini osnivac i ¢lan trgovackog drustva
"Baba Ruza" d.o.o. (OIB: 33294883941, MBS: 130093655), sa sjedisStem u Medulinu, SAD br.
110.

Odredbom c¢lanka 31. Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora odredeno je da
zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnog polozaja zakupnika, osim ako ugovorom
nije drukc¢ije odredeno, ve¢ u tom slucaju nasljednici koji preuzmu obrt ili drugu djelatnost iz ugo-
vora o zakupu, odnosno pravni sljednici stupaju u obveze i prava zakupnika.

Odredbom ¢lanka 38. Odluke o zakupu i1 kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola
odredeno je, izmedu ostaloga, da Gradonacelnik moZze posebnom odlukom odobriti stupanje u
prava i obveze dosadasSnjeg zakupnika pravnoj osobi u kojoj zakupnik — fizicka ili pravna osoba
ima poslovni udio u visini od najmanje 50% temeljnog kapitala te pravne osobe, pod uvjetom da
budu¢i zakupnik preuzme zaposlenike dosadaSnjeg zakupnika, da nastavi obavljati istu djelatnost
1 pod uvjetom da po osnovi zakupa nema dospjelih dugovanja.

U tom slucaju s novim zakupnikom zakljucuje se novi ugovor o zakupu poslovnog prostora
pod uvjetima utvrdenim odlukama kojima se ureduju pitanja zakupnog odnosa (dakle, pod uvjetima
utvrdenim Odlukom o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola i Odlukom o
utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola).

Odredbom ¢l. 8. st. 2. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovhom
prostoru Grada Pule — Pola odredeno je da se za poslovni prostor koji se daje u zakup bez provode-
nja javnog natjecaja zakupnina utvrduje na nacin da ista ne moze biti niza od osnovne zakupnine
utvrdene clankom 3. iste Odluke, a to znaci da se zakupnina odreduje prema slijede¢im kriterijima:

- zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi,

- korisnoj povrsini poslovnog prostora i

! po fiksnom tecaju konverzije 7,53450 kn za 1,00 EUR
2 po fiksnom te¢aju konverzije 7,5340 kn za 1,00 EUR



- djelatnosti koja se u poslovnom prostoru obavlja,

dok je odredbom st. 3. tocke 1. istog ¢lanka citirane Odluke odredeno da u slucaju kada je mjesecni
iznos ugovorene zakupnine jednak cijene osnovne zakupnine po Odluci o utvrdivanju zakupnine,
zona 1 djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule, tada se visina zakupnine odreduje u tom iz-
nosu.

Sukladno gore citiranom Ugovoru o zakupu poslovnog prostora Ciji se prijenos trazi, po-
slovni prostor nalazi se u prvoj zoni, ima povrsinu od 7,00 m2 i u istome se obavlja skladiSna
djelatnost, a visina zakupnine utvrdena je u iznosu od 3,98 € (30,00 kn*) po m2. Osnovna zakupnina
za obavljanje navedene djelatnosti u poslovnom prostoru u nultoj zoni, povrsine do 50,00 m2, gore
navedenom Odlukom odredena je takoder u iznosu od u 3,98 € (30,00 kn*) po m2.

Sukladno naprijed navedenom, buduci da su zadovoljeni svi propisani uvjeti, predlaze se
donosenje Odluke o stupanju u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika poslovnog prostora u Puli,
Maksimijanova br. 2, na temelju koje ¢e se s pravnim sljednikom, kao novim zakupnikom, zaklju-
¢iti novi Ugovor o zakupu predmetnog poslovnog prostora, pod uvjetima utvrdenim ovom Odlu-
kom te drugim vaze¢im odlukama Grada Pule kojima se ureduju pitanja zakupnog odnosa.

Za svaku promjenu 1/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 zakljuciti 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,
dok ¢e u slucaju suprotnog postupanja zakupnika, dakle ukoliko zakupnik promjeni namjenu
predmetnog poslovnog prostora bez suglasnosti zakupodavca, 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.

Prilikom zakljucenja ugovora o zakupu poslovnog prostora novi zakupnik u obvezi je kod
javnog biljeznika priloziti sredstva osiguranja placanja zakupnine i ostalih naknada koje se uz
zakupninu pla¢aju, 1 to jednu bjanko zaduznicu na ime duznika — zakupnika, ovjerenu putem javnog
biljeznika, sukladno odredbama Pravilnika o obliku i sadrzaju bjanko zaduZnice, a €iji iznos
pokriva Sest mjesecnih zakupnina (uvecan za pripadajuc¢i porez na dodanu vrijednost) te potvrdu
nadleznog upravnog tijela Grada Pule o uplati garantnog pologa u visini iznosa od tri mjesecne

zakupnine uvecane za pripadajuci porez na dodanu vrijednost.

Ukoliko prilikom zaklju¢ivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik ne dostavi
navedena sredstva osiguranja placanja smatrat ¢e se da je odustao od zaklju¢enja Ugovora o zakupu
poslovnog prostora u Puli, Maksimijanova br. 2, a ukoliko je zakupodavac iz bilo kojeg razloga
prisiljen unovc¢iti sredstvo osiguranja placanja, bilo bjanko zaduZnicu bilo garantni polog, zakupnik
je duzan, uroku 15 dana od dana pisanog ili usmenog poziva, zakupodavcu dostaviti novo sredstvo

3 po fiksnom te¢aju konverzije 7,53450 kn za 1,00 EUR
4 Po fiksnom te¢aju konverzije 7,53450 kna za 1,00 EUR



osiguranja placanja s istim iznosom 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.

Za napomenuti je da ¢e se novi Ugovor o zakupu poslovnog prostora zakljuciti kao ovrSna
isprava u smislu Zakona o javnom biljezniStvu (Narodne novine br. Narodne novine br. 78/93,
29/94, 162/98, 16/07, 75/09, 120/16 1 57/22), i to pod uvjetom da novi zakupnik nadleznom tijelu
dostavi sredstva osiguranja placanja trazbina koje su predmet ugovora o zakupu te da snosi tros-
kove zaklju€ivanja novog ugovora o zakupu poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 14.

Odlukom o objavi uvodenja eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj (Narodne
novine br. 85/22) fiksni tecaj konverzije odreden na 7,53450 kuna za jedan euro.

Slijedom narecenog, predlaze se donoSenje ove Odluke.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA

Za provedbu akta nisu potrebna financijska sredstva.

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

P.0. PROCELNICA

Anja Ademi, mag. fin., v.r.



