- PRIJEDLOG -

Na temelju ¢lanka 13. stavak 3. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i1 kupoprodaji
poslovnoga prostora (NN 123/24), ¢lanka 35. Zakona o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(NN 33/01., 60/01., 129/05., 109/07., 36/09., 125/08., 36/09., 150/11., 19/13. - sluZbeni prociséeni
tekst, 144/12., 137/15. - sluzbeni procis€eni tekst, 123/17., 98/19., 144/20.) i1 ¢lanka 29. Statuta

Op¢ine Vela Luka (Sluzbeni glasnik 11/21) Op¢insko vije¢e Opcine Vela Luka na . sjednici,
odrzanoj dana godine, donijelo je
PRAVILNIK

o kriterijima za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore
u vlasniStvu ili suvlasniStvu Op¢ine Vela Luka

1. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

(1) Ovim se Pravilnikom ureduje nacin odredivanja visine zakupnine za poslovne prostore u
vlasni$tvu ili suvlasnistvu Opc¢ine Vela Luka (dalje u tekstu: Opc¢ina), te nacin i postupak odredivanja
djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru.

(2) Poslovnim prostorom u smislu zakona kojim se ureduje zakup poslovnog prostora smatraju se
poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i garazno mjesto dok su kriteriji jedinice lokalne
samouprave, kriteriji za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore koje opéim aktom utvrdi
jedinica lokalne samouprave za poslovne prostore u svom vlasnistvu, a ovisno o djelatnosti koja ¢e se
u poslovnom prostoru obavljati.

(3) Sadasnji zakupnik u smislu zakona kojim se ureduje zakup poslovnog prostora smatra se zakupnik
poslovnog prostora koji ima sklopljen ugovor o zakupu i koji obavlja u tom prostoru dopustenu

djelatnost.

(4) 1zrazi koji se koriste u ovom Pravilniku, a imaju rodno znacenje, odnose se jednako na Zenski i
muski rod.

Clanak 2.
(1) Poslovnim prostorima u vlasniStvu ili suvlasnistvu Opc¢ine upravlja Nacelnik.

(2) Upravni odjel za imovinsko - pravne poslove, gospodarenje prostorom i komunalne djelatnosti
Op¢ine Vela Luka obavlja administrativne poslove utvrdene ovim Poslovnikom.

(3) Postupak javnog natjecaja provodi Povjerenstvo za davanje u zakup poslovnog prostora (dalje u
tekstu: Povjerenstvo), koje imenuje Nacelnik, na mandatno razdoblje od 4 godine.

(4) Povjerenstvo ima tri ¢lana, predsjednika i dva Clana.

(5) Povjerenstvo otvara i razmatra ponude odnosno prijave, utvrduje ispunjavaju li ponuditelji sve
uvjete iz javnog natjeCaja, sastavlja zapisnik o otvaranju ponuda koji potpisuju svi prisutni ¢lanovi



Povjerenstva te utvrduje i1 predlaze odluku o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja, odnosno odluku o
neprihvacanju niti jedne ponude ili poniStenje natjecaja.
II. ODREDIVANJE ZAKUPNINE

Clanak 3.

(1) Pocetni iznos zakupnine za poslovni prostor odreduje se ovisno o :
- zoni u kojem se poslovni prostor nalazi,
- djelatnosti koja se u poslovnom prostoru obavlja.

Clanak 4.

(1) Parametri za izracun visine zakupnine za poslovne prostore u vlasniStvu Opcine su:
1. vrijednost boda po zonama(vb),
2. koeficijent namjene (kn),
3. povrSina poslovnog prostora (m?).

Clanak 5.
(1) Koeficijenti za izracun parametara iz prethodnog ¢lanka su:
1. Vrijednost boda po zonama (vb):

0. Zona obuhvaca - podrucje dijela Obale 3 i1 to od Osnovne skole ( Obala 3 br.1) do juznog
ruba mjesnog parka u centru : 13,27 EUR/m>.

I. Zona obuhvaca - zgradu Zadruznog doma te podrucje dijela Obale 3 i to od kucée Jokovié¢
(Obala 3 br.8) do " Orebove kuée" ( Obala 3 br.23) : 11.28 EUR/m*:

- za uredske prostore u poslovnoj zgradi tzv. "Zadruznog doma" odreduje se zakupnina od
2.65 EUR/m?

- za uredske prostore u poslovnoj zgradi opéine odreduje se zakupnina od 7.96 EUR/m?;

- pocetna zakupnina za poslovne prostore u zgradi Op¢ine (Obala 3 br.19), sa izlazom na
Ulici 58 odreduje se u iznosu od 5.31 EUR/m?.

II. Zona obuhvaca - podru¢je dijela Obale 2 (zgrada na adresi Obala 2 br.2) do Ljekarne
(Obala 2 br.6 ), dijela Ulice 41- isto¢ni dio - oko mjesnog parka , Ulicu 26- ispod Zupne crkve
Sv. Josipa : 7.96 EUR/m>.

II1. Zona obuhvaca - " Meneginovu kucu": 5.97 EUR/m’.

IV. Zona obuhvaca ostale dijelove naselja izvan granica 0, I, I1 i III zone : 3.98 EUR/m’.

Kad se u opisu pojedine zone, nakon rijeci : "od — do" navodi odredena zgrada, ista je
ukljucena i dio je zone.



2. Koeficijent namjene (kn):
- trgovacka djelatnost: 1,00
- ugostiteljska djelatnost : 1,00
- uredski poslovi : 0,75
- medijska/radijska djelatnosti: 0,25

3. Povrsina poslovnog prostora je povrsina poslovnog prostora koji se daje u zakup (u m?).
Clanak 6.

(1) Pocetni iznos zakupnine poslovnog prostora (Z) je umnozak vrijednosti utvrdenih koeficijenata iz
¢lanka 4. ovog Pravilnika po m? odnosno umnozak dobiven formulom: Z= vb x kn x povrsina.

Clanak 7.

(1) Visina zakupnine, utvrden prema kriterijima iz ovog Pravilnika, odreduje se kao pocetni iznos
mjesecne zakupnine prilikom raspisivanja javnog natjecaja.

Clanak 8.

(1) Pocetni iznos mjesecne zakupnine za zakup poslovnih prostora koje koriste udruge iznosi od 0.13
do 0.66 centi /m* mjese¢no, ovisno o odluci Nadelnika prilikom raspisivanja natjecaja.

Clanak 9.

(1) Zakupcima, pravnim osobama kojima je osniva¢ Op¢ina, te pravnim osobama kojima je osnivac
Dubrovacko-neretvanska zupanija ili Republika Hrvatska, a od posebnog su znacaja za Opcinu,
humanitarnim udrugama, ustanovama koje skrbe o odgoju 1 zastiti djece, mladezi, invalida 1 starijih
osoba, Nacelnik moZe odobriti smanjenje zakupnine.

Clanak 10.

(1) Proracunskim korisnicima Op¢ine koji obavljaju poslove od lokalnog znacaja kojima se
neposredno ostvaruju potrebe gradana, poslovni prostor u vlasniStvu Op¢ine moZe se dati na uporabu
bez naknade.

(2) Zaklju€ak o davanju poslovnog prostora na uporabu bez naknade na rok do 5 (pet) godina donosi
Nacelnik, odnosno predstavnicko tijelo Opcine na rok dulji od 5 godina uz prethodno pribavljenu
suglasnost upravnog odjela koji je po odluci o ustrojstvu nadlezan za djelokrug rada korisnika iz
stavka 1. ovog ¢lanka.

Clanak 11.
(1) Zakupnik je duzan platiti ugovorom utvrdeni iznos zakupnine u roku utvrdenom ugovorom.

(2) Zakupnik je duzan zakupninu placati mjesecno unaprijed 1 to najkasnije do desetoga dana u
mjesecu.



(3) Na iznos mjese¢ne zakupnine obracunava se porez na dodanu vrijednost sukladno posebnom
propisu kojim se ureduje porez na dodanu vrijednost.

(4) U slu€aju izmjene poreznih propisa, Zakupnik ¢e snositi ona porezna davanja koja padaju na
njegov teret sukladno takvoj izmjeni poreznih propisa.

(5) Zakupnik je duZzan placati naknadu za troskove koriStenja zajednickih uredaja i obavljanja
zajednickih usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor po njihovom dospijecu, ako nije
druk¢ije ugovoreno te i druge obveze koje su u svezi s koriStenjem prostora ( struja, voda, telefon,
internet, odvoz komunalnog otpada, komunalna 1 vodna naknada 1 sli€no), kao 1 izdatke koji su nastali
kao posljedica nesavjesnog obavljanja djelatnosti zakupnika, bez mogucénosti prebijanja istih sa
zakupninom (sniZavanja zakupnine) ili trazenja njihove nadoknade od Op¢ine.

Clanak 12.

(1) Za poslovni prostor koji se daje u zakup putem javnog natjecaja, iznos mjesecne zakupnine
odreden kako je propisno u ¢lanku 3. ovog Pravilnika predstavlja pocetni iznos mjesecne zakupnine, a
konacni iznos mjeseCne zakupnina odreduje se u postupku javnog natjecaja odabirom najpovoljnijeg
ponuditelja.

(2) Iznimno od odredbi ovog Pravilnika, pocetni iznos zakupnine za poslovni prostor, kada se i nakon
ponovljenog natjecaja nije zasnovao zakupni odnos, moze se umanjiti.

(3) Pocetni iznos zakupnine moze se, u slucaju iz stavka 2. ovog ¢lanka, umanyjiti do najvise 30 %.
(4) Odluku iz stavka 3. ovog ¢lanka donosi Nacelnik na prijedlog Povjerenstva.

(5) Za poslovni prostor koji se daje u zakup bez provodenja javnog natjecaja kada ga sklapaju
medusobno Op¢ina i Republika Hrvatska i jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave te
pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasniStvu Opc¢ine 1 Republike Hrvatske, odnosno pravne
osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasniStvu jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, ako
je to u interesu i cilju opéega, gospodarskog 1 socijalnog napretka njegovih gradana, zakupnina se
odreduje na nacin da ista ne moZze biti niza od pocetne visine zakupnine odredene ovim Pravilnikom.

(6) U skladu s odredbama zakona kojim se ureduje zakup poslovnog prostora, a pod uvjetom da se ne
radi o poslovnom prostoru kojim Op¢ina ima namjeru raspolagati na drukc¢iji nacCin sadaSnjem
zakupniku poslovnog prostora koji u potpunosti ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i koji
obavlja dopustenu djelatnost u tom prostoru, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor
sklopljen, Op¢ina moze ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme od najduze
deset godina, uz mogucnost produljenja za daljnjih najduze deset godina, u kojoj ¢e ponudi iznos
mjesecne zakupnine biti odreden prema kriterijima jedinice lokalne samouprave s obzirom na
djelatnost koju zakupnik obavlja, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjesecne
zakupnine koju zakupnik plac¢a na temelju vazeceg ugovora o zakupu, u kojem ¢e se slucaju iznos
mjesecne zakupnine odrediti kao u postoje¢em ugovoru o zakupu.

(7) U skladu s odredbama zakona kojim se ureduje zakup poslovnog prostora, a pod uvjetom da se ne
radi o poslovnom prostoru kojim Op¢ina ima namjeru raspolagati na druk¢iji nacin, Op¢ina moze
zakupniku kojem je istekao ugovor o zakupu, a koji u potpunosti ispunjava sve obveze na temelju
prijasnjeg ugovora o zakupu i koji obavlja dopuStenu djelatnost u tom prostoru te protiv kojega se ne
vodi postupak radi ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora, ponuditi sklapanje ugovora o



zakupu na odredeno vrijeme od najduze deset godina, uz moguénost produljenja za daljnjih najduze
deset godina, u kojoj ¢e ponudi iznos mjesecne zakupnine biti odreden prema kriterijima jedinice
lokalne samouprave s obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja, osim ako je tako
odreden iznos zakupnine niZi od iznosa mjesecne zakupnine odnosno naknade koju zakupnik placa na
temelju prijasnjeg ugovora o zakupu, u kojem ¢e se slucaju iznos mjesecne zakupnine odrediti kao u
prijaSnjem ugovoru o zakupu odnosno u visini zateCene naknade koju korisnik placa.

(8) Ako za vrijeme trajanja zakupa poslovnoga prostora iz stavaka 6. 1 7. ovoga Clanka Opcina
izmijeni kriterije za odredivanje visine zakupnine, visina zakupnine iz ugovora o zakupu uskladit ¢e
se sukladno izmijenjenim kriterijima Opcine, po€evsi od prvog dana sljede¢eg mjeseca koji slijedi
nakon mjeseca u kojem je donesena odluka o izmjeni kriterija, i to samo ako je tako odreden iznos
mjesecne zakupnine veci od iznosa mjesecne zakupnine u postoje¢em ugovoru, a o ¢emu ¢e se
sklopiti dodatak ugovoru o zakupu.
(9) Ako zakupnik odbije sklopiti dodatak ugovoru o zakupu iz stavka 8. ovoga ¢lanka, ugovor o
zakupu Ce se raskinuti, a zakupnik nema pravo na naknadu Stete zbog raskida.
I11. ODREDIVANJE DJELATNOSTI

Clanak 13.

(1) Nacelnik u natjecaju odreduje djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru koji se daje u
zakup.

(2) Promjena 1i/ili dopuna djelatnosti, koja se obavlja u poslovhom prostoru koji je u zakupu, nije
dopustena.

IV. ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 14.
(1) Zakupnine ugovorene do dana stupanja na snagu ovog Pravilnika, primjenjuju se do prestanka
ugovora o zakupu poslovnog prostora u kojima su odredene, nakon Cega ¢e se zakupnina odredivati
prema kriterijima ovog Pravilnika.

Clanak 15.

(1) Ovaj Pravilnik stupa na snagu osmog dana od dana objave u "Sluzbenom glasniku Op¢ine Vela
Luka".

Predsjednik Op¢inskog vijeca

Zoran Manestar

KLASA:
URBROI:
Vela Luka,



ObrazloZenje

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (NN 123/24) u
¢lanku 1. propisao je da ¢e jedinice lokalne samouprave svojim op¢im aktom propisati kriterije za
odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore u svom vlasnistvu, a ovisno o djelatnosti koja ¢e se

u poslovnom prostoru obavljati.

Slijedom navedenog, Op¢ina Vela Luka predlaze Op¢inskom vije¢u donoSenje Pravilnika o kriterijima
za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore u vlasniStvu ili suvlasnistvu Op¢ine Vela Luka.

Savjetovanje o prijedlogu Pravilnika o kriterijima za odredivanje visine zakupnine za poslovne
prostora u vlasniStvu Op¢ine Vela Luka bilo je otvoreno od 11.06.2025.g. do 12.07.2025. godine.
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REPUBLIKA HRVATSK A
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
OPCINA VELA LUKA

Upravni odjel za opée posiove,

drustvene djelatnosti i odrZivi razvoj

KLASA: 008-02/25-01/001
URBROIJ: 2117-21-03-2
Vela Luka, 14. srpnja 2025.g.

Izvjeiée o savjetovanju s javnoséu

IZVIESCE O SAVJETOVANJU S JAVNOSCU
O PRIJEDLOGU PRAVILNIKA O KRITERIJIMA ZA ODREPIVANJE VISINE
ZAKUPNINE ZA POSLOVNE PROSTORE
U VLASNISTVU ILI SUVLASNISTVU OPCINE VELA LUKA
Nositelj izrade izvje$¢a: Opéina Vela Luka
Mjesto, datum: Vela Luka, 14. srpnja 2025,

' Naziv aktﬁ- za k&ji j.e proveﬂeno- Pravilnik o kriterijima za odredivanje visine
savjetovanje s javnoScu zakupm.rze za poﬂovne prostore u vlasnistvu ili
suvlasni§tvu Opéine Vela Luka

Naziv tijela hadleinog za izradu

nacrta / provedbu savjetovanja Opcina Vela Luka

Op¢ina Vela Luka u postupku je donosenja Odluke o
. porezima Opéine Vela Luka.
Odluka se temelji na &lancima 13. stavak 3. Zakona
0 izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnoga prostora (NN 123/24),
Clanka 35. Zakona o lokalnoj i podrugnoj
(regionalnoj) samoupravi (NN 33/01., 60/01.,
129/05., 109/07., 36/09., 125/08., 36/09., 150/11.,
19/13. - sluzbeni pro¢iceni tekst, 144/12., 137/15. -
sluZzbeni pro¢isceni tekst, 123/17., 98/19., 144/20.) i
 €lanka 29. Statuta Opéine Vela Luka.

Razlozi za donoSenje akta i ciljevi
- koji se njime Zele postiéi uz sazetak
kljuénih pitanja

Radi osiguranja sudjelovanja javnosti pozvani su
zainteresirani da iznesu svoje miSljenje na ovaj
dokument.

- Objava dokumenata za
' savjetovanje




Razdoblje provedbe savjetovanja

Pregléd osnovnih pokazételj'a
- ukljucenosti savjetovanja s
' javnoséu

Pregled prihvaéenih i
- neprihvaéenih misljenja i

- prijedloga s obrazloZenjem razloga

za neprihvacdanje

' Ostali oblici é‘avjetovahja b e
- javnoséu

- Tro¥kovi prbvedenog savjetovanja

| 11.6.= 12.7.2025.

Nije zaprimljen niti jedan prijedlog.

PriloZiti tablicu prihvacenih i neprihvaéenih

primjedbi — prilog 1.
Nisu provedeni.

0,00 eura

Prilog 1. Pregled prihvaéenih i neprihvaéenih primjedbi
2

Sudionik Clanak ili
sav_g;::a:nja :;:ft;d':: Status prijedloga ili
Redn DL koii se Tekst zaprimljenog prijedloga ili miSljenja (prihvaéanje/
i broj D I3 8% mifljenja neprihvacanje s
pojedinca, odnosi Ce
; 0 &7 obrazloZenjem)
naziv prijedlog ili
organizacije) miSljenje

Dostaviti: - za objavu na web
- pismohrana

SluZbenica za informiranje
Jasna Marici¢
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