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Na temelju ¢lanka 35. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (“Narodne novine” broj 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 i
94/17), Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (“Narodne novine” broj 125/11 i 64/15) i
¢lanka 23. Statuta Studentskog centra Rijeka, ravnatelj dana 29.1.2024. godine donosi sljedecu

ODLUKU
o zakupu poslovnog prostora

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.
Ovom se Odlukom ureduje zasnivanje i prestanak zakupa poslovnog prostora te medusobna prava i
obveze Studentskog centra Rijeka kao zakupodavca (dalje u tekstu: Centar) i zakupnika poslovnoga
prostora u vlasnistvu Centra odnosno na kojem Centar ima pravo upravljanja, raspolaganja ili
koristenja, temeljem odgovarajuceg akta.

Clanak 2.
Poslovnim prostorom, u smislu ove Odluke, smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaZa
i garazno mjesto.
Poslovhom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se preteZitim
dijelom i koristi u tu svrhu.
Poslovnom prostorijom smatra se jedna ili vise prostorija u poslovnoj zgradi namijenjena obavljanju
poslovne djelatnosti koja, u pravilu, ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu i ima zaseban glavni ulaz.
GaraZa je prostor za smjestaj vozila.
GaraZno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.
Poslovhom djelatnoséu, u smislu ove Odluke, smatra se svaka gospodarska i druga djelatnost
odredena sukladno propisima kojima se utvrduje nacionalna klasifikacija djelatnosti.

Il. ZASNIVANJE ZAKUPA

Clanak 3.
Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog natjeaja.
Javni natjedaj se objavljuje na web stranicama Centra te istiCe na oglasnoj ploéi Centra, Rijeka, Ulica
dr. sc. Ante Vukasa i dr. sc. Duje Vukasa 2, a obavijest o objavi javnog natjecaja istie se na
poslovnom prostoru koji se daje u zakup.
Javni natjecaj provodi Povjerenstvo za provedbu javnog natjecaja.
Povjerenstvo za provedbu javnog natjecaja sastoji se od predsjednika i dva €lana te istog broja
zamjenika.
Povjerenstvo iz stavka 3. ovoga ¢lanka imenuje ravnatelj Centra (u daljnjem tekstu: ravnatelj) na
vrijeme od dvije godine.




Clanak 4.
Iznimno od odredbe ¢lanka 3. stavka 1. ove Odluke, sada$njem zakupniku poslovnog prostora koji u
potpunosti izvriava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor
sklopljen, ponudit ¢e se sklapanje novog UgoOVOra o zakupu na odredeno vrijeme sukladno
odredbama ove Odluke.
Ponuda iz stavka 1. ovoga &lanka dostavit Ce se sadasnjem zakupniku pisanim putem.
Ako sada$nji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 1. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana, zakupni odnos
prestaje istekom roka na koji je ugovor sklopljen, a Centar ée nakon stupanja u posjed tog poslovnoga
prostora raspisati javni natje¢aj za davanje u zakup poslovnoga prostora u kojem pocetni iznos
zakupnine ne moze biti manji od iznosa zakupnine koji je ponuden sadasnjem zakupniku, ako ¢e se u
poslovnom prostoru nastaviti obavljanje iste djelatnosti.
Rok iz stavka 3. ovoga €lanka pocinje teci danom uruéenja pismena zakupniku.

€lanak 5.
Ravnatelj mozZe, u slu¢aju smrti ili odlaska u mirovinu dosada$njeg zakupnika, odobriti stupanje u
prava i obveze sljedecim osobama:

roditelju zakupnika,
sivotnom partneru registriranog sivotnog partnerstva te Zivotnom partneru neformalnog
#ivotnog partnerstva.

1. bra¢nom drugu,

2. izvanbratnom drugu,
3. djeci,

4, unucima,

5. posvojenicima,

6. pastorcima,

7.

8.

I11. SKLAPANJE UGOVORA O ZAKUPU

€lanak 6.
Ponuditelj koji u natje¢aju ponudi najpovoljniju ponudu, duzan je u roku koji je utvrden natjeajem
preuzeti poslovni prostor i sklopiti ugovor o zakupu, jer ée se u protivnom smatrati da je odustao od
sklapanja ugovora o zakupu, te ¢e se ugovor sklopiti sa sljedec¢im najpovoljnijim natjecateljem.

€lanak 7.
odluku o izboru najpovoljnije ponude donosi ravnatelj.
Najpovoljnijom ponudom smatra se ponuda sa najvisom ponudenom zakupninom i koja ispunjava
sve uvjete propisane javnim natjeCajem.
Odluka o izboru najpovoljnije ponude dostavlja se svim prijaviteljima u roku od 8 (osam) dana od
dana dono3enja iste.
Ravnatelj zadrzava pravo da po provedenom natjecajnom postupku ne izabere niti jednu ponudu te u
cijelosti ili djelomi€no ponisti natje¢aj ne navodeci razlog takve odluke te ¢e u tom slucaju svi
ponuditelji za predmetne poslovne prostore biti obavije$teni putem poste ili elektronske poste na
adresu navedenu u ponudi.

Clanak 8.
Zakup poslovnog prostora zasniva se ugovorom o zakupu.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden (solemniziran)
po javnom biljezniku.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora u ime Centra potpisuje ravnatelj.
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Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se na odredeno vrijeme, najvise do 10 godina.

Iznimno od odredbe stavka 4. ovog ¢lanka, ravnatelj moZe odrediti da se za odredeni poslovni prostor
ugovor o zakupu sklapa na odredeno vrijeme u trajanju duzem od 10 godina, kada to ocijeni
opravdanim.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora ne moze se sklopiti s fizickom ili pravhom osobom koja ima
dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom proracunu i/ili Centru.

Clanak 9.
1) Ugovor o zakupu poslovnog prostora sadrii:
1. ime i prezime ili naziv, adresu prebivalidta ili sjedista te osobni identifikacijski broj ugovornih strana
2. podatke za identifikaciju poslovnog prostora koji se mogu nedvojbeno utvrditi {adresa prostora,
broj zemljidnoknjizne Cestice i zemljinoknjiznog uloSka u koji je poslovni prostor upisan, povrsina
poslovnog prostora, kao i svi drugi potrebni podaci za nedvojbenu identifikaciju poslovnog prostora),
3. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru
4. odredbe o koristenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi te zajednickih usluga u zgradi i rok
njihova plaéanja,
5. rok predaje poslovnog prostora zakupniku,
6. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,
7. iznos mjesecne zakupnine i rokove plaéanja,
8. odredbu da se na zakupninu obra¢unava porez na dodanu vrijednost u visini utvrdenoj pozitivhim
propisima, a kojeg placa zakupnik,
9. naznaku troskova koji proizlaze s osnova koriStenja poslovnog prostora,
10. odredbu kojom se zakupnik izri¢ito obvezuje na pristanak izmjene zakupnine koja ¢e uslijediti u
tijeku trajanja zakupa, a koji su slu¢ajevi izmjene navedeni u ugovoru o zakupu poslovnog prostora,
11. odredbe o prestanku ugovora o zakupu, posebice odredbe o otkazu ugovora o zakupu,
12. odredbu kojom se zakupnik izri¢ito obvezuje vratiti poslovni prostor slobodan od osoba i stvari u
roku od osam dana od prestanka ugovora o zakupu.
13. odredbu da zakupnik u zakup uzima poslovni prostor u videnom stanju, te da ga je duzan urediti i
privesti ugovorenoj namjeni o vlastitom trosku, o ¢emu se sastavlja zapisnik, te da se odrie bilo
kakvog prava na naknadu za uloZena sredstva s osnova izvodenja bilo kakvih radova u poslovnom
prostoru odnosno odri¢e se prava primjene instituta stjecanja bez osnove i/ ili poslovodstva bez
naloga (bez obzira da li je za takve radove imao suglasnost Centra),
14. odredbu da zakupodavac moZe uz prethodnu najavu izvrsiti kontrolu poslovnog prostora,
15. odredbu da zakupnik ne moZe vrditi preinaku poslovnog prostora bez prethodne pisane
suglasnosti zakupodavca,
16. odredbu da zakupnik ne moZe poslovni prostor dati u podzakup,
17. odredbu o sredstvima osiguranja placanja nov¢ane trazbine,
18. odredbu da se ugovor o zakupu sklapa kao ovréna isprava, sukladno pozitivhim pravnim
propisima,
19. odredbu da se u trenutku predaje poslovnog prostora zakupniku, o istom sastavlja zapisnik,
20. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora i potpis ugovornih strana,
21, odredbu o ugovornoj kazni u iznosu od dvije mjesecne zakupnine, koja ¢e se naplatiti iz sredstava
osiguranja pla¢anja, ako zakupnik poslovni prostor ne preda Centru slobodan od osoba i stvari u roku
od osam dana od prestanka ugovora o zakupu,
22. odredbu kojom se Centar oslobada od odgovornosti po bilo kojoj osnovi za eventualnu Stetu na
stvarima, robi i opremi zakupnika unesenu u poslovni prostor,
23. odredbu da je zakupnik duzan zakupninu placati mjeseéno unaprijed i to najkasnije do desetoga
dana u mjesecu,
24. druge odredbe u svezi zakupa poslovnog prostora sukladno ovoj Odluci.
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IV. SREDSTVA OSIGURANJA PLACANJA NOVCANE TRAZBINE

€lanak 10.
Radi osiguranja nov&anih trazbina Centar s osnova zakupnine, kamata i troskova koristenja poslovnog
prostora, zakupnik je u obvezi dostaviti sredstva osiguranja placanja:
- bjanko zaduZnicu/e izdanu/e do iznosa koji pokriva ukupnu svotu ugovorene dvogodi3nje zakupnine
s porezom na dodanu vrijednost, solemniziranu/e po javnom biljezniku,
- umjesto sredstava osiguranja pla¢anja navedenih u ovome Clanku, zakupnik moZe uplatiti
beskamatni novéani depozit u visini ugovorene dvogodidnje zakupnine.

‘ €lanak 11.
Zakupnik je duzan Centru dostaviti nova sredstva osiguranja placanja, ako je Centar ranije dostavljena
sredstava osiguranja placanja podnio u cijelosti ili djelomicno na naplatu.
Ukoliko zakupnik poslovnog prostora ne postupi sukladno odredbi stavka 1. ovoga ¢lanka, Centar ¢e
otkazati ugovor o zakupu, a zakupnik je duZan u roku od osam dana od prestanka ugovora o zakupu
predati u posjed poslovni prostor slobodan od osoba i stvari.
Sredstva osiguranja placanja iz ¢lanka 10. ove Odluke, Centar moZe podnijeti na naplatu u slucaju:
— da zakupnik tijekom ugovornog odnosa ne podmiri dospjelu novCanu trazbinu koja je predmet
ugovora o zakupu u visini najmanje tri dospjele mjesecne zakupnine s porezom na dodanu vrijednost,
— da zakupnik tijekom ugovornog odnosa uredno ne podmiruje troskove po oshovi koristenja
poslovnog prostora,
— naplate ugovorne kazne.

V. UTVRDIVANJE ZAKUPNINE | JAMCEVINE

Clanak 12.
Jamé&evina se utvrduje u visini $est mjese¢nih pocetnih zakupnina.
Jaméevina koju je uplatio natjecatelj &ija je ponuda odabrana kao najpovoljnija, uraunava se u iznos
zakupnine, a ostalim natjecateljima se vraca u roku od 15 dana od dana donosenja odluke o odabiru
najpovoljnije ponude, bez prava na kamate.
Natjecatelj koji ponudi najpovoljniju ponudu, nema pravo na povrat jamcevine ukoliko odustane od
sklapanja ugovora o zakupu poslovnog prostora.

Clanak 13.
Za poslovni prostor koji se daje u zakup sukladno odredbama ove Odluke, zakupnina se utvrduje u
postupku javnog natjecaja.

VI. KORISTENJE POSLOVNOG PROSTORA

Clanak 14.
Zakupnik je duzan poslovni prostor odrZavati i koristiti ga paznjom dobrog gospodarstvenika odnosno
dobrog stru¢njaka obavijajuéi u njemu ugovorenu djelatnost, za svo vrijeme trajanja zakupnog
odnosa.
Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, zakupniku se na njegov zahtjev moZe odobriti da u
poslovnom prostoru ne obavlja ugovorenu djelatnost najdufe do 3est mjeseci, pod uvjetom da
podmiruje nov¢anu trazbinu s osnova zakupnine, kamata i/ili troskova koristenja poslovnog prostora,
u sljedecim slucajevima:
— ako je u poslovnom prostoru potrebno izvrsiti radove radi dovodenja istog u stanje koje je
potrebno za obavljanje ugovorene djelatnosti,
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- duzeg izbivanja 'zbog teZih zdravstvenih razloga,

—vise sile.

Zakupniku se poslovni prostor predaje u posjed nakon sklapanja ugovora o zakupu i dostave
sredstava osiguranja placanja iz ¢lanka 10. ove Odluke, uz potpisivanje zapisnika o primopredaji
poslovnog prostora.

Clanak 15.
Zakupnik moze koristiti poslovni prostor samo u svrhu i na nacin odreden ugovorom o zakupu.

Clanak 16.
Zakupnik snosi troskove tekuéeg odrzavanja poslovnog prostora.
Pod tekuéim odrZavanjem smatra se CiS¢enje poslovnog prostora, soboslikarski — li¢ilacki radovi na
zidovima, stropovima i stolariji, servisiranje plinskih i elektri¢nih uredaja za grijanje i hladenje te sitniji
popravci na instalacijama (primjerice: na sanitarnoj opremi i pripadaju¢im odvodnim i dovodnim
armaturama i uredajima, ukljucujuéi i kutni nadzbukni ventil, elektricnim prekida¢ima, utiénicama i
rasvjetnim tijelima, na uredajima za grijanje i uredajima za hladenje) i sli¢no.
Zakupnik je duzan o svom troSku izvrsiti popravke oStecenja poslovnog prostora koje je sam
prouzrocio ili su ih prouzrocile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika.
Zakupnik je duzan o svom trosku provoditi sve mjere zastite od poZara propisane zakonom kojim se
ureduje zastita od pozara te drugim propisima donesenim na temelju tog zakona.
Zakupnik je duZan o svom trosku provoditi sve opée mjere dezinfekcije, dezinsekcije i deratizacije kao
i posebne mjere sukladno zakonu kojim se ureduje zastita pucanstva od zaraznih bolesti te drugim
propisima donesenim na temelju tog zakona.
Zakupnik je duZan provoditi sve mjere zastite na radu sukladno zakonu kojim se ureduje zastita na
radu te drugim propisima donesenim na temelju tog zakona.

€lanak 17.
U slucaju prestanka ugovora o zakupu poslovnog prostora, zakupnik ima pravo odnijeti uredaje koje
je ugradio u poslovni prostor, ako se time ne oStecuje poslovni prostor i ne narusava njegova
funkcionalnost.

€lanak 18.
Zakupnik ne moZe izvrsiti preinaku poslovnog prostora kojom se mijenja konstrukcija, raspored,
povrsina, namjena, unutarnji i/ili vanjski izgled poslovnog prostora odnosno bitni zahtjevi za
postojecu gradevinu, bez prethodne pisane suglasnosti Centra.
Centar moZe obradunati ugovornu kaznu u visini tri mjeseéne zakupnine ukoliko zakupnik izvrsi
radove iz stavka 1. ovoga €lanka bez prethodne pisane suglasnosti Centra

VII. PRESTANAK ZAKUPA

€lanak 19.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje na nacin propisan zakonom, ovom Odlukom i
ugovorom o zakupu.
U sluéaju kada ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje na zahtjev zakupnika prije isteka
ugovorenog roka, isti je duzan podmiriti dugovanje s osnove zakupnine, kamata i/ili troskova s
osnova koriStenja poslovnog prostora za mjesec u kojem je Centru predao u posjed poslovni prostor
slobodan od osoba i stvari.
Zakupnik je duZan po prestanku Ugovora o zakupu predati zakupodavcu predmet zakupa u
ispravnom stanju u roku od 8 {osam) dana od prestanka ugovora o zakupu, slobodan od osoba i stvari
kao i vratiti klju¢ od poslovnog prostora prema primopredajnom zapisniku.
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Clanak 20.
Centar moZe otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora u svako doba, bez obzira na ugovorne ili
zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako:
— zakupnik koristi poslovni prostor protivno ugovoru ili mu nanosi znatniju §tetu koristedi ga bez
duZne painje,
— u roku od 15 dana od dana primitka opomene, zakupnik ne plati dospjelu zakupninu s porezom na
dodanu vrijednost ili troskove s osnova koristenja poslovnog prostora najmanje u visini tri mjeseéne
zakupnine s porezom na dodanu vrijednost, osim ako je zakupniku odobrena odgoda placanja
navedene novéane trazbine, pod uvjetom da se pridrzava rokova placanja,
— tijekom trajanja zakupa ravnatelj odredi da se poslovni prostor moze koristiti samo za obavljanje
druge djelatnosti od djelatnosti za koju je poslovni prostor dat u zakup,
— bez suglasnosti Centra obavlja preinake poslovnog prostora,
~ izda dio ili cijeli poslovni prostor drugome u podzakup,
— tijekom trajanja zakupa ne omoguéi Centru nesmetano izvodenje radova na odrZavanju poslovnog
prostora ili zajednickih dijelova gradevine, ako se isti nalaze u poslovnom prostoru,
— ne dostavi nova sredstva osiguranja pla¢anja,
— se gradevina u kojoj se nalazi poslovni prostor mora ukloniti radi raspolaganja istom od strane
Centra,
— su gradevina u kojoj se nalazi poslovni prostor ili poslovni prostor opasni po Zivot, zdravlje i
imovinu,
— u drugim slucajevima kada za to postoji opravdani razlog ili javni interes.

Clanak 21.

Zakupniku koji ima dospjela nepodmirena dugovanja prema Centru s osnova zakupnine, kamata i/ili
troskova koristenja poslovnog prostora moze se, na njegov zahtjev, odobriti obro¢na otplata tih
dugovanja do najvide 24 mjese¢na obroka, sklapanjem ugovora o obro¢noj otplati duga, pod uvjetom
da zakupnik nije u sudskom sporu sa Centrom po bilo kojem osnovu te da ponudi odgovarajuca
sredstva osiguranja placanja.

Ukoliko zakupnik ne podmiruje svoje obveze s osnova ugovora o obroénoj otplati duga, navedeni
ugovor ce se raskinuti, odnosno otkazati te ¢e sve obveze iz navedenog ugovora postati dospjele, a
dostavljena sredstva osiguranja pla¢anja Centar ¢e podnijeti na naplatu.

Clanak 22.
Ova Odluka stupa na snagu danom dono3enja.

RAVNATEL
Goran Manestar, mag.oec.

St
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