NACRT
Na temelju članka 35. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne novine“ broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 123/17, 98/19 i 144/20), odredbi Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora („Narodne novine“ broj 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24), članka 29. Statuta Grada Virovitice ("Službeni vjesnik Grada Virovitice“ broj 1/21, 3/25), Gradsko vijeće Grada Virovitice na --- sjednici održanoj dana --- 2026. godine, donosi

ODLUKU 
O ZAKUPU  I  KUPOPRODAJI  POSLOVNIH PROSTORA 
U VLASNIŠTVU GRADA VIROVITICE


I. OPĆE ODREDBE 
Članak 1.
(1)Odlukom o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora u vlasništvu Grada Virovitice određuju se uvjeti i postupak za davanje u zakup poslovnoga prostora u vlasništvu i na upravljanju Grada Virovitice, kao i uvjeti i način kupoprodaje poslovnoga prostora u vlasništvu Grada Virovitice (u daljnjem tekstu: Grad).
(2)Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se na slučajeve privremenog korištenja poslovnog prostora ili dijela poslovnog prostora radi održavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja ili u druge slične svrhe, čije korištenje ne traje duže od 30 (trideset) dana, odnosno čije korištenje ne traje duže od 6 (šest) mjeseci ako se prostor koristi u svrhu skladištenja i čuvanja robe.
Članak 2. 
Poslovni prostor u smislu ove Odluke je: poslovna zgrada, poslovna prostorija te garaža i garažno mjesto koje se koristi u svrhu obavljanja djelatnosti pripadajućeg poslovnog prostora, značenje kojih je propisano Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (u daljnjem tekstu: Zakon).
Članak 3.
(1)Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog natječaja, prikupljanjem pisanih ponuda u zatvorenim omotnicama.
(2)Odluku o raspisivanju javnog natječaja za zakup poslovnog prostora donosi gradonačelnik.
(3)Cjelovit tekst javnog natječaja objavljuje se na službenim stranicama Grada.
(5)Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga članka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa se bez javnog natječaja kada ga sklapaju međusobno Republika Hrvatska i jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasništvu ili pretežitom vlasništvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasništvu ili pretežitom vlasništvu jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave, ako je to u interesu i cilju općega, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih građana, a zakupnina se određuje sukladno kriterijima za određivanje visine zakupnine jedinice lokalne samouprave gdje se nekretnina nalazi.
Članak 4.
(1)Poslovni prostor daje se u zakup na određeno vrijeme na rok od 5 godina uz mogućnost produljenja sukladno članku 5. ove Odluke. 
(2) Iznimno od stavka 1. ovoga članka, vrijeme zakupa može se odrediti i na rok duži od 5 (pet) godina kada za to postoji opravdani javni interes.
(3) Opravdani javni interes iz stavka 2. ovoga članka osobito se smatra:
· obavljanje djelatnosti od posebnog značaja za lokalnu zajednicu,
· korištenje prostora za potrebe obrazovanja i odgoja, uključujući rad škola, učeničkih domova, obrazovnih centara i sličnih ustanova,
· provođenje programa i aktivnosti od javnog interesa u području znanosti, kulture, sporta i socijalne skrbi,
(4) Odluku o sklapanju ugovora o zakupu na rok duži od pet (5) godina donosi nadležno tijelo jedinice lokalne samouprave, uz posebno obrazloženje postojanja javnog interesa.
(5) U slučaju iz stavka 2. ovoga članka, trajanje zakupa mora biti razmjerno svrsi i opravdanosti ulaganja ili djelatnosti koja se u prostoru obavlja.
(6)Poslovni prostor koji se daje u zakup Republici Hrvatskoj i pravnim osobama u vlasništvu ili pretežitom vlasništvu Republike Hrvatske, mogu se dati u zakup  i na vrijeme kraće od 5 godina ovisno o njihovoj potrebi.
Članak 5.
[bookmark: _Hlk187148613](1)Grad kao zakupodavac može zakupniku poslovnoga prostora koji u potpunosti ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i koji obavlja dopuštenu djelatnost u tom prostoru, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu sukladno odredbama članka 4., u kojoj će ponudi iznos mjesečne zakupnine biti određen važećim pravnim aktom Grada, osim ako je tako određen iznos zakupnine niži od iznosa mjesečne zakupnine koju zakupnik plaća na temelju važećeg ugovora o zakupu, u kojem će se slučaju iznos mjesečne zakupnine odrediti kao u postojećem ugovoru o zakupu.
(2)Ukoliko zakupnik iz stavaka 1. ovoga članka, u roku od 30 dana od dana primitka ponude iz stavaka 1. ovog članka, ne dostavi jedinici lokalne ili područne (regionalne) samouprave pisani prihvat ponude i ne preda posjed poslovnog prostora pokrenut će se postupak radi oslobađanja od ljudi i stvari te predaje u posjed poslovnog prostora.

II. UVJETI I POSTUPAK JAVNOG NATJEČAJA ZA ZAKUP POSLOVNIH PROSTORA
Članak 6.
(1)Uvjeti i postupak natječaja određuju se u skladu sa ovom Odlukom.
(2)Postupak natječaja provodi Upravni odjel za financije i gospodarstvo (u daljnjem tekstu: Nadležni upravni odjel) uz Povjerenstvo za davanje u zakup poslovnog prostora (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo). 
(3)Gradonačelnik imenuje Povjerenstvo na razdoblje od 4 godine, koje s Nadležnim upravnim odjelom provodi postupak otvaranja pristiglih ponuda, utvrđuje ispunjavaju li ponuditelji sve uvjete iz javnog natječaja, sastavlja zapisnik o otvaranju ponuda te predlaže najpovoljnijeg ponuditelja odnosno neprihvaćanje pojedine ponude.
(4)Povjerenstvo se sastoji od predsjednika i dva člana, te njihovih zamjenika. Nadležni upravni odjel, temeljem zapisnika iz stavka 3. ovog članka priprema prijedlog odluke o najpovoljnijem ponuditelju te ga dostavlja gradonačelniku na razmatranje i usvajanje.
(5)Nepravodobne i nepotpune ponude Povjerenstvo će odbaciti, a ponude koje ne ispunjavaju uvjete javnog natječaja odbiti zaključkom.
 (7)Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga članka ništetan je. 
Članak 7.
Javni  natječaj sadrži osobito:
1. podatke o poslovnom prostoru (adresu, namjenu i površinu poslovnog prostora) koji se daje u zakup u viđenom stanju;
2. vrijeme na koje se poslovni prostor daje u zakup,
3. početni iznos mjesečne zakupnine,
4. iznos jamčevine koju treba  položiti  za sudjelovanje  u  natječaju, a koja ne može biti manja od iznosa mjesečne zakupnine, oznaku računa na koji se jamčevina uplaćuje i obavezu  podnošenja dokaza o uplaćenoj jamčevini, kao i odredbu da se ukoliko najpovoljniji ponuditelj odustane od sklapanja ugovora, odnosno ukoliko ugovor ne sklopi u određenom roku, jamčevina ne vraća,
5. mjesto, način i rok do kojega se može podnijeti pisana ponuda za sudjelovanje u javnom natječaju,
6. odredbu o tome tko može podnijeti ponudu, 
7. odredbu koje se ponude neće razmatrati, 
8.  popis dokumentacije koju je potrebno priložiti uz ponudu,
10. odredbu o mogućnosti neprihvaćanja niti jedne ponude,
11. odredbu o tome tko se smatra najpovoljnijim ponuditeljem,
12. odredbu da se najpovoljnijem ponuditelju uplaćena jamčevina uračunava u zakupninu, a ponuditeljima čije ponude nisu prihvaćene jamčevina vraća u roku od 30 dana od konačnosti Zaključka o izboru najpovoljnijeg ponuditelja za zakup poslovnog prostora.
13. odredbu da podnošenjem prijave na natječaj koja sadrži njegove osobne podatke, uz tražene priloge, natjecatelj daje privolu za njihovo prikupljanje, obradu i korištenje istih javnom objavom na internetskim stranicama i u Službenom vjesniku Grada Virovitice, u svrhu u koju su prikupljeni,
14. odredbu da gradonačelnik pridržava pravo poništenja natječaja bez posebnog obrazloženja, 
15. rok za sklapanje ugovora s najpovoljnijim ponuditeljem,
16. rok početka obavljanja djelatnosti u prostoru,
17. odredbu da osobe određene zakonom kojim se uređuju prava hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i članova njihovih obitelji, imaju pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora za obrtničku ili samostalnu profesionalnu djelatnost ako sudjeluju u javnom natječaju i prihvate najviši ponuđeni iznos mjesečne zakupnine,
18. odredbe o pravu prigovora.
 Javni natječaj može sadržavati i druge posebne uvjete.
Članak 8.
(1)Početni iznos zakupnine odredit će se prema zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi, položaju, površini i djelatnosti koja se u poslovnom prostoru obavlja, sukladno Odluci o visini jedinične zakupnine za poslovni prostor u vlasništvu Grada Virovitice koju će donijeti gradonačelnik nakon stupanja na snagu ove Odluke.
(2)U slučaju nastupanja posebnih okolnosti koje podrazumijevaju događaj ili određeno stanje koje se nije moglo predvidjeti i na koje se nije moglo utjecati, a koje znatno utječu na život i zdravlje ljudi te narušavaju okoliš i gospodarsku aktivnost uzrokujući znatniju gospodarsku štetu, gradonačelnik Grada Virovitice može svojim zaključkom utvrditi posebne mjere, njihovo trajanje i način provedbe istih te za vrijeme njihova trajanja razmjerno osloboditi zakupnike koje ti događaji pogađaju plaćanja ugovorene mjesečne zakupnine.
Članak 9.
(1)Pravo podnošenja pisane ponude, odnosno prijave za sudjelovanje u javnom natječaju, imaju sve fizičke osobe - obrtnici državljani Republike Hrvatske i državljani država članica Europske unije te pravne osobe registrirane u Republici Hrvatskoj i državama članicama Europske unije.
(2)Osim osoba iz prethodnog stavka, pravo podnošenja pisane ponude, odnosno prijave za sudjelovanje u javnom natječaju imaju prijavitelji registrirani temeljem Zakona o udrugama („Narodne novine“ broj 74/14, 70/17, 98/19 i 151/22) i usklađeni sa Zakonom o financijskom poslovanju i računovodstvu neprofitnih organizacija („Narodne novine“ broj 121/14 i 114/22).
Članak 10.
(1)Ponuda, odnosno prijava, za sudjelovanje u javnom natječaju podnosi se Povjerenstvu, u roku određenom u javnom natječaju koji ne može biti kraći od 8 dana niti duži od 20 dana od dana objave javnog natječaja na službenim stranicama Grada.
(2)Ponude se otvaraju na sjednici Povjerenstva.
Članak 11.
Pisana ponuda za sudjelovanje u  javnom natječaju mora sadržavati:
· prijavu za natječaj s imenom i prezimenom ponuditelja, OIB, prebivalište, broj tekućeg ili žiro računa za fizičke osobe, odnosno naziv tvrtke sa sjedištem, OIB, broj računa za pravne osobe s ponuđenim iznosom mjesečne zakupnine u eurima,
· presliku osobne iskaznice ili presliku rješenja o upisu u sudski registar ili izvadak iz registra udruga RH ili drugog odgovarajućeg Registra 
· dokaz o ispunjavanju uvjeta za obavljanje djelatnosti koja je određena kao namjena poslovnog prostora – obrtnica ili izvadak iz obrtnog registra, ako je ponuditelj fizička osoba koja je vlasnik obrta. Izvadak može biti u originalu, preslici ili neslužbenoj internetskoj kopiji ne stariji od 3 mjeseca,
· dokaz o uplati jamčevine – uplatnica u originalu ili potvrda o uplati izvršenoj putem 	interneta,
· potvrdu o nepostojanju duga ponuditelja s osnove potraživanja Grada Virovitice izdane od Upravnog odjela za financije i gospodarstvo ne stariju od 30 dana od dana objave javnog natječaja,
· uvjerenje nadležne porezne uprave o nepostojanju duga prema državnom proračunu, odnosno odobrenje odgode plaćanja obveza s pridržavanjem rokova plaćanja ne starije od 30 dana od dana objave javnog natječaja,
· izvornik ili ovjerenu presliku dokumentacije kojom se dokazuje prvenstveno pravo osobe iz članka 7. Točke 17. ove Odluke,
· izjavu da ponuditelj pristaje na prikupljanje, obradu i korištenje osobnih podataka javnom objavom na internetskim stranicama i u službenim novinama Grada Virovitice, a u svrhu koju su prikupljeni,
· kratki opis planirane djelatnosti,
· drugu dokumentaciju sukladno uvjetima pojedinog javnog natječaja.
Članak 12.
(1)Povjerenstvo otvara pristigle ponude.
(2)O otvaranju pristiglih ponuda vodi se zapisnik koji sadrži osobito podatke o objavi natječaja, koliko je ponuda zaprimljeno, podatke o natjecateljima, ponuđenim iznosima mjesečne zakupnine te podatke o tome da li ponude sadrže propisanu dokumentaciju iz uvjeta natječaja. 
(3)Zapisnik sadrži i podatke o tome koliko je ponuda predano u roku. 
Članak 13.
(1)Najpovoljnija ponuda je ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta natječaja sadrži i najviši ponuđeni iznos mjesečne zakupnine.
Članak 14.
(1)Zaključak o izboru najpovoljnijeg ponuditelja za zakup poslovnog prostora, donosi Povjerenstvo.
(2)Gradonačelnik može u interesu Grada, bez obrazloženja, Odlukom poništiti  javni natječaj. 
(3)Zaključak iz stavaka. 1 i Odluka iz stavaka 2. ovog članka dostavljaju se sudionicima javnog natječaja.
Članak 15.
(1)Ugovor o zakupu u ime Grada sklapa gradonačelnik u roku od 15 dana od dana konačnosti zaključka o izboru najpovoljnijeg ponuditelja. 
(2)Ako izabrani najpovoljniji ponuditelj ne pristupi sklapanju ugovora o zakupu u roku iz stavka 1. ovog članka, Povjerenstvo predlaže gradonačelniku sljedećeg najpovoljnijeg ponuditelja. 
Članak 16.
(1)Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklapa se u pisanom obliku, potvrđuje (solemnizira) po javnom bilježniku na teret zakupnika, a mora sadržavati sljedeće odredbe: 
1. ime i prezime ili naziv, adresu prebivališta ili sjedišta te osobni identifikacijski broj ugovornih strana,
2. podatke za identifikaciju poslovnog prostora koji se mogu nedvojbeno utvrditi (broj zemljišnoknjižne čestice i zemljišnoknjižnog uloška u koji je poslovni prostor upisan, površina poslovnog prostora, etaža na kojoj se poslovni prostor nalazi, pozicija na etaži, tlocrtni opis poslovnog prostora, kao i svi drugi potrebni podaci za nedvojbenu identifikaciju poslovnog prostora, koji se daje u zakup u viđenom stanju;
3. djelatnost koja će se obavljati u poslovnom prostoru, 
4. odredbe o korištenju zajedničkih uređaja i prostorija u zgradi, ako je primjenjivo
5. rok na koji je ugovor sklopljen, 
6. rok predaje poslovnog prostora zakupniku,
7. krajnji rok početka obavljanja djelatnosti,
8. iznos mjesečne zakupnine i drugih naknada, rokove njihova plaćanja te  način izmjene istih,
9. odredbu kojom se zakupnik izričito obvezuje da pristaje na povećanje zakupnine koja će se eventualno dogoditi tijekom trajanja zakupa a prema odlukama nadležnog Upravnog odjela, 
10.  odredbe o prestanku ugovora, posebno o otkazu i otkaznim rokovima, 
11. odredbu da se zakupljeni poslovni prostor  ili dio poslovnog prostora ne smije dati u  podzakup bez prethodne pisane suglasnosti zakupodavca, 
12. odredbu o tome da  zakupnik  ne  može preuređivati  poslovni  prostor bez  prethodne pisane suglasnosti zakupodavca, 
13. odredbu da zakupnik nema pravo na povrat uloženih sredstava, ako je ulaganje u poslovni prostor izvršeno bez prethodne suglasnosti Grada,
14. odredbu da zakupnik nema pravo na naknadu štete u slučaju više sile (poplava, potres i druge elementarne nepogode),
15. odredbu o ovršnosti,
16. odredbu kojom se zakupnik obvezuje poslovni prostor predati u posjed zakupodavcu slobodan od osoba i stvari istekom roka na koji je dan, odnosno istekom otkaznog roka ili raskida ugovora,
17. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora te potpis ugovornih strana.
(2) Iznimno od stavka 1. ovog članka,  kada ugovor o zakupu nije potvrdio (solemnizirao) javni bilježnik, zakupodavac je dužan primjerak ugovora o zakupu dostaviti nadležnoj poreznoj upravi.
Članak 17.
Gradonačelnik Odlukom odobrava stupanje u prava i obveze dosadašnjeg zakupnika sljedećim osobama:
 1. bračnom drugu, odnosno osobi s kojom je u izvanbračnoj zajednici, životnom partnerstvu ili neformalnom životnom partnerstvu, djeci, usvojenicima ili unucima ako zakupnik umre ili ode u mirovinu, pod uvjetom da nastave obrt iste ugovorene djelatnosti; 
2. zaposlenicima, ako zakupnik umre ili ode u mirovinu, koji su najmanje 5 (pet) godina bili zaposleni kod zakupnika, pod uvjetom da nastave obavljati istu ugovorenu djelatnost;
 3. pravnom sljedniku dosadašnjeg zakupnika, pod uvjetom da nastavi obavljati ugovorenu djelatnost.

III. PRAVA I OBVEZE ZAKUPODAVCA I ZAKUPNIKA
Članak 18.
(1)Grad predaje zakupniku poslovni prostor u viđenom stanju utvrđenom ugovorom. 
(2)Prigodom primopredaje poslovnoga prostora sastavlja se zapisnik u koji se unose podaci o stanju poslovnoga prostora.
(3) Po izvršenoj primopredaji zakupnik je dužan najkasnije u roku od 60 (šezdeset) dana započeti obavljati ugovorenu djelatnost u poslovnom prostoru, odnosno privesti ga ugovorenoj namjeni.
(4) Za vrijeme uređenja poslovnog prostora u svrhu privođenja istog namjeni, zakupniku se može, na njegov zahtjev, zaključkom gradonačelnika odobriti oslobađanje od plaćanja zakupnine.
(5) Iznimno od stavka 4. ovog članka, rok za izvođenje radova može biti i duži od 60 (šezdeset) dana u koliko se u poslovnom prostoru izvode opsežni građevinski radovi čije izvođenje traje duže od navedenog vremenskog perioda. 
Članak 19.
U slučaju prestanka obavljanja djelatnosti u vremenskom periodu dužem od trideset (30) dana zakupnik je dužan dostaviti nadležnom Upravnom odjelu Grada, obavijest u pisanom obliku.
Članak 20.
(1)Zakupnik koristi poslovni prostor u svrhu i na način određen ugovorom o zakupu. 
(2) Zakupnik je dužan o svom trošku popraviti oštećenja poslovnoga prostora koja je sam prouzročio ili su ih prouzročile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika te vršiti kontinuirano tekuće održavanje.
(3)Uz zahtjev za odobrenje i/ili suglasnost za radove i/ili preinake na poslovnom prostoru potrebno je priložiti  Troškovnik ovlaštene osobe  za izvođenje radova s količinom i cijenama materijala i radova (u daljnjem tekstu: Troškovnik).
(4)Zakupnik ne smije raditi preinake poslovnoga prostora kojima se mijenjaju konstrukcija, raspored, namjena ili vanjski izgled poslovnoga prostora, a bez odobrenja Grada.
(5)Ako zakupnik bez suglasnosti zakupodavca, odnosno unatoč njegovu protivljenju izvrši preinake ili nastavi s izvođenjem radova, zakupodavac ima pravo raskinuti ugovor.
(6)U slučaju iz stavka 5. ovoga članka, zakupodavac ima pravo na naknadu štete.
Članak 21.
(1)Poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasništvu Grada nije dopušteno dati u podzakup niti je zakupniku dopušteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati trećoj osobi na korištenje ili zajedničko korištenje, bez  prethodne pisane suglasnosti zakupodavca.
(2)Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasništvu Grada dao u podzakup ili zajedničko korištenje bez  prethodne pisane suglasnosti zakupodavca, ugovor o zakupu raskida se danom utvrđenja nastupa okolnosti iz stavka 1. ovog članka.
Članak 22.
(1)Ukoliko za vrijeme trajanja zakupa nastane potreba da se na poslovnom prostoru, radi njegova održavanja u stanju u kojem ga je zakupodavac dužan održavati izvrše popravci koji padaju na teret zakupodavca, zakupnik je dužan bez odgađanja o tome pisano obavijestiti zakupodavca i dogovoriti za to primjeren rok.
(2)Ako zakupodavac u primjerenom roku ne izvrši popravke koje je dužan izvršiti, zakupnik ima pravo na teret zakupodavca sam izvršiti popravke ili raskinuti ugovor o zakupu.
(3)Ako je zakupnik sam izvršio popravke, a nije prethodno pisano obavijestio zakupodavca o potrebi popravaka i ostavio mu za to primjeren rok, nema pravo na naknadu za izvršene radove i odgovara zakupodavcu za štetu koju ovaj trpi zbog toga propuštanja, osim u slučaju hitnih popravaka.
(4)Za vrijeme trajanja popravaka radi održavanja poslovnoga prostora u stanju u kojem ga je zakupodavac dužan održavati i koji padaju na teret zakupodavca, a zbog kojih zakupnik nije mogao koristiti poslovni prostor, gradonačelnik će posebnim zaključkom, na zahtjev zakupnika, istoga osloboditi plaćanja zakupa.
(5)U slučaju iz stavka 1. ovoga članka zakupnik nema pravo na naknadu štete zbog izmakle dobiti.
(6)Ako se u slučaju iz stavka 1. ovoga članka radi o djelomičnoj ograničenosti u obavljanju poslovne djelatnosti, zakupniku se može odobriti plaćanje razmjernog dijela zakupnine.
(7)Odredbe stavka 5. i 6. ovoga članka ne odnose se na slučajeve neznatnoga ometanja.
Članak 23.
Ukoliko  je zakupnik zbog radova na javnim površinama djelomično ograničen u obavljanju poslovne djelatnosti, za vrijeme trajanja tih radova zakupnik je dužan plaćati zakupninu umanjenu za 30%.
Članak 24.
(1)Za vrijeme trajanja zakupa zakupodavac ima pravo izvršiti radove u svrhu uređenja prostora ili radove radi sniženja troškova energije i održavanja.
(2)Zakupodavac je dužan najkasnije tri mjeseca prije početka radova pisano obavijestiti zakupnika o vrsti, početku i opsegu radova, roku trajanja radova.
(3)Zakupnik ima pravo u roku od mjesec dana od dana primitka obavijesti iz stavka 1. ovog članka raskinuti ugovor o zakupu i u istom roku o tome obavijestiti zakupodavca, kojem je u daljnjem roku od petnaest (15) dana od primljene obavijesti dužan prostor predati u posjed.
Članak 25.
(1)Zakupnik je dužan zakupninu plaćati temeljem izdanog računa koji se zakupniku dostavlja početkom tekućeg mjeseca za prethodni mjesec, a dospijeće plaćanja je na zadnji dan u tekućem mjesecu.
(2)Zakupnik je u obvezi, osim zakupnine plaćati i naknadu za troškove korištenja zajedničkih uređaja i prostorija te obavljanja zajedničkih usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor, te snositi režijske troškove i zajedničke pričuve po njihovu dospijeću.
Članak 26.
(1)Zakupnik podmiruje troškove tekućeg održavanja poslovnog prostora.
(2)Pod tekućim održavanjem smatra se čišćenje, soboslikarski radovi, sitniji popravci na instalacijama i slično.
Članak 27. 
(1)Nakon prestanka zakupa, zakupnik je dužan predati zakupodavcu poslovni prostor u stanju u kojemu ga je primio, odnosno s promjenama do kojih je došlo redovnom upotrebom i preinakama koje je učinio uz odobrenje zakupodavca.
(2)U slučaju iz stavka 1. ovoga  članka zakupnik ima pravo odnijeti uređaje – opremu koju je ugradio u poslovni prostor, ako se time ne oštećuje poslovni prostor i ako mu to ulaganje zakupodavac nije priznao kroz smanjenje visine zakupnine.
Članak 28.
Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje na način propisan Zakonom, ovom Odlukom i ugovorom o zakupu.
Članak 29.
(1)Ugovor o zakupu poslovnoga prostora otkazuje se pisanim putem. 
(2)Ako ugovorom nije utvrđen, otkazni rok iznosi 30 (trideset) dana.
Članak 30.
(1)Zakupodavac može otkazati ugovor o zakupu u svako doba, bez obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa ako:
1. zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavca koristi poslovni prostor protivno ugovoru ili mu nanosi znatniju štetu koristeći ga bez dužne pažnje,
2. zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od 15 (petnaest) dana od dana priopćenja pisane opomene zakupodavca,
3. zakupnik bez dopuštenja zakupodavaca vrši preinake odnosno izvodi građevinsko – obrtničke radove u poslovnom prostoru,
4. zakupnik izvrši promjenu obavljanja djelatnosti u poslovnom prostoru bez suglasnosti zakupodavca,
5. zakupnik kod obavljanja ugovorene djelatnosti ne poštuje zakonske i podzakonske akte,
6. zakupnik duže od 60 šezdeset dana ne koristi poslovni prostor bez opravdanog razloga,
7. zakupnik ne započne obavljati ugovorenu djelatnost u roku od 60 (šezdeset) dana po izvršenoj primopredaji,
8. zakupnik ne plaća obveze proistekle iz osnova korištenja poslovnog prostora i obavljanja  ugovorene djelatnosti prema odlukama zakupodavca, kao i troškove prema isporučiteljima usluga, a vezano uz korištenje poslovnim prostorom (električna energija, voda, odvoz smeća, zajedničku pričuvu i druge komunalne usluge).
(2)Ugovor o zakupu zakupodavac može otkazati i u slučaju:
1. kada ga namjerava koristiti za svoje potrebe ili za potrebe pravne osobe u vlasništvu ili pretežitom vlasništvu Grada Virovitice ili za provođenje projekata od interesa za Grad Viroviticu koje na prijedlog Upravnog odjela utvrđuje gradonačelnik. 
2. kada se poslovni prostor zbog dotrajalosti ili ruševnosti mora ukloniti ili rekonstruirati.
(3)Otkazni rok u slučajevima iz prethodnog stavka iznosi 90 dana kada je zakupnik dužan predati zakupodavcu u posjed poslovni prostor prazan od svih osoba i stvari.
(4)Zakupnik u slučaju otkaza iz stavka 2. točka 1. i 2. ovog članka nema pravo na izgubljenu dobit ili bilo koji drugi oblik naknade štete, kao niti na naknadu  za izvedene radove za koje je oslobođen plaćanja zakupnine.
(5)U slučaju otkaza iz stavka 2. točka 1. i 2.  ulaganja u prostor na koja je Grad dao suglasnost a koja nisu prebijana sa zakupninom, Grad će ista namiriti u roku od 30 dana od dana raskida Ugovora.
Članak 31.
Zakupnik može otkazati ugovor o zakupu ne navodeći razloge. Otkazni rok je 30 dana.
Članak 32.
(1)Prilikom primopredaje poslovnog prostora sastavlja se zapisnik o stanju u kojemu se nalazi poslovni prostor u vrijeme predaje.
(2)Ako prilikom predaje nije sastavljen zapisnik smatra se da je poslovni prostor predan u ispravnom stanju.
Članak 33.
(1)Nakon prestanka zakupa zakupnik je dužan zakupodavcu predati poslovni prostor u stanju u kojem ga je primio, odnosno s promjenama do kojih je došlo redovnom upotrebom i preinakama koje je učinio uz odobrenje zakupodavca. 

IV. KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA 
Članak 34.
(1)Poslovni prostor u vlasništvu Grada prodaje se javnim natječajem, i to javnim prikupljanjem pisanih ponuda te bez provođenja javnog natječaja (neposrednom prodajom) u slučajevima propisanim Zakonom.
Članak 35.
(1)Javni natječaj za prodaju poslovnoga prostora raspisuje gradonačelnik, odnosno Gradsko vijeće Grada Virovitice (u daljnjem tekstu: Nadležno tijelo), sukladno Zakonu o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi.
Članak 36.
(1)Procijenjena vrijednost poslovnoga prostora utvrđuje se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 78/15). Procijenjena vrijednost je početna prodajna cijena. Prodajna cijena postignuta na javnom natječaju je kupoprodajna cijena poslovnoga prostora. Kupoprodajna cijena plaća se jednokratno.
Članak 37.
(1)Javni natječaj provodi Povjerenstvo za prodaju poslovnih prostora (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo za prodaju). Povjerenstvo za prodaju osniva i imenuje gradonačelnik na razdoblje od 4 godine. Povjerenstvo za prodaju ima predsjednika, zamjenika predsjednika i tri člana. 
(2)Povjerenstvo za prodaju otvara i razmatra ponude, utvrđuje ispunjavaju li ponuditelji sve uvjete iz natječaja, sastavlja zapisnik o javnom otvaranju ponuda te utvrđuje i predlaže najpovoljnijeg ponuditelja, odnosno neprihvaćanje niti jedne ponude.
(3)Nepravodobne i nepotpune ponude Povjerenstvo za prodaju neće razmatrati.
Članak 38.
(1)Javni natječaj obavezno sadrži:
 - podatke o poslovnom prostoru (adresa, kat, površina, katastarska čestica, zemljišnoknjižna oznaka, postojanje zakupa),
 - odredbu o tome tko može podnijeti ponudu,
 - početnu prodajnu cijenu,
 - iznos i način plaćanja jamčevine te oznaku računa na koji se jamčevina uplaćuje,
 - popis dokumentacije koju je potrebno priložiti uz ponudu,
 - mjesto, način i rok za podnošenje ponude,
 - mjesto, datum i sat otvaranja ponuda,
 - odredbu da se nepotpune i nepravodobne ponude neće razmatrati,
 - odredbu o pravu neprihvaćanja niti jedne ponude,
 - odredbu o tome tko se smatra najpovoljnijim ponuditeljem,
 - odredbu da se ponuditelju čija je ponuda prihvaćena, uplaćena jamčevina uračunava u kupoprodajnu cijenu, a ponuditeljima čije ponude nisu prihvaćene jamčevina vraća,
 - odredbu da se uplaćena jamčevina ne vraća najpovoljnijem ponuditelju ako odustane od ponude, odnosno od sklapanja ugovora o kupoprodaji, 
- odredbe o pravu prigovora,
 - rok za sklapanje ugovora s najpovoljnijim ponuditeljem,
 - rok plaćanja kupoprodajne cijene.
 (2)Javni natječaj može sadržavati i druge podatke u svezi s prodajom poslovnoga prostora.
Članak 39.
(1)Javni natječaj objavljuje se na oglasnoj ploči Grada Virovitice i na web stranici Grada Virovitice.
Članak 40.
(1)Pravo podnošenja pisane ponude imaju sve fizičke osobe državljani Republike Hrvatske i državljani država članica Europske unije te pravne osobe registrirane u Republici Hrvatskoj i državama članicama Europske unije.
(2)Ostale strane pravne i fizičke osobe mogu sudjelovati na natječaju ako ispunjavaju zakonom propisane uvjete za stjecanje prava vlasništva na području Republike Hrvatske.
Članak 41.
Osobe koje sudjeluju u javnom natječaju moraju položiti jamčevinu u iznosu od 10% od početne prodajne cijene poslovnoga prostora, u korist proračuna Grada Virovitice. Nakon provedenog postupka javnog natječaja uplaćena jamčevina se odabranom ponuditelju uračunava u kupoprodajnu cijenu, a ponuditeljima čije ponude nisu prihvaćene, vraća najkasnije u roku od 30 dana od dana donošenja odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja.
Članak 42.
Ponuda za sudjelovanje na javnom natječaju podnosi se u roku određenom u natječaju, koji ne može biti kraći od 8 dana niti duži od 20 dana od dana javne objave. 
Ponuda mora sadržavati:
 1. oznaku poslovnoga prostora,
 2. podaci o ponuditelju (OIB, dokaz o državljanstvu, podatke iz sudskog registra za pravne osobe i slično),
 3. ponuđeni iznos kupoprodajne cijene,
 4. dokaz o uplaćenoj jamčevini,
 5. dokaz o nepostojanju poreznog duga ili duga prema Gradu Virovitici,
 6. drugu dokumentaciju sukladno uvjetima navedenim u javnom natječaju. 
Članak 43.
(1)Ponude se otvaraju javno u vremenu određenom u javnom natječaju. 
(2)Povjerenstvo za prodaju vodi zapisnik o prispjelim ponudama za svaki pojedini poslovni prostor oglašen u javnom natječaju.
(3)Zapisnik osobito sadrži podatke o ponuditeljima i ponuđenim kupoprodajnim cijenama te podatak o najvišoj ponuđenoj kupoprodajnoj cijeni za pojedini poslovni prostor.
Članak 44.
(1)Najpovoljnijim ponuditeljem smatra se ponuditelj koji je ponudio najvišu kupoprodajnu cijenu i ispunjava sve uvjete natječaja. 
(2)Ako najpovoljniji ponuditelj iz stavka 1. ovoga članka odustane od svoje ponude, Povjerenstvo za prodaju predlaže gradonačelniku sljedećega najpovoljnijeg ponuditelja.
(3)Ako najpovoljniji ponuditelj odustane od ponude jamčevina mu se ne vraća.
Članak 45.
(1)Odluku o izboru najpovoljnijeg ponuditelja za pojedini poslovni prostor, na prijedlog Povjerenstva za prodaju, donosi Nadležno tijelo. 
(2)Povjerenstvo za prodaju može predložiti da se ne prihvati niti jedna ponuda, o čemu Odluku donosi Nadležno tijelo.
(3)Odluku iz stavka 1. i 2. ovog članka dostavljaju se svim sudionicima natječaja. 
(4)Na Odluku iz stavka 1. ovog članka radi njegova preispitivanja, može se izjaviti prigovor nadležnom tijelu u roku od 8 dana od dana dostave. U povodu preispitivanja Odluke, nadležno tijelo može Odluku izmijeniti, ili izjavljeni prigovor odbiti ili odbaciti. Odluka o prigovoru je konačna. 
Članak 46.
(1) Ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora sklapa se u roku od 60 dana od dana donošenja Odluke iz članka 45. stavka 1. ove Odluke.
(2)Uplaćena jamčevina uračunava se u kupoprodajnu cijenu. 
Članak 47.
(1)Ako najpovoljniji ponuditelj ne pristupi sklapanju kupoprodajnog ugovora u zakazano vrijeme, a svoj izostanak ne opravda, smatrat će se da je odustao od sklapanja ugovora.
 (2)Ako najpovoljniji ponuditelj izostanak opravda, odredit će mu se novi rok koji ne može biti duži od 30 dana od dana propusta sklapanja Ugovora. 
(3)Ako najpovoljniji ponuditelj ne pristupi sklapanju kupoprodajnog ugovora ni u roku iz stavka 2. ovoga članka, smatrat će se da je odustao od sklapanja ugovora. 
(4)Ako najpovoljniji ponuditelj ne pristupi sklapanju kupoprodajnog ugovora u rokovima iz stavaka 1. i 3. ovoga članka, zaključak o izboru najpovoljnijeg ponuditelja prestaje važiti. 
(5)Jamčevina se ne vraća najpovoljnijem ponuditelju koji odustane od sklapanja ugovora.
(6)Ako kupac u ugovorenom roku ne uplati u cijelosti kupoprodajnu cijenu, ugovor se raskida, a jamčevina se ne vraća.
Članak 48.
Ugovor o kupoprodaji, osim bitnih sastojaka ugovora određenih Zakonom o obveznim odnosima („Narodne novine“ broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22, 155/23), mora sadržavati i odredbe:
 - da rok za plaćanje kupoprodajne cijene ne može biti duži od 30 dana od dana sklapanja ugovora,
 - da se kupac odriče prava potraživanja naknade štete u slučaju raskida kupoprodajnog ugovora zbog pravnih nedostataka na kupljenom poslovnom prostoru, te da kupac neće tražiti naknadu štete ako bi mu ona bila izazvana sudskim postupkom protiv bespravnog korisnika poslovnoga prostora, odnosno naknadu eventualne štete koju bi trpio zbog duljine trajanja postupka uknjižbe prava vlasništva na kupljenom poslovnom prostoru ili nemogućnosti uknjižbe,
 - da kupac uknjižbu prava vlasništva na kupljenom poslovnom prostoru može zatražiti na temelju kupoprodajnog ugovora i prodavateljeve potvrde da je kupoprodajnu cijenu platio u cijelosti,
 - u slučaju da kupac poslovni prostor proda trećoj osobi, da treća osoba nije u dobroj vjeri ako prethodno nije provjerila kod prodavatelja da je kupoprodajna cijena u cijelosti isplaćena. 
Članak 49.
(1)Popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, na prijedlog gradonačelnika utvrđuje predstavničko tijelo Grada, u skladu s odredbama posebnog propisa kojim se uređuje lokalna i regionalna (područna) samouprava.
(2)Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasništvu Grada iz stavka 1. ovog članka donosi predstavničko Grada ili gradonačelnik, ovisno o vrijednosti poslovnoga prostora.

V. PRIJELAZNE I ZAVRŠNE ODREDBE  
Članak 50.
(1)Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje važiti Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora („Službeni vjesnik Grada Virovitice“ broj 2/14, 10/14, 2/19, 13/20, 6/23, 14/23, 10/24 i 9/25)
Članak 51.
(1)Ugovori o zakupu poslovnog prostora sklopljeni temeljem Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora („Službeni vjesnik Grada Virovitice“ broj 2/14, 10/14, 2/19, 13/20, 6/23, 14/23, 10/24 i 9/25) ostaju na snazi do isteka vremena na koje su sklopljeni, odnosno do prestanka tako sklopljenih ugovora o zakupu. 
Članak 52.
(1)Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u “Službenom vjesniku Grada Virovitice“.
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OBRAZLOŽENJE
Odluke o zakupu i kupoprodaju poslovnih prostora u vlasništvu Grada Virovitice



Ova Odluka donosi se radi usklađivanja upravljanja poslovnim prostorima s važećim zakonskim propisima i aktualnim gospodarskim okolnostima. Postojeći normativni okvir pokazao je određene nedostatke u provedbi, osobito u dijelu zakupa i transparentnosti postupaka.
Novom Odlukom preciznije se uređuju uvjeti, kriteriji i postupci davanja u zakup poslovnih prostora u vlasništvu Grada. Također se jasnije definiraju uvjeti i način kupoprodaje poslovnih prostora, čime se povećava pravna sigurnost svih sudionika.
Cilj Odluke je osigurati učinkovitije upravljanje gradskom imovinom te potaknuti gospodarsku aktivnost na području Grada, a vođenjem jasnih i nedvosmislenih kriterija želi se spriječiti različito tumačenje odredbi i osigurati jednako postupanje prema svim zainteresiranim subjektima.
Provedbom ove Odluke očekuje se bolja iskorištenost poslovnih prostora.
Prije upućivanja Odluke Gradskom vijeću, ista će biti predmet javnog savjetovanja u razdoblju od 11. svibnja do 11. lipnja 2026. godine.
Tijekom javnog savjetovanja zainteresirana javnost imat će mogućnost dati svoje prijedloge i primjedbe, koji će se razmotriti prije konačnog prijedloga.
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