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Predmet: Donosenje Pravilnika o kriterijima za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore u
vlasnistvu ili suvlasnistvu Grada Svetog Ivana Zeline
-predlaze se

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

PredloZenim Pravilnikom o kriterijima za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore u
vlasnistvu ili suvlasnistvu Grada Svetog Ivana Zeline ( dalje u tekstu: Pravilnik) zakupnina poslovnog
prostora utvrdivat ¢e se kao umnoZzak korisne povrsine poslovnog prostora i jedini¢ne cijene zakupnine
po m? razvrstane prema zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi i prema djelatnosti koja ¢e se u njemu
obavljati.

Zone poslovnih prostora i jedini¢ne cijenama zakupnine po m? razvrstane prema zoni u kojoj
se poslovni prostor nalazi i prema djelatnosti koja ¢e se u njemu obavljati nalaze se u prilogu Odluci i
¢ine njen sastavni dio.

Uvodenje ovakvih kriterija omogudit ¢e ujednaceno i pravedno postupanje prema svim
zakupnicima, poticat ¢e racionalno upravljanje gradskom imovinom te doprinijeti transparentnosti i
odgovornosti u postupanju s imovinom Grada.

Na temelju ¢lanka 11. Zakona o pravu na pristup informacijama (,,Narodne novine*, br. 25/2013,
85/2015, 69/2022) provedeno je internetsko savjetovanje s javno3¢u o Nacrtu prijedloga Pravilnika o
kriterijima za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore u vlasnistvu ili suvlasnistvu Grada
Svetog Ivana Zeline, te je izradeno i objavljeno izvje$ée o provedenom savjetovanju s javnoscu.

Sukladno navedenom, predlazem Gradskom vije¢u da na temelju ¢lanka 35. Statuta Grada
Svetog Ivana Zeline, (,,Zelinske novine”, br. 07/2021, 13/2024), donese Pravilnik kao u privitku.
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lzvjesSée o provedenom savjetovanju s javnoscu

Naziv nacrta odluke ili drugog
opceg akta o kojem se provodi
savjetovanje

Nacrt prijedloga Pravilnika o kriterijima za odredivanje visine
zakupnine za poslovne prostore u vlasnistvu ili suvlasniStvu
Grada

Naziv tijela nadleznog za izradu
nacrta

Upravni odjel za drustvene djelatnosti, normativne, upravo-
pravne i ostale poslove

Razdoblje trajanja savjetovanja

od 11.08. do 09.09.2025.

Za vrijeme trajanja internetskog savjetovanja na Nacrt prijedloga Pravilnika o kriterijima za odredivanje
visine zakupnine za poslovne prostore u vlasnistvu ili suvlasniStvu Grada nije dostavljena niti jedna

primjedba niti prijedlog.

KLASA: 372-03/25-01/04
URBROJ: 238-30-04/26-25-2
Sveti lvan Zelina, 10.09.2025.




PRIJEDLOG

REPUBLIKA HRVATSKA
* ZAGREBACKA ZUPANLJA
\ "'/ GRAD SVETI IVAN ZELINA

GRADSKO VIJECE

KLASA:
URBROJ:
Sv. Ilvan Zelina,

Na temelju ¢lanka 2. stavak 7. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora ("Narodne Novine",
broj: 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24), ¢lanka 35. Zakona o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj)
samoupravi ("Narodne novine", broj: 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11,
19/13 - sluzbeni procisceni tekst, 144/12, 137/15 - sluzbeni prodiséeni tekst, 123/17, 98/19, 144/20) te
¢lanka 35. Statuta Grada Svetog Ivana Zeline, (,,Zelinske novine”, br. 07/21, 13/24), Gradsko vijece Grada
Svetog Ivana Zeline na ___ sjednici odrzanoj dana 2025. godine donijelo je

PRAVILNIK
o kriterijima za odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore
u vlasnistvu ili suvlasniStvu Grada Svetog Ivana Zeline

I. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

(1) Ovim se Pravilnikom ureduje nacin odredivanja visine zakupnine za poslovne prostore u vlasnistvu
ili suvlasnistvu Grada Svetog Ivana Zeline (dalje u tekstu: Grad), kao i za poslovne prostore koji su jo$
upisani u zemljiSnim knjigama kao drustveno vlasnistvo na kojima Grad Sveti lvan Zelina ima pravo
raspolaganja ili koristenja, te nacin i postupak odredivanja djelatnosti koja se obavlja u poslovhom
prostoru.

(2) Poslovnim prostorom u smislu zakona kojim se ureduje zakup poslovnog prostora smatraju se
poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i garaino 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 ée se
u poslovnom prostoru obavljati.

(3) Zakonom kojim se ureduje zakup poslovnog prostora propisana je obaveza jedinice lokalne
samouprave donijeti opéi akt kojim se propisuju kriteriji za odredivanje visine zakupnine za poslovne
prostore.

(4) 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.

Clanak 2.

(1) Poslovnim prostorima u vlasnistvu ili suvlasnistvu Grada upravlja gradonacelnik Grada (dalje u
tekstu: Gradonacelnik).



(2) Upravni odjel za drustvene djelatnosti, normativne, upravno-pravne i ostale poslove (dalje u tekstu:
Upravni odjel) obavlja administrativne poslove utvrdene ovim Pravilnikom.

(3) Gradonacelnik osniva i imenuje Povjerenstvo za odredivanje visine zakupnine, namjenu prostora,
rok trajanja zakupa i provodenje natjecaja (dalje u tekstu: Povjerenstvo).

(4) Postupak javnog natjecaja provodi Povjerenstvo.
(5) Povjerenstvo ima tri ¢lana, predsjednika, zamjenika predsjednika i jednog ¢lana.

(6) 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 i predlaze odluku o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja, odnosno odluku o
neprihvacanju niti jedne ponude.

Il. ODREDIVANJE ZAKUPNINE
Clanak 3.
(1) Pocetni iznos zakupnine za poslovni prostor odreduje se prema sljedecim kriterijima:
- podrudju/zoni u kojem se poslovni prostor nalazi,
- djelatnosti koja se u poslovnom prostoru obavlja,
- polozaju poslovnog prostora u zgradi.

(2) Kriterij zone primjenjuje se s obzirom na adresu poslovnog prostora u Gradu u jednoj od 4 zona na
koje je podijeljeno podrucje Grada u ¢lanku 8. ovog Pravilnika.

(3) Kriterij namjene, odnosno u javhom natjecaju odredene djelatnosti za svaki poslovni prostor,
primjenjuje se razvrstavanjem djelatnosti kako je to prikazano u ¢lanku 11. ovog pravilnika.

(4) Kriterij poloZaja poslovnog prostora u zgradi odnosi se na ¢lanak 7. stavak 4. ovog Pravilnika.
Clanka 4.

(1) Pocetni iznos zakupnine odreduje se primjenom kriterija iz ¢lanka 3. ovog Pravilnika, a prema
Tablicnom prikazu u ¢lanku 11. ovog Pravilnika.

Clanak 5.
(1)Zakupnik je duzan platiti ugovorom utvrdeni iznos zakupnine u roku utvrdenom ugovorom.
(2) Zakupnik je duzan zakupninu plaéati mjese¢no unaprijed i to najkasnije do desetoga dana u mjesecu.

(3) Na iznos mjesecne zakupnine obradunava se porez na dodanu vrijednost sukladno posebnom
propisu kojim se ureduje porez na dodanu vrijednost.

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

(5) Zakupnik je duzan placati naknadu za troskove koristenja zajednickih uredaja i obavljanja zajednickih
usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor po njihovom dospijecu, ako nije drukcije ugovoreno te
i druge obveze koje su u svezi s koristenjem prostora ( struja, voda, telefon, internet, odvoz komunalnog
otpada, komunalna i vodna naknada i slicno), kao i izdatke koji su nastali kao posljedica nesavjesnog
obavljanja djelatnosti zakupnika, bez moguénosti prebijanja istih sa zakupninom (sniZzavanja zakupnine)
ili trazenja njihove nadoknade od Grada.



Clanak 6.

(1) Za poslovni prostor koji se daje u zakup putem javnog natjecaja, iznos mjesecne zakupnine odreden
kako je propisano u ¢lanku 4. ovog Pravilnika predstavlja pocetni iznos mjese¢ne 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, umanijiti do najvise 30 %.
(4) Odluku iz stavka 3. ovog ¢lanka donosi Gradonacelnik na prijedlog Povjerenstva.

(5) Za poslovni prostor koji se daje u zakup bez provodenja javnog natjecaja kada ga sklapaju
medusobno Grad i Republika Hrvatska i jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave te pravne
osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu Grada Svetog Ivana Zeline i Republike Hrvatske, odnosno
pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, ako je to u interesu i cilju opéega, gospodarskog i socijalnog napretka njegovih gradana,
zakupnina se odreduje na nacin da ista ne moZe biti niza od pocetne visine zakupnine odredene ovim
Pravilnikom.

(6) Iznimno od odredbi iz stavka 5. ovog clanka u slucajevima realizacije strateskih investicijskih
projekata, odnosno poticanja gospodarskog napretka, socijalne dobrobiti gradana i ujednacavanja
gospodarskog i demografskog razvitka Grada, ostvarenja projekata koji su od opceg javnog, socijalnog
ili kulturnog interesa, visina zakupnina moze se odrediti i u iznosu nizem od pocetne visine zakupnine
propisane ovim Pravilnikom.

(7) U skladu s odredbama zakona kojim se ureduje zakup poslovnog prostora, a pod uvjetom da se ne
radi o poslovnom prostoru kojim Grad Sveti lvan Zelina ima namjeru raspolagati na drukgiji nacin
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, Grad moZe ponuditi sklapanje novog 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 obavlja, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjesecne
zakupnine koju zakupnik placa na temelju vazeéeg ugovora o zakupu, u kojem ¢e se slucaju iznos
mjesecne zakupnine odrediti kao u postoje¢em ugovoru o zakupu.

(8) U skladu s odredbama zakona kojim se ureduje zakup poslovnog prostora, a pod uvjetom da se ne
radi o poslovnom prostoru kojim Grad ima namjeru raspolagati na drukgiji nacin, Grad 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 radiispraznjenjai 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 plaéa na temelju
prijaSnjeg ugovora o zakupu, u kojem ce se slucaju iznos mjesecne zakupnine odrediti kao u prijasnjem
ugovoru o zakupu odnosno u visini zate¢ene naknade koju korisnik placa.

(9) Ako za vrijeme trajanja zakupa poslovnoga prostora iz stavaka 8. i 9. ovoga ¢lanka Grad izmijeni
kriterije za odredivanje visine zakupnine, visina zakupnine iz ugovora o zakupu uskladit ¢e se sukladno
izmijenjenim kriterijima Grada, pocevsi od prvog dana sljedeceg mjeseca koji slijedi nakon mjeseca u
kojem je donesena odluka o izmjeni kriterija, i to samo ako je tako odreden iznos mjesecne zakupnine



vedi od iznosa mjesecne zakupnine u postoje¢em ugovoru, a o ¢emu ce se sklopiti dodatak ugovoru o
zakupu.

(10) Ako zakupnik odbije sklopiti dodatak ugovoru o zakupu iz stavka 10. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu
¢e se raskinuti, a zakupnik nema pravo na naknadu Stete zbog raskida.

(11) Zakupnina se ne obracunava:
-za poslovni prostor koji koriste upravna tijela Grada za obavljanje svoje djelatnosti.

(12) Pocetniiznos visine zakupnine u javnom natjecaju ili iznos ponude za zakljucenje ugovora o zakupu
za pojedini poslovni prostor odreduje Gradonacelnik svojom odlukom na prijedlog Povjerenstva.

Clanak 7.

(1) Pocetni iznos mjesecne zakupnine utvrduje se kao umnoZak korisne povrsine poslovnog prostora i
jedini¢ne cijene zakupnine po m?, ovisno o djelatnosti i zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi i poloZaju
proslovnog prostora u zgradi, a utvrden je u tablici bodova u ¢lanku 11. ovog Pravilnika.

(2) Za poslovni prostor u kojem se obavlja viSe djelatnosti, zakupnina se odreduje prema djelatnosti za
koju je ovim Pravilnikom utvrden veci broj bodova.

(3) Pocetni iznos zakupnine za djelatnost koja nije izri¢ito navedena u tablici utvrdivat ¢e se po onoj
grupi djelatnosti koja je po svrsi i smislu najbliza djelatnosti navedenoj u tablici.

(4) Za poslovni prostor koji se nalazi u dvorisSnim zgradama, podrumskim prostorijama, tavanima, i
zatvorenim prolazima, zakupnina se umanjuje za 25 % u odnosu na zakupninu koja se pla¢a za odnosnu
zonu i djelatnost.

Clanak 8.
(1) Podrucje Grada dijeli se na Cetiri Zone zakupa i to kako slijedi:

- |1 zona: naselje Sveti Ilvan Zelina, zona gospodarske namjene Sveta Helena, gospodarska zona Obrez
zelinski (kod Brezovca Zelinskog), te gradevinsko podrucje omedeno sa sjeverne strane gospodarskom
zonom Obrez Zelinski (kod Brezovca Zelinskog), s isto¢ne strane autocestom AC4, s juzne strane krakom
¢vora Sv. Helena autoceste AC4 i sa zapadne strane ZC 3017,

- Il zona: naselja BiSkupec Zelinski, Blazevdol, Credan, Donja Zelina, Dubovec Bisaski, Filipovici, Goricica,
Hrastje, Komin, Pretoki,

- lll zona: naselja Banje Selo, Berislavec, Blaskovec, Breg Mokricki, Brezovec Zelinski, Bukevje, Bukovec
Zelinski, Bunjak, Curkovec, Donja Drenova, Donja Topli¢ica, Donje Oresje, Donje Psarjevo, Gori¢anec,
Gornja Drenova, Gornja Topli¢ica, Gornje OresSje, Gornje Psarjevo, Hrnjanec, Kalinje, Keleminovec,
Krecaves, KrizevCec, Laktec, Majkovec, Marinovec Zelinski, Nespes, Novakovec Bisaski, Novo Mjesto,
Obrez Zelinski, Paukovec, Polonje, Polonje Tomasevecko, Radois¢e, Selnica Psarjevacka, Suhodol
Zelinski, Sveta Helena, Salovec, Sulinec, Surdovec, Tomasevec, Velika Gora, Vukovje Zelinsko, Zadrkovec,
- IV zona: naselja Gornji Vinkovec, KladeScica, Mokrica TomasSevecka, Prepolno, Salnik, Zrinséina i
Zitomir.

I1l. ODREDIVANIJE DJELATNOSTI
Clanak 9.

(1) Gradonacelnik odreduje djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru koji se daje u zakup
na prijedlog Povjerenstva.

(2) Prilikom predlaganja djelatnosti Povjerenstvo utvrduje Cinjenice u svezi obavljanja djelatnosti vodedi
racuna o:



- namjeni poslovnog prostora utvrdenoj prostorno-planskom dokumentacijom,
- potrebama gradana za odredenim djelatnostima,

- vlasniStvu, odnosno osnovi stjecanja i raspolaganja poslovnim prostorom,

- okolnosti kada je prostor u gradevini koja je zasti¢eno kulturno dobro,

- svim ostalim okolnostima bitnim za utvrdivanje djelatnosti.

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

Clanak 10.
(1) Za odredivanje zakupnine utvrduje se 5 grupa djelatnosti.

(2) Djelatnost koja nije navedena niti u jednoj grupi djelatnosti, razvrstat ¢e se u onu grupu djelatnosti
kojoj je po prirodi posla najsrodnija.

IV. TABLICA BODOVA ZA UTVRDIVANJE POCETNE VISINE ZAKUPNINE ZA POSLOVNI PROSTOR

Clanak 11.

REDNI | ZONA Il ZONA 11 ZONA IV ZONA
BROJ DIELATNOST EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?
1. Ugostiteljska djelatnost 8 EUR 4 EUR 2 EUR 1
2. Trgovina 4 EUR 3 EUR 2 1
3. Proizvodna djelatnost 2 EUR 1,50 EUR 1 1
A Uredvskl Prostor l.ostale 3 EUR 250 EUR ) 1

usluze djelatnosti
Garazni i skladisni
5. 1 EUR 0,80 EUR 0,50 0,50
prostor
V. ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 12.

(1) Ovaj Pravilnik stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,Zelinskim novinama“, sluzbenom
glasilu Grada Svetog Ivana Zeline.

PREDSJEDNIK GRADSKOG VIJECA
GRADA SVETOG IVANA ZELINE

Tomislav Hasan, ing.el.



