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OSIJEK, ožujak 2023. 

 Materijal pripremio:
			   Upravni odjel za gospodarenje imovinom
 i vlasničko-pravne odnose
                                                                             Odsjek za gospodarenje nekretninama


PRIJEDLOG ODLUKE 
O IZMJENAMA I DOPUNAMA ODLUKE 
O KUPOPRODAJI POSLOVNOGA PROSTORA 
U VLASNIŠTVU  GRADA OSIJEKA


Pravni temelj:

Članak 35. stavak 2. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“ br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17) kojim je propisano da ovlasti za raspolaganje, upravljanje i korištenje stvarima u vlasništvu jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave imaju tijela jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave određena propisom o ustrojstvu lokalne i područne (regionalne) samouprave, osim ako posebnim zakonom nije drukčije određeno. 

Članak 19.  točka 2. Statuta Grada Osijeka (Službeni glasnik Grada Osijeka  broj 6/01, 3/03, 1A/05, 8/05, 2/09, 9/09, 13/09, 9/13, 12/17,  2/18, 2/20, 3/20, 4/21 i 5/21 – pročišćeni tekst) kojim je propisana nadležnost Gradskog vijeća da donosi opće i druge akte kojima uređuje pitanja iz samoupravnog djelokruga Grada Osijeka.

Razlozi upućivanja prijedloga: 

Gradsko vijeće Grada Osijeka donijelo je Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasništvu Grada Osijeka (Službeni glasnik Grada Osijeka br. 2/20), dalje u tekstu: Odluka. 

Tijekom primjene Odluke uočeno je da je pojedine odredbe potrebno pojednostaviti, jezično i sadržajno uskladiti s tekstom cijele Odluke, na sljedeći način:

Člankom 1. mijenja se članak 6. na način da se u cijelom članku tekst: „1.000.000,00 kn“ zamjenjuje tekstom: „132.772,81 EUR“.


Člankom 2. mijenja se članak 13. stavak 4. na način da se sadašnji stavci 4. i 5. istog članka spajaju u jedan stavak (stavak 4.), budući da se višak teksta iz stavka 5. briše („procjena vrijednosti poslovnog prostora, njegovih sastavnih dijelova, njegovih pripadaka i drugih stvarnih prava na istome“ te „metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina i stvarnih prava na njima“), čime opis i sadržaj procjembenog elaborata, na ovaj način postaje jasniji, te glasi:

„Procjembeni elaborat utvrđuje procijenjeni iznos za koji bi poslovni prostor mogao biti razmijenjen na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka strana pristupila upućeno, razborito i bez prisile, a sukladno posebnom zakonu i drugim podzakonskim aktima kojima se uređuje procjena vrijednosti poslovnog prostora.“

Posljedično ovoj promjeni u stavku 7. broj: „6“ zamjenjuje se brojem: „5“, a dosadašnji stavci 6. i 7. postaju stavci 5. i 6.

Člankom 3. mijenja se više podstavaka u članku 14. stavku 1. budući da je tijekom razdoblja primjene Odluke uočeno da postoji više odredbi, unutar ovog stavka, koje je potrebno pojasniti (dopunom ili brisanjem viška teksta), pa tako:

- u podstavku 4. riječi: „uz dostavu dokaza o pravu biti sudionik natječaja“ brišu se kao nepotrebne.

-  u podstavku 5. riječi: „odnosno prijavu“ brišu se, budući da se natječajem pojmovno (kao i cijelom Odlukom) uređuje ponuda na natječaj, a ne prijava te je potrebno napraviti jezično ujednačavanje,

- u podstavku 9. na dva mjesta ubacuje se riječ poslovnog prostora (jer se sadržaj odluke odnosi na poslovne prostore), a riječ „su“ mijenja se s riječju“ je“, pa se radi lakše primjene cijeli podstavak mijenja i glasi:
„- odredbu o mogućnosti razgledavanja poslovnog prostora koji je predmet natječaja (dan i sat kada se poslovni prostor može razgledati),

- u podstavku 10. riječi: „ u stanju“ zamjenjuju se riječima: „prema načelu“, a radi se o pojmovnom usklađenju budući da je „viđeno-kupljeno“, načelo, koje se koristi kod uređenja dvostrano pravnih odnosa i uređivanja odgovornosti eventualnih materijalnih nedostataka stvari koja je predmetnom ugovornog odnosa,

- podstavak 13. se mijenja u cijelosti radi lakšeg razumijevanja i primjene, osobito u dijelu kojim je propisano da se ponude ponuditelja neće uzeti u razmatranje (što se briše) budući da je način postupanja s ponudom ponuditelja koji ima duga prema Gradu opisan člankom 19. Odluke. Stoga je prijedlog da ista odredba glasi:
„ - odredbu da ponuditelj ne smije imati nepodmirenu obvezu prema Gradu po bilo kojem osnovu“,

- u podstavku 15. riječi: „ona ponuda onog“ zamjenjuju se riječju: „ponuda“, budući da se sadržajno radi o višku riječi „ona i onog“,

- u podstavku 18. riječ: „pisanih“ briše se, jer se radi o višku riječi u ovoj odredbi,

- u podstavku 25. iza riječi: „prisutan“ riječ: „nije“ zamjenjuje se riječju: „niti“ budući da se radi o pogrešci u pisanju.

Člankom 4. mijenja se članak 15. stavak 1. podstavci 1. i 2., radi jezičnog usklađenja s ostalim odredbama Odluke (s člankom 29. stavkom 1. podstavcima 1. i 2.), te glase:

„- ime i prezime ponuditelja, naziv obrta, sjedište/prebivalište odnosno trajno boravište (za strance), OIB (za sve fizičke osobe ili fizičke osobe koje imaju registrirani obrt ili obavljaju samostalnu profesionalnu djelatnost) odnosno naziv trgovačkog društva, sjedište, OIB (za pravne osobe) te adresu elektroničke pošte i broj telefona
- izvornik ili ovjerena preslika isprave o upisu u sudski ili drugi odgovarajući registar, ne stariji od 30 dana od dana podnošenja ponude, ako je podnositelj pravna osoba“.

Stavak 2. istog članka mijenja se radi toga što natječajem može biti propisana dostava druge dokumentacije i podataka (ukoliko je potrebno), te glasi:

„Ponuda može sadržavati i drugu dokumentaciju propisanu natječajem o kupoprodaji poslovnog prostora “.

Člankom 5. dopunjuje se članak 17. na način da se iza riječi: „cijene“ briše točka i dodaju riječi: „poslovnog prostora.“.

Člankom 6. mijenja se članak 18. stavak 1. na način da se broj: „7“ zamjenjuje brojem: „6“, a sve radi usklađenja s ostalim odredbama Odluke (vidi obrazloženje članka 2. ovih izmjena i dopuna.).

U stavku 2. istog članka ispravlja se pogreška u pisanju, pa se riječ; „prava“ zamjenjuje  riječju: „pravo“.

Člankom 7. mijenja se članak 22. stavak 3. budući da nadležno tijelo, kada odlučuje o preispitivanju odluke o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja po prigovoru ponuditelja, isti prigovor može: prihvatiti, odbaciti ili odbiti, ali ne i izmijeniti, te glasi:

„U povodu preispitivanja odluke, prigovor se može prihvatiti, odbaciti ili odbiti kao neosnovan.“

Člankom 8. mijenja se članak 24. iz razloga što je potrebno napraviti više izmjena u članku (briše stavak 1. jer je rok za sklapanje ugovora o kupoprodaji poslovnog prostora propisan člankom 23. stavkom 1. Odluke; u stavku 4. podstavci 5. i 6. jezično i pojmovno se usklađuju s ostalim odredbama Odluke, te se stavak 5. podstavak 1. mijenja), stoga se radi lakšeg praćenja pristupa izmjeni cijelog članka, te glasi:

„ Ugovor o kupoprodaji sklapa gradonačelnik.

Ugovor o kupoprodaji sklapa se u pisanom obliku, uz potvrdu (solemnizaciju) po javnom bilježniku, o trošku kupca.

Ugovor o kupoprodaji sadrži naročito sljedeće:
· podatke o poslovnom prostoru koji je predmet kupoprodaje
· podatke o iznosu kupoprodajne cijene i roku za uplatu
· odredbu da se uplaćena jamčevina uračunava u kupoprodajnu cijenu poslovnog prostora
· odredbu da se uplaćena jamčevina ne vraća kupcu ako odustane od sklapanja ugovora o kupoprodaji
· odredbu da se poslovni prostor kupuje po načelu viđeno-kupljeno
· odredbu da trošak izrade procjembenog elaborata tržišne cijene poslovnog prostora i izrade energetskog certifikata plaća kupac poslovnog prostora zajedno s isplatom kupoprodajne cijene.

Osim odredbi iz prethodnog stavka ovog članka ugovor sadrži i odredbe:
· da prodavatelj ne odgovara za prave i materijalne nedostatke na kupljenom poslovnom prostoru
· 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.“

Člankom 9. mijenja se članak 25. stavak 3. na način da se riječ: „Popis“ zamjenjuje  riječju: „Popisa“.
Briše se stavak 7. koji propisuje da će Grad Osijek prilikom prodaje zauzetih poslovnih prostora, osim onoga što je propisano Zakonom o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (a isti uvjeti su propisani i stavkom 6. ovog članka Odluke), voditi računa i o: ekonomskoj opravdanosti kupoprodaje odnosno da je prihod od zakupa pojedinog poslovnog prostora u proteklih 15 godina manji od 1/2 procijenjene vrijednosti poslovnog prostora, kao i o racionalnosti održavanja poslovnog prostora koja se ocjenjuje analizom  visine troškova održavanja poslovnog prostora i zajedničkih dijelova zgrade u kojoj se poslovni prostor nalazi te svih investicijskih troškova održavanja poslovnog prostora. No, ovi su uvjeti bitno restriktivniji od npr. članka 11. Odluke kojim je propisana prodaja slobodnih poslovnih prostora (na način da se slobodni poslovni prostori mogu prodati kada je to ekonomičniji način raspolaganja odnosno kada je isti u ruševnom/derutnom stanju). Zaključno, navedenim Zakonom i Uredbom o kupoprodaji poslovnih prostora u vlasništvu Republike Hrvatske („Narodne novine br. 137/12. i 78/15.) propisni su uvjeti pod kojima se poslovni prostor ne smije prodati i ne navodi se razrada uvjeta kada je gospodarski opravdano poslovni prostor prodati. Brisanjem dodatnih uvjeta koji su propisani člankom 25. stavkom 7. Odluke, te primjenjujući samo ono što je propisano isključivo navedenim zakonom, smatra će dovoljnim kriterijima koji osiguravaju ekonomično i efikasno raspolaganje zauzetim poslovnim prostorima.
Dosadašnji stavak 8. postaje stavak 7.


Člankom 10. mijenja se članak 29. stavak 1. podstavci 1. i 2., radi jezičnog usklađenja koje se provodi s ostalim odredbama Odluke (člankom 15. stavkom 1. podstavcima 1. i 2. Odluke), te glase:

„- ime i prezime ponuditelja, naziv obrta, sjedište/prebivalište odnosno trajno boravište (za strance), OIB (za sve fizičke osobe ili fizičke osobe koje imaju registrirani obrt ili obavljaju samostalnu profesionalnu djelatnost) odnosno naziv trgovačkog društva, sjedište, OIB (za pravne osobe) te adresu elektroničke pošte i broj telefona
- izvornik ili ovjerena preslika isprave o upisu u sudski ili drugi odgovarajući registar, ne stariji od 30 dana od dana podnošenja ponude, ako je podnositelj pravna osoba“.

Člankom 11. mijenja se članak 32. stavak 1. na način da se riječ: „ima“ zamjenjuje riječju: „ime“ jer se radi o pogrešci u pisanju.

Člankom 12. mijenja se članak 33. radi pojmovnog i jezičnog usklađenja s ostalim odredbama Odluke (npr. termin procjene vrijednosti se zamjenjuje s riječima procjembenog elaborata tržište cijene poslovnog prostora, a riječi isplaćuju odjednom zamjenjuju se riječima jednokratna uplata i sl.), te glasi:

„Kupoprodajna cijena poslovnog prostora, trošak izrade procjembenog elaborata tržišne cijene poslovnog prostora i trošak izrade energetskog certifikata za poslovni prostor plaćaju se jednokratnom uplatom, u roku ne dužem od 30 dana od dana sklapanja ugovora.“

Člankom 13. propisuje se da se u cijelom tekstu Odluke riječ „kuna“ u bilo kojem broju i padežu, zamjenjuje riječju „EUR-om“ u odgovarajućem broju i padežu.

Člankom 14. propisuje se da se u cijelom tekstu Odluke riječi „podnositelj prijave“ u bilo kojem broju i padežu zamjenjuju riječju „ponuditelj“, u odgovarajućem broju i padežu.

Člankom 15. propisuje se da Odluka stupa osmoga dana od dana objave u Službenom glasniku Grada Osijeka.


Financijska sredstva

Za provedbu ove odluke financijska sredstva nisu potrebna.


Radi dobivanja povratnih informacija od zainteresirane javnosti u svezi rješenja predloženog Nacrta Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasništvu Grada Osijeka proveden je postupak savjetovanja s javnošću u trajanju od 30 dana, odnosno od ______do _________ 2023.
U vremenu trajanja savjetovanja nije pristigla niti jedna primjedba/prijedlog javnosti na Nacrt Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasništvu Grada Osijeka.


Predlaže se da Gradsko vijeće Grada Osijeka donese Odluku o izmjenama i dopunama Odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasništvu Grada Osijeka u slijedećem tekstu:




















- N A C R T –


Temeljem članka 35. stavka 2. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. Narodne novine br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10., 143/12. i 152/14.) članka 19. točke 2. Statuta Grada Osijeka (Službeni glasnik Grada Osijeka  broj 6/01, 3/03, 1A/05, 8/05, 2/09, 9/09, 13/09, 9/13, 12/17,  2/18, 2/20, 3/20, 4/21 i 5/21 – pročišćeni tekst) Gradsko vijeće Grada Osijeka na _______sjednici održanoj ___________2023. godine donijelo je


Odluku o izmjenama i dopunama Odluke
o kupoprodaji poslovnoga prostora 
u vlasništvu Grada Osijeka


Članak 1.

U Odluci o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasništvu Grada Osijeka (Službeni glasnik Grada Osijeka br. 2/20). u članku 6. tekst: „1.000.000,00 kn“ zamjenjuje se tekstom: „132.772,81 EUR“.
Članak 2.

U članku 13. stavak 4. mijenja se i glasi:

„Procjembeni elaborat utvrđuje procijenjeni iznos za koji bi poslovni prostor mogao biti razmijenjen na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka strana pristupila upućeno, razborito i bez prisile, a sukladno posebnom zakonu i drugim podzakonskim aktima kojima se uređuje procjena vrijednosti poslovnog prostora.“

Stavak 5. istog članka briše se.

U stavku 7. broj: „6“ zamjenjuje se brojem: „5“.

Dosadašnji stavci 6. i 7. postaju stavci 5. i 6.

Članak 3.

U članku 14. stavku 1. podstavku 4. riječi: „uz dostavu dokaza o pravu biti sudionik natječaja“ brišu se.

U podstavku 5. riječi: „odnosno prijavu“ brišu se.

Podstavak 9. mijenja se i glasi:
„- odredbu o mogućnosti razgledavanja poslovnog prostora koji je predmet natječaja (dan i sat kada se poslovni prostor može razgledati).

U podstavku 10. iza riječi: „raspolaže“ riječi: „ u stanju“ zamjenjuju se riječima: „prema načelu“.

Podstavak 13. mijena se i glasi:
„- odredbu da ponuditelj ne smije imati nepodmirenu obvezu prema Gradu po bilo kojem osnovu“.

U podstavaku 15. riječi: „ona ponuda onog“ zamjenjuju se riječju: „ponuda“.

U podstavku 18. riječ: „pisanih“ briše se.

U podstavaku 25. iza riječi: „prisutan“ riječ: „nije“ zamjenjuje se riječju: „niti“.

Članak 4.

U članku 15. u stavku 1. mijenjaju se podstavci 1. i 2., te glase:

„- ime i prezime ponuditelja, naziv obrta, sjedište/prebivalište odnosno trajno boravište (za strance), OIB (za sve fizičke osobe ili fizičke osobe koje imaju registrirani obrt ili obavljaju samostalnu profesionalnu djelatnost) odnosno naziv trgovačkog društva, sjedište, OIB (za pravne osobe) te adresu elektroničke pošte i broj telefona
- izvornik ili ovjerena preslika isprave o upisu u sudski ili drugi odgovarajući registar, ne stariji od 30 dana od dana podnošenja ponude, ako je podnositelj pravna osoba“.

Stavak 2. mijenja se i glasi:

„Ponuda može sadržavati i drugu dokumentaciju propisanu natječajem o kupoprodaji poslovnog prostora “.

Članak 5.

	U članku 17. iza riječi: „cijene“ briše se točka i dodaju se riječi: „poslovnog prostora.“.

Članak 6.

U članku 18. u stavku 1. broj: „7“ zamjenjuje se brojem: „6“.

U stavku 2. riječ; „prava“ zamjenjuje se riječju: „pravo“.

Članak 7.

	U članku 22. stavak 3. mijenja se i glasi:

	„U povodu preispitivanja odluke, prigovor se može prihvatiti, odbaciti ili odbiti kao neosnovan.“
 
Članak 8.
Članak 24. mijenja se i glasi:

„ Ugovor o kupoprodaji sklapa gradonačelnik.

Ugovor o kupoprodaji sklapa se u pisanom obliku, uz potvrdu (solemnizaciju) po javnom bilježniku, o trošku kupca.

Ugovor o kupoprodaji sadrži naročito sljedeće:
· podatke o poslovnom prostoru koji je predmet kupoprodaje
· podatke o iznosu kupoprodajne cijene i roku za uplatu
· odredbu da se uplaćena jamčevina uračunava u kupoprodajnu cijenu poslovnog prostora
· odredbu da se uplaćena jamčevina ne vraća kupcu ako odustane od sklapanja ugovora o kupoprodaji
· odredbu da se poslovni prostor kupuje po načelu viđeno - kupljeno
· odredbu da trošak izrade procjembenog elaborata tržišne cijene poslovnog prostora i izrade energetskog certifikata plaća kupac poslovnog prostora zajedno s isplatom kupoprodajne cijene.

Osim odredbi iz prethodnog stavka ovog članka ugovor sadrži i odredbe:
· da prodavatelj ne odgovara za prave i materijalne nedostatke na kupljenom poslovnom prostoru
· 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.“
Članak 9.

U članku 25. u stavku 3. riječ: „Popis“ zamjenjuje  se riječju: „Popisa“.

U istom članku stavak 7. briše se.

Dosadašnji stavak 8. postaje stavak 7.

Članak 10.

U članku 29. u stavku 1. podstavci 1. i 2. mijenjaju se i glase:

„- ime i prezime ponuditelja, naziv obrta, sjedište/prebivalište odnosno trajno boravište (za strance), OIB (za sve fizičke osobe ili fizičke osobe koje imaju registrirani obrt ili obavljaju samostalnu profesionalnu djelatnost) odnosno naziv trgovačkog društva, sjedište, OIB (za pravne osobe) te adresu elektroničke pošte i broj telefona
- izvornik ili ovjerena preslika isprave o upisu u sudski ili drugi odgovarajući registar, ne stariji od 30 dana od dana podnošenja ponude, ako je podnositelj pravna osoba“.

Članak 11.

U članku 32. u stavku 1. riječ: „ima“ zamjenjuje se riječju: „ime“.

Članak 12.

Članak 33. mijenja se i glasi:

„Kupoprodajna cijena poslovnog prostora, trošak izrade procjembenog elaborata tržišne cijene poslovnog prostora i izrade energetskog certifikata za poslovni prostor plaćaju se jednokratnom uplatom, u roku ne dužem od 30 dana od dana sklapanja ugovora.“


PRIJELAZNE I ZAVRŠNE ODREDBE:
Članak 13.

U cijelom tekstu Odluke iz članka 1. ovih izmjena i dopuna, riječ: „ kuna“ u bilo kojem broju i padežu zamjenjuje se riječju: „EUR“ u odgovarajućem broju i padežu.

Članak 14.
					
U cijelom tekstu Odluke iz članka 1. ovih izmjena i dopuna, riječ: „ podnositelj prijave“ u bilo kojem broju i padežu zamjenjuje se riječju: „ponuditelj“ u odgovarajućem broju i padežu.

Članak 15.

     	Ova odluka stupa na snagu osmoga dana od dana objave u Službenom glasniku Grada Osijeka.


KLASA: 372-01/19-01/13
URBROJ: 2158/
Osijek, ________ 2023.



                                                                                    PREDSJEDNIK GRADSKOG VIJEĆA

                                                                                            prof.dr.sc. Tihomir Florijančić                                                                 

