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Na temelju ¢l. 31. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne
novine br. 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24), ¢l. 33. 1 38. Odluke o zakupu i kupoprodaji
poslovnih prostora Grada Pule — Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br.
br. 05/19, 12/19 1 19/19), ¢l 6. 1 8. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u
poslovnom prostoru Grada Pule — Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br.
br. 12/19, 20/19, 4/20 1 19/20), a u svezi s ¢l. 48. Zakona o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj)
samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13, 137/15, 123/17, 98/19 1 144/20) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula - Pola (Sluzbene novine —
Bollettino ufficiale Pula - Pola br. br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 5/21),
Gradonacelnik Grada Pula-Pola dana 23. svibnja 2025. godine, donio je

ODLUKU
o stupanju u prava i obveze zakupnika poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 29

i zakljucivanju Ugovora o zakupu poslovnog prostora

Utvrduje se:

- da je, na temelju Odluke o stupanju u oprava i obveze dosadasnjeg zakupnika,
KLASA: 372-03/19-01/28, URBROJ: 2168/01-03-06-00-0474-20-11, od dana 09. ozujka
2020. godine, izmedu Grada Pula — Pola (u daljnjem tekstu: Grad Pula), kao zakupodavca, i
trgovackog drustva VILLA FENIKS d.o.o. (OIB: 73784596482, MBS: 130042411), sa
sjediStem u Puli, Istarska ulica br. 16, kao zakupnika, zaklju¢en Ugovor o zakupu poslovnog
prostora, KLASA: 372-03/20-01/48, URBROJ: 2168/01-03-06-00-0474-20-1, od dana 18.
ozujka 2020. godine, solemniziran po javnom biljezniku Nansi Kopi¢, pod posl. br. OV-
5244/2020, dana 30. travnja 2020. godine, predmet kojeg ugovora je zakup poslovnog
prostora u vlasniStvu Grada Pule, u Puli, na adresi Sergijevaca br. 29, u prizemlju zgrade
sagradene na k.C. br. zgr. 276, k.o. Pula, povrsine 25,90 m2, po mjesecnoj zakupnini u iznosu
od 7,96 EUR po m2 (na koju se obracunava i placa pripadajuci porez na dodanu vrijednost —
PDV), za obavljanje trgovinske djelatnosti, na odredeno vrijeme u trajanju od 10 godina,

- da je, a sve sukladno izvatku iz sudskog registra i RjeSenju trgovackog suda u
Pazinu, posl. br. Tt-24/3590, od dana 09. travnja 2024. godine, zakupnik predmetnog
poslovnog prostora trgovacko drustvo VILLA FENIKS d.o.o. (OIB: 73784596482, MBS:
130042411), sa sjediStem u Puli, Istarska ulica br. 16, jedini osnivac¢ trgovackog drustva
FENIKS JEANS 1985 j.d.o.o. (OIB: 17709276903, MBS: 130152258), sa sjediStem u
Pjes¢anoj uvali (Op¢ina Medulin), 9 ogranak br. 20, u ¢iji predmet poslovanja ulazi
obavljanje ugovorene djelatnosti.
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Sukladno utvrdenjima iz ¢lanka I ove Odluke, trgovackom druStvu FENIKS JEANS
1985 j.d.o.0. (OIB: 17709276903, MBS: 130152258), sa sjedistem u Pjes¢anoj uvali (Op¢ina
Medulin), 9 ogranak br. 20, kao pravnom sljedniku dosadasnjeg zakupnika, odobrava se
prijenos zakupa, odnosno stupanje u prava i obveze zakupnika iz ¢l. I ove Odluke, za poslovni
prostor u vlasniStvu Grada Pule, u Puli, na adresi Sergijevaca br. 29, u prizemlju zgrade
sagradene na k.C. br. zgr. 276, k.o. Pula, povrSine 25,90 m2, za obavljanje trgovinske
djelatnosti — ostalo (osim prodaje sezonske robe, opreme za more i1 plazu, suvenira i sl.), na
odredeno vrijeme u trajanju od 10 godina, po utvrdenoj mjesecnoj zakupnini u iznosu od
13,27 EUR (na koju se obracunava i placa pripadajuci porez na dodanu vrijednost — PDV).

Prijenos zakupa odobrava se pod uvjetom da novi zakupnik preuzme zaposlenike
dosadasnjeg zakupnika, kao i da po osnovi zakupa nema dospjelih dugovanja, te da nastavi
obavljati ugovorenu djelatnost.

111

Sukladno utvrdenjima iz ¢l. I 1 II ove Odluke, s novim zakupnikom trgovackim
drustvom FENIKS JEANS 1985 j.d.o.0. (OIB: 17709276903, MBS: 130152258), sa sjediStem
u Pjescanoj uvali (Op¢ina Medulin), 9 ogranak br. 20, zakljucit ¢e se novi ugovor o zakupu
poslovnog prostora u vlasni$tvu Grada Pule, u Puli, na adresi Sergijevaca br. 29, u prizemlju
zgrade sagradene na k.¢. br. zgr. 276, k.o. Pula, povrSine 25,90 m2, za obavljanje trgovinske
djelatnosti — ostalo (osim prodaje sezonske robe, opreme za more i plazu, suvenira i sl.), na
odredeno vrijeme u trajanju od 10 godina, po utvrdenoj mjesecnoj zakupnini u iznosu od
13,27 EUR (na koju se obracunava i placa pripadajuci porez na dodanu vrijednost — PDV), te
po ostalim uvjetima utvrdenim ovom Odlukom, Odlukom o zakupu i kupoprodaji poslovnih
prostora Grada Pule — Pola, Odlukom o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u
poslovnom prostoru Grada Pule — Pola, kao i drugim vaZe¢im odlukama 1 zakonskim
propisima kojima se ureduju pitanja zakupa poslovnih prostora u vlasni$tvu Grada Pule.

Za svaku promjenu i/ili dopunu djelatnosti zakupnik je u obvezi ishodovati pisanu
suglasnost nadleznog tijela Grada Pule, odnosno upravnog tijela u ¢ijoj su nadleznosti
poslovni upravljanja gradskim poslovnim prostorima.

Ukoliko zakupnik promjeni namjenu predmetnog poslovnog prostora, zakupodavac ¢e
biti ovlasten otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora, a zakupnik ¢e biti u obvezi
poslovni prostor u Puli, Sergijevaca br. 29, slobodan od osoba i stvari, vratiti u posjed
zakupodavcu.

v

Zakupnina se pla¢a mjesecno unaprijed, i to najkasnije do desetog dana u mjesecu za
teku¢i mjesec, a u slucaju kasnjenja zakupodavac ima pravo obracunati zakonsku zateznu
kamatu.
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Zakupnik je u obvezi, uz zakupninu, placati i komunalnu i druge naknade odredene

zakonom, poreze odredene posebnim propisima te rezijske troSkove, i to o njihovom
dospijecu, kao 1 snositi troSkove tekuc¢eg odrzavanja poslovnog prostora.

\%

Prilikom zakljuc¢enja Ugovora o zakupu poslovnog prostora, zakupnik je u obvezi kod
javnog biljeznika priloziti sredstva osiguranja placanja zakupnine i ostalih naknada koje se uz
zakupninu placaju, i to:

- jednu bjanko zaduZnicu, sukladno odredbama Pravilnika o obliku 1 sadrzaju

bjanko zaduznice, ovjerene putem javnog biljeZnika, €iji iznos pokriva Sest
mjesecnih zakupnina (uvecan za pripadaju¢i PDV) te

- potvrdu nadleznog upravnog tijela Grada Pule o uplati garantnog pologa u visini
iznosa tromjesecne zakupnine uvecane za PDV na racun Grada Pule, a sve radi
osiguranja placanja.

Ukoliko prilikom zaklju¢ivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupnik ne
prilozi bjanko zaduZnicu na iznos od Sest mjesec¢nih zakupnina (uvecan za pripadaju¢i PDV),
odnosno potvrdu nadleznog odjela Grada Pule o uplati garantnog pologa u visini iznosa
tromjesec¢ne zakupnine uvecane za PDV, smatrat ¢e se da je odustao od zaklju€enja ugovora o
zakupu poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 29, te ¢e biti u obvezi poslovni prostor,
slobodan od osoba i stvari, vratiti u posjed zakupodavcu.

Ukoliko je zakupodavac iz bilo kojeg razloga prisiljen unov¢iti sredstva osiguranja
plac¢anja, bilo bjanko zaduznicu bilo garantni polog, zakupnik je duzan, u roku 15 dana od
dana pisanog ili usmenog poziva nadleZznog tijela, zakupodavcu dostaviti novo sredstvo
osiguranja placanja s istim iznosom, jer u suprotnom zakupodavac ima pravo otkazati ugovor
o zakupu poslovnog prostora, a zakupnik ¢e biti u obvezi poslovni prostor, slobodan od osoba
1 stvari, predati u posjed zakupodavcu.

VI

Za provedbu ove Odluke ovlas¢uje se Upravni odjel za upravljanje imovinom i
imovinsko-pravne poslove, odsjek za upravljanje imovinom.

Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, odsjek za
upravljanje imovinom, sukladno ovoj Odluci, sastavit ¢e ugovor o zakupu poslovnog prostora
u Puli, Sergijevaca br. 29.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 29, zakljudit ¢e se pod
uvjetom da je zakupnik nema dospjelih dugovanja prema proratunu Grada Pule, i to kao
ovrsna isprava u smislu Zakona o javnom biljezniStvu (Narodne novine br. 78/93, 29/94,
16/07, 75/09, 120/16 1 57/22).

Troskove zakljucivanja Ugovora o zakupu poslovnog prostora snosi zakupnik.
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Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.

Stupanjem na snagu ove Odluke, odnosno zaklju¢ivanjem novog ugovora o zakupu
poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 29, stavlja se izvan snage i prestaje vaziti ranije
zaklju¢en Ugovor o zakupu poslovnog prostora, Ugovor o zakupu poslovnog prostora,
KLASA: 372-03/20-01/48, URBROJ: 2168/01-03-06-00-0474-20-1, od dana 18. ozujka 2020.
godine, solemniziran po javnom biljezniku Nansi Kopi¢, pod posl. br. OV-5244/2020, dana
30. travnja 2020. godine.

KLASA:372-03/25-01/11
URBROJ:2163-7-05-01-0411-25-6
Pula, 23. svibanj 2025.

GRADONACELNIK
dr. sc. Filip Zoricié, prof.
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OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Odredba ¢l. 31. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne novine br.
125/11, 64/15, 112/18 1 123/24), ¢l. 33. 1 38. Odluke o zakupu i1 kupoprodaji poslovnih prostora
Grada Pule — Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. br. 05/19, 12/19 1 19/19),
¢l. 6. 1 8. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule —
Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. br. 12/19, 20/19, 4/20 1 19/20), a u svezi
s Cl. 48. Zakona o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i1 144/20) i ¢l. 61.
Statuta Grada Pula - Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. br. 7/09, 16/09,
12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 1 5/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke o stupanju u prava i obveze dosadasnjeg zakupnika
poslovnog prostora u Puli, na adresi Sergijevaca br. 29, odnosno prijenosu zakupa s dosadasnjeg
zakupnika trgovacko drustvo VILLA FENIKS d.o.o. na pravnog sljednika i novog zakupnika —
trgovacko drustvo FENIKS JEANS 1985 j.d.o.o.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

U nadleznom upravnom tijelu Grada Pule zaprimljen je zahtjev zakupnika poslovnog
prostora u vlasnistvu Grada Pule, u Puli na adresi Sergijevaca br. 29, trgovackog drustava VILLA
FENIKS d.o.o. (OIB: 73784596482, MBS: 130042411), sa sjediStem u Puli, Istarska ulica br. 16,
za prijenosom zakupa na pravnog sljednika i novog zakupnika trgovacko drustvo FENIKS JEANS
1985 j.d.o.0. (OIB: 17709276903, MBS: 130152258), sa sjediStem u PjeScanoj uvali (Op¢ina
Medulin), 9 ogranak br. 20, koje je u isklju¢ivom vlasnistvu prethodno navedenog drustva VILLA
FENIKS d.o.o.

Obrazlazu¢i svoj zahtjev zakupnik navodi kao je isto potrebno radi promjene gospodarskih
uvjeta, optimizacije i povecanja efikasnosti poslovanja, a samim tim i stvaranje preduvjeta za
povecavanje prihoda i pravovremeno podmirivanje svih obveza.

Uvidom u evidencije poslovnih prostora u vlasniStvu Grada Pule, KIS (Komunalno-
informacijski sustav Grada Pule) te javno dostupne registre utvrdeno je:

- da je, na temelju Odluke o stupanju u oprava i obveze dosadasnjeg zakupnika, KLASA:
372-03/19-01/28, URBROJ: 2168/01-03-06-00-0474-20-11, od dana 09. ozujka 2020. godine,
izmedu Grada Pula — Pola (u daljnjem tekstu: Grad Pula), kao zakupodavca, i trgovackog drustva
VILLA FENIKS d.o.o. (OIB: 73784596482, MBS: 130042411), sa sjediStem u Puli, Istarska ulica



br. 16, kao zakupnika, zaklju¢en Ugovor o zakupu poslovnog prostora, KLASA: 372-03/20-01/48,
URBROJ: 2168/01-03-06-00-0474-20-1, od dana 18. ozujka 2020. godine, solemniziran po
javnom biljezniku Nansi Kopié¢, pod posl. br. OV-5244/2020, dana 30. travnja 2020. godine,
predmet kojeg ugovora je zakup poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Pule, u Puli, na adresi
Sergijevaca br. 29, u prizemlju zgrade sagradene na k.¢. br. zgr. 276, k.o. Pula, povrsine 25,90 m2,
po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 7,96 EUR po m2 ( na koju se obracunava i pla¢a pripadajuci
porez na dodanu vrijednost — PDV), za obavljanje trgovinske djelatnosti, na odredeno vrijeme u
trajanju od 10 godina,

- da je, a sve sukladno izvatku iz sudskog registra i Rjesenju trgovackog suda u Pazinu,
posl. br. Tt-24/3590, od dana 09. travnja 2024. godine, zakupnik predmetnog poslovnog prostora
trgovacko drustvo VILLA FENIKS d.o.o0. (OIB: 73784596482, MBS: 130042411), sa sjediStem u
Puli, Istarska ulica br. 16, jedini osnivac¢ trgovackog drustva FENIKS JEANS 1985 j.d.o.o. (OIB:
17709276903, MBS: 130152258), sa sjedisStem u Pjesc¢anoj uvali (Opcéina Medulin), 9 ogranak br.
20, u ¢iji predmet poslovanja ulazi obavljanje ugovorene djelatnosti,

- da je zakupnik podmirio sva dospjela dugovanja prema proracunu Grada Pule (isto je
potvrdeno i od strane nadleznog Odsjeka za proracun i naplatu prihoda Upravnog odjela za
financije, gospodarstvo 1 provedbu ITU mehanizama).

Nadalje, odredbom ¢l. 31. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora odredeno je
da zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnog polozaja zakupnika, osim ako ugovorom
nije drukcije odredeno, ve¢ u tom slucaju nasljednici koji preuzmu obrt ili drugu djelatnost iz
ugovora o zakupu, odnosno pravni sljednici stupaju u obveze i prava zakupnika.

Odredbom ¢l. 38. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola
odredeno je, izmedu ostaloga, da Gradonacelnik moze posebnom odlukom odobriti stupanje u
prava i obveze dosadasnjeg zakupnika pravnoj osobi u kojoj zakupnik, bilo fizicka bilo pravna
osoba, ima poslovni udio u visini od najmanje 50% temeljnog kapitala te pravne osobe, pod
uvjetom da buduci zakupnik preuzme zaposlenike dosadasnjeg zakupnika, da nastavi obavljati istu
djelatnost i pod uvjetom da po osnovi zakupa nema nepodmirenih dugovanja. U tom slucaju, dakle
u slucaju odobrenja prijenosa zakupnika, s novim zakupnikom zakljucuje se novi ugovor o zakupu
poslovnog prostora pod uvjetima utvrdenim odlukama Grada Pule kojima se ureduju pitanja
zakupnog odnosa.

Vezano za djelatnost koja se obavlja i koja ¢e se obavljati u predmetnom poslovnom
prostoru, odredbom ¢l. 33. Odluke o zakupu i1 kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola
odredeno je, izmedu ostaloga da se djelatnost koja se obavlja u poslovnom prostoru utvrduje, u
pravilu, sukladno nomenklaturi iz nacionalne klasifikacije djelatnosti, no ona se moze odrediti 1
uze u odnosu na djelatnost odredenu nacionalnom klasifikacijom djelatnosti na nacin da se utvrde
aktivnosti koje ¢e se obavljati u poslovnom prostoru, asortiman koji se nudi, vrsta ugostiteljske
djelatnosti ili usluge koja se pruza i sli¢no, ukoliko za to postoje opravdani razlozi ili je to u interesu
Grada Pule.



Isto je odredeno odredbom ¢l. 6. Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u
poslovnom prostoru Grada Pule — Pola koja propisuje da se djelatnost u pravilu odreduje sukladno
nomenklaturi iz nacionalne klasifikacije djelatnosti, no ista moze odrediti i uZe u odnosu na
djelatnost odredenu nacionalnom klasifikacijom djelatnosti na nacin da se precizno utvrde
aktivnosti koje se obavljaju u poslovnom prostoru, asortiman koji se nudi, vrsta ugostiteljske
djelatnosti ili usluga koja se pruza i sli¢no, ukoliko za to postoje opravdani razlozi, te je za potrebe
odredivanja zakupnine utvrdeno devet grupa djelatnosti.

Sukladno navedenom, Grad Pula, od dana stupanja na snagu citiranih Odluka vise ne
zakljucuje ugovore o zakupu poslovnih prostora kojima su djelatnosti utvrdene u Sirokom opsegu,
kako je to izmedu ostalog utvrdeno i ugovorom ¢iji se prijenos trazi.

Nadalje, a vezano za iznos zakupnine, odredbom ¢l. 8. st. 2. Odluke o utvrdivanju
zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola odredeno je da se za poslovni
prostor koji se daje u zakup bez provodenja javnog natjecaja zakupnina utvrduje na nacin da ista
ne moze biti niza od osnovne zakupnine utvrdene ¢lankom 3. iste Odluke, a to znaci da se
zakupnina odreduje prema zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi, korisnoj povrsini poslovnog
prostora te prema djelatnosti koja se u poslovnom prostoru obavlja, dok je odredbom st. 3. tocke
3. istog Clanka citirane Odluke odredeno da u slu¢aju kada je mjesecni iznos ugovorene zakupnine
manji od iznosa osnovne zakupnine po Odluci o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u
poslovnom prostoru Grada Pule, tada se visina zakupnine odreduje iznosu utvrdenom citirane
Odluke.

Predmetni poslovni prostor nalazi se u nultoj zoni (Ulica Sergijevaca), ima povrSinu od
25,90 m2 i u istome se obavlja trgovinska djelatnost po utvrdenoj mjese¢noj zakupnini u iznosu od
7,96 EUR po m2.

Odredbom ¢l. XI vaze¢e Odluke o utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom
prostoru Grada Pule — Pola mjesecna zakupnina za poslovne prostore koji se nalaze u nultoj
gradskoj zoni, povrSine do 50,00 m2, za obavljanje trgovinske djelatnosti — ostalo utvrdena je u
iznosu od 13,27 EUR po m2, dakle u ve¢em iznosu, no §to je to utvrdeno zaklju¢enim ugovorom
o zakupu poslovnog prostora.

Slijedom navedenog, a uzimaju¢i u obzir da su ispunjene pretpostavke gore navedenih
zakonskih i podzakonskih propisa sukladno kojima su upravna tijela Grada Pule u obvezi postupati,
a kojima su regulirana pitanja zakupa gradskih poslovnih prostora, predlaze se donoSenje ove
Odluke na temelju koje ¢e se s novim zakupnikom, kao pravnim sljednikom dosadasnjeg
zakupnika, trgovackim drustvom FENIKS JEANS 1985 j.d.o.o. (OIB: 17709276903, MBS:
130152258), sa sjedistem u Pjescanoj uvali (Opc¢ina Medulin), 9 ogranak br. 20, zakljuciti ugovor
o zakupu poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 29, u prizemlju zgrade sagradene na k.. br.
zgr. 276, k.o. Pula, povrsine 25,90 m2, po mjesecnoj zakupnini u iznosu od 13,27 EUR po m2 ( na
koju se obracunava i pla¢a pripadajuci porez na dodanu vrijednost — PDV), za obavljanje trgovinske
djelatno — ostalo (osim prodaje sezonske robe, opreme za more i plazu, suvenira i sl.), na odredeno

vrijeme u trajanju od 10 godina, uz dostavu jedne bjanko zaduznicu ¢iji iznos pokriva Sest



mjesecnih zakupnina (uvecan za pripadaju¢i PDV) i uplatu garantnog pologa u visini iznosa
tromjesecne zakupnine uvecane za PDV, kao sredstva osiguranja placanja, te uz ostale uvjete
odredene Odlukom o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora Grada Pule — Pola, Odlukom o
utvrdivanju zakupnine, zona i djelatnosti u poslovnom prostoru Grada Pule — Pola, i drugim
vaze¢im odlukama i zakonskim propisima kojima se ureduju pitanja zakupa poslovnih prostora u
vlasniStvu Grada Pule.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva.

PROCELNICA

NataSa Simonelli, univ.mag.iur.
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