
 

 

 

Na temelju članka 35. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 

68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 

152/14, 81/15 i 94/17), članka 61. Statuta Grada Pula – Pola (Službene novine Grada Pule br. 

7/09, 16/09, 12/11, 01/13 i 02/18), članka IX Ugovora o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 

372-01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1, od dana 19. rujna 2017. godine, 

solemniziran po javnom bilježniku Nansi Kopić, pod posl. br. OV-18702/17, dana 09. 

studenog 2017. godine, i Aneksa ugovora o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-01/18-

01/62, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-18-4, od dana 26. veljače 2018. godine, solemniziran 

po javnom bilježniku Vesni Pučar, pod posl. br. OV-10291/18-1, dana 19. lipnja 2018. 

godine,Gradonačelnik Grada Pule donio je  dana 31. srpnja 2018. godine,  

 

 

 

Z A K L J U Č A K 

o prihvatu prijedloga nagodbe 

 

 

I 

Prihvaća se prijedlog nagodbe utvrđen Zapisnikom, Klasa: 372-01/18-01/120, Urbroj: 

2168/01-03-06-00-0411-18-4, od dana 09. svibnja 2018. godine, koji je sastavni dio ovog 

Zaključka, u predmetu priznavanja ulaganja izvršenih u adaptaciju poslovnog prostora u Puli, 

Sergijevaca br. 32, u prizemlju zgrade sagrađene na k.č. br. zgr. 618/1 i dio k.č. br. zgr. 619, 

obje k.o. Pula, od strane zakupnika trgovačkog društva BIPA d.o.o. (OIB: 66498917936, 

MBS: 080589078), sa sjedištem u Zagrebu, Vodovodna br. 20/a. 

 

II 

Provođenje ovog Zaključka povjerava se Upravnom odjelu za prostorno uređenje, 

komunalni sustav i imovinu. 

 

III 

Ovaj Zaključak stupa na snagu danom njegovog donošenja. 

 

 

KLASA:372-01/18-01/120 

URBROJ:2168/01-03-06-00-0411-18-7 

Pula, 31. srpnja 2018. 

 

 

GRADONAČELNIK 

Boris Miletić 
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O B R A Z L O Ž E N J E 

 

PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 

Odredba čl. 35. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 
152/14, 81/15 i 94/17), čl. 61. Statuta Grada Pula – Pola ( Službene novine Grada Pule br. 
7/09, 16/09, 12/11, 01/1 i 02/18) i čl. IX Ugovora o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-
01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1, od dana 19. rujna 2017. godine, 
solemniziran po javnom bilježniku Nansi Kopić, pod posl. br. OV-18702/17, dana 09. 
studenog 2017. godine, zaključenog izmeñu Grada Pule, kao zakupodavca, i trgovačkog 
društva BIPA d.o.o. (OIB: 66498917936, MBS: 080589078), sa sjedištem u Zagrebu, 
Vodovodna br. 20/a, kao zakupika. 

 

TEMELJNA PITANJA KOJA SE URE ðUJU AKTOM: 

Predlaže se donošenje Zaključka kojim se prihvaća prijedlog nagodbe, utvrñen 
Zapisnikom, Klasa: 372-01/18-01/120, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-18-4, od dana 09. 
svibnja 2018. godine, o izvršenim ulaganjima u poslovni prostor u Puli, Sergijevaca br. 32, 
u prizemlju zgrade sagrañene na k.č. br. zgr. 618/1 i dio k.č. br. zgr. 619, obje k.o. Pula, od 
strane zakupnika trgovačkog društva BIPA d.o.o. (OIB: 66498917936, MBS: 080589078), 
sa sjedištem u Zagrebu, Vodovodna br. 20/a. 

 

PRIKAZ STANJA KOJE SE URE ðUJE AKTOM: 

Na temelju Odluke o prihvatu ponuda i sklapanju Ugovora o zakupu poslovnog 
prostora, Klasa: 372-01/17-01/253, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-4, od dana 13. rujna 
2017. godine, a sve po natječaju objavljenom u dnevnom tisku "Glas Istre", oglasnoj ploči 
Upravnog odjela za prostorno ureñenje, komunalni sustav i imovinu te službenim 
stranicama Grada Pule, dana 18. kolovoza 2017. godine, izmeñu Grada Pule, kao 
zakupodavca, i trgovačkog društva BIPA d.o.o. (OIB: 66498917936, MBS: 080589078), sa 
sjedištem u Zagrebu, Vodovodna br. 20/a, kao zakupnika, zaključen Ugovor o zakupu 
poslovnog prostora, Klasa: 372-01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1, od 
dana 19. rujna 2017. godine, solemniziran po javnom bilježniku Nansi Kopić, pod posl. br. 
OV-18702/17, dana 09. studenog 2017. godine, predmet kojeg ugovora je zakup poslovnog 
prostora u Puli, Sergijevaca br. 32, u prizemlju zgrade sagrañene na k.č. br. zgr. 618/1 i dio 
k.č. br. zgr. 619, obje k.o. Pula, po najpovoljnijoj ponudi i mjesečnoj zakupnini u iznosu od 
100,00 kuna po m2, odnosno po mjesečnoj zakupnini u iznosu od 26.220,00 kuna za 
obavljanje trgovinske djelatnosti – trgovina proizvodima dekorativne i preparativne 
kozmetike (parfumerija), na odreñeno vrijeme u trajanju od 10 godina. 

Za napomenuti je da je gore citiranim Ugovorom o zakupu poslovnog prostora 
utvrñeno da predmetni psolovni prostor ima površinu od 262,20 m2, meñutim naknadnom 
izmjerom utvrñeno je da poslovni prostor u Puli, Sergijevaca br. 32, u prizemlju zgrade 
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sagrañene na k.č. br. zgr. 618/1 i dio k.č. br. zgr, 619, obje k.o. Pula, ima površinu od 
269,49 m2, te je izmeñu Grada Pule, kao zakupodavca, i trgovačkog društva BIPA d.o.o., 
kao zakupnika, zaključen Aneks ugovora o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-01/18-
01/62, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-18-4, od dana 26. veljače 2018. godine, 
solemniziran po javnom bilježniku Vesni Pučar, iz Zagreba, pod posl. br. OV-10291/18-1, 
dana 19. lipnja 2018. godine, a sve sukladno st. 11 čl. IX onovnog Ugovora o zakupu 
poslovnog prostora, Klasa: 372-01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1, od 
dana 19. rujna 2017. godine, solemniziranog po javnom bilježniku Nansi Kopić, dana 09. 
studeni 2017. godine, pod posl. br. OV-18702/17, kojim je odreñeno da će se, ukoliko se 
naknadno utvrdi da postojeća površina poslovnog prostora ne odgovara površini utvrñenoj 
ugovorom o zakupu, sa zakupnikom zaključiti aneks ugovora kojim će biti definirana nova 
mjesečna zakupnina na način da će ista predstavljati umnožak stvarne površine i cijene 
metra kvadratnog poslovnog prostora utvrñenog Ugovorom o zakupu poslovnog prostora. 

Nadalje, s vezano za radove u predmetnom poslovnom prostoru, odredbom čl. IX 
citiranog ugovora o zakupu poslovnog prostora odreñeno je, izmeñu ostaloga, da je, u 
slučaju da poslovni prostor nije u stanju prikladnom za obavljanje djelatnosti, a što je 
prethodno zapisnički utvrñeno, zakupnik dužan dovesti poslovni prostor u stanje potrebno 
za obavljanje djelatnosti ulaganjem vlastitih sredstava u ureñenje poslovnog prostora te će 
mu se, po završetku radova na preureñenju, a nakon izvršenog priznavanja ulaganja, 
priznata ulaganja u preureñenje poslovnog prostora uračunati kao unaprijed plaćena 
zakupnina, odnosno priznata vrijednost izvršenih radova prebijat će se s 50% mjesečne 
ugovorene zakupnine danom donošenja Zaključka o prihvatu nagodbe od strane 
Gradonačelnika. 

Naime, Zapisnikom o stanju i primopredaji poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca 
br. 32, Klasa: 372-01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0263-17-6, od dana 09. 
studenog 2017. godine, utvrñeno je da poslovni prostor nije priveden namjeni, odnosno 
utvrñeno je: 

- da je spušteni strop većim dijelom demontiran zbog pokretanja postupka sanacije 
drvene meñukatne konstrukcije, a koji postupak vodi upravitelj zgrade Castrum 
Pula 97 d.o.o. te 

- da poslovni prostor nije priveden namjeni, a sve s obzirom da je trgovačko 
društvo Castrum Pula 97 d.o.o., upravitelj zgrade u Puli, Sergijevaca br. 32, 
pokrenulo postupak sanacije drvene meñukatne konstrukcije u dijelu predmetnog 
poslovnog prostora, s obzorom da je  nakon objavljivanja javnog natječaja za 
davanje u zakup gradskih poslovnih prostora, na kojem je, izmeñu ostaloga, bio 
izložen i poslovni prostor u Puli, Sergijevaca br. 32, a za koji je objavljenim 
natječajem bilo utvrñeno da je priveden namjeni, upravitelj zgrade Castrum Pula 
97 d.o.o. obavijestio je nadležno tijelo Grada Pule kako je potrebno sanirati 
meñukatnu konstrukciju s obzirom da postoji opasnost od urušavanja iste.  

Na temelju gore citiranog Ugovora o zakupu poslovnog prostora, Klasa: 372-01/17-
01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1, od dana 19. rujna 2017. godine, 
solemniziran po javnom bilježniku Nansi Kopić, pod posl. br. OV-18702/17, dana 09. 



3 
 

studenog 2017. godine, Zapisnika o stanju i primopredaji poslovnog prostora u Puli, 
Sergijevaca br. 32, Klasa: 372-01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0263-17-6, od 
dana 09. studenog 2017. godine i ishodoavane Suglasnosti za izvoñenje radova adaptacije, 
Klasa: 372-01/17-01/359, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-5, od dana 23. studenog 
2017. godine, izvršio adaptaciju navedenog prostora. 

Sukladno dokumentaciji dostavljenoj uz zahtjev za priznavanje ulaganja u adaptaciju 
poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 32, proizlazi da je  zakupnik izveo radove u 
sveukupnom iznosu 583.463,88 kn bez PDV-a (odnosno 133.211,50 kn bez PDV-a za 
rekonstrukciju i sanaciju meñukatne konstrukcije i 450.252,38 kn bez PDV-a za ostale 
izvedene radove). 

Za napomenuti je da su se tijekom izvoñenja radova jednom tjedno održavale 
koordinacije na kojima su uz zakupnika i izvoñače radova te predstavnika upravitelja, bili 
nazočni i službenici Grada Pule, a sve kako bi, kao predstavnici Grada, bili upoznati sa 
svim fazama izvoñenja radova. Osim toga, po završetku radova, službenici Grada Pule 
izvršili su očevid predmetnog poslovnog prostora kojim je utvrñeno da su radovi doista i 
izvedeni, sukladno zaključenom ugovoru i ishodovanoj suglasnosti, te da je prostor 
priveden namjeni.  

Budući da se zakupniku, kao ulaganja u poslovni prostor, isključivo mogu priznati 
nužni i korisni radovi, nakon izvršenog očevida predmetnog poslovnog prostora izvršena je 
i analiza predmetnog zahtjeva za priznavanje ulaganja i dostavljene dokumentacije 
(odnosno dostavljenog izvedbenog troškovnika i grañevinske knjige, računa i dokaza o 
plaćanju za izvedene radove), kao i usporedba jediničnih cijena izvedenih radova s 
jediničnim cijenama na tržištu, a sve kako bi se utvrdio iznos sredstava koja se zakupniku, 
u skladu sa zaključenim Ugovorom o zakupu poslovnog prostora, ishodovanom 
Suglasnošću i Pravilnikom o kriterijima za naknadu uloženih sredstava u ureñenje 
poslovnog prostora kojeg Grad Pula ima u vlasništvu, na raspolaganju ili 
korištenju(Službene novine Grada Pule br. 1/02, 6a/04), mogu priznati. 

Nakon provedene analize dostavljenog zahtjeva za priznavanje ulaganja i priložene 
dokumentacije te usporedbom jediničnih cijena izvedenih radova s jediničnim cijenama na 
tržištu, utvrñeno je da se zakupniku, sukladno gore citiranom Ugovorom o zakupu 
poslovnog prostora, Klasa: 372-01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-1, od 
dana 19. rujna 2017. godine, solemniziranom po javnom bilježniku Nansi Kopić, pod posl. 
br. OV-18702/17, dana 09. studenog 2017. godine, Zapisniku o stanju i primopredaji 
poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 32, Klasa: 372-01/17-01/276, Urbroj: 2168/01-
03-06-00-0263-17-6, od dana 09. studenog 2017. godine, ishodovane Suglasnosti za 
izvoñenje radova adaptacije poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 32, Klasa: 372-
01/17-01/359, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-17-5, od dana 23. studenog 2017. godine, i 
Pravilniku o kriterijima za naknadu uloženih sredstava u ureñenje poslovnog prostora kojeg 
Grad Pula ima u vlasništvu, na raspolaganju ili korištenju (Službene novine Grada Pule br. 
1/02, 6a/04), utvrñeno je da se zakupniku mogu priznati ulaganja u poslovni prostor u 
sveukupnom iznosu od 263.748,75 kn bez PDV-a.  
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Uloženi iznos naknaditi će se zakupniku na način da se taj iznos prebije s 50% 
iznosa mjesečne zakupnine do njegove potpune isplate, s tim je zakupnik, sukladno 
zaključenom ugovoru o zakupu predmetnog poslovnog prostora, u obvezi, do donošenja 
zaključka o prihvatu nagodbe o priznatim ulaganjima od strane gradonačelnika, plaćati 
cjelokupan iznos zakupnine. 

S obzirom da je od strane Upravnog odjela za financije i opću upravu, dana 07. 
svibnja 2018. godine, potvrñeno da zakupnik nema dugovanja prema proračunu Grada Pule 
(isto je utvrñeno i uvidom u komunalno informacijski sustav Grada Pule (KIS) dana 24. 
srpnja 2018. godine), a zakupnik potpisom Zapisnika o utvrñivanju uloženih sredstava i 
prijedlogu nagodbe, Klasa: 372-01/18-01/120, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0411-18-4, od 
dana 09. svibnja 2018. godine, potvrdio da je suglasan s činjenicama utvrñenim u postupku 
priznavanja ulaganja izvršenih u adaptaciju poslovnog prostora u Puli, Sergijevaca br. 32, 
kao i od strane nadležnog tijela procijenjenim ulaganjima, predlaže se donošenje Zaključka 
o prihvatu prijedloga nagodbe. 

 

FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU AKTA: 

U proračunu Grada Pule predviñena su sredstva za provedbu akta. 

 
 
 
Pripremila: Orijeta Babić, dipl. iur., v.r. 

 

 

P.O. GRADONAČELNIKA 

Giordano Škuflić, mag. ing. aedif. 
















