Katalog propisa 2023

1084.

Na osnovu ¢lana 38 stav 1 tacka 2 Zakona o lokalnoj samoupravi ("Sl. List CG", br. 002/18, 034/19, 038/20,
050/22 1 084/22), ¢clana 19 stav 3 1 4 i ¢lana 36 stav 1 tacka 2 Statuta opstine Kotor ("SI. List CG - Opstinski propisi
br. 037/19), ¢lana 6 stav 1 Zakona o drzavnoj imovini ("Sl. list CG", br. 21/09 i 040/11) i ¢lana 4 Uredbe o prodaji i
davanju u zakup stvari u drzavnoj imovini ("SI list CG", br. 44/10), Skupstina opstine Kotor je na XVIII sjednici
odrzanoj 15.06.2023. godine donijela

ODLUKA

o poslovnim zgradama i prostorijama
("'Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi", br. 030/23 od 23.06.2023)
I Opste odredbe

Clan 1

Ovom Odlukom se regulise postupak i uslovi davanja u zakup poslovnih prostorija u vlasniStvu opstine Kotor,
sadrzaj i uslovi prestanka ugovora o zakupu, nacin koriS¢enja poslovnih prostorija, nacin utvrdivanja zakupnine i
druga pitanja u vezi sa davanjem u zakup poslovnih prostorija.

Prilikom davanja u zakup i odredivanja namjene poslovnih zgrada i prostorija na podruc¢ju opstine Kotor, mora
se voditi raCuna o zadovoljavanju potreba lokalnog stanovnisStva, zastite Zivotne sredine i spomenicke cjeline
Kotora.

Namjenu poslovnih zgrada i prostorija na podru¢ju opstine Kotor odreduje komisija u skladu sa razvojnim
programom opstine, planskim dokumentom i drugim zakonom predvidenih uslova.

Komisiju iz prethodnog stava obrazuje predsjednik opstine Kotor a ¢ine je predsjednik komisije i dva ¢lana, koji
se po pravilu imenuju iz redova Sekretarijata za urbanizam,stanovanje i uredenje prostora i Sekretarijata za razvoj
preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj.

II Nacin utvrdivanja iznosa zakupnine poslovnih prostorija

Clan 2

Procijenjenu vrijednost zakupnine zgrada i poslovnih prostorija u imovini opstine Kotor utvrduje komisija za
procjenu nepokretnosti sastavljena od tri ¢lana, koju formira predsjednik opstine Kotor, a ¢ine je predsjednik
komisije i dva ¢lana od kojih je najmanje jedan ¢lan ovlasceni procjenjiva¢ nepokretnosti.

Clan 3

Procijena vrijednosti zakupnine iz prethodnog ¢lana ne smije biti starija od 6 mjeseci od dana objavljivanja
javnog poziva.

U slucaju proteka roka iz prethodnog stava, komisija za procjenu nepokretnosti se izjasnjava o eventualnim
promjenama utvrdene pocetne/minimalne cijene zakupnine ili izdaje potvrdu da je ista ostala nepromjenjena.

I1I Postupak i uslovi davanja u zakup poslovnih zgrada i prostorija

Clan 4

Poslovne prostorije se izdaju u zakup putem javnog nadmetanja ili na osnovu prikupljenih ponuda, a izuzetno
neposrednom pogodbom u skladu sa zakonom, na period do 5 godina uz mogu¢nost produzenja.

Rok na koji su poslovne prostorije izdate u zakup moze se produzavati viSe puta na period na koji su poslovne
prostorije izdate u zakup pod uslovima:

- da opstina Kotor, kao vlasnik poslovnih prostorija ne ocijeni potrebnim da se odredene poslovne prostorije
opredijele za potrebe lokalne samouprave,

- da na strani opstine Kotor, kao vlasnika poslovnih prostorija postoji volja za produZenje ugovora o zakupu
- da se zadrzava postojeca namjena poslovnih prostorija,
- da je zakupac postovao odredbe iz postojeceg ugovora,

- da zakupac nema neizmirenih obaveza po osnovu zakupa predmetnih poslovnih prostorija (zakupnine,
naknadu za odrzavanje zajednickih djelova zgrada i uredaja, utroSak elektricne energije, utroska vode i
odvoz smeca), kao i da nema dospjelih neizmirenih poreskih obaveza,
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- da je zakupac posStovao komunalni red u periodu trajanja zakupa i da protiv istog u tom periodu nijesu izrecene
upravne mjere i radnje u postupku inspekcijskog nadzora, odnosno sankcije u prekrsajnom postupku.

Ispunjenost uslova iz stava 2 alineje 4 1 5 ovog ¢lana, zakupac dokazuje potvrdama ili uvjerenjima, izdatim od
strane nadleZznih organa i javnih preduzeca.

Pravo na produzenje roka zakupa zakupac ostvaruje na osnovu zahtjeva koji podnosi nadleznom Sekretarijatu
najkasnije 6 mjeseci prije isteka vremena na koje je ugovor o zakupu zakljucen.

Uz zahtjev iz stava 4 ovog ¢lana zakupac je duzan da dostavi neophodne dokaze da ispunjava uslove iz stava 3
ovog Clana.

Prije produZenja roka zakupa na nacin i pod uslovima definisanim stavovima 2, 3, 4 i 5 ovog ¢lana, Komisija iz
¢lana 2 ove Odluke je obavezna izvrSiti ponovnu procjenu visine zakupnine nepokretnosti izdate u zakup.

Ukoliko postoje¢a ugovorena zakupnina bude niza od novo utvrdene zakupnine aneks ugovora ¢e pored
elemenata produzenja roka zakupa, sadrzati i novo utvrdenu zakupninu.

Clan 4a

Ovlasc¢uje se Sekretarijat za imovinsko pravne poslove Opstine Kotor da sprovodi postupak davanja u zakup
poslovnih prostorija kojima raspolaze Opstina Kotor.

Clan 5
Pravo uce$c¢a na javnom pozivu nemaju:
1) fizicka i pravna lica koja imaju neizmirene finansijske obaveze prema opstini Kotor
2) ¢lanovi Komisije;
3) srodnici prvog nasljednog reda ¢lanova Komisije;
4) pravno lice u vlasnistvu ¢lanova Komisije;
5) pravno lice u vlasnistvu srodnika prvog nasljednog reda ¢lanova Komisije;

6) srodnici prvog nasljednog reda, vecinski suvlasnici pravnog lica i povezana drustva po istom predmetu
javnog poziva.

Clan 6

Na sve ono §to nije regulisano ovom Odlukom primjenjiva¢e se odredbe Uredbe o prodaji i davanju u zakup
stvari u drzavnoj imovini ("Sl. list CG", br. 44/10), Uredbe o prodaji akcija imovine putem javne aukcije ("SI. list
CG", broj 20/04) te Uredbe o prodaji akcija i imovine putem javnog tendera ("'Sl. list RCG" br. 8/99, 31/00, 14/03,;
59/03).

Clan 7

Predmet zakupa, vrijeme zakupa, iznos zakupnine i nacin plac¢anja, naCin koriS¢enja, Cuvanje, zastita i
odrzavanje poslovnih prostorija i drugi uslovi i elementi koje ugovorne strane usaglase definiSe se ugovorom o
zakupu.

Ugovor o zakupu nepokretnosti u drzavnoj svojini ¢iji subjekt raspolaganja je opstina Kotor sacinjava se u formi
notarskog zapisa, a troSkove sacinjavanja i ovjere snosi zakupac.

IV Sadrzaj ugovora o zakupu i uslovi prestanka ugovora

Clan 8
Zakup poslovnih prostorija se zasniva ugovorom o zakupu, koji mora biti sacinjen u formi notarskog zapisa.

Ugovor o zakupu poslovnih prostorija pored elemenata predvidenih zakonom (uslovima javnog poziva)
obavezno sadrzi i:

1. odredbu da ¢e zakupac prilikom zakljucenja ugovora priloziti sredstvo obezbjedenja placanja, u skladu sa
uslovima javnog poziva

2. odredbu da ¢e zakupac u prostoru obavljati djelatnost u skladu sa namjenom utvrdenom javnim pozivom
3. odredbu da ¢e prostor biti u funkciji (otvoren) najmanje 11 mjeseci u toku godine

4. odredbu da je zakupac u obavezi poslovni prostor privesti namjeni tj. staviti u funkciju o svom trosku i
otpoceti sa koris¢enjem istog najkasnije u roku od 30 dana od primopredaje prostora, bez dodatnih
potrazivanja prema zakupodavcu
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5. odredbu da u poslovnim prostorijama ¢iji je zakupac fizicko lice, isti moze obavljati privrednu djelatnost ili
kao preduzetnik registrovan kod CRPS u Podgorici, ili kao osniva¢ privrednog subjekta sa najmanje 51%
vlasni¢kog udjela u drustvu, u suprotnom ugovor ¢e se raskinuti

6. odredbu da zakupac koji je privredni subjekat ne smije vrSiti promjenu vlasni¢ke strukture udjela u
drustvu(smanjenje procenta vlasnickog udjela u drustvu osnivaca koji je zakljucio ugovor ispod 51%) u toku
vazenja ugovora, u suprotnom ugovor ¢e se raskinuti

7. odredbu da zakupac u slucaju isteka ugovorenog perioda ili jednostranog raskida ugovora od strane
zakupodavca bez dodatnih saglasnosti prihvata neposredno izvrsenje u vidu iseljenja ili ispraznjenja objekta
od lica i stvari

Clan 9

Zakupac poslovnih prostorija je duzan zakupninu plac¢ati mjesecno i to najkasnije do 5-og u mjesecu za
prethodni mjesec, ukoliko vrijeme i na¢in placanja zakupnine nijesu drugacije odredeni ugovorom o zakupu.

Clan 10

Ukoliko Komisija iz ¢lana 2 ove Odluke utvrdi da je tokom trajanja ugovora o zakupu doslo do povecéanja cijene
zakupa poslovnih prostorija (procjenjene vrijednosti) u odnosu na ugovorenu cijenu, predmet ugovora u dijelu
cijene ¢e se aneksirati.

Clan 11
Ugovor o zakupu poslovnih prostorija prestaje istekom vremena na koje je zakljucen.

Ako po isteku ugovorenog perioda zakupa ili u slucaju jednostranog raskida ugovora od strane zakupodavca,
poslovne prostorije ne budu ispraznjene od lica i stvari i predate zakupodavcu u ostavljenom roku, zakupodavac ¢e
pokrenuti postupak iseljenja.

Za donosSenje rjeSenja o iseljenju i ispraznjenju, nadlezan je Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje
prostora, odnosno nadlezni izvr$ni organ.

Clan 12

Zakupodavac moze raskinuti ugovor o zakupu poslovnih prostorija opstine Kotor (otkaz ugovora) u svako
vrijeme, bez obzira na ugovorene odredbe o trajanju zakupa ako:

1. zakupac koristi poslovne prostorije protivno ugovoru ili im nanosi znatniju Stetu koriste¢i ih bez potrebne
paznje,

. zakupac ne plati zakupninu u roku od 15 dana posto ga je zakupodavac pozvao na placanje,

. zakupac zakupljene poslovne prostorije izda u zakup (podzakup) bez saglasnosti zakupodavca,

. zakupac u poslovne prostorije vrsi radove iz ¢lana 14 stava 1 ove Odluke, bez saglasnosti zakupodavca,

. zakupac poslovne prostorije koristi suprotno utvrdenoj namjeni,

. zakupac koristi poslovne prostorije na nacin kojim se nanosi Steta tre¢im licima,

~N N L AW

. zakupac ne stavi u funkciju i otpocne sa koris¢enjem poslovne prostorije najkasnije u roku utvrdenom
ugovorom o zakupu,

8. zakupac bude kaznjen za prekrSaj protiv ziga.
V Kori$¢enje poslovnih prostorija

Clan 13

Zakupac moze poslovne prostorije opstine Kotor koristiti samo u svrhu odredenu ugovorom i prema uslovima iz
ugovora.

Pri koriS¢enju poslovne prostorije,zakupac je duzan postupati sa paznjom dobrog privrednika, odnosno paznjom
dobrog domacina.

Zakupac je duzan da otpocne sa koriS¢enjem poslovne prostorije najkasnije u roku od 30 dana od dana
zaklju€enja ugovora o zakupu.

Clan 14

Zakupac nema pravo, bez prethodnog odobrenja zakupodavca vrsiti bilo koje radove u poslovnoj prostoriji
(radovi rekonstrukcije, popravke, prepravke, izmjena instalacija i dr.).

Zakupac je duzan zakupljene poslovne prostorije koristiti isklju¢ivo prema utvrdenoj namjeni.
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Clan 15
Zakupac snosi troskove tekuc¢eg odrzavanja poslovnog prostora.
Pod teku¢im odrzavanjem smatra se ¢iS¢enje, kreCenje, sitnije popravke na instalacijama i slicno.

Zakupac je duzan placati sve obaveze utvrdene ugovorom o zakupu (odvoz smeca, vodu, struju, naknadu za
odrzavanje zajednickih djelova zgrade i zajednickih uredaja, PDV i dr.).

Zakupac je duzan da o svomu troSku izvrSi popravke oStecenja poslovnog prostora koje je sam izazvao ili su ih
izazvala lica koja se koriste poslovnim prostorom zakupca.

Clan 16

Zakupac ne odgovara za pogorSanje stanja poslovne prostorije, do koga je doslo usljed njenog redovnog
kori$¢enja, a saglasno odredbama ugovora.

Clan 17

Zakupac koji je preuzeo poslovni prostor u fazi grubih gradevinskih radova, a koji je izveo radove na opremanju
poslovnog prostora na elektro i vodovodnim instalacijama i izgradnji i opremanju sanitarnog ¢vora ima pravo na
priznavanje uloZenih sredstava po gore navedenim stavkama, a na osnovu izvjeStaja komisije, koju obrazuje
predsjednik opstine.

Odluku o priznavanju uloZenih sredstava po osnovu izvedenih radova donosi komisija iz prethodnog stava.
Odlukom priznat iznos ulozenih sredstava bi¢e isplac¢en na teret zakupnine.

Zakupac kome su priznati radovi iz ovog ¢lana duzan je da nakon izlaska iz predmetnog poslovnog prostora isti
preda u ispravnom i funkcionalnom stanju, sa svim ulaganjima priznatim od strane komisije.

Clan 18

Zakupac nema pravo, bez saglasnosti zakupodavca, izdati u zakup poslovne prostorije drugom licu (podzakup)
niti zakljucivati ugovore o poslovno tehnic¢koj saradnji ni druge vrste ugovora kojim bi se tre¢im licima omogucilo
obavljanje privredne djelatnosti u zakupljenom prostoru.

Ukoliko se zakupodavac saglasi sa izdavanjem poslovnog prostora u podzakup, cijena zakupa poslovnog koji se
izdaje u pozakup uvecava se za 50%, s tim da se utvrdena namjena ne moze mijenjati.

VI Nadzor
Clan 19

Nadzor nad sprovodenjem ove odluke vr$i organ lokalne uprave nadlezan za poslove komunalne inspekcije i
Sekretarijat za lokalne prihode, budzet i finansije opStine Kotor ukoliko pojedini poslovi nijesu stavljeni u
nadleznost drugim organima uprave.

Clan 20
Nacin utvrdivanja i naplata sredstava za obnovu i zaStitu spomenicke cjeline Kotora utvrdi¢e se posebnim
propisom, u skladu sa zakonom.

VII Prelazne i zavrS$ne odredbe

Clan 21

Danom stupanja na snagu ove Odluke, prestaje da vazi Odluka o poslovnim zgradama i prostorijama ("SI list
CG - Opéstinski propisi"”, br. 04/11).

Clan 22

Postoje¢i ugovori o zakupu poslovnih prostorija, koji su zakljuceni na osnovu tendera, mogu se produziti
najduze na period na koji je ugovor zakljucen, pod uslovima iz ¢lana 8 stav 2 Odluke o poslovnim zgradama i
prostorijama ("Sl. list CG-Opstinski propisi”, br. 04/11).

Ugovori o zakupu poslovnih prostorija koji budu zakljuceni na osnovu javnih poziva objavljenih nakon stupanja
na snagu ove Odluke mogu se produzavati pod uslovima iz ¢lana 4 ove Odluke.
Clan 23
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu CG - Opstinski propisi".
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Broj: 11-016/23-14501
Kotor, 15.06.2023. god.
Skupstina opstine Kotor

Predsjednica,
Maja Mrsulja, s.r.
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