
ПРЕДЛОГ
На основу чланова 27, ставова 10. и 11. и 54, става 4. Закона о јавној својини („Службени гласник РС“, бр. 72/2011, 88/2013, 105/2014, 104/2016 – др. закон, 108/2016, 113/2017, 95/2018, 153/2020 и 94/2024) и члана 40, става 1, тачака 23), 24) и 25) Статута Општине Димитровград („Сл. Лист Општине Димитровград“, бр. 6/2019 и 42/2025), Скупштина општине Димитровград, на седници одржаној дана ___________________, доноси следећу

ОДЛУКУ
О ДАВАЊУ У ЗАКУП НЕПОКРЕТНОСТИ У ЈАВНОЈ СВОЈИНИ ОПШТИНЕ ДИМИТРОВГРАД


I. УВОДНЕ ОДРЕДБЕ

Члан 1.
Овом Одлуком, у складу са законом и подзаконским актима, ближе се уређују начин, услови и поступак давања у закуп непокретности у јавној својини општине Димитровград, односно на којима Општина Димитровград има одговарајућа имовинска права.
Ова Одлука не примењује се на непокретности које су намењене за социјално становање чији је правни режим прописан посебним законом.

Члан 2.
Непокретностима у смислу члана 1. ове Одлуке, подразумевају се пословне зграде и просторије, станови и стамбене зграде, (у даљем тексту: објекти), који су изградњом, куповином или по другом основу прибављени у својину Општине Димитровград, односно на којима Општина Димитровград има одговарајућа имовинска права и које издаје у закуп ради стицања прихода.

Члан 3.
Давање у закуп објеката подразумева давање у закуп од стране Општине, као закуподавца (у даљем тексту: Закуподавац) правном или физичком лицу, односно предузетнику (у даљем тексту: Закупац) за одређену закупнину, на начин и под условима прописаним овом Одлуком.


II. ПОСТУПАК ДАВАЊА У ЗАКУП

Члан 4.
Скупштина Општине Димитровград доноси Одлуку о покретању поступка  давања у закуп објекта на предлог Општинског већа Општине Димитровград.

Објекти се дају у закуп, полазећи од процењене тржишне вредности закупнине утврђене посебном одлуком Скупштине општине Димитровград за сваку календарску годину, у поступку јавног надметања или прикупљањем писмених понуда.

Члан 5.
Изузетно од члана 4. ове Одлуке објекти се могу дати у закуп и непосредном погодбом, у случајевима предвиђеним овом одлуком, законом и подзаконским актима, с тим да одлука о оваквом располагању мора бити посебно образложена.

Члан 6.
Објекти се не могу давати у подзакуп.

Члан 7.
Поступак давања у закуп објеката спроводи комисија за спровођење поступка давања у закуп непокретности (у даљем тексту: Комисија) коју Решењем образује Општинско веће, на период од 4 (четири) године.

Решењем Општинског већа из става 1. овог члана ближе се одређују задаци Комисије и накнада за рад чланова.

Комисија из става 1. овог члана има председника и 4 (четири) члана.

Члан 8.
Оглас о давању у закуп  објеката мора да садржи:
 - назив органа и корисника непокретности која се даје у закуп у јавној својини (назив закуподавца);
- ближе податке о начину давања у закуп непокретности у јавној својини (јавно надметање или прикупљање писмених понуда);
- опис непокретности у јавној својини која се даје у закуп;
- услове под којима се непокретност у јавној својини даје у закуп (намена за коју се пословни простор даје у закуп, рок давања у закуп и др. услови);
- обавезе закупца у вези са коришћењем непокретности за одређену сврху и намену;
- време и место одржавања јавног надметања, односно јавног отварања приспелих понуда;
- начин, место и време за достављање пријава за учешће у поступку јавног надметања, односно писмених понуда за учешће у поступку прикупљања писмених понуда;
- време и место увида у документацију у вези непокретности која се даје у закуп;
- почетну, односно најнижу висину закупнине по којој се непокретност у јавној својини може дати у закуп;
- висину и начин полагања депозита, односно висину и време трајања банкарске гаранције;
- рок за повраћај депозита учесницима који нису успели на јавном надметању, односно у поступку прикупљања писмених понуда;

- назнаку да се у пријави, односно понуди из става 3. овог члана обавезно наводи број рачуна на који ће се извршити повраћај депозита;
- датум и време разгледања објекта који се даје у закуп.

Пријава, односно понуда која се доставља обавезно садржи: доказ о уплати депозита, износ закупнине која се нуди, за физичка лица: име и презиме, адресу, број личне карте, јединствени матични број грађана, за предузетнике: име и презиме предузетника, адресу, број личне карте, јединствени број грађана, назив радње, матични број, за правна лица: назив и седиште, копију решења о упису правног лица у регистар код надлежног органа, као и пуномоћје за лице које заступа подносиоца пријаве.

Подносиоци неблаговремене или непотпуне пријаве, односно понуде не могу учествовати у поступку јавног надметања или прикупљања писмених понуда, а непотпуне или неблаговремене пријаве, односно понуде се одбацују.

Члан 9.
Поступак јавног надметања сматра се успелим и у случају достављања једне исправне пријаве за учешће којом се подносилац пријаве региструје и присуствује јавном надметању и проглашава закупцем, ако прихвати почетну висину закупнине по којој се непокретност може дати у закуп.

Уколико подносилац пријаве или писмене понуде не прихвати почетну висину закупнине или буде изабран за најповољнијег понуђача, а не закључи уговор о закупу, губи право на враћање депозита.

Поступак прикупљања писмених понуда спровешће се и уколико пристигне једна понуда.

Члан 10.
Избор најповољнијег понуђача врши се применом критеријума висине понуђене закупнине.

Уколико у поступку два или више понуђача понуде исти износ закупнине, комисија ће позвати понуђаче који су понудили исти износ закупнине, да у року од три дана од дана пријема позива, доставе нову писмену затворену понуду, са увећаним износом закупнине у односу на претходно дату понуду, а које понуде ће комисија отворити и утврдити најповољнијег понуђача.

Уколико понуђачи из става 2. овог члана у року од три дана не доставе нову понуду, односно ако су понуђачи доставили нову понуду са истоветном закупнином, комисија ће путем жреба извршити избор најповољнијег понуђача.


Члан 11.
Комисија о спроведеном поступку јавног надметања, односно прикупљања писмених понуда, води Записник, на основу којег сачињава Извештај.

Комисија доставља Извештај о спроведеном поступку Општинском већу општине Димитровград са Предлогом за давање у закуп објекта.

Решење о давању у закуп објеката доноси Општинско веће Општине Димитровград.


Члан 12.
Објекти се могу дати у закуп на одређено време, а најдуже на период од 3 (три) године.

Члан 13.
Објекти се могу дати у закуп и ван поступка јавног надметања, односно прикупљања писмених понуда, у случајевима:
1) када закуп траже амбасаде страних држава у Републици Србији, као и трговинска и војна представништва и друге организације при дипломатско-конзуларним представништвима у Републици Србији, међународне организације за помоћ и сарадњу са земљама Европске уније, међународне хуманитарне организације у циљу обезбеђења услова за смештај и рад у Републици Србији, као и домаће хуманитарне организације, парламентарне политичке странке, организације и удружења грађана из области здравства, културе, науке, просвете, спорта, социјалне и дечије заштите, заштите животне средине, заштите људских и мањинских права, удружења за помоћ осетљивим друштвеним групама и удружења која спроводе омладинске активности, под условом да тај простор не користе за остваривање прихода, агенције, дирекције и друге службе и организације чији је оснивач носилац права јавне својине, а за које оснивачким актом није утврђена обавеза тих носилаца да им обезбеде пословни простор за рад;
2) када закупац престане да обавља своју делатност, услед тешке болести, одласка у пензију или смрти, а доделу у закуп тражи брачни друг, дете или родитељ закупца (чланови породичног домаћинства), под условом да настави са обављањем исте делатности;
3) када закупац - правно лице тражи одређивање за закупца друго правно лице чији је оснивач или када закупац - правно лице тражи одређивање за закупца друго правно лице, а оба правна лица имају истог оснивача, односно када је код закупца - правног лица дошло до одређених статусних промена;
4) када закупац - физичко лице тражи одређивање за закупца правно лице чији је оснивач или када оснивач правног лица, због брисања истог из регистра надлежног органа, тражи да буде одређен за закупца, као физичко лице;
5) када закупац који је уредно измиривао обавезу плаћања закупнине, тражи продужење уговора о закупу, закљученог на одређено време, најраније три месеца, а најкасније месец дана пре истека уговора о закупу, под условом да у тренутку подношења захтева за продужење уговора о закупу није у доцњи са плаћањем закупнине;
6) када се непокретност даје за потребе снимања играних и документарних филмова, као и за потребе производње аудиовизуелних дела у Републици Србији, у циљу подстицања стваралаштва у области аудиовизуелне производње, одржавања спортских, културних, сајамских, научних и других сличних потреба, а рок закупа је краћи од 30 дана, односно код снимања не дужи од шест месеци;
7) када се непокретност не изда у закуп ни после спроведених два и више поступака јавног оглашавања, али не испод 60% од тржишне висине закупнине за ту непокретност, чији износ умањења утврђује надлежни орган носиоца права јавне својине према кретању висине закупнине на тржишту, с тим што у том случају рок трајања закупа не може бити дужи од три године;
8) када давање у закуп тражи физичко лице којем је та непокретност одузета национализацијом, односно његови наследници, под условом да је покренут поступак за враћање одузете имовине пред надлежним органом, односно када власник или закупац дела непокретности враћене у поступку реституције, тражи да буде одређен за закупца преосталог дела непокретности;
9) када један од закупаца исте непокретности тражи престанак закуподавног односа, а други закупац тражи закључење уговора о закупу, као једини закупац;
10) када закупац - правно и физичко лице затражи одређивање за закупца непокретности друго правно и физичко лице, под условом да оно измири целокупан дуг закупца настао услед неплаћања закупнине и трошкова коришћења закупљене непокретности, а уколико тај дуг није могуће намирити на други начин, с тим да минимални дуг не може бити мањи од 500.000,00 динара или ако је висина закупнине већа од 500.000,00 динара, а закупац дугује више од шест закупнина;
11) када је то потребно ради боље организације и ефикасности рада носилаца права јавне својине, односно корисника ствари у јавној својини, као и посебних служби и организација чији су они оснивачи, као и у случајевима када је реч о остваривању интереса носиоца права јавне својине;
12) када се непокретност је у јавној својини, односно која ће до дана примопредаје бити стечена у јавну својину, даје у закуп у циљу реализације инвестиционог пројекта којим се у року од највише три године од дана стицања права закупа отпочне индустријска производња и обезбеди, уз обавезу одржавања броја запослених у периоду од пет година након достизања пуне запослености, и то најмање 100 нових радних места на неодређено време повезаних са инвестиционим пројектом у Општини Димиттровград, која, према степену развијености спада у четврту групу.
13) када давање у закуп објекта у јавној својини тражи удружење које остварује сарадњу са министарством надлежним за послове одбране у областима од значаја за одбрану или које негује традиције ослободилачких ратова Србије;
14) када закуп тражи организација или удружење које је ималац одређених јавних овлашћења, а које има оправдану потребу за простором ради вршења тих овлашћења;
15) када закуп пољопривредних објеката тражи земљорадничка задруга, са седиштем у општини на којој се објекти налазе, под условом да уз захтев достави развојни план чији је циљ унапређење пољопривреде и положаја руралног становништва и да њени финансијски извештаји за последње три године потврђују да остварује приходе од пословања у износу од најмање 5.000.000,00 динара годишње;
16) када се у закуп даје непокретност за посебне намене, односно из безбедносних разлога, на захтев надлежне безбедносне службе.

Одлуку о давању у закуп непокретности из става 1. овог члана доноси Општинско веће Општине Димитровград, на образложен предлог комисије.

Непокретност из става 1. тачка 12) овог члана може бити дата у закуп испод тржишне цене, односно без надокнаде у складу са законом који регулише област улагања и законом који регулише контролу државне помоћи.


Члан 14.
Објекти у јавној својини дају се у закуп ради стицања прихода, полазећи од процењене тржишне висине закупнине утврђене на основу одлуке Скупштине Општине Димитровград процењене тржишне висине закупнине непокретности

У случају да Скупштина општине Димитровград није донела Oдлуку из става 1 овог члана, процену тржишне висине закупнине утврдиће надлежни порески орган, лиценцирани проценитељ, односно вештак.

Члан 15.
У случају када се објекат не изда у закуп после два узастопно спроведена поступка јавног оглашавања, почетна висина закупнине по којој се објекат даје у закуп умањиће се на 80% од почетне тржишне висине закупнине утврђене на начин и под условима из члана 14. ове Одлуке.

У случају када се објекат не изда у закуп, на начин и под условима из става 1. овог члана, висина закупнине се умањује до 60% од почетне тржишне висине закупнине, по којој цени ће се наставити са јавним оглашавањем.

Одлуку о умањењу тржишне висине закупнине из ставова 1. и 2. овог члана доноси Општинско веће, на основу достављеног Предлога и Извештаја Комисије о спроведеним поступцима јавног надметања, односно прикупљања писмених понуда.

По доношењу Решења о давању у закуп непокретности најповољнијем понуђачу, закупац и закуподавац закључују Уговор о закупу којим уређују међусобне односе.

Уговор у име Закуподавца закључује Председник Општине, по претходно прибављеном мишљењу Општинског правобраниоца Општине Димитровград.

Члан 16.
Закуподавац задржава право да сваке године увећа закупнину утврђену уговором о закупу, имајући у виду тржишну висину закупнине за одређену локацију, у складу са одлукама Скупштине Општине за сваку календарску годину.

Закуподавац може закупцу који обавезу плаћања закупнине измирује у року утврђеном уговором о закупу, по протеку половине уговореног периода закупа, износ закупнине умањити до 10% на основу образложеног захтева закупца.

Хуманитарним организацијама које имају за циљ помоћ оболелој деци и жртвама партнерског и породичног насиља, удружењима лица са инвалидитетом, удружењима из области здравства, културе, науке, просвете, спорта, социјалне и дечије заштите, заштите животне средине, заштите и унапређења људских и мањинских права, земљорадничким задругама из члана 13. став 1. тачка 15) ове одлуке, парламентарним политичким странкама, који пословни простор не користе за стицање прихода, добровољним организацијама које учествују у спасилачким акцијама, удружењима за помоћ угроженим категоријама становништва, удружењима која спроводе омладинске активности, лицима која обављају делатност старих заната, уметничких заната и послова домаће радиности одређених Правилником о одређивању послова који се сматрају старим и уметничким занатима, односно пословима домаће радиности, начину сертификовања истих и вођењу посебне евиденције издатих сертификата ("Службени гласник РС", број 56/12), као и удружењима која остварују сарадњу са министарством надлежним за послове одбране у областима од значаја за одбрану или која негују традиције ослободилачких ратова Србије, може се дати у закуп пословни простор, уз обавезу плаћања закупнине у висини од 10% од процењене тржишне висине закупнине.

Агенцијама, дирекцијама, службама и другим организацијама чији је оснивач носилац права јавне својине, може се дати у закуп пословни простор, ради обављања послова из њиховог делокруга рада, на основу образложене одлуке надлежног органа носиоца права јавне својине, уз обавезу плаћања закупнине у висини од 30% а највише до 50% од процењене тржишне висине закупнине.

Закупац који у року од 30 дана од дана закључења уговора није у могућности да отпочне да обавља делатност због које је закупио пословни простор и која му је уговором одобрена, због објективних разлога (искључена струја, грејање, вода и др.) или услед наступања више силе у току трајања закупа (поплава, изливање канализационих вода, пожара, статичких својстава објекта) може бити ослобођен плаћања закупнине до довођења пословног простора у функционално стање, у вези с чим закуподавцу подноси захтев са одговарајућим доказима.

Члан 17.
Закупац не може вршити адаптацију пословног простора без претходне сагласности закуподавца. Уз захтев се подноси ближи опис радова и одређује рок завршетка радова.

Сви трошкови адаптације закупљеног пословног простора извршене у складу са ставом 1. овог члана падају на терет закупца, осим ако су ти трошкови нужни за привођење простора намени за коју је дат у закуп и ако је уговорено да ће се ти трошкови признати кроз умањење закупнине.

За време трајања адаптације, закупац има обавезу да плаћа пуну висину закупнине и по основу адаптације не може стећи никаква својинска или облигациона права на непокретности

Члан 18.
Закуподавац може по захтеву закупца одобрити извођење радова који имају карактер инвестиционог одржавања закупљене непокретности, према уобичајеним стандардима и важећим прописима у области грађевинарства.

Извештај о постојећем стању непокретности, са описом, предмером и предрачуном планираних радова, израђује овлашћени судски вештак одговарајуће струке, односно овлашћена организација, са којим закуподавац закључује уговор о пословној сарадњи, с тим да трошкове израде ове документације сноси закупац.

Закупац је у обавези да се током извођења радова одобрених од стране закуподавца, у поступку описаном у ставу 2. овог члана, придржава одобреног описа, предмера и предрачуна, као и да у случају одступања од одобрених радова на инвестиционом одржавању непокретности у сваком појединачном случају од закуподавца тражи одобрење за то одступање.

Радови на инвестиционом одржавању извршени супротно ставу 3. овог члана, као и радови који превазилазе уобичајене стандарде за ту врсту радова, неће се признати закупцу.

Након извођења радова уз сагласност закуподавца на начин и у поступку описаном у овом члану, у року од 30 дана од дана завршетка радова из става 1. овог члана, закупац је у обавези да закуподавцу поднесе захтев за признавање трошкова инвестиционог одржавања непокретности, с тим да износ уложених средстава мора бити верификован од стране овлашћеног вештака, односно организације, која ће у извештају о висини улагања закупца проценити вредност, квалитет и стандард изведених радова и укупног стања непокретности, у односу на извештај о постојећем стању, опис, предмер и предрачун планираних радова одобрених од стране закуподавца.

Закупац који је уз сагласност закуподавца у инвестиционо одржавање непокретности, у смислу овог члана, уложио сопствена средства, има право на умањење закупнине у износу од највише 50% од месечне закупнине, за период који одговара висини уложених средстава, без могућности признавања својинских права на непокретности по основу улагања средстава.

Изузетно од става 6. овог члана, а на основу посебно образложене одлуке Општинског већа, износ закупнине може бити умањен и за већи проценат али највише до 70%.

Укупни износ умањења закупнине из ст. 6. и 7. овог члана не може бити већи од укупног износа средстава која је закупац уложио приликом инвестиционог одржавања непокретности.

Закупац може бити ослобођен плаћања закупнине током периода извођења радова који имају карактер инвестиционог одржавања закупљене непокретности за период док трају радови, а најдуже шест месеци, на основу посебно образложене одлуке Општинског већа. Изузетно, ако вештак тако процени, због обимности или природе радова овај период може бити продужен, највише за још два месеца, односно укупно најдуже осам месеци.

Члан 19.
Корисник ствари у јавној својини који није носилац права јавне својине у обавези је да носиоцу права јавне својине достави податке о спроведеном поступку давања у закуп ствари у јавној својини, у року од осам дана по окончању поступка.

Корисник ствари у јавној својини из става 1. овог члана може давати у закуп објекте у јавној својини Општине Димитровград, само уз претходно прибављену сагласност Скупштине Општине Димитровград, односно другог органа одређеног статутом.

Јавне установе, као носиоци права коришћења, податке о спроведеном поступку давања у закуп ствари у јавној својини достављају Општинском већу Општине Димитровград, уколико је оснивач установе Општина Димитровград, као и министарству надлежном за област рада те јавне установе.

Критеријуми и мерила за утврђивање
 почетног износа закупнине непокретности

Члан 20.
Износ закупнине за непокретности у јавној својини Општине утврђује се на основу критеријума погодности локације и врсте, намене за коју се непокретност закупљује и површине непокретности по метру квадратном.

Члан 21.
	Критеријуми и мерила из члана 20. ове Одлуке ближе се уређују посебном Одлуком Скупштине општине Димитровград, којом се утврђују: основица за обрачун почетне цене закупнине, зоне према погодностима које пружа локација са коефицијентима за исте и коефицијенти делатности која се у закупљеним непокретностима обавља.
	Критеријуми и мерила из члана 20. за станове и стамбене зграде (куће за становање) утврђују се на основу основице за обрачун почетне цене закупнине, погодности локације и површине станова и кућа за становање по метру квадратном. 

Члан 22.
Ступањем на снагу ове Одлуке, стављају се ван снаге одредбе чланова 26-31. Одлуке о прибављању, располагању, управљању и коришћењу ствари у јавној својини општине Димитровград које се односе на давање у закуп објеката у јавној својини Општине Димитровград („Сл. лист општине Димитровград“, бр. 10/21), као и одредбе Одлуке о давању у закуп и давању на коришћење пословних простора („Сл. Лист Града Ниша“, бр. 33/13 и 103/13).

Члан 23.
Ова Одлука ступа на снагу осмог дана од дана објављивања у Службеном листу Општине Димитровград, а примењује се почев од 1. јануара 2026. Године.

Број: __________________
Датум: __________________

ПРЕДСЕДНИК СКУПШТИНЕ
Зоран Ђуров

_____________________











Образложење

Правни основ за доношење ове Одлуке налази се у члановима 27, ст. 10. и 11. и 54, ставом 4. Закона о јавној својини („Службени гласник РС“, бр. 72/2011, 88/2013, 105/2014, 104/2016 – др. закон, 108/2016, 113/2017, 95/2018, 153/2020 и 94/2024), којим је регулисано да о прибављању ствари и располагању стварима у својини јединице локалне самоуправе под условима прописаним законом, одлучује орган јединице локалне самоуправе одређен у складу са законом и статутом јединице локалне самоуправе. Јединица локалне самоуправе, може одлуком ближе уредити начин, услове и поступак прибављања, располагања и управљања стварима које су у јавној својини  јединице локалне самоуправе, односно на којима има посебна својинска овлашћења, као и начин, услове и поступак прибављања, располагања и управљања другим имовинским правима у вези са којима има одговарајућа права, у складу са законом и подзаконским актима. Чланом 54, ставом 4 наведеног закона прописано је да висину закупнине за коришћење стамбених зграда и станова прописује надлежни орган аутономне покрајине, односно јединице локалне самоуправе.
Члановима 6-15. Уредбе о условима прибављања и отуђења непокретности непосредном погодбом и давања у закуп ствари у јавној својини, односно прибављања и уступања искоришћавања других имовинских права, као и поступцима јавног надметања и прикупљања писмених понуда (“Сл. гласник РС”, бр. 16/2018 и 79/2023), прецизно је регулисан поступак давања у закуп непокретности у јавној својини. Наведене одредбе имплементиране су у Одлуку, имајући у виду одредбе Статута Општине Димитровград у погледу одређивања надлежности органа за доношење Одлука о давању у закуп објеката у јавној својини Општине Димитровград.
Чланом 40, ставом 1, тачкама 23), 24) и 25) Статута Општине Димитровград („Сл. лист Општине Димитровград“, бр. 6/2019 и 42/2025) прописано је да Скупштина Општине уређује висину закупнине пословног простора, уређује критеријуме и поступак давања у закуп станова у јавној својини, прописује висину закупнине за коришћење стамбених зграда, станова и гаража у јавној својини општине Димитровград.
Ступањем на снагу ове Одлуке стављају се ван снаге одредбе чланова 28-31. Одлуке о прибављању, располагању, управљању и коришћењу ствари у јавној својини општине Димитровград које се односе на давање у закуп објеката у јавној својини Општине Димитровград („Сл лист општине Димитровград“, бр. 10/21), као и одредбе Одлуке о давању у закуп и давању на коришћење пословних простора („Сл. Лист Града Ниша“, бр. 33/13 и 103/13). Ступањем на снагу Уредбе о условима прибављања и отуђења непокретности непосредном погодбом и давања у закуп ствари у јавној својини, односно прибављања и уступања искоришћавања других имовинских права, као и поступцима јавног надметања и прикупљања писмених понуда (“Сл. гласник РС”, бр. 16/2018 и 79/2023) област давања у закуп непокретности у јавној својини на другачији начин је регулисана, те је неопходно локалне прописе ускладити са наведеном Уредбом Владе.
Како би се обезбедила једнообразност у поступку одређивања цене за давање у закуп пословних просторија и зграда, као и станова на територији општине Димитровград, а на основу овлашћења датих законом и подзаконским актима, Скупштина Општине доноси ову Одлуку.
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