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PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA
Predmet: Konacni prijedlog zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora

Na temelju ¢lanka 84. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 56/90,
135/97, 8/98 — procisceni tekst, 113/2000, 124/2000 — prociséeni tekst, 28/2001, 41/2001 —
procisceni tekst, 55/2001 — ispravak, 76/2010 i 85/2010 — procisc¢eni tekst) i ¢lanka 129. u
vezi sa ¢lankom 151. Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, br. 71/2000, 129/2000,
117/2001, 6/2002 — procisceni tekst, 41/2002, 91/2003, 58/2004, 69/2007, 39/2008 i
86/2008), Vlada Republike Hrvatske podnosi Konaéni prijedlog zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnoga prostora.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila DraZzena Bosnjakovi¢a, ministra pravosuda,

Tatijanu Vuceti¢ i Baricu Novosel, drzavne tajnice u Ministarstvu pravosuda, te dr. sc. Vanju
Bili¢a, ravnatelja u Ministarstvu pravosuda.

PREDSJEDNICA

Jadranka Kosor, dipl. iur.
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KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA
O ZAKUPU | KUPOPRODAJI POSLOVNOGA PROSTORA

. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

(1) Ovim se Zakonom ureduju zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te
medusobna prava i obaveze zakupodavca i zakupnika, kao i kupoprodaja poslovnoga prostora
u vlasnistvu Republike Hrvatske, zupanije, Grada Zagreba, grada ili opc¢ine [u daljnjem
tekstu: jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave].

(2) Pod Kkupoprodajom poslovnoga prostora iz c¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona
podrazumijeva se i prodaja suvlasnickog dijela na odredenom poslovnom prostoru.

(3) Predmetom kupoprodaje po odredbama ovoga Zakona mogu biti i poslovni prostori iz
¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona, koji u smislu Zakona o zastiti i ocuvanju kulturnih dobara
imaju svojstvo kulturnog dobra, pod uvjetima propisanim u tom Zakonu.

(4) Na zakupne odnose Kkoji nisu uredeni ovim Zakonom primjenjuju se opc¢i propisi
obveznoga prava o0 zakupu.

(5) Odredbe ovoga Zakona ne primjenjuju se na slucajeve privremenoga Koristenja
poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora radi odrzavanja sajmova, priredaba,
predavanja, savjetovanja, skladistenja i cuvanja robe ili u druge sli¢ne svrhe, a koje koristenje
ne traje duze od 30 dana.

Clanak 2.

(1) Pod sadasnjim zakupnikom u smislu ¢lanka 33. ovoga Zakona smatra se zakupnik
poslovnoga prostora koji ima sklopljen ugovor o zakupu i koji obavlja u tom prostoru
dopustenu djelatnost, ako taj prostor koristi bez prekida u trajanju od najmanje 5 godina.

(2) Pod sadasnjim korisnikom u smislu ¢lanka 33. ovoga Zakona smatra se i korisnik
poslovnoga prostora koji nema sklopljen ugovor o zakupu i koji obavlja u tom prostoru
dopustenu djelatnost, a protiv kojega se ne vodi postupak radi ispraznjena i predaje
poslovnoga prostora te koristi taj prostor bez prekida u trajanju od najmanje 5 godina.

(3) Poslovnim prostorom u smislu ovoga Zakona smatraju se poslovna zgrada, poslovna
prostorija, garaza i garazno mjesto.

(4) Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se
preteZitim dijelom 1 koristi u tu svrhu.

(5) Poslovnom prostorijom smatraju se jedna ili vise prostorija u poslovnoj ili stambenoj
zgradi namijenjenih obavljanju poslovne djelatnosti koje, u pravilu, ¢ine gradevinsku cjelinu i
imaju zaseban glavni ulaz.



(6) Garaza je prostor za smjestaj vozila.

(7) Garazno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.

Clanak 3.

(1) Op¢insko ili gradsko vijece, odnosno Gradska skupsStina Grada Zagreba moze svojom
odlukom propisati da se poslovni prostor u zgradama u vlasnistvu op¢éine ili grada koje se
nalaze u odredenim ulicama, dijelovima ulica ili na odredenim trgovima moze koristiti za
obavljanje samo odredenih djelatnosti.

(2) Ukoliko se radi o tradicijskim ili deficitarnim zanimanjima, op¢insko ili gradsko vijece,
odnosno Gradska skupstina Grada Zagreba ¢e prije donoSenja odluke iz stavka 1. ovoga
¢lanka pribaviti misljenje udruzenja obrtnika ili podruc¢ne obrtni¢ke komore.

(3) Ako zakupnik, s kojim je sklopljen ugovor o zakupu poslovnoga prostora, promijeni
namjenu poslovnoga prostora utvrdenu odlukom iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu
raskida se po sili zakona.

(4) Ukoliko dode do raskida ugovora 0 zakupu sukladno stavku 3. ovoga ¢lanka zakupodavac
raspisuje novi javni natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora. Raniji zakupnik, Kkoji
sudjeluje na novom javnom natjecaju, nema prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o
zakupu.

Il. ZASNIVANJE ZAKUPA
Clanak 4.

(1) Zakup poslovnoga prostora zasniva se ugovorom o zakupu.
(2) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave ne moze sklopiti s fizickom ili pravnom osobom koja ima
dospjelu nepodmirenu obvezu prema drZzavnom proracunu i jedinicama lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
placanja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizicka ili pravna osoba pridrzava rokova
placanja.
(3) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku, a kada ga
kao zakupodavac sklapa Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave i potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku.

(4) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbi stavaka 2. i 3. ovoga ¢lanka nistetan je.

(5) Zakupodavac je duzan primjerak ugovora o zakupu dostaviti nadleznoj poreznoj upravi.



Clanak 5.

(1) Ugovorom o zakupu poslovnoga prostora obvezuje se zakupodavac predati zakupniku
odredeni poslovni prostor na koristenje, a zakupnik se obvezuje platiti mu za to ugovorenu
zakupninu.

(2) Ugovor iz stavka 1. ovoga ¢lanka treba sadrzavati:

. naznaku ugovornih strana,

. podatke o poslovnom prostoru,

. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,

. odredbe o koristenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi,
. rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,

. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,

. 1znos zakupnine,

. pretpostavke i nacin izmjene zakupnine,

. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora.
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Clanak 6.

(1) Poslovni prostor u vlasni§tvu Republike Hrvatske i jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave te pravnih osoba u njihovu vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu daje
se u zakup putem javnoga natjecaja.

(2) 1znimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa
se bez javnog natjecaja kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvatska i jedinice lokalne
samouprave, odnosno jedinice podrucne (regionalne) samouprave, te pravne osobe u
vlasni$tvu ili preteZitom vlasni§tvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili
pretezitom vlasniStvu jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, ako je to u
interesu i cilju opc¢ega, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana.

(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka zakupodavac ¢e sadasnjem zakupniku
poslovnoga prostora koji u potpunosti izvrSava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije 60
dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu
na odredeno vrijeme - ne dulje od 5 godina.

(4) Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana,
zakupni odnos je prestao istekom roka na koji je ugovor sklopljen, a zakupodavac ¢e, nakon
stupanja u posjed tog poslovnoga prostora raspisati javni natjecaj za davanje u zakup
poslovnoga prostora u kojem pocetni iznos zakupnine ne moze biti manji od iznosa zakupnine
koji je ponuden sadasnjem zakupniku iz stavka 3. ovoga ¢lanka, ako ¢e se u prostoru nastaviti
obavljanje iste djelatnosti.

(5) Uvijeti 1 postupak natjecaja odreduju se u skladu s odlukom Agencije za upravljanje
drzavnom imovinom, Zupanijske skupstine, Gradske skupStine Grada Zagreba, odnosno
opc¢inskoga ili gradskoga vijeca.



(6) Postupak natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Agencija za
upravljanje drzavnom imovinom, Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik ili
opcinski nacelnik, odnosno od njih ovlasteno tijelo, a za pravne osobe u njihovom vlasnistvu
ili pretezitom vlasni$tvu nadleZno tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe.

(7) Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja
sadrzi 1 najvisi iznos zakupnine.

(8) Prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe iz
Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji ukoliko
ispunjavaju uvjete iz natjecaja, iz ovoga Zakona i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.
(9) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga ¢lanka nistetan je.
(10) Odredbe ovoga ¢lanka odnose se i na poslovni prostor koji je jo§ uvijek upisan u
zemljiSnim knjigama kao druStveno vlasniStvo na kojem Republika Hrvatska i jedinice
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koriStenja.

I1l. PRAVA | OBVEZE UGOVORNIH STRANA

Clanak 7.

(1) Zakupodavac je duzan predati zakupniku poslovni prostor u roku utvrdenom ugovorom.

(2) Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u ugovorenom roku, zakupnik
mozZze svoje pravo ostvariti tuzbom ili raskinuti ugovor o zakupu.

(3) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka zakupnik ima pravo na naknadu Stete.

Clanak 8.
(1) Zakupodavac je duzan zakupniku predati poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom.
(2) Ako ugovorom nije utvrdeno u kakvom stanju zakupodavac predaje zakupniku poslovni
prostor smatra se da je poslovni prostor predan u stanju prikladnom za obavljanje djelatnosti
predvidene ugovorom.

Clanak 9.

Prilikom primopredaje poslovnoga prostora ugovorne strane sastavljaju zapisnik u koji se
unose podaci o stanju poslovnoga prostora.



Clanak 10.

(1) Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom,
odnosno ovim Zakonom, zakupnik ima pravo raskinuti ugovor o zakupu, ili traziti razmjerno
snizenje zakupnine, ili na teret zakupodavca sam dovesti poslovni prostor u takvo stanje, ako
to nije ucinio zakupodavac nakon $to ga je zakupnik na to pozvao i ostavio mu za to primjeren
rok.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, zakupnik ima pravo na naknadu Stete.

(3) Primjerenim rokom smatra se rok u kojem se odredeni radovi mogu izvesti uzimajuci u
obzir pripreme, mjesto i prilike pod kojima se radovi moraju izvesti.

Clanak 11.

(1) Ako za vrijeme trajanja zakupa nastane potreba da se na poslovnom prostoru, radi njegova
odrzavanja u stanju u kojem ga je zakupodavac duzan odrZavati izvrSe popravci koji padaju
na teret zakupodavca, zakupnik je duzan bez odgadanja o tome pisano obavijestiti
zakupodavca i odrediti mu za to primjeren rok.

(2) Ako zakupodavac u primjerenom roku ne izvrsi popravke koje je duzan izvrsiti, zakupnik
ima pravo na teret zakupodavca sam izvrSiti popravke ili raskinuti ugovor o zakupu.

(3) Ako je zakupnik sam izvr$io popravke, a nije prethodno pisano obavijestio zakupodavca o
potrebi popravaka i ostavio mu za to primjeren rok, odgovara zakupodavcu za Stetu koju ovaj
trpi zbog toga propustanja, osim u slucaju hitnih popravaka.

Clanak 12.
(1) Za vrijeme trajanja popravaka radi odrzavanja poslovnoga prostora u stanju u kojem ga je
zakupodavac duzan odrzavati 1 koji padaju na teret zakupodavca, kao 1 radova na javnim
povrSinama, procelju i krovistu zgrade, a zbog kojih zakupnik nije mogao koristiti poslovni

prostor, zakupnik nije duzan placati zakupninu.

(2) Ako se u slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka radi o djelomi¢noj ogranicenosti u obavljanju
poslovne djelatnosti, zakupnik je duZzan plaéati razmjerni dio zakupnine.

(3) Odredbe stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka ne odnose se na slu¢ajeve neznatnoga ometanja.

Clanak 13.

(1) Za vrijeme trajanja zakupa zakupodavac ima pravo izvrSiti radove u svrhu uredenja
prostora ili radi sniZzenja troSkova energije i odrzavanja.

(2) Zakupodavac je duzan najkasnije dva mjeseca prije pocetka radova pisano obavijestiti
zakupnika o wvrsti, pocetku i opsegu radova, roku trajanja radova kao i 0 novoj visini
zakupnine.



(3) Zakupnik ima pravo u roku od mjesec dana od dana primitka obavijesti iz stavka 2. ovoga
¢lanka raskinuti ugovor o zakupu i u istom roku o tome obavijestiti zakupodavca, kojem je u
daljnjem roku od 15 dana od poslane obavijesti duzan prostor predati u posjed.

(4) U slucaju zlouporabe prava iz stavka 1. ovoga ¢lanka zakupodavac odgovara zakupniku za
pretrpljenu Stetu.

Clanak 14.

(1) Ako zakupnik zbog radova iz ¢lanka 13. ovoga Zakona ne raskine ugovor o zakupu, ima
prava utvrdena ¢lankom 12. ovoga Zakona, osim prava na naknadu $tete zbog izmakle dobiti.

(2) Zakupnik ima pravo i na izmaklu dobit ako zakupodavac ne zavr$i radove u roku
navedenom u obavijesti iz ¢lanka 13. ovoga Zakona, osim ako radovi nisu zavrSeni zbog
okolnosti za koje zakupodavac nije odgovoran.

Clanak 15.
(1) Zakupnik ne smije bez izricite pisane suglasnosti zakupodavca ¢initi preinake poslovnoga
prostora kojima se bitno mijenja konstrukcija, raspored, povrSina, namjena ili vanjski izgled

poslovnoga prostora.

(2) Ako zakupnik bez suglasnosti zakupodavca, odnosno unato¢ njegovu protivljenju izvrsi
preinake ili nastavi s izvodenjem radova, zakupodavac ima pravo raskinuti ugovor.

(3) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka zakupodavac ima pravo na naknadu Stete.

Clanak 16.

(1) Zakupnik je duzan zakupodavcu platiti ugovorom utvrdeni iznos zakupnine u roku
utvrdenom ugovorom.

(2) Ukoliko je zakupodavac Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave zakupnik je duzan zakupninu placati mjesecno unaprijed i to
najkasnije do desetoga dana u mjesecu.

Clanak 17.
(1) Zakupnik je duzan placati naknadu za troSkove koristenja zajednickih uredaja i obavljanja
zajednickih usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor po njihovom dospijecu, ako nije

drukcije ugovoreno.

(2) Smatra se da naknada za troSkove iz stavka 1. ovoga ¢lanka nije uracunata u zakupninu
ako to nije izric¢ito ugovoreno.



Clanak 18.

(1) Zakupnik snosi troskove tekucega odrzavanja poslovnoga prostora, ako nije drukcije
ugovoreno.

(2) Pod teku¢im odrzavanjem smatra se ¢iSéenje, soboslikarski radovi, sitniji popravci na
instalacijama i sli¢no.

(3) Zakupnik je duzan o svomu trosku izvrsiti popravke oStec¢enja poslovnoga prostora koja je
sam prouzrocio ili su ih prouzrocile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika.

(4) Zakupnik ne odgovara za pogorSanje stanja poslovnoga prostora, uredaja i opreme koje je
nastalo zbog redovitoga koristenja.
Clanak 19.

(1) Zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup, osim
ako nije druk¢ije ugovoreno.

(2) Na ugovor o podzakupu poslovnoga prostora na odgovarajuéi se nacin primjenjuju
odredbe ovoga Zakona koje se odnose na zakup poslovnoga prostora.

(3) Zakupniku iz ¢lanka 6. stavka 8. ovoga Zakona nije dopusteno poslovni prostor na kojem
je zasnovao zakup na temelju uvjeta iz te odredbe, dati taj poslovni prostor u podzakup.

Clanak 20.
Nakon prestanka zakupa zakupnik je duZan predati zakupodavcu poslovni prostor u stanju u
kojemu ga je primio, ako nije drukcije ugovoreno ili propisano ovim Zakonom.

Clanak 21.
U slucaju iz ¢lanka 20. ovoga Zakona zakupnik ima pravo odnijeti uredaje koje je ugradio u
poslovni prostor, ako se time ne oStecuje poslovni prostor.

IV. PRESTANAK ZAKUPA
Clanak 22.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom
vremena na koji je sklopljen.



Clanak 23.
(1) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme prestaje otkazom.

(2) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme ne moze na
temelju otkaza prestati prije isteka jedne godine od dana sklapanja, ako ugovorom nije
drukcije odredeno.

Clanak 24.

(1) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme na temelju otkaza
prestaje danom isteka otkaznoga roka.

(2) Otkazni rok je vrijeme izmedu dana dostave otkaza protivnoj strani i dana kad prestaje
zakup.

(3) Ako ugovorom nije utvrden, otkazni rok iznosi 30 dana.

(4) Ako ugovorom nije druk¢ije odredeno, otkaz se moze dati samo prvoga ili petnaestoga
dana u mjesecu.

Clanak 25.

(1) Ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno vrijeme otkazuje se pisanim otkazom koji se
dostavlja poStom preporuceno, a otkazom putem javnoga biljeznika kada je ugovor potvrden
(solemniziran) po javnom biljezniku.

(2) Ako se ugovor o zakupu otkazuje putem javnoga biljeznika, javni biljeznik o priopenom
otkazu sastavlja zapisnik i poduzima radnje propisane posebnim zakonom.

(3) Zapisnik iz stavka 2. ovoga ¢lanka koji sadrzi izjavu potpisanu po protivnoj strani da se ne
protivi otkazu ima snagu ovrSne isprave.

(4) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka ovrha se moze traziti na temelju ugovora o zakupu i
zapisnika iz stavka 3. ovoga ¢lanka.

Clanak 26.

Zakupodavac moze otkazati ugovor o zakupu u svako doba, bez obzira na ugovorne ili
zakonske odredbe o trajanju zakupa ako:

1. zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavca koristi poslovni prostor protivno ugovoru
ili mu nanosi znatniju Stetu koriste¢i ga bez duzne paznje,

2. zakupnik ne plati dospjelu zakupninu, u roku od petnaest dana od dana priopcenja pisane
opomene zakupodavca,

3. zakupodavac, zbog razloga za koje on nije odgovoran, ne moze koristiti poslovni prostor u
kojem je obavljao svoju djelatnost, pa zbog toga namjerava koristiti prostor koji drzi
zakupnik.



Clanak 27.
Zakupnik moze otkazati ugovor o zakupu poslovnoga prostora u svako doba, bez obzira na
ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako zakupodavac u primjerenom roku koji
mu je zakupnik za to ostavio ne dovede poslovni prostor u stanje u kojemu ga je duzan
predati, odnosno odrzavati.

Clanak 28.
Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na odredeno ili na neodredeno vrijeme svaka
ugovorna strana moze otkazati u svako doba, ako druga ugovorna strana ne izvrsava svoje
obveze utvrdene ugovorom ili ovim Zakonom.

Clanak 29.

(1) Prilikom predaje ispraznjenoga poslovnoga prostora sastavlja se zapisnik o stanju u
kojemu se nalazi poslovni prostor u vrijeme predaje.

(2) Ako prilikom predaje nije sastavljen zapisnik smatra se da je poslovni prostor predan u
ispravnom stanju.
Clanak 30.

(1) Zakup ne prestaje kad treca osoba kupnjom ili po drugoj osnovi stekne od zakupodavca
poslovni prostor.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka treca osoba stupa u prava i obveze zakupodavca.

Clanak 31.

(1) Zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnoga polozaja zakupnika, ako
ugovorom nije drukcije odredeno.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka nasljednici, odnosno pravni slijednici stupaju u prava i
obveze zakupnika.
Clanak 32.

Za rjeSavanje spora izmedu zakupodavca i zakupnika o medusobnim pravima i obvezama iz
ugovora o zakupu te za ispraznjene poslovnoga prostora nadlezan je sud.
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V. KUPOPRODAJA POSLOVNOGA PROSTORA U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE, ZUPANIJA, GRADA ZAGREBA, GRADOVA I OPCINA

Clanak 33.

(1) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske, moze se prodati sadasnjem zakupniku
iz ¢lanka 2. stavka 1. ovoga Zakona, koji uredno izvrSava sve obveze iz ugovora o zakupu,
pod uvjetima i u postupku propisanim ovim Zakonom i u skladu s uredbom koju ¢e donijeti
Vlada Republike Hrvatske i to na temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet
kupoprodaje Kkoji ¢e sastaviti Agencija za upravljanje drzavnom imovinom, a koji ¢e se javno
objaviti.

(2) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske, moze se prodati sadasnjem korisniku iz
¢lanka 2. stavka 2. ovoga Zakona, pod uvjetima i u postupku propisanim ovim Zakonom i u
skladu s uredbom koju ¢e donijeti Vlada Republike Hrvatske i to na temelju popisa poslovnih
prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e sastaviti Agencija za upravljanje drzavnom
imovinom, a Koji ¢e se javno objaviti.

(3) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske osobe iz stavaka
1. i 2. ovoga ¢lanka, podnose u roku od 90 dana od javne objave popisa poslovnih prostora
koji su predmet kupoprodaje Agenciji za upravljanje drzavnom imovinom.

(4) Poslovni prostor u vlasnistvu jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, moze
se prodati sadasnjem zakupniku iz ¢lanka 2. stavka 1. ovoga Zakona, koji uredno izvrSava sve
obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema jedinici lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, pod uvjetima i u postupku propisanim ovim Zakonom i u skladu s
odlukama koje ¢e donijeti nadlezna tijela jedinica lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, i to na temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e se
javno objaviti.

(5) Poslovni prostor u vlasniStvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, moze
se prodati sadasnjem korisniku iz ¢lanka 2. stavka 2. ovoga Zakona, pod uvjetima i u
postupku propisanim ovim Zakonom i u skladu s odlukama koje ¢e donijeti nadlezna tijela
jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, i to na temelju popisa poslovnih
prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e se javno objaviti.

(6) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave osobe iz stavaka 4. i 5. ovoga ¢lanka, podnose u roku od 90 dana od
javne objave popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, tijelu jedinice lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave odredenom propisom o ustrojstvu lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave.

(7) 1znimno od odredbe stavaka 1. i 4. ovoga ¢lanka, pravo na kupnju poslovnoga prostora,
prema ovom Zakonu, moZe ostvariti zakupnik koji se nalazi u zakupnom odnosu s
Republikom Hrvatskom, jedinicom lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, u trajanju
kracem od pet godina ako je podmirio sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske
obveze prema jedinici lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, a Koji je:

- prije toga bio u zakupnom odnosu s jedinicom lokalne odnosno podrucne (regionalne)
samouprave, u ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet godina, ili
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- prije toga bio u zakupnom odnosu s jedinicom lokalne odnosno podrucne (regionalne)
samouprave i Republikom Hrvatskom, u ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet
godina, ili

- kao nasljednik obrtnika nastavio vodenje obrta ili kao ¢lan obiteljskog domacinstva preuzeo
obrt, a bio je u zakupnom odnosu u ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet godina,
u koje vrijeme se uracunava i vrijeme zakupa njegova prednika, ili

- morao napustiti poslovni prostor koji je koristio, zbog povrata toga prostora u vlasnistvo
prijaSnjem vlasniku, sukladno posebnom propisu, a do tada je bio u zakupu u neprekinutom
trajanju od najmanje pet godina.

(8) 1znimno od odredbe stavka 4. ovoga ¢lanka, poslovni prostor u vlasniStvu Republike
Hrvatske i jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, moze se prodati sada$njem
korisniku toga prostora koji u njemu obavlja dopustenu djelatnost, a koji je taj prostor
nastavio koristiti na temelju ranije sklopljenog ugovora o zakupu kojem je prestala valjanost.

(9) Poslovni prostor se moze prodati sukladno odredbi stavka 8. ovoga ¢lanka samo ukoliko je
sadasnji korisnik poslovnoga prostora za cijeli period koriStenja toga prostora plac¢ao vlasniku
poslovnoga prostora naknadu za koriStenje i sve troSkove koji proizlaze iz koristenja toga
prostora. Sadasnjem korisniku poslovnoga prostora koji nije djelomicno ili u cijelosti placao
vlasniku naknadu za koriStenje poslovnoga prostora kao ni troSkove koristenja, poslovni
prostor se moze prodati sukladno odredbi stavka 8. ovoga ¢lanka pod uvjetom da tu naknadu i
troskove koriStenja u cijelosti podmiri prije sklapanja ugovora o kupoprodaji.

Clanak 34.

Pravo na kupnju poslovnoga prostora, ne moZe ostvariti zakupnik poslovnoga prostora koji je
isti dao u podzakup ili na temelju bilo koje druge pravne osnove prepustio koriStenje
poslovnoga prostora drugoj osobi.

Clanak 35.
(1) Poslovni prostor iz ¢lanka 1. ovoga Zakona prodaje se po trzisnoj cijeni.

(2) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga Clanka, u slu€aju kada se poslovni prostor prodaje
sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku pod uvjetima i u postupku iz ¢lanka 33.
ovoga Zakona, trzi$na Ccijena umanjuje se za neamortizirana ulaganja sadasnjeg zakupnika,
odnosno sadasnjeg korisnika, koja su bila od utjecaja na visinu trzi$ne vrijednosti poslovnoga
prostora, s time da se visina ulaganja zakupnika, odnosno korisnika priznaje najvise do 30%
trziSne vrijednosti poslovnoga prostora.

(3) Sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku se nece priznati ulaganja u preinake
poslovnoga prostora ucinjene bez suglasnosti zakupodavca osim nuznih troSkova, kao ni
ulaganja koja je zakupodavac priznao u obliku smanjene zakupnine.
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(4) Trzisnu cijenu i vrijednost neamortiziranih ulaganja sadasnjeg zakupnika, odnosno
sadas$njeg korisnika utvrduje ovlasteni sudski vjeStak gradevinske ili arhitektonske struke, s
liste ovlastenih sudskih vjestaka, a po odabiru vlasnika poslovnoga prostora.

(5) Uredbom Vlade Republike Hrvatske, odnosno odlukom nadleznih tijela jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, utvrdit ¢e se lista tradicijskih i deficitarnih zanimanja kao
i snoSenje troskova vjestackih nalaza.

Clanak 36.

Placanje cijene poslovnoga prostora ugovara se odjednom, s time da rok isplate ne moze biti
dulji od 90 dana od dana sklapanja ugovora.

Clanak 37.

Zahtjevi za kupnju poslovnoga prostora u vlasni$tvu Republike Hrvatske podnose se Agenciji
za upravljanje drzavnom imovinom, a za kupnju poslovnoga prostora u vlasniStvu jedinica
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave tijelu nadleznom za njihovo raspolaganje
odredenom propisom o ustrojstvu lokalne i podrucne (regionalne) samouprave.

Clanak 38.

(1) Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora iz ¢lanka 1. ovoga Zakona donosi Agencija za
upravljanje drzavnom imovinom, o0dnosno tijelo koje je nadlezno =za raspolaganje
nekretninama u jedinici lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave.

(2) Poslovni prostor ne moze se prodati fizickoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu
nepodmirenu obvezu prema drZzavnom proracunu, jedinicama lokalne 1 podru¢ne (regionalne)
samouprave, zaposlenicima i dobavlja¢ima, osim ako je sukladno posebnim propisima
odobrena odgoda plac¢anja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizicka ili pravna osoba
pridrZava rokova placanja.

Clanak 39.

Na temelju odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora iz ¢lanka 38. ovoga Zakona Agencija
za upravljanje drzavnom imovinom te opéinski nacelnik, gradonacelnik, odnosno Zupan i
kupac sklopit ¢e u roku od 90 dana od dana donoSenja odluke ugovor o kupoprodaji
poslovnoga prostora.

VI. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 40.
Po odredbama ovoga Zakona Grad Zagreb, gradovi i opéine mogu davati u zakup poslovne
prostore koji su bili u druStvenom vlasni§tvu s pravom koristenja Grada Zagreba, gradova 1

opc¢ina za koje se vode postupci temeljem Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine, do pravomoc¢nog okoncanja tih postupaka.
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Clanak 41.

(1) Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e uredbu iz ¢lanka 35. ovoga Zakona u roku od 60
dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, u skladu s ovim Zakonom donijet ¢e
svoje opce akte koji ¢e poblize urediti kupoprodaju poslovnoga prostora u njihovom
vlasniStvu u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 42.
Svi postupci zapoceti prema Uredbi o prodaji poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike
Hrvatske (Narodne novine, broj 102/2007), a koji nisu dovrSeni do stupanja na snagu ovoga
Zakona dovrsit ¢e se po odredbama ovoga Zakona.

Clanak 43.
Parni¢ni i ovrsni postupci koji nisu pravomoéno okonc¢ani do stupanja na snagu ovoga Zakona
dovrsit ¢e se po odredbama ovoga Zakona.

Clanak 44.
Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Zakon o zakupu i prodaji poslovnoga
prostora (Narodne novine, br. 91/96, 124/97, 174/2004 i 38/2009).

Clanak 45.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama.
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OBRAZLOZENJE

. RAZLOZI ZBOG KOJIH SE DONOSI I PITANJA KOJA SE UREDUJU OVIM
ZAKONOM

Zakup poslovnoga prostora ureden je Zakonom o zakupu i prodaji poslovhoga prostora
(Narodne novine, br. 91/96, 124/97, 174/2004 i 38/2009). Raniji naziv Zakona o zakupu
poslovnoga prostora izmijenjen je u sadaSnji naziv Zakonom o izmjenama i dopunama
Zakona o zakupu poslovnoga prostora (Narodne novine, broj 174/2004), kojim je omogucena
kupoprodaja poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske, mikro ili malim
subjektima maloga gospodarstva, pod uvjetima i u postupku propisanim Uredbom Vlade
Republike Hrvatske.

Uredba o prodaji poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske objavljena je u
Narodnim novinama, broj 102/2007, a stupila je na snagu 18. studenoga 2007. godine i jo$ je
uvijek na snazi.

U meduvremenu je Hrvatska obrtnicka komora u suradnji s Gradom Zagrebom pokrenula
inicijativu za izmjenu vazeceg Zakona o zakupu i prodaji poslovnoga prostora, na nacin da se
istim subjektima maloga gospodarstva kao zakupnicima, omoguc¢i kupnja i poslovnoga
prostora u vlasni$tvu jedinica lokalne samouprave i jedinica podruc¢ne (regionalne)
samouprave i to pod istim uvjetima i prema istom postupku kao i za zakupnike u poslovnom
prostoru u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Medutim, do predlozene izmjene Zakona nije doSlo budu¢i da je Vlada Republike Hrvatske
prihvatila Preporuku tadasnjeg ,,Hitroreza* da su vaze¢im Zakonom, mikro ili mali subjekti
malog gospodarstva u odnosu na ostale pravne subjekte koji su u zakupu, glede kupnje
poslovnoga prostora stavljeni u povlaSteni poloZaj te je u cilju jednakosti pred zakonom,
predlozio izmjenu Zakona na nacin da se moguénost kupoprodaje prosiri na sve zakupnike
poslovnih prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske koji uredno izvrSavaju sve obveze iz
ugovora o zakupu.

Zakon o zakupu i prodaji poslovnoga prostora ureduje izuzetno vazno podrucje pravnoga
statusa i raspolaganja poslovnim prostorom, a zbog posebnosti toga obveznopravnoga odnosa
oduvijek je u odnosu na opée propise Zakona o obveznim odnosima uredivan kao poseban
zakon (lex specialis), kako u rezimu drustvenog vlasnistva, tako i danas.

Neizbjezna prisutnost toga obveznopravnoga odnosa u pravnom prometu u razli¢itim
gospodarskim djelatnostima kao i njegova specifi¢nost i osobitost, trazi u primjeni i
odgovarajucu zakonsku prilagodbu toga pravnoga odnosa.

Vaze¢i Zakon o zakupu i prodaji poslovnoga prostora mijenjan je tri puta, a kako je
prihvaéena inicijativa Hrvatske obrtnicke komore i Grada Zagreba da se zakonom omogucdi
kupoprodaja poslovnoga prostora i u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave i jedinica
podru¢ne (regionalne) samouprave, kao i inicijativa za kupoprodaju Sirem krugu subjekata,
zakupnicima, odnosno korisnicima tih prostora (a ne samo kao do sada mikro ili malim
subjektima maloga gospodarstva), uz odgovarajuce uvijete i odgovarajuci postupak, kao i za
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poslovne prostore u vlasniS§tvu Republike Hrvatske, to se ukazuje nuznost za promjenu
navedenoga Zakona.

Ujedno se ukazala potreba revidirati i odredene odredbe vazeéeg Zakona koje su u
meduvremenu konzumirane (npr. obveza uskladenja ugovora o zakupu bez prethodno
provedenog javnog natjec¢aja u odredenom roku iz ¢lanka 35. stavka 1. Zakona i drugo), a
potrebito je ugraditi i odgovaraju¢e materijalne odredbe vezane uz uvjete i postupak
kupoprodaje poslovnoga prostora koje su se do sada nalazile samo u Uredbi o prodaji
poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske, a trebale bi biti obavezan sadrzaj
Zakona.

No, zbog konzistentnosti i cjelovitosti prednje navedenih pitanja procijenjeno je da treba
donijeti novi Zakon, a ne samo izmjenu i dopunu postojec¢eg Zakona te je tako i predlozeno.

Ovim Zakonom ureduje se:

- zasnivanje zakupa,

- prava i obveze ugovornih stranaka,
- prestanak zakupa,

- kupoprodaja poslovnoga prostora.

Donosenje novoga Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora predvideno je kao
Mjera 3., u sklopu Programa mjera za pojednostavljenje poslovanja subjekata maloga
gospodarstva, prihvacenog Zakljuckom Vlade Republike Hrvatske od 24. lipnja 2010. godine,
a sukladno Planu gospodarskih aktivnosti Programa gospodarskog oporavka Vlade Republike
Hrvatske.

Subjekti malog gospodarstva ¢ine najveéi broj ukupnog broja gospodarskih subjekata te je
malo gospodarstvo izuzetno vazan dio gospodarskog sustava Republike Hrvatske i njegov je
razvoj od posebnog interesa Republike Hrvatske.

Ovim Konaénim prijedlogom omogucuje se sadasnjim zakupnicima, odnosno korisnicima
poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, opcina, gradova, Zzupanija i Grada
Zagreba [koji uredno izvrSavaju sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze
prema jedinici lokalne i podrucne (regionalne) samouprave te uz dodatni uvjet petogodiSnjeg
koriStenja toga prostora i Uz propisane iznimke] kupnja tih prostora uz uvjete i u postupku
propisanim ovim Zakonom, uredbom Vlade Republike Hrvatske, odnosno odlukama jedinica
lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave.

Republika Hrvatska odredila je malo gospodarstvo, odnosno obrtnistvo kao dio temeljne
podloge gospodarskog razvoja Republike Hrvatske. Kako su upravo obrtnici najéesci
zakupnici poslovnoga prostora to ¢e se kroz zakonsku mogué¢nost kupnje poslovnoga prostora
koji koriste, poboljsati njihov polozaj, pruzajuc¢i im na taj nacin sigurnost kroz obavljanje
poslovanja u vlastitom prostoru. Time se doprinosi jaéanju maloga gospodarstva, odnosno
poduzetnistva.

No, kako ustavna nacela o pravednosti i jednakosti te poduzetni¢koj ravnopravnosti traze da
se poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske, opéina, gradova, Zupanija i Grada
Zagreba, privatizira na odgovaraju¢i nacin, to je ovim Zakonom omogucena kupoprodaja
Sirem krugu korisnika tih prostora, a ne kao do sada samo subjektima maloga gospodarstva.
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II. OBRAZLOZENJE POJEDINIH ODREDBI

Uz ¢lanak 1.
Odredbom ovog c¢lanka odreduje se predmet uredenja ovoga Zakona, podredna primjena
opcih propisa obveznoga prava te propisuju slucajevi kada se ovaj Zakon ne primjenjuje.

Uz ¢lanak 2.
Ovim ¢lankom utvrduje se znacenje odredenih pojmova koji se koriste u izricaju pojedinih
odredaba ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 3.

Predlozenom odredbom daje se mogucnost, predstavnickim tijelima jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, donoSenja odluka o opéem rasporedu poslovnih prostora u
odredenim dijelovima grada odnosno naselja za obavljanje samo odredenih djelatnosti.
Ukoliko se radi o tradicijskim ili deficitarnim zanimanjima tijelo javne vlasti treba prethodno
pribaviti misljenje udruzenja obrtnika odnosno podru¢ne obrtnicke komore.

Nadalje, odredbom ovoga clanka propisuju se pravne posljedice u slucaju jednostrane
promjene namjene poslovnoga prostora od strane zakupnika.

Uz ¢lanak 4.

Ovim ¢lankom propisuje se nac¢in zasnivanja zakupnog odnosa. Zakupni odnos zasniva se
sklapanjem ugovora, a za pravnu valjanost ugovora o zakupu propisana je pisana forma
ugovora te u slu¢ajevima kada se kao zakupodavac pojavljuje Republika Hrvatska, odnosno
jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave obvezno je da bude potvrden
(solemniziran) po javnom biljezniku.

Uz ¢lanak 5.

Ovim ¢lankom propisuje se predmet ugovora o zakupu, odnosno da se zakupodavac obvezuje
predati zakupniku odredeni poslovni prostor na uporabu, a zakupnik se obvezuje za to platiti
ugovorenu zakupninu.

Takoder, propisuje se osnovni sadrzaj ugovora o zakupu (podaci 0 ugovornim stranama, to¢na
naznaka poslovnog prostora, djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru, iznos
zakupnine, vrijeme na koje se ugovor sklapa itd.)

Uz ¢lanak 6.

Davanje u zakup poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, Zzupanija i Grada
Zagreba, opcina i gradova te pravnih osoba u njihovom vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu
putem natjecaja, kao i iznimke od davanja u zakup poslovnoga prostora bez provodenja
javnog natjecaja, propisuje se predlozenom odredbom. Nadalje, propisuje se tko donosi
odluku o natjecaju te tko ima prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnog
prostora. Jednako tako, propisane su i pravne posljedice kod sklapanja ugovora o zakupu
protivno odredbama ovoga ¢lanka (nistetnost ugovora).

Uz élanak 7.

Ovaj c¢lanak propisuje da je zakupodavac duzan predati zakupniku poslovni prostor u roku
utvrdenom ugovorom. U protivnom zakupnik ima pravo raskinuti ugovor, kao i pravo na
naknadu Stete ukoliko je ona nastala zbog nepostivanja ove ugovorne obveze zakupodavca.
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Uz ¢lanak 8.

Predlozenom odredbom zakupodavac je duzan poslovni prostor predati i odrzavati u stanju
utvrdenom ugovorom, a u slucaju da u ugovoru to nije utvrdeno, presumira se da poslovni
prostor mora biti u stanju prikladnom za obavljanje djelatnosti predvidene ugovorom.

Uz ¢lanak 9.
Ovom odredbom se propisuje da prilikom primopredaje poslovnoga prostora ugovorne strane
sastavljaju zapisnik kojim se utvrduje stanje poslovnoga prostora.

Uz ¢lanak 10.

U slucaju kada zakupodavac ne preda poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom
odnosno Zakonom predlozenim ¢lankom propisuje se pravo zakupnika da moze raskinuti
ugovor, traziti razmjerno snizenje zakupnine ili dovesti poslovni prostor u odgovarajuce
stanje na teret zakupodavca. Jednako tako, zakupnik ima pravo i na naknadu Stete.

Uz ¢lanak 11.

Zakupodavca terete popravci koje je tijekom trajanja zakupa potrebno izvrSiti na poslovnom
prostoru radi njegovoga odrzavanja u stanju u kojem ga je zakupodavac duzan odrzavati.
Zakupodavac je te popravke duzan izvrsiti bez odgadanja, po obavijesti zakupnika. Ako
zakupodavac te popravke ne izvrsi u primjerenom roku, ima ih pravo izvrsiti sam zakupnik.
Ukoliko zakupnik ne Zeli sam izvrsiti popravke, ima pravo raskinuti ugovor o zakupu.

Uz ¢lanak 12.

Ovaj ¢lanak propisuje da tijekom radova na poslovnom prostoru, kako bi se poslovni prostor
doveo u stanje u kojem ga je zakupodavac duzan odrzavati i koji pada na teret zakupodavca,
zakupnik nije duzan plac¢ati zakupninu za ono vrijeme za koje zbog tih radova nije mogao
koristiti poslovni prostor za obavljanje svoje djelatnosti.

Takoder, odreduje se da zakupnik, nije duzan placati zakupninu za period u kojem se izvode
radovi na javnoj povrsini (pro¢elju i krovistu zgrade) uslijed kojih je onemogué¢eno zakupniku
koriStenje poslovnog prostora.

Ukoliko se radi o djelomi¢noj ogranic¢enosti obavljanja poslovne djelatnosti propisuje se da je
zakupnik duzan pla¢ati samo razmjerni dio zakupnine.

Uz ¢lanak 13.

Ovim ¢lankom propisuje se da zakupodavac ima pravo za vrijeme trajanja zakupa izvrSiti
radove na poslovnom prostoru u svrhu uredenja prostora ili radi ustede u troskovima energije.
Istom odredbom propisana je obaveza zakupodavca da o namjeri izvodenja radova pisanim
putem izvijesti zakupnika i to najkasnije dva mjeseca prije pocetka radova, kao i 0 njegovom
trajanju i 0 novoj visini zakupnine.

Ako zakupnik ne pristane na uvjete koje mu je ponudio zakupodavac, propisuje se da ima
pravo u roku od mjesec dana od dana primitka gore navedene obavijesti raskinuti ugovor o
zakupu i 0 tome u istom roku obavijestiti zakupodavca. U tom slucaju propisuje se rok za
predaju posjeda poslovnoga prostora zakupodavcu.

U slucaju raskida ugovora zakupnik je duzan u daljnjem roku od 15 dana predati prostor u
posjed zakupodavcu.
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Uz ¢lanak 14.

Ovom odredbom propisuje se, da zakupnik koji je pristao na promjene ugovora o zakupu Koji
mu je zbog radova radi poboljSanja kvalitete prostora ponudio zakupodavac, odnosno koji nije
iz tih razloga otkazao ugovor o zakupu ima pravo traziti oslobadanje od plac¢anja zakupnine,
odnosno izmjenu visine zakupnine za vrijeme trajanja radova.

Jednako tako, ovim ¢lankom se propisuje da zakupnik ima pravo na izmaklu dobit samo ako
zakupodavac ne zavrsi radove u roku navedenom u obavijesti iz ¢lanka 13. Zakona, osim ako
radovi nisu zavrseni zbog okolnosti za koje zakupodavac nije odgovoran.

Uz ¢lanak 15.

Ovom odredbom propisano je da, zakupnik moze samo uz izri¢itu pisanu suglasnost
zakupodavca vrsiti preinake poslovnoga prostora kojima se bitno mijenja konstrukcija,
raspored, povrSina, namjena ili vanjski izgled poslovnoga prostora.

Ako zakupnik bez suglasnosti zakupodavca, odnosno unato¢ njegovom protivljenju izvrsi
preinake ili nastavi s izvodenjem radova, zakupodavac ima pravo raskinuti ugovor, kao i
pravo na naknadu Stete.

Uz ¢lanak 16.

Predlozenim ¢lankom propisuje se obveza zakupnika na pla¢anje ugovorom utvrdenoga
iznosa zakupnine te ukoliko je zakupodavac Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave obvezu placanja zakupnine mjese¢no unaprijed najkasnije
do desetoga dana u mjesecu.

Uz ¢lanak 17.

Ovaj clanak propisuje da je zakupnik duzan placati i naknadu za troskove koriStenja
zajednickih uredaja i za obavljanje zajednickih usluga. Ove troskove zakupnik je duzan
placati po dospijecu.

Uz ¢lanak 18.

Ovim c¢lankom propisuje se da, u pravilu, zakupnik snosi troSkove tekucega odrzavanja
poslovnoga prostora te se definira Sto se smatra tekué¢im odrzavanjem (¢is¢enje, licenje, sitni
popravci na instalacijama itd.).

Isto tako, propisuje se da zakupnik ne odgovara za pogorSanje poslovnoga prostora nastaloga
uslijed redovite uporabe.

Uz ¢lanak 19.

Ovom odredbom se propisuje da zakupnik nema pravo poslovni prostor ili njegov dio dati u
podzakup, osim ako nije druk¢ije ugovoreno, s time da se na ugovor o podzakupu poslovnog
prostora na odgovaraju¢i nacin primjenjuju odredbe ovoga Zakona koje se odnose na zakup
poslovnoga prostora.

S obzirom da zakupnik iz ¢lanka 6. stavka 8. ovoga Zakona ostvaruje prvenstveno pravo na
sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora, pod uvjetima iz te odredbe, izri€ito je
propisano da nije dopusteno taj poslovni prostor dati u podzakup.

Uz ¢lanak 20.

Po prestanku zakupa zakupnik je poslovni prostor duzan predati zakupodavcu u stanju u
kakvom ga je primio, osim ako stranke nisu drukcije ugovorile ili je druk¢ije propisano
Zakonom.
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Uz ¢lanak 21.
Predlozenom odredbom propisuje se da zakupnik ima pravo kod prestanka zakupa odnijeti
uredaje koje je ugradio u poslovni prostor ako se time ne oStecuje poslovni prostor.

Uz ¢lanak 22.
Ova odredba propisuje prestanak ugovora o zakupu sklopljenoga na odredeno vrijeme.

Uz ¢lanak 23.

Propisuje da ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno vrijeme prestaje na temelju otkaza, s
time da ne moze otkazati prije isteka godine dana od dana sklapanja, ako ugovorom nije
drukcije odredeno.

Uz ¢lanak 24.
Ugovor o zakupu poslovnoga prostora na temelju otkaza prestaje istekom otkaznoga roka, a
ako ugovorom o zakupu nije utvrden taj rok iznosi 30 dana.

Uz ¢lanak 25.

Ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno vrijeme otkazuje se pisanim otkazom Kkoji se
dostavlja postom preporuceno, a otkazom putem javnog biljeznika kada je ugovor potvrden
(solemniziran) po javnom biljezniku. Ako se ugovor o zakupu otkazuje putem javnoga
biljeznika, javni biljeznik sastavlja zapisnik te poduzima druge radnje sukladno Zakonu o
javnom biljezniStvu (dostavlja izjavu o otkazu protivnoj stranci itd.).

U nespornim stvarima, tj. u slu¢ajevima kada zapisnik sadrzi izjavu zakupnika da se ne protivi
otkazu, taj zapisnik ima snagu ovrSne isprave. To nadalje znaci da se neposredno na temelju
tog zapisnika moze traziti prinudno iseljenje zakupnika.

Uz ¢lanak 26.
Predlozenom odredbom propisano je u kojim slu¢ajevima zakupodavac moze otkazati ugovor
0 zakupu neovisno o ugovornim i zakonskim odredbama o trajanju zakupa.

Uz ¢lanak 27.
Slucajevi u kojima zakupnik moze otkazati ugovor o zakupu u svako doba bez obzira na
ugovorne i zakonske odredbe o trajanju zakupa propisani su u predlozenom ¢lanku.

Uz ¢lanak 28.

Ovom odredbom utvrduje se opée pravilo da ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen
na odredeno ili na neodredeno vrijeme ugovorna strana moze otkazati u svako doba ako druga
ugovorna strana ne izvr$ava svoje obveze utvrdene ugovorom ili Zakonom.

Uz ¢lanak 29.

Ovaj c¢lanak propisuje da se prilikom predaje ispraznjenoga poslovnoga prostora sastavlja
zapisnik o stanju u kojem se nalazi poslovni prostor u vrijeme predaje, s time da se presumira
da je poslovni prostor predan u ispravnom stanju ako zapisnik nije sastavljen.

Uz ¢lanak 30.
Izrijekom se propisuje da zakup ne prestaje kada treca osoba kupnjom ili po drugoj osnovi
stekne od zakupodavca poslovni prostor ve¢ u tom slu¢aju tre¢a osoba stupa u prava i obveze
zakupodavca.
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Uz ¢lanak 31.
Ovaj ¢lanak propisuje da zakup ne prestaje smréu odnosno statusnom promjenom zakupnika,
osim ako ugovorom nije druk¢ije odredeno.

Uz ¢lanak 32.

Ako izmedu ugovornih strana postoji bilo kakav spor u pogledu prava i cinjenica koje
proizlaze iz ugovora o zakupu za rjeSavanje spora propisuje se nadleznost suda. Jednako tako,
propisana je nadleznost suda i za ispraznjenje poslovnoga prostora.

Uz ¢lanak 33.

Odredbom ovoga c¢lanka dana je mogucnost kupoprodaje poslovnoga prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske i jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, sada$njem
zakupniku, odnosno sadas$njem korisniku poslovnoga prostora pod uvjetima i u postupku
propisanim ovim Zakonom i uredbom Vlade Republike Hrvatske, odnosno odlukom tijela
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave.

Budu¢i da je kupoprodaja poslovnoga prostora u vlasnistvu navedenih javnopravnih tijela
propisana kao mogucnost, dispozicija je tih tijela da sacine popis poslovnih prostora (uz
obavezu javne objave istoga) koji ¢e biti predmetom kupoprodaje. Naravno, da se taj popis
donosi sukcesivno ovisno o utvrdenju vlasni¢cko pravnog statusa i drugih pravnih utvrdenja
vezanih uz konkretni poslovni prostor.

Ovom odredbom propisan je i minimalni vremenski rok koristenja odredenog poslovnog
prostora kao uvjet za ostvarenje prava na kupnju istoga te iznimke od toga pravila.

Uz ¢lanak 34.
Predlozenom odredbom propisana je uskrata prava na kupnju poslovnoga prostora za slucaj
davanja poslovnoga prostora od strane zakupnika u podzakup.

Uz ¢lanak 35.

Ovom odredbom propisano je, nacelno, da se poslovni prostor prodaje po trzi$noj cijeni.
Iznimno, kada se poslovni prostor prodaje sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem
korisniku pod uvjetima i u postupku iz ¢lanka 33. ovoga Zakona trzi$na cijena umanjuje se za
neamortizirana ulaganja sadasnjeg zakupnika, odnosno sadasnjeg korisnika, koja su bila od
utjecaja na visinu trziSne vrijednosti poslovnoga prostora te je propisan najvisi postotak
umanjenja trzi$ne cijene u iznosu od 30%.

Jednako tako, propisuje se i da ¢e se lista tradicijskih i deficitarnih zanimanja, kao i snosenje
troSkova vjestackih nalaza utvrditi uredbom koju ¢e donijeti Vlada Republike Hrvatske,
odnosno odlukama nadleznih tijela jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave.

Uz ¢lanak 36.
Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se placanje cijene poslovnog prostora odjednom s time da
rok isplate ne moze biti dulji od 90 dana od dana sklapanja ugovora.

Uz ¢lanak 37.
Ovom odredbom se propisuje kojim tijelima se podnose zahtjevi za kupnju poslovnoga
prostora.

Uz ¢lanak 38.

Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora donosi Agencija za upravljanje drzavnom
imovinom, odnosno tijelo koje je nadlezno za raspolaganje nekretninama u jedinici lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, predlozeno je ovom odredbom.
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Poslovni prostor ne moze se prodati fizickoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu nepodmirenu
obvezu prema drzavnom proracunu, jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,
zaposlenicima i dobavlja¢ima, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
placanja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizicka ili pravna osoba pridrzava rokova
placanja.

Uz ¢lanak 39.

Ovom odredbom propisuje se, da nakon $to nadlezna tijela donesu odluku o kupoprodaji
poslovnoga prostora, da ¢e kupac i Agencija za upravljanje drzavnom imovnom, odnosno
op¢inski nacelnik, gradonacelnik, odnosno Zupan sklopiti ugovor o kupoprodaji u roku od 90
dana od dana donosenja naprijed navedene odluke.

Uz ¢lanak 40.

Ovom odredbom dana je ovlast Gradu Zagrebu, gradovima i op¢inama da do pravomo¢nog
okonc¢anja postupaka koji se vode na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine, poslovne prostore koji su bili u drustvenom
vlasnistvu, a na kojima su navedene javnopravne osobe imale pravo koriStenja, daju u zakup.

Uz ¢lanak 41.

Odredbom ovoga ¢lanka propisan je rok za donoSenje uredbe Vlade Republike Hrvatske iz
Clanka 35. Zakona, odnosno op¢ih akata jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
koji ¢e poblize urediti kupoprodaju poslovnoga prostora.

Uz ¢lanak 42.

PredloZzenim ¢lankom propisuje se da ¢e se svi postupci koji su zapoceti prema vazecoj
Uredbi o prodaji poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, a koji nisu dovrSeni
do stupanja na snagu ovoga Zakona dovrsiti po odredbama ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 43.

Parni¢ni postupci i ovr$ni postupci koji nisu pravomoéno okoncani do stupanja na snagu
ovoga Zakona dovrsit ¢e se po odredbama ovoga Zakona, propisuje odredba predlozenog
¢lanka.

Uz ¢lanak 44.

Ovom odredbom je propisano da danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti
Zakon o zakupu i prodaji poslovnoga prostora (Narodne novine, br. 91/96, 124/97, 174/2004 i
38/2009).

Uz ¢lanak 45.
Odreduje se dan stupanja na snagu Zakona.
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1. OCJENA | 1ZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Provedba ovoga Zakona ne zahtjeva osiguranje sredstava u drzavnom prora¢unu Republike
Hrvatske.

IV. RAZLIKE IZMEDU RJESENJA KOJA SE PREDLAZU OVIM KONACNIM
PRIJEDLOGOM U ODNOSU NA RJESENJA 1Z PRIJEDLOGA ZAKONA 1
RAZLOZI ZBOG KOJIH SU TE RAZLIKE NASTALE

Hrvatski sabor je na sjednici odrzanoj 15. prosinca 2010. godine, nakon rasprave o Prijedlogu
zakona o zakupu i prodaji poslovnoga prostora, donio slijedec¢i Zakljucak:

,Prihvaca se Prijedlog zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora. Sve primjedbe,
prijedlozi 1 miSljenja izneseni u raspravi upucuju se predlagatelju radi pripreme Konac¢nog
prijedloga zakona.*

U odnosu na tekst Prijedloga Zakona koji je bio na prvom ¢itanju u Hrvatskom saboru u
Konaénom prijedlogu nastale su odredene razlike kao posljedica uvazavanje prijedloga
Odbora za pravosude Hrvatskog sabora i doc. dr. sc. Gorana Marica, predsjednika Odbora za
financije i drzavni prorac¢un u Hrvatskom saboru.

Naime, prihvacen je prijedlog Odbora za pravosude za terminolosko uskladivanje ovoga
Zakona s odredbama Zakona o obveznim odnosima i to na nacin da se u nazivu i cijelom
tekstu Prijedloga zakona rijeci ,,prodaja‘“ zamijene rije¢ima ,,kupoprodaja‘“.

Takoder je izvrSeno terminolosko uskladivanje u €lanku 4. stavku 3. i ¢lanku 6. stavku 9. na
nacin da se rijec ,,nistav" zamijenila rijecju ,,niStetan®.

Usvojeni su prijedlozi saborskog zastupnika doc. dr. sc. Gorana Marica, kako slijedi:

- predvideno je da ugovor o zakupu poslovnog prostora kada se kao zakupodavac pojavljuje
Republike Hrvatska, odnosno jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave mora biti
potvrden (solemniziran) po javnom biljeZniku, kao i da Republika Hrvatska, odnosno jedinica
lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave ugovor o zakupu poslovnog prostora ne moze
sklopiti s fizickom ili pravnom osobom koja ima dospjelu nepodmirenu obvezu prema
drzavnom proracunu i jedinicama lokalne i podrucne (regionalne) samouprave;

- u Clanku 6. stavku 3. odreden je kao najdulji rok od 5 godina za sklapanje ugovora na
odredeno vrijeme sa sadasnjim zakupnikom;

- izrijekom je propisano da se u sluc¢ajevima kada je zakupodavac Republika Hrvatska,
odnosno jedinica lokalne i1 podruc¢ne (regionalne) samouprave zakupnina uvijek placa
mjesecno unaprijed, najkasnije do desetog dana u mjesecu (¢lanak 16.);

- u clancima 35. i 36., slijedom prijedloga, brisana je moguénost obro¢ne otplate
kupoprodajne cijene poslovnoga prostora te umanjenja trziSne cijene poslovnoga prostora s
osnove obrocne otplate 1 djelatnosti zakupnika/korisnika/kupca. Slijedom toga je rok za
placanje cijene poslovnoga prostora produljen sa 60 na 90 dana od dana sklapanja ugovora,
drzeéi da ¢e se u tom roku moc¢i ishoditi, eventualni, krediti kod poslovnih banaka. Jednako
tako, buduci je otpala moguénost obro¢ne otplate kupoprodajne cijene, brisana je i moguénost
nazadkupnje poslovnoga prostora ustanovljena u korist prodavatelja, slijedom cega su
izvrsene odgovarajuce izmjene u ¢lanku 2. i ¢lanku 40.;

- poslovni prostor ne moZe se prodati fizickoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelih
nepodmirenih obveza prema drzavnom proracunu, jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, zaposlenicima i dobavlja¢ima sve to u cilju jacanja financijske discipline na
trzistu (¢lanak 38. stavak 2.).
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V. PRIJEDLOZI I MISLJENJA KOJA SU DANA NA PRIJEDLOG ZAKONA, A
KOJA PREDLAGATELJ NIJE PRIHVATIO

Nije prihvacen prijedlog Kluba Hrvatske narodne stranke 1 Hrvatske stranke umirovljenika u
odnosu na c¢lanak 5. Prijedlog zakona, da se u odredbu navedenog c¢lanka koja govori o
sadrzaju ugovora o zakupu ugradi posebna odredba o razvrgnucu ili otkazu ugovora o zakupu
te koriStenje i placanje prikljucaka, i to iz razloga Sto Prijedlog zakona u Glavi IV. —
Prestanak zakupa podrobnije razraduje prestanak zakupnog odnosa kod ugovora o zakupu na
odredeno i1 neodredeno vrijeme. Konacno, ova odredba propisuje S§to ugovor o zakupu treba
sadrzavati, a slobodna je volja ugovornih strana da ugovorom urede i druga pitanja pa i ova
koja predlagatelj ima u vidu.

Isto tako, nije prihvacen prijedlog Kluba Hrvatske narodne stranke i Hrvatske stranke
umirovljenika za intervenciju u clanak 11. stavak 1. Prijedloga zakona na nacin da se u tu
odredbu ugradi da u slucaju ako se prilikom preuzimanja poslovnoga prostora od strane
zakupnika, obi¢nim pregledom, nisu mogli primijetiti nedostaci vezani uz taj prostor, da je
tada zakupodavac u obvezi izvrsiti popravke na svoj teret. Prijedlog nije prihva¢en buduci da
se ¢lankom 1. stavkom 4. propisuje da se na zakupne odnose koji nisu uredeni Prijedlogom
zakona primjenjuju op¢i propisi obveznoga prava o zakupu pa se smatra nepotrebnim to
posebno uredivati Zakonom.

Sacéinjavanje popisa poslovnih prostora ovisi, prije svega, 0 vlasnicko pravnom statusu i
drugim pravnim okolnostima vezanim uz konkretan poslovni prostor te stoga nije moguce
sastaviti odjednom popis svih poslovnih prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske i jedinica
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, ve¢ ¢e se taj popis sukcesivnO nadopunjavati
vezano uz utvrdenju naprijed navedenih okolnosti.

K tome, potrebno je ukazati da je ovim zakonskim Prijedlogom propisana samo moguc¢nost, a
ne i obveza prodaje poslovnih prostora u vlasnistvu javnopravnih subjekata.

Iz ovih razloga nije prihvacen prijedlog Kluba Hrvatske narodne stranke i Hrvatske stranke
umirovljenika da se na temelju popisa svih poslovnih prostora koji ¢e se javno objaviti izvrsi
prodaja izdvojenog dijela poslovnih prostora koji ¢e biti predmetom prodaje.

Konaéno, donosenje novog Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora predvideno je
kao Mjera 3., u sklopu Programa mjera za pojednostavljenje poslovanja subjekata maloga
gospodarstva, prihvacenog Zaklju¢kom Vlade Republike Hrvatske od 24. lipnja 2010. godine,
a sukladno Planu gospodarskih aktivnosti Programa gospodarskog oporavka Vlade Republike
Hrvatske pa bi prihvacanje ovoga prijedloga dovelo u pitanje izvrSavanje ove mjere €iji je cilj
gospodarski oporavak subjekata malog gospodarstva.
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