HRVATSKI SABOR

KILASA: 021-12/19-05/12
URBROI: 63-19-05

Zagreb. 10 listopada 2019,

ZASTUPNICAMA [ ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

ozt

PREDSJEDNICAMA I PREDSIJIEDNICIMA
RADNIH TIJELA

Na temelju ¢lanka 33 stavka 1. podstavka 3. Poslovnika Hrvatskoga sabora u
prilogu upucujem Prijedlog odluke o nedavanju vierodostojnog tumadcenja clanka 6.
stavka 4. Zakona o zakupu i is’gfp(}pm({aji poslovrog prostora (,Narodne novine,
br.125/11, 64/15 i 112/18), koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora u sukladu s odredbom
¢lanka 210, stavka 3. Eos%m nika Hr\'atskoga sabora dostavio Odbor za zakonodavstvo.
aktom od 9. listopada 2019, godinc.

Za zvjestitelyicu na sjednict Hrvatskoga sabora Odbor je odredio Mariju
Jelkovac. predsjednicu Odbora za zakonodavstvo.
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HRVATSKI SABOR
Odbor za zakonodavstvo
Klasa: 021-12/19-05/14
Urbroj: 6521-2-19-
Zagreb, 9. listopada 2019.
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g "NP021-12/19-05/1276521-2-19-04""Hs HRVATSKOGA SABORA

Predmet: Prijedlog Odluke o nedavanju vjerodostojnog tumacenja ¢lanka 6. stavka 4.
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine*, br.
125/11., 64/15.1112/18.)

Na temelju clanka 210. stavka 3. Poslovnika Hrvatskoga sabora (,,Narodne
novine®™, br. 81/13., 113/16., 69/17. 1 29/18.) Odbor za zakonodavstvo Hrvatskog sabora
podnosi Prijedlog odluke o nedavanju vjerodostojnog tumacenja odredbe ¢lanka 6. stavka 4.
Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11., 64/15. 1
112/18.) utvrden na 110. sjednici Odbora odrzanoj 9. listopada 2019. godine.

PREDSJEDNICA
ODBORA ZA ZAKONODAVSTVO
,-/
Marlja Jelkovac ’
S ol




HRVATSKI SABOR
Odbor za zakonodavstvo
Klasa: 021-12/19-05/14
Urbroj: 6521-2-19-
Zagreb, 9. listopada 2019.

PREDSJEDNIKU
HRVATSKOGA SABORA

Predmet: IzvjeSée o Prijedlogu Odluke o nedavanju vjerodostojnog tumacenja ¢lanka
6. stavka 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne
novine*, br. 125/11., 64/15. 1 112/18.)

1. Odbor za zakonodavstvo Hrvatskoga sabora na 110. sjednici, odrzanoj 9.
listopada, raspravljalo je o Prijedlogu za davanje vjerodostojnog tumacenja ¢lanka 6. stavka 4.
Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11., 64/15. i
112/18.) koji je predsjedniku Hrvatskog sabora podnio Klub zastupnika SDP-a, aktom od 18.
srpnja 2019. godine.

2. Odbor je razmotrio misljenje Vlade Republike Hrvatske od 22. kolovoza 2019.
godine, kojim se ocjenjuje da nema potrebe za davanjem vjerodostojnog tumacenja ¢lanka 6.
stavka 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11.,
64/15.1 112/18.) iz razloga $to je odredba jasna i precizna te nema dvojbi oko njene primjene
u praksi.

3. Nakon provedene rasprave Odbor je vec¢inom glasova (5 glasova ,,za“, 1 glas
»protive 1 1 glas ,,suzdrzan®) utvrdio da Prijedlog za davanje vjerodostojnog tumadenja nije
osnovan te predlaze Hrvatskom saboru da donese Odluku o nedavanju vjerodostojnog
tumacenja ¢lanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne
novine®, br. 125/11., 64/15.1 112/18.), koji je prilog ovoga IzvjeS€a i ¢ini njegov sastavni dio.

4. Za izvjestitelja na sjednici Hrvatskog sabora Odbor je odredio Mariju Jelkovac,
predsjednicu Odbora za zakonodavstvo.

PREDSJEDNICA
ODBORA ZA ZAKONODAVSTVO

e

Maryja Jelkovac
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Na temelju ¢lanka 81. Ustava Republike Hrvatske i ¢lanka 162. Poslovnika Hrvatskog
sabora, Hrvatski sabor na sjednici donio je

ODLUKU
I

Ne daje se vjerodostojno tumacenje ¢lanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu 1 kupoprodaji
poslovnog prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11., 64/15.1112/18.).

II.

Ova Odluka zajedno s obrazlozenjem objavit ¢e se u "Narodnim novinama'.

Obrazlozenje:

Odredba c¢lanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora
(,,Narodne novine®, br. 125/11., 64/15. 1 112/18.) nedvojbeno propisuje uvjete prema kojima
se ugovor o zakupu poslovnog prostora u vlasnistvu jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave moze bez javnog natjecaja sklopiti s postojeéim zakupnikom.

Sukladno navedenom nema potrebe za davanjem vjerodostojnog tumacenja navedene
odredbe.

Klasa:
Zagreb,
HRVATSKI SABOR

PREDSIJEDNIK
HRVATSKOG SABORA

Gordan Jandrokovié



Tekst odredbe Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®,
br. 125/11., 64/15.1 112/18.) ¢ije se vierodostojno tumacenje predlaze:

Clanak 6.

(1) Poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave te pravnih osoba u njihovu vlasniStvu ili pretezitom vlasnistvu daje se u zakup
javnim natjecajem.

(2) Iznimno 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 i
podrucne (regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasni§tvu
Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasni$tvu jedinice
lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave, ako je to u interesu i cilju opéega, gospodarskog
1 socijalnog napretka njezinih gradana, a zakupnina se odreduje sukladno kriterijima za
odredivanje visine zakupnine jedinice lokalne samouprave gdje se nekretnina nalazi.

(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, Republika Hrvatska kao zakupodavac moze
dati pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok od pet
godina pod istim uvjetima (iznos mjeseéne zakupnine, zakupnik...) kao u postoje¢em
ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno kada je mjeseCni iznos
zakupnine ve¢i od najvece cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne samouprave neovisno
o djelatnosti isklju¢ivo zakupniku koji s Republikom Hrvatskom ima sklopljen ugovor o
zakupu na temelju javnog natjecaja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu,
kada mu istjee takav ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natje¢aja, a na njegov
pisani zahtjev.

(4) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave kao zakupodavac mozZe dati pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu
na odredeno vrijeme na rok od pet godina pod istim uvjetima (iznos mjese¢ne zakupnine,
zakupnik...) kao u postoje¢em ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno
kada je mjesetni iznos zakupnine veéi od cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne
samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja isklju¢ivo zakupniku koji s jedinicom lokalne
i podru¢ne (regionalne) samouprave ima sklopljen ugovor o zakupu na temelju javnog
natjecaja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, kada mu istjece takav
ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natjecaja, a na njegov pisani zahtjev.

(5) Zakupnik iz stavka 3. 1 4. ovoga ¢lanka duzan je pisani zahtjev podnijeti Ministarstvu
drzavne imovine, odnosno jedinici lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, najkasnije
120 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, a Ministarstvo drzavne imovine,
odnosno jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave duzna je najkasnije 90 dana
prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen zakupniku dati pisanu ponudu za sklapanje novog
ugovora ili ga pisanim putem obavijestiti da mu nece ponuditi sklapanje novog ugovora o
zakupu.



(6) Ako zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 5. ovoga ¢lanka ili ako
Ministarstvo drzavne imovine ili jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave
pisanim putem obavijesti zakupnika da mu nec¢e ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu,
za navedeni prostor objavit ¢e se natjeCaj za davanje u zakup.

(7) Ako sada$nji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. ili 4. ovoga ¢lanka najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, zakupni odnos je prestao istekom roka na
koji je ugovor sklopljen, a zakupodavac ¢e nakon stupanja u posjed tog poslovnog prostora
raspisati javni natje¢aj za davanje u zakup poslovnoga prostora.

(8) Uvjeti 1 postupak natjecaja odreduju se u skladu s odlukom Ministarstva drzavne imovine,
zupanijske skupstine, Gradske skupstine Grada Zagreba, odnosno gradskoga ili opéinskoga
vijeca.

(9) Postupak natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Ministarstvo drZavne
imovine, zupan, gradonadelnik Grada Zagreba, gradonaCelnik ili opéinski nacelnik, odnosno
od njih ovlasteno tijelo, a za pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasni$tvu Republike
Hrvatske ili jedinice lokalne (regionalne) samouprave nadleZzno tijelo utvrdeno aktima te
pravne osobe.

(10) Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjeaja
sadrZi 1 najvisi iznos zakupnine.

(11) Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe
odredene Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih
obitelji ako se te osobe u svojoj prijavi na natje¢aj za navedeni prostor pozovu na to pravo,
ako ispunjavaju uvjete iz natjecaja, uvjete iz ovoga Zakona i prihvate najvisi ponudeni iznos
zakupnine.

(12) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga ¢lanka nistetan je.

(I3) Odredbe ovoga ¢lanka odnose se i na poslovni prostor koji je jo$ uvijek upisan u
zemljiSnim knjigama kao druStveno vlasni$tvo na kojem Republika Hrvatska ili jedinice
lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koristenja.«.
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AEDSJEDNICI ODBORA ZA ZAKONODAVSTVQO

PREDSJEDNIKU ODBORA ZA PRAVOSUPE

Na temelju ¢lanka 209. stavka 2. Poslovnika Hrvatskoga sabora u prilogu
upucujem Prijedlog za davanje vjerodostojnog tumacenja élanka 6. stavka 4. Zakona
o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora ("Narodne novine”, broj 125/11, 64/15 i
112/18), koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora podnio Klub zastupnika SDP-a, aktom od
18. srpnja 2019. godine.
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PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

Na temelju ¢lanka 208. Poslovnika Hrvatskoga sabora, Klub zastupnika SDP-a
podnosi Prijedlog za davanje vjerodostojnog tumacenja ¢lanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine*, broj 125/11, 64/15 1 112/18).

Za predstavnike Kluba zastupnika SDP-a koji ¢e u njegovo ime sudjelovati u
radu Hrvatskoga sabora i njegovih radnih tijela odredeni su zastupnici Davor Bernardié,
Arsen Bauk, Peda Grbin, Sabina Glasovac, Sasa Puji¢ i Zeljko Jovanovic.

PREDSJEDNIK KLU,




KLUB ZASTUPNIKA SDP-a
U HRVATSKOM SABORU

PREDSJEDNIKU HRVATSKOG SABORA

Predmet: Prijedlog za davanje vjerodostojnog tumacenja ¢lanka 6.
stavka 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
(,Narodne novine“, br. 125/11., 64/15. 1 112/18.)

L. UvOD

Na temelju c¢lanka 208., u vezi s ¢lankom 172. Poslovnika Hrvatskog sabora
(,,Narodne novine®, br. 81/13., 113/16., 69/17. 1 29/18.), kao ovlasteni predlagatelji zakona
podnosimo prijedlog za vjerodostojno tumacdenje Clanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11., 64/15. 1 112/18., u daljnjem
tekstu Zakon).

Clanak 6. citiranog Zakona glasi:

»(1) Poslovni prostor u viasnistvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave te pravnih osoba u njihovu viasnistvu ili pretezitom viasnistvu daje
se u zakup javnim natjecajem.

(2) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga clanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora
sklapa se bez javnog natjecaja kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvaiska i jedinice
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave te pravme osobe u viasniStvu ili preteZitom
viasnistvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u viasnisStvu ili preteZitom viasniStvu
Jjedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, ako je to u interesu i cilju opéega,
gospodarskog i socijalnog napretka wjezinih gradana, a zakupnina se odreduje sukladno
kriterijima za odredivanje visine zakupnine jedinice lokalne samouprave gdje se nekretnina
nalazi.

(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga clanka, Republika Hrvatska kao zakupodavac
moZe dati pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok
od pet godina pod istim uvjetima (iznos mjesecne zakupnine, zakupnik...) kao u postojeéem
ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno kada je mjesecni iznos
zakupnine veéi od najvece cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne samouprave neovisno o
dielatnosti iskljucivo zakupniku koji s Republikom Hrvatskom ima skiopljen ugovor o zakupu
na temelju javnog natjecaja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, kada



mu istjece takav ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natjecaja, a na njegov pisani
zahtjev.

(4) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga Cclanka, jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave kao zakupodavac moze dati pisanu ponudu za sklapanje novog
ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok od pet godina pod istim uvjetima (iznos
mjesecne zakupnine, zakupnik...) kao u postoje¢em ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski
opravdano, odnosno kada je mjesecni iznos zakupnine veéi od cijene zakupnine po odluci
Jedinice lokalne samouprave za djelatnost koju zakupnik obavija iskljucivo zakupniku koji s
Jedinicom lokalne i podrucne (regionalne) samouprave ima sklopljen ugovor o zakupu na
temelju javnog natjecaja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, kada mu
istjece takav ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natjecaja, a na njegov pisani
zahtjev.

(5) Zakupnik iz stavka 3. i 4. ovoga clanka duzan je pisani zahtjev podnijeti
Ministarstvu drZavne imovine, odnosno jedinici lokalne i podrucne (regionalne) samouprave,
najkasnije 120 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, a Ministarstvo drZavne
imovine, odnosno jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave duzna je najkasnije
90 dana prije isteka roka na koji je ugovor skloplien zakupniku dati pisanu ponudu za
sklapanje novog ugovora ili ga pisanim putem obavijestiti da mu neée ponuditi sklapanje
novog ugovora o zakupu.

(6) Ako zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 5. ovoga ¢lanka ili ako
Ministarstvo driavne imovine ili jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave
pisanim putem obavijesti zakupnika da mu nece ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu,
za navedeni prostor objavit ¢e se natjecaj za davanje u zakup.

(7) Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. ili 4. ovoga dlanka
najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, zakupni odnos je prestao
istekom roka na koji je ugovor sklopljen, a zakupodavac ée nakon stupanja u posjed tog
poslovnog prostora raspisati javni natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora.

(8) Uvjeti i postupak natjecaja odreduju se u skladu s odlukom Ministarstva drZavne
imovine, Zupanijske skupstine, Gradske skupsStine Grada Zagreba, odnosno gradskoga ili
opcinskoga vijeta.

(9) Postupak natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Ministarstvo
drZavne imovine, Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik ili opéinski nacelnik,
odnosno od njih oviasteno tijelo, a za pravne osobe u vlasnistvu ili preteZitom viasnistvu
Republike Hrvatske ili jedinice lokalne (regionalne) samouprave nadleino tijelo utvrdeno
aktima te pravne osobe.

(10) Najpovolinijom ponudom smatrat ée se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz
natjeCaja sadrZi i najvisi iznos zakupnine.

(11) Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe
odredene Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i clanovima njihovih
obitelji ako se te osobe u svojoj prijavi na natjeCaj za navedeni prostor pozovu na to pravo,
ako ispunjavaju uvjete iz natjecaja, uvjete iz ovoga Zakona i prihvate najvisi ponudeni iznos
zakupnine.

(12) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga ¢lanka nistetan je.

(13) Odredbe ovoga clanka odnose se i na poslovni prostor koji je jos uvijek upisan u
zemljisnim knjigama kao drustveno vlasniStvo na kojem Republika Hrvatska ili jedinice
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja
ili koristenja.*.



II. RAZLOZI ZBOG KOJIH SE TUMACENIJE TRAZI

Ovaj prijedlog za vjerodostojno tumacenje zakona posljedica je pitanja tumacenja
uvjeta za produZenje ugovora postojeem zakupniku, a sukladno spornom &lanku 6. stavku 4.
Zakona.

Naime, moguénost produljenja ugovora o zakupu bila je predvidena i odredbama
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11.) koji je to
pitanje uredivao ¢lankom 6., koji je izmijenjen 20018. godine, na slijedeéi nadin:

»(1) Poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske i jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave te pravnih osoba u njihovu viasniStvu ili preteZitom viasnistvu daje
se u zakup putem javnoga natjecaja.

(2) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga clanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora
sklapa se bez javnog natjecaja kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvaiska i jedinice
lokalne samouprave, odnosno jedinice podrucne (regionalne) samouprave te pravne osobe u
viasnistvu ili pretezitom vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u viasnistvu ili
pretezitom viasniStvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, ako je to u
interesu i cilju opcega, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana.

(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga clanka, zakupodavac je duZan sadasnjem
zakupniku poslovnoga prostora koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, ili na
zahijev zakupnika, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, dati
pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme — ne dulje od pet
godina, osim ako mu je taj poslovni prostor potreban za obavljanje njegove djelatnosti.

Takva mogucnost produZenja ugovora o zakupu postoje¢em zakupniku je postojeca,
dugotrajna i u primjeni, a smisao takve moguénosti je vrlo jasan - omoguéiti kontinuitet
poslovanja postoje¢im zakupnicima, omogucéiti kontinuitet djelatnost na odredenom prostoru i
podru¢ju. U praksi nije bilo problema s primjenom te odredbe jer se zakupnicima koji su
ostvarivali pravo na takvo produzenje takva mogucnost i pruzala i ostvarivala.

Medutim, novi tekst Zakona, nakon izmjene iz 2018. godine sadrzi dvije sintagme
koje ureduju uvjete za takvo produZenje ugovora i zahtijevaju vjerodostojno tumadenje, a
kako bi se izbjegli nesporazumi i nejasnoée obzirom na svakodnevno produZavanje ugovora o
zakupu 1 primjenu navedenih odredbi. Stava smo da jedino predloZeno tumacenje ima smisla
jer u protivnom bi navedena odredba znadila da je produZenje ugovora o zakupu moguce
samo jednokratno obzirom da je drugi ugovor o zakupu — sklopljen nakon prvog produZenje —
sklopljen bez posebnog javnog natjedaja.

U odnosu na tumacenje ekonomske opravdanosti obnove ugovora o zakupu smisao
iste treba tumaciti u svjetlu osiguravanja redovnog prihoda proracuna jedinice lokalne
samouprave 1 nastavka ugovornog odnosa sa zakupnikom koji pravovremeno izvriava svoje
obveze 1 uredno izvrsava ugovor o zakupu u pogledu djelatnosti koja se u poslovnom prostoru
obavlja. Ekonomski opravdanim ne moZe se smatrati postupanje koje za rezultat ima,
neobnovljen ugovor o zakupu s zakupnikom koji ima ugovorenu cijenu zakupnine jednaku
pocetnoj cijeni zakupnine. U tom slucaju provodenje novog natjetaja predstavlja prekid u
obavljanju odredene djelatnosti za koju postoji potreba na podrudju jedinice lokalne



samouprave kao i prekid u redovnom prilivu prorauna ali i u redovnom poslovanju
zakupnika (place zaposlenika, davanja s osnova koristenja poslovnog prostora i sl.)

O sintagmi produljenja ugovora koje je ,,posljedica javnog natjecaja“ postoji misljenje
predlagatelja Zakona — Ministarstva drZavne imovine. U dopisu KLASA: 011-01/19-03/02,
URBROJ: 536-02/01-19-02 je navedeno:

wMinistarstvo drzavne imovine smatra da se odredba ¢lanka 6. stavka 4. zakona treba
primjenjivati na nacin da jedinica lokalne samouprave moze ponudu za sklapanje novog
ugovora o zakupu dati zakupniku koji je prvi ugovor o zakupu sklopio temeljem javnog
natjecaja neovisno da li je nakon inicijalnog ugovora o zakupu sklopljenog na temelju javnog
natjecaja ugovor o zakupu veé produzen, pod uvietom da zakupnik to zatrazi pisanim putem u
zakonskom roku i pod uvjetom da je to ekonomski opravdano, odnosno da je mjesecni iznos
zakupnine u postojecem ugovoru o zakupu veéi od cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne
samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja.*

O sintagmi ekonomske opravdanosti obnove ugovora ne postoji misljenje
predlagatelja stoga smatramo da postoji potreba za davanjem vjerodostojnog tumadenja
navedene odredbe ¢lanka 6. stavka 4. Zakona, a kako bi se otklonile dvojbe oko primjene
istoga u praksi.

II. IZVORI POTREBNIH SREDSTAVA

Za provedbu ove Odluke nije potrebno osigurati dodatna sredstva iz drzavnog
proracuna Republike Hrvatske.



IV.  PRIUEDLOG TEKSTA VJERODOSTOINOG TUMACENJA

Vjerodostojno tumacenje
Clanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
(,,Narodne novine*, br. 125/11., 64/15. i 112/18.)

U dvojbi oko tumacenja ¢lanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11., 64/15. 1 112/18.), isti treba tumagditi na sljedeéi
nadin:

pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok od
pet godina zakupodavac moze dati postoje¢em zakupniku pod istim uvjetima (iznos mjese¢ne
zakupnine, zakupnik i dr.) kao u postojeéem ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski
opravdano, odnosno kada je iznos zakupnine koju ¢e ponuditi zakupniku jednak ili veéi od
1znosa koji je za djelatnost koju zakupnik obavlja u poslovnom prostoru odreden kao poéetni
1znos koji bi bio oglaSen da se za predmetni poslovni prostor objavljuje javni natjecaj;

u slucajevima kada je iznos ugovorene zakupnine manji od pocetnog iznosa zakupnine
za djelatnost koja se obavlja u poslovnom prostoru, takoder se moZe ponuditi obnova ugovora
o zakupu pod uvjetom da zakupnik prihvati povecanje zakupnine na iznos koji je jednak
pocetnoj zakupnini za djelatnost koju obavlja;

ugovor o zakup se moZe obnoviti u slu¢aju kada je zakupnik u zakupu poslovnog
prostora temeljem ugovora sklopljenog na temelju javnog natje¢aja, neovisno o tome kada je

takav ugovor sklopljen i je li nakon toga ugovora bilo produZenja trajanja zakupa.

U Zagrebu, dana 16. srpnja 2019. godine
Predsjednik
Kluba zastupnika SDP-a
Arsen Bauk
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Predmet: Prijedlog za davanje vjerodostojnog tumadenja ¢lanka 6. stavka 4. Zakona o

zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne novine, br. 125/11, 64/15 i
112/18); (predlagatelj: klub zastupnika SDP-a u Hrvatskome saboru) - migljenje
Vlade

Veza: Pismo Hrvatskoga sabora, klase: 021-12/19-05/12, urbroja: 65-19-03, od 19.
srpnja 2019. godine

Na temelju ¢lanka 209. stavka 3. Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne
novine, br. 81/13, 113/16, 69/17 i 29/18), Vlada Republike Hrvatske o Prijedlogu za davanje
vjerodostojnog tumacenja Clanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga
prostora (Narodne novine, br. 125/11, 64/15 i 112/18), koji je podnio Klub zastupnika SDP-a u
Hrvatskome saboru, daje sljedede

MISLJENJE

Vlada Republike Hrvatske je midljenja da nema potrebe za vjerodostojnim
tumacenjem ¢lanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu o kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne
novine, br. 125/11, 64/15 1 112/18 - u daljnjem tekstu: Zakon), iz sljedecih razloga:

Clankom 6. stavkom 1. Zakona propisano je da Republika Hrvatska i jedinice
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave poslovne prostore u svojem vlasni§tvu daju u
zakup javnim natjecajem.

Clankom 6. stavkom 4. Zakona omogucen je izuzetak od davanja poslovnih
prostora u vlasniStvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave javnim natje¢ajem
na na¢in da se poslovni prostor u vlasni§tvu jedinica lokalne i podrugne (regionalne)
samouprave moze dati u zakup bez javnog natjedaja postoje¢em zakupniku kada mu sklopljen
ugovor o zakupu na temelju javnog natjecaja isti¢e pod sljedeé¢im uvjetima:



1) da je postoje¢i zakupnik to zatrazio

2) da postojeéi zakupnik u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu

3) da se ponudi sklapanje novog ugovora o zakupu na rok od pet godina pod istim
uvjetima (iznos mjeseéne zakupnine, zakupnik...) kao u postojeCem ugovoru o
zakupu

4) te daje takvo sklapanje novog ugovora o zakupu za narednih pet godina ekonomski
opravdano, odnosno da je mjese¢ni iznos zakupnine iz postojeceg ugovora o zakupu
(koji ¢e biti iznos zakupnine i u novom ugovoru) veéi od cijene zakupnine po odluci
jedinice lokalne samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja.

Institut vjerodostojnog tumadenja zakona ureden je odredbama Clanaka 208. i
209. Poslovnika Hrvatskoga sabora.

Predmetom vjerodostojnog tumadenja mogu biti samo odredbe koje su nejasne i
neprecizne kako bi im se dao objektivni smisao, a pristup u davanju ocjene o potrebi
vierodostojnog tumadenja pojedine zakonske odredbe mora biti restriktivan.

Predlagatelj, u bitnome, smatra da je potrebno intervenirati u odredbu ¢lanka 6.
stavka 4. Zakona kako bi se vjerodostojno tumacila sintagma ekonomske opravdanosti i kako
bi se otklonila dvojba oko primjene istog u praksi.

Predlagatelj u prijedlogu vjerodostojnog tumacenja predlaZze tumacenje da
jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave moZe za poslovne prostore u svojem
vlasni$tvu ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu postoje¢em zakupniku i u slu¢aju kada
je iznos zakupnine u postoje¢em ugovoru manji od pocetnog iznosa zakupnine koji bi bio u
javnom natjeéaju za djelatnost koja se obavlja u poslovnom prostoru pod uvjetom da zakupnik
prihvati povecanje zakupnine na iznos koji je jednak pocetnoj zakupnini za djelatnost koju
obavlja.

Ovakvim tumadenjem odredbe ¢lanka 6. stavka 4. Zakona, izravno bi se krSila
odredba Zakona koja je izriita i jasna i koja propisuje da se ugovor o zakupu moZe bez javnog
natjetaja sklopiti s postoje¢im zakupnikom pod uvjetom ispunjenja odredenih uvjeta od kojih
je jedan da mjese¢ni iznos zakupnine iz postojeceg ugovora o zakupu mora biti veci od cijene
zakupnine po odluci jedinice lokalne samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja.

Vjerodostojnim tumadenjem Zakona ne moZe se mijenjati zakonska odredba te
bi za ovakvo tumadenje odredbe &lanka 6. stavka 4. bilo potrebno izmijeniti Zakon.

Pored navedenog, razmatrajuéi ¢lanak 6. u cjelini, odnosno odredbu stavka 4.
¢lanka 6., ne postoji niti dvojba da se sukladno propisanom izuzetku i pod uvjetima iz ¢lanka
6. stavka 4. moze sklopiti novi ugovor o zakupu poslovnog prostora, vise puta, bez obveze
ponovnog provodenja javnog natjecaja.

Stoga Vlada Republike Hrvatske ne podrzava predmetni Prijedlog za davanje
vierodostojnog tumacenja ¢lanka 6. stavka 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga
prostora (Narodne novine, br. 125/11, 64/151 112/18).



Za svoje predstavnike, koji ¢e u vezi s iznesenim misljenjem biti nazo¢ni na
sjednicama Hrvatskoga sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila dr. sc. Marija
Banozi¢a, ministra drzavne imovine, Krunoslava Kati¢i¢a i Tomislava Bobana, drZzavne tajnike
u Ministarstvu drzavne imovine, te Ivanu Pintar i Leona Zulja, pomoénike ministra drzavne
imovine.




