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HRVATSKI SABOR

KLASA: 022-02/24-01/72
URBROJ: 65-24-2

Zagreb, 23. rujna 2024,

ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA I PREDSJEDNICIMA
RADNIH TIJELA

Na temelju ¢lanaka 178. i 192. Poslovnika Hrvatskoga sabora u prilogu
upucujem Prijedlog zakona izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji
poslovnoga prostora, s Konacnim prijedlogom zakona koji je predsjedniku Hrvatskoga
sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske, aktom od 20. rujna 2024. godine uz prijedlog da
se sukladno ¢lanku 204. Poslovnika Hrvatskoga sabora predloZeni Zakon donese po hitnom
postupku.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora 1 njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Vlade Republike Hrvatske i
ministra prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Branka Bagiéa i drZavne tajnike
Dunju Magag, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bo3njak, Domagoja Orli¢a i Davida Vlajéica.

PREDSJEDNIK

ordan Jandrokovié



VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KLASA: 022-03/24-01/23
URBROJ: 50301-27/27-24-4

Zagreb, 20. rujna 2024.
PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

PREDMET: Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji
poslovnoga prostora, s Kona¢nim prijedlogom zakona

Na temelju ¢lanka 85. Ustava Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 85/10.
- prodisceni tekst i 5/14. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske) 1 ¢lanaka 172. 1 204.
Poslovnika Hrvatskoga sabora (,,Narodne novine®, br. 81/13., 113/16., 69/17., 29/18., 53/20.,
119/20. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 123/20. i 86/23. - Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske), Vlada Republike Hrvatske podnosi Prijedlog zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora, s Kona¢nim prijedlogom
zakona za hitni postupak.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Vlade Republike Hrvatske 1
ministra prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Branka Bacic¢a 1 drzavne tajnike
Dunju Magas, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bo3njak, Domagoja Orli¢a i Davida Vlaj¢iéa.




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA
O ZAKUPU | KUPOPRODAJI POSLOVNOGA PROSTORA,
S KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA

Zagreb, rujan 2024.



PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA
O ZAKUPU | KUPOPRODAJI POSLOVNOGA PROSTORA

l. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donosenje ovoga Zakona sadrzana je u ¢lanku 2. stavku 4. podstavku
1. Ustava Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 85/10. — proc¢isceni tekst i 5/14. — Odluka
Ustavnog suda Republike Hrvatske).

II. OCJENA STANJA | OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA
PROISTECI

Ocjena stanja

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11.,
64/15. i 112/18. — u daljnjem tekstu: Zakon) donesen je u listopadu 2011., a stupio je na snagu
15. studenoga 2011., a do danas Zakon je izmijenjen i dopunjen dva puta.

Prvi puta Zakon je izmijenjen i dopunjen u lipnju 2015. u cilju uredenja postupanja kada
zakupniku koji je ispunjavao uvjete nije u Zakonom propisanom roku ponudeno sklapanje
novog ugovora o zakupu te su bile izmijenjene i dopunjene odredbe koje se odnose na uvjete i
kriterije za prodaju poslovnih prostora.

Drugi puta Zakon je izmijenjen i dopunjen u prosincu 2018. (u daljnjem tekstu: Zakon
iz 2018.) kada je uvedena zabrana podzakupa poslovnih prostora u vlasni§tvu Republike
Hrvatske, dodatno su uredeni kriteriji za prodaju poslovnoga prostora te je propisano postupanje
radi reguliranja zakupnog odnosa s neposrednim posjednicima.

Zakon omogucuje produzenje ugovora o zakupu isklju¢ivo zakupnicima s kojima je
ugovor o zakupu za poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne
ili podru€ne (regionalne) samouprave, sklopljen nakon provedenog javnog natjecaja i pod
uvjetom da je zakupnina iz ugovora veca od najvece cijene zakupnine prema Kkriterijima jedinice
lokalne samouprave, bez obzira na djelatnost koja se u prostoru obavlja.

Zakonom iz 2018. omoguceno je sklapanje ugovora o zakupu s neposrednim
posjednikom odnosno korisnikom poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske,
odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, koji je stupanjem na snagu
zakona obavljao dopustenu djelatnost u poslovnom prostoru u vlasniStvu Republike Hrvatske,
odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, ali koji nije imao ranije
sklopljeni ugovor o zakupu, i to na rok od pet godina.

Ugovori o zakupu koji su temeljem Zakona iz 2018. sklapani s neposrednim
posjednicima koji su u zakupu poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno
jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave poceli su isticati, a vaze¢im Zakonom
nije moguce produZiti ugovor o zakupu toj kategoriji zakupnika.



Tijekom 2023. i sijecnja 2024. isteklo je 104 ugovora o zakupu, a tijekom 2024. isteci
¢e jo§ 282 ugovora o zakupu, od kojih je manji dio sklopljen sa zakupnicima temeljem
provedenog javnog natjecaja i ne mogu se vise produziti, dok je veci dio tih ugovora sklopljen
s neposrednim posjednicima i ne mogu se produziti temeljem odredbi Zakona.

Slijedom navedenoga, a budu¢i da temeljem odredbi Zakona nije omoguéeno
produzenje ugovora o zakupu sa zakupnicima koji su ranije bili u statusu neposrednih
posjednika, jer isti nisu ugovor o zakupu sklopili temeljem provedenog javnog natjecaja, te je
navedeno potrebno urediti ovim Kona¢nim prijedlogom zakona na nacin da se i zakupnicima s
kojima je neposredno, bez javnog natjeCaja, sklopljen ugovor o zakupu, a koji u cijelosti
ispunjavaju sve obveze iz ugovora o zakupu, omoguci produzenje ugovora na rok do deset
godina uz mogucnost produljenja na daljnjih do deset godina.

Takoder, a budu¢i da su pojedini zakupnici bili ili jo§ uvijek jesu onemoguceni u
koristenju poslovnih prostora za koje imaju sklopljen ugovor o zakupu, a koji se nalaze u
zgradama koje su predmet obnove od potresa, potrebno je zakonom regulirati mogucnost
produljenja ugovora o zakupu za vrijeme koje su bili onemoguceni koristiti poslovni prostor.

Republika Hrvatska je vlasnik velikog broja garaza i garaznih mjesta koje stjeCe po
raznim osnovama, a najceS¢e u postupku povezivanja zemljiSnih knjiga i knjiga poloZenih
ugovora, a koje korisnici koriste temeljem raznih pravnih osnova i s kojima je potrebno
regulirati odnose na nacin da se prije svega tim osobama omoguci kupnja garaze ili garaznog
mjesta, odnosno sklapanje ugovora o zakupu.

Budu¢i da Republika Hrvatska odnosno jedinice lokalne ili podruc¢ne (regionalne)
samouprave kontinuirano stjeCu nove poslovne prostore temeljem raznih pravnih osnova,
potrebno je urediti odnose s neposrednim posjednicima tih poslovnih prostora, a koji u takvom
prostoru obavljaju dopustenu djelatnost i koji taj prostor koriste na temelju valjane pravne
osnove, odnosno ugovora o zakupu sklopljenog s ranijim vlasnikom ili zakupodavcem ili
temeljem pravne osnove koja je otpala.

Pored navedenog, pojedine odredbe Zakona potrebno je izmijeniti s obzirom na
promjene u nadleznostima koje su nastale stupanjem na snagu Zakona o upravljanju
nekretninama i pokretninama u vlasniS§tvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine“, broj
155/23.), kojim su poslovi upravljanja stanovima i poslovnim prostorima u vlasnistvu
Republike Hrvatske, a kojima je ranije upravljalo Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i1 drzavne imovine, povjereni druStvu DrZavne nekretnine d. o. o. (u daljnjem
tekstu: Drustvo) te kojim se propisuje da su sredstva od davanja u najam i zakup tih nekretnina
prihod Drustva, dok se prihodi ostvareni od prodaje tih nekretnina dijele na nacin da 10 %
pripada Drustvu, dok je 90 % prihod drzavnog proracuna Republike Hrvatske.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti Zakonom

Konac¢nim prijedlogom zakona omogucit ¢e se produZzenje ugovora o zakupu koji nije
istekao zakupniku koji u potpunosti ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu sklopljenog s
Republikom Hrvatskom, odnosno jedinicom lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, i to
na nacin da mu najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen zakupodavac
moze ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na rok od najduze deset godina uz mogucnost
produljenja za daljnjih najduze deset godina.



Takoder, omogucit ¢e se produzenje ugovora o zakupu poslovnoga prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave koji je
istekao, i to zakupniku koji u potpunosti ispunjava sve obveze temeljem ranijeg ugovora o
zakupu 1 koji obavlja dopustenu djelatnost u tom prostoru, a protiv kojega se ne vodi postupak
radi ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora, na na¢in da mu zakupodavac moze
ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na rok od najduze deset godina uz moguénost
produljenja za daljnjih najduze deset godina.

Visina mjese¢ne zakupnine odredit ¢e se prema kriterijima jedinice lokalne samouprave
s obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja, odnosno u visini iznosa zakupnine
odredene u postojeCem ugovoru 0 zakupu odnosno u ugovoru Kkoji je istekao, ako je tako
odredeni iznos zakupnine ve¢i od iznosa zakupnine odredene prema kriterijima jedinice lokalne
samouprave s obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja.

Ukoliko zakupnik u roku od 30 dana od zaprimanja ponude istu ne prihvati, pokrenut ¢e
se postupak radi ispraznjenja 1 predaje u posjed poslovnoga prostora.

Isto tako, potrebno je propisati obvezu uskladivanja iznosa mjeseCne zakupnine s
kriterijima jedinice lokalne samouprave ukoliko jedinica lokalne samouprave tijekom trajanja
zakupa iste izmijeni, na nain da ¢e se iznos mjeseCne zakupnine uskladiti sukladno
izmijenjenim Kriterijima jedinice lokalne samouprave pocevsi od prvog dana sljedeceg mjeseca
koji slijedi nakon mjeseca u kojem je donesena odluka o izmjeni kriterija i to samo ako je tako
odredeni iznos mjesec¢ne zakupnine veéi od iznosa mjesecne zakupnine u postojecem ugovoru,
a o ¢emu C¢e se sklopiti dodatak ugovoru o zakupu.

Dodatno se propisuje da se odredbe koje se odnose na zakup poslovnih prostora u
vlasniStvu Republike Hrvatske i jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave na
odgovarajuc¢i nacin odnose i1 na pravne osobe u isklju¢ivom ili pretezitom vlasniStvu Republike
Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave.

Navedenim na¢inima omogucit ¢e se uredenje odnosa sa zakupnicima koji su ugovor o
zakupu sklopili temeljem javnog natjecaja, ¢ak i kada im je ugovor o zakupu ve¢ ranije bio
produzavan temeljem vazeceg Zakona, ali i onim zakupnicima Kkoji su ranije bili u statusu
neposrednog posjednika, dakle onima s kojima je temeljem Zakona iz 2018. ugovor o zakupu
sklopljen neposredno, i to pod uvjetom da ispunjavaju sve obveze iz ugovora o zakupu i koji u
prostoru obavljaju dopustenu djelatnost.

Pored navedenog, Kona¢nim prijedlogom zakona se dodaje odredba kojom ¢e se
omoguciti produZenje ugovora o zakupu zakupnicima koji su prije isteka ugovora morali
napustiti poslovne prostore zbog obnove zgrada od potresa, na na¢in da se nakon obnove tih
zgrada vrate u te poslovne prostore za vrijeme koje im je preostalo do isteka ugovora o zakupu.

U cilju onemogucavanja zlouporabe prava zakupnika uslijed davanja u podzakup
poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno
jedinica lokalne ili podruc¢ne (regionalne) samouprave, Konac¢nim prijedlogom zakona
zabranjuje se davanje u podzakup poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora u
vlasnistvu jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, dok je zabrana davanja u
podzakup poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske
bila propisana Zakonom.



Nadalje, Kona¢nim prijedlogom zakona dodaju se odredbe kojima se omogucéava
neposredna prodaja garaZa i garaznih mjesta u vlasni$tvu Republike Hrvatske, odnosno jedinice
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave i to korisnicima koji garaze koriste na temelju
valjanog ugovora ili ugovora koji je istekao, odnosno pravnim sljednicima navedenih korisnika,
a za koristenje uredno podmiruju naknadu.

Naime, kako se za garaze nisu sklapali ugovori o zakupu ve¢ su se iste davale na
koriStenje na temelju razli¢itih pravnih osnova, potrebno je Zurno omoguciti prodaju garaza u
svrhu smanjenja portfelja drzavne imovine, svim korisnicima koji se nalaze u posjedu i uredno
pla¢aju naknadu, a u posjedu garaze se nalaze zato $to su njihovim pravnim prednicima, u
pravilu roditeljima, navedene garaze dane na koristenje temeljem razli¢itih odluka.

Cesti su slu¢ajevi da su vlasnici stanova, koji su imali pravo koristenja odredene garaze
prodali stanove te ujedno predali posjed garaze novim vlasnicima stanova koji onda godinama
uredno pla¢aju naknadu za koriStenje, a nemaju regulirani status korisnika.

Kako svi navedeni korisnici uredno placaju naknadu za koriStenje garaze te kontinuirano
podnose zahtjeve za kupnju, potrebno je omogucéiti neposrednu prodaju po trzisnoj vrijednost
utvrdenoj na temelju procjembenog elaborata ovlastenog sudskog vjestaka.

Garaze odnosno garazna mjesta nece se prodavati korisnicima koji nemaju valjanu
pravnu osnovu za koristenje, 0dnosno nisu u poziciji gore navedenih pravnih sljednika, ali ¢e
se s istima sklopiti ugovor o zakupu na rok od dvije godine pod uvjetom da nisu u posjed garaze
usli neovlasteno ili na nasilan nacin.

Naime, svrha je da se koriStenje garaZe regulira ugovorom, a nakon isteka ugovora
garaze ¢e se prodavati putem javnog natjecaja.

Kona¢nim prijedlogom zakona ureduju se i odnosi s neposrednim posjednicima
zateCenim u poslovnim prostorima, vlasnistvo kojih je stekla Republika Hrvatska, odnosno
jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave.

U tom smislu, pod uvjetom da se ne radi o poslovhom prostoru kojim Republika
Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave ima namjeru
raspolagati na drugaciji nacin, nadleZno tijelo moZe ponuditi sklapanje ugovora o zakupu na
odredeno vrijeme od pet godina neposrednom posjedniku poslovnoga prostora koji je u trenutku
kada je Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave
pravomoc¢nim rjeSenjem ili drugim pravnim aktom utvrdena vlasnicom poslovnoga prostora, a
taj poslovni prostor koristio je za obavljanje dopustene djelatnosti i koji taj prostor koristi na
temelju valjane pravne osnove odnosno ugovora o zakupu sklopljenog s ranijim vlasnikom ili
zakupodavcem ili na temelju pravne osnove koja je otpala, i to s iznosom mjesecne zakupnine
odredenim prema kriterijima jedinice lokalne samouprave s obzirom na djelatnost koju
neposredni posjednik u prostoru obavlja, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od
iznosa mjesecne zakupnine koju je neposredni posjednik placao temeljem ranijeg ugovora o
zakupu ili druge pravne osnove, u kojem slucaju ¢e se iznos mjese¢ne zakupnine odrediti prema
navedenoj pravnoj osnovi.

Konac¢nim prijedlogom zakona se propisuje da ¢e se postupci zapoceti po odredbama
Zakona, a prije stupanja na snagu ovoga Zakona, dovrSiti po odredbama Zakona i propisa
donesenih na temelju istog, ali se daje mogucnost da se navedeni postupci dovrse po odredbama



Konac¢nog prijedloga zakona i propisima donesenim na temelju Kona¢nog prijedloga zakona
ako je to povoljnije za stranku i ako to ona zatrazi.

Naime, moguénost dovrSavanja zapocCetih postupaka po odredbama Konacnog
prijedloga zakona dana je iz razloga $to su odredbe Konacnog prijedloga zakona u odredenim
dijelovima povoljnije od odredbi Zakona za zakupce i korisnike poslovnih prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske ili jedinice lokalne ili podruc¢ne (regionalne) samouprave te se stoga daje
mogucnost strankama da zatraze primjenu ovoga Zakona na njihove zapocete postupke kako
ne bi bile diskriminirane.

Slijedom navedenoga, omogucavanjem dovrSavanja zapocetih postupaka po odredbama
Konac¢nog prijedloga zakona, a u Ustavom Republike Hrvatske odredenom okviru, omogucuje
se ostvarenje javnog, odnosno drustvenog interesa jednakog postupanja po zahtjevima
zakupnika i korisnika poslovnih prostora, zbog ¢ega je omoguéeno povratno djelovanje
pojedinih odredbi Kona¢nog prijedloga zakona i ostvarivanje povoljnijeg prava, $to je u skladu
s ¢lankom 90. stavkom 5. Ustava Republike Hrvatske.

Posljedice koje ¢e donoSenjem Zakona proisteci
Kona¢nim prijedlogom zakona omogucit ¢e se:

- Uredenje zakupnih odnosa izmedu Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili
podrucne regionalne samouprave sa zakupnicima koji uredno izvr§avaju svoje ugovorne
obveze i1 koji u poslovnom prostoru obavljaju dopustenu djelatnost na na¢in da ¢e moci
I nadalje nastaviti i planirati svoje poslovne aktivnosti, a zakupodavci ¢e zadrzati
kontinuirane prihode koje ostvaruju iz ugovora o zakupu

- neposredna prodaja garaza i garaznih mjesta u vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno
jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, i to korisnicima koji garaZe
koriste na temelju valjanog ugovora ili ugovora koji je istekao odnosno pravnim
sljednicima navedenih korisnika, a za koriStenje uredno podmiruju naknadu, a $to ¢e
utjecati 1 na smanjenje portfelja drzavne imovine $to je ujedno jedna od mjera kojom se
operacionalizira poseban cilj ,,U¢inkovito upravljanje nekretninama u vlasniStvu
Republike Hrvatske™ Strategije upravljanja drzavnom imovinom 2019. — 2025.
(,,Narodne novine“, broj 96/19.), a isto predstavlja i jedan od indikatora provedbe
reformske mjere R.5. — Optimizacija upravljanja nekretninama u drzavnom vlasni$tvu
utvrdenom Nacionalnim planom oporavka i otpornosti 2021. — 2026. u okviru
komponente C2. — Javna uprava, pravosude i drzavna imovina, podkomponente C. 2.4.
- Unaprjedenje upravljanja drzavnom imovinom

- reguliranje zakupnog odnosa s onim zakupnicima koji su morali napustiti poslovne
prostore uslijed obnove od potresa

- uredenje zakupnih odnosa u poslovnim prostorima, kojih je vlasnistvo stekla Republika
Hrvatska, odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, na nacin da
se omoguci sklapanje ugovora o zakupu s neposrednim posjednikom takvog poslovnoga
prostora, a koji je u vrijeme stjecanja vlasnistva Republike Hrvatske odnosno jedinice
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave u poslovnom prostoru obavljao dopustenu
djelatnosti i koji je poslovni prostor koristio temeljem sklopljenog ugovora o zakupu s
ranijim vlasnikom ili zakupodavcem ili temeljem pravne osnove koja je otpala.



I11.  OCJENA1IZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Za provodenje ovoga Zakona nije potrebno osigurati dodatna sredstva u drzavnom
proracunu Republike Hrvatske.

IV. RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU

Sukladno ¢lanku 204. stavku 1. Poslovnika Hrvatskog sabora (,,Narodne novine®, br.
81/13., 113/16., 69/17., 29/18., 53/20., 119/20. — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske,
123/20. i 86/23. — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske), zakon se moze donijeti po
hitnom postupku, kada to zahtijevaju osobito opravdani razlozi.

Tijekom 2023. i sijecnja 2024. isteklo je 104 ugovora o zakupu poslovnih prostora u
vlasnistvu Republike Hrvatske, a tijekom 2024. iste¢i ¢e jo§ 282 ugovora o zakupu, od kojih je
manji dio sklopljen sa zakupnicima temeljem provedenog javnog natjeCaja i ne mogu se vise
produziti, dok je veci dio tih ugovora sklopljen s neposrednim posjednicima i ne mogu se
produziti temeljem odredbi Zakona.

Takoder, prema podacima dostavljenim od Udruge gradova u Republici Hrvatskoj za
Cetiri velika grada (Zagreb, Rijeka, Split i Osijek) tijekom 2024. godine iste¢i ¢e 301 ugovor o
zakupu poslovnih prostora, buduéi da se temeljem odredbi Zakona isti ne mogu vise produziti.

Navedeno znaci da bi se protiv svih tih zakupnika trebali pokretati postupci za iseljenje
I predaju u posjed poslovnoga prostora, s obzirom na to da su ugovori o zakupu istekli ili ¢e
istec¢i, a radi se 0 zakupnicima koji uredno koriste te poslovne prostore i za koristenje podmiruju
sve obveze te obavljaju dopustenu djelatnost.

Pored toga, navedeni zakupnici su dugi niz godina ulagali i odrZavali navedene poslovne
prostore te imaju gospodarski interes i namjeru nastavka poslovanja u tim prostorima.

Stoga, Konac¢nim prijedlogom zakona ureduju se postupci sklapanja ugovora o zakupu
sa zakupnicima kojima isticu ili su ve¢ istekli ranije sklopljeni ugovori o zakupu poslovnoga
prostora u vlasni$tvu Republike Hrvatske, odnosno u vlasnistvu jedinice lokalne ili podru¢ne
(regionalne) samouprave zbog Cega je radi otklanjanja pravne nesigurnosti i radi sprjecavanja
nastanaka eventualnih poremecaja u gospodarstvu potrebno stvoriti zakonski okvir temeljem
kojeg ¢e se urediti ti zakupni odnosi, a kako bi se osigurala moguénost daljnjeg poslovanja u
tim prostorima onim zakupnicima koji u cijelosti ispunjavaju obveze iz ranijih ugovora o
zakupu 1 koji u poslovnom prostoru obavljaju dopustenu djelatnost.

Dakle, cilj ovoga Konac¢nog prijedloga zakona je osigurati zakupnicima koji u cijelosti
ispunjavaju svoje obveze iz ranije sklopljenog ugovora o zakupu mogucénost nastavka
poslovanja u poslovnim prostorima u vlasni§tvu Republike Hrvatske, odnosno jedinica lokalne
1 podrucne (regionalne) samouprave, kako bi mogli planirati svoje poslovne aktivnosti, a §to ¢e
imati pozitivan utjecaj i na zaposljavanje, kao i na osiguranje kontinuiranih prihoda Republike
Hrvatske, odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, iz kojih razloga
proizlazi potreba hitnosti u postupanju.

Slijedom navedenoga, predlaze se donoSenje ovoga Zakona po hitnom postupku.



KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA O
ZAKUPU | KUPOPRODAJI POSLOVNOGA PROSTORA

Clanak 1.

U Zakonu o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine, br. 125/11.,
64/15.1112/18.) u ¢lanku 2. iza stavka 6. dodaje se stavak 7. koji glasi:

»(7) Kriteriji jedinice lokalne samouprave su Kriteriji za odredivanje visine zakupnine za
poslovne prostore koje opéim aktom utvrdi jedinica lokalne samouprave za poslovne prostore
u svom vlasni$tvu, a ovisno o djelatnosti koja ¢e se u poslovnom prostoru obavljati.*.

5 Clanak 2.
Clanak 6. mijenja se i glasi:

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

(2) Uvjeti i postupak javnog natjecaja odreduje se u skladu s odlukom ministra nadleznog za
poslove drzavne imovine, zupanijske skupstine, Gradske skupstine Grada Zagreba, odnosno
gradskoga ili opcinskoga vije¢a, a kada je rije¢ o poslovnom prostoru koji se nalazi na
nekretnini koja predstavlja javno dobro u opcoj uporabi u vlasnistvu Republike Hrvatske i
kojom, prema posebnim propisima, upravlja pravna osoba u isklju¢ivom vlasnistvu Republike
Hrvatske, uvjeti i postupak javnog natjecaja odreduju se u skladu s aktom te pravne osobe.

(3) Postupak natjecaja provodi 1 odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi tijelo drzavne uprave
odnosno pravna osoba koja upravlja poslovnim prostorom koji je predmetom javnog natjecaja
u odnosu na poslovne prostore u vlasniStvu Republike Hrvatske, Zupan, gradonacelnik Grada
Zagreba, gradonacelnik ili opé¢inski nacelnik, odnosno od njih ovlasteno tijelo u odnosu na
poslovne prostore u vlasniStvu jedinica lokalne ili podruc¢ne (regionalne) samouprave, a za
poslovne prostore u vlasni$tvu pravne osobe u isklju¢ivom ili preteZitom vlasniStvu Republike
Hrvatske ili jedinice lokalne ili podruéne (regionalne) samouprave nadlezno tijelo utvrdeno
aktima te pravne osobe.

(4) Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja
sadrZi 1 najvis$i iznos zakupnine.

(5) Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe odredene
zakonom kojim se ureduju prava hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova 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.

(6) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa
se bez javnog natjecaja kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvatska, jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, pravne osobe u isklju¢ivom vlasnistvu Republike Hrvatske,
pravne osobe u isklju¢ivom vlasnistvu jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave,



ako je to u interesu i cilju opéega, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana, a
zakupnina se odreduje sukladno kriterijima jedinice 1okalne samouprave prema mjestu gdje se
nekretnina nalazi i ovisno o djelatnosti koja ¢e se u poslovnom prostoru obavljati.

(7) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, a pod uvjetom da se ne radi o poslovnom
prostoru kojim Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne)
samouprave ima namjeru raspolagati na drugaciji nacin, Republika Hrvatska odnosno jedinica
lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave kao zakupodavac moze zakupniku poslovnoga
prostora koji u potpunosti ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i koji obavlja dopustenu
djelatnost u tom prostoru, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen,
ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme od najduze deset godina uz
mogucnost produljenja za daljnjih najduze deset godina, u kojoj ponudi ¢e iznos mjesecne
zakupnine biti odreden prema kriterijima jedinice lokalne samouprave s obzirom na djelatnost
koju zakupnik obavlja, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjesecne
zakupnine koju zakupnik placa temeljem vaZzeéeg ugovora o zakupu, u kojem slucaju ¢e se
iznos mjesecne zakupnine odrediti kao u postoje¢em ugovoru o zakupu.

(8) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, a pod uvjetom da se ne radi o poslovnom
prostoru kojim Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podruc¢ne (regionalne)
samouprave ima namjeru raspolagati na drugaciji nacin, Republika Hrvatska odnosno jedinica
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, kao zakupodavac, moze zakupniku kojem je
istekao ugovor o zakupu, a koji u potpunosti ispunjava sve obveze temeljem ranijeg ugovora o
zakupu 1 koji obavlja dopustenu djelatnost u tom prostoru te protiv kojega se ne vodi postupak
radi ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora, ponuditi sklapanje ugovora o zakupu
na odredeno vrijeme od najduze deset godina uz mogucnost produljenja za daljnjih najduze
deset godina, u kojoj ponudi ¢e iznos mjesecne zakupnine biti odreden prema kriterijima
jedinice lokalne samouprave s obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja, osim
ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjesene zakupnine, odnosno naknade koju
zakupnik plac¢a temeljem ranijeg ugovora o zakupu, u kojem slucaju ¢e se iznos mjesecne
zakupnine odrediti kao u ranijem ugovoru o zakupu, odnosno u visini zateCene naknade koju
korisnik placa.

(9) Ako zakupnik iz stavaka 7. i 8. ovoga ¢lanka, u roku od 30 dana od dana primitka ponude
iz stavaka 7. i 8. ovoga ¢lanka, ne dostavi Republici Hrvatskoj odnosno jedinici lokalne ili
podru¢ne (regionalne) samouprave pisani prihvat ponude i ne preda posjed poslovnoga
prostora, protiv zakupnika iz stavaka 7. 1 8. ovoga ¢lanka pokrenut ¢e se postupak radi
ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora.

(10) Ako za vrijeme trajanja zakupa poslovnoga prostora iz stavaka 7. i 8. ovoga ¢lanka,
jedinica lokalne samouprave izmijeni kriterije za odredivanje visine zakupnine, visina
zakupnine iz ugovora o zakupu uskladit ¢e se, sukladno izmijenjenim Kriterijima jedinice
lokalne samouprave, pocevsi od prvog dana sljede¢eg mjeseca koji slijedi nakon mjeseca u
kojem je donesena odluka o izmjeni kriterija i to samo ako je tako odredeni iznos mjesecne
zakupnine veci od iznosa mjesecne zakupnine u postoje¢em ugovoru, a o cemu ¢e se sklopiti
dodatak ugovoru o zakupu.

(11) Ako zakupnik odbije sklopiti dodatak ugovoru o zakupu iz stavka 10. ovoga ¢lanka, ugovor
0 zakupu ¢e se raskinuti, a zakupnik nema pravo na naknadu Stete uslijed raskida.



(12) Odredbe stavaka 7. i 8. ovoga ¢lanka ne primjenjuju se na ugovore o zakupu garaza i
garaznih mjesta.

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

(14) Odredbe ovoga ¢lanka odnose se i na poslovni prostor koji je jo$ uvijek upisan u
zemlji$nim knjigama kao drustveno vlasni$tvo na kojem Republika Hrvatska ili jedinice lokalne
1 podrucne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koriStenja.

(15) Odredbe ovoga ¢lanka na odgovarajuéi se na¢in primjenjuju i na poslovne prostore u
vlasniStvu pravnih osoba u iskljuc¢ivom ili pretezitom vlasniStvu Republike Hrvatske odnosno
jedinice lokalne ili podruéne (regionalne) samouprave. .

Clanak 3.
Iza ¢lanka 6. dodaju se ¢lanci 6.a 1 6.b koji glase:
,,Clanak 6.a

(1) Pod uvjetom da se ne radi o poslovnom prostoru kojim Republika Hrvatska odnosno jedinica
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave ima namjeru raspolagati na drugaciji nacin,
drustvo Drzavne nekretnine d.o.o. i jedinica lokalne ili podruéne (regionalne) samouprave moze
ponuditi sklapanje ugovora o zakupu na odredeno vrijeme od pet godina neposrednom
posjedniku poslovnoga prostora koji je u trenutku kada je Republika Hrvatska odnosno jedinica
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave pravomoc¢nim rjeSenjem ili drugim pravnim
aktom utvrdena vlasnicom poslovnoga prostora, taj poslovni prostor koristio za obavljanje
dopustene djelatnosti 1 koji taj prostor koristi na temelju valjane pravne osnove odnosno
ugovora o zakupu sklopljenog s ranijim vlasnikom ili zakupodavcem ili na temelju pravne
osnove koja je otpala.

(2) Neposrednom posjedniku iz stavka 1. ovoga ¢lanka ponudit ¢e se sklapanje ugovora o
zakupu ukoliko isti podmiri sve dospjele obveze prema Republici Hrvatskoj odnosno prema
jedinici lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, kao vlasnicima prostora kao i sve
rezijske 1 druge dospjele obveze s osnova koriStenja poslovnoga prostora, poc¢evsi od dana
utvrdenja prava vlasniStva u korist Republike Hrvatske ili jedinice lokalne ili podrucne
(regionalne) samouprave.

(3) Ako se protiv neposrednog posjednika iz stavka 1. ovoga ¢lanka vodi postupak radi naplate
dugovanja s osnova neplacene naknade za koriStenje poslovnoga prostora ili radi iseljenja iz
poslovnoga prostora, ponudit ¢e mu se sklapanje ugovora o zakupu ako sklopi sudsku ili
izvansudsku nagodbu, ako jednokratno plati sva dugovanja dospjela do dana sklapanja ugovora
o zakupu ili s druStvom DrZzavne nekretnine d. o. 0., odnosno, jedinicom lokalne ili podru¢ne
(regionalne) samouprave sklopi sporazum o obro¢noj otplati cjelokupnog dugovanja dospjelog
do dana sklapanja ugovora o zakupu, i to na rok do najvise jednu godinu, te ¢e se po sklapanju
ugovora o zakupu povuéi tuzba pod uvjetom da neposredni posjednik podmiri sve troSkove
postupka.

(4) Neposrednom posjedniku iz stavaka 1. i 3. ovoga ¢lanka ponudit ¢e se sklapanje ugovora o
zakupu s iznosom mjeseCne zakupnine odredenim prema kriterijima jedinice lokalne
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samouprave s obzirom na djelatnost koju neposredni posjednik u prostoru obavlja, osim ako je
tako odreden iznos zakupnine niZi od iznosa mjesecne zakupnine koju je neposredni posjednik
placao temeljem ranijeg ugovora o zakupu ili druge pravne osnove, u kojem slucaju ¢e se iznos
mjesecne zakupnine odrediti prema navedenoj pravnoj 0snovi.

(5) Naknada za koriStenje iz stavka 2. ovoga ¢lanka odredit ¢e se na na¢in odreden stavkom 4.
ovoga clanka.

(6) Ako neposredni posjednik iz stavka 1. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana od dana primitka
ponude iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne dostavi pisani prihvat ponude drustvu Drzavne nekretnine
d.o.0., odnosno nadleznom tijelu jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave i ne
preda posjed poslovnoga prostora, protiv neposrednog posjednika ¢e se pokrenuti postupak radi
ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora.

Clanak 6.b

Drzavne nekretnine d. o. 0., osnovane na temelju odredbi Zakona o upravljanju i raspolaganju
imovinom u vlasni$tvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine*, br. 94/13., 18/16. i 89/17. —
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske), ovlastene su, u ime Republike Hrvatske, a za svoj
racun, na temelju odredbi ovoga Zakona, sklapati ugovore o zakupu za poslovne prostore u
vlasnistvu Republike Hrvatske u odnosu na koje su im preneseni poslovi upravljanja sukladno
odredbama zakona kojim se ureduje upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasni$tvu
Republike Hrvatske.*.

Clanak 4.
U c¢lanku 12. stavak 3. mijenja se i glasi:

»(3) Ako je zakupnik uslijed radova na javnim povr$inama djelomi¢no ograni¢en u obavljanju
poslovne djelatnosti, za vrijeme trajanja tih radova zakupnik je duzan placati zakupninu
umanjenu za 30 %.“.

Iza stavka 4. dodaju se stavci 5., 6. i 7. koji glase:

»(5) Zakupniku poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne ili
podrucne (regionalne) samouprave obustavit ¢e se placanje zakupnine za razdoblje u kojem
zakupnik nije mogao Koristiti poslovni prostor za vrijeme obnove zgrade sukladno zakonu
kojim se ureduje obnova zgrada oStecenih potresom na podrucju Grada Zagreba, Krapinsko-
zagorske Zupanije, Zagrebacke zupanije, SisaCko-moslavacke zupanije i Karlovacke Zupanije,
a ugovor o zakupu koji je bio vazeci na dan primopredaje poslovnoga prostora zbog obnove
zgrade moze se produziti nakon dovrSetka obnove, ali ne duze od razdoblja koje je na dan
primopredaje poslovnoga prostora zbog provedbe obnove preostalo do isteka sklopljenog
ugovora, pod uvjetom da se ne radi o poslovnom prostoru kojim Republika Hrvatska odnosno
jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave ima namjeru nakon obnove raspolagati
na drugaciji nacin.

(6) U slucajevima iz stavka 5. ovoga clanka zakupnik nema pravo na naknadu Stete zbog
izmakle dobiti niti pravo na naknadu druge Stete.
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(7) Zakupniku iz ¢lanka 6. stavaka 7. i 8. ovoga Zakona kojem istice ili je istekao ugovor o
zakupu i koji je predao poslovni prostor zakupodavcu zbog obnove zgrade sukladno zakonu
kojim se ureduje obnova zgrada oSte¢enih potresom na podru¢ju Grada Zagreba, Krapinsko-
zagorske zupanije, Zagrebacke zupanije, Sisacko-moslavacke zupanije 1 Karlovacke Zupanije,
te koji je do dana primopredaje poslovnoga prostora ispunio sve obveze iz ugovora o zakupu,
nakon dovrsetka obnove moze se ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu sukladno ¢lanku
6. stavcima 7. i. 8. ovoga Zakona.*.

Clanak 5.
U ¢lanku 13. stavku 2. rijeci: ,,dva mjeseca* zamjenjuju se rijecima: ,,Sest mjeseci‘.
Iza stavka 4. dodaje se stavak 5. koji glasi:

,»(5) Ako su radovi iz stavka 1. ovoga ¢lanka trajali dulje od mjesec dana, zakupodavac moze
produljiti trajanje ugovora o zakupu za vrijeme za koje su trajali radovi.*.

Clanak 6.
Clanak 19. mijenja se i glasi:

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

(2) Poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno
jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave nije dopusSteno dati u podzakup niti je
zakupniku dopusteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati trecoj osobi na koristenje ili sukoriStenje
poslovni prostor, odnosno na bilo koji na¢in omoguditi trecoj osobi koristenje nekretnine koje
po svojem sadrzaju odgovara podzakupu.

(3) 1znimno od odredbe stavka 2. ovoga ¢lanka, ako se radi 0 kampovima, hotelima ili drugim
objektima za smjeStaj turista u vlasniStvu Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili
podru¢ne (regionalne) samouprave, dio nekretnine moze se dati u podzakup, osim ako
posebnim zakonom nije propisano drukcije.

(4) Na ugovor o podzakupu poslovnoga prostora na odgovarajuci se na¢in primjenjuju odredbe
ovoga Zakona koje se odnose na zakup poslovnoga prostora.

(5) Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike
Hrvatske, odnosno u vlasnistvu jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave protivno
odredbama ovoga Zakona dao u podzakup, odnosno koji je po bilo kojoj pravnoj osnovi dao
tre¢oj osobi na koriStenje ili sukoristenje poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske,
odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, ugovor o zakupu smatra se
raskinutim po sili zakona danom utvrdenja nastupa okolnosti iz stavka 2. ovoga ¢lanka.*.

Clanak 7.
U ¢lanku 33. stavku 1. iza rije€i: ,,vlasni$tvu Republike Hrvatske* stavlja se zarez i

dodaju rijeci: ,,izuzev garaze i garaznog myjesta,”, a rijeci: ,,Ministarstvo drzavne imovine*
zamjenjuju se rije¢ima: ,,Drzavne nekretnine d. o. 0.%.
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U stavku 2. rijeci: ,,Ministarstvo drzavne imovine* zamjenjuju se rijeCima: ,,.Drzavne
nekretnine d. 0. 0.“.

U stavku 3. rijeci ,,Ministarstvu drzavne imovine* zamjenjuju se rije¢ima: ,,Drzavnim
nekretninama d. 0. 0.%.

U stavku 4. iza rijeci: ,,vlasniStvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave*
stavlja se zarez i dodaju rijeci: ,,izuzev garaze i garaznog mjesta,.

U stavku 7. uvodnoj recenici iza rije€i: ,,poslovnoga prostora,* dodaju se rijeci: ,,izuzev
garaze i garaznog mjesta,*.

Clanak 8.

U ¢lanku 37. rijeci: ,,Ministarstvu drzavne imovine* zamjenjuju se rijeima: ,,Drzavnim
nekretninama d. o. 0.

Clanak 9.
U ¢lanku 38. stavak 1. mijenja se i glasi:

,»(1) Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske iz ¢lanka 33.
stavka 1. ovoga Zakona donosi nadlezno tijelo sukladno odredbama zakona kojim se ureduje
upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske, a odluku o
kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasni$tvu jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne)
samouprave iz ¢lanka 33. stavka 4. ovoga Zakona donosi Gradska skupstina Grada Zagreba
odnosno predstavni¢ko tijelo jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave ili
gradonacelnik Grada Zagreba, Zupan, gradonaelnik odnosno op¢inski nacelnik, ovisno o
vrijednosti poslovnoga prostora.*.

Clanak 10.
Clanak 39. mijenja se i glasi:

,»Na temelju odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora iz ¢lanka 38. ovoga Zakona, nadlezno
tijelo sukladno odredbama zakona kojim se ureduje upravljanje nekretninama i pokretninama
u vlasniStvu Republike Hrvatske te zupan, gradonalelnik Grada Zagreba, gradonacelnik,
odnosno op¢inski nacelnik 1 kupac sklopit ¢e u roku od 90 dana od dana donoSenja odluke
ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora..

Clanak 11
Clanak 39.a mijenja se i glasi:
»(1) Garaza ili garazno mjesto na kojem je uspostavljeno vlasnistvo Republike Hrvatske,
odnosno jedinice lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave moze se prodati neposrednom

pogodbom zakupniku ili korisniku koji uredno podmiruje naknadu za koriStenje garaze ili
garaznog mjesta kao i sve reZijske i druge obveze koje terete navedenu garazu ili garazno
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mjesto, a nalazi se u neprekinutom mirnom posjedu garaze ili garaznog mjesta duze od pet
godina na temelju valjane pravne osnove ili pravne osnove koja je kasnije prestala ili otpala.

(2) Garaza ili garazno mjesto na kojem je uspostavljeno vlasnistvo Republike Hrvatske,
odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave moze se prodati neposrednom
pogodbom korisniku koji uredno podmiruje naknadu za koriStenje garaze ili garaznog mjesta
kao i sve rezijske i druge obveze koje terete navedenu garazu ili garazno, a nalazi se u
neprekinutom mirnom posjedu garaze ili garaznog mjesta duze od pet godina, kao pravni
sljednik osobe koja je garazu ili garazno mjesto koristila na temelju valjane pravne osnove, a U
koji rok se uracunava i vrijeme u kojem je garazu ili garazno mjesto koristio pravni prednik iz
stavka 1. ovoga clanka.

(3) Kupoprodajna cijena garaze ili garaznog mjesta iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka utvrdit ¢e se
na temelju procjene trziSne vrijednosti koju obavlja osoba koja je za to ovlaStena propisima
kojima je uredena procjena vrijednosti nekretnina, a po provedenom postupku javne nabave
sukladno propisu kojim se ureduje javna nabava.

(4) Ako ovlastenik iz stavaka 1. i 2. ovoga Clanka ne prihvati kupoprodajnu cijenu utvrdenu
sukladno stavku 3. ovoga ¢lanka, u roku od 60 dana od dana zaprimanja obavijesti nadleznog
tijela, moze mu se ponuditi sklapanje ugovora o zakupu garaze ili garaznog mjesta na odredeno
vrijeme od pet godina s mjese¢nim iznosom zakupnine utvrdenim prema kriterijima jedinice
lokalne samouprave za garaze ili garazna mjesta.

(5) Ako ovlastenik iz stavka 4. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana od dana primitka ponude iz
stavka 4. ovoga Clanka ne dostavi nadleznom tijelu pisani prihvat ponude i ne preda posjed
garaze ili garaznog mjesta, garaza ili garazno mjesto prodat ¢e se ili dati u zakup putem javnog
natjeCaja.

(6) Osobi koja se nalazi u neposrednom posjedu garaze ili garaznog mjesta na kojem je
uspostavljeno vlasnistvo Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne
(regionalne) samouprave, a koja nema s navedenim pravnim osobama sklopljen ugovor o
zakupu niti je pravni sljednik osobe koja je garazu ili garaZzno mjesto koristila na temelju valjane
pravne osnove i koja nije u posjed garaze ili garaznog mjesta usla neovlasteno ili na nasilan
nacin, ponudit ¢e se sklapanje ugovora o zakupu garaze ili garaznog mjesta na rok od dvije
godine s mjesecnim iznosom zakupnine utvrdenim prema kriterijima jedinice lokalne
samouprave za garaZe ili garaZzna mjesta.

(7) Ako osoba iz stavka 6. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana od dana primitka ponude iz stavka
6. ovoga clanka ne dostavi nadleznom tijelu pisani prihvat ponude i ne preda posjed garaze ili
garaznog mjesta, garaza ili garazno mjesto prodat ¢e se ili dati u zakup putem javnog natjecaja.

(8) Osobi iz stavaka 1., 2. i 6. ovoga ¢lanka, koja se nalazi u neposrednom posjedu garaze ili
garaznog mjesta na kojem nije uspostavljeno vlasnistvo Republike Hrvatske, odnosno jedinice
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, a kojima upravlja Republika Hrvatska, jedinica
lokalne ili podruc¢ne (regionalne) samouprave, odnosno pravna osoba u njihovom isklju¢ivom
ili pretezitom vlasni$tvu, a koja nema s navedenim pravnim osobama sklopljen ugovor o zakupu
niti je pravni sljednik osobe koja je garazu ili garazno mjesto koristila na temelju valjane pravne
osnove i koja nije u posjed garaze ili garaznog mjesta usla neovlasteno ili na nasilan nacin,
ponudit ¢e se sklapanje ugovora o zakupu garaze ili garaznog mjesta na rok od dvije godine s
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mjesecnim iznosom zakupnine utvrdenim prema kriterijima jedinice lokalne samouprave za
garaze ili garazna mjesta.*.

Clanak 12.
Clanak 40. mijenja se i glasi:

,(1) Sredstva koja drustvo Drzavne nekretnine d. o. o. ostvari davanjem u zakup poslovnoga
prostora u vlasni$tvu Republike Hrvatske prihod su drustva Drzavne nekretnine d.0.0. u
cijelosti, a sredstva koja ostvari prodajom poslovnoga prostora predstavljaju prihod drzavnog
prorac¢una Republike Hrvatske i druStva Drzavne nekretnine d. o. 0., na nacin kako je odredeno
zakonom koji ureduje upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske.

(2) 1znimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, sredstva ostvarena od davanja u zakup ili
prodaje poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, a kojim upravlja drugo tijelo
drzavne uprave prihod su drzavnog proracuna Republike Hrvatske..

PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 13.

(1) Vlada Republike Hrvatske ¢e uskladiti Uredbu o kupoprodaji poslovnoga prostora u
vlasnistvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 137/12. i 78/15.) s odredbama ovoga
Zakona u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, u skladu s ovim Zakonom,
donijet ¢e svoje opCe akte kojima ¢e se poblize urediti kupoprodaja poslovnoga prostora u
njihovu vlasniStvu u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(3) Jedinica lokalne samouprave, koja nema op¢i akt kojim se propisuju kriteriji za
odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore, op¢i akt ¢e donijeti u roku od 90 dana od
dana stupanja na shagu ovoga Zakona.

Clanak 14.

(1) Postupci zapoceti prema odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga
prostora (,,Narodne novine*, br. 125/11., 64/15.1112/18.) prije stupanja na snagu ovoga Zakona
dovrsit ¢e se prema odredbama toga Zakona i propisa donesenih na temelju toga Zakona.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, postupci zapoceti prema odredbama Zakona o
zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11., 64/15. i 112/18.)
prije stupanja na snagu ovoga Zakona dovrsit ¢e se prema odredbama ovoga Zakona i propisima
donesenim na temelju ovoga Zakona ako je to povoljnije za stranku po Cijem je zahtjevu
postupak zapocet i ako to stranka zatrazi u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na snagu
ovoga Zakona.



15

(3) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, postupci zapoceti na temelju odredbe ¢lanka 15.
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora
(,,Narodne novine®, broj 112/18.) dovrsit ¢e se na temelju odredbe ¢lanka 6.a koji je dodan
¢lankom 3. ovoga Zakona.

Clanak 15.

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

Uz ¢lanak 1.

Zbog potrebe jasnog tumacenja odredbi ovoga Zakona dodatno se ovim ¢lankom definira pojam
,.kriteriji jedince lokalne samouprave® kao Kriteriji za odredivanje visine zakupnine za poslovne
prostore koje op¢im aktom utvrdi jedinica lokalne samouprave za poslovne prostore u svom
vlasnistvu, a ovisno o djelatnosti koja ¢e se u poslovnom prostoru obavljati.

Uz ¢lanak 2.

Ovim ¢lankom mijenja se ¢lanak 6. Zakona na nacin da se omogucava produZenje ugovora o
zakupu koji nije istekao zakupniku koji u potpunosti ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu
sklopljenog s Republikom Hrvatskom, odnosno jedinicom lokalne ili podru¢ne (regionalne)
samouprave, i to na nac¢in da mu najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen
zakupodavac moze ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na rok od najduze deset godina
uz mogucnost produljenja za daljnjih najduze deset godina, pod uvjetom da se ne radi o
poslovnom prostoru kojim Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne
(regionalne) samouprave ima namjeru raspolagati na drugaciji nacin.

Takoder, omoguéava se produzenje ugovora o zakupu poslovnoga prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave koji je
istekao, i to zakupniku koji u potpunosti ispunjava sve obveze temeljem ranijeg ugovora o
zakupu i koji obavlja dopustenu djelatnost u tom prostoru, a protiv kojega se ne vodi postupak
radi ispraznjenja 1 predaje u posjed poslovnoga prostora, na nafin da mu zakupodavac moze
ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na rok od najduZe deset godina uz moguénost
produljenja za daljnjih najduze deset godina, pod uvjetom da se ne radi o poslovnom prostoru
kojim Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave ima
namjeru raspolagati na drugaciji nacin.

Nadalje, propisuje se da ¢e, u ponudi za produzenje ugovora o zakupu, visina mjesecne
zakupnine biti odredena prema kriterijima jedinice lokalne samouprave s obzirom na djelatnost
koju zakupnik u prostoru obavlja, odnosno u visini iznosa zakupnine odredene u postoje¢em
ugovoru o zakupu odnosno u ugovoru koji istice ili je istekao, ako je tako odredeni iznos
zakupnine ve¢i od iznosa zakupnine odredene prema kriterijima jedinice lokalne samouprave s
obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja.

Ako zakupnik u roku od 30 dana od zaprimanja ponude istu ne prihvati pokrenut ¢e se postupak
radi ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora.

Isto tako, propisuje se obveza uskladivanja iznosa mjese¢ne zakupnine s kriterijima jedinice
lokalne samouprave ukoliko jedinica lokalne samouprave tijekom trajanja zakupa iste izmijeni,
na nacin da ¢e se iznos mjesecne zakupnine uskladiti sukladno izmijenjenim kriterijima jedinice
lokalne samouprave pocevsi od prvog dana sljede¢eg mjeseca koji slijedi nakon mjeseca u
kojem je donesena odluka o izmjeni kriterija i to samo ako je tako odredeni iznos mjesecne
zakupnine veci od iznosa mjesecne zakupnine u postoje¢em ugovoru, a o cemu ¢e se sklopiti
dodatak ugovoru o zakupu.



17

Radi jasnoce dodatno se propisuje da se odredbe ovoga ¢lanka na odgovaraju¢i na¢in odnose i
na pravne osobe u isklju¢ivom ili pretezitom vlasni$tvu Republike Hrvatske, odnosno jedinice
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave.

Ujedno, propisuje se u slucaju kada je rije¢ o poslovnom prostoru koji se nalazi na nekretnini
koja predstavlja javno dobro u op¢oj uporabi u vlasnistvu Republike Hrvatske 1 kojom, prema
posebnim propisima, upravlja pravna osoba u isklju¢ivom vlasni$tvu Republike Hrvatske, da
se uvjeti 1 postupak javnog natjecaja odreduju u skladu s aktom te pravne osobe.

Uz ¢lanak 3.

Odredbama dodanog ¢lanka 6.a ureduje se postupanje s neposrednim posjednicima Koji su
zatecCeni u poslovnim prostorima na kojima je pravo vlasnistvo utvrdeno u korist Republike
Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave.

Budu¢i da Republika Hrvatska i1 jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave
kontinuirano stjecu vlasni§tvo poslovnih prostora temeljem raznih sudskih i drugih postupaka,
potrebno je propisati uredenje odnosa s neposrednim posjednicima zate€enim u tim poslovnim
prostorima, a koji su u posjed tih prostora stupili temeljem ugovora o zakupu ili druge valjane
pravne osnove ili temeljem pravne osnove koja je otpala, a pod uvjetima propisanim ovim
¢lankom.

Stoga, ovim ¢lankom propisuje se moguénost da, pod uvjetom da se ne radi 0 poslovnom
prostoru kojim Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podruc¢ne (regionalne)
samouprave ima namjeru raspolagati na drugaciji nacin, drustvo Drzavne nekretnine d.o.o. i
jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave moZe ponuditi sklapanje ugovora o
zakupu na odredeno vrijeme od pet godina neposrednom posjedniku poslovnoga prostora koji
je u trenutku kada je Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne)
samouprave pravomo¢nim rjeSenjem ili drugim pravnim aktom utvrdena vlasnicom poslovnoga
prostora, taj poslovni prostor koristio za obavljanje dopustene djelatnost i koji taj prostor koristi
na temelju valjane pravne osnove odnosno ugovora o zakupu sklopljenog s ranijim vlasnikom
ili zakupodavcem ili na temelju pravne osnove koje je otpala te ako isti podmiri sve dospjele
obveze prema Republici Hrvatskoj odnosno prema jedinici lokalne ili podru¢ne (regionalne)
samouprave, kao vlasnicima prostora kao 1 rezijske i sve druge dospjele obveze s osnova
koriStenja poslovnoga prostora (primjerice, naknadu za koristenje, troSkove reZija, komunalne
naknade, priCuvu 1 druge obveze koje terete predmetni poslovni prostor) pocevsi od dana
utvrdenja prava vlasniStva u korist Republike Hrvatske ili jedinice lokalne ili podrucne
(regionalne) samouprave.

U slucaju ako se protiv neposrednog posjednika vodi postupak radi naplate dugovanja s osnova
nepla¢ene naknade za koriStenje poslovnoga prostora ili radi iseljenja iz poslovnoga prostora,
ponudit ¢e mu se sklapanje ugovora o zakupu ako sklopi sudsku ili izvansudsku nagodbu, ako
jednokratno plati dospjelo dugovanje ili s drustvom Drzavne nekretnine d.o.o., odnosno,
jedinicom lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave sklopi sporazum o obro¢noj otplati
dospjelog dugovanja na rok od najvise dvije godine, a po sklapanju ugovora o zakupu postupak
¢e se obustaviti te je neposredni posjednik duzan snositi sve troSkove postupka do obustave.

Neposrednom posjedniku ponudit ¢e se sklapanje ugovora o zakupu sa iZn0oSOm mjesecne
zakupnine odredenim prema kriterijima jedinice lokalne samouprave s obzirom na djelatnost
koju isti u prostoru obavlja, osim ako je tako odreden iznos zakupnine nizi od iznosa mjesecne
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zakupnine koju je neposredni posjednik placao temeljem ranijeg ugovora o zakupu ili druge
pravne osnove, u kojem slucaju ¢e se iznos mjese¢ne zakupnine prema navedenoj pravnoj
osnovi, a na isti nacin odredit ¢e se i naknada za koristenje iz stavka 2. ovoga clanka.

Takoder, a u slucaju ako neposredni posjednik iz stavka 1. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana od
dana primitka ponude za sklapanje ugovora o zakupu ne dostavi pisani prihvat ponude drustvu
Drzavne nekretnine d.o.0., odnosno jedinici lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave i ne
preda posjed poslovnoga prostora, protiv neposrednog posjednika ¢e se pokrenuti postupak radi
ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora.

Odredbu dodanog ¢lanka 6.b ¢ini ranija odredba ¢lanka 39.a vazeceg Zakona te je ista uskladena
s izriCajem Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske
(,,Narodne novine®, broj 155/23.). Buduéi da se predmetna odredba sadrzajno odnosi na
sklapanje ugovora o zakupu poslovnih prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, ista ¢e sada
biti pozicionirana u dijelu Zakona koji se odnosi na zakup poslovnih prostora, a ne u dijelu koji
se odnosi na prodaju poslovnih prostora, kako je bilo do sada u vaze¢em Zakonu.

Uz ¢lanak 4.

Ovom odredbom propisuje se da je u slucaju kada je zakupnik uslijed radova na javnim
povrSinama djelomi¢no ograni¢en u obavljanju poslovne djelatnosti, za vrijeme trajanja tih
radova zakupnina ¢e se umanjiti za 30 %.

Isto tako, ovom odredbom omogucava se produzenje ugovora o zakupu zakupnicima
poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne ili podruéne
(regionalne) samouprave, a koji su prije isteka ugovora morali napustiti poslovne prostore zbog
obnove zgrada od potresa, na nacin da se nakon obnove tih zgrada vrate u te poslovne prostore
za vrijeme koje im je preostalo do isteka ugovora o zakupu, a u kojem razdoblju su bili
onemoguceni koristiti prostore uslijed obnove.

Takoder, propisuje se da ¢e se zakupniku obustavit placanje zakupnine za razdoblje u kojem
nije mogao koristiti poslovni prostor za vrijeme obnove zgrade.

Odredbama ovoga ¢lanka omogucuje se i1 produzenje ugovora gore navedenim zakupnicima u
slu¢ajevima iz €lanka 2. kojim se mijenja ¢lanak 6. stavci 7. 1 8. vazeéeg Zakona.

Uz ¢lanak 5.

Ovim ¢lankom se U ¢lanku 13. vazeceg Zakona dodaje nova odredba kojom se propisuje kako,
u slucaju izvodenja radova u svrhu uredenja prostora ili snizenja troSkova energije 1 odrzavanja
zakupodavac moze razdoblje na koje je ugovoren zakup produziti za onoliko vremena koliko
su trajali radovi, pod uvjetom da su isti trajali duze od mjesec dana.

Takoder, mijenja se rok iz stavka 2. ovoga ¢lanka, na nacin da se propisuje da je zakupodavac
duzan, najkasnije Sest mjeseci prije pocetka radova iz stavka 1. ovoga ¢lanka, pisano obavijestiti
zakupnika o vrsti, pocetku i opsegu radova, roku trajanja radova i novoj visini zakupnine.
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Uz ¢lanak 6.

Izmjenama ¢lanka 19. zabranjuje se zakupniku dati u podzakup, odnosno po bilo kojoj pravnoj
osnovi dati trecoj osobi na koristenje ili sukoriStenje poslovni prostor ili dio poslovnoga
prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne)
samouprave (primjerice, ugovorom o poslovno-tehni¢koj suradnji, ugovorom o trgovackom
zastupanju ili sli¢éno) odnosno na bilo koji na¢in omoguciti trecoj osobi koristenje nekretnine
koje po svojem sadrzaju odgovara podzakupu.

Do sada se navedene zabrana u vazeéem Zakonu odnosila isklju¢ivo na poslovne prostore u
vlasnistvu Republike Hrvatske, dok se sada zabrana davanja u podzakup odnosi i na poslovni
prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasniStvu jedinice lokalne ili podruéne (regionalne)
samouprave.

Iznimno, ako se radi o kampovima, hotelima ili drugim objektima za smjestaj turista u
vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave
dopusteno je dati u podzakup, osim ako posebnim zakonom nije propisano drukd¢ije.

Uz ¢lanak 7.

Ovim ¢lankom ureduje se ¢lanak 33. Zakona, s obzirom na promjene u nadleznostima koje su
nastale stupanjem na snagu Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu
Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj 155/23.), kojim su poslovi upravljanja stanovima
1 poslovnim prostorima u vlasnistvu Republike Hrvatske povjereni drustvu Drzavne nekretnine
d. 0. 0., kao 1 s obzirom na drugacije uredenje postupka prodaje garaza i garaznih mjesta.

Uz ¢lanak 8.

Ovim ¢lankom ureduje se ¢lanak 37. Zakona, s obzirom na promjene u nadleznostima koje su
nastale stupanjem na snagu Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj 155/23.), kojim su poslovi upravljanja stanovima
1 poslovnim prostorima u vlasniStvu Republike Hrvatske povjereni drustvu Drzavne nekretnine
d.o.o.

Uz ¢lanak 9.

Ovim ¢lankom odredba se uskladuje s odredbama Zakona o upravljanju nekretninama i
pokretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj 155/23.).

Uz ¢lanak 10.

Ovim c¢lankom odredba se uskladuje s odredbama Zakona o upravljanju nekretninama i
pokretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj 155/23.).

Uz ¢lanak 11.

Ovim c¢lankom ureduje se prodaja garaze i garaznog mjesta na kojem je uspostavljeno
vlasnis$tvo Republike Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podruéne (regionalne) samouprave,
na nacin da ¢e se isto prodati neposrednom pogodbom zakupniku ili korisniku koji uredno
podmiruje naknadu za koriStenje garaze ili garaznog mjesta kao i reZijske i sve druge obveze
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koje terete navedenu garazu ili garazno mjesto (struja, voda, plin, pricuva, komunalna naknada
1 sli¢no), a nalazi se u neprekinutom mirnom posjedu garaze ili garaznog mjesta duze od pet
godina na temelju valjane pravne osnove ili pravne osnove koja je kasnije prestala ili otpala,
odnosno pravnom sljedniku osobe koja je garazu ili garazno mjesto koristila na temelju valjane
pravne osnove.

Kupoprodajna cijena garaze ili garaznog mjesta utvrdit ¢e se na temelju procjene trziSne
vrijednosti koju obavlja osoba koja je za to ovlastena propisima kojima je uredena procjena
vrijednosti nekretnina, a po provedenom postupku javne nabave.

Korisniku koji ne prihvati ponudu za kupnju garaze ili garaznog mjesta ponudit ¢e se sklapanje
ugovora o zakupu na rok od pet godina, a ako odbije ponudu za kupnju i ponudu za sklapanje
ugovora o zakupu, garazom ili garaznim mjestom raspolagat ¢e se prodajom ili davanjem u
zakup putem javnog natjecaja.

Osobi koja garazu ili garazno mjesto koristi bez valjane pravne osnova, a pod uvjetom da u
posjed garaze ili garaznog mjesta nije usla neovlasteno ili na nasilan nacin, ponudit ¢e se
sklapanje ugovora o zakupu garaze ili garaznog mjesta na rok od dvije godine s mjesecnim
iznosom zakupnine utvrdenim prema kriterijima jedinice lokalne samouprave za garaze ili
garazna mjesta, a ukoliko ne pristane na sklapanje ugovora o zakupu i ne preda posjed garaze
ili garaznog mjesta, garaza ili garazno mjesta raspolagat ¢e se prodajom ili davanjem u zakup
putem javnog natjecaja.

Uz ¢lanak 12.

Ovim ¢lankom odredba se uskladuje s odredbama Zakona o upravljanju nekretninama i
pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske (,,Narodne novine“, br. 155/23.) kojim se
propisuje da su sredstva od davanja u najam i zakup tih nekretnine prihod Drustva, dok se
prihodi ostvareni od drugih raspolaganja tim nekretninama dijele na nacin da 10 % pripada
Drustvu, dok je 90 % prihod drZzavnog prora¢una Republike Hrvatske.

Uz ¢lanak 13.
Ovim ¢lankom propisuje se rok za donoSenje podzakonskih akta temeljem ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 14.

Ovim c¢lankom propisuje se da ¢e se postupci zapoceti prema odredbama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine“, br. 125/11., 64/15. 1 112/18.) prije
stupanja na snagu ovoga Zakona dovrsiti prema odredbama toga Zakona i propisa donesenih
na temelju toga Zakona, dok ¢e se iznimno ti postupci dovrsiti prema odredbama ovoga Zakona
1 propisima donesenim na temelju ovoga Zakona ako je to povoljnije za stranku po ¢ijem je
zahtjevu postupak zapocet i ako to ona zatrazi u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na snagu
ovoga Zakona.

Takoder, ovim ¢lankom propisuje se da ¢e se postupci zapoceti na temelju odredbe ¢lanka 15.
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora
(,,Narodne novine*, br. 112/18.) dovrsiti na temelju odredbe ¢lanka 6.a ovoga Zakona, a kojom
se propisuje postupanje prema neposrednim posjednicima poslovnih prostora u vlasniStvu
Republike Hrvatske ili jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave.
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Naime, mogucénost dovrSavanja zapoCetih postupaka po odredbama Kona¢nog prijedloga
zakona dana je iz razloga §to su odredbe Konacnog prijedloga zakona u odredenim dijelovima
povoljnije od odredbi vazeceg Zakona za zakupce 1 korisnike poslovnih prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske ili jedinice lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave te se stoga daje
mogucnost strankama da zatraze primjenu ovoga Zakona na njihove zapocete postupke kako
ne bi bile diskriminirane.

Slijedom navedenoga, omogucavanjem dovrSavanja zapocetih postupaka po odredbama
Konac¢nog prijedloga zakona, a u Ustavom Republike Hrvatske odredenom okviru, omogucuje
se ostvarenje javnog, odnosno drusStvenog interesa jednakog postupanja po zahtjevima
zakupnika i korisnika poslovnih prostora, zbog ¢ega je omoguéeno povratno djelovanje ovih
odredbi i ostvarivanje povoljnijeg prava, §to je u skladu s ¢lankom 90. stavkom 5. Ustava
Republike Hrvatske.

Uz ¢lanak 15.

Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se stupanje na snagu Zakona.
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TEKST ODREDBI VAZECEG ZAKONA KOJE SE MIJENJAJU,
ODNOSNO DOPUNJUJU

Clanak 2.

(1) Pod sadas$njim 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) Poslovnim prostorom u smislu ovoga Zakona smatraju se poslovna zgrada, poslovna
prostorija, garaza i garazno mjesto.

(3) Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se
pretezitim dijelom i koristi u tu svrhu.

(4) Poslovnom prostorijom smatra se jedna ili viSe prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi
namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti koja, u pravilu, ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu i
ima zaseban glavni ulaz.

(5) Garaza je prostor za smjestaj vozila.
(6) Garazno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.
Clanak 6.

(1) Poslovni prostor u vlasni§tvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne i podru¢ne (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
podruc¢ne (regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasniStvu
Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasniStvu ili preteZitom vlasniStvu jedinice
lokalne i podru¢ne (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 mjesecne zakupnine, zakupnik...) kao u postoje¢em ugovoru
o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno kada je mjesecni iznos zakupnine vec¢i od
najvece cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne samouprave neovisno o djelatnosti
isklju¢ivo zakupniku koji s Republikom Hrvatskom ima sklopljen ugovor 0 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 Clanka, jedinica lokalne i podruc¢ne (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,
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zakupnik...) kao u postojecem ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno
kada je mjesecni iznos zakupnine vec¢i od cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne
samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja isklju¢ivo zakupniku koji s jedinicom lokalne
1 podrucne (regionalne) samouprave ima sklopljen ugovor o zakupu na temelju javnog natjecaja
1 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 podru¢ne (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 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 podru¢ne (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 ¢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 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 op¢inskoga
vijeca.

(9) Postupak natjecaja provodi 1 odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Ministarstvo drzavne
imovine, zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik ili opéinski nacelnik, odnosno od
njih ovlasteno tijelo, a za pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasniStvu Republike
Hrvatske ili jedinice lokalne (regionalne) samouprave nadleZno tijelo utvrdeno aktima te pravne
osobe.

(10) Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja
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 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 ¢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
i podrucne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koristenja.
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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) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka zakupnik nema pravo na naknadu Stete zbog izmakle

dobiti.

(3) Ako se u slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka radi o djelomi¢noj ograni¢enosti u obavljanju
poslovne djelatnosti, zakupnik je duzan placati razmjerni dio zakupnine.

(4) Odredbe stavka 1. 1 3. 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 snizenja troSkova energije i odrzavanja.

(2) Zakupodavac je duzan najkasnije dva mjeseca prije poCetka radova pisano obavijestiti
zakupnika o vrsti, po¢etku 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. 5
Clanak 19.

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

(2) Poslovni prostor ili dio poslovnog prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske nije dopusteno
dati u podzakup niti je zakupniku dopusteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati treoj osobi na
koristenje ili sukoriStenje poslovni prostor (primjerice, ugovorom o poslovno-tehnickoj
suradnji, ugovorom o trgovackom zastupanju ili sli¢no), dok je poslovni prostor u vlasnistvu
jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave dopusteno dati u podzakup ili je
zakupniku dopusteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati tre¢oj osobi na koriStenje ili sukoriStenje
poslovni prostor (primjerice, ugovorom 0 poslovno-tehni¢koj suradnji, ugovorom o
trgovackom zastupanju ili slicno) samo ako je tako ugovoreno.

(3) 1znimno, ako se radi o kampovima, hotelima, planinarskim domovima ili drugim objektima
za smjeStaj turista u vlasniStvu Republike Hrvatske, dio nekretnine moze se dati u podzakup uz
prethodno pribavljenu suglasnost Ministarstva drzavne imovine.

(4) Na ugovor o podzakupu poslovnoga prostora na odgovarajuci se na¢in primjenjuju odredbe
ovoga Zakona koje se odnose na zakup poslovnoga prostora.
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(5) Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike
Hrvatske dao u podzakup, odnosno koji je po bilo kojoj pravnoj osnovi dao tre¢oj osobi na
koriStenje ili sukoriStenje poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske ugovor o zakupu
raskida se po sili zakona.

(6) Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasnistvu jedinice lokalne
I podru¢ne (regionalne) samouprave dao u podzakup, odnosno koji je po bilo kojoj pravnoj
osnovi dao tre¢oj osobi na koriStenje ili sukoriStenje poslovni prostor u vlasniStvu jedinice
lokalne 1 podruéne (regionalne) samouprave suprotno odredbama ugovora o zakupu, ugovor o
zakupu raskida se po sili zakona.

Clanak 33.

(1) Poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske moZze se prodati sadaSnjem zakupniku iz
¢lanka 2. stavka 1. ovoga Zakona koji ima sklopljen ugovor o zakupu s Republikom Hrvatskom,
koji uredno ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema
Republici Hrvatskoj, pod uvjetima i u postupku propisanim ovim Zakonom i u skladu s
uredbom koju ¢e donijeti Vlada Republike Hrvatske, 1 to na temelju popisa poslovnih prostora
koji su predmet kupoprodaje koji ¢e sastaviti Ministarstvo drzavne imovine i koji ¢e se javno
objaviti.

(2) Na popis poslovnih prostora iz stavka 1. ovoga ¢lanka Ministarstvo drzavne imovine nece
uvrstiti poslovne prostore koji kumulativno ispunjavaju sljedece uvjete:

1. nalaze se u nultoj ili prvoj zoni gradova 1 opcina,
2. uli¢ni su poslovni prostori s izlogom koji gleda na uli¢nu stranu,
3. nalaze se u razizemlju,

4. ¢ijaje vrijednost zakupnine za 15 godina jednaka procijenjenoj vrijednosti nekretnine ili veca
od procijenjene vrijednosti nekretnine.

(3) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske osobe iz stavka 1.
ovoga Clanka podnose Ministarstvu drzavne imovine u roku od 90 dana od javne objave popisa
poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje.

(4) Poslovni prostor u vlasnistvu jedinice lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave moze se
prodati sadasnjem zakupniku iz ¢lanka 2. stavka 1. ovoga Zakona koji ima sklopljen ugovor o
zakupu s jedinicom lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, koji uredno ispunjava 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 podru¢ne (regionalne) samouprave,
1 to na temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e se javno objaviti.
Popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, na prijedlog gradonacelnika Grada
Zagreba, odnosno Zupana, gradonacelnika ili op¢inskog nacelnika, utvrduje Gradska skupstina
Grada Zagreba, odnosno predstavni¢ko tijelo jedinice lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, u skladu s odredbama posebnog propisa kojim se ureduje lokalna i regionalna
(podru¢na) samouprava.
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(5) Na popis poslovnih prostora iz stavka 4. ovoga c¢lanka jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave nece uvrstiti poslovne prostore koji kumulativno ispunjavaju sljedece
uvjete:

1. nalaze se u nultoj ili prvoj zoni gradova i op¢ina,

2. uli¢ni su poslovni prostori s izlogom koji gleda na uli¢nu stranu,

3. nalaze se u razizemlju,

4. ¢ija je vrijednost zakupnine za 15 godina jednaka procijenjenoj vrijednosti nekretnine ili veca
od procijenjene vrijednosti nekretnine.

(6) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasniStvu jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave osobe iz stavka 4. 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 podruc¢ne (regionalne) samouprave.

(7) Iznimno od odredbi stavka 1. 14. ovoga ¢lanka, pravo na kupnju poslovnoga prostora, prema
ovom Zakonu, moze ostvariti zakupnik koji se nalazi u zakupnom odnosu s Republikom
Hrvatskom ili jedinicom lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, u trajanju kra¢em od pet
godina, ako je podmirio sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema
Republici Hrvatskoj i jedinici lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, a koji je:

— prije toga bio u zakupnom odnosu za poslovni prostor koji se prodaje s jedinicom lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, u ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet godina,
ili

— prije toga bio u zakupnom odnosu za poslovni prostor koji se prodaje s jedinicom lokalne i
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 za poslovni prostor koji se prodaje 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 na temelju zakupnog odnosa s Republikom
Hrvatskom 1 jedinicom lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, 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.

Clanak 37.

Zahtjevi za kupnju poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske podnose se
Ministarstvu drzavne imovine, a za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu jedinica lokalne 1
podrucne (regionalne) samouprave tijelu nadleznom za njihovo raspolaganje odredenom
propisom o ustrojstvu lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave.

Clanak 38.

(1) Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora iz ¢lanka 1. ovoga Zakona donosi Ministarstvo
drzavne imovine, odnosno Gradska skupStina Grada Zagreba/predstavnicko tijelo jedinice
lokalne/podru¢ne (regionalne) samouprave ili gradonacelnik Grada Zagreba, Zzupan,
gradonacelnik, odnosno op¢inski nacelnik, ovisno o vrijednosti poslovnoga prostora.
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(2) Poslovni prostor ne moze se prodati fizickoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu
nepodmirenu obvezu prema drzavnom proracunu, jedinicama lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, zaposlenicima i dobavlja¢ima, osim ako je sukladno posebnim propisima
odobrena odgoda pla¢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 Ministarstvo
drzavne imovine te Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik, odnosno opc¢inski
nacelnik i kupac sklopit ¢e u roku od 90 dana od dana donosenja odluke ugovor o kupoprodaji
poslovnoga prostora.

Clanak 39.a

Drzavne nekretnine d.o.0., osnovane na temelju odredbi Zakona o upravljanju i raspolaganju
imovinom u vlasni§tvu Republike Hrvatske (»Narodne novine«, br. 94/13., 18/16. 1 89/17. —
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske), ovlaStene su, u ime Republike Hrvatske, a za svoj
racun, na temelju odredbi ovoga Zakona, sklapati ugovore o zakupu za poslovne prostore koji
su vlasniStvo Republike Hrvatske koji su im od tijela nadleznog za upravljanje drzavnom
imovinom predani na upravljanje.

Clanak 40.

Prihod od upravljanja poslovnim prostorima u vlasnistvu Republike Hrvatske (kupoprodajna
cijena, zakupnina i dr.) prihod je drZavnog proracuna Republike Hrvatske.
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PRILOG - Izvjesce o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom javnoSéu



OBRAZAC

1ZVJESCA O PROVEDENOM SAVJETOVANJU SA ZAINTERESIRANOM JAVNOSCU

Naslov dokumenta

Stvaratelj dokumenta, tijelo koje
provodi savjetovanje

Svrha dokumenta

Datum dokumenta
Verzija dokumenta
Vrsta dokumenta

Naziv nacrta zakona, drugog propisa
ili akta

Jedinstvena oznaka iz Plana
donosenja zakona, drugih propisa i
akata objavljenog na internetskim
stranicama Vlade

Naziv tijela nadleznog za izradu
nacrta

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti bili ukljuceni u postupak
izrade odnosno u rad stru¢ne radne
skupine za izradu nacrta?

Je li nacrt bio objavljen na
internetskim stranicama ili na drugi
odgovarajudi nacin?

Ako jest, kada je nacrt objavljen, na
kojoj internetskoj stranici i koliko je
vremena ostavljeno za
savjetovanje?

Ako nije, zasto?

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti dostavili svoja o€itovanja?

Izvjesce o provedenom savjetovanju s javnos$éu za Prijedlog
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora s Kona¢nim prijedlogom
Zakona

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine

Izvjescivanje javnosti o provedenom savjetovanju za Prijedlog
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora s Kona¢nim prijedlogom
Zakona

5. rujna 2024.
I
Izvjesce

Prijedlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora s Kona¢nim prijedlogom
Zakona

/

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine

/

DA, Prijedlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora s Konacnim
prijedlogom Zakona bio je objavljen u sustavu eSavjetovanja
u trajanju od 15 dana u periodu od 16.7.2024. do 31.7.2024.
te je poveznica na link bila objavljena na web stranici
Ministarstva

Vidjeti u prilogu
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ANALIZA DOSTAVLIENIH PRIMJEDBI Vidjeti u prilogu
Primjedbe koje su prihvacene
Primjedbe koje nisu prihvacene i

obrazloZenje razloga za
neprihvacanje

Troskovi provedenog savjetovanja  Provedba savjetovanja nije zahtijevala financijske troskove
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|zvjesC€e o provedenom savjetovanju - Savjetovanje s javnoscu
za Prijedlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu

| kKupoprodaji poslovnog prostora, s Konacnim prijedlogom
Zakona

Redni
broj

Korisnik/Sekcija/Komentar

1 HRVATSKA OBRTNICKA KOMORA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O ZAKUPU |
KUPOPRODAJI POSLOVNOG PROSTORA, S
KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA

Postovani, zahvaljujemo na prihvacenim prijedlozima
Hrvatske obrtniCke komore i propisivanju mogucnosti
produZenja ugovora o zakupu zakupnicima s kojima
je neposredno, bez javnog natje€aja, sklopljen
ugovor o zakupu, a koji u cijelosti ispunjavaju sve
obveze iz ugovora. Nadalje, s obzirom na donoSenje
ovog Zakona po hithom postupku, predlazemo da se
pri buduéim izmjenama omogudi svim zakupnicima
koji su u zakupu neprekidno 20 godina i u potpunosti
ispunjavaju obveze iz ugovora o zakupu, da otkupe
poslovni prostor od Republike Hrvatske odnosno
jedinice lokalne ili podruéne (regionalne)
samouprave po realnim trziSnim uvjetima. S
postovanjem, Hrvatska obrtni¢ka komora

MARIO MARKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O ZAKUPU |
KUPOPRODAJI POSLOVNOG PROSTORA, S
KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA, IV.
PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU

Ovaj Zakon nece stvoriti cjelovit zakonski okvir za
uredenje zakupnih odnosa, ve¢ naprotiv, ovim
prijedlogom Zakona nije osigurana transparentnost
informacija, a postoji i opasnost od pranja novca. U
svezi toga Europski parlament i Vije¢e Europske
unije donijeli su odgovaraju¢e Uredbe kao npr. EU
regulativa br. 596/2014, poznata kao Uredba o
zlouporabi trziSta, odnosno puni naziv je ,UREDBA
(EU) br. 596/2014 EUROPSKOG PARLAMENTA |
VIJECA od 16. travnja 2014. o zlouporabi trZista
(Uredba o zlouporabi trziSta) te stavljanju izvan
snage Direktive 2003/6/EZ Europskog parlamenta i
Vijeca i direktiva Komisije 2003/124/EZ,
2003/125/EZ i 2004/72/EZ* (https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?
uri=CELEX%3A32014R0596) uspostavlja zajednicki
regulatorni okvir za trgovanje na temelju povlastenih
informacija, nezakonito objavljivanje povlaStenih
informacija i manipuliranje trziStem. Neki od klju¢nih
elemenata ove uredbe uklju€uju uspostavljanje
zajednickog regulatornog okvira za trgovanje na
temelju povlaStenih informacija, nezakonito
objavljivanje povlasStenih informacija i manipuliranje
trziStem (zlouporaba trzista), kao i mjere za
spreCavanje zlouporabe trZista kako bi se osigurao

117

Odgovor

Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Vazec¢im Zakonom, ¢lanak 33. u vezi
s ¢lankom 2., omoguéena je kupnja poslovnog
prostora zakupnicima koji su u neposrednom posjedu
najmanje pet godina, pod uvjetom da ispunjavaju u
cijelosti obveze iz ugovora.

Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Iz komentara nije razvidno koje
odredbe ukazuju da nije osigurana transparentnost
Prijedlog zakona, te se u cijelosti ne prihvacaju
neobrazloZeni navodi podnositelja kako je Prijedlog
zakona u suprotnosti s Uredbama i Direktivama EU
koje se navode u komentaru.



integritet financijskih trziSta unutar Unije te povecala
zaStita ulagatelja i povjerenje u ta trziSta. Vazno je
napomenuti da se ova uredba izravno primjenjuje u
svim €lanicama EU, uklju€uju¢i Republiku Hrvatsku,
bez potrebe za dodatnim prenoSenjem u nacionalno
zakonodavstvo. lako navedena Uredba ne sadrzi
specificne odredbe koje se izri¢ito odnose na
trgovanje nekretninama ona postavlja opci okvir za
sprjeCavanje zloupotrebe trzista, ukljuujudi
zloupotrebu povlastenih informacija i manipulaciju
trziStem, koji se mozZe primijeniti na sve vrste
financijskih instrumenata, ukljuujuéi one povezane s
nekretninama. Neke od klju¢nih odredbi Uredbe koje
se mogu primijeniti na trgovanje nekretninama i koje
su osmisljene u cilju osiguranja integriteta
financijskih trziSta i zaStitite investitora od nepostenih
praksi koje mogu narusiti trziSne uvjete i pravednost
trgovanja uklju€uju: - povlastene informacije
(povlastene informacije su informacije koje su
precizne prirode, koje nisu javno objavljene, a koje
se izravno ili neizravno odnose na jednog ili viSe
izdavatelja financijskih instrumenata ili na jedan ili
viSe financijskih instrumenata, a koje bi, ako bi bile
objavljene, vjerojatno imale znaéajan ucinak na
cijene tih financijskih instrumenata - ¢lanak 7); -
trgovanje na temelju povlastenih informacija (osobe
koje posjeduju povlastene informacije ne smiju
koristiti te informacije za stjecanje ili otudivanje
financijskih instrumenata na koje se te informacije
odnose - ¢lanak 8); - manipuliranje trziStem
(manipulacija trzistem uklju€uje aktivnosti koje daju
laZne ili obmanjujucée signale o ponudi, potrazniji ili
cijeni financijskih instrumenata ili koje osiguravaju
cijene na neprirodnoj ili umjetnoj razini - ¢lanak 12); -
zabrana manipuliranja trziStem (osoba ne smije
manipulirati niti pokuSati manipulirati trziStem -
Clanak 15). - sprje€avanje i otkrivanje zlouporabe
trziSta (osobe koje profesionalno organiziraju
transakcije u financijskim instrumentima moraju bez
odgode prijaviti sumnjive transakcije nadleznom tijelu
- ¢lanak 16). - objavljivanje povlastenih informacija
(izdavatelji financijskih instrumenata moraju Sto je
prije moguée obavijestiti javnost o povlastenim
informacijama koje se izravno odnose na te
izdavatelje - ¢lanak 17); - popisi upuéenih osoba
(izdavatelji moraju voditi popise osoba koje imaju
pristup povlastenim informacijama. Ovi popisi su
vazan alat za nadleZna tijela pri istrazivanju moguéih
Zloupotreba trzista - ¢lanak 18) Sankcije za kr8enje
prethodno navedenih odredbi odredene su u Direktivi
¢iji je puni naziv DIREKTIVA 2014/57/EU
EUROPSKOG PARLAMENTA | VIJECA od 16.
travnja 2014. o kaznenopravnim sankcijama za
zlouporabu trziSta (Direktiva o zlouporabi trzista).
(https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/ALL/?
uri=CELEX%3A32014L0057) Osim na potencijalnu
opasnost zloupotrebe povlastenih informacija,
skre¢em pozornost i na potencijalnu opasnost od
pranja novca, koje je takoder regulirano na razini
Europske unije kroz nekoliko klju¢nih direktiva, a koje
su takoder osmisljene kako bi se sprije€ile financijske
kriminalne aktivnosti i zastitio integritet financijskog
sustava EU-a. Klju¢ne Direktive su: - Direktiva (EU)
2015/849) koja se odnosi na sprjeavanje koristenja
financijskog sustava za pranje novca i financiranje
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terorizma, a uvodi stroZe zahtjeve za dubinsku
analizu stranke, posebno za nekretninske transakcije
te proSiruje opseg obveznika na posrednike u
prometu nekretnina i uvodi obvezu prikupljanja i
prijavljivanja podataka o stvarnim vlasnicima pravnih
subjekata. - Direktiva (EU) 2018/843) koja proSiruje
obveze za subjekte koji se bave virtualnim valutama i
umjetninama, ali i dalje se primjenjuje na posrednike
u prometu nekretnina, poboljSava transparentnost
stvarnog vlasnistva, uvodi obvezu prikupljanja
podataka o klijentima iz visokorizi¢nih trecih zemalja
te povecava suradnju izmedu financijsko-
obavjestajnih jedinica (FIUs) unutar EU. Navedene
Direktive preuzete su u hrvatsko zakonodavstvo
Zakonom o izmjenama i dopunama zakona o
sprje¢avanju pranja novca i financiranja terorizma
(,Narodne novine br. 39/2019) Postoji i Direktiva Ciji
je puni naziv ,DIREKTIVA (EU) 2018/1673
EUROPSKOG PARLAMENTA | VIJECA od 23.
listopada 2018. o borbi protiv pranja novca
kaznenopravnim sredstvima“ (https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?
uri=CELEX%3A32018L1673#ntr20-
L_2018284HR.01002201-E0020) koja definira i
harmonizira kaznena djela povezana s pranjem
novca diliem EU, uvodi stroZe kazne za pravne
osobe ukljuéene u pranje novca te osigurava da sve
Clanice EU imaju jedinstvene minimalne standarde
za sprje€avanje pranja novca. Nadalje skreéem
pozornost na odredbe Zakona o upravljanju
nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske (,Narodne novine“ br. 155/2023) Nacelo
odgovornosti Clanak 5. Nagelo odgovornosti
osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti
pojedinih nositelja funkcija upravljanja i raspolaganja
nekretninama i pokretninama, nadzorom nad
upravljanjem drzavnom imovinom, izvjeS¢ivanjem o
postignutim ciljevima i u€incima upravljanja i
raspolaganja i poduzimanjem mjera protiv nositelja
funkcija koji ne postupaju sukladno propisima.
Nadelo javnosti Clanak 6. Nadelo javnosti upravljanja
nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske osigurava se propisivanjem preglednih
pravila i kriterija upravljanja u propisima i drugim
aktima koji se donose na temelju ovoga Zakona te
njihovom javnom objavom, odredivanjem ciljeva
upravljanja nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske u Strategiji upravljanja
nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske i GodiSnjem planu upravljanja
nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske, redovitim upoznavanjem javnosti s
aktivnostima tijela koja upravljaju nekretninama i
pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske i
javnom objavom odluka o upravljanju. Nacelo
uginkovitosti Clanak 7. Nekretninama i pokretninama
u vlasnistvu Republike Hrvatske upravlja se
ucinkovito radi ostvarivanja gospodarskih,
infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih ciljeva
Republike Hrvatske. Nagelo predvidljivosti Clanak 8.
(1) Upravljanje nekretninama i pokretninama u
vlasniStvu Republike Hrvatske mora biti predvidljivo
za suvlasnike i nositelje drugih stvarnih prava na
nekretninama i pokretninama. (2) Predvidljivost
upravljanja i raspolaganja nekretninama i
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pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske
ostvaruje se nac¢elno jednakim postupanjem u istim
ili sliénim slu¢ajevima. Zaklju¢no, regulacija
sprje€avanja pranja novca i zloupotrebe povlastenih
informacija u Europskoj uniji je sveobuhvatna i sve
stroza. Pravne i fiziCke osobe koje su povezane sa
prometom nekretnina moraju ovog biti svjesne te
poduzimati odgovarajuce mjere u cilju uskladivanja
sa pravnim okvirima.

PRIJATELJI GACKE

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O ZAKUPU I
KUPOPRODAJI POSLOVNOG PROSTORA, S
KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA, IV.
PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU

Ovaj zakon je NETRANSPARENTAN ¢ime se ¢&ini
Steta gradanima ove drzave, drzavnoj riznici te
proraraéunima jedinicama lokalne i regionalne
samouprave. Svi oglasi, ponude, postignute cijene
zakupa i prodaje bi trebali biti javno i jednostavno
dostupni. Ve¢ godinama piSem komentar na ova; i
srodne mu zakone gdje upucéujem kako je potrebno
uspostaviti mrezne stranice npr. drzavnaimovina.hr
gdje bi bio preglednik preko kojeg bi se moglo
prostorno pretrazivati nekretnine i raspisane
natje€aje, a posebno traZilica po mjestima i ulicama.
Time bi potencijalni kupci mogli traZiti i sudjelovati u
natje€ajima,a ¢ime bi se videstruko podigla cijena tih
nekretnina. Natjecaiji bi trebali biti oglaseni najmanje
3 mjeseca za zakup, a 6 mjeseci za kupnju. lako mi
se putem ovih savjetovanja svaki put odgovara kako
¢e se uspostaviti pregledna baza i kako se na tome
radi i tako ve¢ 10 godina, zbog €ega se posljedi¢no
npr. u Zagrebu kupuju drzavni stanovi u uzem i Sirem
centru po 300 eura od drzave, dok bi se predloZenim
transparentnim postupkom uprihodilo barem 10 puta
viSe. Dakle, dodate joS jedan ¢lanak koiji glasi; sve
nekretnine u vlasniStvu drzave Ce biti izlistane na
mreznoj stranici... putem baze podataka i prostornog
preglednika, ponudene nekretnine za zakup ¢e biti
dostupne 4 mjeseca, a prodaju 7 mjeseci te ¢e se na
tim stranicama identifikacijskom prijavom modéi davati
ponude do isteka roka, a koji ¢e se produzivati za 15
min od zadnje dostavljene ponude ¢iji iznos ¢ée biti
vidljiv od trenutka ponude. (ukoliko se netko pita
kakva je identifikacijska prijava, to moZe biti ista ova
s kojom se morate prijaviti na ova javha
savjetovanja, dakle sve je jednostavno rjeSivo ako se
zeli brinuti o drzavi, njenim gradanima te njihovom
ostanku u ovoj drzavi).
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Nije prihvaéen

Ne prihvacéa se. Neto€no je da su postupci davanja u
zakup i prodaje nekretnina u vilasnistvu Republike
Hrvatske netransparentni, jer su svi javni natjecaji
dostupni putem mreznih stranica Ministarstva i
druStva DrZavne nekretnine d. 0. 0., a ujedno se isti
objavljuju u skraéenom obliku i u dnevnim listovima te
na mreZnim stranicama Hrvatske gospodarske
komore. Posebno se istiCe kako na otvaranju ponudu
za nekretnine koje su predmetom javnog natjec¢aja
moze nazoditi i javnost, a ne samo podnositelji
ponuda. Nadalje, isti€emo kako je ¢lankom 6.
stavkom 9. vazec¢eg Zakona o zakupu i kupoprodaiji
poslovnog prostora odredeno da se postupak i uvjeti
natje€aja za zakup poslovnog prostora odreduju
sukladno odluci ministarstva, Zupanijske skupstine ili
gradskog vijeca, a isto je propisano i u izmijenjenom
Clanku 6. stavku 2. Prijedloga Zakona. Sukladno
tome, Odlukom Ministarstva o uvjetima i postupku
davanja u zakup poslovnog prostora, KLASA: 372-
01/21-01/38, URBROJ: 531-09-1-2/1-23-34, od 1.
lipnja 2023. ureden je postupak provedbe javnog
natje€aja za poslovne prostore u vlasnistvu Republike
Hrvatske te je ista dostupna na mreZnim stranicama
Ministarstva i druStva DrZzavne nekretnine d.o.o.



4 MARKO FILIPOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 1.

Prijedlog izmjene Nacrta jest: Kriteriji jedinice lokalne
samouprave su kriteriji za odredivanje visine poCetne
zakupnine za poslovne prostore koje op¢im aktom
utvrdi jedinica lokalne samouprave za poslovne
prostore u svom vlasnistvu, a ovisno o djelatnosti
koja ¢e se u poslovnom prostoru obavljati.*
Obrazlozenje: Iz daljnjeg teksta Izmjena i dopuna
ZZKPP razvidno je da se kod pitanja obnove
ugovora i sklapanja novih ugovora o zakupu isto
regulira pozivom na visinu pocetne cijene zakupnine
sukladno op¢im aktima Republike Hrvatske odnosno
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
stoga, ukoliko cilj jest jasnije tumacenje odredbi
zakona predlaZzemo u tekst odredbe, kako je ranije

navedeno dodati rije¢ “pocetne”.

JELENA MUHOBERAC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 2.

Postovani, u ime Grada Dubrovnika predlaZe se
nedvojbeno urediti odredbu sadrzanu u stavku 7.
Clanka 2. predmetnog Prijedloga Zakona u dijelu
gdje je propisana moguénost produljenja za daljnjih
najduze deset godina budué¢i smatramo da
predloZenim nije jasno je li za propisanu mogucnost
produljenja za daljnjih najduze deset godina
potrebno zaklju€iti novi ugovor o zakupu ili je ista
odredba sastavni dio inicijalnog ugovora na
odredeno vrijeme od najduze deset godina, pa
samim time zakupni odnos traje na temelju
inicijalnog ugovora na odredeno vrijeme od najduze
deset godina uz moguénost produljenja za daljnih
najduze deset godina?

HP - HRVATSKA POSTA D.D.

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 2.

Predlaze se preciznije urediti odredbu sadrzanu u
stavku 15. ¢lanka 2. predmetnog Prijedloga Zakona
na nacin da se propise koji je to odgovarajuéi nacin
na koji se odredbe &lanka primjenjuju i na poslovne
prostore u vlasnistvu pravnih osoba u isklju¢ivom ili
pretezitom vlasniStvu Republike Hrvatske. Naime,
dvojbeno je da li se iznimke od obveze provodenja
natje€aja kod nastavka poslovnog odnosa sa
zakupnikom koji se ve¢ nalazi u poslovnom prostoru
primjenjuju i ako je zakupodavac pravna osoba iz
stavka 15. ¢lanka 2. ovog Prijedloga Zakona.
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Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Navedene kriterije primjenjuju jedinice
lokalne samouprave i u slu¢aju kada neposredno
sklapaju ugovor o zakupu, stoga se isti mogu
primijeniti i prilikom eventualnog produZenja ugovora.

Nije prihvacen

Ne prihvacéa se. Uvidom u predlozenu odredbu jasno
je kako se ugovor moze produziti za deset godina, a
nakon proteka deset godina ¢e se zakupodavac
ponovno odluciti da li se radi poslovhom prostoru
kojim Ce raspolagati na drugaciji nacin ili ¢e zakupnik
koji uredno ispunjava sve obveze iz ugovora isti
produZiti na daljnjih deset godina. Naime, odredba o
produZenju ne moze biti sastavni dio inicijalnog
ugovora jer zakupodavac nakon proteka roka od
deset godina moze odluditi da ¢e poslovnim
prostorom raspolagati na drugadiji nacin.

Nije prihvaéen

Ne prihvac¢a se. Odredbu nije potrebno preciznije
urediti, buduéi da iz iste jasno proizlazi kako se sve
odredbe navedenog ¢lanka, a §to onda svakako
podrazumijeva i odredbe iz stavaka 7. i 8. 0 mogu¢em
produzenju ugovora o zakupu, na odgovarajuéi nacin
primjenjuju i na pravne osobe u iskljucivom ili
pretezitom vlasnistvu Republike Hrvatske odnosno
jedinice lokalne ili podru€ne (regionalne) samouprave.



7 HRVATSKA OBRTNICKA KOMORA

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 2.

Postovani, u izmijenjenom ¢&lanku 6. brisati stavke
10. i 11. ObrazloZenje: Protivimo se propisivanju
jednostrane izmjene zakupnine i to samo ako je novo
odredeni iznos mjesecne zakupnine veéi od iznosa
mjesecne zakupnine u postojecem ugovoru.
Zakupnina predstavlja €inidbu koja, sukladno Zakonu
o obveznim odnosima, mora biti odredena ili
odrediva, u suprotnom je ugovor niStetan. Zakupnina
je bitan sastojak ugovora o zakupu koji prilikom
sklapanja treba sadrzavati iznos mjesecne
zakupnine te pretpostavke i nacin izmjene
zakupnine. PredloZenim odredbama uvodi se pravna
nesigurnost na Stetu zakupnika kojem prijeti
neograni¢eno povecanje zakupnine te raskid
ugovora bez prava na naknadu Stete, stoga trazimo
brisanje ovih odredbi. S poStovanjem, Hrvatska
obrtni¢ka komora

MARIO MARKOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 2.

U uvodnom dijelu kao komentar na poglavlje IV.
PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU napisao sam da ovaj Zakon
nece stvoriti cjelovit zakonski okvir za uredenje
zakupnih odnosa, ve¢ naprotiv, ovim prijedlogom
Zakona nije osigurana transparentnost informacija, a
postoji i opasnost od pranja novca. U konacnici, ovaj
zakonski prijedlog zahtijeva pazljivo razmatranje
kako bi se osigurala pravi¢nost, transparentnost i
zakonitost u procesu zakupa poslovnog prostora.
Smatram da ovaj prijedlog ¢lanka 6. nije dobar iz
viSe razloga: - kao i tekst trenutno vazeceg ¢lanka 6.
sadrzi odredbe, odnosno iznimke od javnog natje€aja
za zakup poslovnog prostora, Sto moZe dovesti do
nedostatka transparentnosti i potencijalne
zloupotrebe u procesu dodjele zakupa. - iako bih kao
branitelj trebao pozdraviti odredbu stavka 5.,
odnosno pravo prednosti za branitelje, smatram da
pravo prednosti za hrvatske branitelje i njihove
obitelji moZze dovesti do neravnoteZze i diskriminacije
u korist odredene skupine ljudi, jer Ustav Republike
Hrvatske garantira jednakost svim gradanima pred
zakonom. Stoga predlazem brisanje stavka 5. -
odredivanje visine zakupnine prema kriterijima
lokalne samouprave moZe biti subjektivno i
posljedi€éno moze otvoriti prostor za korupciju. - u
stavku 13. odreduje se da je ugovor o zakupu
sklopljen protivno odredbama ovoga ¢lanka nistetan,
§to moZe stvoriti pravnu nesigurnost i komplikacije u
sluc€aju spora.

MARKO FILIPOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 2.

Prijedlozi izmjene Nacrta jesu: stavak 6. ,lznimno od
odredbe stavka 1. ovoga Clanka, ugovor o zakupu
poslovnoga prostora sklapa se bez javnog natjeCaja
kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvatska,
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave,
pravne osobe u iskljuéivom ili pretezitom vlasnistvu
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Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Jedinice lokalne samouprave
odreduju visinu zakupnine svojim op¢im aktima, a
obzirom se ovim Prijedlogom Zakona omogucuje
sklapanje ugovora o zakupu na razdoblje od deset
godina uz mogucnost produljenja za daljnjih deset
godina, nije realno za oCekivati da u tako dugom
razdoblju jedinice lokalne samouprave nece
promijeniti svoje kriterije. Takoder, pojedine jedinice
lokalne samouprave, u svojim su op¢im aktima, ve¢
predvidjele povecéanje iznosa zakupnine ukoliko dode
do promjene kriterija za odredivanje visine zakupnine.
Nadalje, neto¢no je kako je navedena odredba
protivna Zakonu o obveznim odnosima, obzirom je
tako odredena visina ,odrediva“ u smislu ¢lanka 272.
navedenog Zakona, jer ¢e se ista odrediti u skladu s
op¢im aktom jedinice lokalne samouprave koji se
javno objavljuje. Uz navedeno istic¢e se kako je
odredbom stavka 10. jasno odredeno kako ¢e
uskladenje nastupiti prvog dana slijede¢eg mjeseca
koji slijedi nakon mjeseca u kojem je donesena odluka
0 izmjeni kriterija.

Nije prihvacen

Ne prihvaca se. I1znimke propisane u ¢lanku 6. odnose
se isklju¢ivo na zakupnike odnosno korisnhike koji
objavljuju djelatnost u poslovnim prostorima, mnogi od
njih ve¢ dugi niz godina i koji uredno ispunjavaju sve
obveze, stoga je gospodarski opravdano da ti
zakupnici nastave poslovanje odnosno obavljanje
djelatnosti u navedenim prostorima kako bi mogli
planirati svoje poslovne aktivnosti. U odnosu na
primjedbu uz stavak 5. ovoga €lanka, istiCe se kako je
ta odredba prenesena iz vaZzece odredbe ¢lanka 6.
stavka 11. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora te je ista uskladena za Zakonom o hrvatskim
braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih
obitelji. Nadalje, a vezano za primjedbu uz stavak 13.
istiCe se kako se primjenom kriterija jedinica lokalne
samouprave osigurava ujednacenost postupanja pri
odredivanju visine zakupnine, neovisno o tome da li je
zakupodavac Republika Hrvatska ili jedinica lokalne
samouprave, a kriteriji jedinca lokalne samouprave
donose se u obliku opéeg akta sukladno odredbama
zakona kojim se ureduje lokalna i podru¢na
samouprava i javno se objavljuju.

Nije prihvaéen

Ne prihvacéa se. U odnosu na primjedbu odnosec¢u na
Clanak 6. stavak 6. Prijedloga Zakona istiCe se da je
ova odredba usuglasena s primjedbama Ministarstva
financija, a koje je traZilo da se u ovoj odredbi izuzmu
pravne osobe u pretezitom viasnistvu Republike
Hrvatske obzirom da se radi o sklapanju ugovora o
zakupu koji ne bi bili po trziSnim uvjetima, zbog ¢ega
smatraju da bi sklapanje takvog ugovora za pravne



Republike Hrvatske, pravne osobe u iskljucivom
vlasnistvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, ako je to u interesu i cilju opcega,
gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana,
a zakupnina se odreduje sukladno kriterijima jedinice
lokalne samouprave prema mjestu gdje se
nekretnina nalazi i ovisno o djelatnosti koja ¢e se u
poslovnom prostoru obavljati.“ Obrazlozenije:
Dosadasnje zakonsko rjeSenje iz ¢lanka 6. stavak 2.
propisuje kao iznimku od provodenja javnog
natje€aja za davanje u zakup poslovnog prostora
sklapanje ugovora o zakupu koji sklapaju RH ili JLP
(R)S sa pravnim osobama u vlasniStvu ili pretezitom
vlasniStvu RH ili JLP(R)S — poradi ¢ega je sada tekst
Nacrta da se radi o pravnim osobama u isklju¢ivom
vlasniStvu je nejasno, odnosno nije poznat razlog za
ovakvu zakonsku odredbu. Bez rijeci ,pretezitom*
imamo situacije da i pravne osobe u 90% vlasnisStvu
RH ili JLP(R)S moraju sudjelovati u javnom natje€aju
zazakup poslovnog prostora u vlasniStvu svojih
vlasnika/osnivaca. stavak 7. ,lznimno od odredbe
stavka 1. ovoga Clanka, a pod uvjetom da se ne radi
0 poslovnom prostoru koji je Republici Hrvatskoj
odnosno jedinici lokalne ili podru€ne (regionalne)
samouprave potreban za obavljanje njegove
djelatnosti ili s kojim namjerava raspolagati na
drugaciji nacin, Republika Hrvatska odnosno jedinica
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave kao
zakupodavac moze zakupniku poslovnoga prostora
dati najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je
ugovor sklopljen pisanu ponudu za sklapanje novog
ugovora o zakupu na odredeno vrijeme od najduze
10 godina pod istim uvjetima (iznos mjeseCne
zakupnine, zakupnik...) kao u postoje¢em ugovoru o
zakupu kada je iznos zakupnine koju ¢e ponuditi
zakupniku jednak ili veéi od iznosa sukladnog
kriteriju jedinice lokalne samouprave za djelatnost
koju zakupnik obavlja u poslovnom prostoru. U
slu€ajevima kada je iznos ugovorene zakupnine
maniji od kriterija jedinice lokalne samouprave za
djelatnost koju zakupnik obavlja u poslovhom
prostoru, takoder se moZe ponuditi obnova ugovora
0 zakupu pod uvjetom da zakupnik prihvati
povecanje zakupnine na iznos koji je jednak kriteriju
jedinice lokalne samouprave za djelatnost koju
obavlja. Ugovor o zakupu moze se 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.” stavak 8. ,lznimno od odredbe
stavka 1. ovoga Clanka, a pod uvjetom da se ne radi
0 poslovnom prostoru koji je Republici Hrvatskoj
odnosno jedinici lokalne ili podru€ne (regionalne)
samouprave potreban za obavljanje njegove
djelatnosti ili s kojim namjerava raspolagati na
drugaciji nacin, Republika Hrvatska odnosno jedinica
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave kao
zakupodavac moze zakupniku poslovnoga prostora
kojemu je istekao ugovor o zakupu, a koji u
potpunosti ispunjava sve obveze temeljem ranijeg
ugovora o zakupu i koji obavlja dopustenu djelatnost
u tom prostoru te protiv kojeg se ne vodi postupak
radi ispraznjenja i predaje u posjed ponudi sklapanje
novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme od
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osobe koje nisu u isklju€ivom vlasniStvu Republike
Hrvatsko znacilo dovodenje u neravnopravan polozZaj
drugih dioni¢ara ili imatelja udjela. U odnosu na
navode vezane uz stavke 7. i 8. ovoga Clanka
smatramo kako nije potrebno dodatno urediti
predmetni stavak, buduéi da je iz istog vidljivo kako su
dani prijedlozi produZenja ugovora u cijelosti sadrzani
i proizlaze iz stipulacije odredbe stavaka 7. i 8. ovoga
¢lanka. U odnosu na primjedbe uz stavak 10. ovoga
¢lanka istice se kako svaka jedinica lokalne
samouprave moze odluditi da neée izmijeniti svoje
kriterije, odnosno moze samostalno odabrati trenutak
koji smatra pogodnim za izmjenu kriterija, a pri ¢emu
je za oCekivati da svaka jedinica lokalne samouprave
prije izmjene kriterija provede odgovarajuci analizu
ucinka vodedi racuna o interesima gospodarstvenika.
Posebno se istiCe kako se prema izmijenjenim
odredbama ¢lanka 6. Prijedloga Zakona omogucuje
sklapanje ugovora na razdoblje od deset godina uz
moguénost produZenja na daljnjih deset godina,
uslijed Cega je za ocCekivati da ¢e se imajuéi u vidu i
stanje na trziStu te polozaj gospodarstvenika, izmijeniti
kriteriji kroz tako dugo razdoblje. Nadalje, u odnosu na
primjedbe uz stavak 12. ovoga ¢lanka istice se kako je
netoCno da se zakupnici garaza dovode u nepovoljniji
polozaj od zakupnika ostalih poslovnih prostora,
obzirom je ¢lankom 39.a Prijedloga Zakona propisan
postupak kupoprodaje garaza i garaznih mjesta, a koji
postupak je puno jednostavniji od postupka
kupoprodaje drugih poslovnih prostora ureden
¢lankom 33. vazeceg Zakona.



najduze 10 godina pod istim uvjetima (iznos
mjesecne zakupnine, zakupnik...) kao u ranijem
ugovoru o zakupu kada je iznos zakupnine koju ¢e
ponuditi zakupniku jednak ili ve¢i od iznosa
sukladnog kriteriju jedinice lokalne samouprave za
djelatnost koju zakupnik obavlja u poslovnom
prostoru. U slu€ajevima kada je iznos ugovorene
zakupnine maniji od kriterija jedinice lokalne
samouprave za djelatnost koju zakupnik obavlja u
poslovnom prostoru, takoder se mozZe ponuditi
obnova ugovora o zakupu pod uvjetom da zakupnik
prihvati povecanje zakupnine na iznos koji je jednak
kriteriju jedinice lokalne samouprave za djelatnost
koju obavlja. Obrazlozenje: stavak 7. i 8. nacrta su
zapravo vracanje na zakonsko rjesenje koje je bilo
na snazi do 01.01.2019. god. — odnosno odustaje se
od principa ekonomski opravdane obnove ugovora o
zakupu koja je uvedena Izmjenama i dopunama
ZZKPP NN br. 112/18. PredloZenim tekstom izmjena
osigurava se jednakost u postupaniju jer je odredba
kako je predlaze Grad Rijeka razumnija za primjenu.
stavak 10. - predlaze se brisati Obrazlozenje:
Zakupnici poslovnih prostora jesu gospodarski
subjekti — poduzetnici koji sudjeluju u gospodarskom
Zivotu kako Republike Hrvatske tako i jedinica
lokalne podruéne (regionalne) samouprave.
Poduzetnici upravo i ulaze u zakupodavne odnose
sa RH i JLP(R)S kako bi mogli racunati na
pouzdanog ugovornog partnera i izraditi svoj
poslovni plan na temelju ugovorenih parametara —
vrijeme trajanja ugovora, ugovorena cijena,
djelatnost koja se u poslovnom prostoru obavlja.
PredloZena izmjena (za koju nije dano posebno
obrazlozenje od strane zakupodavca) uvodi element
nesigurnosti, otvara vrata manipulaciji u strogo
formalnom postupku koji jest postupak sklapanja i
izvrS8avanja ugovora o zakupu. Ovakva odredba
znadi i mogucnost i 100% povecanja cijene na Sto
poduzetnik nema nikakvog utjecaja, jedini efekt koji
ovako zakonsko rjeSenje mozZe imati jest odvracajudi
ucinak na interes privatnih poduzetnika u sklapanju
ugovora s RH odnosno JLP(R)S. - stavak 12. -
predlaZe se brisati ObrazloZenje: Clanak 2. stavak 2.
ZZKPP - definirano je da se poslovnim prostorom
smatraju poslovna zgrada, poslovna prostorija,
garaza i garazno mjesto, nije razvidno poradi ¢ega
se zakupnici poslovnih prostora garaza dovode u
nepovoljniji polozaj od svih drugih zakupnika
poslovnih prostora. PredlaZze se brisanje navedenog
stavka kako bi se odredbe o obnovi ugovora o
zakupu mogle jednako primijeniti na sve zakupnike.

RANKICA BENC 5 Nije prihvaéen
IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO Ne prihvaca se. Pojam ,pretezito vlasniStvo® koristi na
HITNOM POSTUPKU, Clanak 2. isti nacin kao i u vazeéem Zakonu.

Radi otklanjanja dvojbi u praksi o tome &to znadi
"pretezito vlasnistvo" u pravi stavak dodaje se
re€enica: "U smislu ovog Zakona smatra se da je
pravna osoba u pretezZitom vlasniStvu Republike
Hrvatska ili jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave ako one imaju polovicu ili viSe udjela,
dionica, osnivackih prava, kao i ako imaju, bez obzira
na broj udjela, dionica, osnivackih prava, polovicu ili
viSe glasova u tijelu koje odlu€uje o donoSenju ili
izmjeni osnivackog akta pravne osobe.."
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11 FRAN KUSETA Nije prihvaéen
IV. PRIJEDLOG ZA DOvNoéENJE ZAKONA PO Ne prihvaca se. Prijedlogom Zakona neposrednim
HITNOM POSTUPKU, Clanak 2. posjednicima garaza se u ¢lanku 39a. omogucuje
Nije ponuden u obrazlozenju zakona nikakav razlog jednostavniji postupak neposredne kupnje garaza i
za stavak 12. ovog Clanka. Zasto se te odredbe ne  garaznih mjesta, buduéi da je u praksi utvrden veci
odnose na ugovore o zakupu garaza? Ne vidim niti  interes za sklapanje ugovora o kupoprodaji, nego za
jedan dobar razlog za to. Dodatno, ako se vec iz sklapanjem ugovora o zakupu.
nekog razloga garaze iskljuuju, zakupnicima garaza
trebalo bi omogucit da na neki nacin imaju pravo
prvenstva prilikom novog javnog natjecaja.
Primjerice, moglo bi se predvidjeti da postojeci
zakupnik ima pravo prihvatiti sklapanje novog
ugovora o0 zakupu po najvisoj ponudenoj zakupnini
na javnom natjecaju.

12 HRVATSKA OBRTNICKA KOMORA Nije prihvaéen
IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO Ne prihvaca se. Clanak 3. Prijedloga Zakona nije
HITNOM POSTUPKU, Clanak 3. suprotan odredbi ¢lanka 30. vaze¢eg Zakona o
Potrebno uskladiti sa ¢l. 30. ZZKPP kojim je zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, jer je iz
propisano da zakup ne prestaje kad tre¢a osoba ¢lanka 30. razvidno kako novi vlasnik stupa u

kupnjom ili po drugoj osnovi stekne pravo vlasniStva navedeni pravni odnos samo ukoliko je pravo

od zakupodavca poslovnog prostora, u kojem slu€aju vlasnistva ste€eno kupoprodajom ili drugim pravnim

tre¢a osoba stupa u prava i obveze zakupodavca. poslom sklopljenim sa zakupodavcem, stoga istim nije
bilo u potpunosti uredeno postupanje kada Republika
Hrvatska ili jedinica lokalne samouprave bude
utvrdena vlasnikom na temelju druge pravne osnove
koja se ne temelji na odnosu sa zakupodavcem.

13 MARIO MARKOVIC 5 Nije prihvacéen
IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO Ne prihvacéa se. Podnositelju je odgovoreno uz
HITNOM POSTUPKU, Clanak 3. primjedbu na ¢lanak 2. Prijedloga Zakona.

kao i prethodni €lanak i u prijedlogu ¢lanka 6.a ima
nekoliko spornih odredbi, kao npr.: - neposrednim
posjednicima poslovnog prostora omogucava se za
zakup bez javnog natjec€aja, $to moze dovesti do
netransparentnosti i potencijalne diskriminacije u
korist odredenih osoba. - odredivanje visine
zakupnine prema kriterijima lokalne samouprave
moze biti subjektivno i posljediéno moze otvoriti
prostor za korupciju. - iznimke od javnog natje€aja za
zakup poslovnog prostora mogu dovesti do
nedostatka transparentnosti i potencijalne
zloupotrebe u procesu dodjele zakupa.

o\17



14 MARKO FILIPOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 3.

- predlaZe se brisati ¢lanak 6a. ObrazloZenje: Clanak
30. ZZKPP odreduje — Zakup ne prestaje kada tre¢a
osoba kupnjom ili po drugoj osnovi stekne pravo
vlasniStva od zakupodavca poslovnog prostora. U
slu€aju iz stavka 1. ovoga €lanka tre¢a osoba stupa
u prava i obveze zakupodavca. Iz navedenog
razvidno je postupanje kada RH ili JLP(R)S stekne
pravo vlasnistva odredenog poslovnog prostora,
ugovor o0 zakupu se nastavlja — neovisno o promjeni
vlasnika poslovnog prostora. Napominjemo da su
upravo Grad Rijeka i RH sklopili sporazum o
medusobnom priznavanju prava vlasnistva nad
poslovnim prostorima, zakupnici poslovnih prostora
na kojima je na naveden nacin utvrdeno vlasnistvo
RH odnosno JLP(R)S nastavili su sa zakupom
prostora samo je zakupodavac promijenjen. Nadalje,
pojam neposredan posjednik uveden je u ZZKPP
posljednjim izmjenama — ¢lanak 15. i tada su
neposredni posjednici definirani kao sve osobe koje
na dan stupanja na snagu Zakona (01.01.2019)
nalaze u neposrednom posjedu poslovnog prostora,
a nemaju sa RH ili JLP(R)S sklopljen ugovor o
zakupu. Utvrdeno je da isti imaju rok do 30.lipnja
2019. obratiti se Ministarstvu drZzavne imovine ili JLP
(R)S i zatraziti sklapanje ugovora o zakupu. 1z
navedenog, razvidno je da su neposredni posjednici
imali priliku regulirati svoj status i da je prilika (rok)
za navedeno istekao 30.06.2019. god. Ukoliko RH
nije postupila po zahtjevima neposrednih posjednika
onda predlaZzemo da se stipulira odredba Zakona
samo za RH. JLP(R)S kao Sto je Grad Rijeka su tada
sklopile ugovore s neposrednim posjednicima i isti su
ved bili i na javhom natjec€aju jer je istekao rok od 5
godina od sklapanja ugovora.
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Nije prihvaéen

Ne prihvac¢a se. Neto¢no je da novi vlasnik stupa u
pravni poloZaj zakupodavca temeljem ranije
sklopljenog ugovora o zakupu, odnosno da se pravni
odnos uvijek nastavlja, jer je iz ¢lanka 30. vazeceg
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
razvidno kako novi vlasnik stupa u navedeni pravni
odnos samo ukoliko je pravo vlasnistva ste¢eno
kupoprodajom ili drugim pravnim poslom sklopljenim
sa zakupodavcem, stoga istim nije bilo u potpunosti
uredeno postupanje kada Republika Hrvatska ili
jedinica lokalne samouprave bude utvrdena vlasnikom
na temelju druge pravne osnove koja se ne temelji na
odnosu sa zakupodavcem. Nadalje, to¢no je da je
pojam neposrednog posjednika uveden izmjenama
Zakona iz 2018. godine, kao i da je rok za sklapanje
ugovora s neposrednim posjednicima temeljem tog
Zakona istekao, medutim, navedeno ne znaci da su
druge jedinice lokalne samouprave regulirale odnos s
neposrednim posjednicima, a pored toga, zbog
kontinuiranog stjecanja novih prostora temeljem
razli¢itih pravnih osnova, a ne samo postupaka
povrata oduzete imovine, potrebno je regulirati
odnose sa zate€enim neposrednim posjednicima.



15 FRAN KUSETA

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 3.

Prilikom prijenosa vlasnisStva garaza u Gradu
Zagrebu s Grada Zagreba na Republiku Hrvatsku
DrZzavne nekretnine d.o.o. traZile su od zakupnika da
potpisuju nove ugovore o zakupu pod bitno istim
uvjetima kao i stare uz obrazlozenje kako se radi o
unificiranju ugovora o zakupu. 1z stavka 1. i rijeci "i
koiji taj prostor koristi na temelju valjane pravne
osnove odnosno ugovora o zakupu sklopljenog s
ranijim vlasnikom" proizlazi da takve osobe nece
imati mogucnost iskoristiti stavak 1. za sklapanja
novog ugovora o zakupu na rok od pet godina. To
dovodi do arbitrarne nejednakosti izmedu zakupnika,
StoviSe one koji su drZzavi na neki nacin izasli u
susret kaZznjava nemogucnoscu sklapanja novog
ugovora o zakupu. Predlazem u stavku 1. izbaciti
rijeci "odnosno ugovora o zakupu sklopljenog s
ranijim vlasnikom ili zakupodavcem™ kako bi i
opisana kategorija osoba bila uklju¢ena u
mogucénosti iz stavka 1. ili barem pobrisati rijec
"ranijim". Takoder rijeci "moze ponuditi" ukazuju na
slobodnu ocjenu koje nadlezno tijelo donosi prilikom
odlucivanja hoce li ili ne¢e ponuditi odredeni poslovni
prostor u zakup neposrednom posjedniku. S obzirom
da je cijeli stavak uvjetovan "Pod uvjetom da se ne
radi o poslovnom prostoru kojim Republika Hrvatska
odnosno jedinica lokalne ili podruéne (regionalne)
samouprave ima namjeru raspolagati na drugadiji
nacin", mislim da je takva slobodna ocjena preSiroka
i predlazem ju preurediti na nacin da nadlezno tijelo
"moze ponuditi", ali i da "¢e zahtjev neposrednog
posjednika ponuditi”. Prema tome, ako nadlezno
tijelo Zeli samoinicijativno ponuditi sklapanje novog
ugovora to moze (ali ne mora) uciniti, ali ako
neposredni posjednik Zeli sklopiti takav ugovor
nadlezno tijelo duzno ga je ponuditi pod uvjetima i na
nacin opisan u ovom ¢lanku. Time bi se povecala
izvjesnost sklapanja ugovora o zakupu, Sto bi bitno
olakSalo poslovno planiranje zakupnika, kao i
smanijilo moguénost arbitrabilnog postupanja
nadleZnih tijela koja bi bez ikakvih kriterija u nekim
slu¢ajevima nudila sklapanje takvih ugovora, a u
drugima ne.

16 HRVATSKA OBRTNICKA KOMORA

IV. PRIJEDLOG ZA DOVNOéENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 4.

U izmijenjenom ¢l. 12., stavku 3. Iza rije€i ,umanjenu
za 30%"“ predlazemo dodati rijeci: ,ili viSe ako za to
postoje objektivne okolnosti“. ObrazloZenje: Nejasno
je zasto se Predlagatelj odlu¢io na umanjenje
zakupnine za 30% u slu€aju ograni¢enosti obavljanja
djelatnosti. Za slu€ajeve veceg ogranienja
obavljanja djelatnosti predlazemo veée umanjenje
zakupnine.
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Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Naime, upravo je izmjenom ¢lanka 6.
stavka 7. sadrzanoj u €lanku 2. Prijedloga zakona
uredena situacija koju podnositelj navodi na nacin da
je omogucéeno sklapanje ugovora o zakupu sa
zakupnikom koiji poslovni prostor koristi na temelju
valjanog ugovora o zakupu s Gradom Zagrebom, jer
¢e Republika Hrvatska nakon 3to sa zakupnikom
sklopi ugovor na temelju ¢lanka 6.a., moci takav
ugovor i produZiti za najduze deset godina uz
moguénost produljenja za najduze deset godina, a
¢ime ¢e se poduzetnicima omoguciti da dugorocCnije
planiraju svoje poslovne aktivnosti. Ne prihvaca se
prijedlog jer postoje poslovni prostori koji su potrebni
Republici Hrvatskoj i jedinicama lokalne samouprave
za smjestaj tijela odnosno za obrazovne, kulturne i
druge djelatnosti jer se radi o djelatnostima koji su od
interesa za sve gradane, a ne samo za pojedine
skupine.

Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Navedenu izmjenu u ¢lanku 12.
stavka 3. Zakona predloZila je Hrvatska udruga
poslodavaca, koja je trazila da se zakupnina umanjuje
za iznos pada prometa u odnosu na isti mjesec prosle
godine ili ako nije primjenjivo onda se zakupnina
umanjuje za 30%, a koji prijedlog je prihva¢en na
nacin da je propisano umanjenje zakupnine za 30%.



17 MARKO FILIPOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 4.

Prijedlog izmjena jest: - predlaze se brisati
predloZzenu izmjenu i ostaviti dosadasnje zakonsko
rieSenje Obrazlozenje: Praksa je utvrdila da je bilo
potrebno zbog opsega izvodenja radova na javnim
povrSinama kao i kod radova na zajedni¢kim
dijelovima zgrade ili u slu€aju radova koje su obveza
zakupodavca umanijiti cijenu zakupnine u rasponu do
50% S&to se utvrduje za svaki slu€aj posebno
uzimajuéi u obzir objektivne okolnosti svakog
pojedinog slucaja.

18 MARIO MARKOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 6.

U stavku 1. treba iskljuciti moguénost ugovorne
dozvole podzakupa te u tom smislu predlazem da
stavak 1. glasi: ,(1) Zakupnik nema pravo poslovni
prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup,
osim iznimno*

19 MARKO FILIPOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 6.

Prijedlog izmjena jest: ,(3) Iznimno, ako se radi o
kampovima ili hotelima u vlasniStvu Republike
Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne
(regionalne) samouprave, dio nekretnine moze se
dati u podzakup, osim ako posebnim zakonom nije
propisano drukgije. Iznimno se moze odobriti davanje
dijela poslovnog prostora u podzakup za: - postavu
bankomata pod uvjetom da zakupnik prihvati
peterostruki iznos ugovorene zakupnine za dio
poslovnog prostora koji se daje u podzakup,
neovisno o broju bankomata, - obavljanje
zdravstvene djelatnosti na primarnoj i/ili sekundarnoj
razini“ ObrazloZenje: Grad Rijeka pozdravlja zabranu
podzakupa poslovnih prostora, no dosadasnja
praksa upravljanja poslovnim prostorima pokazala je
nuznost omogucéivanja iznimki i to u slu¢ajevima
kada na odredenom podru&ju nema banke a
lokalnom stanovnistvu je potrebno osigurati
bankomat — ovakvim uredenjem osigurava se i
dodatan prihod proradunu. Nadalje, PGZ pa tako i
Grad Rijeka na svome podrucju ima veliki broj tzv.
makrocentara koji su bili u zakupu Doma zdravlja koji
je onda ordinacije u sklopu makrocentara davao u
koncesiju obiteljskim lije€nicima, pedijatrima i sl.
Promjenom zakona i ukidanjem koncesionara
nametnula se potreba da se i dalje osigura lije¢nicka
skrb, kroz mreZu lije€nickih ordinacija ali je za
navedeno potrebno omoguciti da podzakup za
upravljanje zdravstvene djelatnosti na primarnoj i/ili
sekundarnoj razini.
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Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Navedenu izmjenu u ¢lanku 12.
stavka 3. Zakona predloZila je Hrvatska udruga
poslodavaca, koja je trazila da se zakupnina se
umanjuje za iznos pada prometa u odnosu na isti
mjesec proSle godine ili ako nije primjenjivo onda se
zakupnina umanjuje za 30%, koji prijedlog je
prihvacen na nacin da je propisano umanjenje
zakupnine za 30%.

Nije prihvaéen

Ne prihvac¢a se. Odredbom ¢&lanka 19. stavka 1.
Zakona odredeno je da se poslovni prostor ne moze
dati u podzakup, osim iznimno ako ugovorne strane
ne odrede drugadije u ugovoru o zakupu. Zabrana
davanja u podzakup odredena je za poslovni prostor
ili dio poslovnog prostora u vlasnistvu Republike
Hrvatske, odnosno jedinica lokalne ili podru¢ne
(regionalne) samouprave, ali se takva zabrana ne
moze nametnuti fizickim i pravnim osobama koje su
vlasnici poslovnog prostora.

Nije prihvaéen

Ne prihva¢a se. Nema potrebe da se za bankomate
sa zakupnikom sklapa ugovor o podzakupu, jer je
prostor bankomata odvojen od prostora koji koristi
zakupnik stoga je zakupodavac ovlasten, putem
javnog natjecaja, sa bankom sklopiti ugovor o zakupu
za prostor bankomata. Nejasan je dio primjedbe koji
se odnosi na tzv. makrocentre, ali ukoliko su
Primorsko-goranska Zupanija i Grad Rijeka osnovane
makrocentre dali na upravljanje Domovima zdravlja,
onda su oni ovlasteni za pojedine poslovne prostore
sklapati ugovore o zakupu sa lije€nicima na primarnoj
razini, odnosno, nije potrebno da se s Domom
zdravlja sklapa ugovor o zakupu ve¢ ugovor o
upravljanju navedenom nekretninom.
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RANKICA BENC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 6.

Cesto u prostorima u kojima se obavlja obrazovna ili
zdravstvena djelatnost postoji potreba podzakupa za
obavljanje djelatnosti prehrane, prodaje novina,
frizerskih i sli¢nih usluga pa treba proSiriti stavak 3.:
"(3) Iznimno, ako se radi o kampovima ili hotelima
odnosno prostorima u kojima se obavlja obrazovna ili
zdravstvena djelatnost, u vlasnistvu Republike
Hrvatske, odnosno jedinice lokalne ili podruéne
(regionalne) samouprave, dio nekretnine moze se
dati u podzakup, ako je to dozvoljeno u ugovoru o
zakupu."

RANKICA BENC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 6.

U prvom stavku se postavlja opée pravilo, te bi
trebalo izbrisati moguénost ugovorne dozvole
podzakupa tako da stavak prvi glasi: "(1) Zakupnik
nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnoga
prostora dati u podzakup, osim ako nije drukgcije
predvideno Zakonom."

MARIO MARKOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 7.

lako se u odnosu na postojeéi ¢lanak 33. bitne
izmjene i dopune odnose samo stavak 1., 4.i7.u
koje je dodan tekst ,izuzev garaze i garaznog
mjesta“ cijeli Clanak 33. je sporan iz sljededih
razloga: - Zakon omogucava prodaju poslovnih
prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske i lokalnih
samouprava sadasnjim zakupnicima, ali proces ¢e
biti netransparentan i nepravednosti, - propisuju se
izuzeca, a popis poslovnih prostora koji su predmet
kupoprodaje ne uklju€uje odredene kategorije
prostora, kao Sto su oni u nultoj ili prvoj zoni gradova
i op¢ina, $to moZe izazvati nejednakost. nedostaje
jasnoca oko uvjeta i kriterija kupnje poslovnih
prostora za zakupnike koji su u zakupnom odnosu
kra¢em od pet godina, - kako se pravo na kupnju
proSiruje na nasljednike obrtnika i osobe koje su
morali napustiti prostor zbog povrata vlasniku, moze
dodi do razli€itih tumacenja i potencijalnih
zloupotreba.

ANTE TANDARA

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 7.

Clanak 33. stavak 2. to¢ku 1. trebalo bi dodatno
pojasniti odnosi li se odredba na sve poslovne
prostore koji se nalaze u nultoj ili u prvoj zoni ovisno
gdje se nalaze ili samo na poslovne prostore u onoj
najuzoj, dakle nultoj ako postoji nulta ili prvoj ako
nema nulte zone.
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Nije prihvaéen

Ne prihvac¢a se. Odredba o zabrani podzakupa odnosi
se isklju€ivo na poslovne prostore u vlasniStvu
Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave. Za poslovne prostore u
vlasniStvu ustanova i dalje postoji moguénost davanja
istih u podzakup temeljem ¢lanka 19. stavka 1.
vazecCeg Zakona.

Nije prihvacen

Ne prihvaéa se. Zabrana davanja u podzakup
odredena je za poslovni prostor ili dio poslovnog
prostora u viasnistvu Republike Hrvatske, odnosno
jedinica lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave,
ali se takva zabrana ne moze nametnuti fizickim i
pravnim osobama koje su vlasnici poslovnog prostora.

Nije prihvaéen

Ne prihvac¢a se. Odredba ¢lanka 33. je izmijenjena
isklju€ivo na nacdin da je u pogledu nadleznosti
uskladena s Zakonom o upravljanju nekretninama i
pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske, a
iznimka u pogledu kupoprodaje garaze i garaznog
mjesta propisana je imajuéi u vidu posebnost
navedenog oblika poslovnog prostora zbog ¢ega se
ovim Prijedlogom zakona kupoprodaja garaza i
garaznih mjesta ureduje na drugadiji nacin.

Nije prihvaéen

Ne prihvacéa se. Ne prihvaca se jer je odredba jasna,
odnosi se na prostore u nultoj zoni ukoliko u jedinici
lokalne samouprave postoji nulta zona, a ako iste
nema onda se odnosi na poslovne prostore u prvoj
zoni.



24 MARIO MARKOVIC
IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 11.
| ovaj €lanak, koji je novina u odnosu na vazeci
Zakon, sadrzi nekoliko spornih odredbi, kao npr.: -
garaze i garazna mjesta koja su u vlasnistvu
Republike Hrvatske ili lokalnih samouprava mogu se
prodati neposrednom pogodbom zakupnicima ili
korisnicima koji uredno podmiruju naknadu i druge
obveze, ali proces nije transparentan, a isto tako nije
niti pravedan, jer je iz stavka 6. o€ito da se
nagraduju posjednici koji su nepropisno usli u posjed
garaze. - kako bi se sprije€ile zloupotrebe, nuzno je
osigurati jasne i dostupne informacije o zakupu i
otkupu garaZa, jer postoji realna opasnost da netko
vecé sada, prije donoSenja Zakona, iskoristi situaciju i
stekne prednost. Stoga je klju€no osigurati
transparentnost u postupcima. Tko ¢e nadzirati da
netko ne iskoristi zakup garaza prije donoSenja
Zakona i nakon 5 godina ih otkupi? Ovaj aspekt
treba paZzljivo razmotriti kako bi se sprijecile
zloupotrebe. Ovakva strategija zakupa i otkupa
garaza je potencijalno unosna, no istovremeno moze
dovesti do koncentracije vlasnistva i isklju€ivanja
drugih sudionika na trziStu. - utvrdivanje
kupoprodajne cijene temelji se na procjeni trziSne
vrijednosti. Medutim, postoji nedoumica oko toga
kako Ce se procjena provoditi te hoce li biti pravedna
za sve strane. - vezano za stavak 4. nedostaje
jasnoca oko uvjeta i kriterija za zakup ako ovlastenik
ne prihvati kupoprodajnu cijenu. - vezano za stavak
8. nedostaje preciznost u definiranju uvjeta za osobe
koje su u neposrednom posjedu garaZa ili garaznih
mjesta, a nemaju valjani ugovor o zakupu, takoder
¢e imati priliku za zakup. Kao jedno rjeSenja
sprjeCavanja zlouporabe ¢lanka 39.a predlazem da
se nhakon stavka 8. doda stavak 9. koji bi glasio: (9)
Zakupniku ili korisniku iz stavaka 1. i 2. ovoga Clanka
moZe se prodati garaZza neposrednom pogodbom
nakon davanja pisane izjave ovjerene kod javnog
biljeznika, da on ili s njim povezana trgovacka
drustva te ¢lanovi njegove uZe obitelji ili s njima
povezana trgovacka drudtva nemaju u zakupu
garazu ili garazno mjesto na kojem je uspostavljeno
vlasnistvo Republike Hrvatske, odnosno jedinice
lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave,
neovisno po kojoj osnovi je ostvaren.
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Nije prihvaéen

Ne prihvac¢a se. Neto€no je da se nagraduju korisnici
koji su nepropisno usli u posjed garaZze, jer je iz
stavka 1. i 2. ovoga Clanka razvidno da se garaza
moZze prodati korisniku koji je u neprekidnom mirnom
posjedu garaze na temelju valjane pravne osnove ili
pravne osnove koja je kasnije otpala ili prestala, dok
je iz stavka 6. istog ¢lanka vidljivo da ¢e se omoguciti
sklapanje ugovora o zakupu isklju€ivo posjedniku koji
u posjed garaze nije uSao neovlasteno ili na nasilan
nacin. Prijedlogom zakona se omogucuje korisnicima
koji uredno pla¢aju naknadu za koritenje garaze, neki
i dugi niz godina, da iste otkupe po trzisnoj cijeni koju
¢e utvrditi ovlasteni sudski vjeStak izabran u postupku
javne nabave. Nadalje, neto¢no je da nisu odredeni
kriteriji za sklapanje ugovora o zakupu s korisnikom
koji nije prihvatio kupoprodaju cijenu, obzirom da je u
stavku 4. ovoga Clanka jasno odredeno da ¢e se istom
ponuditi sklapanje ugovora o zakupu s mjese¢nim
iznosom zakupnine utvrdenim prema kriterijima
jedinice lokalne samouprave za garaze i garazna
mjesta.
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MARKO FILIPOVIC

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 11.

Prijedlog izmjena jest: - predlaze se brisati
predloZene izmjene i ostaviti dosadasnje zakonsko
rieSenje ObrazloZenje: Clanak 2. stavak 2. ZZKPP -
definirano je da se poslovnim prostorom smatraju
poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i
garazno mjesto, dok je kupoprodaja poslovnih
prostora uredena ¢lankom 33. ZZKPP-a.
Predlozenom izmjenom &lanka definirana je prodaja
garaza ili garaznog mjesta neposrednom pogodbom
zakupniku ili korisniku. Medutim, uzimajuéi u obzir
ranije navedenu odredbu ¢lanka 33. ZZKPP-a nije
razvidno da li ée se ista primjenijivati i na prodaju
garaza ili garaznih mjesta koje koriste korisnici/pravni
sljednici korisnika ili osobe koje se nalaze u
neposrednom posjedu, a nemaju s navedenim
pravnim osobama sklopljen ugovor o zakupu niti su
pravni sljednici osobe koja je garazu ili garazno
mjesto koristila na temelju valjanje pravne osnove i
koja nije u posjed garaze uSla neovlasteno ili na
nasilan nacin, odnosno da li ¢e se na iste
primjenjivati kumulativni uvjeti iz stavka 2.
navedenog €lanka, a koji se primjenjuju kod prodaje
poslovnih prostora sadasnjim zakupnicima. Nadalje,
iz svega navedenog nije razumljivo da li se
predmetne garaze ili garazna mjesta koje koriste
korisnici/pravni sljednici korisnika ili osobe koje se
nalaze u neposrednom posjedu, a nemaju s
navedenim pravnim osobama sklopljen ugovor o
zakupu niti su pravni sljednici osobe koja je garazu ili
garazno mjesto koristila na temelju valjanje pravne
osnove i koja nije u posjed garaze uSla neovlasteno
ili na nasilan nacin, uvrstavaju na popis poslovnih
prostora o kojem odlu€uje predstavnicko tijelo
jedinice lokalne samouprave. Nastavno, ukoliko je
intencija zakonodavca da se iz primjene ¢lanka 33.
ZZKPP-a izuzmu garaZe ili garazna mjesta koja
koriste korisnici/pravni sljednici korisnika ili osobe
koje se nalaze u neposrednom posjedu, a nemaju s
navedenim pravnim osobama sklopljen ugovor o
zakupu niti su pravni sljednici osobe koja je garazu ili
garazno mjesto koristila na temelju valjanje pravne
osnove i koja nije u posjed garaZze uSla neovlasteno
ili na nasilan nacin, potrebno je navedeno propisati
kao iznimku od primjene navedenog ¢lanka Zakona
buduéi je istim propisana prodaja isklju¢ivo
sadasnjim zakupnicima koji imaju vazeci ugovor o
zakupu, medutim ne i korisnicima koji pla¢aju
naknadu za koriStenje.

FRAN KUSETA

IV. PRIJEDLOG ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU, Clanak 11.

Predlazem skratiti potreban rok koriStenja garaze
prije moguénosti koristenja ovog ¢lanka s 5 na 4
godine. Naime, JLS-ovi (osobito Grad Zagreb) su
ranije sklapali ugovore o zakupu u trajanju od pet
godina. Predlozenom odredbom ¢&e svi ti zakupnici
biti zakinuti za moguénost otkupa garaza, a bez
osobitog razloga.
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Nije prihvaéen

Ne prihvaca se. Uvidom u ¢lanak 7. Prijedloga
Zakona razvidno je da je izmijenjena odredba &lanka
33. stavka 1. vazeceg Zakona na nacin da je iz
postupka kupoprodaje poslovnih prostora, a koji
postupak uklju€uje i donoSenje odluke o popisu,
izuzeta kupoprodaja garaza i garaznih mjesta, jer je
navedeni postupak u cijelosti ureden novom
odredbom, ¢lankom 39a. Obzirom na navedeno,
uvidom u ¢lanak 39a. razvidno je kako zakupnici
garaza i garaznih mjesta koji iste koriste na temelju
valjane pravne osnove duze od pet godina mogu iste
otkupiti, ukoliko Republika Hrvatska i jedinica lokalne
samouprave odluce da ¢e garazu prodati te navedenu
garazu nije potrebno uvrstiti na popis, ve¢ se ista
moze neposredno prodati po trzisnoj cijeni utvrdenoj
od strane ovlastenog sudskog vjeStaka. Osobe koje
nemaju valjanu pravnu osnovu za koriStenje garaze
niti su pravni sljednici takve osobe, a nisu u posjed
garaze usle neovlasteno nemaju pravo na kupnju
garaze ve¢ samo pravo na sklapanje ugovor o zakupu
na rok od dvije godine.

Nije prihvaéen

Ne prihvacéa se. Rok od pet godina propisan je kako bi
postupak kupoprodaje garaZa i garaZznih mjesta bio
uskladen s postupkom kupoprodaje poslovnih
prostora koiji je ureden ¢lankom 33. u vezi s ¢lankom
2. stavkom 1. vazeceg Zakona. Ne postoji opravdani
razlog zbog kojih bi se zakupnici garaza dovodili u
povoljniji polozaj odredivanjem kraceg razdoblja
koristenja, a koje je potrebno da bi ostvarili moguénost
kupnje.
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PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE, Clanak 13.
Prijedlog izmjena jest: (1) Vlada Republike Hrvatske
¢e u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu
ovoga Zakona uskladiti s odredbama ovoga Zakona
Uredbu o kupoprodaji poslovnog prostora u
vlasniStvu Republike Hrvatske (,Narodne novine®, br.
137/12.178/15.). (2) Jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, u skladu s ovim Zakonom,
donijet ili ¢e uskladiti svoje opée akte kojima ¢e se
poblize urediti zakup i kupoprodaja poslovnoga
prostora u njihovu vlasniStvu u roku od 90 dana od
dana stupanja na snagu ovoga Zakona. (3) Jedinica
lokalne samouprave, koja nema op¢i akt kojim se
propisuju kriteriji za odredivanje visine zakupnine za
poslovne prostore, opéi akt ¢e donijeti u roku od 90
dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona,
odnosno ukoliko ga ima duzna je isti uskladiti s
odredbama ovog Zakona u roku od 90 dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona. Obrazlozenje: 1z
predlozenog teksta ¢lanka 13. izmjena i dopuna
ZKPP proizlazi da JLP(R)S nije obvezna uskladiti
opce akte — u pravilu odluke o davanju u zakup
poslovnog prostora uskladiti sa odredbama Zakona,
vec da ista obveza postoji samo za opce akte kojima
se regulira pitanje kupoprodaje poslovnog prostora.
Stoga se predlazu nadopune kako je navedeno.

28 ANTE TANDARA

PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE, Clanak 13.
Jedinicama lokane samouprave je ¢lankom 62.
stavak 6. Zakona u upravljanju nekretninama i
pokretninama u vlasni$tvu RH ve¢ propisano da
moraju donijeti akt kojim se propisuju kriteriji za
odredivanje visine zakupnine, te je rok istekao
30.03.2024. &emu novi rokovi za nesto Sto vec
postoji duznost?
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PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE, Clanak 14.
Prijedlog izmjena jest: (1) Postupci zapocCeti prema
odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaji
poslovnoga prostora (,Narodne novine®, br. 125/11.,
64/15. i 112/18.) prije stupanja na snagu ovoga
Zakona dovrsit ¢e se prema odredbama toga Zakona
i propisa donesenih na temelju toga Zakona. (2)
predlaZe se brisati (3) predlaZze se brisati
ObrazlozZenje: PredloZeno zakonsko rjeSenje nije
uskladeno sa dosadasnjom pravhom praksom
pravilima o stupanju na snagu zakona te rjeSavanja
po istima. Odredbe koje govore o ,povoljnijem* za
stranku su u najmanju ruku dvojbene — da li je
podzakup povoljniji za zakupnika koji je isti zatraZio
po odredbama dosadaSnjeg zakonskog rjieSenja pa
ga stoga treba prihvatiti unato€ novoj izri€itoj zabrani
podzakupa. Nadalje, rokovi za neposredne
posjednike koje je kao “grupu“ zakupnika uveo
ZZKPP 01.01.2019. su davno istekli pa se
protuustavnom namecde i odredba stavka 3 stoga je
se predlaZe brisati.
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Nije prihvaéen

Odredbom stavka 3. se propisuje obveza onih jedinica
lokalne samouprave koje do danas nisu donijele opdi
akt kojim se propisuju kriteriji za odredivanje visine
zakupnine za poslovne prostore, da donesu takav
op¢i akt u roku od 90 dana od dana stupanja na
snagu ovoga Zakona. Ovim Zakonom nisu propisane
nikakve posebne odredbe vezane uz kriterije za
odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore,
stoga nije jasan prijedlog da se postojeci opci akti
jedinica lokalne samouprave, koji se odnose na
navedene kriterije, usklade s odredbama ovoga
Zakona.

Nije prihvaéen

Clanak 62. stavak 6. Zakona u upravljanju
nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske ne odnosi se samo na opce akte kojima se
odreduje visina zakupnine za poslovne prostore,
stoga, a bududi da je ovo lex specialis kojim se
ureduje davanje u zakup poslovnog prostora,
potrebno je u istom propisati obvezu jedinica lokalne
samouprave za donosenje predmetnih opcih akata i
rok za donosenje istih.

Nije prihvaéen

Identi¢na prijelazna i zavrSna odredba sadrzanajeiu
¢lanku 16. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
0 zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN br.
112/18., dalje u tekstu: Zakon iz 2018). Netocan je
navod kako je odredba stavka 3. predmetnog ¢lanka
protuustavna, obzirom je vidljivo da se ista odnosi na
postupke zapocete na temelju odredbe ¢lanka 15.
Zakona iz 2018., a Sto podrazumijeva da se odnosi i
na zahtjeve podnesene do 30. lipnja 2019., a koji nisu
okoncani do stupanja na snagu ovoga Zakona.
Zakljucno se istiCe kako je u nenormativnom dijelu
Prijedloga Zakona dano pojaSnjenje za povratno
djelovanje pojedinih odredbi Prijedloga Zakona te je
isto u skladu s odredbom ¢&lanka 90. stavka 5. Ustava
Republike Hrvatske.



30 MARKO FILIPQVIC
OBRAZLOZENJE, Uz ¢lanak 15.

Prijedlog izmjena jest: Ovaj Zakon stupa na snagu
01.01.2025. god. Obrazlozenje: Javno savjetovanje

po ovom Nacrtu objavljeno je 16.07.2024. god. i
otvoreno je do 31.07.2024. te je navedeno da se
Izmjene ZZKPP donose po hithom postupku.
Nejasno je za$to, buduci su izmjene zakona

predvidene planom normativne aktivnosti nadleznog
ministarstva. Jednako tako nejasno je zasto zakon
stupa na shagu u roku od 8 dana od dana objave u
Narodnim novinama, radi pripreme kako svih opc¢ih
akata koji se trebaju donijeti u skladu sa zakonom

tako i komunikacije izmjena sa zakupnicima
opravdano je utvrditi da Zakon stupa na snagu

01.01.2025. god.
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Nije prihvaéen

Razlozi za donoSenje ovoga Zakona po hitnom
postupku obrazloZeni su u nenormativhom dijelu
Prijedloga Zakona te smatramo da nema potrebe za
odlaganjem dana stupnja na snagu ovoga Zakona.
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