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NACRT PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA
ZAKONA O ZAKUPU POSLOVNOGA PROSTORA, S KONACNIM
PRIJEDLOGOM ZAKONA

I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donoSenje Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
zakupu poslovnoga prostora i njegovoj prodaji sadrzana je u odredbi ¢lanka 2. stavka 4.
podstavka 1. i ¢lanka 49. stavka 2. Ustava Republike Hrvatske («Narodne novine», broj
41/01. — proc¢isceni tekst).

IL. OCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA TREBA UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA
PROISTECI

Zakonom o zakupu poslovnoga prostora («Narodne novine», broj 91/96. i
124/97.), poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske, op¢ina, gradova, Zupanija i Grada
Zagreba te pravnih osoba u njihovom vlasni§tvu i preteZitom vlasniStvu daju se u zakup
putem javnog natjecaja.

Ovim zakonskim prijedlogom sada$njim zakupnicima poslovnog prostora (koji
uredno izvrsavaju sve obveze iz ugovora) u vlasnistvu Republike Hrvatske, op¢ina, gradova,
Zupanija i Grada Zagreba te pravnih osoba u njihovom vlasnistvu ili preteZitom vlasniStvu, a
kojima istjeCe postojeci ugovor o zakupu poslovnog prostora, utvrduje se pravo prvenstva na
sklapanje ugovora o zakupu navedenog poslovnog prostora pod uvjetom da sudjeluju u
javnom natje&aju i pod daljnjim uvjetom prihvacanja pogetnog iznosa zakupnine iz natjecaja.

Na taj nadin, bez zadiranja u pravo vlasni§tva jedinica podru¢ne (regionalne) i
lokalne samouprave, smanjuju im se troSkovi za provedbu postupka natjecaja i zaStiCuje
njihov interes kroz zakupodavni odnos s poznatim zakupnikom koji uredno ispunjava
ugovorne obveze.

Naime, interes je Republike Hrvatske da se potakne razvoj malog gospodarstva
te ukoliko se ovaj Zakon ne bi dopunio na predloZeni nagin, to bi imalo za posljedicu da
nekoliko tisuéa obrtnika u Republici Hrvatskoj zatvori svoje obrte, od ¢ega samo u Gradu
Zagrebu preko 1.500 obrtnika.

Prijedlogom ovog Zakona omoguéuje se sada$njim zakupnicima kupnja
poslovnog prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske te pravnih osoba u njihovom vlasnistvu
ili pretezitom vlasnistvu, pod uvjetima i prema postupku koji ¢e Vlada Republike Hrvatske
propisati posebnom uredbom.



Nasuprot zaposlenim u poduzeéima bivSeg drustvenog vlasni$tva, koji su mogli
putem kupnje dionica, temeljem Zakona o pretvorbi druStvenih poduzeéa odnosno Zakona o
privatizaciji, steéi prava vlasni$tva iz tih drustava, znacajan broj obrtnika svoju je djelatnost,
pa i kroz viSe generacija obavljao i nastavljao obavljati u poslovnim prostorima bivseg
drustvenog i/ili drZavnog vlasnistva.

Kada je ve¢ iz paketa reformi u oblasti stanovanja i gospodarenja poslovnim
prostorom, izuzeto rjeSavanje pitanja poslovnog prostora koje koriste obrtnici i drugi subjekti
malog gospodarstva (za velike je to rijeSeno pretvorbom odnosno privatizacijom), potrebno je
barem omoguditi ponovni zakup zakupcima koji imaju sklopljen ugovor o zakupu za poslovni
prostor u vlasniStvu jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave, i Republike
Hrvatske, a otkup za poslovne prostore u vlasnistvu Republike Hrvatske.

Malo gospodarstvo je izuzetno vaZan dio gospodarskog sustava Republike
Hrvatske i njegov je razvoj od posebnog interesa Republike Hrvatske. Subjekti malog
gospodarstva ¢ine najveéi broj ukupnog broja gospodarskih subjekata i u njima je zaposleno
vise od polovice ukupnog broja zaposlenih.

Nesumnjivo je da provodenje ustavnih nacela o pravednosti i jednakosti svih te
poduzetni¢ke ravnopravnosti, trazi da se na odgovarajuéi nacin privatizira poslovni prostor u
vlasniStvu Republike Hrvatske, a da se na onome u vlasni§tvu opéina, gradova, Zupanija i
Grada Zagreba omoguéi sadaSnjem zakupniku ponovni zakup, kroz ostvarenje prvenstvenog
prava na sklapanju ugovora o zakupu poslovnoga prostora.

III. OCJENATIIZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Za provodenje ovoga Zakona nije potrebno osigurati dodatna financijska
sredstva.

IV.  PRIJEDLOG DA SE ZAKON DONESE PO HITNOM POSTUPKU

Sukladno odredbi ¢lanka 159. Poslovnika Hrvatskoga sabora predlaZe se da se
Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu poslovnog prostora i njegovoj prodaji
donese po hitnom postupku.

Detaljno obrazloZenje potrebe dono$enja ovoga Zakona dano je u tocki IL
Ocjena stanja i osnovna pitanja koja se trebaju urediti zakonom te posljedice koje ce
donoSenjem Zakona proisteéi.

Donosenje Zakona po hitnom postupku od posebnog je drZavnog interesa 1
njegovo Zurno donoSenje doprinijet ¢e jaGanju malog poduzetni§tva, ¢ime se otklanjaju
moguéi veéi poremecaji i sektoru malog poduzetnistva.



V.  TEKST KONACNOGA PRIJEDLOGA ZAKONA, S OBRAZLOZENJEM

Tekst Zakona dan je u obliku Kona¢noga prijedloga zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o zakupu poslovnoga prostora i njegovoj prodaji.



TEKST KONACNOG PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA 1
DOPUNAMA ZAKONA O ZAKUPU POSLOVNOGA PROSTORA

Clanak 1.

Naziv Zakona o zakupu poslovnoga prostora («Narodne novine», broj 91/96. i
124/97.), mijenja se i glasi: «Zakon o zakupu i prodaji poslovnoga prostora».

Clanak 2.

U ¢lanku 1. stavak 1. mijenja se i glasi:

(1) Ovim Zakonom ureduju se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga
prostora te medusobna prava i obaveze zakupodavca i zakupnika, kao i prodaja poslovnoga
prostora u vlasni§tvu Republike Hrvatske.

Clanak 3.
U &lanku 6. stavak 5.1 6. brisu se.
Clanak 4.

Iza ¢lanka 6. dodaje se Clanak 6.a koji glasi:
«Clanak 6.a

(1) Sadasnji zakupnik poslovnoga prostora iz ¢lanka 6. stavka 1. ovoga Zakona
koji izvr§ava sve obveze iz ugovora o zakupu ima prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o
zakupu poslovnog prostora ako sudjeluje i udovoljava uvjetima iz natjeCaja te prihvati pocetni
iznos zakupnine objavljen u javnom natjegaju sukladno odluci iz ¢lanka 6. stavka 2. ovoga
Zakona.

(2) U slutaju iz stavka 1. ovoga &lanka sadaSnji zakupnik ima prvenstveno
pravo i u odnosu na prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora
osoba iz Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih

obitelji.



(3) Ako sadasnji zakupnik ne sudjeluje u javnom natjecaju ili tijekom natje¢aja
kao sudionik natjecaja odustane od daljnjeg sudjelovanja u natje¢aju, osobe iz stavka 2. ovoga
¢lanka ukoliko sudjeluju i udovoljavaju uvjetima natje€aja ostvaruju prvenstveno pravo na taj
poslovni prostor, sukladno Zakonu o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i
¢lanova njihovih obitelji.

Clanak 5.
Iza ¢lanka 33. dodaje se Glava IV.a i u njoj ¢lanak 33.a koji glase:

«IV.a PRODAJA POSLOVNOGA PROSTORA U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE

Clanak 33.a

Poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske prodat ée se zakupniku koji
je prema Zakonu o poticanju razvoja malog gospodarstva («Narodne novine», broj 29/02.)
mikro ili mali subjekt malog gospodarstva, ako podnese zahtjev za kupnju, a uredno izvriava
sve obveze iz ugovora, pod uvjetima i prema postupku koje ¢e uredbom propisati Vlada
Republike Hrvatske.»

Clanak 6.

Javni natjecaji o davanju u zakup poslovnih prostora koji su u tijeku i za koje
do stupanja na snagu ovog Zakona nije donijeta odluka o odabiru najpovoljnijeg ponudaca niti
je sklopljen ugovor o zakupu, dovrsit ée se po odredbama Zakona o zakupu poslovnoga
prostora («Narodne noviney, broj 91/96. 1 124/97.).

Clanak 7.

Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e uredbu iz ¢lanka 5. ovoga Zakona u roku
od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 8.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u «Narodnim
novinamay.



OBRAZLOZENJE POJEDINIH ODREDABA KONACNOGA
PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA
O ZAKUPU POSLOVNOGA PROSTORA

Uz ¢lanak 1.

Bududi se u samom Zakonu predvida i prodaja poslovnog prostora u vlasni$tvu
Republike Hrvatske i pravnih osoba u njihovom vlasnistvu ili preteZitom vlasni§tvu to se
predloZenim izmjenama i dopunama odgovaraju¢e mijenja i naziv Zakona.

Uz ¢lanak 2.

PredloZzenom izmjenom odredbe ¢Elanka 1. stavka 1. propisuje se da uz
zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te medusobna prava i obveze zakupodavca
1 zakupnika, ureduje i prodaja poslovnoga prostora u vlasnidtvu Republike Hrvatske.

Uz ¢lanak 3.

Na temelju odredbe ovog ¢lanka u ¢lanku 6. brisu se odredbe stavka 5. i stavka

Odredba stavka 5. u odnosu na hrvatske branitelje, lanove obitelji poginulog
hrvatskog branitelja i HRVI iz Domovinskog rata postala je suvisna s obzirom da je
prvenstveno pravo tih osoba na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora u vlasnistvu
op¢ina, gradova, Zupanija, Grada Zagreba i Republike Hrvatske te pravnih osoba u njihovom
vlasnidtvu ili preteZitom vlasni§tvu, utvrdeno Zakonom o pravima hrvatskih branitelja iz
Domovinskog rata i €lanova njihovih obitelji.

Stavak 6. briSe se iz sljede¢ih razloga:

Clankom 6. stavak 6. ovog Zakona utvrdena je obveza osoba iz stavka 1. istog
¢lanka (Republika Hrvatska, opéine, gradovi, Zupanije i Grad Zagreb, te pravnih osoba u
njihovu vlasni$tvu ili preteZitom vlasnistvu) da prije sklapanja ugovora o zakupu pribave
miSljenje o pravnoj valjanosti ugovora od nadleZnog drZavnog pravobraniteljstva. Tada
vaZze¢im Zakonom o drZavnom pravobraniteljstvu, izmedu ostalog, uredeni su poslovi
zastupanja Republike Hrvatske, Zupanija, Grada Zagreba, a s tim u vezi i poslovi davanja
pravnih mi$ljenja o svim pitanjima koja se odnose na imovinskopravne poslove i zastitu
imovine.

Stupanjem na snagu Zakona o drzavnom odvjetni§tvu («Narodne novine», broj
51/01.) prestale su vrijediti odredbe Zakona o drZzavnom pravobraniteljstvu, a s tim u vezi i
obveza postupanja po stavku 7. ¢lanka 6. ovog Zakona za opéine, gradove, Zupanije i Grad
Zagreb, te pravnih osoba u njihovom vlasni§tvu. Zakonom o drzavnom odvjetnistvu (&lanak
16.) drugacije su uredeni poslovi zastupanja, po posebnoj punomo¢i.



Uz ¢lanak 4.

Novim ¢&lankom 6.a stavkom 1. utvrduje se prvenstveno pravo sadaSnjim
zakupnicima poslovnog prostora na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora iz
¢lanka 6. stavka 1. ovoga Zakona u postupku javnog natjeCaja pod uvjetom da uredno
izvrSavaju obveze proistekle iz ugovora o zakupu (podmiruju zakupninu i ostale obveze iz
ugovora) i pod daljnjim uvjetom prihvacanja po&etnog iznosa zakupnine iz javnog natje¢aja.

Naime, ¢lankom 6. stavkom 1. Zakona o zakupu poslovnog prostora propisano
je da se poslovni prostor u vlasniitvu Republike Hrvatske, opéina, gradova, Zupanija i Grada
Zagreba, te pravnih osoba u njihovom vlasni§tvu ili preteZitom vlasni$tvu daje u zakup putem
javnog natjecaja.

Prema tom c¢lanku nakon proteka vremena na koje je sklopljen ugovor o
zakupu poslovnog prostora, zakupnik je duZan vratiti poslovni prostor u posjed zakupodavcu,
nakon Cega bi zakupodavac za taj prostor morao ponovno raspisati natje¢aj za sklapanje
ugovora o zakupu.

Odredenom broju ugovora o zakupu koji su sklopljeni nakon 1998., na
odredeno vrijeme, na temelju obveze iz ¢lanka 35. Zakona o uskladenju ugovora s odredbama
ovog Zakona, istjeCe rok na koji su zakljuceni.

Da bi se zakupnicima koji uredno izvr§avaju obveze proistekle iz ugovora o
zakupu (podmiruju zakupninu i ostale obveze iz ugovora), dala odredena pravna sigurnost u
planiranju poslovanja, prijedlogom odredbe ¢lanka 2. Prijedloga zakona o izmjenama i
dopunama zakona o Zakupu poslovnog prostora i njegovoj prodaji, daje im se prvenstveno
pravo na sklapanje ugovora o zakupu u postupku javnog natje¢aja pod uvjetom prihvacanja
pocetnog iznosa zakupnine iz natjecaja.

Stavkom 2. utvrduje se sada$njem zakupniku pod uvjetima iz stavka 1.
prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora i u odnosu na
prvenstveno pravo osoba iz Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i
¢lanovima njihovih obitelji.

Stavkom 3. propisuje se da osobe iz navedenog Zakona u odnosu na sada3njeg
zakupnika ostvaruje prvenstveno pravo (ukoliko sudjeluje na natjeaju) samo u slucaju ako
sada3nji zakupnik ne sudjeluje u javnom natjegaju za davanje u zakup poslovnoga prostora ili
tijekom natje¢aja od njega odustane.

Uz ¢lanak 5.

Ovim Zakonom uz zakup ureduje se i prodaja poslovnoga prostora u vlasniStvu
Republike Hrvatske, kako je to ve¢ obrazloZeno uz €lanak 1. i 2. ovoga Zakona. Bududi je
rije¢ o materijalnopravnoj odredbi zasebnoj od odredbe kojom se ureduje zakupni odnos,
predloZenom odredbom normira se institut prodaje poslovnoga prostora u posebnoj glavi i u
posebnom ¢lanku.



Da bi se zastitilo zakupnike kojima je istekao ugovor o zakupu u daljnjem
obavljanju njihove djelatnosti, a koji je sklopljen na temelju odredbi ovoga Zakona, odredbom
ovog Zakona omoguéuje se prodaja poslovnog prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske i
pravnih osoba u njezinom vlasnistvu ili preteZitom vlasni$tvu sada$njim zakupnicima, a koji
su prema posebnom propisu veli¢ine mikro ili mali subjekt malog gospodarskog, i uredno
izvr§avaju ugovorne obveze, a pod uvjetima i prema postupku koji ¢e Vlada Republike
Hrvatske propisati posebnom uredbom.

Taj poseban propis kojim se definira mikro i mali subjekt malog gospodarstva
je Zakon o poticanju malog gospodarstva («Narodne novine», broj 29/02.).

Uredbom iz &lanka 5. (€lanak 33.a) ovoga Zakona Vlada Republike Hrvatske
ée urediti na¢in odredivanja cijene poslovnog prostora, nadin placanja i sadrZaj ugovora o
prodaji.

Uz ¢lanak 6.

PredloZenom odredbom propisuje se da ée se javni natje¢aji o davanju u zakup
poslovnih prostora koji su u tijeku a za koje do stupanja na snagu ovoga Zakona nije donijeta
odluka o odabiru najpovoljnijeg ponudaca niti je sklopljen ugovor o zakupu, dovrsiti po
odredbama Zakona o zakupu poslovnoga prostora («Nar 91/96. i 124/97.).

Naime, ukoliko bi se na postupke javnih natje€aja koji su u tijeku primjenjivale
odredbe ovoga Zakona, sudionici tih natje€aja bili bi ne svojom krivnjom dovedeni u zabludu,
jer se vjerojatno ne bi ni natjecali da su znali za prvenstveno pravo sadaSnjeg zakupnika
poslovnog prostora koje se utvrduje ovim Zakonom.

Uz ¢lanak 7.

Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se rok za donodenje uredbe iz €lanka 5.

ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 8.

Ovim ¢&lankom se propisuje dan stupanja na snagu ovoga Zakona.



TEKST ODREDBI ZAKONA O ZAKUPU POSLOVNOGA PROSTORA
KOJE SE BRISU, MIJENJAJU I DOPUNJUJU

ZAKON O ZAKUPU POSLOVNOGA PROSTORA

Clanak 1. stavak 1.

(1) Ovim Zakonom ureduju se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te
medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika.

Clanak 6.

(1) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske, opéina, gradova, Zupanija i Grada
Zagreba, te pravnih osoba u njihovu vlasnistvu ili preteZitom vlasnistvu daje se u zakup putem
javnoga natjedaja.

(2) Uvjeti i postupak natjeaja odreduju se u skladu s odlukom Vlade Republike Hrvatske,
Zupanijske skupstine, Gradske skupstine Grada Zagreba, odnosno opéinskoga ili gradskoga
vijeca.

(3) Postupak natjeCaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Vlada Republike
Hrvatske, poglavarstvo Zupanije, odnosno Grada Zagreba, grada ili opéine, odnosno od njih
ovlasteno tijelo, a za pravne osobe u njihovom vlasnistvu ili preteZitom vlasni$tvu nadleZno
tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe.

(4) Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz Ispunjenje uvjeta iz natjeCaja
sadrZi i najvisi iznos zakupnine.

(5) Ako sudjeluju i udovolje uvjetima postignutim na natjeaju hrvatski invalidi
Domovinskoga rata, razvojadeni hrvatski branitelji, &lanovi obitelji hrvatskih branitelja i
civila poginulih, zatogenih ili nestalih i udruge invalida domovinskoga rata i druge udruge za
koje to odredi ministar rada i socijalne skrbi imaju prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o
zakupu poslovnoga prostora iz stavka 1. ovoga &lanka, osim u slu¢aju iz &lanka 35. stavka 3.
ovoga Zakona. Ako viSe osoba ostvaruje prvenstveno pravo, prvenstveni red izmedu tih osoba
utvrduje se odgovarajuéom primjenom odredbe &lanka 29. stavka 1. Zakona o podrucjima
posebne drZavne skrbi ("Narodne novine", br. 44/96.).

(6) Prije sklapanja ugovora o zakupu osobe iz stavka 1. ovoga &lanka duZne su pribaviti
miSljenje o pravnoj valjanosti ugovora od nadleZnoga dravnog pravobranitelja.

(7) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga &lanka nistav je.



