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Clanak 1.

U Zakonu o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne novine, br. 125/11 i 64/15) u
¢lanku 1. stavak 1. mijenja se i glasi:

»(1) Ovim Zakonom se ureduje zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te
medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika neovisno o tome tko je zakupodavac
odnosno zakupnik.*.

Iza stavka 1. dodaje se novi stavak 2. koji glasi:

»(2) Ovim Zakonom se ureduje i prodaja poslovnoga prostora koji je vlasnistvo Republike
Hrvatske ili Zupanija, Grada Zagreba, gradova 1 op¢ina (u daljnjem tekstu: jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave) sadasnjem zakupniku.*

U dosadasnjem stavku 2. koji postaje stavak 3. rijeci: ,stavka 1.“ zamjenjuju se rije¢ima:
,,Stavka 2.%.

Dosadasnji stavci 3. 1 4. postaju stavci 4. 1 5.
U dosadasnjem stavku 5. koji postaje stavak 6. rijeci: ,,skladiStenja i uvanja robe* brisu se, a

na kraju recenice briSe se tocka i stavlja se zarez te se dodaju rijeci: “odnosno cije koriStenje
ne traje duze od 6 mjeseci ukoliko se prostor koristi u svrhe skladiStenja i cuvanja robe.*.

Clanak 2.
U clanku 2. stavak 2. briSe se.
Stavci 3. do 7. postaju stavci 2. do 6.
Stavak 8. briSe se

Clanak 3.

U ¢lanku 4. stavku 5. mijenja se i glasi:

,,Kada na ugovoru o zakupu nije javnobiljezni¢ki ovjeren potpis ili kada ugovor o zakupu nije
potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku, zakupodavac je duzan primjerak ugovora o
zakupu dostaviti nadleznoj poreznoj upravi.*.

Clanak 4.

U ¢lanku 5. stavku 2. tocka 1. mijenja se 1 glasi:
»l. ime 1 prezime ili naziv, adresu prebivalista ili sjediSta te osobni identifikacijski broj
ugovornih stana®.

Tocka 2. mijenja se 1 glasi:
,2. podatke za identifikaciju poslovnog prostora koji se mogu nedvojbeno utvrditi (broj
zemljiSno-knjizne Cestice 1 zemljiSno-knjiznog uloska u koji je poslovni prostor upisan,



povrsinu poslovnog prostora, etaza na kojoj se poslovni prostor nalazi, pozicija na etazi,
tlocrtni opis poslovnog prostora kao i svi drugi potrebni podaci za nedvojbenu identifikaciju
poslovnog prostora)®.

U tocci 4. rijeci: ,,u zgradi* brisu se.

U tocci 7. iza rijeci: ,,iznos* dodaje se rijec: ,,mjesecne*.
Clanak 5.

Clanak 6. mijenja se i glasi:

»(1) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske, jedinice lokalne 1 podrucne
(regionalne) samouprave te pravnih osoba u njihovu vlasniStvu ili pretezitom vlasnistvu daje
se u zakup putem javnoga natjecaja.

(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
podru¢ne (regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasniStvu
Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasniStvu jedinice
lokalne i1 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 clanka, Republika Hrvatska ili 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, zakupnik...) kao u postoje¢em ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski
opravdano, odnosno kada je mjeseéni iznos zakupnine veci od najvecée cijene zakupnine po
odluci jedinice lokalne samouprave neovisno o djelatnosti isklju¢ivo zakupniku koji s
Republikom Hrvatskom ili jedinicom lokalne i podrucne (regionalne) samouprave ima
sklopljen ugovor o zakupu temeljem javnog natjecaja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz
ugovora o zakupu, kada mu istjeCe takav ugovor o zakupu sklopljen temeljem javnog
natje€aja, a na njegov pisani zahtjev.

(4) Zakupnik iz stavka 3. ovoga ¢lanka duzan je pisani zahtjev podnijeti Ministarstvu drZzavne
imovine, odnosno jedinici lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, najkasnije 120 dana
prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, a Ministarstvo drzavne imovine, odnosno
jedinica lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave, duzno 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 nec¢e ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu.

(5) Ukoliko zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 4. ovoga ¢lanka ili ukoliko
Ministarstvo drzavne imovine ili jedinica lokalne i1 podru¢ne (regionalne) samouprave
pisanim putem obavijesti zakupnika da mu nece ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu,
za navedeni prostor ¢e se objaviti natjecaj za davanje u zakup.

(6) Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. 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 poslovnoga prostora
raspisati javni natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora.

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



(8) Postupak natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Ministarstvo drzavne
imovine, zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik ili op¢inski 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.

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

(10) Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe
odredene Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih
obitelji ukoliko se te osobe u svojoj prijavi na natjecaj za navedeni prostor pozovu na to
pravo, ukoliko ispunjavaju uvjete iz natjecaja, uvjete iz ovoga Zakona 1 prihvate najvisi
ponudeni iznos zakupnine.

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

(12) 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 podruc¢ne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koriStenja.*.

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 poslovnog prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske nije
dopusteno dati u podzakup niti je zakupniku dopusteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati
tre¢oj 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
vlasni$tvu jedinica lokalne 1 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 o poslovno tehnickoj suradnji, ugovorom
o trgovaCkom zastupanju ili slicno) samo ako je tako ugovoreno.

(3) Iznimno, ukoliko 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 odgovarajuéi se nacin 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 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
se raskida po sili zakona.

(6) Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasniStvu jedinice
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave dao u podzakup, odnosno koji je po bilo kojoj
pravnoj osnovi dao trecoj osobi na koriStenje ili sukoriStenje poslovni prostor u vlasniStvu
jedinice lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave, ugovor o zakupu se raskida po sili
zakona, osim ako drugacije nije ugovoreno.*



Clanak 7.
Clanak 33. mijenja se i glasi:

,»(1) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske moze se prodati sadaSnjem zakupniku
iz Clanka 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, i 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 i opéina
2. uli¢ni su poslovni prostori s izlogom koji gleda na uli¢nu stranu
3. nalaze se u razizemlju
4. C¢ija vrijednost zakupnine za 15 godina je jednaka ili vec¢a od procijenjene vrijednosti
nekretnine.

(3) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske osobe iz stavka 1.
ovoga ¢lanka 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 i podrucne (regionalne) samouprave moze
se prodati sadaSnjem zakupniku iz Clanka 2. stavka 1. ovoga Zakona koji ima sklopljen
ugovor o zakupu s jedinicom lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, koji uredno
ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema jedinici lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, pod uvjetima i u postupku propisanim ovim Zakonom i u
skladu s odlukama koje ¢e donijeti nadleZna tijela jedinica lokalne 1 podrucne (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 skups$tina Grada Zagreba, odnosno predstavnicko tijelo jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave.

(5) Na popis poslovnih prostora iz stavka 4. ovoga Clanka jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave nece uvrstiti poslovne prostore koji kumulativno ispunjavaju
sljedeée 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. c¢ija vrijednost zakupnine za 15 godina je jednaka ili veca od procijenjene vrijednosti

nekretnine.

(6) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu jedinice lokalne 1 podrucne
(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 podrucne
(regionalne) samouprave.



(7) 1znimno od odredbe stavka 1. i 4. ovoga ¢lanka, pravo na kupnju poslovnoga prostora,
prema ovom Zakonu, moze ostvariti zakupnik koji se nalazi u zakupnom odnosu s
Republikom Hrvatskom 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 1 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 podru¢ne (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 domacdinstva
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 podru¢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 8.
Clanak 35. mijenja se i glasi:

,(1) Poslovni prostor iz ¢lanka 1. ovoga Zakona prodaje se po procijenjenoj vrijednosti koju
odreduje sudski vjestak iz stavka 4. ovoga ¢lanka.

(2) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga Clanka, u slu€aju kada se poslovni prostor prodaje
sadasnjem zakupniku pod uvjetima i u postupku iz ¢lanka 33. ovoga Zakona, procijenjena
vrijednost umanjuje se za neamortizirana ulaganja sadaSnjeg zakupnika koja su bila od
utjecaja na visinu procijenjene vrijednosti poslovnoga prostora, te za koje je zakupodavac dao
prethodnu pisanu suglasnost, s time da se visina neamortiziranog ulaganja zakupnika priznaje
najvise do 30% procijenjene vrijednosti poslovnoga prostora.

(3) Sadasnjem zakupniku se nece priznati ulaganja u preinake poslovnoga prostora ucinjene
bez prethodne pisane suglasnosti zakupodavca osim nuznih troSkova, kao ni ulaganja koja je
zakupodavac priznao u obliku smanjene zakupnine.
(4) Procijenjenu vrijednost i vrijednost neamortiziranih ulaganja sadasnjeg zakupnika utvrduje
procjenitelj koji je tako odreden odredbama propisa koji ureduje procjenu vrijednosti
nekretnina, a po odabiru vlasnika poslovnoga prostora.

Clanak 9.

Clanak 36. mijenja se i glasi:

,»(1) Placanje kupoprodajne cijene poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske 1
jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave vrsi se isklju¢ivo jednokratnom uplatom.



(2) Rok isplate kupoprodajne cijene iz stavka 1. ovog ¢lanka ne moze biti duzi od 30 dana od
dana sklapanja ugovora.

(3) Ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i
potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku.

Clanak 10.

U clanku 37. rijeci: ,,Drzavnom uredu za upravljanje drzavnom imovinom® zamjenjuju se
rijeCima: ,,Ministarstvu drzavne imovine*.

Clanak 11.

U ¢lanku 38. stavku 1. rijeci: ,,.DrZzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom* zamjenjuju
se rije¢ima: ,,Ministarstvo drzavne imovine®.

Clanak 12.

U ¢lanku 39. rijeci: ,,Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom® zamjenjuju se
rijeCima: “Ministarstvo drzavne imovine*.

Clanak 13.
Iza ¢lanka 39. dodaje se ¢lanak 39.a koji glasi:
,.Clanak 39.a

Drzavne nekretnine d.0.0., osnovane temeljem odredbi Zakona o upravljanju i raspolaganju
imovinom u vlasniStvu 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, temeljem odredbi ovoga Zakona, sklapati ugovore o zakupu za poslovne prostore koji
su vlasniStvo Republike Hrvatske koji su im od tijela nadleZznog za upravljanje drZzavnom
imovinom predani na upravljanje.*.

PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 14.
(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 i 78/15).
(2) Jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, u skladu s ovim Zakonom donijet ¢e

svoje opc¢e akte koji ¢e poblize urediti kupoprodaju poslovnoga prostora u njihovom
vlasni$tvu u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.



Clanak 15.

(1) Sve osobe koje se na dan stupanja na snagu ovoga Zakona nalaze u neposrednom posjedu
poslovnog prostora (neposredni posjednici), a nemaju s Republikom Hrvatskom ili jedinicom
lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave sklopljen ugovor o zakupu, mogu se najkasnije
do 30. lipnja 2019. godine obratiti Ministarstvu drzavne imovine ili jedinici lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave 1 zatraziti sklapanje ugovora o zakupu.

(2) Ministarstvo drzavne imovine i jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave ¢e
neposrednom posjedniku iz stavka 1. ovoga ¢lanka, koji ima podmirene sve dospjele obveze
prema Republici Hrvatskoj, koji je ispunio sve dospjele obveze s osnove koristenja poslovnog
prostora (primjerice, troskove rezija, naknade za koristenje, komunalne naknade, pri¢uve i
sli¢no), na njegov zahtjev, ponuditi sklapanje ugovora o zakupu za navedeni poslovni prostor
na rok od 5 godina.

(3) Ukoliko se protiv neposrednog posjednika vodi postupak radi naplate dugovanja s osnova
neplacene naknade za koriStenje poslovnog prostora i radi iseljenja iz poslovnog prostora,
ugovor o zakupu ¢e mu se ponuditi ukoliko jednokratno plati naknadu za koristenje poslovnog
prostora utvrdenu u tom postupku, te ¢e se po sklapanju ugovora o zakupu navedeni postupci
obustaviti, a neposredni posjednik snosi sve troskove postupka do obustave.

(4) Ukoliko korisnik iz stavka 1. ne podnese pisani zahtjev za sklapanje ugovora o zakupu ili
ukoliko se korisniku ne moze ponuditi ugovor o zakupu jer ne ispunjava uvjete iz stavka 2. ili
3. ovoga ¢lanka ili ukoliko korisnik ne sklopi s Republikom Hrvatskom ili jedinicom lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave ugovor o zakupu u roku od 30 dana od kad ga je zaprimio,
Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave ¢e pokrenuti
postupak prisilnog iseljenja korisnika, a za navedeni prostor ¢e se objaviti natjecaj za davanje
u zakup.

(5) Iznimno od odredbi stavka 1. do 4. ovoga ¢lanka, ako s danom stupanja na snagu ovoga
Zakona nisu istekli rokovi iz ¢lanka 41. stavaka 2. i 3. Zakona 0 naknadi za imovinu oduzetu
za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine, za poslovne prostore u vlasniStvu
Republike Hrvatske rok za davanje pisane ponude pocinje te¢i prvog sljede¢eg dana nakon
isteka tih rokova.

(5) U sluc¢aju kada je Republika Hrvatska pravomoc¢no postala vlasnikom poslovnog prostora
na temelju odredbe c¢lanka 77. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine, Ministarstvo drzavne imovine ¢e zakupniku kojemu je
po sili zakona prestao ugovor o zakupu poslovnoga prostora, ponuditi sklapanje ugovora o
zakupu poslovnog prostora u roku od 30 dana od zaprimanja pravomocénog rjesenja.

(6) U ugovorima o zakupu koji ¢e se sklopiti na temelju odredbe stavka 5. ovoga ¢lanka visina
zakupnine odredit ¢e se sukladno odredbi ¢lanka 42., a u vezi s odredbom c¢lanka 41. stavka 2.

1 3. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine.

(7) Ako zakupnik iz stavka 5. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana od primitka ponude iz stavka 5.
ovoga €lanka ne dostavi zakupodavcu pisani prihvat ponude, zakupni odnos prestaje.

(8) U slucaju iz stavka 7. ovoga ¢lanka, objavit ¢e se natje€aj za zakup poslovnog prostora.



(9) Ministar drzavne imovine, odnosno Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik
ili op¢inski nacelnik ¢e u roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona donijeti
odluku o iznosu zakupnine po kojoj ¢e se sadasSnjim korisnicima nuditi sklapanje ugovora o
zakupu iz stavka 2. ovoga ¢lanka.

Clanak 16.

(1) Postupci zapoceti po odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora
(Narodne novine, br. 125/11 1 64/15) prije stupanja na snagu ovoga Zakona, dovrsit ¢e se po
odredbama toga Zakona i propisa donesenih na temelju toga Zakona.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, postupci zapoceti po odredbama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne novine, br. 125/11 i 64/15) prije stupanja na snagu
ovoga Zakona, dovrsit ¢e se po odredbama ovoga Zakona i 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 6 mjeseci od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 17.

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



OBRAZLOZENJE

I. RAZLOZI ZBOG KOJIH SE ZAKON DONOSI

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11 i
64/15, u daljnjem tekstu: Zakon) donesen je u listopadu 2011. godine te je izmijenjen i
dopunjen u lipnju 2015. godine.

Primjena vazeéeg Zakona pokazala se manjkavom, te je utvrdeno da rjeSenja iz
vazeCeg Zakona ne mogu, ili teSko mogu, zadovoljiti kriterije uspjesnog upravljanja
poslovnim prostorima u vlasniStvu Republike Hrvatske i u vlasniStvu jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave u pogledu kontrole korisnika poslovnih prostora, iznosu
zakupa koje ubiru za poslovne prostore u svom vlasni$tvu i mogucnosti prodaje poslovnih
prostora neposredno zakupnicima.

Vezano za kontrolu korisnika poslovnih prostora u vlasniStvu, iako je vaZeéim
Zakonom propisano da zakupnik poslovnog prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske ili
jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave nema pravo poslovni prostor ili dio
poslovnoga prostora dati u podzakup, stvarnost je drukéija te zakupnici poslovnog prostora
sklapaju razlicite pravne poslove, poput ugovora o poslovno tehnickoj suradnji ili ugovora o
trgovackom zastupanju, i tako poslovne prostore u vlasnistvu Republike Hrvatske ili jedinice
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave daju na uporabu tre¢im osobama i time u
stvarnosti ostvaruju podzakup poslovnih prostora.

Iz same cinjenice Sto takvi zakupnici poslovnih prostora daju poslovne prostore
drugim osobama na koriStenje i za to dobivaju novcanu naknadu, razvidno je da Republika
Hrvatska ili jedinica lokalne 1 podruc¢ne (regionalne) samouprave moZe za te poslovne
prostore dobiti vece iznose zakupnina od onih koje sada naplacuje.

Vaze¢i Zakon je dao mogucénost izravne prodaje poslovnog prostora u vlasnistvu
Republike Hrvatske ili jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave korisniku ili
zakupniku poslovnog prostora ako taj prostor koristi bez prekida u trajanju od najmanje 5
godina i koji uredno ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze
prema Republici Hrvatskoj ili jedinici lokalne i podruéne (regionalne) samouprave na temelju
popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e se javno objaviti.

Vezano za prostore u vlasniStvu Republike Hrvatske, od donoSenja Zakona do danas
niti jedan poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske nije prodan sadaSnjem zakupniku
ili korisniku jer biv§i Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom nikad nije donio popis
poslovnih prostora koji ¢e biti predmet kupoprodaje jer nije mogao odrediti kriterije koje
poslovne prostore staviti na popis.

Pojedine jedinice lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave u takve popise sacinile,
ali broj tih jedinica je mali.
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IL. PITANJA KOJA SE RJESAVAJU OVIM ZAKONOM

Glavna pitanja koja se ureduju ovim Zakonom su zabrana podzakupa poslovnog
prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske ili jedinica lokalne i regionalne (podrucne)
samouprave, kao i svakog drugog pravnog posla kojim se prostor u stvarnosti daje drugoj
osobi na koriStenje.

Zakupcima koji su na takav nacin dali poslovni prostor u vlasnistvu Republike
Hrvatske ili jedince lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave drugoj osobi na koristenje,
ugovor o zakupu ¢e se raskinuti po sili samoga Zakona, a za poslovni prostor ¢e se sklopiti
ugovor o zakupu sa sadasnjim korisnikom poslovnog prostora ili ¢e se za zakup poslovnog
prostora objaviti javni natje¢aj ¢ime ¢e Republika Hrvatska i jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave imati veéi prihod.

Zakonom ¢e se urediti 1 pitanje prodaje poslovnih prostora. Odreduje se da se poslovni
prostor moze prodati isklju¢ivo zakupniku, ne vise i korisniku bez ugovora o zakupu, koji ima
sklopljen ugovor o zakupu s Republikom Hrvatskom ili jedinicom lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, koji uredno ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i druge
financijske obveze prema Republici Hrvatskoj ili jedinici lokalne i podruc¢ne (regionalne)
samouprave i to na temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e se
javno objaviti.

Zakonom se odreduju kriteriji za odlu¢ivanje koji poslovni prostori ¢e biti na popisu za
kupoprodaju, te se odreduje da se na popis nece uvrstiti poslovni prostori koji kumulativno
ispunjavaju sljedece uvjete:

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

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

3. nalaze se u razizemlju

4. c¢ija vrijednost zakupnine za 15 godina je jednaka ili veéa od procijenjene

vrijednosti nekretnine.

Na temelju ovih kriterija napravit ¢e se popis poslovnih prostora koji ¢e se prodavati i
time ¢e se povecati prihod drZzavnog proracuna i proracuna jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave.

Vazno je naglasiti da se odredbe koje su predmet ovoga Zakona odnose u i na prostore
u vlasniStvu Republike Hrvatske i na prostore u vlasniStvu jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave ¢ime su usvojeni prijedlozi Odbora za lokalnu 1 podru¢nu
(regionalnu) samoupravu Hrvatskog sabora, Odbora za pravosude Hrvatskog sabora kao i
prijedlozi koji su istaknuti u raspravi u prvom ¢itanju na sjednici Hrvatskog sabora odrzanoj
11. srpnja 2018. godine.
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III. OBRAZLOZENJE ODREDBI PREDLOZENOG ZAKONA

Uz ¢lanak 1.
Izmjenom stavka 1. i dodavanjem stavka 2. to¢no se odreduje polje primjene ovoga Zakona i
nomotehnicki je bolje napisano u odnosu na vazeci Zakon.

Izmjenom u stavku 2. odreduje se da je prodaja prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske i
jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave bez natjeCaja moguca iskljucivo
zakupnicima prostora, a ne vise 1 korisnicima prostora kao §to je bilo do sada.

U stavku 5. koji postaje stavak 6. produljen je na 6 mjeseci rok na koji se poslovni prostor
moze dati na privremeno koriStenje za potrebe skladiStenja i ¢uvanja robe, jer je rok za
skladiStenje od 30 dana u praksi se pokazao prekratak.

Uz ¢lanak 2.

Kako je ¢lankom 1. odredeno da se poslovni prostori u vlasnistvu Republike Hrvatske i
jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave mogu prodati bez natjecaja iskljucivo
zakupnicima prostora, a ne vise i korisnicima prostora kao $to je bilo do sada, brisan je stavak
2. koji daje definiciju korisnika prostora.

Kako je ¢lankom 9. izmijenjen ¢lanak 36. Zakona te je ukinuta moguénost obro¢ne otplate, u
¢lanku 2. je brisan stavak 8. koji je govorio o pravu nazadkupnje u slucaju da kupac prestane
u tom prostoru obavljati djelatnost. Naime, ukoliko se prostor prodaje po procijenjenoj
vrijednosti s jednokratnom isplatom bez ikakvih popusta, tada je ograni¢avanje vlasnika da s
kupljenim prostorom slobodno raspolaze nema osnova, te je stoga stavak 8. brisan.

Uz ¢lanak 3.

Brisana je obveza dostavljanja ugovora Poreznoj upravi ako je isti solemniziran, jer ¢e u tom
slu¢aju javni biljeznici navedene ugovore, temeljem Zakon o porezu na dohodak, sami
dostaviti Poreznoj upravi, a temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretninama, javni
biljeznici Ce isti ugovor dostaviti i zupanijama i velikim gradovima radi formiranja zbirke
podataka.

Uz ¢lanak 4.
Izmjenom u ovom ¢lanku detaljnije je i bolje odredeno Sto obvezno mora sadrZavati ugovor o
zakupu sklopljen temeljem ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 5.

U odnosu na tekst ¢lanka 6. vaze¢eg Zakona, dodane su nove odredbe sadrzane u stavcima 3.,
4.15.

Dodanim odredbama odredeno je da se za prostore u vlasnistvu Republike Hrvatske i jedinica
lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave koji su iskljucivo dani u zakup putem javnog
natjecaja moze po isteku ugovora ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno
vrijeme bez provodenja javnog natjecaja, na rok od pet godina pod istim uvjetima (iznos
mjesecne zakupnine, zakupnik...) postoje¢em zakupniku ako je to ekonomski opravdano.
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Ekonomski je opravdano ako je mjese¢ni iznos zakupa veci od najvece cijene zakupa po
odluci jedinice lokalne samouprave neovisno o djelatnosti i ako zakupnik u potpunosti
ispunjava obveze iz ugovora o zakupu.

Za sklapanje ugovora na po navedenim uvjetima zakupnik je duzan podnijeti pisani zahtjev
najkasnije 120 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, a Republika Hrvatska i
jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave mora 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.

Ukoliko zakupnik ne podnese pisani zahtjev ili ukoliko Republika Hrvatska i jedinica lokalne
i podrucne (regionalne) samouprave pisanim putem obavijesti zakupnika da mu nece ponuditi
sklapanje novog ugovora o zakupu, za navedeni prostor ¢e se objaviti natjeCaj za davanje u
zakup.

Izmjene u drugim stavcima ovoga ¢lanka su nomotehnicke prirode.

Uz ¢lanak 6.

Izmjenama ovoga ¢lanka propisuje se da se poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske
ne smije dati u podzakup kao S$to stoji i u vaze¢em Zakonu, medutim dodano je da zakupniku
prostora u vlasni$tvu Republike Hrvatske nije dopusteno za poslovni prostor ili dio poslovnog
prostora sklopiti s trecom osobom pravni posao kojim se utjeCe na koriStenje poslovnog
prostora poput ugovora o poslovno tehnickoj suradnji, ugovora o trgovackom zastupanju ili
drugog sli¢nog pravnog posla kojim se utjece na koristenje zakupljene nekretnine.

Navedeno je dodano jer je u praksi utvrdeno da je za puno prostora u vlasnisStvu Republike
Hrvatske sklopljena neka vrsta ugovora kojom se izigrava zabrana podzakupa.

Odredeno je da zakupniku koji je poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske dao u
podzakup ili koji je sklopio pravni posao kojim se utjee na koristenje zakupljene nekretnine,
ugovor o zakupu se raskida po sili zakona.

Odredena je i iznimka od navedenog pravila za prostore koji se koriste kao objekti za smjestaj
turista jer ¢e Ministarstvo raspisivati natjeCaje za zakup kampova, hotela, planinarskih
domova 1 drugih sli¢nih objekata koji se moraju mo¢i dati u podzakup.

Sve navedeno vrijedi i za poslovne prostore u vlasnistvu jedinica lokalne i podruc¢ne
(regionalne) samouprave, medutim sukladno dogovoru s predstavnicima jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, za prostore njthovom vlasni$tvu je ostavljena moguénost
davanja njihovog poslovnog prostora u podzakup ili na koristenje tre¢im osobama ako je tako
u ugovoru o zakupu ugovoreno.

Uz ¢lanak 7.

Izmjenama ovog clanka detaljnije je propisana prodaja poslovnih prostora u vlasniStvu
Republike Hrvatske 1 jedinica lokalne i1 podru¢ne (regionalne) samouprave iskljucivo
zakupnicima bez provodenja javnog natjecaja.

Kako se od donoSenja Zakona 2011. godine niti jedan prostor u vlasnistvu Republike
Hrvatske nije prodao temeljem ovih odredbi jer nije bio odreden kriterij koji prostori ¢e se
prodavati, biv§i Drzavni ured nikad nije donio popis prostora za prodaju.



13

Stoga su u ovom ¢lanku dani kriteriji kako ¢e se navedeni prostori prodavati zakupnicima Koji
imaju sklopljene ugovora o zakupu s Republikom Hrvatskom ili jedinicama lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave.

To znaci da svi oni koji nemaju ugovor 0 zakupu, kao i oni koji imaju sklopljene ugovore o
poslovno tehnickoj suradnji, ne¢e moc¢i kupiti prostor izravno bez natjeCaja. Time se
nagraduju posteni i svjesni zakupci, a oni koji to nisu, ne mogu koristiti odredbe ovoga ¢lanka
0 kupovni poslovnog prostora.

Odredeni su i kriteriji za stavljanje poslovnih prostora na popis za prodaju te je utvrdeno da se
neée prodavati prostori koji kumulativno ispunjavaju 4 uvjeta:
1. nalaze se u nultoj ili prvoj zoni gradova i opéina
2. uli¢ni su poslovni prostori s izlogom koji gleda na uli¢nu stranu
3. nalaze se u razizemlju
4. C¢ija vrijednost zakupnine za 15 godina je jednaka ili veca od procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Na taj nacin se osigurava da najvrjedniji prostori u vlasnistvu Republike Hrvatske i jedinica
lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave ne idu u prodaju bez javnog natjecaja.

Uz ¢lanak 8.

Izmjenama ovog ¢lanka se izraz trzi$na vrijednost mijenja izrazom procijenjena vrijednost jer
trziSnu vrijednost je moguce odrediti tek po sklapanju ugovora, a sudski vjestaci izraCunavaju
i daju procijenjenu vrijednost.

Izmjene u drugim stavcima ovoga ¢lanka su nomotehnicke prirode.

Uz ¢lanak 9.

Izmjenama ovo ¢lanka propisano je da se poslovni prostori u vlasnistvu Republike Hrvatske i
jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave prodaju bez natjeCaja zakupnicima
iskljuc¢ivo na jednokratnu otplatu jer niti Republika Hrvatska, niti jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave Ministarstvo nisu kreditne institucije koja daju obro¢nu otplatu i
obracunava kamate te potom prate izvrSenje uplata 1 u slu¢ajevima neurednih uplata obroka
pokrecu prisilnu naplatu.

Prodajom poslovnih prostora Zeli se smanjiti nekretninski portfelj Republike Hrvatske i
jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave i u proracun Republike Hrvatske i
jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave unijeti novac od prodaje odmah
jednokratno.

Sve odredbe o obro¢noj otplati i upisu zaloznog prava kao prava osiguranja obro¢nog placanja
su brisane. Takoder brisane su odredbe zabrani kupcu raspolaganju prostorom u slijede¢ih 10
godina i o pravu nazadkupnje ukoliko kupac prestane obavljati djelatnost u tom poslovnom
prostoru jer ako kupac jednokratno isplati kupoprodajnu cijenu koja je odredena od sudskog
vjestaka bez ikakvih popusta, tada su navedene odredbe bespredmetne.

Brisana je odredba o dostavi Ugovora o prodaji Poreznoj upravi jer se svi ugovori o prodaji
temeljem ovoga Zakona moraju solemnizirati kod javnog biljeznika, a Zakon o porezu na
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promet nekretnina je ve¢ obvezao javne biljeznike da svaki ugovor o prodaji nekretnine
dostave nadleznoj Poreznoj upravi.

Uz ¢lanke 10., 11. 1 12.
Navedeno je Ministarstvo drzavne imovine umjesto Drzavnog ureda za upravljanje drzavnom
imovinom Koji je prestao postojati.

Uz ¢lanak 13.

Odredbom ovoga ¢lanka dana je ovlast Drzavnim nekretninama d.o.0. da sklapa ugovore o
zakupu u ime Republike Hrvatske, a za svoj racun, temeljem odredbi ovoga Zakona za
poslovne prostore koji su vlasnistvo Republike Hrvatske i koji su im predani na upravljanje.

Uz ¢lanak 14.

Ovim ¢lankom odredeno je da ¢e Vlada Republike Hrvatske Uredbu donesenu na temelju
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11 i 64/15)
uskladiti s odredbama ovoga Zakona u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona, a jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave svoje akte takoder u roku od
90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 15.
Izmjene u ovom ¢lanku iznimno su bitne.

Naime, kao §to je ve¢ i navedeno, dosta zakupnika prostora u vlasni$tvu Republike Hrvatske i
jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave su zabranu podzakupa prostora izigrali
sklapanjem ugovora o poslovno tehnickoj suradnji, ugovora o trgovackom zastupanju i sli¢no.

Kako bi se navedeni problem rijeSio, ovim ¢lankom se neposrednim korisnicima prostora, Koji
nisu zakupnici od Republike Hrvatske i jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,
ve¢ su ,,u podzakupu‘ temeljem raznih ugovora, daje moguénost da se obratite Ministarstvu
drzavne imovine ili jedinici lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave te ¢e im Se izravno
dati ugovor o zakupu na rok od 5 godine.

Navedeno vrijedi i za one neposredne korisnike protiv kojih se vodi postupak radi naplate
dugovanja s osnova neplac¢ene naknade za koriStenje poslovnog prostora 1 radi iseljenja iz
poslovnog prostora. Takvim neposrednim korisnicima ugovor o zakupu se ponuditi ukoliko
jednokratno plate naknadu utvrdenu u tom postupku, a po sklapanju ugovora o zakupu
navedeni postupci ¢e se prestati voditi.

Ukoliko se neposredni korisnici ne jave ili ne sklope ponudeni ugovor, Republika Hrvatska i
jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave ¢e pokrenuti postupak prisilnog iseljenja
korisnika, a za navedeni prostor ¢e se objaviti natjecaj za davanje u zakup.

Iznos zakupa koji ¢e biti ponuden u ugovoru o zakupu takvim sadasnjim Korisnicima odredit
¢e odlukom ministar drzavne imovine, odnosno zupan, gradonacelnik grada Zagreba,
gradonacelnik ili op¢inski nacelnik.

Uz ¢lanak 16.

Ovim ¢lankom propisuje se da ¢e se postupci zapoceti po odredbama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne novine®, br. 125/11 i 64/15) prije stupanja na
snagu ovoga Zakona dovrsit ¢e se po odredbama toga Zakona i propisa donesenih na temelju
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toga Zakona, ali se daje mogucnost da se navedeni postupci dovrSe po odredbama ovoga
Zakona i propisima donesenim na temelju ovoga Zakona ako je to povoljnije za stranku i ako
to ona zatraZzi.

Mogu¢énost dovrSavanja zapocetih postupaka po odredbama ovoga Zakona dana je iz razloga
Sto su odredbe ovoga Zakona u odredenim dijelovima povoljnije od odredbi vazeéeg Zakona
za zakupce 1 korisnike poslovnih prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske, te se stoga daje
mogucénost strankama da zatraze primjenu ovoga Zakona na njihove zapocete postupke kako
ne bi bile diskriminirane.

Uz ¢lanak 17.
Odreduje se dan stupanja na snagu Zakona.

IV. OCJENA I IZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Za provedbu ovoga Zakona nije potrebno osigurati dodatna sredstva u drzavnom proracunu
Republike Hrvatske jer su dostatna sredstva ve¢ osigurana na poziciji Ministarstva drzavne
imovine.

Takoder, jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave ne trebaju osiguravati dodatna
sredstava za provedbu ovog Zakona.

Medutim, donoSenjem Zakona omogucit ¢e se prodaja poslovnih prostora postoje¢im
zakupnicima, kao i raskidanje ugovora o zakupu zakupnicima koji prostore daju u podzakup,
¢ime ¢e se potaknuti investicijska aktivnost i novo zaposljavanje, a Sto ¢e izravno utjecati na
povecanje prihoda drZzavnog proracuna i1 rast BDP-a Republike Hrvatske te na povecanje
prihoda proracuna jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave.

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

Rasprava o Prijedlogu Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora odrzana je na
Odboru za zakonodavstvo Hrvatskog sabora 5. srpnja 2018, na Odboru za lokalnu i podru¢nu
(regionalnu) samoupravu 10. srpnja 2018. godine, na Odboru za pravosude 11. srpnja 2018., a
rasprava u prvom ¢itanju na sjednici Hrvatskog sabora odrzana je 11. srpnja 2018. godine.

Sva tri odbora Hrvatskog sabora, kao 1 klubovi zastupnika 1 pojedinacni zastupnici u raspravi
u prvom C¢itanju, podrzali su donoSenje Prijedloga Zakona, ali su zatrazili da Ministarstvo
drzavne imovine odrZi sastanak s predstavnicima jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne)
samouprave radi dogovora da li rjeSenja koja su u Prijedlogu Zakona bila predlozena za
prostore u vlasniStvu Republike Hrvatske proSiriti i na prostore u vlasnistvu jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave.

Ministarstvo drzavne imovine je odrzalo sastanak s predstavnicima jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave na kojemu je dogovoreno da su sva rjeSenja koja su u
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Prijedlogu Zakona predlozena za prostore u vlasniStvu Republike Hrvatske prihvatljiva i1 za
prostore u vlasniStvu jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave te je dogovoreno
da ¢e u Konacnom prijedlogu Zakona sve odredbe koje se mijenjaju i tiCu se prostora u
vlasniStvu Republike Hrvatske vaziti i za prostore u vlasniStvu jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave.

Stoga je Ministarstvo drzavne imovine izradilo Konac¢ni prijedlog Zakona u kojem se sve
odredbe koje se mijenjanu odnose i na prostore u vlasnistvu Republike Hrvatske i u vlasnistvu
jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave, ali se navedene odredbe nisu u svome
sadrzaju niti povecavale niti smanjivale u odnosu na odredbe u Prijedlogu Zakona.

U odnosu na Prijedlog Zakona u tekstu Kona¢nog prijedloga Zakona izmijenjeno je slijedece:

- u ¢lanku 1. stavku 2. ukinuta je mogucnost prodaje poslovno prostora u vlasniStvu
jedinice lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave korisnicima prostora koji nisu
zakupnici.

- u ¢lanku 2. brisana je odredbe koja je davala definiciju korisnika poslovnog prostora koji
nije zakupnike te je brisana odredba o pravu nazadkupnje ukoliko kupac prestane u tom
prostoru obavljati djelatnost

- u ¢lanku 4. prihvaéeni su prijedlozi Odbora za zakonodavstvo Hrvatskog sabora na
Prijedlog Zakona u prvom ¢itanju

- u ¢lanku 5. sva odredbe koje su u prvom c¢itanju bile izmijenjene za poslovne prostore u
vlasniStvu Republike Hrvatske su u Konacnom prijedlog Zakona primijenjene i na
poslovne prostore u vlasnistvu jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave

- u ¢lanku 6. su dodane odredbe da poslovni prostor ili dio poslovnog prostora u vlasnistvu
jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave nije dopusteno dati u podzakup niti
je zakupniku dopusteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati tre¢oj osobi na koriStenje ili
sukoriStenje poslovni prostor (primjerice, ugovorom o poslovno tehni¢koj suradnji,
ugovorom o trgovackom zastupanju ili sli¢no) i da se u tom slucaju ugovor o zakupu
raskida po sili zakona, ako drugacije nije ugovoreno

- u ¢lanku 7. izjednacene su odredbe za prostore u vlasnistvu Republike Hrvatske i jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave na nacin da se prostori mogu prodati bez
natjecaja isklju¢ivo zakupnicima te su izjednaceni kriteriji koji prostori se ne¢e prodavati

- u ¢lanku 8. je radi lakSeg snalazenja dan cijeli novi ¢lanak umjesto izmjena, ali njegov
sadrzaj je identican kao u Prijedlogu Zakona

- u ¢lanku 9. odredeno je da se prostori mogu prodati zakupnicima bez natjecaja iskljucivo
za jednokratnu isplatu cijene te su brisane odredbe 0 obrocnoj otplati i upisu zaloznog
prava kao prava osiguranja obro¢nog plac¢anja kao i odredbe o zabrani kupcu raspolaganja
prostorom u slijede¢ih 10 godina i o pravu nazadkupnje ukoliko kupac prestane obavljati
djelatnost u tom poslovnom prostoru
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- u ¢lanku 14. rok za donosenje uredbe je povecan s 60 na 90 dana, a dodana je obveza
jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave da usklade svoje akte takoder u
roku od 90 dana od dana stupanja na snagu Zakona

- u €lanku 15. rok od 3 godine na koji ¢e se davati ugovori o zakupu je podighut na 5
godina; odredbe koje su vrijedile za poslovne prostore u vlasniStvu Republike Hrvatske
sada vrijede i za poslovne prostore u vlasnistvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
Samouprave.

VI. PRIJEDLOZI I MISLJENJA KOJI SU BILI DANI NA PRIJEDLOG ZAKONA, A
KOJE PREDLAGATELJ NIJE PRIHVATIO, S OBRAZLOZENJEM

Primjedbe iznesene na raspravi pred nadleznim saborskim odborima, kao i u saborskoj
raspravi razmotrene su, te su u dijelu u kojem su prihvacene unesene u tekst, dok sljedece
primjedbe koje nije bilo moguce prihvatiti iznosimo u nastavku.

Takoder, potrebno je naglasiti da su obradene primjedbe i prijedlozi koje su konkretnog
karaktera, te vezane za predmet ovog Zakona.

- primjedba Odbora za pravosude da se iznade rjeSenje za ugovore sklopljene 1997. godine
na neodredeno vrijeme jer se postoje pravni mehanizmi za raskid takvih ugovora te se
smatra da se zakonom ne bi trebale rjeSavati problemi odredenih jedinica lokalne i
podruc¢ne (regionalne) samouprave za koje postoje druga pravna rjesenja

- primjedba Odbora za pravosude da se rok za jednokratnu isplatu kupoprodajne cijene iz
¢lanka 9. produlji na 90 dana iz razloga §to je rok od 30 dana od dana sklapanja ugovora
dovoljno dugacak jer ¢e sam postupak sklapanja ugovora trajati te ¢e stranke biti upoznate
da ¢e sklopiti ugovor o kupoprodaji puno ranije od samog datuma sklapanja ugovora te ¢e
imati dovoljno vremena za isplatu kupoprodajne cijene po sklapanju ugovora.

VIl. ODREDBE VAZECEG ZAKONA KOJE SE MIJENJAJU, ODNOSNO
DOPUNJUJU

Clanak 1.

(1) Ovim se Zakonom ureduju zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te
medusobna prava 1 obveze zakupodavca 1 zakupnika, kao 1 kupoprodaja poslovnoga prostora
u vlasni$tvu Republike Hrvatske, Zupanije, Grada Zagreba, grada ili opéine (u daljnjem
tekstu: jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave) sadaSnjem zakupniku, odnosno
sadasnjem korisniku.

(2) Pod kupoprodajom poslovnoga prostora iz c¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona
podrazumijeva se i prodaja suvlasnickog dijela na odredenom poslovnom prostoru.
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(3) Predmetom kupoprodaje po odredbama ovoga Zakona mogu biti i poslovni prostori iz
Clanka 1. stavka 1. ovoga Zakona, koji u smislu Zakona o zastiti i ocuvanju kulturnih dobara
imaju svojstvo kulturnog dobra, pod uvjetima propisanim u tom Zakonu.

(4) Na zakupne odnose koji nisu uredeni ovim Zakonom primjenjuju se opCi propisi
obveznoga prava o zakupu.

(5) Odredbe ovoga Zakona ne primjenjuju se na slucCajeve privremenoga koriStenja
poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora radi odrzavanja sajmova, priredaba,
predavanja, savjetovanja, skladiStenja i uvanja robe, ili u druge slicne svrhe, a Cije koristenje
ne traje duze od 30 dana.

Clanak 2.

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

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

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

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

(5) Poslovnom prostorijom 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.
(6) Garaza je prostor za smjestaj vozila.
(7) Garazno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.
(8) Pravo nazadkupnje u smislu ovoga Zakona je pravo prodavatelja na kupnju poslovnoga
prostora, po kupoprodajnoj cijeni po kojoj je i prodan, u slucaju da kupac u istom prostoru
prestane obavljati djelatnost.

Clanak 4.
(1) Zakup poslovnoga prostora zasniva se ugovorom o zakupu.
(2) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave ne moze sklopiti s fizickom ili pravnom osobom koja ima

dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom prora¢unu i jedinicama lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
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placanja navedenih obveza, pod uvjetom da se fizicka ili pravna osoba pridrzava rokova
placanja.

(3) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku, a kada ga
kao zakupodavac sklapa Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne 1 podru¢ne
(regionalne) samouprave i potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku.
(4) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbi stavka 2. i 3. ovoga ¢lanka nistetan je.
(5) Zakupodavac je duzan primjerak ugovora o zakupu dostaviti nadleZnoj poreznoj upravi.
Clanak 5.
(1) Ugovorom o zakupu poslovnoga prostora obvezuje se zakupodavac predati zakupniku
odredeni poslovni prostor na koristenje, a zakupnik se obvezuje platiti mu za to ugovorenu
zakupninu.
(2) Ugovor iz stavka 1. ovoga ¢lanka treba sadrzavati:
1. naznaku ugovornih strana,
2. podatke o poslovnom prostoru,
3. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,
4. odredbe o koristenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi,
5. rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,
6. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,
7. 1znos zakupnine,
8. pretpostavke 1 nacin izmjene zakupnine,
9. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora.
Clanak 6.
(1) Poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske i1 jedinice lokalne i1 podrucne
(regionalne) samouprave te pravnih osoba u njihovu vlasniStvu ili preteZitom vlasnistvu daje
se u zakup putem javnoga natjecaja.
(2) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga Clanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa
se bez javnog natjecaja kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvatska i jedinice lokalne
samouprave, odnosno jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave te pravne osobe u
vlasni$tvu ili pretezitom vlasni§tvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili

pretezitom vlasnistvu jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, ako je to u
interesu i cilju op¢ega, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana.
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(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, zakupodavac je duzan sadasnjem zakupniku
poslovnoga prostora koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, ili na zahtjev
zakupnika, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, dati pisanu
ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme — ne dulje od pet godina,
osim ako mu je taj poslovni prostor potreban za obavljanje njegove djelatnosti.

(4) Zakupnik moze podnijeti zakupodavcu pisani zahtjev za davanje ponude iz stavka 3.
ovoga ¢lanka najkasnije 90 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen.

(5) Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. 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 poslovnoga prostora
raspisati javni natjeCaj za davanje u zakup poslovnoga prostora u kojem pocetni iznos
zakupnine ne moze biti manji od iznosa zakupnine koji je ponuden sadasnjem zakupniku iz
stavka 3. ovoga Clanka, ako Ce se u prostoru nastaviti obavljanje iste djelatnosti.

(6) Uvjeti i postupak natjecaja odreduju se u skladu s odlukom Drzavnog ureda za upravljanje
drzavnom imovinom, Zupanijske skupstine, Gradske skupstine Grada Zagreba, odnosno
gradskoga ili opéinskoga vijeca.

(7) Postupak natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Drzavni ured za
upravljanje drzavnom imovinom, Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik ili
op¢inski nacelnik, odnosno od njih ovlasteno tijelo, a za pravne osobe u njihovom vlasnistvu
ili pretezitom vlasniStvu nadlezno tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe.

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

(9) Prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe iz
Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih obitelji ukoliko
ispunjavaju uvjete iz natjecaja, iz ovoga Zakona 1 prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

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

(11) 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 i jedinice
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koriStenja.

Clanak 19.

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

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

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



21

Clanak 33.

(1) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske moze se prodati sadasnjem zakupniku
iz Clanka 2. stavka 1. ovoga Zakona, 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, i to na
temelju popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ¢e sastaviti Drzavni ured
za upravljanje drzavnom imovinom sukladno posebnom propisu, a koji ¢ée se javno objaviti.

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

(3) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasni$tvu Republike Hrvatske osobe iz stavka 1.
i 2. ovoga ¢lanka podnose u roku od 90 dana od javne objave popisa poslovnih prostora koji
su predmet kupoprodaje Drzavnom uredu za upravljanje drzavnom imovinom.

(4) Poslovni prostor u vlasnistvu jedinice lokalne 1 podruc¢ne (regionalne) samouprave moze
se prodati sadaSnjem zakupniku iz ¢lanka 2. stavka 1. ovoga Zakona, 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 1 podrucne (regionalne)
samouprave, i 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 predstavnicko tijelo jedinice lokalne 1
podrucne (regionalne) samouprave.

(5) Poslovni prostor u vlasnistvu jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave moze
se prodati sadasnjem korisniku iz clanka 2. stavka 2. ovoga Zakona, pod uvjetima i u
postupku propisanim ovim Zakonom i u skladu s odlukama koje ¢e donijeti predstavnicko
tijelo jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, i 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
predstavnicko tijelo jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave.

(6) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasniStvu jedinice lokalne 1 podrucne
(regionalne) samouprave osobe iz stavka 4. i 5. ovoga ¢lanka podnose u roku od 90 dana od
javne objave popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, tijelu jedinice lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave odredenom propisom o ustrojstvu lokalne i podruc¢ne
(regionalne) samouprave.

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

— prije toga bio u zakupnom odnosu s jedinicom lokalne, odnosno podru¢ne (regionalne)
samouprave, u ukupnom neprekinutom trajanju od najmanje pet godina, ili

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

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

— morao napustiti poslovni prostor koji je koristio na temelju zakupnog odnosa s Republikom
Hrvatskom 1 jedinicom lokalne i podru¢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.

(8) Iznimno od odredbe stavka 2. 1 5. ovoga ¢lanka, poslovni prostor u vlasnistvu Republike
Hrvatske i jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, moze se prodati sadasnjem
korisniku toga prostora koji u njemu obavlja dopustenu djelatnost, a koji je taj prostor
nastavio koristiti na temelju ranije sklopljenog ugovora o zakupu kojem je prestala valjanost i
koji zakupni odnos je trajao neprekidno najmanje pet godina.

(9) Poslovni prostor se moze prodati sukladno odredbi stavka 8. ovoga ¢lanka samo ukoliko je
sadasnji korisnik poslovnoga prostora za cijeli period koriStenja toga prostora placao vlasniku
poslovnoga prostora naknadu za koristenje 1 sve troSkove koji proizlaze iz koriStenja toga
prostora. Sadasnjem korisniku poslovnoga prostora koji nije djelomicno ili u cijelosti plac¢ao
vlasniku naknadu za koriStenje poslovnoga prostora kao ni troSkove koriStenja, poslovni
prostor se moZe prodati sukladno odredbi stavka 8. ovoga ¢lanka pod uvjetom da tu naknadu i
troSkove korisStenja u cijelosti, ukljucujuci 1 zakonske zatezne kamate, podmiri prije sklapanja
ugovora o kupoprodaji.

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

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

(3) Sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku se nece priznati ulaganja u preinake
poslovnoga prostora ucinjene bez suglasnosti zakupodavca osim nuznih troSkova, kao ni
ulaganja koja je zakupodavac priznao u obliku smanjene zakupnine.
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(4) TrziSnu cijenu 1 vrijednost neamortiziranih ulaganja sadasnjeg zakupnika, odnosno
sadasnjeg korisnika utvrduje ovlasteni sudski vjestak gradevinske ili arhitektonske struke, s
liste ovlastenih sudskih vjestaka, a po odabiru vlasnika poslovnoga prostora.

Clanak 36.

(1) Placanje cijene poslovnoga prostora moze se ugovoriti odjednom ili obroénom otplatom,
prema izboru kupca.

(2) Kada se plac¢anje cijene poslovnoga prostora ispla¢uje odjednom, rok isplate ne moze biti
duzi od 30 dana od dana sklapanja ugovora. Kod kupnje poslovnoga prostora uz obrocnu
otplatu ukupan rok otplate ne moze biti duzi od 20 godina od dana sklapanja ugovora.

(3) Kod kupnje poslovnoga prostora uz obro¢nu otplatu ne primjenjuje se odredba ¢lanka 35.
stavka 2. ovoga Zakona.

(4) Kamatna stopa za vrijeme obro¢ne otplate je 4% godiSnje.

(5) Prodavatelj je duzan u ugovoru o kupoprodaji poslovnoga prostora uz obro¢nu otplatu
vrijednost (mjesecnog) obroka vezati uz EUR i to po srednjem tecaju Hrvatske narodne banke
na dan uplate.

(6) Ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora narocito treba sadrzavati:

a) izjavu kupca kojom dopusta radi osiguranja dugovanog iznosa u korist prodavatelja upis
zaloznoga prava radi osiguranja dugovanog iznosa u zemlji$noj knjizi na poslovnom prostoru
koji je predmet kupoprodaje obro¢nom otplatom,

b) u slucaju kada se poslovni prostor prodaje sadaSnjem zakupniku, odnosno sadasnjem
korisniku pod uvjetima i u postupku iz ¢lanka 33. ovoga Zakona i:

— odredbu kojom se kupac obvezuje da u narednih 10 godina od dana sklapanja ugovora nece
prodavati niti na drugi nacin otuditi kupljeni poslovni prostor te da dopusta zabiljeZbu zabrane
otudenja u zemljiSnoj knjizi. Ovaj rok zabrane otudenja odnosi se i na sklopljene ugovore o
kupoprodaji s rokom obrocne otplate kracem od 10 godina,

— odredbu kojom prodavatelj poslovnoga prostora, u slucaju da kupac prestane obavljati
djelatnost u roku od 10 godina od dana sklapanja ugovora, pridrzava pravo nazadkupnje
prodane nekretnine po kupoprodajnoj cijeni po kojoj je i prodana,

— zabiljezbu zabrane otudenja poslovnoga prostora za vrijeme od 10 godina od dana sklapanja
ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora te zabiljezbu prava nazadkupnje, u korist
prodavatelja.

(7) Ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i
potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku.

(8) Prodavatelj je duZzan primjerak ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora dostaviti
nadleznoj poreznoj upravi.
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Clanak 37.

Zahtjevi za kupnju poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske podnose se
Drzavnom uredu za upravljanje drzavnom imovinom, a za kupnju poslovnoga prostora u
vlasni$tvu jedinica lokalne 1 podruc¢ne (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 Drzavni
ured za upravljanje drzavhom imovinom, odnosno Gradska skupstina Grada
Zagreba/predstavnicko tijelo jedinice lokalne/podruc¢ne (regionalne) samouprave ili
gradonacelnik Grada Zagreba, zupan, gradonacelnik,odnosno opcinski nacelnik, ovisno o
vrijednosti poslovnoga prostora.

(2) Poslovni prostor ne moze se prodati fizickoj ili pravnoj osobi koja ima dospjelu
nepodmirenu obvezu prema drzavnom proracunu, jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, zaposlenicima i dobavlja¢ima, osim ako je sukladno posebnim propisima
odobrena odgoda 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 Drzavni
ured za upravljanje drZavnom imovinom te Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba,
gradonacelnik, odnosno opc¢inski nacelnik i1 kupac sklopit ¢e u roku od 90 dana od dana
donosenja odluke ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora.



