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Na temelju ¢lanka 89. Ustava Republike Hrvatske, donosim

ODLUKU

0 PROGLASENJU ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA O ZAKUPU I
KUPOPRODAJI POSLOVNOGA PROSTORA

Proglagavam Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora, koji je Hrvatski
sabor donio na sjednici 3. prosinca 2018.

Klasa: 011-01/18-01/158
Urbroj: 71-06-01/1-18-2
Zagreb, 5. prosinca 2018.
Predsjednica
Republike Hrvatske
Kolinda Grabar-Kitarovic, v. r.

ZAKON

0 IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA 0 ZAKUPU I KUPOPRODAJI POSLOVNOGA
PROSTORA

Clanak 1.

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

»(1) Ovim Zakonom ureduje se 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 ureduje se i prodaja poslovnoga prostora koji je vlasnistvo Republike Hrvatske ili Zupanija, Grada
Zagreba, gradova i 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. i 4. postaju stavci 4. i 5.

U dosadasnjem stavku 5., koji postaje stavak 6., rijeci: »skladistenja i cuvanja robe« brisu se, a na kraju recenice brise se

tocka i stavlja zarez te se dodaju rijeci: »odnosno cije koristenje ne traje duze od $est mjeseci ako se prostor koristi u svrhe
skladiStenja i cuvanja robe.«.

Clanak 2.
U ¢lanku 2. stavak 2. brise se.
Stavci 3. - 7. postaju stavci 2. - 6.
Stavak 8. brise se.

Clanak 3.

U ¢lanku 4. stavak 5. mijenja se i glasi:
»Kada na ugovoru o zakupu nije javnobiljeznicki ovjeren potpis ili kada ugovor o zakupu nije potvrdio (solemnizirao)
javni biljeznik, zakupodavac je duzan primjerak ugovora o zakupu dostaviti nadleznoj poreznoj upravi.«.

Clanak 4.



U ¢lanku 5. stavku 2. tocka 1. mijenja se i glasi:

»1. ime i prezime ili naziv, adresu prebivalita ili sjedista te osobni identifikacijski broj ugovornih strana,«.

Tocka 2. mijenja se i glasi:

»2. podatke za identifikaciju poslovnog prostora koji se mogu nedvojbeno utvrditi (broj zemljisnoknjizne cestice i
zemljiSnoknjiznog uloska u koji je poslovni prostor upisan, povrsina 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 tocki 4. rijeci: »u zgradi« brisu se.

U tocki 7. iza rijeci: »iznos« dodaje se rije¢: »mjesecnex.

Clanak 5.

Clanak 6. mijenja se i glasi:

»(1) Poslovni prostor u vlasnistvu 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 podrucne (regionalne) samouprave te pravne osobe u
vlasni$tvu ili pretezitom vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasni$tvu ili pretezitom 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 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 postojecem ugovoru o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno kada je mjesecni
iznos zakupnine veci od najvece cijene zakupnine po odluci jedinice lokalne samouprave neovisno o djelatnosti iskljucivo
zakupniku koji s Republikom Hrvatskom ima sklopljen ugovor o zakupu na temelju javnog natjecaja i koji u potpunosti
ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, kada mu istjece takav ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natjecaja, a na
njegov pisani zahtjev.

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

(5) Zakupnik iz stavka 3. i 4. ovoga ¢lanka duZan je pisani zahtjev podnijeti Ministarstvu drzavne imovine, odnosno
jedinici lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, najkasnije 120 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, a
Ministarstvo drzavne imovine, odnosno jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave duzna je najkasnije 90 dana
prije isteka roka na koji je ugovor 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 ce 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 skupstine Grada Zagreba, odnosno gradskoga ili op¢inskoga vijeca.

(9) 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.

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



(11) Pravo prednosti na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora imaju osobe odredene Zakonom o hrvatskim
braniteljima iz Domovinskog rata i ¢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 c¢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 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 tre¢oj osobi na koristenje ili sukoristenje poslovni prostor
(primjerice, ugovorom o poslovno-tehnickoj suradnji, ugovorom o trgovackom zastupanju ili slicno), 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 trecoj 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, ako se radi o kampovima, hotelima, planinarskim domovima ili drugim objektima za smjestaj turista u
vlasni$tvu 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.

(5) Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasni$tvu Republike Hrvatske dao u podzakup,
odnosno koji je po bilo kojoj pravnoj osnovi dao trecoj 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 podrucne (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 i podruc¢ne (regionalne) samouprave suprotno odredbama ugovora o zakupu,
ugovor o zakupu raskida se po sili zakona.«.

Clanak 7.

Clanak 33. mijenja se i glasi:

»(1) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske moze 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, 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 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 ve¢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 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 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 i 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



