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Ministarstvo prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine

Sluzba za koordinaciju i regulativu

Ulica lvana Dezmana 10

10000 Zagreb

n/r voditeljice Sluzbe gde. Maje Milici¢

Predmet: Misljenje na Prijedlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu
i kupoprodaji poslovnog prostora, s Konaénim prijedlogom zakona
- daje se

Postovani,

Povodom dostavljenog nam Prijedloga Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaiji poslovnog prostora, s Konaénim prijedlogom zakona (u daljnjem tekstu: Prijedlog
Zakona), u ostavljenom roku, u nastavku iznosimo svoje misljenje na Pruedlog Zakona s kojim
smo nacelno suglasni.

Hvala vam &to ste prihvatili na$ prijedlog da je potrebno jasnije definirati koje je tijelo jedinice
lokalne samouprave nadlezno donijeti kriterije za odredivanje visine zakupnine za poslovne
prostore, kako ne bi dolazilo do razli¢itih tumacenja u praksi. Naime, praksa u jedinicama
lokalne samouprave nije ujednaéena, pa u nekima navedene kriterije donosi izvrsno tijelo, a u
nekima predstavni¢ko tijelo. Definiranjem u. ¢lanku 1. Prijedloga Zakona da kriterije za
odredivanje visine zakupnine za poslovne prostore utvrduje jedinica lokalne samouprave
opéim aktom jasno je sada da iste donosi predstavni¢ko, a ne izvrsno tijelo, s obzirom da je
Zakonom o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19, 144/20)
u ¢lanku 35. stavak 1. tocka 2. propisano da predstavnlcko tijelo donosi odluke i druge opée
akte kojima ureduje pitanja iz samoupravnog djelokruga jedinice lokalne, odnosno podrucne
(regionalne) samouprave. -

Takoder zahvaljujemo $to ste prihvatili i na$ prijedlog te dodali odredbu u &lanku 2. Prijedloga
Zakona kojim se dodaje stavak 11. u &lanku 6. kojim je propisano: ,Ako zakupnik odbije sklopiti
dodatak ugovora o zakupu iz stavka 10. ovog ¢&lanka, ugovor o zakupu ¢e se raskinuti, a
zakupnik nema pravo na naknadu $tete uslijed raskid“. Navedenu odredbu smatramo jako
bitnom ukoliko zakupnik ne pristane sklopiti dodatak ugovora o zakupu u situaciji kada se za
vrijeme trajanja ugovora o zakupu izmijeni kriterij za odredivanje visine zakupnine, pa mjesec':ni
iznos zakupnine bude veéi od iznosa mjeseéne zakupnine u postojeéem ugovoru. Naime, nije
Zivotno ni logiéno da bi zakupnik dobrovoljno pristao na sklapanje dodatka ugovora koji ¢e
rezultirati poveéanjem zakupnine, ukoliko nema pravnih posljedica za nesklapanje dodatka
ugovora s izmijenjenom, veéom cijenom zakupnine. Ovako predioZenom odredbom
zakupodavac sada ima pravo jednostrano raskinuti ugovor o zakupu, ako zakupnik ne pristane
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na sklapanje dodatka ugovora, a zakupnik nema pravo na naknadu $tete uslijed raskida
ugovora.

U odnosu na ¢&lanak 2. Prijedloga Zakona kojim se mijenja cijeli &lanak 6. pa je tako stavkom
4. propisano: ,Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz
natjecaja sadrZi i najvisi iznos zakupnine. i dalje predlazemo, ako je ikako moguée, da se
razmotri mogucénost da se osim najviSeg iznosa zakupnine, uz ispunjene uvjeta iz natjegaja,
navede i moguénost propisivanja dodatnih kriterija za odabir najpovoljnije ponude, ukoliko
jedinica lokalne samouprave to ocijeni korisnim, npr. bodovati vrijeme rada poslovnog prostora
tijekom jedne kalendarske godine, na koji nadin bi se poticao duZi rad tijekom kalendarske
godine, umjesto sezonskog rada, $to bi potencijalno moglo utjecati na produljenja sezone u
obalnim jedinicama lokalne samouprave, zatim kriterij sadrzaja ponude koja bi se nudila u
poslovnom prostoru (npr. poticati ruéni rad, OPG proizvode i sl.). Svi ti kriteriji bi se onda
zasebno bodovali nakon €ega bi se dobio ukupan broj bodova o kojem bi ovisila najpovoljnija
ponuda.

Takoder predlazemo da stavak 9. ¢lanka 6. glasi: )
»(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
podrucne (regionalne) samouprave pisani prihvat ponude i ne preda posjed poslovnog
prostora, protiv zakupnika iz stavaka 7. i 8. ovoga ¢lanka pokrenut ée se postupak radi
ispraznjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora, i to za zakupnika iz stavka 8. po isteku
roka iz ovog stavka, a za zakupnika iz stavka 7. po isteku ugovora o zakupu.*

Ovo iz razloga jer je zakupniku iz stavka 7. ugovor o zakupu na snazi i nakon isteka roka od
30 dana od primitka ponude zakupodavca za sklapanje novog ugovora o zakupu, koju ponudu
zakupodavac moze ponuditi zakupniku najkasnije 60 dana prije lsteka roka na koji je ugovor
sklopljen.

Ujedno predlazemo i da se u stavku 10. ¢lanka 6. brige tekst: ,iz stavaka 7. i 8. ovoga &lanka"
kako bi se navedena odredba o uskladenju visine zakupnine u postojeéem ugovoru o zakupu
s kriterijima za odredivanje visine zakupnine koji se izmijene za vrijeme trajanja ugovora o
zakupu odnosila na sve ugovore o zakupu a ne samo u situacijama produljenja ugovora
propisanim stavcima 7. i 8. ¢lanka 6.

Naposljetku ukazujemo jo$ i potrebu na izmjenu ¢lanka 9. stavak. 1. Odluke o uvjetima i
postupku davanja u zakup poslovnog prostora KLASA: 372-01/21-01/38, URBROJ: 531-09-1-
2/1-23-34 od 01. lipnja 2023. koju je donio potpredsjednik Viade i ministar prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine. Navedenim &lankom je propisano da se za poslovne prostore
u vlasnistvu Republike Hrvatske poéetni iznos mjeseéne zakupnine odreduje u iznosu najvise
zakupnine odredene prema kriterijima na odredivanje jedinica lokalne samouprave u kojoj se
nalazi poslovni prostor, bez obzira na djelatnost koja se moZe obavljati u poslovnom prostoru,
osim za garaZe i garazna mjesta za koje se visina zakupnina odreduje prema kriterijima
jedinice lokane samouprave za garaze i garazna mjesta. Navedena odredba stavija u
nepovoljniji poloZaj jedinice lokalne samouprave koje su suvlasnici poslovnog prostora sa RH,
pa u natjecaju za isti prostor jedinica lokalne samouprave odreduje po&etnu cijenu sukladno
djelatnosti koja se u poslovnom prostoru moze obavljati npr. uredska djelatnost ili trgovina, dok
za taj isti prostor RH (za svoj suvlasni¢ki dio) odreduje cijenu u iznosu najvie zakupnine
odredene prema kriterijima na odredivanje jedinica lokalne samouprave u kojoj se nalazi
poslovni prostor, bez obzira na djelatnost koja se moze obavljati u poslovnom prostoru. Iz tog
razloga nerijetko se deSava da nema interesa za takve poslovne prostore, jer je poéetna cijena
zakupa za dio poslovnog prostora koji je u suvlasnistvu RH veéa od po&etne cijene za dio
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poslovnog prostora koji je u suvlasnistvu JLS, zbog ¢ega takvi prostori nerijetko ostaju prazni,
¢ime se posredno ¢&ini Steta proradunu JLS-a, ali i drzavnom proradunu.

S postovanjem,

Zeljko Turk, dipl.oec
Predsjednik Udruge gradova
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