Narodne novine br. 125/2011

ZAKON O ZAKUPU | KUPOPRODAJI POSLOVNOG PROSTORA U
VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE

I. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

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

(2) Pod kupoprodajom poslovnoga prostora iz ¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona
podrazumijeva se i prodaja suvlasni¢kog dijela na odredenom poslovnom prostoru.
(3) Predmetom kupoprodaje po odredbama ovoga Zakona mogu biti i poslovni prostori iz
¢lanka 1. stavka 1. ovoga Zakona, koji u smislu Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara
imaju svojstvo kulturnog dobra, pod uvjetima propisanim u tom Zakonu.
(4) Na zakupne odnose koji nisu uredeni ovim Zakonom primjenjuju se opéi propisi
obveznoga prava o zakupu.
(5) Odredbe ovoga Zakona ne primjenjuju se na slu¢ajeve privremenoga koristenja
poslovnoga prostora ili dijela poslovnoga prostora radi odrZzavanja sajmova, priredaba,
predavanja, savjetovanja, skladiStenja i Cuvanja robe, ili u druge slicne svrhe, a €ije 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 sadasnjim 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 1 prodan, u sluc¢aju da kupac u istom prostoru
prestane obavljati djelatnost.

Clanak 3.



(1) Gradska skupstina Grada Zagreba, odnosno gradsko ili opéinsko vije¢e moze svojom
odlukom propisati da se poslovni prostor u zgradama u vlasnistvu Grada Zagreba, grada ili
op¢ine koje se nalaze u odredenim ulicama, dijelovima ulica ili na odredenim trgovima moze
koristiti za obavljanje samo odredenih djelatnosti.

(2) Ukoliko se radi o tradicijskim ili deficitarnim zanimanjima, Gradska skupstina Grada
Zagreba, odnosno gradsko ili opéinsko vijece ¢e prije donosenja odluke iz stavka 1. ovoga
¢lanka pribaviti misljenje udruzenja obrtnika ili podru¢ne obrtnicke komore.

(3) Ako zakupnik, s kojim je sklopljen ugovor o zakupu poslovnoga prostora, promijeni
namjenu poslovnoga prostora utvrdenu odlukom iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor o zakupu
raskida se po sili zakona.

(4) Ukoliko dode do raskida ugovora o zakupu sukladno stavku 3. ovoga ¢lanka zakupodavac
raspisuje novi javni natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora. Raniji zakupnik, koji
sudjeluje na novom javnom natjecaju, nema prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o
zakupu.

Il. ZASNIVANJE ZAKUPA
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 proracunu i jedinicama lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
plac¢anja 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 i podru¢ne
(regionalne) samouprave 1 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:

. Naznaku ugovornih strana,

. podatke o poslovnom prostoru,

. djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,

. odredbe o koristenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi,
. rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,

. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,

. 1znos zakupnine,

. pretpostavke i na¢in izmjene zakupnine,

. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora.
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Clanak 6.



(1) Poslovni prostor u vlasni$tvu Republike Hrvatske i jedinice lokalne i podruc¢ne
(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
samouprave, odnosno jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave te pravne osobe u
vlasni$tvu ili pretezitom vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno pravne osobe u vlasnistvu ili
pretezitom vlasnistvu jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, ako je to u
interesu i cilju opcega, gospodarskog i socijalnog napretka njezinih gradana.

(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, zakupodavac ¢e sadasnjem zakupniku
poslovnoga prostora koji u potpunosti izvrSava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije 60
dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu
na odredeno vrijeme — ne dulje od 5 godina.

(4) Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 3. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana,
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 ¢lanka, ako ¢e se u prostoru nastaviti
obavljanje iste djelatnosti.

(5) Uvjeti i postupak natjecaja odreduju se u skladu s odlukom Agencije za upravljanje
drzavnom imovinom, zupanijske skupstine, Gradske skupstine Grada Zagreba, odnosno
gradskoga ili op¢inskoga vijeca.

(6) Postupak natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Agencija za
upravljanje drzavnom imovinom, Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik ili
op¢inski nacelnik, odnosno od njih ovlasteno tijelo, a za pravne osobe u njthovom vlasni§tvu
ili preteZitom vlasni$tvu nadlezno tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe.

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

(8) 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 i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

(9) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga ¢lanka niStetan je.

(10) Odredbe ovoga ¢lanka odnose se i na poslovni prostor koji je jo§ uvijek upisan u
zemljiSnim knjigama kao druStveno vlasniStvo na kojem Republika Hrvatska i jedinice
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili
koristenja.

I11. PRAVA | OBVEZE UGOVORNIH STRANA
Clanak 7.
(1) Zakupodavac je duzan predati zakupniku poslovni prostor u roku utvrdenom ugovorom.

(2) Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u ugovorenom roku, zakupnik
moze svoje pravo ostvariti tuzbom ili raskinuti ugovor o zakupu.

(3) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka zakupnik ima pravo na naknadu Stete.
Clanak 8.
(1) Zakupodavac je duzan zakupniku predati poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom.



(2) Ako ugovorom nije utvrdeno u kakvom stanju zakupodavac predaje zakupniku poslovni
prostor smatra se da je poslovni prostor predan u stanju prikladnom za obavljanje djelatnosti
predvidene ugovorom.

Clanak 9.

Prilikom primopredaje poslovnoga prostora ugovorne strane sastavljaju zapisnik u koji se
unose podaci o stanju poslovnoga prostora.

Clanak 10.

(1) Ako zakupodavac ne preda zakupniku poslovni prostor u stanju utvrdenom ugovorom,
odnosno ovim Zakonom, zakupnik ima pravo raskinuti ugovor o zakupu, ili traziti razmjerno
snizenje zakupnine, ili na teret zakupodavca sam dovesti poslovni prostor u takvo stanje, ako
to nije ucinio zakupodavac nakon $to ga je zakupnik na to pozvao i ostavio mu za to primjeren
rok.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka zakupnik ima pravo na naknadu Stete.

(3) Primjerenim rokom smatra se rok u kojem se odredeni radovi mogu izvesti uzimajuci u
obzir pripreme, mjesto i prilike pod kojima se radovi moraju izvesti.

Clanak 11.

(1) Ako za vrijeme trajanja zakupa nastane potreba da se na poslovnom prostoru, radi njegova
odrzavanja u stanju u kojem ga je zakupodavac duzan odrzavati izvrse popravci koji padaju
na teret zakupodavca, zakupnik je duzan bez odgadanja o tome pisano obavijestiti
zakupodavca i odrediti mu za to primjeren rok.

(2) Ako zakupodavac u primjerenom roku ne izvrsi popravke koje je duzan izvrsiti, zakupnik
ima pravo na teret zakupodavca sam izvrsiti popravke ili raskinuti ugovor o zakupu.

(3) Ako je zakupnik sam izvrSio popravke, a nije prethodno pisano obavijestio zakupodavca o
potrebi popravaka i ostavio mu za to primjeren rok, nema pravo na naknadu za izvrSene
radove 1 odgovara zakupodavcu za Stetu koju ovaj trpi zbog toga propustanja, osim u slucaju
hitnih popravaka.

Clanak 12.

(1) Za vrijeme trajanja popravaka radi odrzavanja poslovnoga prostora u stanju u kojem ga je
zakupodavac duzan odrzavati 1 koji padaju na teret zakupodavca, kao i radova na javnim
povrSinama, procelju i kroviStu zgrade, a zbog kojih zakupnik nije mogao koristiti poslovni
prostor, zakupnik nije duzan placati zakupninu.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka zakupnik nema pravo na naknadu Stete zbog izmakle

dobiti.

(3) Ako se u slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka radi o djelomi¢noj ograni¢enosti u obavljanju

poslovne djelatnosti, zakupnik je duzan placati razmjerni dio zakupnine.

(4) Odredbe stavka 1.1 3. ovoga ¢lanka ne odnose se na slu¢ajeve neznatnoga ometanja.
Clanak 13.

(1) Za vrijeme trajanja zakupa zakupodavac ima pravo izvrSiti radove u svrhu uredenja
prostora ili radi snizenja troSkova energije 1 odrzavanja.

(2) Zakupodavac je duzan najkasnije dva mjeseca prije pocetka radova pisano obavijestiti
zakupnika o vrsti, pocetku 1 opsegu radova, roku trajanja radova, kao i 0 novoj visini
zakupnine.

(3) Zakupnik ima pravo u roku od mjesec dana od dana primitka obavijesti iz stavka 2. ovoga
¢lanka raskinuti ugovor o zakupu i u istom roku o tome obavijestiti zakupodavca, kojem je u
daljnjem roku od 15 dana od poslane obavijesti duzan prostor predati u posjed.



(4) U slucaju zlouporabe prava iz stavka 1. ovoga ¢lanka zakupodavac odgovara zakupniku za
pretrpljenu Stetu.

Clanak 14.

(1) Ako zakupnik zbog radova iz ¢lanka 13. ovoga Zakona ne raskine ugovor o zakupu, ima
prava utvrdena ¢lankom 12. ovoga Zakona, osim prava na naknadu Stete zbog izmakle dobiti.

(2) Zakupnik ima pravo i na izmaklu dobit ako zakupodavac ne zavrsi radove u roku
navedenom u obavijesti iz ¢lanka 13. ovoga Zakona, osim ako radovi nisu zavrSeni zbog
okolnosti za koje zakupodavac nije odgovoran.

Clanak 15.
(1) Zakupnik ne smije bez izriCite pisane suglasnosti zakupodavca ¢initi preinake poslovnoga

prostora kojima se mijenja konstrukcija, raspored, povrSina, namjena ili vanjski izgled
poslovnoga prostora.

(2) Ako zakupnik bez suglasnosti zakupodavca, odnosno unato¢ njegovu protivljenju izvrsi
preinake ili nastavi s izvodenjem radova, zakupodavac ima pravo raskinuti ugovor.
(3) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka zakupodavac ima pravo na naknadu Stete.

Clanak 16.

(1) Zakupnik je duzan zakupodavcu platiti ugovorom utvrdeni iznos zakupnine u roku
utvrdenom ugovorom.

(2) Ukoliko je zakupodavac Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, zakupnik je duzan zakupninu pla¢ati mjese¢no unaprijed i to
najkasnije do desetoga dana u mjesecu.

Clanak 17.

(1) Zakupnik je duZan placati naknadu za troSkove koristenja zajednickih uredaja 1 obavljanja
zajednickih usluga u zgradi u kojoj se nalazi poslovni prostor po njihovom dospijecu, ako nije
drukcije ugovoreno.

(2) Smatra se da naknada za troSkove iz stavka 1. ovoga ¢lanka nije ura¢unata u zakupninu
ako to nije izri€ito ugovoreno.

Clanak 18.

(1) Zakupnik snosi troSkove tekuc¢ega odrzavanja poslovnoga prostora, ako nije drukcije
ugovoreno.

(2) Pod teku¢im odrzavanjem smatra se ¢iS¢enje, soboslikarski radovi, sitniji popravci na
instalacijama 1 sli¢no.

(3) Zakupnik je duzan o svomu trosku izvrsiti popravke oStecenja poslovnoga prostora koja je
sam prouzrocio ili su ih prouzroc€ile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika.

(4) Zakupnik ne odgovara za pogorsanje stanja poslovnoga prostora, uredaja i opreme koje je
nastalo zbog redovitoga koristenja.

Clanak 19.

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

(2) Na ugovor o podzakupu poslovnoga prostora na odgovarajuéi se na¢in 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.

Clanak 20.



Nakon prestanka zakupa zakupnik je duzan predati zakupodavcu poslovni prostor u stanju u
kojemu ga je primio, ako nije druk¢ije ugovoreno ili propisano ovim Zakonom.

Clanak 21.

U slucaju iz ¢lanka 20. ovoga Zakona zakupnik ima pravo odnijeti uredaje koje je ugradio u
poslovni prostor, ako se time ne ostecuje poslovni prostor i ako mu to ulaganje zakupodavac
nije priznao kroz smanjenje visine zakupnine.

IV. PRESTANAK ZAKUPA
Clanak 22.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom
vremena na koji je sklopljen.

Clanak 23.
(1) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme prestaje otkazom.

(2) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme ne moze na
temelju otkaza prestati prije isteka jedne godine od dana sklapanja, ako ugovorom nije
druk¢ije odredeno.

Clanak 24.

(1) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na neodredeno vrijeme na temelju otkaza
prestaje danom isteka otkaznoga roka.

(2) Otkazni rok je vrijeme izmedu dana dostave otkaza protivnoj strani i dana kad prestaje
zakup.

(3) Ako ugovorom nije utvrden, otkazni rok iznosi 30 dana.

(4) Ako ugovorom nije druk¢ije odredeno, otkaz se moze dati samo prvoga ili petnaestoga
dana u mjesecu.

Clanak 25.

(1) Ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno vrijeme otkazuje se pisanim otkazom koji se
dostavlja poStom preporuceno, a otkazom putem javnoga biljeznika kada je ugovor potvrden
(solemniziran) po javnom biljezniku.

(2) Ako se ugovor o zakupu otkazuje putem javnoga biljeznika, javni biljeznik o prioplenom
otkazu sastavlja zapisnik i poduzima radnje propisane posebnim zakonom.

(3) Zapisnik iz stavka 2. ovoga ¢lanka koji sadrzi izjavu potpisanu po protivnoj strani da se ne
protivi otkazu ima snagu ovrSne isprave.

(4) U slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka ovrha se moze traziti na temelju ugovora o zakupu i
zapisnika iz stavka 3. ovoga ¢lanka.

Clanak 26.

Zakupodavac moze otkazati ugovor o zakupu u svako doba, bez obzira na ugovorne ili
zakonske odredbe o trajanju zakupa ako:

1. zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavca koristi poslovni prostor protivno ugovoru
ili mu nanosi znatniju Stetu koriste¢i ga bez duzne paznje,

2. zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od petnaest dana od dana priopcenja pisane
opomene zakupodavca,

3. zakupodavac, zbog razloga za koje on nije odgovoran, ne moze koristiti poslovni prostor u
kojem je obavljao svoju djelatnost pa zbog toga namjerava koristiti prostor koji drzi zakupnik.

Clanak 27.



Zakupnik moze otkazati ugovor o zakupu poslovnoga prostora u svako doba, bez obzira na
ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako zakupodavac u primjerenom roku Koji
mu je zakupnik za to ostavio ne dovede poslovni prostor u stanje u kojemu ga je duzan
predati, odnosno odrzavati.

Clanak 28.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklopljen na odredeno ili na neodredeno vrijeme svaka
ugovorna strana moze otkazati u svako doba, ako druga ugovorna strana ne izvr$ava svoje
obveze utvrdene ugovorom ili ovim Zakonom.

Clanak 29.

(1) Prilikom predaje ispraznjenoga poslovnoga prostora sastavlja se zapisnik o stanju u
kojemu se nalazi poslovni prostor u vrijeme predaje.

(2) Ako prilikom predaje nije sastavljen zapisnik smatra se da je poslovni prostor predan u
ispravnom stanju.

Clanak 30.

(1) Zakup ne prestaje kad treca osoba kupnjom ili po drugoj osnovi stekne pravo vlasnistva od
zakupodavca poslovnoga prostora.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka treca osoba stupa u prava i obveze zakupodavca.
Clanak 31.

(1) Zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnoga polozaja zakupnika, ako
ugovorom nije druk¢ije odredeno.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka nasljednici koji preuzmu obrt ili drugu djelatnost iz
ugovora o zakupu, odnosno pravni slijednici stupaju u prava i obveze zakupnika.

Clanak 32.

(1) Za rjeSavanje spora izmedu zakupodavca 1 zakupnika o medusobnim pravima i obvezama
iz ugovora o zakupu te za ispraznjene poslovnoga prostora nadleZan je sud.

(2) Postupci iz stavka 1. ovoga ¢lanka su hitni.

V. KUPOPRODAJA POSLOVNOGA PROSTORA U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE, ZUPANIJA, GRADA ZAGREBA, GRADOVA I OPCINA

Clanak 33.

(1) Poslovni prostor u vlasni$tvu Republike Hrvatske moZe se prodati sadaSnjem zakupniku iz
¢lanka 2. stavka 1. ovoga Zakona, koji uredno izvrSava sve obveze iz ugovora o zakupu, 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 Agencija za upravljanje drzavnom imovinom, a koji ¢e se javno objaviti.

(2) Poslovni prostor u vlasni$tvu Republike Hrvatske moze se prodati sadaSnjem korisniku iz
Clanka 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 Agencija za upravljanje drzavnom
imovinom, a koji ¢e se javno objaviti.

(3) Zahtjev za kupnju poslovnoga prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske osobe iz stavka 1.
1 2. ovoga Clanka podnose u roku od 90 dana od javne objave popisa poslovnih prostora koji
su predmet kupoprodaje Agenciji za upravljanje drzavnom imovinom.

(4) Poslovni prostor u vlasniStvu jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave moze
se prodati sadasnjem zakupniku iz ¢lanka 2. stavka 1. ovoga Zakona, koji uredno izvrSava sve
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obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema jedinici lokalne i podruc¢ne
(regionalne) samouprave, pod uvjetima i u postupku propisanim ovim Zakonom i u skladu s
odlukama koje ¢e donijeti nadlezna tijela jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, 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.

(5) Poslovni prostor u vlasnistvu jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave moze
se prodati sadasnjem korisniku iz ¢lanka 2. stavka 2. ovoga Zakona, pod uvjetima i u
postupku propisanim ovim Zakonom i u skladu s odlukama koje ¢e donijeti predstavnic¢ko
tijelo jedinice 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 prijedlog gradonacelnika Grada Zagreba, odnosno Zupana,
gradonacelnika ili op¢inskog nacelnika, utvrduje Gradska skupstina Grada Zagreba, odnosno
predstavnicko tijelo jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave.

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

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

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

— kao nasljednik obrtnika nastavio vodenje obrta ili kao Clan 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 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 4. ovoga ¢lanka, poslovni prostor u vlasnistvu Republike
Hrvatske i jedinice lokalne i podruc¢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.

(9) Poslovni prostor se moze prodati sukladno odredbi stavka 8. ovoga ¢lanka samo ukoliko je
sadas$nji korisnik poslovnoga prostora za cijeli period koriStenja toga prostora plac¢ao 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 placao
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 koristenja u cijelosti, ukljucujuéi i zakonske zatezne kamate, podmiri prije sklapanja
ugovora o kupoprodaji.
Clanak 34.

Pravo na kupnju poslovnoga prostora ne moze ostvariti zakupnik poslovnoga prostora koji je
isti dao u podzakup ili na temelju bilo koje druge pravne osnove prepustio koristenje
poslovnoga prostora drugoj osobi.

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

(2) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, u sluc¢aju 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 sadas$njeg zakupnika,
odnosno sadasnjeg korisnika, koja su bila od utjecaja na visinu trziSne 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.

(4) Trzi$nu 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) Plac¢anje cijene poslovnoga prostora moze se ugovoriti odjednom ili obro¢nom otplatom,
prema izboru kupca.

(2) Kada se placanje cijene poslovnoga prostora isplac¢uje odjednom, rok isplate ne moze biti
duZi od 30 dana od dana sklapanja ugovora. Kod kupnje poslovnoga prostora uz obro¢nu
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 1 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 duzan primjerak ugovora o kupoprodaji poslovnoga prostora dostaviti
nadleznoj poreznoj upravi.

Clanak 37.

Zahtjevi za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske podnose se Agenciji
za upravljanje drzavnom imovinom, a za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu jedinica
lokalne i 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 Agencija za
upravljanje drzavnom imovinom, odnosno Gradska skupstina Grada Zagreba/predstavnicko
tijelo jedinice lokalne/podruc¢ne (regionalne) samouprave ili gradonacelnik Grada Zagreba,
zupan, gradonacelnik,odnosno op¢inski naéelnik, 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 Agencija
za upravljanje drzavnom imovinom te Zupan, gradonacelnik Grada Zagreba, gradonacelnik,

odnosno op¢inski nacelnik 1 kupac sklopit ¢e u roku od 90 dana od dana donoSenja odluke
ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora.

VI. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 40.

(1) Prihod od upravljanja poslovnim prostorima u vlasnistvu Republike Hrvatske
(kupoprodajna cijena, zakupnina i dr.) prihod je drzavnog proracuna Republike Hrvatske.
(2) Agencija za upravljanje drzavnom imovinom ima pravo na naknadu za upravljanje

poslovnim prostorima u vlasnistvu Republike Hrvatske, a iznos naknade odreduje uredbom
Vlada Republike Hrvatske.

Clanak 41.

Po odredbama ovoga Zakona Grad Zagreb, gradovi i opéine mogu davati u zakup poslovne
prostore koji su bili u drustvenom vlasniStvu s pravom koristenja Grada Zagreba, gradova i
opc¢ina za koje se vode postupci na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine, do pravomo¢nog okoncanja tih postupaka.

Clanak 42.

(1) Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e uredbu iz ¢lanka 33. stavka 1.1 2. 1 ¢lanka 40. stavka
2. ovoga Zakona u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.
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(2) Jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, u skladu s ovim Zakonom donijet ¢e
svoje opce akte koji ¢e poblize urediti kupoprodaju poslovnoga prostora u njihovom
vlasniStvu u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 43.

Svi postupci zapoceti prema Uredbi o prodaji poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike
Hrvatske (»Narodne novine, br. 102/07.), a koji nisu dovrSeni do stupanja na snagu ovoga
Zakona dovrsit ¢e se po odredbama ovoga Zakona.

Clanak 44.

Parni¢ni i ovr$ni postupci koji nisu pravomoc¢no okoncani do stupanja na snagu ovoga Zakona
dovrsit ¢e se po odredbama ovoga Zakona.

Clanak 45.

Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Zakon o zakupu i prodaji poslovnoga
prostora (»Narodne novine«, br. 91/96., 124/97., 174/04. 1 38/09.).

Clanak 46.
Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u »Narodnim novinama«.
Klasa: 372-01/10-01/01
Zagreb, 21. listopada 2011.
HRVATSKI SABOR
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