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Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora

objavljen u Narodnim novinama br. 125/2011, a stupa na snagu 15. studenog 2011.g.

Ovim se Zakonom ureduju zasnivanje i prestanak zakupa poslovhoga prostora te medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika,

Opce odredbe | kao i kupoprodaja poslovnoga prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske, Zupanije, Grada Zagreba, grada ili opéine sadasnjem zakupniku,
odnosno sadasnjem korisniku.
- poslovni prostor — poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i garazno mjesto.
- ,sadasnji" zakupac je osoba koja ima ugovor o zakupu za taj poslovni prostor i obavlja u njemu djelatnost neprekidno najmanje 5
L godina;
Definicije - ,sadasnji korisnik" je osoba koja nema ugovor o zakupu ali ga koristi za obavljanje djelatnosti najmanje 5 godina, a ne vodi se
postupak radi ispraznjenja i predaje prostora;
- propisani su izuzeci od zahtjeva za 5-godisnjim neprekinutim zakupom poslovnog prostora (nasljedivanje, promjena prostora i sl.);
Odredbe koje se odnose na prodaju poslovnih prostora u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (gradova i opcina):
- sadasnji zakupac ili korisnik moraju uredno izvrSavati sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema jedinici lokalne
samouprave;
Uvjeti za - kupac ne smije imati dospjelu nepodmirenu obvezu prema drzavnom proracunu, jedinicama lokalne i regionalne samouprave,
zakupnike zaposlenicima i dobavljacima, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda pla¢anja navedenih obveza, pod uvjetom da
se fizicka ili pravna osoba pridrZava rokova placanija.
- prostor ne moze kupiti zakupnik koji je dao prostor u podzakup ili ga prepustio na koristenje drugoj osobi;
Obveze - opéine i gra]dovi MOGU sadasnjem zakupniku i sadasnjem korisniku prodati poslovni pros’gor; )
jedinica - gradovi/opcine moraju u roku od 910 dana (dg 15.02.2012.) donijeti svoje odluke kojima Ce poblize urediti kupoprodaju svojih poslovnih
lokalne prostora (Od|l’JkU donosi, gradsko/opcinsko vijecve); 5 )
samouprave - gradska/opcinska vijeca na prijedlog gradonacelnika/nacelnika opcine donose popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje;
- popis poslovnih prostora mora se javno objaviti;
Rok predaje
zahtjeva za - zahtjev za kupnju predaje se u roku od 90 dana od objave popisa;
kupnju
- poslovni prostor prodaje se po trZisnoj cijeni. Sadasnjim zakupcima i korisnicima cijena se umanjuje za neamortizirana ulaganja koja su
Utvrdivanje od utjeca,ja na visinu trziSne vrijednosti, ali najviSe do 30% trziSne vrijednosti. Ne priznaju se ulaganja ucinjena bez suglasnosti
cijene grada/opcine i ona koja su priznata kroz smanjenje zakupnine;

- trziSnu cijenu i vrijednost neamortiziranih ulaganja utvrduje sudski vjeStak gradevinske ili arhitektonske struke kojeg odabere
grad/opcina;
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- placanje moze biti odjednom (rok 30 dana od sklapanja ugovora) ili obroc¢no (najduze na 20 godina, s kamatom od 4% godisnje,
Nacin otplate vezano na tecaj EUR-a);
- ako se placa obrocno, nema se pravo na smanjenje trziSne cijene za ulaganja;

- zakupac koji kupi prostor mora u narednih 10 godina u njemu obavljati djelatnost i ne smije ga na bilo koji nacin otuditi, jer u tom
slucaju grad/opc¢ina ima pravo nazadkupnje po cijeni po kojoj je prostor i prodan — upisuje se u zemljiSne knjige, kao i hipoteka do
konacne otplate prostora.

Zabrana
otudenja

Zakon o rokovima ispunjenja novcanih obveza

objavljen u Narodnim novinama br. 125/2011, a stupa na snagu 1. sijecnja 2012.godine

. obveze nastale na temelju:

Novcane obveze na 1) ugovora Sto ih sklapaju poduzetnici medu sobom u obavljanju djelatnosti koje Cine predmet poslovanja barem jednoga od njih ili
koje se odnosi zakon Su u vezi s obavljanjem tih djelatnosti (u daljnjem tekstu: ugovor medu poduzetnicima), te

2) ovih ugovora sklopljenih izmedu poduzetnika i osoba javnog prava.

- ugovorom medu poduzetnicima moze se ugovoriti rok ispunjenja novcane obveze do 60 dana, iznimno se moze se ugovoriti i
Rokovi u ugovorima duzi rok ispunjenja nov&anih obveza.

medu poduzetnicima - ako ugovorom medu poduzetnicima nije ugovoren rok za ispunjenje novCane obveze, duznik je duzan, bez potrebe da ga
vjerovnik na to pozove, ispuniti novéanu obvezu u roku od 30 dana.

- ugovorom izmedu poduzetnika i osoba javnog prava u kojem je osoba javnog prava duznik nov¢ane obveze moze se ugovoriti rok
ispunjenja novcane obveze do 30 dana, a iznimno moze se ugovoriti i duZi rok ali ne duzi od 60 dana.

- ako ugovorom izmedu poduzetnika i osoba javnog prava nije ugovoren rok za ispunjenje novCane obveze, duznik je duzan, bez
potrebe da ga vjerovnik na to pozove, ispuniti novéanu obvezu u roku od 30 dana.

Rokovi u ugovorima
medu poduzetnika i
osoba javnog prava

- niStetna je odredba ugovora kojom se iskljucuje, ograniCava ili uvjetuje pravo vjerovnika na zatezne kamate za slucaj duznikova
zakasnjenja s ispunjenjem novcane obveze.

- niStetna je odredba ugovora iz ¢lanka 1. stavka 2. tocke 2. ovoga Zakona kojom se odreduje datum primitka racuna ili drugog
odgovarajuceg zahtjeva za isplatu.

Nistetnost odredbi - niStetna je odredba ugovora iz ¢lanka 3. stavka 2. ovoga Zakona kojom je ugovoren rok ispunjenja novCane obveze duZi od 60
ugovora dana.

- niStetna je odredba ugovora kojom se ugovaraju duZzi rokovi ispunjenja novcanih obveza od propsianih ovim zakonom, ako na
temelju okolnosti slucaja, a posebno trgovackih obicaja i naravi predmeta obveze, proizlazi da je takvom ugovornom odredbom,
suprotno nacelu savjesnosti i postenja, prouzrocena ocigledna neravnopravnost u pravima i obvezama ugovornih strana na Stetu
vjerovnika.
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Nadzor nad
provedbom

provedbu ovoga Zakona kod poduzetnika i osoba javnog prava nadzire Financijska policija.

Novcane sankcije

- nov¢anom kaznom od 10.000,00 do 1.000.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj duznik koji ne ispuni nov€anu obvezu u rokovima
odredenim sukladno ovom Zakonu, odnosno
- novéanom kaznom od 1.000,00 do 50.000,00 kuna odgovorna osoba duznika.

Zastara prekrsajnog
postupka

- prekrsajni postupak za prekrSaj utvrden ovim Zakonom ne moze se pokrenuti nakon isteka roka od tri godine od dana pocinjenja
prekrSaja uredenih ovim Zakonom, a zastara se prekida svakom radnjom nadleznog tijela poduzetom radi gonjenja pocinitelja
prekrSaja. Poslije svakog prekida pocinje ponovno teci zastara, ali prekrsajni se postupak ni u kojem slucaju ne moze voditi nakon
isteka Sest godina od dana pocinjenja prekrsaja.

Kazneni zakon

objavljen u Narodnim novinama br. 125/2011, a stupa na snagu 1. sijenja 2013.godine

Odredbe koje se odnose na neisplatu place:

€l. 132 - kazneno djelo
neisplate place

(1) Tko ne isplati dio ili cijelu placu jednom ili viSe radnika, kaznit ¢e se kaznom zatvora do tri godine.

(2) Kaznom iz stavka 1. ovoga ¢lanka kaznit ¢e se tko ne daje podatke ili daje netocne podatke za odredivanje place i na taj nacin
je ne isplacuje ili isplacuje djelomicno.

(3) Nema kaznenog djela iz stavka 1. ovoga Clanka kada je do neisplate doslo zbog nemogucnosti raspolaganja financijskim
sredstvima na racunu poslodavca ili nedostatka financijskih sredstava na racunu poslodavca koji nisu nastali s ciliem izbjegavanja
isplate place.

(4) Ako pocinitelj iz stavka 1. ovoga ¢lanka naknadno uplati zaostale place, moze se osloboditi kazne.

(5) Pod placom se u smislu ovoga ¢lanka podrazumijeva osnovna placa i sva druga davanja u novcu ili u naravi koju radnik prima
po osnovi rada, u bruto iznosu Sto ukljucuje i doprinose iz place i na pla¢u prema posebnom propisu.




