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 PRIJEDLOG 
 
Temeljem članka 13. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i 

kupoprodaji poslovnoga prostora (Narodne novine, broj 123/24) i odredbi članka 29. 
Statuta Grada Čakovca (Službeni glasnik Grada Čakovca 1/21, 2/22, 6/23),  Gradsko 
Vijeće Grada Čakovca, na svojoj ___. sjednici, održanoj ________ 2025. donijelo je 
sljedeću   

O D L U K U  
o izmjenama i dopunama Odluke o zakupu poslovnih prostora 

 
Članak 1. 

 
U Odluci o zakupu poslovnih prostora (Sl. gl. Grada Čakovca 6/13, 7/14, 1/15, 

5/16, 2/17- pročišćeni tekst, 2/20 i 7/20, 5/22, 8/22 – u daljnjem tekstu: Odluka), u 
članku 5. podstavak 8. se briše. 
 

Članak 2.  
U članku 9. Odluke: 

- mijenja se stavak 2. te glasi:  
„Iznimno od odredbe stavka 1. ovog članka, ugovor o zakupu poslovnog prostora 
sklapa se bez javnog natječaja kada ga sklapaju međusobno Republika Hrvatska, je-
dinice lokalne i područne (regionalne) samouprave, pravne osobe u isključivom vlas-
ništvu Republike Hrvatske, pravne osobe u isključivom vlasništvu jedinice lokalne i po-
dručne (regionalne) samouprave, ako je to u interesu i cilju općeg, gospodarskog i 
socijalnog napretka njezinih građana.“ 

- stavak 3. briše se. 
 

Članak 3. 
 

Članak 13. Odluke, mijenja se i glasi: 
„Iznimno od odredbe članka 9. ove Odluke, a pod uvjetom da se ne radi o po-

slovnom prostoru kojim Grad ima namjeru raspolagati na drugačiji način, Grad može 
zakupniku koji u potpunosti ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i koji obavlja 
dopuštenu djelatnost u tom prostoru, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je 
ugovor sklopljen, ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na određeno vrijeme od 
najduže deset godina uz mogućnost produljenja za daljnjih najduže deset godina, u 
kojoj će ponudi iznos mjesečne zakupnine biti određen prema kriterijima iz članka 25. 
ove Odluke s obzirom na djelatnost koju zakupnik obavlja, osim ako je tako određen 
iznos zakupnine niži od iznosa mjesečne zakupnine koju zakupnik plaća temeljem va-
žećeg ugovora o zakupu, u kojem će se slučaju iznos mjesečne zakupnine odrediti 
kao u postojećem ugovoru o zakupu,  

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga članka, a pod uvjetom da se ne radi o 
poslovnom prostoru kojim Grad ima namjeru raspolagati na drukčiji način, Grad, kao 
zakupodavac, može zakupniku kojem je istekao ugovor o zakupu, a koji u potpunosti 
ispunjava sve obveze na temelju prijašnjeg ugovora o zakupu i koji obavlja dopuštenu 
djelatnost u tom prostoru te protiv kojega se ne vodi postupak radi ispražnjenja i pre-
daje u posjed poslovnoga prostora, ponuditi sklapanje ugovora o zakupu na određeno 
vrijeme od najduže deset godina, uz mogućnost produljenja za daljnjih najduže deset 
godina, u kojoj će ponudi iznos mjesečne zakupnine biti određen prema kriterijima iz 
članka 25. ove Odluke s obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja, osim 
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ako je tako određen iznos zakupnine niži od iznosa mjesečne zakupnine odnosno na-
knade koju zakupnik plaća na temelju prijašnjeg ugovora o zakupu, u kojem će se 
slučaju iznos mjesečne zakupnine odrediti kao u prijašnjem ugovoru o zakupu odno-
sno u visini zatečene naknade koju zakupnik plaća. 

Ako zakupnik iz stavaka 1. i 2. ovoga članka, u roku od 30 dana od dana primitka 
ponude iz stavaka 1. i 2. ovoga članka, ne dostavi Gradu pisani prihvat ponude i ne 
preda posjed poslovnoga prostora, protiv zakupnika iz stavaka 1. i 2. ovoga članka 
pokrenut će se postupak radi ispražnjenja i predaje u posjed poslovnoga prostora.  

Ako se za vrijeme trajanja zakupa poslovnoga prostora iz stavaka 1. i 2. ovoga 
članka izmijene kriteriji za određivanje visine zakupnine iz članka 25. ove Oduke, visina 
zakupnine iz ugovora o zakupu uskladit će se sukladno izmijenjenim kriterijima, poče-
vši od prvog dana sljedećeg mjeseca koji slijedi nakon mjeseca u kojem je donesena 
odluka o izmjeni kriterija, i to samo ako je tako određen iznos mjesečne zakupnine veći 
od iznosa mjesečne zakupnine u postojećem ugovoru, a o čemu će se sklopiti dodatak 
ugovoru o zakupu. 

Ako zakupnik odbije sklopiti dodatak ugovoru o zakupu iz stavka 4. ovoga 
članka, ugovor o zakupu će se raskinuti, a zakupnik nema pravo na naknadu štete 
zbog raskida. Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga članka ništetan 
je.“ 

Članak 4. 
 

Iza članka 13. Odluke, dodaje se novi članak 13 a. koji glasi: 
 

“Članak 13a. 
Pod uvjetom da se ne radi o poslovnom prostoru kojim Grad ima namjeru ras-

polagati na drugačiji način, Grad može ponuditi sklapanje ugovora o zakupu na odre-
đeno vrijeme od pet godina neposrednom posjedniku poslovnog prostora koji je, u tre-
nutku kada je Grad pravomoćnim rješenjem ili drugim pravnim aktom utvrđen vlasni-
kom poslovnog prostora, isti koristio za obavljanje dopuštene djelatnosti i na temelju 
valjane pravne osnove odnosno ugovora o zakupu sklopljenog s prijašnjim vlasnikom 
ili zakupodavcem ili na temelju pravne osnove koja je otpala. 

Neposrednom posjedniku iz stavka 1. ovoga članka ponudit će se sklapanje 
ugovora o zakupu ako podmiri sve dospjele obveze prema Gradu, kao i sve režijske i 
druge dospjele obveze s osnova korištenja poslovnog prostora, počevši od dana 
utvrđenja prava vlasništva u korist Grada. 

Ako se protiv neposrednog posjednika iz stavka 1. ovoga članka vodi postupak 
radi naplate dugovanja s osnova neplaćene naknade za korištenje poslovnog prostora 
ili radi iseljenja iz poslovnog prostora, ponudit će mu se sklapanje ugovora o zakupu 
na rok do najviše jednu godinu ako sklopi sudsku ili izvansudsku nagodbu, ako jedno-
kratno plati sva dugovanja dospjela do dana sklapanja ugovora o zakupu ili s Gradom 
sklopi sporazum o obročnoj otplati cjelokupnog dugovanja dospjelog do dana sklapa-
nja ugovora o zakupu te će se po sklapanju ugovora o zakupu povući tužba pod uvje-
tom da neposredni posjednik podmiri sve troškove postupka. 

Neposrednom posjedniku iz stavaka 1. i 3. ovoga članka ponudit će se sklapa-
nje ugovora o zakupu s iznosom mjesečne zakupnine utvrđene sukladno članku 25. 
ove Odluke obzirom na djelatnost koju neposredni posjednik u prostoru obavlja, osim 
ako je tako određen iznos zakupnine niži od iznosa mjesečne zakupnine koju je nepo-
sredni posjednik plaćao na temelju prijašnjeg ugovora o zakupu ili druge pravne os-
nove, u kojem će se slučaju iznos mjesečne zakupnine odrediti prema navedenoj pra-
vnoj osnovi. 
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Naknada za korištenje iz stavka 2. ovoga članka odredit će se na način određen 
stavkom 4. ovoga članka. 

Ako neposredni posjednik iz stavka 1. ovoga članka u roku od 30 dana od dana 
primitka ponude iz stavka 1. ovoga članka ne dostavi pisani prihvat ponude Gradu i ne 
preda posjed poslovnog prostora, protiv neposrednog posjednika pokrenut će se pos-
tupak radi ispražnjenja i predaje u posjed poslovnog prostora.“ 
 

Članak 5. 
 

U članku 15. Odluke brišu se stavci 2. i 3.  
 

Članak 6. 
 

U članku 16. Odluke, u stavku 2., briše se podstavak 11.  
 

Članak 7. 
 

Članak 19. Odluke, mijenja se i glasi:  
„Zakupnik ne može koristiti poslovni prostor ili dio poslovnog prostora za stano-

vanje kao što isti ne može dati u podzakup, osima kao  nije drugačije ugovoreno. 
Poslovni prostor ili dio poslovnog prostora nije dopušteno dati u podzakup niti je zaku-
pniku  dopušteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati trećoj osobi na korištenje ili sukoriš-
tenje odnosno na bilo koji način omogućiti trećoj osobi korištenje istog koje po svom 
sadržaju odgovara podzakupu. 

Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnog prostora dao u podzakup 
odnosno koji je po bilo kojoj pravnoj osnovi dao isti trećoj osobi na korištenje ili sukori-
štenje, ugovor o zakupu smatra se raskinutim po sili zakona danom utvrđenja nastupa 
okolnosti iz stavka 1. ovoga članka o čemu će ga Grad obavijestiti na dokaziv način 
(poštom preporučeno, poštom preporučeno s povratnicom i/ili elektroničkom poštom 
odnosno objavom na oglasnoj ploči Grada ako zakupnik  ne zaprimi obavijest niti na-
kon dva pokušaja na prethodno opisani način).“ 
 

Članak 8. 
U članku 22.: 

-  mijenja se stavak 4. te novi glasi: 
„Za vrijeme trajanja popravaka radi održavanja poslovnog prostora u stanju u 

kojem ga je zakupodavac dužan održavati i koji padaju na teret zakupodavca, kao i 
radovi na javnim površinama, pročelju, krovištu zgrade, a zbog kojih zakupnik nije mo-
gao koristiti poslovni prostor, zakupnik nije dužan plaćati zakupninu.“ 

- dodaju se stavci 5., 6. i 7. koji glase: 
U slučaju iz stavka 4. ovog članka zakupnik nema pravo na naknadu štete zbog 

izmakle dobiti. 
Ako je zakupnik zbog radova na javnim površinama djelomično ograničen u o-

bavljanju poslovne djelatnosti, za vrijeme trajanja tih radova zakupnik je dužan plaćati 
zakupninu umanjenu za 30%. 

Grad je dužan najkasnije šest mjeseci prije početka radova pisano obavijestiti 
zakupnika o vrsti, početku i opsegu radova, roku trajanja radova, kao i o novoj visini 
zakupnine.“ 
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 Članak 9.  
 

 Ostale odredbe Odluke o ostaju na snazi.  
 

Članak 10. 
 

Ovlašćuje se Odbor za Statut, Poslovnik i normativnu djelatnost izdati pročišćeni 
tekst Odluke o zakupu poslovnih prostora.  
 

Članak 11. 
  

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u Službenom glasniku 
Grada Čakovca.  
 
 
KLASA: 372-09/25-01/5 
URBROJ: 2109-2-02-01-25-04 
Čakovec, ________ 2025. 
                                                                PREDSJEDNIK GRADSKOG VIJEĆA  
                                                                                   Josip Varga, v.r. 
 

O b r a z l o ž e n j e 
 

Izmjene i dopune Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora koje su stupile 
na snagu 31. listopada 2024. god. objavljene su u “Narodnim novinama“ broj 123/24. 
Cilj donošenja ovih izmjena i dopuna Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog pros-
tora je osigurati zakupnicima koji u cijelosti ispunjavaju svoje obveze iz ranije skloplje-
nog ugovora o zakupu, mogućnost nastavka poslovanja u poslovnim prostorima kako 
mi mogli planirati svoje aktivnosti što će imati pozitivan utjecaj i na zapošljavanje, kao 
i na osiguranje kontinuiranih prihoda Republici Hrvatskoj, odnosno jedinici lokalne ili 
područne (regionalne) samouprave. Predmet interesa zakonodavca jesu ugovori o za-
kupu koji su sklapani sa neposrednim posjednicima, a temeljem zakonske mogućnosti 
iz Izmjena i dopuna Zakona o zakupu i kupoprodaji iz 2018. god. kada je navedeno da 
se ugovori o zakupu sklopljeni s neposrednim posjednicima ne mogu obnoviti jer nisu 
posljedica javnog natječaja.  

Izmjene Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (“Narodne novine“ broj 
23/24), između ostalog, odnose se na: 

- produženje ugovora o zakupu koji nije istekao zakupniku koji u potpunosti ispu-
njava obveze iz ugovora o zakupu i to na način da mu najkasnije 60 dana  prije 
isteka roka na koji je ugovor sklopljen zakupodavac može ponuditi sklapanje 
novog ugovora o zakupu na rok  od najduže deset godina uz mogućnost  pro-
duljenja  za daljnjih najduže deset godina; 

- produženje ugovora o zakupu koji je istekao zakupniku koji u potpunosti ispu-
njava sve obveze temeljem ranijeg ugovora o zakupu i koji obavlja dopuštenu 
djelatnost u tom prostoru, a protiv kojega se ne vodi postupak radi ispražnjenja 
i predaje u posjed poslovnog prostora, na način da mu zakupodavac može po-
nuditi sklapanje novog ugovora o zakupu na rok od najduže deset godina uz 
mogućnost produljenja za daljnjih deset godina; 

-  visina mjesečne zakupnine odrediti će se prema kriterijima jedinice lokalne sa-
mouprave s obzirom na djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja, odnosno  u 
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visini iznosa zakupnine određene u postojećem ugovoru o zakupu odnosno u-
govoru koji je istekao, ako je tako određeni iznos zakupnine veći od iznosa za-
kupnine određene prema kriterijima jedinice lokalne samouprave s obzirom na 
djelatnost koju zakupnik u prostoru obavlja. ukoliko zakupnik u roku od 30 dana 
od zaprimanja ponude istu ne prihvati,  poslovnim prostorom raspolagati će se 
putem javnog natječaja. 

- propisana je obveza usklađivanja iznosa mjesečne zakupnine s kriterijima jedi-
nice lokalne samouprave ukoliko jedinica lokalne samouprave tijekom trajanja 
zakupa iste izmijeni, na način da će se iznos mjesečne zakupnine uskladiti su-
kladno izmijenjenim kriterijima počevši od prvog dana sljedećeg mjeseca koji 
slijedi nakon mjeseca u kojem je donesena  odluka o izmjeni kriterija i to samo 
ako je tako određeni iznos mjesečne zakupnine veći od iznosa mjesečne zaku-
pnine u postojećem ugovoru, a o čemu će se sklopiti dodatak ugovora o zakupu; 

- zabranjuje se davanje u podzakup poslovnog prostora ili dijela poslovnog pros-
tora u vlasništvu jedinice lokalne ili područne (regionalne) samouprave; 

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora predstavlja temeljni propis s ko-
jim je potrebno uskladiti  opći akt jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave. 

Predlažem Gradskom vijeću Grada Čakovca donošenje predočene Odluke.  
 
 

                                                                              GRADONAČELNICA 
                                                       Ljerka Cividini, mag. ing. traff./univ. spec. oec., v.r. 
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