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REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANIJA
OPCINA MLJET
Opéinski nacelnik

KLASA: 372-01/26-01/01
URBROI: 2117-03-26-1
Babino Polje, 23.09.2026. Nacrt prijedloga akta za savjetovanje sa zainteresiranom javno$éu

Na temelju ¢lanka 35. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine*
broj 33/01, 60/01., 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13. — procisceni tekst, 137/15. —
ispravak, 123/17 i 98/19), &lanka 5. i 42. stavak 2. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora
(,,Narodne novine* broj 125/11, 64/15, 112/18 i 112/19-vjerodostojno tumadenje) i ¢lanka 37. stavak 1. tocka
3.1 23. Statuta Op¢ine Mljet (,,Sluzbeni glasnik Op¢ine Mljet* broj 2/21 i 5/21-ispr.), a u skladu s odredbama
Odluke o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Opéine Mljet (,,Sluzbeni glasnik Opéine Mljet broj: 2/20
i 10/23) i odredbama Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine® broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12, 152/4, 81/15 i 94/17-
prodidéeni tekst), Opéinsko vije¢e Opéine Mljet na svojoj sjednici odrzanoj dana
2026. godine donijelo je slijedecu

ODLUKU
o izmjenama i dopunama Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
na podruéju Opéine Mljet

L OPCE ODREDBE
Clanak 1.
Clanak 3. Odluke o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora na podru&ju Opéine Mljet (,,Sluzbeni
glasnik Opéine Mljet” broj 8/24 i 9/25) mijenja se i glasi:

Clanak 3
Minimalna zakupnina za zakup poslovnog prostora utvrduje se kako slijedi:
- poslovni prostor za proizvodne djelatnosti 0,81 EUR/m?;
- poslovni prostor za uredsku namjenu 1,77 EUR/m?;
- poslovni prostor za usluZne djelatnosti, osim trgovine i ugostiteljstva 5,31 EUR/m? i

- poslovni prostor za trgovinu i ugostiteljstvo 10,63 EUR/m2.¢

Clanak 2.
1) Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,,Sluzbenom glasniku Opcine Mljet®, a
primjenjuje se od 01. sije¢nja 2027. godine.

OBRAZLOZENJE
1. PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE ODLUKE

Pravni temelj za donogenje Prijedloga Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora na podruju Opéine Mljet sadrzan je u ¢lanku 35. Zakona o lokalnoj i
podruénoj (regionalnoj) samoupravi, kojim je predstavni¢kom tijelu jedinice lokalne samouprave povjereno
donosenje odluka i drugih op¢ih akata kojima se ureduju pitanja iz samoupravnog djelokruga jedinice.

Op¢ina Mljet, MBS: 2575469, OIB: 15619832320, ZabreZje 2, 20225 Babino Polje
Tel.: ++385 (0) 20 745 255, Fax: ++ 385 (0) 20 745 390
Broj Ziro ra¢una - IBAN: HR2624070001826800003
email: nacelnik@opcinamljet.com.hr, komunalniredar@opcinamljet.com.hr
mob. ++ 385 (0) 99 282 14 14



Clankom 5. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora propisano je da ugovor o zakupu
poslovnoga prostora mora sadrzavati, medu ostalim, iznos zakupnine i pretpostavke i na¢in izmjene
zakupnine. Zakon pritom ureduje zakup poslovnih prostora u vlasnistvu jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, dok se konkretni kriteriji i visina zakupnine ureduju odgovaraju¢im aktom
jedinice lokalne samouprave.

PredloZena Odluka donosi se i u skladu s Odlukom o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu
Op¢ine Mljet te opéim pravilima Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, osobito nacelom
odgovornog gospodarenja imovinom jedinice lokalne samouprave.

Opéinsko vijece, kao predstavnicko tijelo Opéine Mljet, ovlasteno je donijeti op¢i akt kojim se

ureduju pitanja iz samoupravnog djelokruga Opéine, ukljudujuéi nadin gospodarenja poslovnim prostorima
u vlasnistvu Opéine.

2. POSTOJECE STANJE

Vazeéa Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora na podru¢ju Opéine Mljet objavljena je u
,.Sluzbenom glasniku Opéine Mljet broj 8/24, uz naknadne izmjene i dopune, te se postojeci iznosi
minimalne zakupnine primjenjuju za 2026. godinu,

Clankom 3. vazeée Odluke minimalna zakupnina utvrdena je prema vrsti odnosno namjeni
poslovnog prostora kako slijedi:

Namjena poslovnog prostora Vazeéa minimalna zakupnina
Proizvodne djelatnosti 0,77 EUR/m?
Uredska namjena 1,69 EUR/m?
UsluZne djelatnosti, osim trgovine i ugostiteljstva 5,06 EUR/m?
Trgovina i ugostiteljstvo 10,12 EUR/m?

PredloZenim izmjenama ne mijenja se postojeci sustav razvrstavanja poslovnih prostora prema
namjeni, ve¢ se uskladuju postojeéi iznosi minimalne zakupnine s aktualnim gospodarskim
okolnostima.

3. RAZLOZI ZA DONOSENJE ODLUKE

Osnovni razlog za donoenje Prijedloga Odluke jest potreba da se visina minimalne zakupnine za
poslovne prostore u vlasnistvu Opéine Mljet periodi¢no uskladuje s promjenama gospodarskih okolnosti,
odnosno s rastom opde razine cijena, troskova odrZavanja, energenata, komunalnih i drugih usluga te
troskova povezanih s upravljanjem i odrzavanjem opéinske imovine.

Postojeéi iznosi odredeni su u prethodnom razdoblju, a od njihova utvrdivanja doslo je do daljnjeg
povecanja troSkova poslovanja i troSkova koji neposredno ili posredno terete prora¢un Opcéine.

Stoga se predlaZe korekcija minimalne zakupnine za priblizno 5 %.

PredloZeno poveéanje nije posljedica nastojanja da se zakupnina maksimalno pribliZi trziSnim
cijenama, ve¢ predstavlja umjereno i postupno uskladivanje kojim se nastoji ouvati realna vrijednost
prihoda od opéinske imovine, uz istodobno uvazavanje poloZaja postojecéih i budu¢ih zakupnika.

4. UTJECAJ INFLACIJE I RASTA CIJENA

Jedan od klju¢nih objektivnih razloga za predloZenu korekceiju jest kontinuirani rast opce razine
cijena.



Prema prvoj procjeni DrZavnog zavoda za statistiku, potro$acke cijene u Republici Hrvatskoj u
kolovozu 2026. bile su 4,1 % viSe nego u kolovozu 2025. Na godisnjoj razini posebno je izraZen rast cijena
energije od 17,4 %, dok su cijene usluga bile viSe za 7,2 %.

Za Opéinu kao vlasnika poslovnih prostora navedeno je posebno znadajno jer se povecanje cijena ne
odraZava samo na opée tro§kove, nego i na troSkove povezane s odrzavanjem, upravljanjem, energijom,
servisima, &iséenjem, komunalnim uslugama i drugim izdacima potrebnima za o¢uvanje funkcionalnosti

nekretnina.

Dodatni pokazatelj predstavlja kretanje cijena gradevnog materijala. Prema podacima DrZavnog
zavoda za statistiku, proizvodadke cijene gradevnog materijala na doma¢em trzi$tu u kolovozu 2026. bile su
3,8 % vise nego u kolovozu 2025., dok su u odnosu na prosjek 2021. bile vise &ak 33,1 %.

Navedeni pokazatelji potvrduju da se tro§kovna osnovica za odrzavanje i upravljanje nekretninama
Opéine u posljednjih nekoliko godina znacajno povedala.

Zbog toga se poveéanje minimalne zakupnine od priblizno 5 % moZe ocijeniti kao umjereno i
ekonomski opravdano, osobito uzimajuéi u obzir da je rije¢ o prihodu od imovine koja predstavlja javou
imovinu Opéine i kojom je Opéina duzna gospodariti paznjom dobrog gospodara.

5. UTJECAJ RASTA TROSKOVA NA GOSPODARENJE OPCINSKOM IMOVINOM

Opéina Mljet kao vlasnik poslovnih prostora ima obvezu osigurati njihovo racionalno, odgovorno i
gospodarski opravdano koristenje.

Poslovni prostor nije samo imovina koja ostvaruje prihod od zakupnine. Za njegovo ocuvanje
potrebno je kontinuirano izdvajati sredstva za:

e redovito i investicijsko odrZavanje,

e sanaciju i popravke,

e odrzavanje instalacija i opreme,

e komunalne i energetske trogkove kada terete Opcinu,

e administriranje ugovora i pradenje izvriavanja ugovornih obveza,
e osiguranje i druge povezane troSkove,

¢ oduvanje uporabne i trzidne vrijednosti nekretnine.

Rast navedenih tro¥kova znadi da nepromijenjena nominalna zakupnina tijekom duljeg razdoblja u
stvarnosti predstavlja smanjenje realnog prihoda od opéinske imovine.

Drugim rije¢ima, zadrZavanje postoje¢ih iznosa zakupnine, uz istodobni rast troskova, dovelo bi do
postupnog smanjenja ekonomske vrijednosti prihoda koji Opéina ostvaruje upravljanjem vlastitim
poslovnim prostorima.

6. RAZLOZI ZA UMJERENO POVECANJE OD PRIBLIZNO 5 %

Kod odredivanja predloZenog povecanja vodilo se racuna o potrebi uspostave ravnoteze izmedu dva
legitimna cilja.
Prvi cilj je zastita imovinskih interesa Opéine i osiguravanje odgovarajuéeg prihoda od koriStenja

opéinske imovine.

Drugi cilj je osigurati da visina zakupnine ne predstavlja nerazmjerno optere¢enje za poduzetnike,
obrtnike, ugostitelje, trgovee i druge korisnike poslovnih prostora.



Iz tog razloga nije predlozeno jednokratno vece povecanje, nego korekeija od priblizno 5 %.
Takav pristup omogucuje:

e postupno uskladivanje zakupnine s promijenjenim gospodarskim uvjetima;
e oduvanje realne vrijednosti prihoda Opéine;

e smanjenje potrebe za naglim pove¢anjem zakupnine u buduénosti;

¢ predvidljivije poslovanje zakupnika;

e oduvanje kontinuiteta koristenja poslovnih prostora;

¢ racionalno gospodarenje opéinskom imovinom.

Predlozeno poveéanje stoga treba promatrati kao korektivnu, a ne fiskalno agresivnu mjeru.
7. PREDLOZENI 1ZNOSI MINIMALNE ZAKUPNINE

Primjenom povecanja od priblizno 5 %, uz zaokruZivanje iznosa na dvije decimale, predlazu se
sljededi iznosi:

Namjena 2026. Predlozeno za 2027. Povecanje
Proizvodne 0,77 EUR/m? 0,81 EUR/m? cca 5,19 %
djelatnosti

Uredska namjena 1,69 EUR/m? 1,77 EUR/m? ccad, 73 %
Usluzne 5,06 EUR/m? 5,31 EUR/m? cca 4,94 %
djelatnosti, osim

trgovine i

ugostiteljstva

Trgovina i 10,12 EUR/m? 10,63 EUR/m? cca 5,04 %
ugostiteljstvo

Iz tablice je vidljivo da se predloZene korekcije krec¢u oko 5 %, pri ¢emu je rije¢ o nominalno
relativno malim poveéanjima po etvornom metru.

Primjerice, kod poslovnog prostora povr§ine 50 m* povecanje minimalne mjesecne zakupnine za
prostor namijenjen trgovini i ugostiteljstvu iznosilo bi:

e prema vaZzeéem iznosu: 506,00 EUR mjesecno,
¢ prema predloZzenom iznosu: 531,50 EUR mjesecno,
e razlika: 25,50 EUR mjesetno.

Godisnje poveéanje u tom primjeru iznosilo bi 306,00 EUR.

Navedeni primjer pokazuje da se predlozenom korekcijom nastoji posti¢i umjereno uskladivanje
prihoda Opéine bez stvaranja nerazmjernog dodatnog financijskog opterecenja zakupnika.

8. POSEBNOSTI GOSPODARSKIH PRILIKA NA PODRUCJU OPCINE MLJET

Pri odredivanju zakupnine potrebno je uzeti u obzir i posebnosti prostora u kojem Opéina Mijet
djeluje.

Mljet je otodna jedinica lokalne samouprave &ije je gospodarstvo u znadajnoj mjeri povezano s
turizmom, ugostiteljstvom, trgovinom, usluznim djelatnostima i sezonskim poslovanjem.



Istodobno, otoéni karakter stvara specifi¢ne troskovne uvjete poslovanja, ukljuujuéi troskove
dopreme roba i materijala, logistike, odrZavanja i dostupnosti pojedinih usluga.

Op¢ina stoga mora istodobno voditi rauna o:

odrzavanju konkurentnih uvjeta za lokalne poduzetnike;
odrzivosti gospodarske aktivnosti na podru¢ju Op¢ine;

zagtiti vrijednosti opéinske imovine;

osiguravanju prihoda potrebnih za izvrSavanje javnih funkcija;
odrzavanju komunalne i druge javne infrastrukture.

I S

Upravo zbog navedenih okolnosti predlozeno poveéanje nije odredeno u veéem postotku, nego je
zadrzano na priblizno 5 %.

9, POSEBAN ASPEKT TRGOVINE I UGOSTITELJSTVA

Za poslovne prostore namijenjene trgovini i ugostiteljstvu predloZena je minimalna zakupnina od
10,63 EUR/m?, u odnosu na sada$njih 10,12 EUR/m?.

Ove djelatnosti u pravilu ostvaruju izravnu ekonomsku korist od lokacije poslovnog prostora i
njegove dostupnosti korisnicima, zbog dega je opravdano da minimalna zakupnina za tu kategoriju bude
vi$a u odnosu na proizvodne, uredske i druge usluzne djelatnosti.

Istodobno, predlozeno povedanje od priblizno 5 % ne mijenja postoje¢i odnos izmedu kategorija
poslovnih prostora.

Na taj na¢in zadrZava se postojeéa struktura kriterija, ¢ime se osigurava kontinuitet i predvidljivost
sustava.

10. NACELO GOSPODARENJA IMOVINOM JEDINICE LOKALNE SAMOUPRAVE

Opéina Mljet duzna je poslovnim prostorima u svom vlasni$tvu gospodariti na na¢in kojim se Stite
njezini imovinski interesi, ali i ostvaruje javni interes lokalne zajednice.

Minimalna zakupnina predstavlja pogetnu ekonomsku vrijednost od koje se polazi pri odredivanju
zakupnine za poslovni prostor.

Kod poslovnih prostora koji se daju u zakup putem javnog natjecaja trZiSni mehanizam i interes
potencijalnih zakupnika mogu rezultirati i viSom ostvarenom zakupninom od propisane minimalne
zakupnine. Zakon takoder polazi od toga da se poslovni prostor jedinice lokalne samouprave u pravilu daje
u zakup javnim natjedajem, a najpovoljnijom ponudom smatra se ona koja, uz ispunjenje ostalih uvjeta,
sadrzi najvisi iznos zakupnine.

Stoga se predlozenom Odlukom ne odreduje nuZno kona¢na zakupnina za svaki poslovni prostor,
veé se ureduje minimalna zakupnina kao opéi kriterij koji omoguéuje zakonito i transparentno
raspolaganje opéinskom imovinom.

11. FISKALNI UCINAK ODLUKE

Donosenje Odluke imat ¢e pozitivan fiskalni uinak na Proradun Op¢ine Mljet, ali njegov konkretan
iznos ovisit ¢e o:

e ukupnoj povrsini poslovnih prostora koji su u zakupu;
e namjeni pojedinog poslovnog prostora;
e broju aktivnih ugovora o zakupu;



e vremenu trajanja pojedinih ugovora;
e cventualnim promjenama zakupnog odnosa tijekom 2027. godine;
e stvarno ugovorenoj zakupnini u pojedinom postupku.

Poveéanje prihoda ne moZe se stoga unaprijed iskazati samo primjenom postotka od 5 % na ukupne
prihode, jer kona&ni prihod ovisi o strukturi portfelja poslovnih prostora i ugovornim odnosima.

Ipak, kod svih poslovnih prostora na koje ¢e se nova minimalna zakupnina primjenjivati, o¢ekuje se
poveéanje prihoda u odnosu na situaciju u kojoj bi se zadrzali postojeci iznosi.

Dodatni prihodi mogu se koristiti za izvr§avanje zakonom propisanih poslova Opcine, odrzavanje i
unapredenje komunalne infrastrukture, odrzavanje vlastite imovine te druge javne potrebe iz samoupravnog
djelokruga Opéine.

12. UTJECAJ NA ZAKUPNIKE

Predlozena Odluka imat ¢e financijski u¢inak na zakupnike poslovnih prostora na koje ¢e se
primjenjivati novi iznosi.

Medutim, procjenjuje se da je taj uéinak ograniden i razmjeran cilju koji se Zeli posti¢i, buduci da
se predlaZe povecanje od priblizno 5 %.

Kod odredivanja visine poveéanja uzeti su u obzir i interesi poduzetnika koji posluju na podrudju
Opéine Mljet, osobito &injenica da se poslovanje odvija u uvjetima povecanih troskova poslovanja.

Upravo zato nije predloZzeno poveéanje koje bi u cijelosti pratilo kumulativni rast pojedinih
troskova, nego samo djelomi¢na korekcija postojec¢e minimalne zakupnine.

13. RAZMJERNOST PREDLOZENE MJERE
PredloZena mjera zadovoljava kriterij razmjernosti jer:

e postoji objektivna potreba za uskladivanjem postojece zakupnine;

o gospodarski pokazatelji potvrduju rast opée razine cijena i troskova;

e Opéina ima poveéane troskove odrZavanja i upravljanja vlastitom imovinom;

e poveéanje je ograni¢eno na priblizno 5 %;

e ne mijenja se postojeéa struktura kategorija poslovnih prostora;

e ne uvodi se nova kategorija zakupnine;

e zakupnicima se omogucuje predvidivo poslovanje;

e tite se imovinski interesi Opcine.

Predlozena korekeija stoga predstavlja kompromis izmedu potrebe za ouvanjem vrijednosti

opéinske imovine i potrebe za oéuvanjem prihvatljivih uvjeta poslovanja za korisnike opéinskih poslovnih
prostora,

14. USKLADENOST S JAVNIM INTERESOM

Gospodarenje poslovnim prostorima u vlasnidtvu Op¢ine ne predstavlja iskljudivo pitanje
ostvarivanja prihoda.

Poslovni prostori Opéine predstavljaju instrument kojim se moze pridonijeti gospodarskom i
drudtvenom razvoju lokalne zajednice.

Pravilno odredena minimalna zakupnina treba omoguditi da se:



e poslovni prostori koriste svrhovito;

e sprijedi neopravdano umanjenje vrijednosti opéinske imovine;
e osigura transparentnost postupaka davanja u zakup;

e osigura jednak tretman potencijalnih zakupnika;

e omoguéi ostvarivanje prihoda za financiranje javnih potreba;
e oduva gospodarska aktivnost na podru¢ju Opéine.

Predlozena Odluka stoga istodobno $titi javni interes Opéine i nastoji zadrzati povoljno poslovno
okruZenje za lokalne gospodarske subjekte.

15. OCEKIVANI UCINCI U 2027. GODINI

Od primjene Odluke od 1. sijeénja 2027. godine oéekuju se sljedeci ucinci:
Financijski udinci:

e povedanje prihoda od zakupa poslovnih prostora;

¢ djelomiéno uskladivanje prihoda s poveéanim troskovima Opéine;

e oduvanje realne vrijednosti prihoda od opéinske imovine.

Imovinski ucinei:

e odgovornije upravljanje poslovnim prostorima;
e ocuvanje ekonomske vrijednosti opéinske imovine;
e uskladivanje minimalne zakupnine s aktualnim gospodarskim okolnostima.

Gospodarski ucinci:

e zadrzavanje postojeéeg sustava kategorija;

e predvidljiviji uvjeti za zakupnike;
e izbjegavanje naglih i vecih korekceija zakupnine u buduénosti.

Drustveni udinci:

e oduvanje dostupnosti poslovnih prostora za lokalne poduzetnike;
e stvaranje prihoda koji se mogu usmjeravati u financiranje javnih potreba lokalne zajednice;
e odrzavanje poslovne i gospodarske aktivnosti na podru¢ju Op¢ine.

16. SAVJETOVANJE SA ZAINTERESIRANOM JAVNOSCU

Buduéi da predloZena Odluka ureduje pitanje koje neposredno utjece na korisnike poslovnih
prostora u vlasnistvu Op¢ine, prijedlog se upucuje u savjetovanje sa zainteresiranom javnoscu.

Cilj savjetovanja je omoguéiti zakupnicima, potencijalnim zakupnicima, poduzetnicima, obrtnicima,
gospodarskim subjektima, gradanima i drugim zainteresiranim osobama da daju primjedbe, prijedloge i
misljenja o predloZenim iznosima minimalne zakupnine.

Posebno se zainteresirana javnost poziva da se ocituje o:

e opravdanosti predlozenog poveéanja od priblizno 5 %;
e primjerenosti pojedinaénih iznosa prema namjeni poslovnog prostora;
e moguéim gospodarskim uéincima predloZenih izmjena;



¢ drugim okolnostima koje bi mogle biti relevantne za odredivanje minimalne zakupnine.

Svi zaprimljeni prijedlozi i midljenja razmotrit ée se prije donosenja kona¢ne Odluke, a 0
rezultatima savjetovanja izradit ée se odgovarajuce izvjeSce.

17. ZAKLJUCAK

Na temelju provedene analize ocjenjuje se da postoji opravdana potreba za izmjenom vazecih iznosa
minimalne zakupnine za poslovne prostore u vlasnistvu Opéine Mljet.

Od donosenja odnosno posljednjeg utvrdivanja vazecih iznosa doslo je do daljnjeg rasta opce razine
cijena i troskova poslovanja. Prema aktualnim podacima Drzavnog zavoda za statistiku, potroSacke cijene u
kolovozu 2026. bile su 4,1 % vige nego godinu ranije, dok su cijene usluga porasle 7,2 %, a energije 17,4 %.
Istodobno su proizvodalke cijene gradevnog materijala u odnosu na kolovoz 2025. porasle 3,8 %, odnosno
33,1 % u odnosu na prosjek 2021. godine.

Navedeni pokazatelji predstavljaju objektivnu ekonomsku osnovu za preispitivanje dosada$njih
iznosa minimalne zakupnine.

PredloZeno poveéanje od priblizno 5 % ocjenjuje se kao umjereno, postupno i razmjerno, jer ne
prati u cijelosti kumulativni rast pojedinih troskova, nego samo djelomiéno uskladuje postojece iznose s
aktualnim gospodarskim okolnostima.

Predlaze se stoga da se minimalna zakupnina od 1. sije€nja 2027. godine utvrduje u sljedecim
iznosima:

Namjena poslovnog prostora Minimalna zakupnina od 1. 1. 2027.
Proizvodne djelatnosti 0,81 EUR/m?
Uredska namjena 1,77 EUR/m?
Usluzne djelatnosti, osim trgovine i 5,31 EUR/m?
ugostiteljstva

Trgovina i ugostiteljstvo 10,63 EUR/m?

Predlozenom Odlukom osigurava se kontinuitet postojeceg sustava, povecava se ekonomska
odrzivost upravljanja postovnim prostorima te se istodobno vodi raduna o potrebi oduvanja prihvatljivih
uvjeta za poslovanje zakupnika na podru¢ju Opéine Mljet.

Slijedom navedenog, predlaze se prihvaéanje Prijedloga Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o
zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora na podrucju Opéine Mljet.
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