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1. UvOD

U ovom zavrSnom radu objasnit ¢u §to je ugovor o najmu te koja su prava i obveze
ugovornih strana. Ugovor o najmu propisan odredbama Zakona o obveznim odnosima*
(dalje u tekstu: ZOO). Zakon definira da se ugovorom o najmu najmodavac obvezuje
predati odredenu stvar najmoprimcu na uporabu, dok se najmoprimac obvezuje placati
najamninu za tu stvar.?2 Ugovor o najmu se moze sklopiti na odredeno ili neodredeno
vrijeme te se moze sklopiti u bilo kojem obliku, no u ZOO-u se naglasava da se jedino
ugovor o najmu nekretnine sklapa u pisanom obliku.®> Zakon jo§ propisuje nacine i
razloge zbog kojih moze do¢i do raskida ili otkaza ugovora o najmu. U radu je i poblize
objasnjen najam stanova koji je definiran Zakonom o najmu stanova’ (dalje u tekstu:
ZNS). Najam i zakup su dosta sli¢ni, no bitna razlika je $to se kod najma stvar
uporabljuje, dok kod zakupa se stvar koristi i od tog koriStenja ubiru plodovi, kao npr.
zarada.® Isto tako se treba placati porez na najmove pa je tako kod poreznog postupka
i donoSenja poreznog rjeSenja za najam ili zakup, procedura je ista. Tako Op¢i porezni
zakon® (dalje: OPZ) poblize opisuje kako se donosi porezno rjesenje, koja je

procedura, Sto mora sadrZavati, Sto Zalba moZe sadrzavati itd.

1 Narodne novine br. 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21.

2 (1. 550. ZOO-a.

3Cl. 552. Z0O-a.

4 Narodne novine br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20.

5 Klari¢ Petar, Vedri§ Martin: Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb 2014, str. 524.
6 Narodne novine br. 115/16, 106/18, 121/19, 32/20, 42/20.



2. UGOVOR O NAJIMU-POJAM | KARAKTERISTIKE

Prema ZOO-u ugovorom o najmu se najmodavac obvezuje da ¢e najmoprimcu
odredenu stvar predati na uporabu, dok ¢e najmoprimac za tu stvar plac¢ati najamninu.’
Klari¢ i Vedri§ su poblize definirali najam: ,Najam je konsenzualan,
dvostranoobvezan, naplatan i kauzalan ugovor. Najam je jedan od obveznopravnih
ugovora. Ovaj ugovor moze se sklopiti na odredeno ili neodredeno vrijeme. Sam

ugovor o najmu je reguliran Zakonom o obveznim odnosima. “®

Subjekti ugovora o najmu su najmodavac i najmoprimac. Najmodavac moze biti
svatko tko ima subjektivno pravo na predmetu najma, dok najmodavac moze biti svaka
osoba osim trgovca jer trgovac bi koristio predmet najma i pritom pribavljao plodove

toga, te bi onda to bio zakup, a ne najam.®

Povijesno gledajuéi razvitak, u rimskom pravu, ugovor o najmu bio je samo jedan
oblik Sireg ugovora poznatog pod nazivom locatio-conductio. Taj je ugovor u sebi
sadrZavao 1 najam i zakup, te ugovor o sluzbi i ugovor o djelu. Kasnije su svi ti razli€iti
oblici ugovora postali potpuno samostalni ugovori. Danas se tako ZOO primjenjuje

samo supsidijarno kada je u pitanju npr. ugovor o najmu stana.

Svaki ugovor o najmu mora sadrzavati $to je predmet ugovora o najmu, odnosno stvar
koja se predaje u najam, koliko dugo ¢e trajati najam te koliki je iznos najamnine.
Predmetom ugovora o0 najmu mogu biti pokretnine ili nekretnine. S obzirom da je kod
odredivanja objekta najma bitno da se stvar nakon uporabe vrati natrag, zakljucuje se
da predmetom najma mogu biti samo nepotrosna stvar, $to znaci da su to one stvari

koje se svojom jednokratnom upotrebom ne mogu unistiti.'*

7 Cl. 550. ZOO-a.

8 Klari¢ Petar, Vedri§ Martin op. cit. 524.

®Vilim Gorenc: Komentar Zakona o obveznim odnosima, Narodne novine 2014., str. 910.

10 Klari¢ Petar, Vedri§ Martin op. cit. str. 525.

11 Jelena Cuveljak: Ugovor o najmu, Pravo i porezi: ¢asopis za pravnu i ekonomsku gospodarsku
cjelinu, 18(2009), 3; str. 16-17



Tako primjer objekta najma za nekretninu je stan, dok za pokretninu moze biti
odredeno plovilo. Iako opéenito ugovor o najmu je reguliran ZOO-om, svaki od tih
objekta ugovora je i reguliran posebnim zakonima, tako je plovilo regulirano

Pomorskim zakonikom, dok je najam stana reguliran ZNS-om.

2.1. Medusobne obveze i prava ugovornih strana

Najmodavac ima sljedeée obveze'?:
e predati stvar najmoprimcu i odrzavati je u stanju za uporabu kako je
ugovoreno,
e izvrSavati popravke za ugovorenu uporabu stvari te placanje poreza i drugi
javni tereti
e suzdrzati se od preinaka na iznajmljenoj stvari, ako nije dogovoreno s
najmoprimecem,

e odgovarati za materijalne i pravne nedostatke iznajmljene stvari.

U slucaju da je najmoprimac bio upoznat s nedostacima, onda najmodavac ne moze
biti odgovoran, ali ako je presutio najmoprimcu odredene nedostatke, a znao je za njih,
u tom sluéaju je odgovoran za njih.!® ZOO propisuje da ako nedostaci na stvari
onemogucuju njezinu ugovorenu uporabu, najmodavac je odgovoran za njih, neovisno
je li znao za te nedostatke ili ne.}* Ugovorom se moze iskljuciti ili ograni&iti
najmodavceva odgovornost za materijalne nedostatke, no to ne vrijedi u slucaju kada
je najmodavac znao za nedostatke 1 namjerno ih preSutio te ako nedostatak

onemoguéuje uporabu stvari ili je tu odredbu najmodavac nepostenu nametnuo.*®

U situaciji da je stvar nije predana u stanju u kakvom je ugovoreno, tada najmoprimac
moze traziti raskid ugovor ili snizenje najamnine te isto tako, ako je doSlo do raskida

ugovora ima pravo i traziti naknadu $tete zbog $to nije ispunjena obveza. Najmodavac

12 (1. 553., 554., 556., 557.,1 560. ZOO-a

18 Klari¢ Petar, Vedris Martin, op. cit. str. 525.
14 (1. 557. st. 1. ZOO-a

15 (1. 558.st. 1.i2. ZOO-a



je isto tako obvezan odrzavati stvar u stanju pogodnom za uporabu kako je

ugovoreno.*®

Najmoprimac ima sljedeée obveze!’:
e placati najamninu u ugovorenim ili zakonom odredenim rokovima,
e uporabljati stvar sukladno ugovoru,

e stvar vratiti u stanje kakvo je bilo prije pocCetka ugovorene uporabe.

Najmoprimac je duzan obavijestiti najmodavca u sluc¢aju kada treca strana polaze
pravo na iznajmljenoj stvari ili njezinom dijelu ili kad samovlasno uzme stvar
najmoprimcu, u protivnom odgovara za $tetu.'® U slucaju da najmoprimac duguje
najmodavcu najamninu i ostale trazbine iz ugovora o najmu, najmodavac ima zaloZno
pravo na stvari koje je najmoprimac sam unesao i moze ih zadrzati sve dok ne namiri
svoje trazbine.'® Najmoprimac ne odgovara za oSteéenja koja su nastala niti za
istroSenost zbog redovite uporabe stvar, ali je duzan, ako je napravio ikakve promjene
na stvari, vratiti u stanje u kojem je bilo kada je tu stvar dobio u najam. Isto tako,
najmoprimac ima pravo uzeti dodatke na stvarima, samo u slu¢aju ako je odvajanje tih

dodatak moguée da se stvar ne osteti.?°

Najmoprimac ¢e biti opomenut od najmodavca u sluc¢aju da stvar rabi suprotno
ugovoru te protivno njezinoj namjeni, ako zanemaruje i oStecuje stvar te trecoj osobi
neovlasteno dopusta uporabu stvar. Ako najmoprimac i nakon opomene nastavi s
krSenjem ugovora, onda najmodavac moze otkazati ugovor o najmu bez otkaznog

roka.?

Ako do otudenja stvari dode nakon predaje stvari najmoprimcu, tada stjecatelj stupa u
odnos umjesto najmodavca. Stjecatelj u stoj situaciji ima pravo traziti od najmoprimca

da mu stvar vrati prije isteka vremena na koji je ugovor sklopljen, a ako trajanje najma

16 Cuveljak Jelena, op. cit. str. 17.

17 Klari¢ Petar, Vedri§ Martin, op. cit.. str. 526.
18 C1. 560. st. 1. ZOO-a.

19 (1. 565. ZOO-a.

20 C1. 566. st. 2., 3.14.Z00-a

21 Cuveljak Jelena, op. cit. str. 20.



nije odredeno ugovorom niti zakonom, onda moze traziti povrat stvari prije otkaznog
roka.?? U slucaju otudenja stvari za koju je sklopljen ugovor o najmu prije predaje
stvari najmoprimcu, tada stjecatelj dobiva sva prava i obveze najmodavca, samo ako
je, u trenutku sklapanja ugovora o otudenju, znao ili mogao pretpostaviti da postoji
ugovor o najmu. U slucaju da nije znao za postojanje ugovora o najmu, tada stjecatelj
nije duzan predati stvar najmoprimcu, a najmoprimac ima pravo traziti naknadu Stete

od najmodavca.?

U slucaju nedostataka na stvari, najmoprimac moze dati primjeren rok za otklanjanje
tih nedostataka prije nego li dobije tu stvar, te ako ne dobije tu stvar s otklonjenim

nedostacima, ima pravo raskinuti ugovor samim istekom tog roka koji je dao.?

2.2. Podnajam

Prema ZOO : ,,Najmoprimac moze samo uz suglasnost najmodavca iznajmljenu stvar

dati u podnajam ili je po nekoj drugoj osnovi prepustiti drugome na uporabu. 2°

U slucaju da je najmoprimac duzan najmodavcu, najmoprimac ima pravo, da bi
naplatio svoje trazbine, traziti od podnajmoprimca da njemu isplati iznos najamnine
koji treba isplatit najmoprimcu na temelju ugovora o podnajmu. Podnajam prestaje u
nacelu kao i najam, ali u svakom slucaju kad prestane najam onda prestane i

podnajam.?®

Gorenc navodi kako postoje nejasnoce glede davanja u podnajam stvari trecoj osobi
bez suglasnosti najmodavca. Naime, kaze da posljedice toga nisu skroz jasne. Jasno je
da je najmodavcu pocinjena Steta, no nije jasno ima li najmodavac pravo raskinuti

ugovor jednostranom izjavom. Navodi kako to pravo nije izrijekom navedeno te

2 (1. 570. st. 1.1 2. ZOO-a.

2 (1. 572.st. 1.i2. ZOO-a.

24 Gorenc Vilim op. cit. str. 916.

%5 (1. 567. st. 1. ZOO-a

%6 Klari¢ Petar, Vedri Martin, op. cit. str. 526.



izostanak navodenja tog prava, dok jedino $to ide u korist te moguénosti je da se radi

stvarno o povredi najmopriméeve obveze.?’

2.3. Prestanak najma

Najam mozZe prestati®:
e Istekom vremena na koje je ugovor sklopljen,
e Otkazom ugovora,

e Propascu stvari.

U sluc¢aju smrti najmodavca ili najmoprimca, ugovor o najmu ne prestaje nego prelazi
na nasljednika umrlog ugovaratelja kao i prestankom najmodavca ili najmoprimca kao
pravne osobe, sva prava i obveze prelaze na pravnog sljednika. U slu¢aju smrti oba
ugovaratelja, tj. njihova prestanka, isto sva prava i obveze prelaze na sljednike. No,
ugovaratelji se mogu dogovoriti i staviti u ugovor o najmu da u slu¢aju njihove smrti,

tj. prestanka, prestane i ugovor o najmu.?®

Ukoliko dode do otkaza ugovora o najmu koji je sklopljen na neodredeno vrijeme, a
otkazni rok nije odreden ugovorom, zakonom ili mjesnim obicajem, tada otkazni rok
za pokretninu je 8 dana, dok za nekretninu 30 dana. Isto tako bitno je naglasiti da u

slu¢aju otkaza najma nekretnine, otkaz mora biti u pisanom obliku.*

U situaciji kada zbog otudenja iznajmljene stvari, sva prava i obveze najmodavca
prijedu na stjecatelja stvari, tada najmoprimac ima pravo otkazati ugovor o najmu, ali

u okviru zakonskih rokova za otkaz ugovora.®

27 Gorenc Vilim, op. cit. str. 921.

28 Klari¢ Petar, Vedri§ Martin, op. cit.., str. 526.

29 Zlatko Cesié¢: Ugovor o najmu prema novom Zakonu o obveznim odnosima - Raéunovodstvo,
Revizija i financije, 16(2006), 8; str.123.

%0 Klari¢ Petar, Vedri§ Martin, op. cit. str. 526.

31 (1. 573. Z00-a



Do prestanka najma moze do¢i i zbog propasti stvari. Ako iznajmljena stvar propadne
zbog vise sile ili zbog odredenog dogadaja za koji nije odgovorna nijedna strana, tada

sam ugovor o najmu prestaje po sili zakona.*

Sami otkaz ugovora o najmu proizvodi pravni ucinak tek kada protekne otkazni rok.
Zato je taj otkazni rok bitan da ugovorne strane imaju vremena da do prestanka

ugovora obave sve $to trebaju.®

2.4. Razlika izmedu ugovora 0 najmu i ugovora o zakupu

Glavna razlika izmedu ugovora o najmu i ugovora o zakupu je $to se kod najma stvar
daje na uporabu, ali se tom uporabom ne crpe nikakvi plodovi, kao $to je kod zakupa.
Tako npr. kod zakupa je rije¢ o poslovnom prostoru gdje najmoprimac crpi odredene
plodove, zaradu, na tom poslovnom prostoru, dok se kod najma stana najmoprimac ne
crpi nikakve plodove, nego samo uporabljuje odredenu stvar za svoje potrebe. Prema
Z0OO0-78 kod zakupa se stvar davala na uporabu, ali ta uporaba je bila na nac¢in da je
obuhvacala i uzivanje stvari, pod kojim se podrazumijevalo ubiranje plodova. Objekt
zakupa su najceS¢e nekretnine, kao Sto su obradiva zemljiSta, poslovne zgrade i
poslovne prostorije, dok objekt najma moze biti stan, auto, jahta, apartmani itd. U ZOO
su usle samo opée odredbe o zakupu koje se nece primjenjivati na zakupe uredene

posebnim propisima, osim posredno, kao lex generalis.®*

Pa tako, budu¢i da kod zakupa je bitno ubiranje plodova od zakupnine stvari, tako je 1
razlika izmedu ugovora o najmu i zakupu, $to kod zakupa se ugovor mora sadrzavati i

koja ¢e se djelatnost obavljati u poslovnom prostoru.®

Postoji razlika i1 kad je rije¢ kod podnajma i1 podzakupa. Naime ZOO definira kod
podzakupa mogucnost otkaza ugovora ako je stvar koja je predmet samog ugovora

dana u podzakup bez dopustenja podzakupodavca, kad je to potrebno prema zakonu

%2 (1. 578. st. 1. ZOO-a

3 Cesi¢ Zlatko, op. cit.str.123.

34 Petar Klari¢, Martin Vedris, op cit. str. 515., 524., 525.

% Darko Terek: Zakup i najam, sli¢nosti i razlike, Racunovodstvo i financije - ¢asopis za pitanja

knjigovodstva, obracuna poslovnih informacija, financija, planiranja, analize, kontrole i revizije,
58(2012), 9; str. 104.



ili ugovoru.® Gorenc tu navodi kako taj ¢lanak otklanja bilo kakve dvojbe glede
moguénosti otkaza ugovora zbog davanja stvari u podzakup bez dopustenja, te postoji
mogucnost jednostranog otkaza ugovora, dok kod iste situacije u podnajmu, koje je

ve¢ ranije objasnjeno, postoje nejasnoce.>’

3. UGOVOR O NAJMU STANA-KARAKTERISTIKE, OBLIK |
SADRZAJ

Ugovor o najmu stana ureduje se ZNS. Prema ZNS definicija stana je: , stanom se
smatra skup prostorija namijenjenih za stanovanje s prijeko potrebnim sporednim

prostorijama koje cine jednu zatvorenu gradevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz. “*®

Subjekti ugovora o najmu stana su najmodavac, vlasnik stana, te najmoprimac, svaka
fizicka osoba. Ugovor o najmu stana se sklapa s jednom osobom, no u nekim
slu¢ajevima moze i s oba bra¢na druga. Pravo na uporabu stana imaju i obiteljski
¢lanovi najmoprimca. Ugovor o najmu da bi bio valjan mora biti u pisanom obliku, u
suprotnom ¢e se smatrati niStetnim. Sklapanjem ugovora o najmu stana, najmodavac

je duzan najmoprimcu predati stan uz odredenu najamninu.®

Babi¢ 1 Gerkam Rudec objasnjavaju promjene koje su se dogodile donoSenjem novog
Zakona te kako je to utjecalo na ugovorene strane. Najmodavac tako tim promjenama
nije izgubio niti mu je uvedeno neko vece ograni¢enje na njegovom stanu koje je
njegovo vlasniStvo, a koje je bilo do sada. Biv§im nositeljima stanarskih prava, danas
najmoprimcima, nije zabranjeno nastaviti Zivjeti u stanu, dapace, zajamcen im je

nastavak boravljenja u stanu na neodredeno vrijeme.*°

36 (. 538. Z00-a.

37 Gorenc Vilim, op. cit. str. 899.

8¢l 2. st. 1. ZNS-a.

39 Klari¢ Petar, Vedri§ Martin, op. cit. str. 527.

40 Marko Babi¢, Renata Gerkman Rudec: Znacenje pojma zasti¢eni najmoprimac kroz presjek
zakonskih postulata i ustavnosudske prakse, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, vol. 62. no. 5-6.,
2012. str. 1366.



ZNS propisuje $to bi ugovor o najmu trebao sadrzavati da bi bio valjan:*
e ugovorne strane,
e Opis stana,
e visinu najamnine i nacin placanja,
e vrstu troskova koji se placaju u svezi sa stanovanjem 1 nacin na koji ¢e se
placati,
e podatke o osobama koje ¢e uz najmoprimca koristiti stan,
e vrijeme trajanja najma,
e odredbe o odrzavanju stana,
e odredbe o uporabi zajednickih prostorija, zajednickih dijelova i uredaja zgrade

1 zemljista koje sluzi zgradi.

e

. \kso Najmodavac, s jedne strane,

23.12.2021 godine,aakljucuju sljedeéi;

u’imnnnuw.mm%,nmes;pwm ; m.auslogaji
utvrduju da Najmoprimac moze besplatnd Y i B

Samona ol Jodpa SR o osp IO, W, u stanu (edan)
sinovi Marijen Josip | Petar WIS snzha

me da s ovaj Ugovor
Ugovomne ¢

Slika 1 Slika 2

# (L. 5. ZNS-a



3.1. Najamnina

ZNS propisuje da najamnina koju najmoprimac pla¢a najmodavcu za stan moze biti:*?
e zaSti¢ena najamnina,

¢ slobodno ugovorena najamnina.

Vlada Republike Hrvatske utvrduje koji su uvjeti i kakva su mjerila na temelju kojih
se utvrduje zasticena najamnina. Zasti¢ena najamnina ne moze biti niza od iznosa koji
je potreban da bi se stambeni prostor i zgrada odrzavale u normalnoj funkciji, mora

odgovarati iznosu koji bi zadovoljio te potrebe.*?

Zastiéenu najamninu plaéaju korisnici stanova koji**:
e se koriste stanovima izgradenim sredstvima namijenjenim za rjeSavanje
stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog stanja,
e se koriste stanom na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja,
e suimali pravni poloZaj nositelja stanarskog prava na stanu od dana stupanja na
snagu Zakona 0 najmu stana,

e su odredeni posebnim propisom.

Slobodno ugovorenu najamninu placaju svi ostali za koje Zakonom nije odredeno da
placaju zasti¢enu najamninu.*® Tako ugovorena najamnina iz ugovora o najmu Kkoji je
sklopljen na neodredeno vrijeme ne moze se mijenjati prije isteka roka od jedne
godine, no nakon toga svaka ugovorna strana moze u pisanom obliku predloziti
izmjene u visini najamnine. Izmjene u visini najamnine koje ugovorne strane ugovore
mogu iznositi najvise do 20% od prosje¢ne ugovorene najamnine u istom naselju, tj.
7upaniji u usporedbi sa stanom koji je iste karakteristike.*® Ukoliko predlozena
najamnina prelazi zakonski iznos, onda najmoprimac ima pravo u roku od 30 dana, od

dana kada je predlozen novi iznos najamnine, od suda traziti utvrdivanje visine. Sve

42 1. 6. ZNS-a

431 7.st.1.13. ZNS-a
4 (1. 8. ZNS-a

4 (1.9. ZNS-a

4% (1. 10. st. 1.12. ZNS-a
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do odluke suda najmoprimac ima obvezu placati predujam najamnine u visini

ugovorene najamnine.*’

3.2. Medusobne obveze i prava najmodavca i najmoprimca

Najmodavac je duzan paziti da stan koji daje u najam bude u funkciji i da bude
pogodan za stanovanje. Ukoliko dode do nekih nedostataka ili Steta, najmodavac
odgovara prema opéim pravilima obveznog prava. Najmodavac ima zakonsko zalozno
pravo na uneseno pokuéstvo te drugim pokretninama najmoprimca za duznu
najamninu i naknadu $tete koju najmoprimac prouzro¢i na stanu i uredajima. Isto tako,
tijekom iseljenja najmoprimca, najmodavac ima pravo zadrzati te stvari dokle god mu

ne bude pla¢ena duzna najamnina, tj. dok mu ne bude nadoknadena $teta.*®

Najmoprimac je duzan stan ¢uvati od ostecenja te ukoliko dode do nekog ostecenja
odmah prijaviti najmodavcu, ne smije raditi odredene preinake u stan bez da mu je
prije toga najmodavac dao pisanu suglasnost, te za svaku stetu koju najmoprimac ili
drugi korisnici stana prouzroce, odgovora po op¢im propisima za Stetu. Najmoprimac
je duzan omoguciti najmodavcu ili drugoj osobi koju najmodavac ovlasti ulazak u
stan radi kontrole ili radi nuznosti odrzavanja objekta. Nakon prestanka ugovora o
najmu, najmoprimac je duzan vratiti najmodavcu stan u stanju 1 u kakvom ga je sam
dobio. Najmoprimac, kada dobije stan na uporabu, ima pravo uporabljati zajednicke
prostorije te dijelove uredaje zgrade koji su nuzni za koristenje stana. Isto tako ima
pravo na uporabu 1 drugih zajednickih prostorija, dijelova i uredaja samo ako je to

odredeno ugovorom.*®

CL11.st. 1.i2. ZNS-a
48 Petar Klari¢, Marti Vedris, op. cit. str. 528
49 Petar Klari¢, Martin Vedris, op. cit. str. 528
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3.3 Zasti¢eni najmoprimac

U ZNS se javlja i pojam zasti¢eni najmoprimac. Smatra se da onog dana kada je na
snagu stupio ZNS, da je tada prestalo stanarsko pravo osobama koje su to pravo imali
prema prijadnjim propisima te da tim zakonom stje¢u prava i obveze najmoprimca.
J. Brezanski navodi da status zaSticenog najmoprimca se stjece tek trenutkom kada se

sklopi ugovor o najmu.®!

Zuvela navodi da jo§ postoje dvije skupine zasti¢enih najmoprimaca. Jednu skupinu
¢ine zaSticeni podstanari koji su taj status stekli ranijim propisima. Drugu skupinu ¢ine
odredeni korisnici stana koji svoje pravo koristenja tudeg stana temelje putem Zakona
o stambenim odnosima, te je objasnjeno ako ne otkupe stan da onda imaju status

zastiéenog najmoprimca.>?

Vlasnik stana, najmodavac, i najmoprimac sklapaju ugovor na neodredeno vrijeme te
najmoprimac ima pravo i na zasti¢enu najamninu. Najmoprimac koji je u dijelu stana
obavlja poslovnu djelatnost, koji ima stan ili kuc¢u u vlasniStvu u kojoj se moze Zivjeti
te koji je ukinut nema pravo na zasticenu najamninu.’® Uz zasticéenu najamninu,
zaSti¢enl najmoprimac ima obvezu placati 1 komunalnu naknadu te ostale troSkove u

vezi stanovanja, ako tako ugovore. **

3.4. Prestanak ugovora o najmu stana

Zakon o najmu stana je propisao sluc¢ajeve u kojima najmodavac moze otkazati ili
raskinuti ugovor o najmu stana, za Sto postoje razliiti uvjeti. Najmodavac moze
otkazati ugovor o najmu stana u slucaju:

e ako najmoprimac ne plati ugovorenu najamninu i druge ugovorene troskove,

50C1.30.st. 1.12. ZNS-a

51 Jasna Brezanski: Najam stana — polozaj za$ti¢éenog najmoprimca — s osvrtom na predloZene izmjene
i dopune Zakona o najmu stana, Pregledni ¢lanak 2004., str. 6.

52 Mladen Zuvela: Ugovor o najmu stana, Hrvatska pravna revija, 9(2009), 9; str. 3.

$3C1.31.st. 1.1 2. ZNS-a

(. 34. ZNS-a
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e ako najmoprimac daje stan u podnajam bez prethodnog dopustenja
najmodavca,

e ako najmoprimac ili netko od drugih korisnika stana smeta druge najmoprimce
ili korisnike zgrade,

e ako najmoprimac ne koristi stan za stanovanje nego za neku drugu namjenu,

e kada je ugovor o najmu stana sklopljen na neodredeno vrijeme, ali
najmoprimac planira useliti svoje potomke, roditelje ili druge osobe koje je

prema posebnim propisima duzan uzdrzavati.>

Otkaz ugovora o najmu stana mora biti u pisanom obliku s obrazlozenjem te mora biti
neposredno potpisan s najmoprimcem ili se mora poslati postom preporuceno. Otkazni
rok za iseljenje je 3 mjeseca, iznimno moze i 6 mjeseci u sluc¢aju kada je nastupio otkaz
ugovora o najmu stana kada se najmoprimac namjeravao useliti sam ili je mislio useliti
svoje potomke, roditelje ili druge osobe koje je duzan uzdrzavati. Najmodavac moze i
bez otkaznog roka iseliti najmoprimca u sluaju da najmoprimac kasni s dvije
najamnine uzastopno. Ukoliko dode do problema da najmoprimac odbija primiti pisani
otkaz, u tom slucaju otkazni rok pocinje te¢i od onoga dana kada je obavijest o otkazu
predana posti. Za slu¢aj da se najmodavac ne iseli u otkaznom roku, najmodavac ima
pravo nadleznom sudu podnijeti tuzbu za iseljenje najmoprimca.>® Najmoprimac sam
mozZe otkazati ugovor o najmu stana koji je sklopljen na neodredeno vrijeme, ali je
onda duzan obavijestiti najmodavca najmanje 3 mjeseca prije dana kada namjerava

iseliti iz stana.®’

Treba naglasiti da ugovor o najmu stana ne prestaje u sluc¢aju da niti jedna ugovorna
strana ne obavijesti drugu stranu, najmanje trideset dana prije isteka ugovora, da ne
zeli produziti ugovor. U tom slucaju ugovor se automatski produljuje za isto razdoblje
na koje je bio sklopljen. Te isto tako ako jedna ugovorna strana zeli nastaviti ugovor
ali uz odredene promjene, duzan je to obavijestiti drugu stranu u pismenom obliku

trideset dana prije isteka ugovora. Ugovor ¢e se smatrat prekinutim ako druga

%5 (1. 19. st. 1. ZNS-a
% (L 22.st. 1.,2.,3.,4.15. ZNS-a
57 C1. 23. ZNS-a
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ugovorna strana ne prihvati ponudu u roku od petnaest dana od dana primitka zahtjeva

za produljenjem ugovora uz odredene preinake.*®

Ipak najmodavac ne moze otkazati ugovor o hajmu stanu, ako prethodno najmodavca
ne opomene u pisanom obliku da u roku od 30 dana otkloni razloge koji bi doveli do
otkaza. Isto tako, najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana i bez opomene, u

slu¢aju da najmoprimac vise puta postupi suprotno ugovoru, odnosno Zakonu.>®

Najmodavac moze raskinuti ugovor o najmu stana u slucaju:

e ako su najmoprimac ili netko od drugih korisnika stana uzrokovali Stetu na
zajedni¢kim prostorijama, uredajima ili dijelovima zgrade te nisu u roku od 30
dana otklonili Stetu,

e ako najmoprimac radi preinake na stanu bez prethodne suglasnosti najmodavca

Raskid ugovora o najmu stana mora biti u pisanom obliku s obrazlozenjem i rokom za

iseljenje iz stana, koji ne smije biti kra¢i od 15 dana. ®

U slucaju smrti ili promjene najmodavca, ugovor 0 najmu stana ne prestaje. Sva prava
I obveze koji proizlaze iz ugovora prelaze na nasljednika najmodavca, tj. pravnog
sljednika. Iako u praksi se moze vidjeti da sudovi druk¢ije tumace taj dio. Pa tako ima
primjer u kojem je tuzitelj trazio da mu se vrati stan u posjed nakon smrti osobe koja
je bila u naymu, dok je sestra tuzenika smatrala da ima pravo ostati u stanu je bila
Clanica obiteljskog domacinstva. lako je prvostupanjski sud presudio u korist tuzene,
drugostupanjski sud je preinacio tu presudu te odlucio u korist tuZzitelja. Vrhovni sud
je odlucio da zahtjev za revizijom neosnovan te potvrdio odluku drugostupanjskog
suda. Vrhovni sud je obrazlozio svoju odluku: ,, Obzirom da tuZenik u svom zahtjevu
za donosenje presude koja ¢e zamijeniti ugovor o najmu nije zatrazio da se kao osoba
koja ée Zivjeti s njim u stanu unese i njegova sestra, sudovi nisu ovlasteni intervenirati
u ugovoreni odnos izmedu stranaka, i jednoj ugovornoj strani nametati obveze koje

nisu ugovorene. “%!

5 Jelena Cuveljak, op cit. str. 22.

59 Marko Babi¢, Renata Gerkman Rudec, op. cit. str. 1368.

80 C1.20.st. 1.12. ZNS-a

61 Vrhovni sud Republike Hrvatske, broj: Rev 1782/15-3, presuda od 14. prosinca 2016.
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Na primjeru sudske prakse, Zupanijski sud je odlu¢ivao o Zalbenom zahtjevu tuZitelja,
koji je trazio da mu se prihvati tuzbeni zahtjev u kojem je trazio iseljenje tuzenika zbog
ne pla¢anja najamnine. Naime, sud je procijenio da tuzenik stvarno nije placao
najamninu te da je tuZzitelj imao pravo otkazati ugovor zbog ne placanja zastiCene
najamnine. No, prvostupanjski sud je odlucio da, iako, tuzenik nije pla¢ao najamninu
u roku, ipak nakon Sto je dobio otkaz o ugovoru o najmu ipak uredno podmiruje sve
svoje obveze. Isto tako, tuzenik nakon otkaza ugovora nije imao viSe gdje Zivjeti,
budu¢i od rodenja zivi u tom stanu. Tuzitelj je ulozio zalbu zbog nepotpunog
utvrdenog ¢&injeni¢nog stanja i pogre$ne primjene materijalnog prava. Zupanijski,
drugostupanjski, sud je odbio zalbu tuzitelja kao neosnovanu te je potvrdio
prvostupanjsku presudu. Sudac je obrazloZio svoju odluku: ,, Protivno Zalbenim
tvrdnjama, pravilno je prvostupanjski sud utvrdio cinjenicno stanje i primjenio
materijalno pravo kada je priznavanjem tuzeniku prava na dom iz odredbe cl. 8.
Konvencije, odbio tuzbeni zahtjev. Tom odredbom Konvencije propisano je da svatko
ima pravo na postivanje svog doma, a javna vlast se nec¢e mijesati u ostvarivanje tog
prava, osim u skladu sa zakonom i ako je u demokratskom drustvu to nuzno radi
interesa drzavne sigurnosti, javnog reda i mira ili gospodarske dobrobiti zemlje, te
radi sprjecavanje nereda ili zlocina, radi zastite zdravlja ili morala i radi zastite prava

i sloboda drugih. “ ®?

3.5. Razlike u odnosu na najam plovila

Kao §to je ve¢ napisano, svi ugovori o najmu su opcenito regulirani ZOO-om. Pojedini
objekti ugovora o najmu imaju posebne propise ili zakone kojima su poblize regulirani.
Tako u odnosu na najam stana, najam plovila je detaljnije reguliran Pomorskim

zakonikom.

U slucaju najma plovila za razonodu, bitno je da se plovilo koristi u svrhu rekreacije,

a ne radi ostvarivanja neke koristi. Isto tako, da bi se plovilo, konkretno jahta ili

62 Zupanijski sud u Zadru, Poslovni broj: 6 G/1567/2019-2, presuda od 6. svibnja 2020.
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brodica, u Hrvatskoj moglo iznajmiti, bitno je da ono bude u vlasniStvu hrvatske
pravne ili fizicke osobe, te jos u slucaju da se iznajmljuje jahta, jahta mora biti upisana

u hrvatski upisnik jahti, a brodica mora biti upisana u hrvatski o¢evidnik brodica.®?

TroSkove pogona plovila snosi najmoprimac, §to zna¢i da najmoprimac mora platiti
gorivo, hranu, mazivo, takse i sve ostalo $to je potrebno za uporabu broda. Isto tako,
najmoprimac je duzan prije povrata plovila, vratiti ga u stanju kakvom ga je dobio, Sto

znadi, koliko je goriva potrosio, toliko mora i nato¢iti te onda vratiti plovilo.5

Najmoprimac, da bi upravljao plovilom mora zadovoljiti odredene kriterije, pa tako
prema Pravilniku o brodicama, ¢amcima i jahtama, moze upravljati samo ako ima

sviedodzbu ili uvjerenje o osposobljenosti.®®

4. POREZNOPRAVNI ASPEKT UGOVORA O NAJMU

Plac¢anje poreza ugovora o najmu uredeno je Zakonom o porezu na dohodak®® (dalje u
tekstu: ZPD). Prema zakonu: ,, Porezni obveznik je fizicka osoba koja ostvaruje
dohodak. “®” Porezno razdoblje u kojem se utvrduje i plaéa porez na dohodak je
kalendarska godina, no postoje dvije iznimke u kojima porezno razdoblje moze biti i
krace, a to je u slucajevima kada rezident u istoj kalendarskoj godini postane
nerezident ili obratno te u slucaju rodenja ili smrti poreznog obveznika.®® Izvor
dohotka, u slu€aju ugovora o najmu, prema kojem se placa porez na dohodak je
dohodak od imovine i imovinskih prava. Dohotkom od imovine i imovinskih prava
smatra se razlika izmedu primitaka na temelju najamnine 1 izdataka koje porezni
obveznik u poreznom razdoblju ima u svezi s tim primicima.%® Kod ostvarenog

dohotka od najma pokretnina i nekretnina priznaju se izdaci u visini 30% od ostvarene

63 Ranka Petrinovié, Ante Perkusi¢, Nikola Mandi¢: Ugovor o najmu jahte i brodice, Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, 45(2008), str. 871-873.

64 Ranka Petrinovié, Ante Perkusi¢, Nikola Mandi¢, op. cit., str. 878.

8 Pravilnik o brodicama, ¢amcima i jahtama, ¢l. 5. st. 2.

% Narodne novine br. 115/16, 106/18, 121/19, 32/20, 138/20

67 Cl. 2. st. 1. ZPD-a

68 Cl.7.st.1.i2. ZPD-a

6 (1. 56. ZPD-a
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najamnine.”® Ipak treba naglasiti da u slucaju iznajmljivanja soba, stanova ili
apartmana putnicima i turistima te organiziranja kampova, porez na dohodak se ne
placa na temelju godiSnje prijave poreza nego se placa pausalni iznos poreza na
temelju obavljene djelatnosti.”* No to se odnosi samo ako nisu ostvarili prihode veée
on onih koji su potrebni da bi usli u sustav poreza na dodanu vrijednost.”> Porez na
dohodak od najamnine se plac¢a prema poreznom rjesenju koje donosi Porezna uprava,

te je porezna stopa 10%."

Tako npr. u sluc¢aju da odredena osoba prima najamninu u iznosu 4 000 kuna, njoj se
na taj iznos oduzima 30%, te nakon toga se izracunava porez po stopi od 10%. Porez
na dohodak pla¢a porezni obveznik po stopi od 10% 1 placa se do posljednjeg dana u
mjesecu za tekucu godinu. Treba naglasiti da najmodavac placa prirez prema svom
prebivali$tu, neovisno gdje se nalazi stan ili drugi objekt najma. Isto tako se na
najamninu placa i prirez na dohodak, u gradu ili opéini gdje je propisan prirez na
dohodak. Pa tako u situaciji kada je najmodavac iz Zagreba, on placa jo§ prirez po
stopi od 18% na najamninu. Iznos prireza na dohodak se racuna iz iznosa poreza na
dohodak. Tako npr. na istom primjeru kao gore navedeno, gdje na najamninu od 4 000
kuna, iznos poreza na dohodak je 280 kuna, tako se od tih 280 kuna izra¢unava prirez

na dohodak po stopi od 18% te iznosi 50,40 kuna.

U situaciji kada postoji podnajam, ako je ugovor o najmu stana prijavljen Poreznoj
upravi, taj ugovor nema nikakve veze s ugovorom o podnajmu. To je zasebni ugovorno
pravni odnos te ga tako 1 Porezna uprava smatra jer su u tom odnosu razli¢ite osobe

koje ostvaruju dohodak te se onda i postupak oporezivanja mora posebno provesti.”

0 Cl1.57.st. 1. ZPD-a
"L Cl1.57.st. 2. ZPD-a
2 (1. 82.st. 1. ZPD-a
(L. 61.st. 1. ZPD-a
74 Barac Zdravka: Najam i podnajam nekretnina, Financije i porezi 2008., str. 56.
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4.1. Porezno rjesenje

Op¢i porezni zakon ureduje i propisuje odnos izmedu poreznog obveznika i poreznog
tijela te primjenjuje propise i porezima i drugim javnim davanjima, osim ako neke
vrste poreza nisu regulirane posebnim zakonima’®. Porezno tijelo je tijelo drzavne
uprave, upravno tijelo jedinice podru¢ne samouprave ili upravno tijelo jedinice lokane
samouprave s na nadleznost i djelokrug za obavljanje poslova utvrdivanja, nadzora i
naplate poreza.”® Prije dono3enja poreznog akta, porezno tijelo je duzno zakonito
utvrditi sva prava i obveze te ¢injenice koja su bitne za donoSenje zakonite 1 pravilne
odluke.”” Porezno rjesenje jest porezni akt kojim se odlucuje o pravima obvezama
pojedinca.” Porezno rjesenje donosi nadlezno porezno tijelo. Porezni akt moze se
donijeti u pisanom ili usmenom obliku. 1znimne su situacije kada se donosi u usmenom
obliku, kao Sto je u slucaju da je ugrozena naplata poreza pa se mora donijeti u
usmenom obliku bez odgode izvrsenja. No mora se onda donijeti i u pisanom obliku u
roku od 3 dana od dana dono$enja usmene odluke.”® Porezno tijelo nakon $to provede
porezni postupak te utvrdi sve ¢injenice koje su bitne za donoSenje odluke, utvrduje
poreznu obvezu te donosi porezno rjesenje.®’ Porezno rjesenje se donosi u pisanom
obliku i ono mora biti oznateno kao porezno rjesenje.’! Porezno rjeSenje mora
sadrzavati®?:

e naziv poreznog tijela, broj i datum poreznog rjesenja,

e uvod, izreku 1 obrazlozenje,

e uputu o pravnom lijeku,

e potpis ovlastene osobe i otisak pecata ili elektronicki potpis ili elektronicki

pecat poreznog tijela

U obrazloZenju ja vazno se da navede €injeni¢no stanje koje je utvrdeno, dokazni

postupak koji je proveden, razloge zbog kojih nije uvazen zahtjev stranke, koji porezni

5C1. 1. OPZ-a.

% 1. 3. OPZ-a

(L 6. st. 2. OPZ-a

8 (L. 57. st. 3. OPZ-a

(L. 58.st. 1.,2.13. OPZ-a
80 (1. 95. st. 1. OPZ-a

81 (1. 98. st. 1. OPZ-a

82 (1. 98. st. 2. OPZ-a
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propisi i razlozi su bili bitni da donosenje odluke te koji porezni propis odreduje da
zalba u rjeSenju ne odgada izvrsenje.® Ako je rjesenje doneseno na temelju podataka
koje se vide u poreznoj prijavi poreznog obveznika, a porezno tijelo nije provelo
postupak provjere Cinjenica koje su bitne za donoSenje rjeSenje, tada je to rjeSenje
privremeno, te ¢e porezno tijelo naknadno izvrsSiti provjeru podataka i ako utvrdi da
postoji osnova za izmjenu porezne obveze, zamijeniti ¢e to privremeno porezno
rjeSenje novim rjeSenjem.®* Porezno rjesenje dostavlja se poreznom obvezniku s
obzirom na prebivaliSte ili uobicajeno boraviste poreznog obveznika, sjediste ako je
pravna osoba te radno mjesto obveznika. Porezno rjesenje koje se dostavlja osobno
smatra se dostavljenom onog trenutka kada je dostava izvrSena osobno poreznom
obvezniku. U slucaju da dostava nakon drugog pokusaja ne bude izvrSena ili porezni
obveznik odbije primiti dostavu, tada se porezno rjesenje vra¢a poreznom tijelu.8® Ako
je situacija da je porezni obveznik u inozemstvu onda se osobna dostava moze izvrsiti
preko nadleznog poreznog tijela u inozemstvu, slanjem preporucene posiljke s
povratnicom i preko diplomatskog ili konzularnog predstavniStva Republike Hrvatske
u inozemstvu.® Isto tako da bi se znalo da je porezno rjesenje dostavljeno, moraju
sudionik, kome je upuceno porezno rjesenje, te dostavljac, potpisati dostavnicu te ¢e
zapisati datum primitka. U slucaju da je osoba nepismena ili u tom trenutku ne moze
potpisati, tada ¢e dostavlja¢ na dostavnici zapisati ime i prezime osobe kojoj je
upuceno, datum dostavnice i naznaka razloga zasto osoba nije mogla potpisati. AKO je
elektronickim putem izvrSena dostava, onda se kroz informacijski sustav, u
elektroni¢kom pretincu, potvrduje dostava.” Zalbu na porezno rjesenje se podnosi se
drugostupanjskom nadleznom poreznom tijelu u roku od 30 dana od dana primitka
poreznog rjeSenja te se predaje neposredno ili putem poSte preporuceno ili se moze

izjaviti usmeno na zapisnik prvostupanjskom poreznom tijelu.®

Da bi zalba bila valjana mora sadrzavati®®:

8 (1. 98. st. 5. OPZ-a

8 (1.99.st. 1.i5. OPZ-a

8 (1. 59.st. 2.1 5. OPZ-a

8 (1. 60. OPZ-a

8 1. 61. OPZ-a

8 (1. 179., 180., 181. st. 1. OPZ-a
89 (1. 181. st. 3. OPZ-a
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e porezno rjesenje protiv kojeg se podnosi zalba,
e 7zalbene razloge radi kojeg se zahtijeva poniStenje, izmjena ili ukidanje
poreznog rjesenja,

e dokaze.

Vazno je naglasiti da se i protiv rjeSenja o Zalbi moze podnijeti tuzba nadleznom sudu

te da ta tuzba ne odgada izvrSenje rjesenja.%

Sto se ti¢e oblika i sadrzaja poreznog rjeSenje za zakup ili najam, ono je identi¢no.

Dapace, u poreznom rjesenju je isto naznaceno najam/zajam te je i porezna stopa ista.

9 1. 178. st. 3. i 4. OPZ-a.
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Slika 3
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Slika 4
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5. ZAKLJUCAK

Na kraju ovog zavr$nog rada primijeti se koliko je kompleksan pojam najam i sami taj
dio Gradanskog prava. Veliki broj ljudi danas se susrece sa najmom na nacin da su
najmoprimci ili najmodavci. Mislim da mnogi ljudi danas ne razumiju razliku izmedu
najma i zakupa i da ve¢inom svi misle da je to isto. lako je dosta sli¢an pojam postoji
ta glavna razlika gdje se kod zakupa kod koriStenja objekta zakupa ubiru odredeni
plodovi tog koristenja, dok kod najma je bitna samo uporaba stvari za svoje osobne
potrebe, kao $to je na primjer stanovanje, iznajmljivanje auta za vlastite potrebe. Sami
Zakoni su dosta jasni oko svega bitnoga, iako u odredenim stvarima jo§ postoji prostor
da razli¢ite strane mogu tumaciti na vlastiti nac¢in odredene situacije. Danas je najam
siroko rasprostranjen i zato je jako bitno da Zakoni budu jasni i jednostavni. Sto se tice
poreza, to je sloZeno na najjednostavniji nacin. Zna se koja je porezna stopa te tko
placa jo§ prirez na dohodak te je isto tako naznaCena vazna stvar gdje je kod
iznajmljivanja soba, stanova i apartmana putnicima i turistima te organiziranje

kampova pausalni porez.
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