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Ugovori o najmu i zakupu

SAZETAK

U ovome radu dan je prikaz ugovora o najmu 1 zakupu definiranih
zakonodavnim okvirom Republike Hrvatske. Sustavno je izloZeno
njihovo opce i1 posebno uredenje. U kontekstu posebnog uredenja,
obradeni su ugovori o najmu stana, ugovori o zakupu poslovnog
prostora te ugovori o zakupu poljoprivrednog zemljiSta.
Definirani su pojmovi pojedinih ugovora, njihova forma, obveze
ugovornih stranaka te nacini prestanka ugovora. Rad sadrzi 1
primjere 1z sudske prakse koja odraZava stajalista sudova
Republike Hrvatske o vaznim pitanjima najma 1 zakupa.

Kljuc¢ne rijec¢i: ugovori o najmu i zakupu, opcle uredenje,
posebno uredenje, najam, zakup

Rental and Lease Agreements

SUMMARY

This thesis deals with rental and lease agreements under the
legislative framework of the Republic of Croatia. It offers an
overview of their general and special arrangements. With
regards to the special arrangements, it deals with rental
contracts, commercial lease agreements and agricultural land
lease agreements. It contains particular contract definitions,
their forms, obligations of the contracting parties and
different ways of terminating the contracts. This paper
contains several examples of court practice in the Republic of
Croatia which reflect the viewpoints of the courts on

important questions of rental and lease agreements.

Keywords: rental and lease agreements, general arrangement,
special arrangement, rent, lease



1. UvoD

Predmet ovoga rada su ugovori o najmu i zakupu. Temeljna
razlika izmedu dvaju ugovora Jje Sto se kod najma stvar daje na
uporabu, a kod zakupa na koristenje. Pravo koriStenja
ovlaSteniku daje pravo crpiti plodove iz zakupljene stvari dok
ta moguénost ne postoji kod najma, kada Jje stvar dana na
uporabu. Osim toga, oba instituta poznaju opée 1 posebno
uredenje. Zakon o obveznim odnosima propisuje opcée uredenje
ugovora o najmu i zakupu. Medutim, pojedine vrste najma i
zakupa uredene su posebnim propisima pa se na njih opce
uredenje primjenjuje tek podredno. Posebno uredenje ugovora o
najmu sadrzano je u Zakonu o najmu stanova, a posebno uredenije
ugovora o zakupu u Zakonu o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora, Zakonu o poljoprivrednom zemljistu i drugima.
Takoder, kroz primjere iz sudske prakse prikazana su
stajalista sudova Republike Hrvatske o vaznim pitanja najma 1

zakupa.



2. OPCE UREDENJE NAJMA

2.1. Ugovor o najmu

Zakon o obveznim odnosima (NN br.

35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126¢/21, 114/22, 156/22, u
daljnjem tekstu: Z00O) definira ugovor o najmu kao ugovor kojim
najmodavac preuzima duznost predati odredenu stvar najmoprimcu
na uporabu, a najmoprimac mu se za to obvezuje plac¢ati
odredenu najamninu.! Po svojoj pravno]j prirodi ugovor o najmu
je konsenzualan, dvostranoobvezan, naplatan te kauzalan
ugovor, a stranke ugovor mogu sklopiti na odredeno ili

neodredeno vrijeme.?

2.2. Oblik ugovora o najmu

Za sklapanje ugovora o najmu ZOO ne propisuje izricito pisanu
formu Sto znaci da stranke svoju volju za sklapanje ugovora
mogu izraziti i usmeno.3 Stoga kaZemo da ugovor o najmu nije
strogo formalan ugovor. Medutim, kada su predmet ugovora o
najmu nekretnine tada je pisani oblik obvezan za njegovu

valjanost.*?

2.3. Ugovorne obveze stranaka

2.3.1. Obveze najmodavca:

1 Zakon o obveznim odnosima (Narodne novine br. 35/05, 41/08, 125/11,78/15,
29/18,126/21, 114/22, 156/22, u daljnjem tekstu: 7z00), &1. 550.

2 Klarié¢, Petar; Vedris, Martin, Gradansko pravo, Zagreb, 2014., (u daljnjem
tekstu: Klari¢ et al.,GP), str. 524.

3 Ana Keglevié, Ugovor o najmu u svjetlu novog Zakon o obveznim odnosima,
Godidnjak (Hrvatsko drustvo za gradanskopravne znanosti i praksu) br. 13.
2006., str. 483.

4 Cl. 552. Z0O.
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Temeljna obveza najmodavca je predati stvar najmoprimcu na
uporabu. Uz to, najmodavac je duZan odrZavati iznajmljenu
stvar u stanju dostatnom za ugovorenu uporabu i1 to tako da o
svome trosku pravodobno izvr3i potrebne popravke, a
najmoprimac ih Jje duZan dopustiti.® Najmoprimac snosi troSkove
sitnih popravaka i redovite uporabe stvari. Ako je pak
najmoprimcu stvar bila predana u neprikladnom stanju ili onome
koje bi znatno ogranicavalo uporabu stvari, on moze raskinuti
ugovor 1 zahtijevati naknadu stete ili ostati pri ugovoru i
zahtijevati sniZenje cijene.® Najmodavac podmiruje poreze 1i
ostale javne terete na stvari. Osim toga, duzZan se suzdrzZati
od preinaka koje bi ometale najmoprimca pri uporabi stvari pa
je za svaku takvu izmjenu duZan prethodno pribaviti njegov
pristanak. U protivnom, najmoprimac ima pravo na razmjerno
snizZzenje najamnine.’ Takoder, najmodavac odgovara za
materijalne i pravne nedostatke iznajmljene stvari.® Naime, on
odgovara za sve materijalne nedostatke koji sprjecavaju
ugovorenu 1li redovitu uporabu stvari i1 to neovisno o tome je
1i za njih znao ili ne,? osim za one koji su u trenutku
sklapanija ugovora bili poznati najmoprimcu. Iznimno, on

odgovara 1 za nedostatke koji su najmoprimcu ostali nepoznati

5 ,Najmodavac je duZan naknaditi najmoprimcu troskove popravaka koje Je
ovaj izvrsio, bilo stoga Sto nisu trpjeli odgadanje ili ih najmodavac,
obavijed3ten o njima, nije izvr3io u primjerenom roku. O potrebi popravka
najmoprimac je duZan bez odgadanja obavijestiti najmodavca, u protivnom
odgovara za odatle nastalu Stetu.“(¢l. 554. ZO0OO)

6 Klari¢ et al.,GP, str. 525.

7 Cl. 556. z00.

8 Klari¢ et al.,GP, str. 525.
9 Cl1. 557. Z0O.



zbog njegove krajnje nepaznjel® ako je znao da postoje 1
namjerno ih presutio. Ako je tvrdio da je stvar bez
nedostataka, odgovara za sve nedostatke na njoj.!! Valja
napomenuti da Z00 daje ugovornim stranama mogucénost da
ugovorom iskljuce i1ili ogranice odgovornost za materijalne
nedostatke. Medutim, kako ta moguénost ne bi bila
zloupotrijebljena na Stetu najmoprimca, Z0OO propisuje da ¢e
takva ugovorna odredba biti nistetna ako je: najmodavac znao
da nedostatci postoje pa ih namjerno predutio, nedostatak
takav da sprjecava uporabu stvari ili ugovorna odredba
nametnuta od strane najmodavca zahvaljujuc¢i njegovom
monopolskom ili povlaStenom gospodarskom poloZaju.l? Najmodavac
ima obvezu otkloniti nedostatak u primjerenom roku koji je
odredio najmoprimac, inace ovaj moze raskinuti ugovor ili
zahtijevati snizenje najamnine. U svakom slucaju, pripada mu i
pravo na naknadu Stete.l3

Pravni nedostatak na stvari postoji kada se pojavi treca osoba
koja tvrdi da ima neko pravo na iznajmljenoj stvari ili nekom
njezinom dijelu koje iskljucduje ili ogranic¢ava najmoprimcevo
pravo na iznajmljenoj stvari. Najmoprimac je duZan o
pretenziji trecle osobe obavijestiti najmodavca, ako on za to

ne zna, inace ¢e mu odgovarati za Stetu. Ako se ispostavi da

10 S krajnjom nepaznjom postupa Stetnik koji u svom ponaSanju ne upotrijebi
ni onu pazZnju koju bi upotrijebio svaki prosjecan covjek“. (Klari¢ et
al.,GP, str. 598.)

11 Cl. 557. Z0O.

12 ¢1. 558. z00.

13 C1. 559. Z0O.



pravo treé¢ega posve iskljucduje najmopriméevo pravo na uporabu
stvari, ugovor se raskida ex lege, a najmoprimac ima pravo nha
naknadu Stete. Ako pravo trecega tek ogranicava njegovo pravo,
on moze birati hoé¢e 1i raskinuti ugovor i1 zahtijevati naknadu

Stete 111 zahtijevati sniZenje najamnine i naknadu Stete.l4

2.3.2. Obveze najmoprimca:

Najmoprimac sa stvari mora postupati na ugovorom predviden
nac¢in te u skladu s njenom namjenom, i to kao dobar
gospodarstvenik, odnosno dobar domac¢in.!® Inace odgovara ne
samo za Stetu koju je on prouzrocio nego i1 druga osoba kojoj
je predao stvar na uporabu. Ako bi i nakon opomene najmodavca
nastavio upotrebljavati stvar protivno ugovoru ili njezinoj
namjeni, zanemarivati njezino odrzavanje, oStecivati stvar ili
je neovlasteno prepusStati treéemu, najmodavac mu ima pravo
otkazati ugovor, bez pridrzZavanja otkaznog roka.l® Najmoprimac
je duzan plac¢ati najamninu. U pogledu toga stranke imaju
moguénost da ugovorom odrede rokove plac¢anja ili da se
pridrzavaju zakonskih rokova. U nedostatku takvih odredbi,
najmoprimac plac¢a najamninu sukladno obic¢aju mjesta gdje mu je
stvar predana. Inace, najamninu plac¢a mjesecno ako Jje ugovor
sklopljen na neodredeno vrijeme. Medutim, ako su stranke
ugovor sklopile na odredeno vrijeme, krac¢e od godinu dana,

najamninu plac¢a nakon Sto istekne to vrijeme. Ako je najam

14 Cl. 560. Z0O.

15 Dobar gospodarstvenik, odnosno dobar domac¢in je osobito pazljiv i
savjestan c¢ovjek. (Klari¢ et al., str. 598.)

16 Cl. 562. 7Z0O.



sklopljen na godinu dana ili visSe, tada polugodisnje ako nije
Sto drugo ugovoreno ili propisano.l?” Ako najmoprimac dva puta
uzastopno zakasni s plac¢anjem najamnine ili njenog znatnog
dijela, najmodavac mu moze otkazati ugovor o najmu, bez
pridrZavanja otkaznog roka.l® Valja dodati da najmodavcu
pripada zaloZno pravo na unesenim stvarima najmoprimca koje
mogu biti predmet ovrhe te ih on moZe zadrZati do namirenija
trazbina za duznu najamninu i eventualnih ostalih trazbina s
naslova ugovora o najmu.l!? Nakon prestanka najma najmoprimac je
duZan vratiti iznajmljenu stvar. Pri tome, ne odgovara za
istroSenost koja je nastupila redovitom uporabom stvari, niti
za osStec¢enja zbog dotrajalosti. Ako je izvrdio promjene na
stvari duZan ju je vratiti u izvorno stanje pri ¢emu ima pravo
odnijeti dodatke na stvari (ius tollendi??) ako to moZe uciniti
bez da ju osSteti. Medutim, najmodavac moZe zadrzZzati dodatke
ako mu isplati njihovu protuvrijednost u trenutku vracanja

stvari.??

2.4. Podnajam

700 predvida mogué¢nost davanja iznajmljene stvari u podnajam.

Ako najmoprimac zeli dati stvar u podnajam to moZze uciniti

17 Cl. 563. z00.
18 _Ali ugovor ostaje na snazi ako najmoprimac plati iznos duzne najamnine
prije nego mu je otkaz priopéen.™ (¢l. 564. st.2. Z0O)

19 C1. 565. Z0O.

20 lat. pravo odnosSenja - U rimskoj pravnoj tradiciji, subjektivno pravo
koje ovlascéuje svojeg nositelja da odnese ili ukloni ono $to je ugradio u
tudu stvar, (https://informator.hr/strucni-clanci/ius-tollendi-lat-pravo-
odnosenja) .

21 C1. 566. Z0O.
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samo ako pribavi suglasnost najmodavca. Istovremeno
najmoprimac jamc¢i da ¢e podnajmoprimac upotrebljavati stvar
sukladno odredbama ugovora o najmu. Podnajmoprimac bi svakako
trebao biti upoznat s pravom najmodavca da radi naplate
traZzbina koje ima prema najmoprimcu od njega neposredno
zahtijeva isplatu iznosa koji on duguje najmoprimcu s osnove
ugovora o podnajmu.?? Podnajam prestaje uvijek kad prestane

najam.?23

2.5. Otudenje iznajmljene stvari

Jedna od situacija koju ZOO posebno ureduje je ona kada
najmodavac otudi iznajmljenu stvar nakon Sto ju je predao
najmoprimcu. Tada na mjesto najmodavca stupa stjecatelj koji
preuzima prava 1 obveze iz ugovora o najmu. Stjecatel] ne moze
traziti povrat stvari od najmoprimca prije isteka vremena
ugovora, a ako je ugovor o najmu sklopljen na neodredeno
vrijeme onda prije proteka otkaznog roka. Buduc¢i da stjecatelj
stupa na mjesto najmodavca u trenutku kada najmoprimac primi
obavijest o otudenju stvari, najmoprimac moZe pravovaljano
platiti najamninu iskljuc¢ivo stjecatelju.?? Moguce Jje i da
najmodavac iznajmljenu stvar otudi i1 preda stjecatelju prije
nego je uopc¢e preda najmoprimcu. U tom slucaju, stjecatel]j

stupa na mjesto najmodavca samo ako je u trenutku sklapanja

22 C1. 568. Z0O.

23 C1. 569. z00.

24 Ako nije drukcéije ugovoreno, stjecatelj ima pravo na najamninu od prvoga
roka nakon stjecanja stvari, ali ako je najmodavac primio najamninu
unaprijed, duZan mu je ustupiti je.™ (¢1l. 571. st. 1. Z0O.)



ugovora o otudeniju stvari znao ili iz okolnosti morao znati za
postojanje ugovora o najmu. U protivnom, stjecatelj nije duZan
predati stvar najmoprimcu pa najmoprimcu Jjedino preostaje da
najmodavcu uputi zahtjev za naknadu Stete. Za stjecateljeve
ugovorne obveze otuditel] odgovara najmoprimcu kao solidarni
jamac, osim ako su stranke drukcéije odredile.?5 U svakom
sluc¢aju, najmoprimac moze radi otudenja iznajmljene stvari
otkazati ugovor o najmu uz poStivanje zakonskih otkaznih

rokova. 26

2.6. Prestanak najma

1) Protek vremena

Najam prestaje kada istekne ugovorom odredeno vrijeme njegova
trajanja odnosno ako je njegovo trajanje odredeno zakonom,
tada protekom tog vremena. Trajanje ugovora ¢e se produzZiti na
neodredeno vrijeme ako najmoprimac po isteku ugovorom
odredenog vremena nastavi upotrebljavati stvar, a najmodavac

se tome ne usprotivi.??

2) Otkaz

Ako trajanje ugovora o najmu nije odredeno niti odredivo,
svaka strana moZe drugoj otkazati ugovor uz posStivanje
odredenog otkaznog roka.?® Ako druk¢ije nije odredeno, duljina

otkaznog roka za najam pokretnine je osam dana, a za najam

25 ¢1. 572. ZOO.
26 ¢1. 573. Zz00.
27 81. 574. Z0O.
28 81. 576. ZOO.



nekretnine trideset dana.?® Kada je predmet ugovora nekretnina,

otkaz se daje u pisanom obliku.

3) Propast stvari

Ako propast stvari uzrokuje visa sila i1li dogadaj za koji nije
odgovorna ni jedna ugovorna strana, najam prestaje. Ako pak
nastupi djelomic¢na propast ili oStec¢enje stvari, najmoprimac
moze raskinuti ugovor ili ostati pri ugovoru i zahtijevati

sniZenje najamnine.30°

2.7. Smrt, odnosno prestanak ugovornih strana

Smrt, odnosno prestanak najmodavca ili najmoprimca ne dovodi
do prestanka najma, vel prava i obveze iz ugovora o najmu

prelaze na njihove nasljednike, odnosno pravne sljednike.3!

3. POSEBNO UREDENJE NAJMA

3.1. Ugovor o najmu stana

Zakon o najmu stanova (NN br.

91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20, u daljnjem tekstu:
ZNS) ureduje medusobne odnose ugovornih strana u svezi s
najmom i koriStenjem stana ili njegova dijela. Iznimno,
odredbe ZNS ne primjenjuju se u slucajevima kada se stan

koristi kao privremeni smje3taj i1li se daje na koristenje u

29 Iznimno, ako je uporaba iznajmljene stvari opasna za zdravlje ZOO dopusta
najmoprimcu da otkaZe ugovor bez davanja otkaznog roka ¢ak i ako je za
to znao u trenutku sklapanja ugovora. (¢l. 576. st. 4. ZOO)

30 C1. 578. z00.

31 1. 577. z00.


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=31259
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=31261
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=31263
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=31265
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=31267
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=45871
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svezil s obavljanjem poslova najmodavca.3? Sklapanjem ugovora o
najmu stana najmodavac preuzima obvezu predaje stana za
stanovanje najmoprimcu, a on mu se za to obvezuje placati
odredenu najamninu.33 Stan Jje ,skup prostorija namijenjenih za
stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama koje
Cine jednu zatvorenu gradevinsku cjelinu i imaju poseban
ulaz"“.3% Ako najmoprimac Zeli upotrebljavati i druge prostorije
unutar zgrade kao 3to su garaza, praonica rublja, su$ionica

rublja i sl., one se mogu dati u najam, uz posebnu naknadu.

3.2. Subjekti najma stana

Subjekti ugovora o najmu stana su najmodavac i najmoprimac.
Najmodavac ne mora biti vlasnik stana ved mozZze biti ovlastenik
prava koje sadrzi 1 pravo na davanje stana u (pod)najam.
Najmodavac mozZe biti fizic¢ka ili pravna osoba, a najmoprimac,
po prirodi stvari, moZe biti samo fizicka osoba.3> Osim
najmoprimca stan mogu upotrebljavati i c¢lanovi njegova

kucanstva.

3.3. Oblik i sadrzaj ugovora

Ugovor o najmu stana sklapa se u pisanom obliku3¢, s jednom
osobom, a iznimno s oba brac¢na druga. Prilikom sklapanja

ugovora o najmu stana stranke trebaju voditi racduna o tome da

32 Zakon o najmu stanova (Narodne novine br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06,
68/18, 105/20, u daljnjem tekstu: ZNS), cl. 27.

33 C1. 3. ZNS.

3 ¢1. 2. ZNS.

35 Mladen Zuvela, Ugovor o najmu stana, Hrvatska gospodarska revija,
47:2/1998, str. 45.

36 U protivnom, ugovor je nistetan. (¢l. 4. st. 2. ZNS.)
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ugovor sadrzi bitne sastojke. ZNS propisuje da su to sljedec¢i
podaci: a)ugovorne strane, b) opis stana, odnosno njegova
dijela koji je predmet najma, c) iznos najamnine i1 nacin
plac¢anja, d) vrsta troskova koji se placaju u svezi sa
stanovanjem i nac¢in na koji ¢e se plac¢ati, e) podaci o osobama
koje ¢e se zajedno s najmoprimcem koristiti stanom, f) vrijeme
trajanja najma, g) odredbe o odrzavanju stana, h) odredbe o
uporabi zajednic¢kih prostorija, zajednickih dijelova i1 uredaja
zgrade 1 zemljista koje sluZi zgradi te i) odredbe o

primopredaji stana.3’

3.4. Najamnina

Najamnina moze biti zasStic¢ena ili slobodno ugovorena.3®
Zadtic¢enu najamninu plac¢aju samo pojedini najmoprimci i to oni
koji se koriste stanovima koji su izgradeni posebnim
sredstvima za rjesSavanje stambenih pitanja osoba slabijeg
imovnog stanja, koji to pravo ostvaruju na temelju propisa o
pravima hrvatskih branitelja, koji su bili nositelji
stanarskog prava do dana stupanja na snagu ZNS ili su odredeni
posebnim propisom.3? Zastiéena najamnina odreduje se prema
uvjetima i mjerilima Vlade Republike Hrvatske®??, pri &emu se

uzima u obzir da njen iznos ne moZe biti niZi od iznosa koji

37 C1. 5. ZNS.

3 Cl. 6. ZNS.

39 C1. 8. ZNS.

40, Uvjeti i1 mjerila najamnine utvrduju se ovisno o opremljenosti stana,
iskoristivosti stana, troskovima odrZavanja zajednickih dijelova i
uredaja zgrade, kao 1 o platnim moguénostima obiteljskog domac¢instva
najmoprimca“. (¢l. 7. ZNS.)
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je potreban kako bi se podmirili troskovi redovnog odrzavanja
zgrade. Ostali korisnici stanova plac¢aju slobodno ugovorenu
najamninu.4! Ako su stranke sklopile ugovor na neodredeno
vrijeme, one ne mogu mijenjati visinu najamnine prije nego
protekne rok od godine dana. Nakon toga, svaka strana moZe
uputiti pisani prijedlog drugoj da se izmjeni iznos
najamnine.4? S tim u vezi, Zupanijski sud u Rijeci, u presudi
Gz-2224/2019-2 zauzima stav da ,.. nije bila ovlastena
jednostranim odlukama izmijeniti najamninu, ve¢ samo staviti
ponudu za izmjenu najamnine, a u slucaju neprihvac¢anja takve
ponude od strane tuzZenika, prihvatiti zakonske posljedice u

vidu raskida i1l1li otkaza ugovora™“.43

3.5. Ugovorne obveze stranaka

3.5.1. Obveze najmodavca:

Najmodavac je duzZzan predati najmoprimcu stan pogodan za
stanovanje te ga takvim odrZavati.?* Osim obveze prema
najmoprimcu, najmodavac ima 1 Jjavnopravnu obvezu prema javnoj

vlasti. Naime, duZan je dostaviti ugovor o najmu stana i

4 Cl. 9. zNS.

42 Najamnina se moze ugovoriti za daljnje razdoblje najvise do iznosa koji
odgovara iznosu do 20% veclem od prosjecne slobodno ugovorene najamnine u
istom naselju, odnosno Zupaniji za stan koji se po povrsSini,
opremljenosti i1 polozZzaju moZze usporediti sa stanom koji se daje u najam"“.
(¢1. 10. ZNS.) ,Ako novopredlozZena najamnina prelazi iznos, najmoprimac
ima pravo u roku od 30 dana od dana novopredloZene visine najamnine putem
suda zatraziti utvrdivanje njezine visine. Do dono3enja odluke suda,
najmoprimac plac¢a predujam najamnine u visini ugovorene najamnine™. (¢l.
11. st. 2. ZNS)

43 Zupanijski sud u Rijeci, G%-2224/2019-2 od 11. studenog 2021., (

https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba80c6fflc&g=ugovor+

ot+tnajmu)

44, Na odgovornost najmodavca glede nedostataka u stanu danom u najam, kao i
za Stetu nastalu zbog tih nedostataka, primjenjuju se propisi o obveznim
odnosima"“. (¢l. 12. ZNS)



https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba80c6ff1c&q=ugovor+o+najmu
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba80c6ff1c&q=ugovor+o+najmu
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prijaviti sve eventualne promjene glede iznosa najamnine
upravnom odjelu jedinice lokalne samouprave, odnosno Grada

Zagreba te nadleznoj poreznoj upravi.?®

3.5.2. Obveze najmoprimca:

Najmoprimac je pri koristenju duZan c¢uvati stan od ostecéenja.
On odgovara za Stetu koja je nastala u stanu i1 na zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade i to i za onu koju su
prouzroc¢ili drugi korisnici stana.*® U slucaju potraZivanja s
naslova dugovane najamnine ili iznosa naknade Stete radi
osteéenja stana, najmodavcu pripada zakonsko zaloZzno pravo na
unesenom pokué¢stvu i1 drugim pokretninama najmoprimca i ¢lanova
njegovog domacd¢instva. On ima pravo zadrzati te pokretnine sve
dok mu najmoprimac ne isplati duZan iznos najamnine, odnosno

naknade Stete.?’

Ako najmoprimac Zeli ucdiniti preinaku u stanu i1 na zajednickim
prostorijama ili uredajima u zgradi, duZan je prethodno
pribaviti pisanu suglasnost najmodavca. Takoder, ima obvezu
obavijestiti najmodavca o nuznim popravcima u stanu i na
zajednic¢kim dijelovima zgrade.?® Tom prilikom duzan je pustiti
najmodavca u stan, kao i u slucdajevima kontrole korisStenja

stana.?®

45 Cl. 26. ZNS.

4 Cl. 15. zNS.

47 ,Za duznu najamninu i poc¢injenu Stetu solidarno s najmoprimcem odgovaraju
i ¢lanovi njegova obiteljskog domac¢instva“. (¢l. 15. st. 3. ZNS)

48 Troskove popravka snosi najmodavac. (¢l. 14. st. 3. ZNS)

49 Cl. 16. 2ZNS.
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Najmoprimac ima pravo upotrebljavati zajednicke prostorije,
dijelove i uredaje zgrade koji su nuzZzni za korisStenje stanom
te ima pravo koristiti zemljiste koje sluZzi zgradi. Ostale
zajednicke prostorije, dijelove 1 uredaje zgrade moze

upotrebljavati samo ako su stranke tako odredile ugovorom.>9

Po isteku najma, najmoprimac predaje stan najmodavcu u stanju
u kojem ga je zaprimio. Ne odgovara mu za promjene koje su
nastupile redovnim koristenjem stana, osim ako je drugo

odredeno ugovorom. >l

3.6. Podnajam stana ili dijela stana

Ako najmoprimac zeli dati stan ili njegov dio u podnajam,
duZzan je prethodno pribaviti pristanak najmodavca. Ugovor o
podnajmu stana najmoprimac je duzZan dostaviti najmodavcu i
mjesno nadlezZnoj poreznoj upravi. Osim toga, mora obavijestiti
poreznu upravu 1 o svim eventualnim promjenama glede visine

podnajamnine. 3?2

3.7. Prestanak ugovora o najmu stana

1) Istekom vremena

Ugovor o najmu stana prestaje istekom odredenog vremena na koje
je sklopljen. Valja napomenuti da postoji moguénost presutnog
obnavljanja ugovora za isto vrijeme trajanja kao i prethodni.

Naime, ako najmodavac ili najmoprimac ne Zele da se ugovor

50 ¢1. 18. ZNS.
51. ¢1. 17. ZNS.
52 1. 28. ZNS.
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obnovi, potrebno je da o tome obavijeste drugu stranu pisanim
putem, minimalno 30 dana prije nego ugovor istekne. Inace se
ugovor smatra obnovljenim. Ako pak najmodavac Zzeli sklopiti
ugovor o najmu za daljnje razdoblje, ali pod izmijenjenim
uvjetima, duZan Jje pisanim putem i u gore navedenom roku
obavijestiti najmoprimca. Najmoprimac ima rok od 15 dana od
primitka obavijesti da prihvati ponudu. Ako to ne uc¢ini u danom
roku, uzima se da ne zZeli sklopiti ugovor za daljnje

razdoblje. 33

2) Otkazom

ZNS daje najmodavcu pravo da otkaZe ugovor o najmu stana ako
se najmoprimac ili drugi korisnici stana koriste stanom
suprotno Zakonu i1 ugovoru o najmu stana. Osobito navodi
slucajeve kada najmoprimac kasni s plac¢anjem najamnine i
drugih troSkova, bez suglasnosti najmodavca dade stan ili
njegov dio u podnajam, ometa druge u mirnom korisStenju stanom
ili poslovnim prostorom, bez dopusStenja najmodavca omoguci
uporabu stana osobi koja nije navedena u ugovoru, na vrijeme
dulje od 30 dana ili se ne koristi stanom za stanovanje, vedl
za druge namjene. Ako najmodavac Zzeli otkazati ugovor o najmu
stana iz nekog od navedenih razloga, duzan je prethodno
uputiti pisanu opomenu najmoprimcu da u roku od 30 dana
otkloni razloge za otkaz. Iznimno, nije ga duzan prethodno

opomenuti ako on vise od dva puta postupi suprotno ugovoru,

53 C1. 25. ZNS
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odnosno Zakonu. 5% Otkaz se daje u pisanom obliku, s
obrazloZenjem, a otkazni rok za iseljenje najmoprimca je tri
mjeseca.”® Sudska praksa pojasnjava da ,otkaz ugovora o najmu
stana ne daje najmoprimac podnosenjem tuzbe sudu, ve¢ pisanim
putem neposredno uz propisani otkazni rok, pa stoga sud nije
nadlezan za odluc¢ivanje o otkazu ugovora o najmu stana".>¢
Takoder, okolnost da najmodavac u dopisu dostavljenom
najmoprimcu nije izrijekom naveo ,da se raskida ugovor o najmu
veé se zahtjeva iseljenje tuZenika iz kuée, ne moZe se
cijeniti da se ne radi o raskidu ugovora. Tim dopisom tuZitelj
trazi iseljenje tuZenika iz kuc¢e i1 daje mu otkazni rok u kojem
se treba iseliti, dopis zadovoljava zakonom predvidenu pisanu
formu .. i urucen je tuZeniku, pa po ocjeni ovog

drugostupanjskog suda radi se o otkazu ugovora o najmu"“.?’

Ako su stranke ugovor sklopile na neodredeno vrijeme,
najmodavac moze otkazati ugovor ako ima namjeru useliti se u
taj stan 111 useliti svoje potomke, roditelje i1ili osobe koje
je duZan uzdrZavati, ali samo pod uvjetom da je najmoprimcu

osigurao drugi stan za najam, na neodredeno vrijeme.%® U tom

54 C1. 19. 2zNS.

55 Otkazni rok pocinje teéi prvoga dana sljedec¢eg mjeseca od mjeseca u kojem
je otkaz primljen. Ako se najmoprimac ne iseli iz
stana u otkaznom roku, odnosno u roku koji je odredio najmodavac u
slu¢aju iz ¢&¢lanka 20. ovoga Zakona, najmodavac moZe nadleZnom sudu
podnijeti tuzbu za iseljenje najmoprimca. (¢l. 22. ZNS)

56 Zupanijski sud u Bjelovaru, G%-2301/08-2 od 26. oZujka 2009. godine,

(https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba8058efl7&g=ugovor

+o+tnajmu)

57 Zupanijski sud u Bjelovaru, G%-129/2019-2 od 23. sije&nja 2020.,
(https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2019BjJGzB129A2)

58 C1. 21. ZNS.



https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba8058ef17&q=ugovor+o+najmu
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba8058ef17&q=ugovor+o+najmu
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2019BjGzB129A2
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slucaju, otkazni rok za iseljenje je Sest mjeseci. Najmoprimac
moze otkazati ugovor bez navodenja razloga, pod uvjetom da o
tome obavijesti najmodavca najmanje 3 mjeseca prije dana

iseljenja iz stana.>?®

3) Raskidom od strane najmodavca

Samo najmodavac ima moguénost raskinuti ugovor. To moZe
uc¢initi iz dva razloga. Prvi je kada najmoprimac ili drugi
korisnici stana svojom krivnjom nanose Stetu zajednickim
prostorijama, uredajima i dijelovima zgrade, a ne otklone ju u
roku od 30 dana. Drugi razlog je ako najmoprimac izvrsi
preinake u stanu ili zgradi bez njegove pismene suglasnosti.
Raskid ugovora se daje u pisanom obliku, uz navodenje razloga.
Pri tome, najmodavac mora ostaviti najmoprimcu rok za

iseljenje iz stana od minimalno 15 dana.®®

4) Sporazumom ugovornih strana

Ugovorne strane mogu se u svako doba sporazumjeti o prestanku
ugovora o najmu stana.® Sporazumom odreduju vrijeme i nacin

primopredaje stana.

3.8. Smrt, odnosno prestanak ugovornih strana

Ugovor o najmu stana ne prestaje smrcéu, promjenom ili prestankom
najmodavca, ve¢ prava 1 obveze iz ugovora prelaze na njegova

nasljednika ili pravnog sljednika. Ako pak najmoprimac umre ili

59 ¢1. 23. ZNS.
60 C1. 20. ZNS.
61 Klari¢ et al.,GP, str. 529.
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napusti stan, prava 1 obveze iz ugovora prelaze na njegova
bra¢nog druga, a podredno na dijete, pastorka ili najmoprimceva
usvojenika, ovisno o njihovu sporazumu.® Ako u roku od 30 dana
od smrti 1li iseljenja najmoprimca oni ne postignu sporazum,

smatrati ¢e se da stan koriste bez ugovorne osnove.?®3

3.9. Zasticéeni najmoprimac
Zakonom o najmu stanova ukinuto je stanarsko pravo®, a
dotadasniji nositelji stanarskog prava stjecu prava 1 obveze
najmoprimca.® ZNS je propisao da ¢e vlasnik stana s osobom
koja ispunjava uvjete najmoprimca sklopiti ugovor o najmu
stana na neodredeno vrijeme®®, a najmoprimac za to vrijeme ima
pravo ugovoriti zasStic¢enu najamninu. Najmoprimac nema pravo na
zaSticenu najamninu ako dio stana koristi za obavljanije
poslovne djelatnosti i1ili je vlasnik kuc¢e ili stana koji su
useljivi.®’” Vlasnik stana duZan je obavijestiti najmoprimca o
svom vlasnistvu i prebivalistu, odnosno sjedistu, u roku od 60

dana od dana stupanja na snagu ZNS, a najmoprimac je duzan

62,0 nastaloj promjeni najmoprimac ili osobe koje s njim stanuju duZne su
obavijestiti najmodavca u roku od 30 dana od smrti ili iseljenija
najmoprimca. U istom roku duZne su te osobe obavijestiti najmodavca ako
ne Zele produziti ugovorni odnos™. (&¢l. 24. st. 2. i st. 3. ZNS)

63 Cl. 24. st. 4. ZNS.

64 Pravo kojim se gradanima osiguravalo trajno koriStenje stanom u
drustvenom vlasnisStvu, radi zadovoljavanja osobnih i obiteljskih
stambenih potreba. (Nenad Mus$ié¢, Stanarsko pravo — povijesnopravni

pregled i transformacija u Republici Hrvatskoj, Pravnik : Casopis za
pravna i dru$tvena pitanja, 45:91/2011., str. 132.)

65 ,,0sim osoba protiv kojih je u tijeku postupak za otkaz ili prestanak

stanarskog prava“. (¢l. 30. st. 3. ZNS)

66 Vlasnik stana nije duZan sklopiti ugovor o
najmu stana s osobom koja se kao najmoprimac koristi s dva stana. U tom
¢e sluc¢aju vlasnik stana, prema izboru najmoprimca, sklopiti ugovor o
najmu stana pod uvjetima iz &lanka 31. stavka 1. ovoga Zakona samo za
jedan stan“. (¢l. 32. ZNS)

67 C1. 31. ZNS.



https://hrcak.srce.hr/pravnik
https://hrcak.srce.hr/pravnik
https://hrcak.srce.hr/broj/7967
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podnijeti zahtjev za sklapanje ugovora o najmu stana u roku od
6 mjeseci od dana stupanja na snagu ZNS, odnosno od dana
pravomoc¢nosti odluke kojom je odludeno o pravu te osobe na
koristenje stanom. S tim u svezi sudska praksa zauzela je
sljedec¢e stajaliste ,najmodavac i najmoprimac (kao bivsi
nositelj stanarskog prava) imaju ne samo pravo ve¢ i obvezu
sklopiti ugovor o najmu. Kada do sklapanja takvog ugovora nije
doslo jer je najmoprimac propustio u odgovarajuéem, a razumnom
vremenu zatrazZziti njegovo sklapanje i1ili s tim u vezi zatraziti
odgovarajuc¢u sudsku zastitu tada je zbog nepoduzimanja ovih
pravnih radnji kroz razdoblje vise od 10 godina od stupanja na
snagu ZNS-a, izgubio zakonom stecena prava najmoprimca pa tako
i koristiti stan plac¢anjem zasStic¢ene najamnine. Svako drugo
tumacenje,.., dovelo bi do naru$avanja ravnotezZze interesa, ..,
jer se ne moZe niti od vlasnika stana zahtijevati da unedogled
prihvac¢a neizvjesnost hoc¢e 1i i kada bivsi nositelj stanarskog
prava podnijeti zahtjev za sklapanje Ugovora, a kroz koje
vrijeme tuzZenica kao vlasnik stana ne bi mogla urediti odnose
koristenja navedenog stana na propisani nacin“.¢% Najmoprimac
ima pravo uputiti sudu zahtjev da donese presudu koja bi
zamijenila ugovor o najmu stana ako vlasnik stana s njim u
roku od 3 mjeseca od primitka zahtjeva ne sklopi ugovor ili ga

odbija sklopiti.®® Ako zastic¢eni najmoprimac umre ili napusti

68 VSRH, Rev 3023/2015-2 od 17. listopada 2018.,
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba8097f321&g=ugovor+
ot+najmu

69 Cl. 33. ZNS.



https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba8097f321&q=ugovor+o+najmu
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba8097f321&q=ugovor+o+najmu
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stan, njegova prava 1 duZnosti iz ugovora prelaze na osobu
navedenu u ugovoru. Sudska praksa Jje odgovorila na pitanje
,MoZze 1i osoba koja ima u vlasniS$tvu useljivu kucéu i (ili)
stan biti utvrdena ¢lanom obiteljskog domac¢instva zasticenog
najmoprimca..?" na sljedec¢i nac¢in ,pitanje uno3enja c¢lanova
porodic¢nog doma¢instva u Ugovor o najmu stana ne vezuje uz
pitanje ima 1li ta osoba u vlasnistvu kuc¢u ili stan jer ta
ogranicenja postoje samo u odnosu na ranijeg nositelja

N\

stanarskog prava..“.7? Osoba koja stupa na mjesto dotadadnjeg
zaStic¢enog najmoprimca ima obvezu zatraziti sklapanje ugovora
0 najmu stana u roku od 60 dana od smrti ili iseljenja
najmoprimca, a najmodavac je duZan s njom sklopiti ugovor na
neodredeno vrijeme, s pravima i obvezama zasStic¢enog
najmoprimca.’t Najmodavac mozZe otkazati ugovor zastic¢enom
najmoprimcu iz razloga sadrzanih u ¢l. 40. ZNS. U njemu je
navedeno da su valjani svi razlozi za otkaz ugovora sadrZani u
¢l. 19. ZNS, a koji su prethodno izloZeni kod otkaza ugovora
redovnom najmoprimcu.’? U slucdaju nepla¢anja najamnine sudska
praksa navodi ,sama ¢injenica neplac¢anja najamnine ne ukazuje

da netko koristi stan bez pravne osnove veé neplac¢anje

najamnine moze biti razlog za otkaz ugovora o najmu stana (Cl.

70 VSRH, Rev-x 691/11-2 od 26. listopada 2011., (
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba805ad83c&g=ugovor+
otnajmu) .

1 Cl. 38. ZNS.

72 Supra. 15.str.
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A\Y

19. st. 1. to¢. 1. Zakona o najmu stanova)“.’3 Osim toga, cl.
40. st. 1. kao razlog za otkaz navodi i ¢l1. 21. st. 1. toc¢. 1.
ZNS koji kaZe da najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana
na neodredeno vrijeme ako se u taj stan namjerava useliti sam
ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje
je prema posebnim propisima duZan uzdrZavati. Medutim,
nastavno na tu odredbu, ¢l. 40. st. 2. propisuje da najmodavac
moze otkazati ugovor samo ako je najmoprimcu osigurao drugi
odgovarajuc¢i stan s pravima i obvezama zadtic¢enog najmoprimca.
Tu valja napomenuti da je sudska praksa istaknula sljedece
,Ustavni sud je Odlukom br. U-I-762/1996 od 31. ozujka 1998.
godine ukinuo odredbu ¢1. 40. st. 2. Zakona o najmu stanova
kojom je bilo regulirano da se u slucaju iz st. 1. podstavka
1. ¢l1. 40. najmodavac mozZe otkazati ugovor o najmu stana
sklopljen na neodredeno vrijeme samo u slucaju ako je
najmoprimcu osigurao drugi useljiv stan pod uvjetima za
stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca. No medutim,
zakonodavac sve do danas nije uredio sporni pravni odnos
sukladno stajalistima Ustavnog suda izraZenim u naprijed
citiranoj Odluci. S obzirom na necjelovitost odredbe ¢l. 40.
st. 1. podstavak 1. Zakona o najmu stanova nastale prestankom
vaZzenja odredbe st. 2. istog &lanka, =za

otkaz ugovora o najmu stana zaStiéenom najmoprimcu na temelju

73 VSRH, Gzz 24/06-2 od 21. prosinca 2006.,
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba8053ffc7&g=ugovor+
ot+tnajmu
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¢l. 40. st. 1. podstavak 1. nije dovoljno samo postojanije
namjere najmodavca da sam ili s ¢lanovima svoje obitelji useli
u stan kojeg koristi zastic¢eni najmoprimac, vel do primjene te
odredbe moze doc¢i samo u sluc¢aju ako najmoprimac ima u
vlasnistvu useljiv odgovarajuc¢i stan na podruc¢ju opéine ili
grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje, jer u tom slucaju
nije postojala obveza osiguravanja drugog useljivog stana
najmoprimcu od strane najmodavca niti prije prestanka vazenja
ukinutih odredbi Zakona o najmu stanova (¢l. 40. st. 4.)“.74
Nadalje, ZNS u slucaju zastic¢enog najmoprimca daje najmodavcu
dodatnu moguc¢nost da otkaZe ugovor i onda ako on i1ili njegova
obitelj nemaju rijeSeno stambeno pitanje, a na temelju
posebnog propisa on ostvaruje pravo na stalnu socijalnu pomoé
ili ima vise od 60 godina.’ Tada Jjedinica lokalne samouprave,
odnosno Grad Zagreb preuzimaju obvezu osigurati najmoprimcu
drugi odgovarajuc¢i stan, s pravima i obvezama zasticenog
najmoprimca.’® Iznimno, najmoprimac nema pravo na drugi
odgovarajuc¢i stan ako u vlasniStvu ima useljivi odgovarajuci

stan na podruc¢ju opé¢ine ili grada gdje se nalazi stan u kojem

74 7S Bjelovar G¥-88/2013-2 od 8. svibnja 2014. godine,

https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba803eef7e&g=ugovor+

o+najmu

75, Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova
na kojima postoji stanarsko pravo (»Narodne novine«, br. 43/92. -
proc¢iséeni tekst, 69/92., 25/93., 48/93., 2/94., 44/94., 58/95. i 11/96.)
te njegovi pravni sljednici ne mogu otkazati ugovor o najmu zaSticenom
najmoprimcu zbog razloga odredenih u stavku 1. ovoga c¢lanka“. (c&l. 40.
st.5. ZNS)

76 ,0dgovarajuéim stanom, smatra se stan u istoj opé¢ini ili gradu, velicine
jedna osoba jedna soba, s time da broj soba ne mozZe biti veé¢i od broja
soba u stanu iz kojeg se iseljava“™. (¢l. 41. ZNS)
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stanuje.’’ U slucaju prodaje stana, najmodavac mora poStivati
pravo prvokupa koje pripada zastic¢enom najmoprimcu. Naime,
najmodavac je duzan preporucenim pismom ili podneskom preko
suda stan prvo ponuditi zasti¢enom najmoprimcu te mu priopcé¢iti
cijenu i uvjete prodaje. Zastic¢eni najmoprimac tada ima rok od
30 dana da prihvati ponudu inace najmodavac moZe prodati stan
nekome drugome, ali samo pod istim uvjetima ili za visu
cijenu.’® Ako najmodavac proda stan bez da ga prethodno ponudi
zaStic¢enom najmoprimcu on moZe sudskim putem zahtijevati da se
prodaja ponidti i da mu najmodavac proda stan pod istim
uvjetima. Subjektivni rok za podnosSenje tuzbe zbog povrede
prava prvokupa iznosi 30 dana od dana kada je zasticeni
najmoprimac saznao za prodaju i1 uvjete prodaje, a objektivni
rok je Sest mjeseci od dana izvrSenog prijenosa u zemlji3nim
knjigama nakon ¢ega se tuZba vise ne moZe podnijeti.??

3.9.1. Statileo protiv Hrvatske

U kontekstu zastic¢enog najma, osobitu vaznost ima slucaj
Statileo protiv Hrvatske.80 Rijel je o predmetu u kojemu je
hrvatski drzavljanin, gospodin Sergej Statileo 2010. godine
podnio zahtjev protiv Republike Hrvatske pred Europskim sudom
za ljudska prava (u daljnjem tekstu: ESLJP) na temelju c¢1l. 34.

Konvencije za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda.S8!

77 Cl. 40. ZNS.

78 Cl. 44. ZNS.

79 Cl. 45. ZNS.

80 Europski sud za ljudska prava, predmet Statileo protiv Hrvatske, zahtjev
br. 12027/10, presuda od 10. srpnja 2014. (u daljnjem tekstu: Statileo)

81 ,Sud moZe primati zahtjeve bilo koje fizicke osobe, nevladine
organizacije ili skupine pojedinaca koji tvrde da su Zrtve povrede prava
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Gospodin Statileo je bio vlasnik stana u Splitu u kojemu je od
1955. godine stanovala P.A. kojoj je stan dodijeljen kroz
ondaSnje ,pravo na stan“, a koje je 1959. pretvoreno u
stanarsko pravo. Sa P.A. su stanovale njena majka i srodnica
I.T. koju su joj njezini roditelji povjerili na uzdrZavanje.
1973. godine P.A. se iselila iz stana, a I.T. je nastavila
zivjeti u stanu zajedno sa svojim suprugom 1 sinom.8%2 1996.
godine stupio je na snagu Zakon o najmu stanova koji Jje
nositeljima stanarskog prava omoguc¢io da steknu polozafj
zaStic¢enog najmoprimca.83 I.T. je smatrala da joj je 1973.
godine, nakon iseljenja P.A., pripalo stanarsko pravo buducéi
da se ono prenosilo na ¢lanove domac¢instva nositelja
stanarskog prava. Kao nositelj stanarskog prava I.T. bi mogla
ste¢i polozaj zasticenog najmoprimca pa je sukladno tome
gospodinu Statileu uputila zahtjev za sklapanje ugovora o
najmu te ugovaranje zasStic¢ene najamnine. Gospodin Statileo Jje
njen zahtjev odbio pa je I.T. protiv njega 1997. godine
podnijela gradansku tuzbu pred Opc¢inskim sudom u Splitu kako
bi ishodila presudu koja bi zamijenila ugovor o najmu.B8?
Gospodin Statileo je potom podnio gradansku tuzZzbu pred istim
sudom u kojoj je zahtijevao da se I.T. i njezinom sinu naloZi

iseljenje iz stana, navodec¢i da se I.T. nije mogla smatrati

priznatih u ovoj Konvenciji ili dodatnim protokolima Sto ih je pocinila
jedna visoka ugovorna stranka. Visoke ugovorne stranke obvezuju se da ni na
koji nac¢in neée sprjecavati djelotvorno vrs$enje toga prava.“

82 Statileo, t. 9. 1 10.

83 Statileo, t. 11.

84 Statileo, t. 12.
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¢lanom domac¢instva P.A. pa sukladno tome nije mogla steci
stanarsko pravo nakon $to se P.A. iselila.® No, Opé¢inski je
sud u Splitu ipak presudio djelomic¢no u korist I.T. i njezinog
sina te je nalozio Sergeju Statileu sklapanje ugovora o najmu
s I.T. i1 ugovaranje zastic¢ene najamnine u visini od 102,14
HRK/otprilike 14 EUR u to vrijeme, mjesecno. Pravni propisi
koji su u to vrijeme bili na snazi nisu definirali tko se moze
smatrati ¢lanom domac¢instva nositelja stanarskog prava pa je
Sud ocijenio da se I.T. mogla smatrati ¢lanom doma¢instva P.A.
s obzirom da je s istom stanovala i bila njezina Sticenica.
Posljedi¢no, na I.T. je 1973. godine preneseno stanarsko pravo
a potom je 1996. godine po sili zakona postala zasticena
najmoprimka pa je time ovlaStena s podnositeljem zahtjeva
sklopiti ugovor o najmu 1 ugovoriti zasStic¢enu najamninu.
Slijedom takve odluke, Sergej Statileo je podnio Zalbu, a koja
je od strane Zupanijskog suda u PoZegi odbijena te je
potvrdena prvostupanjska presuda koja je time postala
pravomocé¢na. Serge]j Statileo potom je podnio ustavnu tuzbu
Ustavnom sudu Republike Hrvatske navode¢i da je doslo do
povrede njegovih prava na jednakost pred zakonom i posSteni
postupak, kao i prava na vlasnistvo temeljem Ustava Republike
Hrvatske, a koju je Ustavni sud odbio 17. rujna 2009. godine.B8
Nakon Sto se obratio domac¢im sudovima gospodin Sergej Statileo

(,podnositelj zahtjeva"“) je 27. sijec¢nja 2010. godine podnio

85 Statileo, t. 13.
86 Statileo, t. 15.-17.
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zahtjev pred ESLJP. Podnositel]j zahtjeva je istaknuo prigovor
da nije bio u moguénosti ponovno u¢i u posjed svog stana ili
naplatiti trzis3nu najamninu za njegov najam 3to Je
predstavljalo povredu njegovih vlasnickih prava. Zahtjev je
temeljio na ¢lanku 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju.8’? Kao
odgovor na podnositelijev zahtjev istaknuto je misljenje suda
,Nesporno je u ovom predmetu doSlo do mije$anja u vlasnicka
prava podnositelja, buduc¢i da zastic¢eni najam za posljedicu
ima niz ogranic¢enja koja onemoguc¢avaju najmodavce U
ostvarivanju prava na koridtenje njihove imovine. Najmodavci,
posebice, ne mogu ostvariti to pravo u smislu fizickog
posjedovanja, budu¢i da stanari ostaju u stanu na neodredeno
vrijeme, te su njihova prava u pogledu iznajmljivanja stana,
ukljucéujucéi pravo na dobivanje trZzisne najamnine i pravo na
otkaz najma, u znacajno] mjeri pogodena nizom zakonskih
ogranicenja. Ipak, najmodavci nisu lisSeni svoga vlasniStva,
nastavljaju primati najamninu i mogu prodati svoje stanove,
iako podloZno uvjetima najma“.® Zakljucno, sud navodi ,imajuci
u vidu: (a) prvenstveno, niski iznos zastic¢ene najamnine koju
je podnositelj zahtjeva imao pravo primati i financijske

terete koji su mu kao najmodavcu nametnuti zakonom, 3to je

87 Statileo, t. 91. ,Svaka fizicka i1li pravna osoba ima pravo na mirno
uzivanje svojega vlasniStva. Nitko se ne smije 1isiti svoga vlasnis$tva,
osim u javnom interesu, 1 to samo uz uvjete predvidene zakonom i opéim
nac¢elima medunarodnog prava. Prethodne odredbe, medutim, ni na koji nacin
ne umanjuju pravo drZave da primijeni zakone koje smatra potrebnima da bi
uredila upotrebu vlasnistva u skladu s opc¢im interesom ili za osiguranje
plac¢anja poreza ili drugih doprinosa ili kazni.™

88 Statileo, t. 117.
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znacilo da je mogao ostvariti tek minimalnu dobit od najma
svog stana (b) Cinjenicu da je podnositeljev stan bio zauzet
tijekom pedeset pet godina, od Cega je vise od trinaest godina
proslo od stupanja na snagu Konvencije u odnosu na Hrvatsku, i
da nije mogao u¢i u posjed ili iznajmiti svoj stan po trzidnim
uvjetima za svoga Zivota te u svjetlu (c) prethodno navedenih
ogranicenja prava najmodavaca u pogledu otkaza zaSticenog
najma i nepostojanja odgovarajulih procesnih jamstava za
postizanje ravnoteZe izmedu konkurentnih interesa najmodavaca
i zasti¢enih najmoprimaca Sud ne pronalazi zahtjeve opceg
interesa koji bi mogli opravdati tako sveobuhvatna ogranicenja
podnositeljevih vlasnic¢kih prava i nalazi da u konkretnom
predmetu nije postojala pravedna raspodjela socijalnog i
financijskog tereta koji je nastao kao posljedica reforme u
stambenom sektoru. Umjesto toga, na podnositelja zahtjeva kao
najmodavca stavljen je nerazmjeran i pretjerani pojedinacdni
teret, budu¢i da je morao snositi vedé¢inu socijalnih i
financijskih troskova stambenog zbrinjavanja I.T. i1 njezine
obitelji. Slijedi da hrvatske vlasti, bez obzira na 3iroku
slobodu procjene u ovom predmetu nisu postigle potrebnu
ravnotezu izmedu opé¢ih interesa zajednice i zastite vlasnickih
prava podnositelja“.®® Sud je takoder naSao da je podnositelj
zahtjeva sigurno pretrpio materijalnu Stetu zbog svoje

nemogué¢nosti naplate odgovarajuée najamnine, a osim toga i

89 Statileo, t. 143.
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nematerijalnu Stetu.? MisSljenje je Suda da bi Republika
Hrvatska trebala poduzeti odredene mjere kojima bi uspostavila
ravnotezu izmedu interesa najmodavaca te opcleg interesa
zajednice u skladu s nacelima zastite vlasnickih prava prema
Konvenciji.?! Osobito je vaZno istaknuti utjecaj koji je
predmet Statileo protiv Hrvatske imao na praksu sudova
Republike Hrvatske. Naime, prvi predmet koji treba istaknuti
jest predmet Vrhovnog suda iz 2018. godine u kojemu je
tuzitelj zahtijevao da mu se isplati razlika izmedu visine
zaStic¢ene najamnine i slobodno ugovorene trzidne cijene najma
stana. Tuzitelj Jje tvrdio da zbog ¢injenice da kao vlasnik
stana ne mozZze slobodno ugovoriti najamninu trpi Stetu, te da
iz istih razloga, trpi 1 Stetu zbog povrede prava osobnosti.??
Vrhovni sud je reviziju smatrao osnovanom te zauzeo stav:
,Prema pravnom shvac¢anju ovog suda, zbog povrede Ustavom i
Konvencijom zajamcenog prava vlasnisStva, Republika Hrvatska
duZna je vlasnicima stanova u kojima Zive zaSticeni
najmoprimci naknaditi Stetu. Vlasnici stanova imaju pravo na
naknadu imovinske Stete u visini razlike izmedu trZisSne
najamnine i za$tic¢ene najamnine, a i1 pravo na pravicénu novcanu
naknadu za neimovinsku Stetu.“?3 Dalje, u predmetu Rev 448/12-2

od 29. lipnja 2016. Vrhovni je sud pozivajué¢i se na nacelo

% Statileo, t. 155. 1 1509.

°1 Statileo, t. 165.

92 Mihel¢i¢, Gabrijela; Zrinski, MasSa Marochini ,0d predmeta Statileo do
predmeta Arambasin i Hegedi$ - nekoliko rijec¢i o zasticenom najmu"“, 2022.

g.
93 VSRH, Rev-2364/2016-3 od 19. prosinca 2018.
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razmjernosti zakljucio ,revizijski sud ocjenjuje da je
tuzitelj, koji je u pravno mjerodavno vrijeme prodajom
vrijedne suvlasnicke kué¢e u M. raspolagao novcéanom masom
dovoljnom za stjecanje useljive kucé¢e ili stana, u jednakoj
pravnoj situaciji kao da je imao useljivu kuc¢u ili stan..pa mu
ne pripada pravo na zasStic¢enu najamninu.“?! Utjecaj presude
Statileo protiv Hrvatske na sudsku praksu vidljiv je 1 u
predmetu pred Ustavnim sudom kada je Sud donio zakljucak ,u
provedenom postupku sudovi propustili utvrditi ,platne
moguénosti obiteljskog domac¢instva najmoprimca", te cijeniti
nesporno utvrdenu ¢injenicu da jedan od tuzitelja ima u
vlasnistvu nekretninu. Utvrdenje sudova da ta nekretnina nije
podobna za stanovanje najmoprimaca, ne iskljucduje 1 procjenu
vrijednosti nekretnine na trzistu, odnosno utjecaj te
vrijednosti na ukupno materijalno stanje najmoprimaca koje je
mjerodavno kod procjene ,platne mogué¢nosti obiteljskog
domac¢instva najmoprimca“, odnosno kod procjene sudova Jjesu 1i
najmoprimci u mogué¢nosti plac¢ati slobodno ugovorenu, odnosno
ekonomsku najamninu podnositelju ustavne tuzbe.“?5 Iz svega
navedenog razvidno je da Jje praksa pronasla put kako
prevladati rjeSenja koja za posljedicu imaju ugrozZavanje i
povredu zasStic¢enih konvencijskih (ustavnih) prava i dobro je
Sto je odluc¢ila preuzeti pravno stvaralacku ulogu. Medutim,

drZzava ne smije smetnuti s uma da je na zakonodavcu pronaci

% VSRH, Rev 448/12-2 od 29. lipnja 2016.
9 Odluka Ustavnog suda, U-III/604/2016 od 4. listopada 2017.
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rjesenje koje ¢e odgovoriti na otvorena pitanja Stitec¢i od
povreda zasStic¢ena prava obje skupine gradana. Ovom se nadaju i
najmodavci (vlasnici) stanova u zastic¢enom najmu 1 zasticeni

najmoprimci.?®®

4. OPCE UREDENJE ZAKUPA

4.1. Ugovor o zakupu

Ugovor o zakupu je ugovor kojim se zakupodavac obvezuje
prepustiti zakupniku neku stvar na korisStenje, a zakupnik se
obvezuje za to mu plac¢ati odredenu zakupninu.?’ Pravo
koristenja daje zakupniku pravo crpiti plodove iz zakupljenog
objekta, ali ne 1 pravo vlasniStva na zakupljenoj stvari.?8
Ugovor o zakupu je nominatan, konsenzualan, dvostrano obvezan,
naplatan, neformalan, komutativan i kauzalan ugovor te ugovor
s trajnom obvezom. Ugovor o zakupu nastaje kada se ugovorne
strane sporazumiju o bitnim sastojcima ugovora, a to su
predmet zakupa i visina zakupnine.?? Objekt zakupa su obicno
nekretnine (npr. obradiva zemljisSta, poslovne zgrade i
poslovne prostorije te druge nekretnine iz kojih se mogu

crpiti plodovi- kamenolom, Sljuncara, pasnjak i1 sl.), ali

% Mihel¢ié¢, Gabrijela; Zrinski, MasSa Marochini ,0d predmeta Statileo do
predmeta Arambasin i Hegedid - nekoliko rijec¢i o zastiéenom najmu“, str.
103.

97 Klarié¢ et al., 515. str.

% Damir Kontrec, Zakup kao institut obveznog i stvarnog prava, Zbornik
Pravnog fakulteta Sveuc¢iliSta u Rijeci (1991.), v.37 (2016.), br.1l, 647.
str.

%9 Tbid.
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objektom mogu biti i pokretnine (npr. film, kamion, brod

itd.) .100

4.2. Zakupnina

Najcescée ugovorne strane dogovaraju zakupninu u mjesecnom
iznosu, ali mogu je odrediti i u drugim vremenskim
razdobljima. Dopudteno je da visina zakupnine bude odrediva, a
stranke mogu ugovoriti i da ¢e se ona mijenjati tijekom

trajanja zakupa.10l

4.3. Ugovorne obveze stranaka

4.3.1. Obveze zakupodavca:

Glavna obveza zakupodavca je predati zakupniku stvar u
ispravnom stanju, s njenim pripadcima.!?? Za cijelo vrijeme
zakupa, zakupodavac mora odrZavati stvar u ispravnom stanju i
obavljati potrebne popravke, a sitni popravci izazvani
uobicajenim korisStenjem stvari, kao i1 troSkovi koristenja
stvari terete zakupnika.l93 Ako nastane potreba za popravkom
stvari, zakupnik je duZan o tome obavijestiti zakupodavca, a
ako bi potrebni popravci bili takvi da ometaju korisStenije
zakupljene stvari u znatnoj mjeri i za dulje vrijeme, zakupnik

ima pravo raskinuti ugovor ili zahtijevati snizZenje

100 Klari¢ et al., loc. cit.

101 Damir Kontrec, loc.cit.

102 Stvar je u ispravnom stanju ako je u stanju odredenom ugovorom, a u
nedostatku ugovora, u stanju da moze posluziti svrsi radi koje je ugovor
sklopljen.™ (¢l. 521. st. 2. Z0O)

103 Zakupodavac je duzan naknaditi zakupniku trosSkove Sto
ih je ovaj uc¢inio za odrZavanje stvari, a koje bi on sam bio duZan
uc¢initi. (&l. 522. Z0O0O)
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zakupnine.l9% Ako zakupodavac Zeli uc¢initi izmjene koje bi
ogranicile koristenje stvari, duZan je prethodno pribaviti
pristanak zakupnika. Ako bi tim izmjenama koristenje stvari
bilo znac¢ajno smanjeno, zakupnik ima pravo na razmjerno
sniZenje zakupnine.l9 Takoder, zakupodavac odgovara za
materijalne 1 pravne nedostatke zakupljene stvari. Njegova

odgovornost istovijetna je odgovornosti najmodavca.

4.3.2. Obveze zakupnika:

Zakupnik je duZan koristiti stvar kao dobar gospodarstvenik,
odnosno dobar domac¢in i to posStujué¢i odredbe ugovora o
koristenju stvari ili namjenu stvari.l% U protivnom, on
odgovara za svaku Stetu koju uzrokuju on ili bilo koja druga
osoba kojoj je omoguc¢io koristenje stvari, a zakupodavac mu
ima pravo otkazati ugovor bez davanja otkaznog roka. To mozZe
uc¢initi samo pod uvjetom da ga je prethodno opomenuo, a ovaj
je nastavio s protivnim postupanjem.l9’ Za 3tetu koju bi
protivnim koristenjem nanio trecemu, odgovara sam zakupnik.
Osim toga, ugovorom o zakupu zakupnik je preuzeo obvezu
plac¢anja zakupnine u odredenom roku.!%® Ako zakupnik tu obvezu
ne bi ispunjavao te ne plati zakupninu niti u roku od 15 dana

od kad je zakupodavac zatrazio plac¢anje, zakupodavac mu moze

104 1, 523. Z00.
105 ¢1. 524. ZOO.
106 ¢1, 532. Z00.

107 ¢1. 533. z00.

108 Ako nije drukéije ugovoreno ili u mjestu predaje stvari uobicajeno,
zakupnina se plac¢a polugodisnije kad je stvar dana u zakup za jednu ili
viSe godina, a ako je dana za krac¢e vrijeme, onda nakon isteka toga
vremena“. (¢l. 534. st. 2. Z0OO)
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otkazati ugovor. Medutim, ni tada ne¢e do¢i do otkaza ugovora
ako zakupnik isplati duZnu zakupninu prije nego 1li mu otkaz
bude priopcé¢en.l%? Stranke mogu ugovoriti da zakupnik snosi
troskove poreza, zajednicke pricuve i sl.!10 Takoder, sve dok
traje zakup, zakupnik ima obvezu c&uvanja zakupljene stvari, a
po njegovu isteku duzZan ju je vratiti bez ostecéenja.lll On ne
odgovara za istroSenost stvari koja je nastupila njenim
redovnim koristenjem niti za ostecenja od dotrajalosti. Ako je
uc¢inio dodatke na stvari, ima ih pravo odnijeti ako ih moze
odvojiti, a da pritom ne o3teti stvar. Medutim, zakupodavac ih
moze zadrzati ako zakupniku isplati njihovu vrijednost u
trenutku vracanja.!l? Zakupnik je duZan obavjeStavati
zakupodavca o nedostacima i opasnostima na stvari. Naime, ako
se za vrijeme trajanja zakupa na stvari pojavi nedostatak ili
nastupi nepredvidena opasnost, zakupnik je duZzan o tome odmah
obavijestiti zakupodavca, osim ako ovaj za to veé¢ zna. Ako pak
propusti obavijestiti zakupodavca, zakupnik nema pravo na
naknadu Stete, ve¢ zakupodavcu mora naknaditi Stetu koja mu je
nastala zbog njegova propusta.ll? Nedostatak na stvari moze
biti neotklonjiv ili otklonjiv. Ako je nedostatak na stvari
neotklonjiv, zakupnik ima pravo raskinuti ugovor 1ili

zahtijevati sniZenje zakupnine. Ako je nedostatak otklonjiv

109 ¢1. 535. Z00.

110 Kontrec, 648. str.

111 ,Ako nije druk&ije ugovoreno, stvar se vraca u mjestu u kojem je bila
predana™. (¢l. 536. st. 2. Z0OO)

112 Tpbid.

113 C1l. 529. Z00.
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bez veé¢ih nezgoda za zakupnika, a rok predaje stvari nije
bitan sastojak ugovora, zakupnik ima pravo na izbor, zatraziti
otklanjanje nedostatka ili zahtijevati sniZenje zakupnine. Ako
zakupodavac ne otkloni nedostatak u primjerenom roku, zakupnik
ima pravo raskinuti ugovor ili zahtijevati sniZenje zakupnine.
Uz navedena prava, zakupnik ima i pravo na naknadu Stete.
Prethodno navedeno vrijedi i za nedostatke koji se pojave
tijekom trajanja zakupa, ali i u slucaju da stvar nema
ugovoreno ili uobicajeno svojstvo ili ga izgubi tijekom

trajanja zakupa.ll4

4.4. Podzakup

Ako ugovorne strane nisu drugacije odredile, zakupnik moze
zakupljenu stvar dati u podzakup trec¢emu, ali samo ako time ne
nanosi Stetu zakupodavcu. Davanjem stvari u podzakup, zakupnik
jamc¢i zakupodavcu da ¢e podzakupnik koristiti stvar sukladno
ugovoru o zakupu.ll> Ako je za davanje stvari u podzakup
potrebna suglasnost zakupodavca, a zakupnik ju unato¢ tome ne
pribavi, =zakupodavac mu ima pravo otkazati ugovor o zakupu.ll¢
Takoder, radi naplate svojih trazbina koje ima prema
zakupniku, zakupodavac moze zahtijevati neposredno, od

podzakupnika da mu isplati iznos koji on duguje zakupniku po

114 ¢1., 530. Z0O.
115 ¢1. 537. ZOO.
116 1. 538. ZOO.



35

osnovi podzakupa.ll’” Podzakup prestaje uvijek kad prestane

zakup.118

4.5. Otudenje zakupljene stvari

Ako zakupodavac otudi zakupljenu stvar nakon sto ju je predao
zakupniku, pribavitelj stvari stupa na njegovo mjesto pa prava
i obveze iz ugovora o zakupu nastaju izmedu njega i
zakupnika.ll® Pribavitelj Jje tada vezan ugovorenim trajanjem
zakupa pa ne moze zahtijevati da mu zakupnik preda stvar
ranije, a ako je ugovor sklopljen na neodredeno vrijeme, onda
mora posdtivati otkazni rok.l'20 Ako pak zakupodavac preda
zakupljenu stvar pribavitelju, a ne zakupniku, pribavitelj ¢e
stupiti na mjesto zakupodavca samo ako je pri sklapanju
ugovora o otudeniju znao da postoji ugovor o zakupu. Ako
pribavitelj nije znao za postojanje ugovora onda nije duZan
predati stvar zakupniku ve¢ zakupnik ima pravo zahtijevati
naknadu Stete od zakupodavca.!?l Prenositelj odgovara =za
pribaviteljeve obveze kao solidarni jamac. Kad pribavitelj
stupi na mjesto zakupodavca, zakupnik moZe otkazati ugovor uz

posStivanje zakonskog otkaznog roka.l2?

4.6. Prestanak zakupa

11 ¢1. 539. z00.

118 C1. 540. Z0O.

119 Ako nije &to drugo ugovoreno, pribavitelj stvari predane u zakup ima
pravo na zakupninu pocev od prvoga iduc¢eg roka nakon pribavljanja
stvari, a ako je prenositelj primio tu zakupninu unaprijed, mora mu je
predati. Od trenutka kad je obavijeSten o otudenju zakupljene stvari
zakupnik moZe isplatiti zakupninu samo pribavitelju™. (&l. 542. ZO0O)

120 C1. 541. Z0O.

121 C1. 543. z00.

122 C1. 544. z00.
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1) Protek odredenog vremena

Ako su stranke ugovorom odredile vrijeme trajanja zakupa 1ili
je ono odredeno zakonom, zakup prestaje protekom tog
vremena.l?3 Ako zakupnik po isteku vremena nastavi koristiti
zakupljenu stvar, a zakupodavac se tome ne usprotivi, smatra
se da Jje ugovor presutno obnovljen. Uzima se da je novi ugovor
sklopljen na neodredeno vrijeme te da vrijede isti uvjeti kao

i u prethodnom. 124

2) Otkaz

Ako su zakupnik i1 zakupodavac sklopili ugovor na neodredeno
vrijeme, a trajanje zakupa Jje neodredivo tada ugovor prestaje
otkazom. Svaka strana moZe drugoj dati otkaz, ali on ne moZe
biti dan u nevrijeme. Strane su duzne poStivati odredeni
otkazni rok.125 Ako stranke duljinu otkaznog roka nisu odredile
ugovorom, a ona nije odredena zakonom niti mjesnim obicajima,

ona iznosi osam dana.

3) Propast stvari zbog vise sile

Ako zbog visSe sile zakupljena stvar bude unidtena, zakup

prestaje. No, ako dode do djelomic¢nog uniStenja ili ostedenja

123 C1. 545. Z0O.
124 Osiguranja koja su trece osobe dale za prvi zakup prestaju protekom
vremena na koje je bio sklopljen™. (¢l. 546. ZOO)

125 Ako su zakupljene stvari opasne za zdravlje, zakupnik moZe otkazati
ugovor bez davanja otkaznog roka, ¢ak i1 ako je u trenutku sklapanja ugovora
to znao. Zakupnik se ne moze odreéi tog prava“. (¢l. 547. ZO0O)
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stvari, zakupnik moze birati hoc¢e 1i raskinuti ugovor ili

ostati pri ugovoru i zahtijevati sniZenje zakupnine.?!?¢

4.7. Smrt, odnosno prestanak ugovornih strana

Ako ugovorne strane nisu drukc¢ije odredile, zakup ne prestaje
smréu zakupnika i1li zakupodavca veé¢ na njihovo mjesto stupaju

njegovi nasljednici.t?’

5. POSEBNA UREDENJA ZAKUPA

5.1. Ugovor o zakupu poslovnog prostora

Zakup poslovnog prostora spada pod vrstu zakupa koji su
uredeni posebnim propisima pa se tako opéi propisi obveznoga
prava o zakupu primjenjuje tek podredno. 128 Naime, zasnivanje 1
prestanak zakupa poslovnog prostora, kao i prava i1 obveze
zakupodavca 1 zakupnika uredeni su Zakonom o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora (NN br. 125/11, 64/15, 112/18,

u daljnjem tekstu: ZZKPP). ZZKPP navodi da se poslovnim
prostorom smatraju poslovna zgrada, poslovna prostorija,

garaza 1 garazZno mjesto.l2?

5.1.1. Pojam i sadrzaj ugovora

Sklapanjem ugovora o zakupu poslovnog prostora zakupodavac

preuzima obvezu predati poslovni prostor na korisStenje

126 C1. 548. z00.
127 . C1. 549. Z00.
128 Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine, br.

125/11, 64/15 1 112/18, u daljnjem tekstu: ZZKPP) (&l. 1. ZZKPP)

129 ¢1. 2. ZZKPP.


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=11456
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=11458
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35789
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zakupniku, a on se obvezuje za to mu plac¢ati zakupninu.?l30
Zakupodavac ne mora biti vlasnik predmeta zakupa, veé¢ mozZe
biti ovlastenik nekog drugog prava koje sadrzi 1 pravo na
davanje poslovnog prostora u zakup.!3! Cinjenica da je zakupnik
sklopio ugovor sa ,zakupodavcem koji nije vlasnik prostora
koji je predmet zakupa nije okolnost koja bi ugovore ¢inila
nistavim u smislu ¢1. 103. Zakona o obveznim

odnosima (,Narodne novine“, broj 53/91, 73/91, 111/03, 3/94,
7/96, 91/96, 112/99 i1 88/01 - dalje: Z0OO)™“.132 U ugovoru o
zakupu trebaju biti navedeni podaci koji identificiraju
ugovorne strane i poslovni prostor. Osim toga, potrebno je da
bude naznacena djelatnost koja ¢e se obavljati unutar
poslovnog prostora, nacin na koji ¢e se koristiti zajednicki
uredaji 1 prostorije, rok predaje poslovnoga prostora
zakupniku, vrijeme na koje stranke sklapaju ugovor, iznos
mjesecdne zakupnine, pretpostavke i nac¢in izmjene zakupnine te
konac¢no mjesto i vrijeme sklapanja ugovora.l33 S tim u vezi
sudska praksa navodi kako ,valja imati na umu da su naznaka
predmeta zakupa ili podatka o poslovnom prostoru te iznosa

zakupnine bitni sastojci ugovora o zakupu poslovnih

130 C1. 5. ZZKPP.

131 Jasna BreZanski, ZAKON O ZAKUPU I PRODAJI POSLOVNOG PROSTORA

- primjena u praksi -,
https://www.vsrh.hr/CustomPages/Static/HRV/Files/JBrezanski-

Zakon o zakupu i prodaji-2004-12mj.pdf, 18.str.

132 YSRH, Rev 1198/10-2 od 3. srpnja 2013.,
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba805db268&g=ugovor+
otzakupu.

133 C1. 5. ZZKPP.



https://www.vsrh.hr/CustomPages/Static/HRV/Files/JBrezanski-Zakon_o_zakupu_i_prodaji-2004-12mj.pdf
https://www.vsrh.hr/CustomPages/Static/HRV/Files/JBrezanski-Zakon_o_zakupu_i_prodaji-2004-12mj.pdf
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba805db268&q=ugovor+o+zakupu
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba805db268&q=ugovor+o+zakupu

39

prostorija, bez postojanja kojih sastojaka se takav

ugovor,..,ne moze smatrati sklopljenim™.134

5.1.2. Oblik ugovora

Ugovor o zakupu poslovnog prostora formalan je ugovor Sto
zna¢i da stranke ugovor sklapaju u pisanom obliku. Ako je
zakupodavac Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i
podruc¢ne (regionalne) samouprave, ugovor mora biti i
solemniziran po javnom biljeZniku. Ugovor koji nije sklopljen

u pisanom obliku je nisStetan.13>

5.1.3. Zasnivanje zakupa poslovnih prostora u vlasnistvu

javnopravnih tijela

Poslovni prostor koji se nalazi u vlasnisStvu Republike
Hrvatske, jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave
te pravnih osoba u njihovu vlasnistvu i1li preteZzitom
vlasnistvu daje se u zakup na temelju rezultata javnog
natjecaja. Ministarstvo drZavne imovine, Zupan, gradonacelnik
Grada Zagreba, gradonac¢elnik ili opc¢inski nacelnik, odnosno od
njih ovlasteno tijelo, provode postupak i1 donose odluku o
najpovoljnijoj ponudi. Najpovoljnija ponuda je ona koja
ispunjava uvjete iz natjecaja te uz to nudi i najvisi iznos

zakupnine. ZZKPP propisuje ogranicenje u pogledu sklapanja

134 YSRH, Revt 249/12-2 od 16. travnja 2013.,
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba805d662c&g=ugovor+
otzakupu.

135 Kada na ugovoru o zakupu nije javnobiljeznicki ovjeren potpis ili kada
ugovor o zakupu nije potvrdio (solemnizirao) javni biljeznik,
zakupodavac je duzZan primjerak ugovora o zakupu dostaviti nadleznoj
poreznoj upravi“. (&l. 4. ZZKPP)



https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba805d662c&q=ugovor+o+zakupu
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba805d662c&q=ugovor+o+zakupu
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ugovora s fizic¢kom ili pravnom osobom koja ima dospjelu,
nepodmirenu obvezu prema drZavnom proracunu i jedinicama
lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave kada je zakupodavac
Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave. Ugovor sklopljen s osobom koja ima
dospjelu, a nepodmirenu obvezu je niStetan. Tek iznimno,
dopudteno je sklopiti ugovor s takvom osobom ako je njoj na
temelju posebnih propisa odobrena odgoda plac¢anja 1 to samo
pod uvjetom da ta osoba u roku izvrSava daljnja plac¢anja.i3®
Ugovor koji je skloplijen protivno prethodno navedenim

odredbama je nistetan.

5.1.4. Ugovorne obveze stranaka

5.1.4.1. Obveze zakupodavca:

Glavna obveza zakupodavca je predati zakupniku poslovni
prostor u roku koji su stranke odredile ugovorom. Ako
zakupodavac to ne uc¢ini, zakupnik moZe podnijeti tuZbu ili
raskinuti ugovor o zakupu te zahtijevati naknadu Stete.l37 Osim
toga, zakupodavac mu je duZan predati prostor u stanju
navedenom u ugovoru.!3® Inace zakupnik ima pravo raskinuti
ugovor, 1l1li zahtijevati sniZenje zakupnine, ili na teret

zakupodavca sam dovesti poslovni prostor u ugovoreno stanje

136 C1. 4. ZZKPP.
137 C1. 7. ZZKPP.
138 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“. (c&1l.
8. ZZKPP)
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pod uvijetom da zakupodavac to nije napravio iako ga je
zakupnik na to pozvao i1 ostavio mu primjeren rok. Osim
navedenog, zakupnik ima pravo i na naknadu Stete.13?
Zakupodavac je takoder duzan odrzZavati prostor u ugovorenom
stanju i1 u tu svrhu vrsiti popravke, a zakupnik ga je duZan
obavijestiti o potrebi popravka, pisano, bez odgode te mu
odrediti primjeren rok. Ako zakupodavac ne obavi popravke u
danom roku, zakupnik to moZe uc¢initi sam na njegov trosak ili
raskinuti ugovor. Vazno je da zakupnik ne propusti prethodno
obavijestiti zakupodavca o potrebi popravka te mu ostaviti
primjeren rok jer u tom sluc¢aju nece imati pravo na naknadu za
izvrsSene radove te ¢e odgovarati zakupodavcu za Stetu koju on
pretrpi zbog propudtanja, osim ako je rijec¢ o hitnim
popravcima.!¥® Ako se za vrijeme trajanja popravaka zakupnik
nije mogao koristiti poslovnim prostorom, nije duzan placati
zakupninu no nema pravo na naknadu Stete zbog izmakle dobiti.
Ako je pak prostor mogao djelomic¢no koristiti, duZan je
plac¢ati razmjerni dio zakupnine.!4! Nadalje, zakupodavac ima
pravo izvrsiti radove u svrhu uredenja prostora ili radi
snizenja trodkova energije i odrzZavanja, uz obvezu da o tome,
pisanim putem, najkasnije dva mjeseca ranije, obavijesti
zakupnika. Zakupniku po primitku obavijesti tece rok od mjesec
dana u kojemu moze raskinuti ugovor i o tome obavijestiti

zakupodavca. U roku od petnaest dana od poslane obavijesti o

138 ¢1. 10. ZZKPP.
140 31, 11. ZZKPP.
141 1. 12. ZZKPP.
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raskidu on mora zakupodavcu predati prostor u posjed.l4? U
pogledu prava zakupnika radi ogranic¢enja moguénosti koriStenja
poslovnim prostorom zbog radova, vrijedi isto Sto i za slucaj
vrSenja potrebnih popravaka. Tek iznimno, zakupnik ima pravo
na izmaklu dobit ako zakupodavac ne izvr3i radove u navedenom
roku, osim ako ih nije izvrSio u roku zbog okolnosti za koje

nije odgovoran.?!43

5.1.4.2. Obveze zakupnika:

Primarna obveza zakupnika je platiti zakupodavcu ugovorom
utvrden iznos zakupnine, u roku navedenom u ugovoru. Ako je
zakupodavac Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne 1
podruéne (regionalne) samouprave, zakupnik mora zakupninu
placati mjesecno unaprijed, najkasnije do desetoga dana u
mjesecu.!?? Ako stranke nisu drugacije ugovorile, osim
zakupnine, zakupnik je duzZan plac¢ati i naknadu za koriStenije
zajednickih uredaja i zajednic¢kih usluga zgrade u kojoj Jje
poslovni prostor smjeSten te snositi troskove tekuceg
odrZavanja poslovnog prostora.l4 Tekucée odrzavanje
podrazumijeva ¢iSéenje prostora, soboslikarske radove, sitnije
popravke na instalacijama 1 slic¢no. Ako zakupnik ili osobe
koje se koriste poslovnim prostorom prouzrocCe ostecenja

poslovnog prostora, zakupnik snosi tro$ak popravka. Medutim,

142U slucaju zlouporabe tog prava zakupodavac odgovara zakupniku za
pretrpljenu Stetu"“. (¢l. 13. ZZKPP)

143 ¢1. 14. ZZKPP.
144 1. 16. ZZKPP.
145 1. 17. ZZKPP.
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za pogorsSanja poslovnoga prostora, uredaja 1 opreme uzrokovana
redovnim koriStenjem, zakupnik ne odgovara.l4® Po isteku
zakupa, zakupnik ima obvezu predati poslovni prostor
zakupodavcu, u stanju u kojem ga je primio, osim ako su
stranke drugacije ugovorile ili je drugo propisano Zakonom.147
Pri tome, zakupniku pripada pravo odnosenja (ius tollendi)
uredaja koje Jje ugradio u poslovni prostor, ako ga time ne
ostec¢uje 1 ako mu zakupodavac radi ugradbe uredaja nije
smanjio visinu zakupnine.!4® Ako zakupnik Zeli uc¢initi znacajne
preinake poslovnog prostora, primjerice promijeniti
konstrukciju, povrsinu, namjenu ili vanjski izgled poslovnoga
prostora, duzZan je prethodno pribaviti izrid¢itu pisanu
suglasnost zakupodavca. Ako bi preinake ucinio bez suglasnosti
zakupodavca 1li unato¢ njegovu protivljenju, zakupodavac ima

pravo raskinuti ugovor i zahtijevati naknadu Stete.14?

5.1.5. Podzakup

Ako stranke nisu drugacije ugovorile, zakupnik nema pravo dati
poslovni prostor ili njegov dio u podzakup. Ako se poslovni

prostor ili njegov dio nalazi u vlasnistvu Republike Hrvatske
nije ga dopusSteno dati u podzakup niti ga zakupnik smije dati

trecoj osobi na koristenje ili sukoristenje.!%0 Ako bi zakupnik

146 C1. 18. ZZKPP.

147 C1. 20. ZZKPP.

148 C1., 21. ZZKPP.

149 C1. 15. ZZKPP.

150 Tznimno, ako se radi o kampovima, hotelima, planinarskim domovima 11li
drugim objektima za smjestaj turista u vlasnistvu Republike Hrvatske,
dio nekretnine mozZe se dati u podzakup uz prethodno pribavljenu
suglasnost Ministarstva drZavne imovine™“. (¢l. 19. ZZKPP)
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to uc¢inio, ugovor se raskida po sili zakona. Medutim, ako je
poslovni prostor u vlasnistvu jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, dopusteno ga je dati u podzakup,
odnosno zakupniku je dopusteno dati ga treéoj osobi na
koristenje ili sukoristenje po bilo kojoj pravnoj osnovi (npr.
ugovorom o poslovno-tehnic¢koj suradnji, ugovorom o trgovackom
zastupanju ili slic¢no) ako Jje tako ugovoreno. Ako bi zakupnik
postupio suprotno odredbama ugovora o zakupu, ugovor se

raskida po sili zakona.

5.1.6. Prestanak zakupa poslovnog prostora

1) Istekom vremena

Kad je ugovor o zakupu sklopljen na odredeno vrijeme, on
prestaje protekom tog vremena.l!®! Ovdje sudska praksa
pojasnjava kako se odredba ¢l. 546. Z0OO koja se odnosi na
preSutno obnavljanje zakupa ne moZe primijeniti na slucajeve
zakupa poslovnog prostora zbog izric¢itih odredbi ZZKPP kojima
je propisano da ugovor o zakupu mora biti sklopljen u pisanom
obliku, a onaj koji nije sklopljen u pisanom obliku je

nidtav.152

2) Otkazom

Ugovor o zakupu sklopljen na neodredeno vrijeme prestaje

otkazom pod uvijetom da je protekla najmanje jedna godina od

151 C1. 22. ZZKPP.

152 Trgovacki sud u Osijeku, 10 P-221/2016-6 od 10. lipnja 2016.,
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?1d=090216ba807b60ca&g=ugovor+
otzakupu.



https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba807b60ca&q=ugovor+o+zakupu
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionText?id=090216ba807b60ca&q=ugovor+o+zakupu
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dana njegova sklapanja, a ranije samo ako su stranke tako
odredile ugovorom.!®3 Otkaz se daje u pisanom obliku i
dostavlja se postom preporuceno, a putem javnog biljezZnika ako
je ugovor solemniziran po njemu.!®? Ugovor prestaje danom
isteka otkaznog rokal®> koji iznosi 30 dana, a otkaz se moZe
dati samo prvoga ili petnaestoga u mjesecu ako drukcije nije
utvrdeno ugovorom. Neki se postupci zakupnika smatraju
dovoljno tesSkima da ZZKPP daje zakupodavcu moguénost da mu
zbog njih otkaZe ugovor u svako doba, i1 to neovisno o
ugovornim ili zakonskim odredbama. To su slucajevi kada
zakupnik nastavlja kr$iti ugovorne odredbe o koristenju
poslovnim prostorom ili znatno oSte¢ivati poslovni prostor, ne
koriste¢i pri tome duzZnu pazZnju, unatoc prethodnoj pisanoj
opomeni zakupodavca te kada i nakon petnaest dana od dana
primljene pisane opomene ne podmiri dospjelu zakupninu. Osim
toga, zakupodavac mozZe zakupniku otkazati ugovor u svako doba
i onda kada se bez svoje krivnje vide ne moZe koristiti
poslovnim prostorom u kojem je obavljao svoju djelatnost pa
umjesto toga namjerava koristiti prostor koji mu je dao u
zakup.1®® Moguénost da otkaZe ugovor u svako doba, bez obzira
na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, dana je i

zakupniku u sluc¢aju da mu zakupodavac ne preda poslovni

153 C1. 23. ZZKPP.

154 C1. 25. ZZKPP.

155, Otkazni rok je vrijeme izmedu dana dostave otkaza protivnoj strani i
dana kad prestaje zakup“. (¢l. 24. ZZKPP)

56 Cl. 26. ZZKPP.



46

prostor u primjerenom stanju odnosno ne dovede ga u to stanje
u primjerenom roku koji mu je za to ostavio ili zanemari
njegovo odrzavanje.l®” Neovisno o tome je 1i ugovor sklopljen
na odredeno ili neodredeno vrijeme, obje ugovorne strane mogu
dati otkaz u svako doba, ako se druga strana ne pridrzZava

svojih ugovornih ili zakonskih obveza.!>8

5.1.7. Smrt, odnosno prestanak ugovornih strana

Zakup ne prestaje kad treca osoba stekne pravo vlasnistva na
stvari, ve¢ trela osoba preuzima prava 1 obveze zakupodavca.l5?®
Zakup ne prestaje smréu, odnosno promjenom pravnoga polozaja
zakupnika veé¢ nasljednici, odnosno pravni sljednici zakupnika
stupaju u njegova prava 1 obveze.l®0 Stranke ugovorom mogu
odrediti da zakup prestaje smréu, odnosno promjenom pravnog
polozaja zakupnika. Za eventualni spor izmedu zakupodavca 1
zakupnika te za isprazZnjene poslovnoga prostora nadleZan je

sud. 16!

5.2. Ugovor o zakupu poljoprivrednog zemljista

Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN br. 20/18, 115/18,
98/19, 57/22, u daljnjem tekstu: ZPZ) ureduje odrZavanje,
zaStitu 1 koridtenje poljoprivrednog zemljistalt? te zakup

poljoprivrednog zemljista. Stoga se odredbe Z0O0 primjenjuju

157 Cl. 27. ZZKPP.

158 C1. 28. ZZKPP.

159 C1. 30. ZZKPP.

160 1, 31. ZZKPP.

161 postupci su hitni. (&1. 32. ZZKPP)

162 Zakon o poljoprivrednom zemljidtu (Narodne novine br. 20/18, 115/18,
98/19, 57/22, u daljnjem tekstu: ZPZ), (Cl.1.)
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tek podredno. Medutim, valja istaknuti da ZPZ izrijekom
ureduje samo ugovore o zakupu poljoprivrednih zemljista koja
se nalaze u vlasnistvu drzave, ali ne i onih koja su u
vlasnisStvu privatnopravnih subjekata pa se na takva zemljista

odredbe Z0OO primjenjuju primarno.

5.2.1. Pojam

ZPZ je definirao poljoprivredno zemljiste kao ,dobro od
interesa za Republiku Hrvatsku koje ima njezinu osobitu
zasStitu“.163 Poljoprivrednim zemljisStem smatraju se oranice,
maslinici, vrtovi, livade, voénjaci, pasSnjaci, vinogradi i
druga zemljisSta na kojima se moZe odvijati poljoprivredna

proizvodnja sukladno prostornom planu.!%4

5.2.2. Sadrzaj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljista

Ugovor o zakupu mora sadrZzavati naznaku: a) predmeta zakupa,
b)vremenskog trajanja zakupa, c) visine i roka plac¢anja
zakupnine, d) prava 1 obveza zakupnika, e) namjene koristenja
zakupljenog zemljisSta, f) odustanka od ugovora, g) razloga za
raskid ugovora, h) dopustivosti postavljanja gradevina
gospodarske namjene, pomoé¢nih uredaja i objekata za
iskoristavanje zemljista i1 obveze njihova uklanjanja po isteku
roka zakupa, 1) posebnih uvjeta, odredenih posebnim propisom,
ako se poljoprivredno zemljiSte u cijelosti ili djelomicno

nalazi unutar podrucja posebne zaStite voda ili unutar

163 C1. 2. ZPZ.
164 C1. 3. ZPZ.
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podruc¢ja znacajnog za vodni rezZim, J) mjera ublazavanja
negativnih utjecaja na ciljeve ocuvanja 1 cjelovitost podrucdja
ekoloske mreze ako su one propisane aktom u provedenom
postupku ocjene prihvatljivosti programa za ekolosSku mrezu, k)
ovr3ne klauzule u dijelu koji se odnosi na cijenu i predaju u
posjed 1 1) Gospodarskog programa.l® Osim toga, ugovorom o
zakupu se ugovara uskladivanje visine zakupnine na vi3e za
vrijeme trajanja ugovora u svrhu ocuvanja vrijednosti
zakupnine. Takoder, svaki ugovor o zakupu poljoprivrednog
zemljisSta koje se nalazi u vlasnidtvu Republike Hrvatske

sadrzi 1 odredbu o revalorizaciji zakupnine.l166

5.2.3. Ugovorne strane

Zakupnik moze biti svaka fizic¢ka i pravna osoba koja se bavi
poljoprivrednom djelatno3éu, a zakupodavac moZe biti samo
vlasnik zemljista, a to je prema ZPZ u pravilu drzZava.l®’
Nadalje, ZPZ propisuje da strane pravne i1 fizicke osobe ne
mogu biti vlasnici zemljista, osim ako to pravo ostvaruju na
temelju medunarodnog ugovora 1ili posebnog propisa. Medutim,
one mogu postati vlasnici zemljisdta nasljedstvom, uz uvjet

reciprociteta. 168

5.2.4. Odrzavanje poljoprivrednog zemljista

165 1. 42. 7ZPZ.
166 C1, 50. ZPZ.
167 Klari¢ et al., GP, 520. str.
168 C1, 2. ZPZ.



49

Duznost je vlasnika i1 ovlaStenika da poljoprivredno zemljiste
odrZavaju pogodnim za poljoprivrednu proizvodniju stoga su
duzni sprjecavati njegovu zakorovljenost i obrastanje
raslinjem te smanjenje njegove plodnosti.l®® Osim toga, oni su
duzni poljoprivredno zemljiste obradivati postujuci
agrotehnicke mjere te pritom voditi racuna o tome da ne umanije
njegovu vrijednost. ZaStita poljoprivrednog zemljista obuhvaca
zasStitu od onec¢isc¢enja i zasdtitu od smanjivanja ukupne
povrSine zemljisSta. 170 Ministarstvo poljoprivrede (u daljnjem
tekstu: Ministarstvo), mozZze u ime i1 za racun Republike
Hrvatske, otkupiti privatno poljoprivredno zemljidte radi
njegova okrupnjavanja ako se ono nalazi unutar proizvodno-
tehnoloske cjeline ili granic¢i s poljoprivrednim zemljiStem u
vlasnistvu drzave. Otkupljuje ga po trzisnoj cijeni. Potom
slijedi dono3enje odluke o kupnji poljoprivrednog zemljista te
sklapanje ugovora o prodaji s vlasnikom ili zakonskim
zastupnikom zemljista.!’! Ako privatni vlasnici ne odrzavaju
zemljiste, a uz to su joS 1 nedostupni i1li nepoznatog
boravigta, Ministarstvo mozZze dati zemljisSte u zakup fizickoj
ili pravnoj osobi na maksimalno deset godina. Naknada mora

biti jednaka visini iznosa pocetne zakupnine.!’? Tako ostvarena

169 Cl. 4. ZPZ.

170 C1l. 4. ZPZ.

171 C1. 13. ZPZ.

172 PocCetna zakupnina za zakup utvrduje se prema povr$ini 1 kulturi
katastarske &Cestice te jedinicnoj zakupnini prikazanoj po Zupanijama,
katastarskim op¢inama i katastarskim kulturama, a za Grad Zagreb po
katastarskim opc¢inama i katastarskim kulturama. Jedinic¢nu zakupninu i
nac¢in izracuna pocetne zakupnine za zakup Vlada Republike Hrvatske
propisuje uredbom“. (&¢1l. 37. ZPZ)
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sredstva pripadaju vlasniku zemljisSta.l”’3 ZPZ propisuje da su
fizicke 1 pravne osobe koje oStete i/ili onecliste
poljoprivredno zemljiSte, uslijed ¢ega se smanji njegova
poljoprivredna proizvodnja, duzne sanirati nastalu Stetu, osim
ako je rijec¢ o ostecenju zbog promjene namjene za koju se

plac¢a naknada.l’4

5.2.5. Raspolaganje poljoprivrednim zemljistem u

vlasnistvu drzave

ZPZ posebno ureduje 1 raspolaganje poljoprivrednim zemljisStem
u vlasnistvu drzave pa tako propisuje da ono predstavlja:
zakup i1 zakup za ribnjake, zakup zajednickih pasnjaka,
zamjena, prodaja, prodaja izravnom pogodbom, davanje na
koristenje izravnom pogodbom, razvrgnuce suvlasnicke
zajednice, osnivanje prava gradenja 1 osnivanje prava
sluznosti.!’ Poljoprivrednim zemljiStem raspolaze se na
temelju ,Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljisStem u
vlasnistvu drZave“ koji se donosi za podrucdije jedinice lokalne
samouprave odnosno Grada Zagreba.l’® Zemljiste se daje u zakup
na temelju rezultata javnog natjecaja. Podnositel]j
najpovoljnije ponude i opc¢inski nacelnik, odnosno
gradonac¢elnik sklapaju ugovor o zakupu u pisanom obliku.l’’

Potom Povjerenstvo za uvodenje u posjed uvodi zakupnika u

173 Cl1. 15. ZPZ.
74 Cl. 9. ZPZ.
75 Cl. 27. ZPZ.
176 Cl. 29. ZPz.
177 Cl. 38. ZPzZ.
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posjed u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora, odnosno po
skidanju usjeva.l’® Ako su predmet ugovora trajni nasadi,
ugovor se sklapa na rok od 25 godina, a kada se u zakup daju
ostale vrste poljoprivredne proizvodnje ugovor se sklapa na 15
godina. U oba slucaja postoji moguénost produljenja ugovora za
isto razdoblje.l’? Zakupnik plac¢a zakupninu godisnje pri cemu
zakupninu za prvu godinu plac¢a u roku od 15 dana od dana
uvodenja u posjed, a za svaku narednu godinu zakupninu placa
do kraja prosinca tekuée godine.l80 Zakupnik poljoprivredno

zemljiste ne moZe dati u podzakup niti u zakup treéoj osobi.ls!

5.2.6. Prestanak zakupa

Ugovor prestaje istekom vremena na koji je sklopljen. Osim
toga, stranke ga mogu u svako doba sporazumno raskinuti.
Ugovor se u svakom slucaju raskida ako zakupljeno zemljiste
prestane biti poljoprivredno zbog promjene njegove namjene ili
ako se zemljisSte koristi suprotno odredbama ugovora ili
Zakona. ZPZ pobliZe odreduje razloge zbog kojih se ugovor o
zakupu raskida, a neki od njih su: ako zakupnik ne plati
zakupninu u roku, ne postupa sa zemljiStem kao dobar gospodar,
obraduje zemljiste protivno odredbama ugovora, dade zemljiste
u podzakup bez suglasnosti Ministarstva, bez odobrenja
zakupodavca promijeni nac¢in koristenja poljoprivrednog

zemljista i dr. Ugovor se smatra raskinutim danom dostave

78 Cl. 39. ZPZ.
79 Cl. 31. ZPZ.
180 Cl. 40. ZPZ.
81 Cl. 41. zPzZ.
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obavijesti o raskidu zakupniku te tada pocinje te¢i rok od 30
dana u kojemu je zakupnik duZan predati zemljiste u posjed
vlasniku, putem Povjerenstva za uvodenje u posjed.l82 Po
prestanku zakupa, zakupnik ima rok od Sest mjeseci da uzme
dijelove koje je izgradio i/ili ugradio na gradevinama i
uredajima. Za trajne nasade, objekte i uredaje koje nije
moguce odnijeti ima pravo traziti naknadu njihove
neamortizirane vrijednosti. To moze uciniti pod uvjetom da su
oni povec¢ali vrijednost zemljista te da je za njihovo
podizanje imao dopuStenje Ministarstva. Ako ih je podigao bez
dopustenja Ministarstva, a naknadno nije postigao dogovor sa
zakupodavcem duzan ih je ukloniti o wvlastitom trosku. Ako to

ne uc¢ini, ukloniti ¢e ih zakupodavac na njegov trosak.183

5.2.7. Zakup ribnjaka i pasnjaka

ZPZ propisuje ribnjak je ,proizvodno-tehnoloska cjelina
poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu drZave, kojom su
obuhvac¢eni i putovi i dvorista te kanali i nasipi, ako nisu
zastitne vodne gradevine sukladno propisu o vodama, a
namijenjena je obavljanju djelatnosti akvakulture sukladno
propisu kojim se propisuje djelatnost akvakulture“.1!® Ribnjaci
koji se nalaze u vlasnistvu drZave daju se u zakup fizicko]
ili pravnoj osobi javnim natjecajem na rok od 25 godina s

mogucé¢nodéu produljenja za isto razdoblje.l8> Na temelju ugovora

182 Cl. 43. ZPZ.
183 Cl. 46. ZPZ.
184 Cl. 51. ZPzZz.
85 Cl. 52. ZPZ.
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o zakupu ribnjaka zakupnik stjece pravo koristenja kopnenih
voda radi obavljanja djelatnosti akvakulture za sve vrijeme
trajanja zakupa.!'®® Za steceno pravo plac¢a se naknada za
koristenje voda koja Jje prihod Hrvatskih voda. Posebnim
pravilima ureden je i1 zakup pasnjaka. ZPZ odreduje ,zajednicki
pasnjak je proizvodno-tehnoloSka cjelina poljoprivrednog
zemljisSta u vlasnistvu drzave koje je u naravi pasnjak,
livada, sjenokoSa i neplodno zemljiSte namijenjeno zajednicko]
ispasSi stoke i peradi“.l®?’ Zajednicki pasdnjak daje se u zakup
fizi¢koj ili pravnoj osobi javnim natjecajem na rok od deset
godina s mogué¢nosc¢u visSekratnog produljenja. Odluku o zakupu
zajednickog pasnjaka donosi opc¢insko ili gradsko vijece
odnosno Gradska skupdtina Grada Zagreba na ¢ijem se podrucju
zemljiSte nalazi na prijedlog Povjerenstava za zakup. Na
osnovi te odluke opc¢inski nac¢elnik odnosno gradonacelnik u ime
Republike Hrvatske i podnositelji ponude sklapaju ugovor o

zakupu zajednickog pasSnjaka u pisanom obliku.l188

186 C1, 54. ZPZ.
187 ¢1. 55. ZPZ.
188 C1. 56. ZPZ.
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6. ZAKLJUCAK

Zakljucno, opc¢e uredenja najma 1 zakupa sadrzano je u Zakonu o
obveznim odnosima, a posebna uredenja najma i zakupa sadrZana
Su u Zakonu o najmu stanova, Zakonu o zakupu i kupoprodaji
poslovnog prostora, Zakonu o poljoprivrednom zemljistu i
drugima. Iz izlaganja u ovome radu razvidno je da opca
uredenja daju temelj institutu najma 1 zakupa. Opc¢a uredenja
osobito su vrijedna u situaciji kada pojedini pravni odnos
nije ureden posebnim propisom. Inace, u slucCajevima kada se na
pravni odnos primjenjuje neko od posebnih uredenja, opce se
primjenjuje tek podredno. U tom smislu, posebna uredenja
iscrpnije ureduju pojedine pravne odnose pa se njihova
vrijednost ogleda u pravnoj sigurnosti koju pruzaju ugovornim
stranama. Nadalje, razvidno je da oba posebna uredenja zakupa
ureduju obvezno pravni odnos izmedu drZave s Jjedne strane,
koja se nalazi bilo u polozZzaju zakupodavca poslovnog prostora
ili poljoprivrednog zemljista, 1 najmoprimca ili zakupnika, s
druge strane. Medutim, ZZKPP u odnosu na ZPZ ima 3iru primjenu
budu¢i da se primjenjuje i na zakup poslovnih prostora u
vlasnistvu privatnopravnih subjekata. NesSto drugacije posebno
uredenje sadrZano Jje u Zakonu o najmu stanova gdje drZava
ureduje privatnopravni odnos izmedu najmodavca 1 zasSticenog
najmoprimca. U tom smislu, povjeren joj Jje vazan zadatak
postizanja ravnoteZe interesa izmedu najmodavaca, kao vlasnika

stana u najmu, i zastic¢enih najmoprimaca. Stoga, ostaje



vidjeti kakvo ¢e normativno uredenije u cilju ostvarivanja tog

zadatka drzava ponuditi u budué¢nosti.
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