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1. UvOD

Ugovor o najmu stana u Hrvatskoj je pravni instrument koji detaljno regulira odnos izmedu
najmodavca i najmoprimca. Najmodavac je najc¢esce vlasnik stana, ali to mogu biti i druge osobe,
npr. plodouzivatelj, dok najmoprimac Koristi stan pod uvjetima definiranima u ugovoru. Ovaj
ugovor nije samo pravni formalizam, ve¢ klju¢an dokument koji osigurava prava i obveze obiju
strana tijekom trajanja najma, ¢ime se osigurava pravna sigurnost i stabilnost u odnosima izmedu
najmodavca i najmoprimca. U skladu s hrvatskim zakonodavstvom, konkretno primarno Zakonom
0 obveznim odnosima, koji je lex generalis u domeni najma stanova te Zakonom o najmu stanova,
ugovor 0 najmu mora sadrzavati osnovne elemente poput identifikacijskih podataka najmodavca i
najmoprimca, opisa stana koji je predmet najma, trajanja najma, visine najamnine te nacin i rokove
plac¢anja. Najamnina u Hrvatskoj obi¢no se izrazava u eurima i placa se unaprijed, najcesce
mjeseéno, na naéin dogovoren u ugovoru (Zakon o najmu stanoval). Takoder, ugovor moze
sadrzavati odredbe o nac¢inu koristenja stana, poput zabrane podnajma bez suglasnosti najmodavca,

kao 1 obveze najmoprimca u vezi s odrzavanjem stana i placanjem rezijskih troskova.

Jedna od klju¢nih stavki ugovora o najmu u Hrvatskoj jest trajanje najma. Ugovor moZe biti
sklopljen na odredeno ili neodredeno vrijeme, s time da zakon predvida razli€ite pravne posljedice
u slucaju prestanka ugovora ovisno o vrsti trajanja. Kod najma na odredeno vrijeme, ugovor
prestaje istekom ugovorenog razdoblja, dok se kod ugovora na neodredeno vrijeme primjenjuju
zakonski propisani otkazni rokovi. Najmodavac moZe raskinuti ugovor prije vremena samo u
odredenim slu¢ajevima, primjerice ako najmoprimac ne pla¢a najamninu, ne Koristi stan na nacin
koji je dogovoren ili ako se stan koristi za nelegalne aktivnosti. Posebna paznja posvecuje se obvezi
najmoprimca da stan odrzava u ispravnom stanju te da ga po zavrsetku najma vrati u stanju u kojem

ga je preuzeo, uzimajuci u obzir uobicajeno trosenje.

Cilj rada je pruZziti sveobuhvatan pregled pravnih normi 1 prakti¢nih implikacija koje ugovor o
najmu stana ima na zaStitu interesa obiju strana te istaknuti vaznost ovog ugovora u kontekstu

stabilnosti stambenih odnosa u Hrvatskoj.

1Zakon o najmu stanova, NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20 (dalje u tekstu: ,,ZNS*)
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Struktura rada podijeljena je na cCetiri poglavlja. U uvodu je pojasnjena uvodna problematika
ugovora 0 najmu stanova, opisan je cilj rada i struktura rada te zannstvene metode. U drugom
poglavlju je opisana definicija, odredivanje i razdoblje najma stana. Tre¢e poglavlje prikazuje
elemente ugovora 0 najmu stana — sadrzaj uvgovora, iznos i uvjete najamnine, razloge i nacine
otkazivanja ugovora te obiljezja ugovora 0 najmu stana u odabranim pravnim sustavima
kontinentalno-europskog pravnog kruga na primjeru Njemacke i Austrije. U zakljucku su iznesene

zavrSne misli autorice o istrazenoj temi.

U zavrSnom radu su u razli¢itim kombinacijama primijenjene znanstvene metode: metoda
deskripcije, metoda analize i sinteze, metoda generalizacije, metoda indukcije i dedukcije te

metoda analize i sinteze.



2. NAJAM - DEFINIRANJE I ODREDIVANJE

U okviru povijesnog pregleda najma stanova, vidljiva je evolucija najma kao nekadasnjeg dijela
jednog opcenitijeg tipa ugovora u danasnji specijalizirani ugovor. U anti¢kom Rimu, ugovor o
najmu nije postojao kao zaseban pravni institut, ve¢ je bio dio Sireg ugovornog oblika poznatog
pod nazivom locatio conductio. Ovaj ugovor bio je izuzetno fleksibilan i obuhvacao je razlicite
vrste pravnih odnosa. Tako je, unutar jednog pravnog instituta, bilo moguce regulirati Sirok spektar

ugovornih odnosa.?

2.1. Povijesni razvoj ugovora o hajmu stana

U rimskom pravu, ugovor o najmu, poznat kao locatio conductio, predstavljao je vrlo fleksibilan
pravni institut koji je mogao obuhvatiti razli¢ite vrste pravnih odnosa.® Ovaj ugovor omoguéavao
je regulaciju odnosa izmedu strana u situacijama najma stvari (koriStenje odredene stvari), zakupa
(koristenje plodonosne imovine), ugovora o sluzbi (obavljanje posla ili usluga) te ugovora o djelu
(specifi¢ni zadaci ili radovi koje treba obaviti).* Unutar ovog $irokog okvira, moguée je analizirati

ugovor 0 najmu stana i razumjeti njegovu strukturu i funkciju.

Ugovor o najmu stana u rimskom pravu bio je vrsta locatio conductio rei - najma stvari. Prema
ovom ugovoru, jedna strana (locator, najmodavac) obvezuje se predati odredeni stan na koriStenje
drugoj strani (conductor, najmoprimac) za odredeno razdoblje, uz placanje odredene najamnine.
Ugovor je morao sadrzavati jasno definirane elemente®: precizno definiranje stana koji se
iznajmljuje, ukljucujuéi njegovu lokaciju, veli¢inu i stanje, specifikacija trajanja najma, koja moze
biti vremenski odredena ili neodredena, dogovorena naknada koju najmoprimac plac¢a najmodavcu

za koriStenje stana.

Obveze najmodavca ukljucivale su predaju stana najmoprimcu u dogovoreno vrijeme i u stanju

pogodnom za ugovorenu svrhu, odrZzavanje stana u ispravnom stanju tijekom trajanja najma,

2 United Nations Centre for Human Settlements (UNCHS) Rental housing: An essential option for the urban poor in
developing countries. Nairobi: UNCHS, 2003.

3 Klari¢, P., Vedris, M. Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb, 2006., str. 94

4 Ibidem, str. 95

° Horvat, M., Petak, M., Rimsko pravo, Pravni fakultet Sveu¢ili§ta u Zagrebu, Zagreb, 2023., str. 77
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ukljucujuéi popravke i osiguranje osnovnih uvjeta za stanovanje, te poStivanje prava najmoprimca
na mirno kori$tenje stana tijekom cijelog razdoblja najma.® S druge strane, obveze najmoprimca
ukljucivale su placanje najamnine u dogovorenim rokovima i iznosima, koristenje stana pazljivo i
u skladu s ugovornim odredbama, te brigu o stanu kao dobrom domacinu, kao i vracanje stana

najmodavcu u dogovorenom stanju po isteku ugovora, uzimajuéi u obzir normalno trogenje.’

Ugovor o najmu stvarao je obvezujuci pravni odnos izmedu strana. Najmoprimac je imao pravo na

8 U slucaju

mirno uZzivanje stana, a najmodavac je imao pravo na redovitu najamninu.
neispunjavanja obveza jedne strane, druga strana imala je pravo traziti raskid ugovora i naknadu
stete.® Raskid ugovora mogao se dogoditi zbog neispunjavanja ugovornih obveza, ali i zbog drugih
razloga poput dogovora izmedu strana, isteka ugovorenog razdoblja ili zbog promjene okolnosti

koje onemoguéavaju ispunjenje ugovora.

Rimsko pravo je omogucavalo veliku fleksibilnost u oblikovanju ugovornih odnosa unutar locatio
conductio instituta. Ova fleksibilnost je omogucavala prilagodbu ugovora specifi¢nim potrebama
stranaka. Primjerice, ugovor o najmu stana mogao je ukljucivati odredbe o podnajmu, pravima i

obvezama u slucaju oStecenja stana, te dodatne usluge koje najmodavac pruza najmoprimcul.

Ugovor o najmu stana temeljen na rimskom pravu predstavljao je sofisticiran i fleksibilan pravni
instrument koji je omoguéavao detaljno reguliranje odnosa izmedu najmodavca i najmoprimca.
Ovaj ugovor, kao dio Sireg instituta locatio conductio, pruzao je okvir za ucinkovito upravljanje
najmom, osiguravaju¢i prava i obveze obiju strana, te omogucavajuci prilagodbu specificnim

potrebama i okolnostima.

Kako su se pravni sustavi razvijali, dolazi do specijalizacije i diferencijacije tih pravnih odnosa. S
vremenom su razli¢ite grane locatio conductio postale zasebni ugovorni instituti. Najam, kao jedan
od tih instituta, se odvojio od zakupa, ugovora o sluzbi i ugovora o djelu.’® Ova evolucija dovela
je do toga da su ovi ugovori, koji su u rimsko doba bili usko povezani, postali gotovo potpuno

neovisni i samostalni, svaki s posebnim pravnim pravilima i primjenama. U srednjem vijeku i ranoj

6 Klari¢, P., Vedris, M. Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb, 2006., str. 102

7 Ibidem, str. 104

8 Horvat, M., Petak, M., Rimsko pravo, Pravni fakultet Sveu¢ilista u Zagrebu, Zagreb, 2023., str. 79

® Ibidem.

10 Ballesteros, M. M. Rental Housing for Urban Low-Income Households in the Philippines.’ Discussion Paper
Series, Makati City: Philippine Institute for Development Studies, 2004. str. 47.
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modernoj Europi, najam je poceo dobivati svoj poseban pravni status. lako su i dalje postojala
preklapanja s drugim oblicima ugovora, razvoj feudalnih odnosa 1 kasnije kapitalistickih ekonomija
zahtijevao je jasnije razgrani¢enje izmedu razlicitih oblika koriStenja imovine. Najam se sve vise
odvajao od zakupa, osobito u kontekstu urbanizacije i razvoja gradova, gdje je postojala sve veca

potreba za regulacijom najma stambenih i poslovnih prostora.t!

Prema rimskom pravu, najam stana i zakup su se smatrali slicnim, ali su imali razlicite
karakteristike. Najam stana, poznat kao locatio conductio rei, odnosio se na privremeno davanje
stana u najam uz odredenu naknadu, pri ¢emu je stanodavac bio odgovoran za odrZzavanje objekta
u pristojnom stanju.!? S druge strane, zakup, ili locatio conductio operis, odnosio se na
1znajmljivanje radne snage ili usluga 1 ukljucivao je specificne obveze izvodenja odredenih radova
ili usluga. Razlikovanje izmedu ovih pojmova omogucilo je preciznije pravne odnose i obveze u

okviru rimskog pravnog sustava.

U hrvatskom pravnom sustavu, povijesni razvoj najma prati sli¢an put. U ranijim fazama, pod
utjecajem austrijskog gradanskog prava (ABGB), najam i1 zakup bili su tretirani unutar
jedinstvenog pravnog okvira. Pojam Bestadvertrag koristio se za oznacavanje i najma (Miete) i
zakupa (Pacht), ¢ime se zadrzala odredena povezanost izmedu ta dva instituta.* Medutim, kako se
hrvatsko pravo razvijalo, osobito nakon osamostaljenja, dolazilo je do sve jasnijeg razgranicenja.
Zakonom o obveznim odnosima iz 2005. godine, koji je stupio na snagu 2006., hrvatski pravni
sustav uvodi jasno razdvajanje izmedu ugovora o najmu i ugovora o zakupu.* Ovo razdvajanje
omogucuje preciznije reguliranje specificnih pravnih odnosa, ¢ime se povecava pravna sigurnost 1

jasnoéa u pravnoj praksi.'®

Ova pravna evolucija reflektira §iri trend u razvoju prava, gdje se pravni instituti s vremenom
prilagodavaju druStvenim, ekonomskim i politickim promjenama, ¢ime se osigurava da pravni

sustav ostane relevantan i funkcionalan u razli¢itim povijesnim kontekstima. Najam, kao pravni

1 Falola, O. & Amune, G. Rental Housing, Department of Urban and Regional Planning, University of Ibadan,
Ibadan, Nigeria, 2016.

2 Horvat, M., Petak, M., Rimsko pravo, Biblioteka monografije, Zagreb, 2023, str. 82

13 Mugi¢, N. Stanarsko pravo — povijesnopravni pregled i transformacija u Republici Hrvatskoj, Pravnik, vol. 45, br.
91, 2011, str. 129-150. https://hrcak.srce.hr/98170.

14 Zakon o obveznim odnosima (NN 35/2005) (dalje u tekstu: ,,ZO0%)

15 Gorenc, V., Kager, H., Mom¢inovié, H., Slakoper, Z., Vukmir, B., Belani¢, L. Obvezno pravo, posebni dio I,
Pojedini ugovori:Zagreb, 2012.



institut, danas je jedan od najvaznijih oblika ugovora u podrucju koristenja imovine, posebno u

kontekstu stambenog zbrinjavanja i poslovnog prostora.

2.2. Definiranje najma

Najam je pravni institut koji se definira kao ugovorni odnos izmedu dvije strane, najmodavca i
najmoprimca, kojim se najmodavac obvezuje najmoprimcu predati odredenu stvar na koriStenje u
odredenom vremenskom razdoblju, dok se najmoprimac obvezuje za to koriStenje placati
dogovorenu nov¢anu naknadu, poznatu kao najamnina. Predmet najma moze biti pokretna ili
nepokretna imovina, a najé¢esce se radi o stambenim prostorima, poslovnim prostorima ili vozilima.
Najam ima nekoliko klju¢nih elemenata koji ga karakteriziraju. Prvo, mora postojati predmet
najma, odnosno stvar koja se daje na koriStenje. Drugo, koriStenje te stvari mora biti vremenski
ograniceno, pri ¢emu se najam moze sklopiti na odredeno ili neodredeno vrijeme. Trece, plac¢anje
najamnine je obveza najmoprimca i predstavlja protuvrijednost za koriStenje predmeta najma.
Vazno je napomenuti da najmodavac zadrzava vlasnistvo nad stvari, dok najmoprimac stjece pravo

na koristenje te stvari tijekom trajanja ugovora.

Pravni okvir kojim je reguliran najam u Hrvatskoj je Zakon o obveznim odnosima, kojim su
detaljno propisana prava i obveze ugovornih strana, nacin sklapanja i prestanka ugovora, te pravne
posljedice u sluc¢aju neispunjavanja ugovornih obveza. Ugovor o najmu mora sadrZavati sve bitne
elemente, poput identifikacije strana, opisa predmeta najma, iznosa najamnine i trajanja ugovora,

kako bi bio pravno valjan i kako bi se osigurala zastita interesa obiju strana.

Svi najamni ugovori, osim onih koji su izuzeti sukladno odredenim propisima, evidentiraju se u
bilanci kao dio izvjestaja o financijskom polozaju pravnog subjekta. Klju¢no je utvrditi radi li se o
ugovoru ili dijelu ugovora kojim se tijekom odredenog razdoblja prenosi pravo na koriStenje stana
kao stvari u zamjenu za odredenu naknadu. Nakon pocetnog priznavanja ugovora kao ugovora o

najmu, uvjeti ugovora ponovno se preispituju samo ako dode do promjena u tim uvjetima. To znaci



da, jednom kada se ugovor definira kao ugovor o najmu, mora se dosljedno prikazivati prema

odredbama Medunarodnog standarda financijskog izvjestavanja (MSFI) 16.

Najmoprimac moZe primijeniti pojednostavljenje prema klasi imovine i zanemariti zahtjev za
odvajanjem komponenti koje ne podlijezu odredbama MSFI-a 16, kao §to su usluge, od
komponente najma. U takvim situacijama cijeli ugovor moze se evidentirati kao jedan ugovor o
najmu. Primjer takvog ugovora je najam koji ukljucuje i uslugu odrzavanja tijekom trajanja najma.
Takav ugovor moze se u cijelosti evidentirati kao najam, bez odvajanja usluge odrzavanja od
komponente najma imovine. Ovo pojednostavljenje dostupno je samo najmoprimcima, dok

najmodavci ne mogu Koristiti ovu opciju.t’

Ako se pojednostavljenje ne koristi, najmoprimac mora podijeliti ukupnu naknadu iz ugovora na
najam i uslugu, temeljem njihovih relativnih pojedinac¢nih cijena. Ako te cijene nisu izravno
dostupne, potrebno ih je procijeniti, Sto moze biti slozen proces. Zbog te slozenosti, primjena
pojednostavljenog modela Cesto je prikladnija. S raCunovodstvenog aspekta, pojednostavljeni
model smanjuje komplikacije, ali moze rezultirati poveéanjem vrijednosti imovine s pravom
koriStenja i obveza u bilanci. Stoga je preporucljivo prethodno analizirati relevantne ugovore prije

donosenja konaé¢ne odluke o primjeni pojednostavljenja.®

Prvi korak u procjeni sadrzaja ugovora s ciljem utvrdivanja elemenata najma je identificiranje stana
kao stvari koja se iznajmljuje. Stan kao stvar i predmet najma se obi¢no precizno opisuje u ugovoru,
poput specifikacija automobila (npr. proizvodac, model, broj $asije) ili detalja poslovnog prostora
(npr. kvadratura). Medutim, stan kao stvar i predmet najma se moze identificirati i implicitno, u
trenutku kada se daje najmoprimcu na koristenje. Ako ugovor specificira stan kao stvar i predmet
najma, najmoprimac ipak ne stjece pravo koristenja stana ako najmodavac zadrzava znacajno pravo
na njezinu zamjenu tijekom razdoblja najma. Pravo na zamjenu je znacajno ako su ispunjena oba
sljedeca uvjeta: prvo, najmodavac ima stvarnu mogucnost zamjene Stana tijekom cijelog razdoblja
najma, i drugo, zamjena bi donijela vece koristi od onih koje bi se ostvarile ako zamjena ne bi bila

izvrSena. U nekim ugovorima, najmodavac ima pravo zamjene stana, ali to pravo ¢esto sluzi samo

16 Kopun Group, MSFI 16 — Najmovi u praksi, 2019.dostupno na: https://kopun.hr/wp-
content/uploads/2019/04/KOPUN_MSFI-16_Upute.pdf

7 Kopun Group, MSFI 16 — Najmovi u praksi, 2019.dostupno na: https://kopun.hr/wp-
content/uploads/2019/04/KOPUN_MSFI-16_Upute.pdf
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za zatitu stana, kao Sto je zamjena radi popravaka, odrZavanja ili nadogradnje. U takvim
slucajevima, pravo na zamjenu nije znacajno jer koristi najmodavca nisu vece pri zamjeni nego
kada se stan ne zamjenjuje. Ako najmoprimac nema dovoljno informacija o tome ima li

najmodavac znacajno pravo zamjene, pretpostavlja se da pravo zamjene nije znacajno.

U primjeru najma Zeljeznic¢kih vagona, ugovor izmedu kupca i dobavljaca predvida da ¢e dobavljac
koristiti odredenu vrstu vagona za prijevoz robe prema unaprijed dogovorenom rasporedu tijekom
pet godina. lako ugovorom stoji da ¢e se prijevoz obavljati koriste¢i odredene Zeljezni¢ke vagone,
dobavlja¢ moze koristiti 1 druge slicne vagone koji su mu na raspolaganju, birajuci bilo koji broj
vagona za ispunjavanje zahtjeva kupca. Lokomotive se mogu Koristiti za prijevoz robe drugih
kupaca, a vagoni se pohranjuju u prostorijama dobavljaca kada nisu u upotrebi. Procjena pokazuje
da su prava zamjene dobavljaca u ovom slu¢aju znac¢ajna jer: (a) dobavlja¢ ima stvarnu moguénost
zamjene vagona tijekom cijelog razdoblja najma, i (b) zamjena vagona je ekonomski isplativa zbog
velikog broja dostupnih vagona. Dobavlja¢ moze iskoristiti vagone za druge kupce kada kupac ne
koristi svoje. Stoga, iako ugovor identificira imovinu u obliku Zeljezni¢kih vagona, ne smatra se

da ugovor sadrzi najam tih vagona jer dobavlja¢ ima sustinska prava na njihovu zamjenu.®

Sljedeci kriterij za utvrdivanje postojanja elemenata najma je analiza prava kupca na stjecanje
gotovo svih gospodarskih koristi od uporabe stana tijekom cijelog razdoblja najma. Najmoprimac
moze stjecati gospodarske koristi izravno ili neizravno putem uporabe, drzanja stana ili njegovog
davanja u podnajam. Na primjer, kada se poslovni prostor iznajmljuje uz varijabilnu najamninu
koja ovisi o ostvarenom prihodu, to ne zna¢i nuzno da najmoprimac nema znacajne ekonomske
koristi. Ovakvi ugovori su ¢esti u trgova¢kim centrima. Primjerice, trgovac na malo sklapa ugovor
o najmu maloprodajnog prostora u trgovackom centru na sedam godina, pri ¢emu se najamnina
sastoji od fiksnog iznosa po kvadratnom metru i dodatka temeljenog na ostvarenom prihodu.
Trgovac ima pravo odluciti o proizvodima koje ¢e prodavati i dizajnu interijera. Procjena pokazuje
da najmoprimac kontrolira i koristi maloprodajni prostor jer ostvaruje prihode od prodaje u tom
prostoru, §to znaci da stjeCe sve ekonomske koristi. lako se cijena najma dijelom temelji na

prihodima, ugovor se i dalje priznaje prema MSFI 16.%

9 Kopun Group, MSFI 16 — Najmovi u praksi, 2019.dostupno na: https://kopun.hr/wp-
content/uploads/2019/04/KOPUN_MSFI-16_Upute.pdf
20 I bid.



Kod definiranja ekonomske koristi od uporabe imovine, vazno je procijeniti Koristi na temelju
stvarne uporabe unutar definirane granice prava najmoprimca. Na primjer, ako je uporaba
motornog vozila ograni¢ena na odredeno podrucje, potrebno je uzeti u obzir samo koristi ostvarene
unutar tog podrucja. Ako je dozvoljen broj prijedenih kilometara ogranic¢en, treba razmotriti samo
koristi unutar tog limita. Ekonomske koristi obuhvacaju primarne proizvode, dok nusproizvodi,
iako generiraju nov¢ane tokove, nisu klju¢ni za ovu procjenu. Prilikom utvrdivanju ima li
najmoprimac pravo usmjeravati koriStenje imovine, potrebno je analizirati tko kontrolira nacin 1
svrhu uporabe te imovine. Klju¢no je ispitati tko usmjerava uporabu, na koji nacin se ta uporaba
usmjerava i za koju svrhu se imovina koristi tijekom cijelog razdoblja najma. Najmoprimac ima
pravo usmjeravati nacin i svrhu uporabe imovine ako ugovor predvida moguénost promjene tih
aspekata tijekom trajanja najma. Kljuéne odluke koje se odnose na ekonomske koristi od koristenja
imovine smatraju se najvaznijima za ovu analizu. Na primjer, najmoprimac moze imati pravo
promijeniti vrstu proizvoda koji se proizvodi, vrijeme proizvodnje, fizicki polozaj proizvodnje ili
koli¢inu proizvoda. Medutim, ako se prava odnose samo na rad ili odrzavanje imovine, to ne daje
pravo na promjenu nacina i svrhe koristenja imovine. U sluc¢ajevima kada je koriStenje imovine
unaprijed definirano, ugovor ¢e sadrzavati elemente najma ako najmoprimac ima pravo upravljati
imovinom ili usmjeriti druge na nacin koji on odredi tijekom cijelog razdoblja uporabe, bez
mogucnosti da dobavlja¢ mijenja upute za uporabu. Takoder, ako je najmoprimac dizajnirao
imovinu na nac¢in koji unaprijed odreduje kako i za koju svrhu ¢e se imovina Koristiti tijekom

cijelog razdoblja uporabe, ugovor ée imati karakteristike najma.?

2.3. Prava i obveze ugovornih strana

Ugovor o najmu je pravni instrument koji definira odnose izmedu najmodavca i1 najmoprimca u
vezi s koriStenjem odredene nekretnine, obi¢no stana, u zamjenu za pla¢anje najamnine. Ovaj

ugovor detaljno regulira prava i obveze ugovornih strana, osiguravajuéi pravnu sigurnost i jasnoc¢u

21 Kopun Group, MSFI 16 — Najmovi u praksi, 2019.dostupno na: https://kopun.hr/wp-
content/uploads/2019/04/KOPUN_MSFI-16_Upute.pdf



u odnosima izmedu najmodavca i najmoprimca. U nastavku se detaljno razmatraju prava i obveze

ugovornih strana kod ugovora o najmu.

Najmodavac je obvezan predati nekretninu najmoprimcu u dogovoreno vrijeme i u stanju koje
omoguéava ugovoreno koristenje.?? To znaci da nekretnina mora biti slobodna od svih nedostataka
koji bi ometali najmoprimca u koristenju prema ugovoru. Takoder, najmodavac je duzan odrzavati
nekretninu u stanju pogodnom za koristenje tijekom trajanja najma.?® To ukljuéuje popravke i
odrzavanje zajednickih dijelova nekretnine te osiguravanje osnovnih uvjeta za stanovanje ili
poslovanje. Najmodavac mora osigurati najmoprimcu pravo na mirno uzZivanje nekretnine bez
smetnji.?* To podrazumijeva zastitu najmoprimca od bilo kakvih pravnih ili fizickih smetnji u
koristenju nekretnine. Osim toga, najymodavac mora informirati najmoprimca o svim relevantnim
Cinjenicama vezanim uz nekretninu koje bi mogle utjecati na njegovo koristenje. To ukljucuje
pravne 1 fizicke karakteristike nekretnine te eventualne buduce radove koji bi mogli ometati
najmoprimca. Ako je prilikom sklapanja ugovora uplacen depozit, najmodavac je duzan vratiti ga
najmoprimcu po zavrietku najma, ukoliko najmoprimac ispuni sve svoje obveze iz ugovora.®

Depozit se moze koristiti za pokrivanje eventualnih Steta ili neplacenih najamnina.

Najmoprimac je obvezan placati najamninu u dogovorenim iznosima i rokovima. Najamnina
predstavlja naknadu za koriStenje nekretnine i njezino neplacanje moZze biti osnova za raskid
ugovora.?® Najmoprimac je duzan koristiti nekretninu pazljivo i u skladu s ugovornim odredbama.
To ukljucuje brigu o nekretnini i izbjegavanje ponasanja koje bi moglo prouzrociti stetu. Takoder,
najmoprimac je odgovoran za odrzavanje Cistoe unajmljene nekretnine te obavljanje manjih
popravaka 1 odrzavanja, kao Sto su zamjena zarulja, popravak slavina i sli¢ni poslovi. Najmoprimac
mora pravovremeno obavijestiti najmodavca o svim kvarovima ili oSte¢enjima na nekretnini kako
bi se mogli pravovremeno otkloniti.?’ Ovo je vazno za spreavanje vecih Steta i odrzavanje
nekretnine u ispravnom stanju. Osim toga, najmoprimac je duZzan postivati susjede i pridrzavati se

ku¢nog reda. To ukljucuje izbjegavanje buke i drugih ponasanja koja bi mogla smetati ostalim

22700, ¢l. 553; ZNS, ¢l. 3,5, 6, 8, 14, 16,17, 21, 31., €. 3, st. 1

23 |bidem., st. 2

24 |bidem, st. 3

% Tbidem, ¢l. 5

26 Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja, Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 878

217ZNS, C1. 3,5, 6,8, 14,16, 17,21, 31., &l. 19, st. 1
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stanarima zgrade. Po isteku ugovora, najmoprimac mora vratiti nekretninu najmodavcu u
dogovorenom stanju, uzimaju¢i u obzir normalno troSenje. Bilo kakve promjene na nekretnini,

osim onih koje su rezultat redovnog koristenja, moraju biti popravljene ili nadoknadene.

KrSenje obveza od strane bilo koje ugovorne strane moze rezultirati pravnim posljedicama. Ako
najmoprimac ne pla¢a najamninu ili ne odrzava nekretninu u dogovorenom stanju, najmodavac

moze pokrenuti postupak za raskid ugovora i traziti naknadu Stete.

2.4. Nadini prestanka najma stana

Prestanak ugovora o najmu stana moZe nastupiti iz razli¢itih razloga, a svaki od njih donosi svoje
pravne implikacije i postupke. Primarno pravno vrelo prestanka ugovora o najmu stana je Zakon o

najmu stana, a podredno se na taj institut primjenjuju i odredbe Zakona o obveznim odnosima.

Najmodavac ima pravo otkazati ugovor o najmu stana ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana

ne pridrzavaju Zakona i uvjeta ugovora o najmu, a osobito u sljedeéim slu¢ajevima:?®

e Ako najmoprimac ne plati najamninu i druge troSkove povezane sa stanovanjem u
ugovorenom roku.

e Ako najmoprimac daje stan ili njegov dio u podnajam bez prethodnog odobrenja
najmodavca.

e Ako najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju mirno koristenje stana ili poslovnog
prostora drugim stanarima ili korisnicima zgrade.

e Ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu, a to traje duze od 30
dana bez dopustenja najmodavca, osim u slucajevima kada je rije¢ o bra¢nom drugu,
potomku, roditelju, osobi koju najmoprimac mora uzdrzavati prema Zakonu, ili osobi koja
pruza nuznu njegu i pomoc¢, ali samo dok ta potreba traje.

e Ako se stan ne koristi za stanovanje, ve¢ se cijeli ili djelomi¢no koristi za druge namjene.

28 ZNS, ¢&. 19, st. 1
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Ugovor o najmu moze prestati automatski po isteku ugovorenog roka, kada najmoprimac mora
vratiti nekretninu najmodavcu u stanju u kojem je bila na pocetku najma, uzimajuéi u obzir
normalno trosenje.?® Ako obje strane Zele nastaviti najam, potrebno je sklopiti novi ugovor ili

produZiti postojeci.

Raskid ugovora moze biti sporazuman ili jednostran. Sporazumni raskid zahtijeva pisani dogovor
u kojem su navedeni uvjeti prestanka najma, ukljucujuc¢i datum kada se nekretnina mora vratiti. S
druge strane, jednostrani raskid moze nastati zbog neispunjavanja ugovornih obveza, kao sto je
neplaéanje najamnine ili neodrzavanje nekretnine.*® U tim slu¢ajevima, strana koja trazi raskid
ugovora mora obavijestiti drugu stranu o krsenju i dati priliku za ispravak situacije prije nego Sto

nastavi s raskidom.

Neki ugovori mogu sadrzavati odredbe koje omogucuju prestanak najma zbog posebnih okolnosti,

poput promjena u zakonodavstvu ili nemoguénosti ispunjenja ugovora.

Prestanak ugovora moze nastati i zbog smrtnog slucaja, kada ugovor o najmu moze biti automatski
raskinut, ovisno o uvjetima ugovora. U nekim slucajevima, nasljednici mogu preuzeti obveze
ugovora. Takoder, prestanak najma moze biti rezultat pravne odluke, kao §to je odluka suda koja

nalaze raskid ugovora zbog krSenja zakona ili drugih pravnih razloga.

Razumijevanje moguénosti i pravilnih postupaka za prestanak najma kljucno je za osiguranje
pravne sigurnosti 1 zastitu interesa obje strane. Pravilno upravljanje prestankom ugovora pomaze

u izbjegavanju sporova i osiguravanju da svi procesi teku glatko i u skladu s pravnim normama.

2.5. Razdoblje najma

Prilikom definiranja roka trajanja najma, klju¢no je razumjeti nekoliko vaznih elemenata koji
utjecu na ukupno trajanje najma. PoCetak najma obi¢no se smatra datumom potpisivanja ugovora
o najmu ili datumom kada su se strane obvezale pridrzavati se glavnih odredbi iz ugovora, ovisno

o tome koji je od ta dva datuma raniji. Ukupno razdoblje najma obuhvacéa nekoliko klju¢nih

2 |bidem.
30 |hidem, st. 2
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perioda. Prvo, tu je neopozivo razdoblje najma, koje predstavlja razdoblje tijekom kojeg niti
najmoprimac niti najmodavac nemaju pravo raskinuti ugovor o najmu. Ovo razdoblje definira se
izravno u ugovoru i ne moze se otkazati od strane nijedne od ugovornih strana. Kada se odreduje
neopozivo razdoblje, vazno je uzeti u obzir samo opcije produzenja i prekida ugovora o najmu koje
su na raspolaganju najmoprimcu. Ako najmodavac ima pravo na raskid ugovora, to pravo se ne

ukljuéuje u izra¢un neopozivog razdoblja najma.®

Na primjer, ako najmoprimac i najmodavac sklope ugovor o najmu skladiSnog prostora na rok od
tri godine, pri cemu najmoprimac nema mogucénost prijevremenog raskida ugovora, ali najmodavac
ima pravo na otkaz uz tromjese¢ni otkazni rok zbog neredovitog placanja najamnine, razdoblje
najma ¢e se smatrati trajnim razdobljem od tri godine. U ovom sluc¢aju, iako najmodavac ima pravo
raskida ugovora uz otkazni rok, to pravo ne skracuje neopozivo razdoblje najma koje je definirano
kao tri godine. Tako pravilno definiranje i razumijevanje ovih elemenata omogucava precizno

utvrdivanje trajanja najma i planiranje u skladu s uvjetima ugovora.*

2.6. Smrt kao razlog prestanka ugovora o najmu stana

Smrt kao pravna ¢injenica predstavlja sloZzen pravni izazov koji moze dovesti i do prestanka
ugovora te je to pitanje utjecaja smrti na ugovora o najmu stana uredeno Zakonom o najmu stanova.
Opcenito, smrt jednog od ugovornih strana ne dovodi automatski do prestanka ugovora; umjesto
toga, nasljednici preuzimaju obveze i prava iz ugovora.®®* U ovom radu se razmatra kako smrt
najmodavca ili najmoprimca moze utjecati na ugovor o najmu, ukljucujuéi pravne posljedice,

postupke 1 moguca rjeSenja.

Kada najmodavac umre, najamni odnos se ne prekida automatski. Nasljednici preuzimaju sve
obveze i prava iz ugovora. To znaci da nasljednici trebaju nastaviti s upravljanjem nekretninom,
Sto ukljucuje odrzavanje i naplatu najamnine. Najmoprimac bi trebao obavijestiti nasljednike o

smrti najmodavca i nastaviti plaéati najamninu prema novim uputama.®* U nekim slu¢ajevima,

31 Ibidem.

32 Kopun Group, MSFI 16 — Najmovi u praksi, 2019.dostupno na: https://kopun.hr/wp-
content/uploads/2019/04/KOPUN_MSFI-16_Upute.pdf

33 ZNS, ¢l. 24, st. 1

34 Ibidem, st. 2
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nasljednici mogu odluciti prekinuti ugovor o najmu, uzimajuéi u obzir uvjete ugovora i zakonske

odredbe koje reguliraju najam nekretnina.

S druge strane, kada najmoprimac umre, to moze imati razlicite posljedice na ugovor o najmu,
ovisno o strukturi ugovora i zakonskim odredbama. Nasljednici najmoprimca mogu preuzeti
obveze iz ugovora, ukljudujuéi plaéanje najamnine i ouvanje nekretnine.* Ako nasljednici ne Zele
nastaviti najam, moraju se pridrzavati uvjeta ugovora za prestanak najma, ukljucujuéi vracanje
nekretnine u dogovorenom stanju i podmirivanje svih dugovanja. Ako nasljednici odluce prekinuti
ugovor, moraju obavijestiti najmodavca u skladu s uvjetima ugovora i zakonskim odredbama koje

ureduju prestanak najma.

U oba slucaja, pravni postupci ukljucuju nekoliko koraka. Prvo, obje strane trebaju obavijestiti
jedni druge o smrti 1 odluciti o daljnjim koracima. Zatim, strane trebaju pregledati ugovor o najmu
kako bi se utvrdilo kako smrt utje¢e na ugovor, provjeriti klauzule koje se odnose na prestanak

ugovora u sluc¢aju smrti i postupak za preuzimanje ili raskid odnosno otkaz ugovora.

35 |bidem, st. 4
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3. UGOVOR O NAJMU STANOVA

U Hrvatskoj je posljednjih godina primjetan sve veéi broj mladih ljudi koji se, suoceni s razli¢itim
ekonomskim izazovima, vracaju Zzivjeti s roditeljima. Mnogi se suoéavaju s poteSko¢ama pri
dobivanju kredita za kupnju nekretnine, Sto dodatno komplicira njihovu situaciju na trzistu
nekretnina. U vremenima recesije, kada ljudi ¢esto gube posao i redovita primanja, otplata kredita
postaje znacajno financijsko opterec¢enje. Bez moguénosti redovite otplate, mnogi se suocavaju s
ovrhama, §to moze dovesti do gubitka kuce ili stana 1 prisiliti ih da se nadu na ulici. Zbog tih
okolnosti, prodaja stanova u posljednje vrijeme znatno je opala. Kao posljedica toga, raste
potraznja za stanovima za najam. Ova potraznja dolazi od razli¢itih skupina, ukljucujuéi studente,
poslovne ljude, samce, mlade obitelji te obitelji sa starijom djecom. Mnogi se zbog nesigurnosti u
vezi s financijama i trziStem nekretnina okre¢u najmu kao alternativi kupnji, Sto dodatno naglasava
trenutne izazove na trzistu nekretnina. Zakonsko uredenje ugovora o najmu stanova ima klju¢nu

ulogu ne samo u osiguravanju pravne sigurnosti, ve¢ i zbog znacajnih socijalnih razloga.®

RjeSavanje stambenih problema pojedinaca i obitelji zadovoljava osnovne ljudske potrebe, Sto
pozitivno utjee na radnu sposobnost, motivaciju, zdravlje i odgoj novih generacija. Stambena
kriza, koja nastaje kao razlika izmedu stambenih potreba i mogucénosti njihova zadovoljenja, moze
se u¢inkovito rijesiti uspostavom jasnog zakonskog okvira i prakse za sklapanje ugovora o najmu

stanova.®’

U Hrvatskoj bi ureden sustav iznajmljivanja stanova, s jasno definiranom regulacijom odnosa
izmedu najmoprimaca, najmodavaca i drzave, olakSao razumijevanje prava i obveza svih
ukljucenih strana. Takav sustav bi potaknuo ljude da ¢escée biraju Zivot u iznajmljenim stanovima
umjesto ulaganja u kupnju vlastite nekretnine. Medutim, u Hrvatskoj takav sustav nije razvijen, a
postoje tek rijetki primjeri novoizgradenih zgrada koje se iznajmljuju, Sto je Cesto rezultat pokusaja

gradevinara da na taj nadin povrate investiciju koja ne uspijeva na trzistu nekretnina.®

% Pijchler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.

37 Gavella, N., Josipovié, T. Gliha, 1. Belaj, V. Stipkovi¢, Z. Stvarno pravo, Narodne novine, Zagreb, 2007., str. 738-
739.

38 Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.
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U ovom poglavlju razmotrit ¢e se kljucni aspekti vezani uz ovu vrstu ugovora. Prvo, u dijelu o
sadrzaju ugovora o najmu, bit ¢e detaljno obuhvaceni svi klju¢ni elementi koje ugovor mora
sadrzavati, ukljuCujuci prava i obveze stranaka. Zatim ¢e se raspravljati o najamnini i na¢inu
pla¢anja, s posebnim naglaskom na razliite pristupe i prakse koje se primjenjuju u vezi s
obraCunom 1 naplatom najamnine. Osim toga, pokrit ¢e se postupak otkaza ugovora o najmu,
ukljucujuéi uvjete i procedure koji omogucuju raskid ugovora s obje strane. Na kraju, poglavlje ¢e
istraziti specificnosti ugovora o najmu stanova unutar odabranih pravnih sustava kontinentalno-
europskog pravnog kruga, fokusirajuéi se na pravne karakteristike u Njemackoj 1 Austriji, kako bi

se uvidjeli razliciti pristupi i regulative u tim zemljama.

3.1. Sadrzaj ugovora o najmu stana

Medusobna prava i obveze najmoprimca i najmodavca u vezi s najmom stana prvenstveno se
ureduju ugovorom o najmu, koji sluzi kao temeljni dokument kojim se definiraju odnosi izmedu
tih dviju strana. Prema Zakonu o najmu, stranke imaju slobodu ugovoriti uvjete najma u svim onim
pitanjima koja nisu izri€ito propisana zakonom. To znaci da, osim ako Zakon o najmu ne propisuje
drugacije, najmoprimac i najmodavac mogu sami dogovoriti specifi¢ne uvjete najma, poput visine
najamnine, na¢ina plac¢anja ili trajanja najma. Medutim, ako se ugovorom pokusaju urediti pitanja
koja su ve¢ regulirana zakonom na drugaciji nacin, u slucaju spora primjenjivat ¢e se zakonske
odredbe. *° Ugovorne strane su slobodne dogovarati uvjete koji nisu izravno uredeni zakonom, ali
zakon ipak sadrzi niz odredbi koje ograni¢avaju tu slobodu.*’ Na primjer, ¢lanak 8. Zakona o najmu
definira tko ima pravo na sklapanje ugovora o najmu stana sa zasti¢enom najamninom, dok ¢lanci
19., 21., i 22. propisuju pretpostavke za otkaz ugovora o najmu. Takve odredbe osiguravaju da se
prava najmoprimca i najmodavca u odredenim situacijama ne mogu slobodno pregovarati, ve¢ su

regulirana zakonom kako bi se zastitila prava obje strane.*!

Posebno vazna odredba nalazi se u ¢lanku 5. Zakona o najmu, koji precizno definira obvezni

sadrzaj ugovora o najmu stana. Prema tom ¢lanku, ugovor o najmu mora sadrzavati niz specifi¢nih

39 Brezanski, J. Zakon o najmu stanova — primjena u praksi, Hrvatska pravna revija, sije¢anj, 2002.

40 Zuvela, M. Ugovor o najmu stana (Od stanarskog prava do najma stana), Aktualnosti Hrvatskog zakonodavstva I
pravne prakse, Zagreb 1998.

41 ZNS, ¢l1.8.
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elemenata, kao Sto su identifikacija ugovornih strana, detaljan opis stana koji se iznajmljuje, visina
najamnine 1 nacin placanja, te trajanje najma. Takoder, ugovor mora ukljucivati odredbe o
odrzavanju stana, koristenju zajednickih prostorija i uredaja u zgradi, te nacin predaje stana
najmoprimcu. Ove odredbe smatraju se klju¢nima za valjanost ugovora, iako Zakon ne daje izravan
odgovor na pitanje $to se dogada ako neki od tih elemenata nedostaje. U praksi se smatra da manjak
odredenih odredbi, poput onih koje se odnose na odrzavanje stana, ne dovodi nuzno do nevaljanosti

ugovora, ali to ostavlja prostor za pravne nesigurnosti.*?

Stranke takoder mogu slobodno ugovoriti i dodatne odredbe koje nisu predvidene zakonom, sve
dok o njima postoji medusobni dogovor. Medutim, u slucajevima kada dode do spora, najmoprimac
ima pravo zatraziti od suda donoSenje presude koja ¢e zamijeniti ugovor o najmu. U tom kontekstu,
postavlja se pitanje moze li sud u ugovor unijeti i odredbe koje nisu izri¢ito navedene u ¢lanku 5.
Zakona o najmu. Prema nekim pravnim misljenjima i sudskim odlukama, sud to moze uciniti samo
ako postoji suglasnost stranaka o sadrzaju tih drugih odredaba. Ipak, ne postoji izri¢ito zakonsko
ogranic¢enje koje bi sprjeavalo sud da unese takve odredbe u ugovor, osim ako stranke nisu

postigle suglasnost o tome.*

Clanak 3. stavak 3. Zakona o najmu stana propisuje koja ovla$tenja imaju stranke prilikom
sklapanja ugovora o najmu u pogledu sadrzaja tog ugovora. Prema nekim pravnim misljenjima, to
znaci da je 1 sud, kada donosi presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu, obvezan postovati ista
pravila koja bi inaCe vrijedila za stranke. Drugim rije¢ima, sud moze unijeti u ugovor samo one
uvjete koje bi stranke mogle slobodno ugovoriti, ali samo ako postoji suglasnost izmedu stranaka.
Medutim, takva suglasnost nije potrebna kada se radi o uvjetima koji su izri¢ito propisani zakonom,
a koje stranke ne bi mogle druk¢ije ugovoriti. Primjer toga je praksa u kojoj sudovi u presudama
koje zamjenjuju ugovor o najmu cesto unose odredbu iz ¢lanka 16. Zakona o najmu, koja nalaze
najmoprimcu da dopusti najmodavcu ulazak u stan radi nuznih popravaka. U takvim sluc¢ajevima,

suglasnost stranaka nije potrebna jer je obveza ve¢ propisana zakonom.**

S druge strane, ako bi ugovor detaljnije uredivao specificne uvjete, poput vremena i okolnosti pod

kojima najmodavac mozZe ostvariti svoje pravo ulaska u stan, te bi odredbe mogle biti unesene u

42 Ibid. ¢L.5.
43 Brezanski, J. Zakon o najmu stanova — primjena u praksi, Hrvatska pravna revija, sije¢anj, 2002.
44 ZNS, ¢l.16.
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ugovor samo uz suglasnost stranaka. U sudskoj praksi, u presudama koje zamjenjuju ugovor o
najmu, ¢esto se nalaze i druge odredbe koje su zakonski propisane, poput obveze najmoprimca da
koristi stan na nac¢in da ga ¢uva od svih oStecenja, §to je predvideno ¢lankom 14. stavkom 1. Zakona
o najmu. Takve odredbe sudovi €esto unose u ugovore jer za to nije potrebna suglasnost stranaka,

buduéi da su veé definirane zakonom.*

Pitanje koje se postavlja je treba li takve zakonske odredbe nuzno unositi u ugovor i je li
svrsishodno prepisivati zakonske formulacije bez daljnje razrade. U situacijama kada sud donosi
presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu, ¢esto se ne moze ocekivati da ¢e stranke koje su u sporu
posti¢i suglasnost o sadrzaju ugovora, ¢ak i djelomi¢no. Takoder, moze se primijetiti da u
presudama koje zamjenjuju ugovor o najmu nisu uvijek uneseni svi elementi propisani ¢lankom 5.
Zakona o najmu. Na primjer, ¢esto nedostaju odredbe o troSkovima koji se placaju u vezi sa

stanovanjem, $to je predvideno u ¢lanku 5. stavku 4. Zakona.*

Davanje pologa u visini jedne mjeseéne najamnine uobicajena je praksa prilikom iznajmljivanja
stanova, a polog se obi¢no koristi za pokrivanje eventualne Stete, neplacenih rezija ili posljednje
mjesecne najamnine. Ugovori o najmu Cesto definiraju polog i njegovu svrhu na sljede¢i nacin:
prilikom potpisivanja ugovora, najmoprimac upla¢uje polog u iznosu jedne mjese¢ne najamnine

na raéun najmodavca, a taj iznos moze Se koristiti za pokriée eventualne $tete ili nepla¢enih rezija.*’

Zakon o najmu stanova ne predvida niti definira nov€ani polog, ali se polog moze smatrati
jamstvom prema Zakonu o obveznim odnosima. Clanak 17. Zakona o najmu stanova navodi da se
promjene nastale redovitim koriStenjem stana ne bi trebale smatrati Stetom, te se takve promjene
ne bi trebale pokrivati iznosom pologa.®® Takoder, Zakon o obveznim odnosima propisuje da
najmodavac odgovara za stvari koje najmoprimcu nisu bile poznate zbog nepaznje prilikom ulaska
u stan, a za koje je najmodavac znao (npr. slomljene police unutar ormara koje najmoprimac nije
pregledao). Takve stvari ne bi se trebale smatrati Stetom koja se pokriva iz pologa. Preporucuje se
da se polog evidentira u pisanom obliku radi zastite naymoprimca. Ako polog nije uplac¢en na ratun

najmodavca, ve¢ je isplacen u gotovini, preporuCuje se traziti priznanicu koja sadrzi datum,

%5 Ibid. €1.14.

%6 Brezanski, J. Zakon o najmu stanova — primjena u praksi, Hrvatska pravna revija, sijecanj, 2002.
47 Kozmalié, A., Maréeti¢, 1. Priru¢nik za podstanare, Pravo na grad, Tomislav Domes, 2020.

48 ZNS, ¢1.17.
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vrijeme, mjesto, te podatke o davatelju i primatelju pologa. Potvrdu trebaju potpisati obje strane, a

za dodatnu sigurnost moze se ovjeriti kod javnog biljeznika, ¢cime ona postaje ovrSna isprava.

Kako bi se izbjegli sporovi oko svrhe pologa, preporucuje se sastavljanje zapisnika o stvarima i
oSte¢enjima prilikom ulaska u stan, uz fotodokumentaciju koja se prilaze ugovoru. U nekim
ugovorima to je definirano tako da najmoprimci fotografiraju stan na dan predaje ili preuzimanja
kljuceva, a te fotografije sluze kao zamjena za zapisnik o primopredaji stana i ¢ine sastavni dio

ugovora.*®

3.2. Najamnina i placanje najamnine

Najamnina je jedan od klju¢nih elemenata ugovora o najmu. Prema ¢lanku 3. stavku 1. Zakona o
najmu, najmodavac se obvezuje osigurati stan najmoprimcu za stanovanje, dok se najmoprimac
obvezuje platiti odredenu naknadu za koriStenje stana. Prema Zakonu, najamnina moze biti

zasti¢ena ili slobodno ugovorena.>

ZaSti¢ena najamnina odreduje se prema uvjetima i kriterijima koje utvrduje Vlada Republike
Hrvatske. Ti kriteriji ovise o opremljenosti stana, iskoristivosti stana, troSkovima odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade i financijskim mogucénostima obiteljskog domacinstva najmoprimca.
Zasti¢ena najamnina ne moze biti manja od iznosa potrebnog za redovito odrzavanje stambene
zgrade, kako je predvideno ¢lankom 7. Zakona. Ova vrsta najamnine takoder uzima u obzir
subjektivne okolnosti, poput financijskih moguénosti najmoprimca. Odredbe ¢lanaka 6. 1 7. Zakona
0 najmu bile su predmet ocjene pred Ustavnim sudom Republike Hrvatske, koji je potvrdio njihovu
ustavnost.! U obrazlozenju odluke, Ustavni sud je istaknuo da utvrdivanje uvjeta i kriterija za
odredivanje zasticene najamnine ne kr$i ustavnu jednakost, ve¢ se temelji na objektivnim

elementima koji se jednako primjenjuju na sve gradane koji imaju pravo na zastiéenu najamninu.®?

Ustavni sud je takoder naglasio da uzimanje u obzir imovinskih prilika najmoprimca pridonosi

ostvarenju nacela socijalne drzave, te da vlasnici moraju prihvatiti odredena ogranicenja u

49 Ibid.

S0 ZNS, ¢1.3.

1 Ibid.¢l.617.

52 Brezanski, J. Zakon o najmu stanova — primjena u praksi, Hrvatska pravna revija, sijecanj, 2002.
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prihodima u situacijama kada se pravni sustav mijenja i uskladuje s ustavnim odredbama. Protivnici
su posebno osporavali odredbu iz stavka 1. ¢lanka Zakona 0 najmu stanova, koja ovlas¢uje Vladu
Republike Hrvatske da utvrdi uvjete i mjerila za odredivanje zasSti¢ene najamnine, tvrdeci da je to
u suprotnosti s temeljnim ustavnim odredbama o naknadi trzisne vrijednosti, kao i sa Zakonom o
izvlastenju. Smatrali su da bi te uvjete trebalo urediti zakonom, a ne podzakonskim propisom.
Medutim, prijedlozi za osporavanje ove odredbe nisu bili utemeljeni iz istih razloga koji su ve¢

navedeni u vezi s ¢lankom 6. Zakona o najmu stanova.*

Ustavni sud Republike Hrvatske nije naSao povredu ustavnih odredbi u €injenici da je Vladi
Republike Hrvatske dana ovlast za utvrdivanje uvjeta 1 mjerila za zaSti¢enu najamninu, posebno
jer je zakonodavac ve¢ odredio najnizu granicu zasticene najamnine i dao okvir za uvjete i mjerila
koje Vlada treba propisati. Ovlastenje Vlade u ovom slucaju je u skladu s njenim ovlastima prema
¢lanku 110. Ustava Republike Hrvatske. Osim toga, odredbe ¢lanka 8. Zakona o najmu, koje
odreduju tko ima pravo na zaSticenu najamninu, takoder su bile predmet ispitivanja pred Ustavnim
sudom. Pravo na zastiCenu najamninu imaju korisnici stanova izgradenih za rjeSavanje stambenih
pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, korisnici stanova temeljem propisa o pravima hrvatskih
branitelja, bivsi nositelji stanarskog prava na dan stupanja na snagu Zakona, te osobe odredene

posebnim propisima.>*

Prema ¢lanku 31. Zakona o najmu, pravo na zasti¢enu najamninu nema najmoprimac koji obavlja
posebnu djelatnost u dijelu stana ili posjeduje useljivu kuéu ili stan.”® U praksi se pokazalo spornim

tumacenje i doseg odredbe koja se odnosi na vlasnistvo useljive kuce ili stana.

U situaciji kada je ugovor o najmu sklopio samo jedan od bra¢nih drugova, smatrano je da je za
priznavanje prava na zasti¢enu najamninu kljucno vlasniStvo useljive kuce ili stana onog bra¢nog
druga koji je potpisao ugovor kao najmoprimac. Takoder, pojavila su se dodatna pitanja u vezi s
primjenom ove odredbe, poput utjecaja vlasnistva kuc¢e za odmor na pravo na zasSti¢enu najamninu.
Vrhovni sud Republike Hrvatske je u jednoj odluci zauzeo stav da vlasniStvo ku¢e za odmor ne

sprjecava najmoprimca da ostvari pravo na zastiCenu najamninu, jer je kuc¢a za odmor posebne

53 ZNS, ¢l.6.
54 Brezanski, J. Zakon o najmu stanova — primjena u praksi, Hrvatska pravna revija, sije¢anj, 2002.
%5 ZNS, ¢l.31.
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namjene i nije namijenjena stalnom stanovanju. Prema sudu, svrha propisa nije bila da se pravo na

zasti¢enu najamninu veZe uz vlasni$tvo kuée za odmor.*

Takoder, u istoj odluci, Vrhovni sud je naglasio da samo vlasnistvo useljive kuce ili stana moze
dovesti do gubitka prava na zaSticenu najamninu, ali zakon ne predvida dodatne kriterije, poput
mjesta gdje se nalazi useljiva nekretnina ili njezine veli¢ine. Prema zakonu, vlasniStvo useljive
kuce ili stana samo po sebi predstavlja imovinski kriterij koji dovodi do gubitka prava na zasti¢enu
najamninu, neovisno o drugim okolnostima. Unato¢ razli¢itim pristupima u praksi, Ustavni sud
Republike Hrvatske je odbio prijedlog za ocjenu ustavnosti odredbe koja odreduje da najmoprimac
gubi pravo na zaSti¢enu najamninu ako posjeduje useljivu kucu ili stan. Sud je zakljucio da takva
odredba ne krs$i nacelo jednakosti, jer se jednako primjenjuje na sve najmoprimce koji posjeduju

useljivu nekretninu.®’

Ako je ugovor o najmu stana potpisan na neodredeno vrijeme, prema Zakonu o najmu stanova, nije
moguce mijenjati visinu najamnine u prvih godinu dana trajanja ugovora. Nakon tog razdoblja,
najamnina se ne smije povecavati vise od 20% u odnosu na cijene najma u tom dijelu grada ili
regije. Medutim, primjena ovog zakonskog ograni¢enja u praksi je problemati¢na jer nadlezne
institucije ne vode dovoljno preciznu bazu podataka o cijenama slobodnog najma. Cak i kada bi se
ovo ograni¢enje postivalo, godi$nje povecanje od 20% predstavlja znacajan financijski teret. U

europskoj praksi nije poznat tako visok postotak poveéanja najamnine kao mjera kontrole rasta.*®

lako Zakon o najmu stanova ne nudi jasne i korisne odredbe o promjeni visine najamnine, Zakon
0 obveznim odnosima u ¢lanku 555. predvida moguénost smanjenja najamnine.*® AKo stan zbog
ostecenja ili potrebnih popravaka ne moze sluziti svojoj ugovorenoj svrsi, a najmoprimac nije
odgovoran za to, najmoprimac ima pravo na smanjenje najamnine, pa ¢ak i na raskid ugovora ako
se stan ne osposobi za uporabu u razumnom roku. Takoder, Zakon o obveznim odnosima propisuje
da najmodavac ne smije bez pristanka najmoprimca Ciniti izmjene na iznajmljenom stanu koje bi
ometale njegovu uporabu. Ako bi te izmjene dovele do smanjenja kvalitete stana, najmoprimac ima

pravo na proporcionalno smanjenje najamnine.

% Brezanski, J. Zakon o najmu stanova — primjena u praksi, Hrvatska pravna revija, sije¢anj, 2002.
5" Brezanski, J. Zakon o najmu stanova — primjena u praksi, Hrvatska pravna revija, sijecanj, 2002.
%8 Kozmalié, A., Maréeti¢, 1. Priru¢nik za podstanare, Pravo na grad, Tomislav Domes, 2020.

% Z00, &1.555.
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Preporucuje se da, u slucaju gubitka prvotnih karakteristika stana (npr. pokvarena perilica rublja
najmoprimac zahtijeva smanjenje najamnine pozivajuéi se na ¢lanak 555. Zakona o obveznim

odnosima.5°

U praksi, najamnina se ¢esto pla¢a najmodavcu u gotovini, a iznos je obi¢no izrazen i isplacuje se
u eurima. Tipi¢na formulacija u ugovorima glasi: "Ugovorne strane ugovaraju mjese¢nu najamninu
u iznosu od ... eura. Najamnina se pla¢a jednom mjesecno, najkasnije do 20-tog dana tekuceg
mjeseca, 1 to na racun ... (ili na ruke najmodavca)." Preporucuje se da se visina mjese¢ne najamnine
u ugovoru definira u eurima, s obzirom na to da najmoprimci uglavnom primaju dohodak u toj
valuti. Ako nije moguée placanje putem racuna, pri svakoj predaji novca trebala bi se potpisati
priznanica o primljenim sredstvima. Neki ugovori uklju¢uju kazne za kasnjenje s uplatom
najamnine, ali takva praksa je protivna zakonu. Zakon o najmu stanova prepoznaje kasnjenje s
uplatom najamnine kao razlog za raskid ugovora, ali ne dopusta nov¢ane kazne. Najmodavac ne

moze zahtijevati isplatu kamata ili drugih potrazivanja koja premasuju ugovorenu najamninu.®

3.3. ObiljeZja ugovora o najmu stana u odabranim pravnim sustavima kontinentalno-
europskog pravnog kruga

Ugovor o najmu stana predstavlja kljuéni pravni instrument koji regulira odnose izmedu
najmodavca i najmoprimca u pogledu koriStenja stambenog prostora. Kontinentalno-europski
pravni krug, koji se temelji na civilnom pravu, obuhvaca razli¢ite pravne sustave u Europi, od kojih
svaki ima svoje specificne karakteristike i regulative koje oblikuju ugovor o najmu stana. lako

dijele brojne sli¢nosti, svaki pravni sustav doprinosi oblikovanju ugovora na svoj nacin.

U Njemackoj, regulacija najma stanova detaljno je uredena u Gradanskom zakoniku (BGB),
posebno u odjeljku koji se odnosi na najam (Mietrecht).®? Kljuéne karakteristike ovog sustava
ukljucuju visoku razinu zaStite najmoprimaca, sa strogo definiranim uvjetima za raskid ugovora,

minimalnim rokovima za otkazivanje najma, te ograni¢enjima u vezi s podizanjem najamnine.

80 Kozmali¢, A., Mar¢eti¢, 1. Priruénik za podstanare, Pravo na grad, Tomislav Domes, 2020.
61 Kozmalié, A., Maréeti¢, 1. Priru¢nik za podstanare, Pravo na grad, Tomislav Domes, 2020.
62 Schmid, H., German Tenancy Law: An Overview, Springer, 2022., str. 56
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Ugovori o0 najmu trebaju biti u pisanom obliku, iako verbalni ugovori takoder mogu biti pravno
valjani, pismeni ugovori ipak pruzaju vecu pravnu sigurnost. Najmodavci su obavezni odrzavati
stan u dobrom stanju, a maksimalni iznos depozita koji se moze zatraziti ogranicen je na tri
mjeseéne najamnine.®® Depozit se mora vratiti nakon zavrsetka najma, minus eventualni tro§kovi

za §Stetu. Povecanje najamnine moze se provoditi samo pod strogo definiranim uvjetima.

Francuski pravni sustav, reguliran Zakonom od 6. srpnja 1989. (Loi Mermaz), pruza znacajnu
zatitu najmoprimcima i precizno definira odnose izmedu stranaka.® Pisani ugovor je obvezan, a
sve promjene u uvjetima najma moraju biti zabiljeZzene u pisanom obliku. Maksimalni iznos
depozita je jedan mjesec najamnine za stanove bez namjestaja, dok za namjestene stanove moze
biti do dva mjeseca. Depozit se mora vratiti u roku od dva mjeseca nakon zavrSetka najma, osim
ako postoje opravdani troskovi za §tetu.®® Najmodavac je odgovoran za znadajnije popravke i
odrZavanje stana, dok najmoprimac brine o manjem odrZavanju i svakodnevnim troskovima.
Regulacija najamnine ukljucuje samo odredene uvjete i metodologije povezane s indeksima

inflacije ili trzi$nim standardima.

Spanjolski pravni sustav temelji se na Zakonu o urbanom najmu (Ley de Arrendamientos Urbanos
- LAU), koji nudi specifi¢tnu regulaciju najma stanova.®® LAU pruza opseznu zastitu
najmoprimcima, uklju€uju¢i ograni€enja u vezi s visinom najamnine 1 uvjetima za raskid
ugovora.®” Pisani ugovor je obvezan, a svi uvjeti moraju biti jasno definirani. Depozit, koji
najmodavac moze zatraziti, obi¢no je ekvivalent jednoj mjesecnoj najamnini, a mora se vratiti u
roku od mjesec dana nakon zavrSetka najma, osim ako postoje opravdani troskovi za Stetu.
Najmodavac je odgovoran za strukturalne i ozbiljne popravke, dok najmoprimac preuzima
odgovornost za manje popravke i odrzavanje.®® Zakon postavlja jasne smjernice za povecéanje

najamnine, uz obvezu postivanja uvjeta koji ukljucuju trzisne indekse i prethodne ugovore.

U Italiji, ugovori o najmu stanova regulirani su odredbama Codice Civile, posebno ¢lanak 1571 1

naredni ¢lanci.®® Talijanski sustav pruza visoku zastitu najmoprimcima, ukljuéujuéi uvjete raskida

8 bidem, str. 59

8 Dupont, A., French Rental Law and Regulations, Editions du JurisClasseur, 2021., str. 49

8 |bidem, str. 53

% Gonzalez, M., Spanish Urban Leasing Law: A Comprehensive Guide, Editorial Aranzadi., 2023., str. 37
57 1bidem, str. 38

68 |hidem, str. 42

69 Rossi, L., Italian Lease Agreements: Principles and Practice, Giuffré Editore, 2020., str. 79

23



ugovora i regulaciju najamnine. Pisani ugovor je obvezan i sve promjene moraju biti zabiljeZene.
Depozit moze biti do tri mjeseca najamnine, a vraca se nakon zavrSetka najma, minus troSkovi za
stetu.’® Najmodavci su odgovorni za odrzavanje i popravke koji su potrebni za osiguranje dobrog
stanja stana, dok najmoprimci brinu o redovnom odrzavanju i manjem oStecenju. Povecanje
najamnine regulirano je zakonskim okvirom koji predvida godiSnja povecanja povezane s

inflacijom 1 trziSnim standardima.

Obiljezja ugovora o najmu stana u odabranim pravnim sustavima kontinentalno-europskog
pravnog kruga pokazuju znacajne slicnosti u pogledu osnovnih nacela zaStite najmoprimaca i
regulacije depozita. Medutim, specificnosti se odnose na uvjete odrzavanja, povecanje najamnine
1 vrstu potrebne dokumentacije. Svaki pravni sustav osigurava odredenu razinu zastite 1 jasno
definira odgovornosti obje strane, a njihova usporedba moze pruziti uvid u najbolju praksu i
omoguciti prilagodbu i unapredenje lokalnih zakonodavnih okvira u skladu s europskim

standardima.

3.3.1. Njemacka

Njemacko pravo najma, kao i obvezno pravo u cjelini, dozivjelo je znacajne reforme 2001. 1 2002.
godine. Ovo pravno podrucje je vrlo regulirano i igra klju¢nu ulogu u Zivotima gradana koji nisu
vlasnici nekretnina i ovise 0 najmu. Glavni pravni izvor prava najma u Njemackoj su odredbe
Gradanskog zakonika (BGB), koji je na snazi od 1900. godine. BGB je postavio temelje za pravno
uredenje najma s naglaskom na slobodu ugovaranja, Sto je dovelo do standardizacije ugovora koji
su u proslosti ¢esto iskljucivali prava najmoprimaca. Ovo stanje dovelo je do nedostatka stanova
nakon Prvog svjetskog rata, Sto je, uz ratne posljedice, potaknulo njemacko zakonodavstvo da
razvije snaznu zaStitu prava najmoprimaca i regulaciju gradevinskog sektora. Tijekom Treceg
Reicha, drzava je uvela strogu kontrolu najamnina, koja se nastavila i nakon Drugog svjetskog rata
zbog velikog nedostatka stambenog prostora. Tek s oporavkom trzista nekretnina 60-ih godina
proslog stoljeca zapocinje postupna liberalizacija, koja ukljucuje privatnu izgradnju uz podrsku

javnih fondova i ograni¢enja najamnina za te nekretnine. Reforma prava najma iz 2001. godine

0 |hidem, str. 82
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modernizirala je zakonodavstvo kako bi se prilagodilo drustvenim promjenama, ukljucujuci
mobilnost najmoprimaca, nove oblike stanovanja 1 energetske usStede. Vecina pravila o najmu
ostaje u BGB-u, ali postoje i posebni propisi kao $to su Pravilnik o izraCunavanju troskova grijanja

i Zakon o regulaciji stambenih agencija koji dodatno reguliraju pravo najma.’*

Udruge najmodavaca i najmoprimaca igraju vaznu ulogu u pruzanju pravne pomoci i izradi
standardnih ugovora, dok su njihove moguénosti u alternativhom rjeSavanju sporova ogranicene.
U nekim gradovima postoje centri za medijaciju koje priznaju Ministarstva pravosuda, a odluke tih
tijela mogu biti ovr$ne. Takoder, savezne drzave mogu zahtijevati obvezno mirenje prije nego §to
spor bude podnesen sudu, $to se odnosi na nov¢ane trazbine do 750 € i sporove vezane uz prava
osobnosti. Svake godine njemackim sudovima se podnosi oko 300.000 tuzbi vezanih uz pravo
najma, a mnogi najmoprimci imaju osiguranje koje pokriva troskove sudskih postupaka, ¢ime se

poti¢e ostvarivanje pravne zastite.’?

Najam prema njemackom Gradanskom zakoniku (BGB) definiran je kao davanje uporabe stvari u
zamjenu za novac. Pravo najma smatra se obveznim pravom, iako mnoge odredbe BGB-a 0 najmu
daju najmoprimcu odredena stvarnopravna ovlastenja. Temeljne obveze najmoprimca ukljucuju
pla¢anje najamnine, pazljivu uporabu predmeta najma i njegovo vracanje nakon prestanka najma.
Najmodavac, s druge strane, mora omoguciti najmoprimcu posjed predmeta najma, osigurati
nesmetanu uporabu te snositi troskove povezane s iznajmljenim predmetom. lako ugovor o najmu
ne mora biti nuzno u pisanom obliku da bi bio valjan, ugovor za razdoblje duze od godine dana
mora biti sklopljen u pisanom obliku. Takoder, ugovor moze biti zakljucen u elektronickom obliku
uz elektronicki potpis. U praksi, ve¢ina ugovora o najmu sklapa se u pisanom obliku radi
olaksavanja dokazivanja. Ako pisani oblik nije primijenjen, smatrat ¢e se da je ugovor zakljucen

na neodredeno vrijeme.”

Sudska praksa i pravna znanost smatraju novinske oglase i reklamne materijale pozivima na
podnosenje ponuda. Ugovorno pravo temelji se na nacelu autonomije stranaka, $to znaci da

najmodavac moZe odabrati najmoprimca. Medutim, postoje iznimke, kao $to je obveza sklapanja

L Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova Pravnog
fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.

2 Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova Pravnog
fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.

3 Ibid.
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ugovora u slucajevima kada najmodavac ima dominantnu trZiSnu poziciju 1 kada odbijanje
sklapanja ugovora moze biti protivno dobrim poslovnim obi¢ajima, primjerice ako je najmoprimcu
stan potreban i ne moze pronaci slicnu ponudu. Op¢i uvjeti ugovora, koji se koriste za veci broj
ugovora predlozenih od jedne strane, podlozni su obveznoj kontroli prema § 305. BGB-a, §to je
uskladeno s Direktivom 93/13/EEC o nepoStenim uvjetima u potroSackim ugovorima. Ova
kontrola ima klju¢nu ulogu u reguliranju sadrzaja ugovora o najmu. Neke odredbe opc¢ih uvjeta

ugovora smatraju se automatski nistetnima, dok druge mogu biti predmet sudske procjene.”

Domet zastitne kontrole ugovornih odredbi razlikuje se ovisno o strankama koje sudjeluju u
pravnom poslu, posebno u slu¢ajevima kada potrosaci sklapaju ugovor s osobom koja djeluje u
okviru svoje gospodarske djelatnosti. Prema § 310. BGB-a, kontrola se odnosi na unaprijed
formulirane ugovorne odredbe, ¢ak i ako su namijenjene za jednokratnu upotrebu. Specijalni
propisi ureduju komunalije u ugovorima o najmu stanova.” § 556. BGB-a omogucuje da se stranke
dogovore da najmoprimac snosi troSkove komunalija prema § 27. st. 1. II. BV-a. Najmoprimac
moze placati mjesecni pausalni iznos za pokrice tih trosSkova. Temeljna odredba § 535. st. 3. BGB-
a propisuje da najmodavac snosi sve troskove u vezi s iznajmljenim predmetom. Ako se troskovi
prenose na najmoprimca, to mora biti regulirano sporazumom izmedu strana.”® Ugovorne odredbe
koje jednostavno nalazu da ,,sve troSkove snosi najmoprimac® smatraju se niStetnima zbog njihove

neodredenosti.

U praksi, ugovori o najmu stanova cesto ukljucuju aneks koji detaljno specificira troSkove poput
odvoza smeca, uredenja vrta, potroS$nje vode 1 poreza na nekretnine. Ako se radi o najmu u zgradi
s viSe stanara, izracun troSkova moze biti slozeniji, no moderne zgrade Cesto koriste uredaje za
mjerenje potrosnje plina i elektri¢ne energije, a najmoprimci se upucuju da sklope posebne ugovore
s distributerima. Za centralno grijanje, najmodavci su obvezni ugraditi uredaje za ocitanje prema §
5. Heizkosten VO, kako bi najmoprimci plaéali prema stvarnoj potro$nji.”” Ako nije moguée

utvrditi troSkove prema potrosnji, koriste se druge metode, poput raspodjele troskova prema

74 Direktiva Vijeéa 93/13/EEZ od 5. travnja 1993., Sluzbeni list Europske unije, 21. 4. 1993, https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?uri=celex%3A31993L0013

75 § 310, BGB.

7 § 535 BGB.

7§ 5. Heizkosten VO
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povrsini stana, broju ¢lanova obitelji ili broju stanova u zgradi. Promjene u raspodjeli troSkova

mogu se napraviti samo uz obostrani pristanak.’

Kaucija, kao dio ugovora o najmu stana, ne smije prelaziti iznos od tri mjesec¢ne najamnine prema
§ 551. st. 1. BGB-a. Kaucija sluzi kao zastita za najmodav¢eva potrazivanja prema najmoprimeu i
uplacuje se na Stedni racun s kamatama. Nakon otkaza ugovora, najmodavac vra¢a kauciju zajedno
s kamatama, osim ako postoje potrazivanja prema najmoprimcu. Sudovi dopustaju razdoblje
vracanja kaucije do Sest mjeseci od otkaza ugovora, kako bi se omogucilo utvrdivanje eventualnih

potrazivanja.”

3.3.2. Austrija

U Becu su dostupni razli€iti oblici stanovanja, ukljucuju¢i privatne stanove za iznajmljivanje
(Mietwohnungen) te stanove koje nude stambene zadruge (Wohnbaugenossenschaften). Za
stanove iz stambenih zadruga potrebno je platiti veci iznos na pocetku kao doprinos za troSkove
gradnje. Stanovi stambenih zadruga mogu biti dostupni i osobama bez austrijskog drzavljanstva,
ukljucujuéi drustveno subvencionirane stanove. Od 1. sijecnja 2006. godine, opc¢inski stanovi
(Gemeindebau) dostupni su ne samo Austrijancima 1 drzavljanima EU, ve¢ i osobama iz tre¢ih
drzava koje posjeduju boravi$ni naslov za trajni boravak u EU. Za osobe iz tre¢ih drzava koje
nemaju takav boraviSni naslov, postoji moguénost dobivanja stanova za nuzdu
(Notfallswohnungen), rezerviranih za hitne slucajeve. Da bi se dobili ovi stanovi, kandidati moraju
biti najmanje pet godina naseljeni u Austriji i imati barem dvije godine prijavu prebivali$ta u Becu.
Grad Be¢ pomaze pri traZzenju stanova i rjeSavanju problema kroz stambena savjetovaliSta, koja

nude podrsku u vezi sa zakonskim pitanjima, financijskom pomod¢i i rjesavanju sporova.®

Ugovori o najmu stanova u Becu podlijezu Zakonu o najmu stanova, koji regulira maksimalne

iznose stanarine i moguc¢nost vremenskog ogranicavanja ugovora. Zakon o zastiti stanara mozda

"8 Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.

79§ 551.st. 1. BGB

8 Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.
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nije uvijek poznat doseljenicima, $to moze biti iskoristeno od strane najmodavaca. Grad Be¢ pruza
podrsku putem stambenih savjetovaliSta 1 organizacija stanara koje nude savjete 1 pravnu pomoc.
Becka sluzba za arbitrazno rjeSavanje stambeno-pravnih sporova pomaze u ostvarivanju prava
stanara i vlasnika stanova, dok mobilno podru¢no savjetovaliSte nudi besplatne informacije o svim
pitanjima vezanim za stanovanje i komunalne usluge. U Austriji, kao i u Hrvatskoj, postoje dva
glavna pravna izvora prava najma stanova: Opci gradanski zakonik (ABGB) i Zakon o najmu
stanova (MRG). Dok se odredbe ABGB-a primjenjuju supsidijarno u slu¢ajevima koji nisu uredeni
MRG-om, posebni propisi takoder mogu utjecati na pravo najma. Prvi put se politika pravne zastite
najmoprimaca pojavila tijekom Prvog svjetskog rata, kada je bila pokrenuta od

socijalisti¢ke/socijaldemokratske stranke.®!

MRG i Zakon o najmu stanova (ZNS) imaju sli¢na temeljna obiljezja. MRG definira ugovor o
najmu stanova kao neformalan pravni posao, koji moZze biti usmeni ili pismeni. Medutim, pismena
forma je obvezna samo za vaZzenje vremenskog ograni¢enja najamnine. Bitni elementi ugovora
ukljucuju identifikaciju ugovornih strana (najmodavca i najmoprimca), odredivanje prostora koji
se iznajmljuje, trajanje ugovora, visinu najamnine i drugih naknada. Najmodavac je obvezan
predati stan u stanju pogodnom za koristenje i odrzavati ga te ne smije ometati najmoprimca u
ostvarivanju njegovih prava. Ako najmodavac prekrsi ove obveze, najmoprimac moZze imati pravo
na smanjenje najamnine. S druge strane, najmoprimac je duzan placati najamninu, pazljivo koristiti
stan i ne ometati druge najmoprimce. Kuéni red primjenjuje se samo ako je to navedeno u ugovoru
ili prihvacéeno od strane najmoprimca. Ako odredena pitanja nisu regulirana posebnim propisom ili
kué¢nim redom, primjenjuju se lokalni obic¢aji. MRG takoder razlikuje ugovore o najmu sklopljene
na odredeno 1 neodredeno vrijeme. Ugovor na odredeno vrijeme prestaje istekom ugovorenog roka
ili ispunjenjem okolnosti koje predstavljaju prestanak ugovora, bez potrebe za obavijesti o otkazu.
Ipak, moze biti otkazan prije isteka roka zbog izvanrednih okolnosti. Ugovor na neodredeno
vrijeme moze biti otkazan od strane najmodavca ili najmoprimca uz obavijest i razuman otkazni
rok, ili bez otkaznog roka zbog izvanrednih okolnosti. Temeljem MRG-a, najmodavac moze

otkazati ugovor na neodredeno vrijeme samo iz bitnih razloga navedenih u zakonu.®2

81 Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.
8 1pid.
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Zakon o najmu stanova (MRG) u Austriji postavlja jasne uvjete za povecanje najamnine, s ciljem
zasStite najmoprimaca kroz restriktivne odredbe. Najamnina se odreduje prema veli¢ini, poziciji 1
opremljenosti stana, a MRG propisuje kategorije maksimalnih najamnina za razlicite vrste zgrada.
Za starije zgrade koristi se ,,Sustav referentnih vrijednosti®, gdje se referentne vrijednosti utvrduju
prema standardiziranom apartmanu, uzimajuc¢i u obzir lokaciju i opremu. Ako najamnina premasi

ovu referentnu vrijednost, moguce je podnijeti tuzbu za poniStenje unutar tri godine.

Najmodavac moze povecati najamninu samo ako se suocava s visokim troskovima popravaka i
odrzavanja. Takvo povecanje mora biti utemeljeno sudskim prijedlogom i novim ugovorom S
najmoprimca. Placanje povecane najamnine duze od Sest mjeseci smatra se presutnim pristankom.
Takoder, godiSnje poveCanje najamnine moze se povezati s godiSnjim prosjeénim povecanjem
troskova zivota prema statistici, uz uvjet da se promjene vrijednosti preko 5% uzmu u obzir. MRG
takoder ureduje nacin plac¢anja najamnine, koji se moze dogovoriti u ugovoru. Prema ABGB-u,
najamnina se inace plac¢a polugodisnje za dugoro¢ne ugovore ili po isteku kratkoro¢nih ugovora.
Prema MRG-u, najmoprimac pla¢a najamninu unaprijed do petog dana svakog mjeseca, no
moguce je ugovoriti i duze periode placanja. Pojam ,.kaucija“ u austrijskom pravnom sustavu ima
dva znacenja. ,,Kaution* je nov¢ani iznos koji najmoprimac pla¢a najmodavcu kao jamstvo za
moguce buduce tuzbene zahtjeve zbog nepostivanja ugovornih odredbi. ,,Mietzinreserven
oznacava razliku izmedu prihoda i troSkova za nekretninu za jednu godinu. Prema sudskoj praksi,
iznos kaucije ne smije prelaziti Sest mjesecnih najamnina, osim u posebnim okolnostima koje

opravdavaju veéi iznos.®

Austrija ima znacajan socijalni stambeni fond, koji je u vlasnistvu lokalnih vlasti, neprofitnih
organizacija i privatnih tvrtki koje se bave izgradnjom socijalnih stanova. Upravljanje ovim
fondom vrse ili same tvrtke koje su vlasnici zgrada, ili posebne tvrtke osnovane za ovu svrhu.
Pristup socijalnim stanovima je ogranifen 1 ovisi o ispunjavanju odredenih uvjeta, ukljucujuci
najvisi iznos dohotka, beskué¢nistvo, nezdrave uvjete stanovanja te specifi¢ne socijalne okolnosti
kao Sto su obitelji s jednim roditeljem, mlada domacinstva, starije osobe, umirovljenici i
nezaposleni. Veli¢ina socijalnog stambenog fonda u Austriji smatra se nedovoljnom, posebno u

industrijaliziranim 1 prenaseljenim istonim provincijama. Udruge za zaStitu stanara mogu

8 Pichler, D. Ugovor o najmu stana — stanje i perspektive nekih aspekata zakonskog uredenja Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Splitu, god. 52, 4/2015., str. 877.- 909.
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zastupati svoje ¢lanove pred sudovima. Kako bi se rasteretili sudovi, u nekim op¢inskim upravama
postoje arbitrazna vijeca koja rjeSavaju sporove iz ugovora o najmu u prvom stupnju. Ako arbitraza
ne uspije rijesiti spor, stranke se mogu obratiti redovnim sudovima. Prosje¢no trajanje sudskih

postupaka je oko 2 do 6 mjeseci.®

8 |bid.
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4. ZAKLJUCAK

Ugovor o najmu stanova predstavlja sloZeni pravni instrument koji uspostavlja odnose izmedu
najmodavca i najmoprimca. Ugovor o najmu stanova predstavlja pravni okvir koji osigurava
jasnocu i pravnu sigurnost za obje strane, definirajuci njihove obveze i prava u vezi s koriStenjem
i upravljanjem nekretninom. Ugovor o najmu stanova pruza jasne smjernice za obje strane u vezi
s pravima i obvezama. Najmodavac je odgovoran za pruzanje nekretnine u ispravnom stanju,
odrZzavanje nekretnine i osiguranje mirnog uzivanja za najmoprimca. S druge strane, najmoprimac
je duzan placati najamninu, odrZavati nekretninu u dobrom stanju i postivati sve ugovorne obveze.
Jasna definicija ovih obveza pomaZze u odrzavanju ravnoteze izmedu interesa obje strane 1 smanjuje
rizik od sukoba. Ovaj ugovor odreduje temelje koriStenja stana, ukljucujuéi visinu najamnine,
obaveze vezane uz odrzavanje te uvjete pod kojima ugovor moze biti otkazan ili obnovljen. Budu¢i
da je regulacija najma stanova specifi¢na za svaku jurisdikciju, vazno je pregledati lokalne zakone,

koji u slu¢aju Hrvatske ukljuc¢uju Zakon o najmu stanova 1 druge relevantne propise.

U skladu sa Zakonom o najmu stanova, najmodavac i najmoprimac imaju jasno definirane obaveze
1 prava. Najmodavac je odgovoran za omogucéavanje nesmetanog koriStenja stana, dok
najmoprimac mora postovati odredbe ugovora, ukljucujuéi pla¢anje najamnine i odrzavanje stana
u dobrom stanju. Zakon takoder regulira pitanja komunalija, kaucije i uvjete za otkazivanje
ugovora, ¢ime se pomaze oCuvati ravnoteza interesa obje strane. Medutim, trziste nekretnina
posljednjih godina suocava se s izazovima koji utjecu na ugovore o najmu. Ekonomske teskoce i
otezano dobivanje kredita za kupnju nekretnina doveli su do poveéane potraznje za stanovima za
najam. Ova promjena u dinamici trziSta zahtijeva prilagodbu kako najmodavaca tako 1

najmoprimaca, s ciljem osiguravanja fer i transparentnih odnosa unutar zakonskih okvira.

Fleksibilnost ugovora o najmu omogucuje prilagodbu uvjeta prema specificnim potrebama
najmodavca 1 najmoprimca. Ovo ukljucuje moguénost dogovora o trajanju najma, uvjetima
otkazivanja i posebnim klauzulama koje se odnose na koristenje nekretnine. Ugovorne strane
trebaju biti svjesne svojih prava i obveza te aktivno raditi na uskladivanju svojih potreba s uvjetima

ugovora.

Ugovor o najmu takoder mora uzeti u obzir pravne posljedice koje mogu nastati u slucaju promjena

u okolnostima, kao §to su smrt ili krSenje ugovornih obveza. Pravni okvir koji regulira ove situacije
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pruza smjernice za rjeSavanje problema i zaStitu interesa obje strane. Na primjer, nasljednici
preuzimaju obveze iz ugovora u slucaju smrti jedne od strana, a prekidi ugovora zbog krSenja
obveza moraju biti provedeni u skladu s zakonskim odredbama i ugovornim klauzulama. Provedba
1 nadzor ugovora o najmu zahtijevaju aktivhu komunikaciju i suradnju izmedu najmodavca i
najmoprimca. Redovita komunikacija pomaZze u pravovremenom rjeSavanju problema, odrzavanju
dobrih odnosa i osiguravanju da obje strane razumiju i ispunjavaju svoje obveze. U slu¢aju spora,

pravna pomo¢ moze biti klju¢na za pravilno razrjeSavanje situacije i osiguranje pravicnih rjeSenja.

Pravilno upravljanje ugovorom o najmu stanova ne samo da osigurava uspje$no koriStenje
nekretnine, ve¢ takoder doprinosi stabilnosti trziSta najma i zadovoljstvu svih ukljucenih strana.
Ugovor o najmu, kada je pravilno strukturiran i provedeno, moze posluziti kao ¢vrst temelj za
odrzavanje pozitivnih i produktivnih odnosa izmedu najmodavca i najmoprimca, osiguravajuci
pravnu sigurnost i ucinkovito upravljanje nekretninom. Razumijevanje i primjena klju¢nih
elemenata ugovora o najmu stoga su od presudne vaznosti za uspjeSno 1 dugorocno upravljanje

najmom stanova.

S obzirom na sve navedeno, klju¢ uspjeha u upravljanju ugovorom o najmu stanova lezi u
razumijevanju pravnih odredbi, pazljivom planiranju i jasno definiranju uvjeta ugovora. To ne
samo da pomaze u prevenciji sporova, ve¢ i doprinosi stabilnosti i zadovoljstvu obiju strana u
ugovornom odnosu. Pravilno upravljanje ugovorom o najmu moze znac¢ajno unaprijediti iskustvo

stanovanja i doprinijeti boljim uvjetima na trzi$tu nekretnina.
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