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1. UVOD

1.1. Definicija problema

Na samom pocetku rada definira se pojam ugovora te njegova korelacija s ugovorom o
zakupu, kao osnovnim pravnim aktom kojim se zasniva pravni odnos. Ugovor je pravni posao
zaklju€en suglasnim oc¢itovanjem volja dviju ili viSe osoba usmjerenih na provodenje pravom
dopustenih pravnih uc¢inaka koji se razlikuju u postanku, prestanku ili promjeni pravnih
odnosa. Ugovorom o zakupu obvezuje se zakupodavac predati zakupniku odredenu stvar na

koriStenje, a zakupnik se obvezuje placati mu za to odredenu zakupninu.

1.2. Cilj rada

Na temelju postavljenog problema istrazivanja, definiraju se ciljevi istrazivanja. Cilj
zavr$nog rada je razraditi ugovor o zakupu na nacin da se obradi pojam i pravne karakteristike
ugovora sa stajaliSta ekonomske i pravne struke. Istrazit ¢e se svrha i uvjeti sklapanja
ugovora, sudionika i obveza nastalih iz ugovora. Analizirat ¢e se prednosti te nedostaci u

odnosu na druge ustrojbene oblike.

1.3. Metode rada
Tijekom izrade rada koristene su znanstveno-tehnicke metode koje su izabrane u

skladu s problemom, predmetom i ciljevima istrazivanja.

U pocetnoj fazi rada primjenjivala se metoda deskripcije, tj. jednostavnog opisivanja
Cinjenica. Metoda analize se primjenjuje kao postupak ras¢lanjivanja slozenih pojmova,
sudova i zakljuCaka na njihove najjednostavnije sastavne dijelove i elemente, dok se metoda
sinteze primjenjuje kao postupak objaSnjavanja stvarnosti spajanjem jednostavnih sudova u
slozenije. Metoda kompilacije je koristena kao sekundarna metoda jer je utemeljena na

poznatim i dostupnim tudim znanjima, teorijama i zakonima.

Konaéno, metodom komparacije usporeduju se srodne ili iste Cinjenice, procesi i
odnosi, utvrduje njihova sli¢nost ili razli¢itost u ponasanju i intenzitetu, te se donose novi
zakljucci koji obogacuju spoznaju. Istaknut ¢e se bitne znacajke predmeta istrazivanja kao i
njegovo djelovanje unutar zakonodavnih okvira. Za prikupljanje podataka o ugovoru o
zakupu i specifi¢nostima zakupa u istom, koristila se stru¢na literatura, informativni materijali

te izvori s Interneta.



1.4. Struktura rada

Zavrsni rad koncipiran je u deset poglavlja koja zajedno ¢ine logi¢ku cjelinu.

U uvodnom dijelu opisat ¢e se problem i predmet istraZivanja, ciljevi istrazivanja,
prikaz metoda koje ¢e se koristiti u istrazivanju i obrazloZena struktura rada. U drugom
poglavlju opisat ¢e se povijesni razvitak, obiljezja ugovora, sastojci ugovora i predmet
zakupa. Sljedeéa dva poglavlja obradit ¢e obveze zakupodavca i zakupnika. Peto poglavlje
ima za cilj opisati postupak odrzavanja stvari, a Sesto poglavlje opisat ¢e raskid ugovora. U
sedmom poglavlju govorit ¢e se o odgovornosti za materijalne nedostatke poput nedostataka
za koje zakupodavac ne odgovara, proSirenje odgovornosti, ugovorno iskljucenje ili
ogranicenje, obavjes¢ivanje o nedostacima i opasnostima, prava zakupnika kad stvar ima neki
nedostatak i odgovornost za pravne nedostatke. Osmo poglavlje poblize ¢e opisati
karakteristike podzakupa. Deveto poglavlje obradit ¢e otudenje zakupljene stvari, a deseto,
ujedno 1 posljednje poglavlje, opisat ¢e sam Cin prestanka zakupa. Nastavak rada odnosi se na

izvodenje zakljucka na temelju provedenog istraZivanja.

Nakon zakljucka slijedi literatura koja ¢e prikazati bibliografske jedinice koje su

koriStene prilikom izrade ovog rada.



2. UGOVOR O ZAKUPU

2.1. Povijesni razvitak
Temelj danasnjeg ugovora o najmu bila je u rimskom pravu najamna pogodba ili
locatio conductio. Unutar locatio conductio kao Sireg pojma postojao je locatio conductio rei

.. , o e . . . 1
za koji se smatra da obuhvaca danas$nji i najam i zakup.

Zakon o obveznim odnosima (ZOO) iz 2005. koji je stupio na snagu 1. sije¢nja 2006.,
sadrzava posebne odredbe 1 0 ugovoru o zakupu 1 0 ugovoru o najmu, $to je joS jedan odmak
od austrijskog uzora, jer OGZ pod nazivom Bestadvertrag oznacava op¢i pojam koji obuhvaca
i najam (Miete) i zakup (Pacht). Polje primjene odredaba ZOO-a o0 ugovorima 0 najmu i
ugovorima o zakupu znacajno suzuje niz posebnih propisa koji ureduju ugovore o najmu i

ugovore o zakupu posebnih vrsta stvari.?

2.2. Pojam i obiljezja ugovora o zakupu

Ugovorom o zakupu® obvezuje se zakupodavac predati zakupniku odredenu stvar na
koriStenje, a ovaj se obvezuje placati mu za to odredenu zakupninu. Iz okolnosti Sto je
zakupnik duzan predmet zakupa vratiti zakupodavcu, te $to ima obveze u svezi s uporabom i
odrzavanjem stvari, proizlazi da je ugovor o zakupu dvostranoobvezni. Dakle, to je naplatni
ugovor, jer je odredeno placanje zakupnine, zatim neformalan ugovor, jer se ne trazi nikakav
posebni oblik za njegovo sklapanje, osim kada drugi posebni propisi to traze za odredene

vrste zakupa (poslovne prostorije’, brodovi, poljoprivredno zemljiste i dr.).

Nadalje, to je konsenzualan ugovor pa je za valjanost njegovog sklapanja dovoljan
sporazum stranaka o bitnim elementima ugovora. Imenovan je ugovor jer je pod imenom
ugovora o zakupu ureden u ZOO-U. Postoji sli¢nost izmedu ugovora o zakupu 1 ugovora o
najmu s time da zakup u sebi uvijek obuhvaca i pravo plodouZivanja, zbog ¢ega je njegova
primjena ¢es¢a kod trgovackih ugovora, odnosno ugovora koji su sklopljeni u komercijalne
svrhe. Posebno je vazno uociti kako se ovaj ugovor mora uvrstiti medu ugovore s trajnim

¢inidbama odnosno medu trajne obvezne odnose.

! Marijan Horvat, Rimsko pravo, Pravni fakultet sveucilista u Zagrebu, Zagreb, 1998., str. 277.

? Gorenc V., Kader H., Momginovi¢ H., Slakoper Z., Vukmir B., Belani¢ L., (2012): Obvezno pravo, str. 154
® Ugovor je ureden u &lancima 519. do 549. ZOO-a.

* Narodne novine, br. 125/11, 64/15



2.3. Bitni sastojci i svrha ugovora

Bitni sastojci ugovora su stvar koja je predmet ugovora, vrijeme trajanja ugovora i
zakupnina. U pogledu stvari, to su naj¢esée nekretnine, no zakupiti se mogu i pokretnine i
prava, bitno je pri tome da se radi o nepotrosnim stvarima. U pogledu trajanja ugovora, isti
moze biti sklopljen na odredeno ili neodredeno vrijeme, a zakupnina je naknada koju

zakupnik daje zakupodavcu za koriStenje stvari. >

U redosljedu kojim ZOO ureduje pojedine tipove imenovanih ugovora ugovor o
zakupu trei je ugovor - poslije zajma i posudbe - ¢ija je svrha u privremenoj uporabi tudeg
dobra. Ugovor o zakupu se uvrStava medu ugovore o uporabi i koriStenju stvari, ali je
potrebno naglasiti kako se radi o privremenoj uporabi odnosno koriStenju, te kako izraz
,»stvar® treba zamijeniti izrazom ,,dobro®, jer predmet ugovora o zakupu ne mora nuzno biti

(14
,Lstvar™,

Privremenost koriStenja znaci da je zakupnikova obveza vrac¢anja predmeta koriStenja
zakupodavcu inherentna ugovoru o zakupu. Vrijeme koriStenja odnosno trajanja ugovora

moze biti u rasponu od jednog dana do vise desetaka godina.’

2.4. Predmet zakupa

Predmet zakupa moze biti svako nepotrosno dobro sposobno za davanje plodova, osim
novca, potroS$nih i1 zamijenjivih stvari, izuma, Ziga, uzorka, modela 1 znanja 1 iskustva. Ova
dobra isklju€ena su iz moguénosti da budu predmet zakupa zato §to su privremena uporaba i

koriStenje tih dobara uredeni drugim tipovima ugovora.

® Mintas Hodak Lj., Cuveljak J., Madir J., Skerlev B., Vidovi¢ B. (2010): Osnove trgovackog prava, str. 454
® Gorenc V., Belani¢ L., Moméinovié H., Perkusi¢ A., Pesutié¢ A., Slakoper Z., Vukeli¢ M., Vukmir B.:
Komentar Zakona o obveznim odnosima, str. 870



Predmet ugovora

Nekretnina Pokretnina
(zemljiste, (automobil, film) Pravo (npr. pravo
poslovni prostor, plodouzivanja)

stan, zgrada)

Slika 1. Predmet ugovora o zakupu

Izvor: Gorenc V., Kacer H., Mom¢inovi¢ H., Slakoper Z., Vukmir B., Belani¢ L. (2012):

Obvezno pravo- posebni dio 1. Pojedini ugovori, Novi informater, str. 157

Predmet valjanog ugovora o zakupu mozZe biti 1 tuda stvar. Moze biti i sadasnja stvar,
ali 1 buduca, tj. stvar koja u trenutku sklapanja ugovora jos§ ne postoji. Mora biti odredena ili
odrediva, objektivno moguca i pravno dopustena prema op¢im pravilima o osobinama ¢inidbe
i objekta &inidbe nuznim za valjanost pravnog posla.” Nuzno je da predmet zakupa bude
nepotro$an, tj. da prvom uporabom ne izgubi svoj identitet. To proizlazi iz okolnosti $to je
zakupnik po isteku ugovora duzan primljenu stvar zakupodavcu vratiti, $Sto podrazumijeva da
se radi upravo o onoj stvari koju je primio, a to bi bilo objektivno nemoguce kad bi ona

izgubila svoj identitet ve¢ prvom uporabom.

Nije nuzno da predmet zakupa bude nezamjenjiva stvar, ali je nuzno da se obveza
zakupnika sastoji u vra¢anju upravo one stvari koju je dobio na koriStenje, jer bi se takoder
radilo o zajmu kad bi suglasna volja strana bila upravljena na vrac¢anje druge stvari iste vrste i

kakvoce 1 u istoj koli€ini.

T (1. 269. st. 2 - ¢l 272. ZOO



2.5. Razlikovanje/razgranicenje

Privremenost uporabe i koriStenja jedan je od glavnih elemenata razlikovanja i
razgrani¢enja ugovora o zakupu i drugih ugovora o privremenoj uporabi i koristenju tudih
dobara tj. posudbe, najma, zajma, kredita i licencije, kupoprodaje, razmjene (zamjene) i

darovanja.

Stjecatelji na predmetu kupoprodaje i drugih ugovora stje¢u vlasnistvo odnosno pravo
koje po svom opsegu i sadrzaju odgovara vlasnis$tvu stvari i razumije da steCeni predmet nisu
duzni vratiti prenositelju. Kod zakupa stjecatelj ne stjeCe vlasnistvo 1 uvijek je duzan vratiti
predmet prenositelju. Makar kod zajma zajmoprimac stjece vlasniStvo, svrha ugovora nije u
tome, nego u vracanju iste vrste i koli¢ine predmeta zajma, a stjecanje vlasniStva samo je

posljedica zamjenjivosti i potro$nosti predmeta zajma.

U odnosu prema drugim ugovorima o privremenom prijenosu dobara ugovor o zakupu
razlikuju predmet, naplatnost i prava koja stje¢e zakupnik. Naplatnost ugovora i prava koja
stjeCe zakupnik sredi$nji su element razlikovanja zakupa od posudbe i najma. Ugovor o
posudbi besplatan je i posudovnik stjece samo pravo rabiti predmet posudbe, dok je ugovor o
zakupu naplatan, a zakupnik stjece i pravo pribirati plodove predmeta zakupa. Posudba je ex

lege realan ugovor, a zakup konsenzualan.

Kad se usporede najam i zakup, nema razlike glede naplatnosti jer su oba ugovora
naplatna, ali preostaje razlika u pravima koja stje¢e zakupnik odnosno najmoprimac: dok
potonji, kao i posudovnik, ima samo pravo rabiti predmet ugovora, zakupnik ima i pravo
pribirati njegove plodove tj. koristiti predmet ugovora. Glavna razlika izmedu zajma 1 kredita
1 zakupa je u pravu koje stjeCu zajmoprimac odnosno korisnik kredita i zakupnik. Na
primljenom prvi stjeCu vlasnistvo, a drugi stje¢e samo pravo uporabe i pribiranja plodova, dok
na drugi nain na vlasniS§tvo ugovor o zakupu ne utjeCe. Ugovor o zakupu od ugovora o

licenciji temeljno razlikuje predmet.

U preteznom dijelu ugovor o zakupu i ugovor o najmu su neobic¢no sli¢ni, §to znaci da
je pravni polozaj zakupodavca istovjetan pravnom poloZaju najmodavca, a pravni polozaj
zakupnika istovjetan pravnom polozaju najmoprimca. Drzi se da je podrobno mogao biti
ureden samo jedan od ova dva ugovora, a da se pri uredenju drugoga od njih moglo samo

istaci razlike, a u ostalom dijelu uputiti na primjenu odredbi o prvome od tih ugovora.



3. OBVEZE ZAKUPODAVCA

Osnovna obveza zakupodavca je da preda zakupniku zakupljenu stvar u ispravnom
stanju, zajedno s pripadcima®, i to u pravilu u vrijeme i na mjestu sukladno ugovoru stranaka.
lako nije obveza, prilikom primopredaje stvari bi uvijek trebalo sastaviti zapisnik kako bi se
znalo to¢no stanje stvari. Nakon §to je izvrSena primopredaja, zakupodavac je duzan odrzavati
stvar u ispravnom stanju za trajanja zakupa i radi toga obavljati potrebne popravke na njoj, uz
to je duzan naknaditi zakupniku troskove S$to ih je ovaj ucinio za odrzavanje stvari, a koje bi
on sam bio duZan uciniti. Troskovi sitnih popravaka izazvanih redovitim koriStenjem stvari,

kao 1 troskovi samog koriStenja, padaju na teret zakupnika.

Kod zakupa postoji odgovornost zakupodavca za materijalne nedostatke predane
stvari. Zakupodavac odgovara zakupniku za sve nedostatke zakupljene stvari koji smetaju
njezinu ugovorenom ili redovitom kori$tenju, bez obzira na to je li znao za njih ili ne, te za
nedostatke svojstava ili odlika predvidenih ugovora ili preSutno. Zakupodavac ne odgovara za
nedostatke zakupljene stvari koji su u trenutku sklapanja ugovora bili poznati zakupniku ili

mu nisu mogli ostati nepoznati.

Zakupodavac odgovara za nedostatak zakupljene stvari koji je zakupniku zbog krajnje
nepaznje ostao nepoznat, ako je on znao za taj nedostatak i namjerno propustio o njemu
obavijestiti zakupnika. Ipak stranke mogu ugovorom ograniciti ili iskljuciti ovu odgovornost,
osim u slu¢aju kada je zakupodavac znao za nedostatke i namjerno propustio o njima
obavijestiti zakupnika ili ako je nedostatak takav da onemogucuje koristenje zakupljene stvari
te onda kad je zakupodavac nametnuo tu odredbu koriste¢i se svojim monopolskim

polozajem.

O tim nedostacima je zakupnik duzan obavijestiti zakupodavca bez nepotrebnog
odgadanja osim ako zakupodavac zna za nedostatak, jer u protivnom gubi pravo na naknadu
Stete koju bi pretrpio zbog postojanja nedostatka, a pored toga je duzan naknaditi Stetu koju bi
zakupodavac pretrpio zbog toga. Ako u trenutku predaje zakupljena stvar ima neki nedostatak
koji se ne moze otkloniti, zakupnik moze, po svom izboru, raskinuti ugovor ili zahtijevati

snizenje zakupnine.

® Pripadak je samostalna sporedna stvar koja je odredena da trajno sluZi gospodarskoj svrsi neke druge glavne
stvari, a da pri tome ne postaje njezin sastavni dio.



4. OBVEZE ZAKUPNIKA

4.1. KoriStenje stvari prema ugovoru

Zakupnik je duzan koristiti stvar kao dobar gospodarstvenik, odnosno dobar domacin.
On je moze koristiti samo onako kako je odredeno ugovorom ili namjenom stvari. On
odgovara za Stetu koja nastane koriStenjem zakupljene stvari protivno ugovoru ili njezinoj
namjeni, bez obzira na to je li stvar koristio on, ili neka osoba koja radi po njegovu nalogu,

podzakupnik ili koja druga osoba kojoj je omogucio da koristi stvar.

Primarne obveze
zakupnika

SnoSenje troskova
uporabe predmeta
zakupa

Uporaba zakupa na
odgovarajuci nacin

Vracanje predmeta
zakupa

Pla¢anje zakupnine

Slika 2. Primarne obveze zakupnika

Izvor: Gorenc V., Kacer H., Momc¢inovi¢ H., Slakoper Z., Vukmir B., Belani¢ L. (2012):

Obvezno pravo- posebni dio I. Pojedini ugovori, Novi informater, str. 163

4.2. Otkaz zbog koriStenja protivno ugovoru
Ako zakupnik i nakon opomene zakupodavca koristi stvar protivno ugovoru ili
njezinoj namjeni ili zanemaruje njezino odrzavanje, te postoji opasnost znatne Stete za

zakupodavca, ovaj moze otkazati ugovor bez davanja otkaznog roka.

Cl. 532. - ¢l. 536. ureduju obveze zakupnika, i to ,.koristenje stvari prema ugovoru®,

»placanje zakupnine* 1 ,,vra¢anje zakupljene stvari“ i posljedice neispunjenja prve dvije od tih



obveza. St. 2. ureduje nacin uporabe i koriStenja predmetom zakupa. Taj nacin moze se
ugovoriti, a isti u¢inak stvorilo bi i ugovaranje svrhe u koju ¢e zakupnik rabiti 1 koristiti se
predmetom zakupa, jer bi se tada podrazumijevalo njegovo pravo da predmet zakupa rabi i
koristi na nac¢in koji odgovara ugovorenoj svrsi. St. 3. ureduje odgovornost zakupnika za Stetu
prouzrocenu koriStenjem zakupljenje stvari protivno ugovoru ili njezinoj namjeni, ali drzimo
da pravila iz st. 3. treba primijeniti i u slucaju Stete zbog zakupnikova neispunjenja obveze

postupanja s potrebnom pozornoscu.

Pravo na raskid ugovora jednostranom izjavom zakupodavac ne stjeCe ex lege ¢im
zakupnik rabi predmet protivno ugovoru, nego je za njegov nastanak nuzno da zakupodavac
opomene zakupnika, a ovaj da nastavi s protuugovornom uporabom i nakon toga. Tek ako
zakupnik nastavi rabiti stvar protuugovorno i nakon opomene, zakupodavac stjeGe pravo
jednostrano raskinuti ugovor izjavom o otkazu. Za valjani raskid kumulativno je potrebno
ispunjenje 1 jedne dodatne pretpostavke, a to je da postoji opasnost znatne Stete za

zakupodavca.

Ugovor je raskinut ¢im zakupnik primi izjavu o raskidu, jer se u nedostatku posebnog
pravila primjenjuje opce pravilo o vremenu nastanka ucinaka izjava volje u trenutku kada ih

adresat primi.



5. ODRZAVANJE STVARI

Zakupodavac je duzan odrzavati stvar u ispravnom stanju za trajanja zakupa i radi toga
obavljati potrebne popravke na njoj. On je duzan naknaditi zakupniku troskove $to ih je ovaj
uc¢inio za odrzavanje stvari, a koje bi on sam bio duZan u¢initi. TroSkovi sitnih popravaka
izazvanih redovitim koriStenjem stvari, kao i troSkovi samog koriStenja, padaju na teret

zakupnika. O potrebi popravka zakupnik je duzan obavijestiti zakupodavca.

Cl. 522. odreduje koja od strana ugovora o zakupu je duzna snositi pojedine od vise
raznih vrsta troSkova, koje uporaba i koriStenje stvari mogu podrazumijevati odnosno

iziskivati, a za njeno bolje razumijevanje ti ¢e se troskovi podijeliti na:

1) Troskove uporabe i koriStenja
2) Troskove odrzavanja
3) Troskove popravaka

4) Troskove sitnih popravaka

Troskovi uporabe su oni troskovi koje izaziva i podrazumijeva sama uporaba stvari,
tj. iskoriStavanje njenih funkcionalnih svojstava. Npr. za uporabu raunala nuzna je potros$nja

struje, a za uporabu automobila potroSnja benzina.

Odrzavanje stvari Cine radnje upravljene na to da se ¢im duze saCuvaju njena
postojeca svojstva. Odredba st.1 kaze da je zakupnik duZan obavljati popravke koji su

potrebni radi odrZavanja stvari u ispravnom stanju.

O popravljanju stvari govorimo u situaciji u kojoj je neko od postojec¢ih svojstava
nestalo, ali ne po redovitom tijeku stvari, tj. ne zbog njene dotrajalosti izazvane redovitom
uporabom. Na primjeru automobila kazemo da se treba redovito servisirati tj. odrzavati da

svoja svojstva 1 vrijednost sacuva Sto duze.

Sitni popravci® su izazvani redovitim koristenjem stvari. Uporaba i koristenje mogu

izazvati vece ili manje kvarove, te se razlikuju popravci i sitni popravci.

Odrzavati 1 popravljati stvar danu u zakup, duzan je zakupodavac, pa je pitanje

predstavlja li jedna radnja odrzavanje ili popravak. Pri tome se podrazumijeva kako se ne radi

?st. 3. ¢l. 522. ZOO
Wst 11st. 3.2l 522. ZOO

10



0 obvezi koju bi morao ispuniti osobno zakupodavaac, nego se podrazumijeva da je on
ovlasten odrzavanje i popravljanje povjeriti tre¢em. Ostale troskove (uporabe, koriStenja i

sitnih popravaka) duzan je snositi zakupnik.

Budu¢i da je predmet zakupa u posjedu zakupnika, fakticki je on osoba koja saznaje za
troSkove uporabe, koristenja i sitnih popravaka, te nije vjerojatno da bi te troSkove fakticki
snosio zakupodavac. On po redovnom tijeku stvari uopée ne mora nuzno saznati za nastanak

potrebe obavljanja radnji odrzavanja i popravljanja.

Obveza obavjes¢ivanja odnosi se samo na slucajeve kad se predmet zakupa pokvario,
a ne i na slucajeve kad je po redovnom tijeku stvari potrebno periodi¢no poduzimanje radnji
odrzavanja za koje zakupodavac zna odnosno mora znati uz primjenu pozornosti.'* Ako bi
zbog neobavjeStenosti pretrpio Stetu, zakupodavac ima pravo zahtijevati naknadu od

zakupnika. *2

1. 10. 20O
1241, 348. Z0O
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6. RASKID UGOVORA

Ako potrebni popravci zakupljene stvari ometaju njezino koristenje u znatnoj mjeri i
za dulje vrijeme, zakupnik moZze raskinuti ugovor. On ima pravo na sniZenje zakupnine

razmjerno ogranicenju koristenja stvari zbog tih popravaka.
Ugovor o zakupu se sklapa na odredeno ili neodredeno vrijeme i moze prestati:

1) Istekom roka na koji je ugovor sklopljen
2) Otkazom ugovora

3) Sporazumom stranaka

4) Odustankom jedne od ugovornih strana

5) Stecajem; eksproprijacijom

Ako duljina otkaznog roka nije odredena ugovorom ili zakonom ili mjesnim
obi¢ajima, ona iznos osam dana, s tim da otkaz ne moZze biti dan u nevrijeme. No, ako su
zakupljene stvari opasne za zdravlje, zakupnik moZze otkazati ugovor bez davanja otkaznog

roka, ¢ak i ako je u trenutku sklapanja ugovora to znao.

Zakupodavac moze odustati od ugovora u svako vrijeme bez obzira na ugovorne ili

zakonske odredbe ali pod pretpostavkom da:

e Zakupoprimac koristi prostorije protivno ugovoru ili im nanosi znatniju Stetu, koriste¢i
ih bez paznje dobrog privrednika

e Ako zakupoprimac ne plati dospjelu zakupninu ni u roku od dva mjeseca od dana
opomena zakupodavca

e Ako zakupodavac ne moze koristiti prostorije u kojima obavlja svoju poslovnu
djelatnost, zbog razloga za koje nije odgovoran, pa mora koristiti prostorije koje je dao

u zakup

Zakupodavac je duzan ukoliko su ispunjeni gore navedeni uvjeti zakupoprimcu poslati
opomenu. Opomena mora sadrzavati razloge otkaza, koji mogu biti ugovorne i zakonske
naravi ili pak, ako se radi o Steti, rok o otkalnjanju Stete koju je nacinio zakupoprimac ili ako
se opomena Salje zbog neplac¢anja zakupnine ista mora sadrzavati iznose neplac¢ene zakupnine
te poziv zakupoprimcu da u roku od dva mjeseca od prispijeCa opomene plati zaostalu

zakupninu i to sve pod prijetnjom odustanka od ugovora o zakupu.
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Ako pored opomene zakupoprimac ne napusti poslovne prostorije, zakupodavac stjece
pravo zakupoprimcu dati izjavu o odustanku od ugovora o zakupu. lzjava mora biti u
pismenom obliku i potrebno ju je uputiti preporu¢enom posiljkom. Izjava mora sadrzavati
navode da zakupodavac odustaje od ugovora o zakupu i mora biti odreden rok za iseljenje, s
tim da taj rok ne moze biti kra¢i od mjesec dana racunajuci dan kada je zakupoprimac primio

izjavu. Taj rok moze biti i duzi. Samo izjava je pretpostavka za tuzbu.

Ukoliko zakupoprimac Zeli iseliti iz prostorija po izjavi zakupodavca, on mora saciniti
pismeni zapisnik o stanju u kojem se nalaze prostorije i uredaji zakupodavca u vrijeme
predaje, te taj zapisnik mora biti potpisan od strane zakupodavca i zakupoprimca. Ako
zakupoprimac ne iseli iz prostorija za koje mu je zakupodavac urucio izjavu, zakupodavac
ima pravo traziti predaju predmetnih prostorija putem suda tuzbom, bez obzira da li je ugovor

zakljucen na odredeno ili neodredeno vrijeme.

Zakup prestaje ako zakupljena stvar bude uniStena dogadajem viSe sile, a ako
zakupljena stvar bude djelomi¢no unistena ili samo ostecena, zakupnik moze raskinuti ugovor
ili ostati 1 dalje u zakupu i zahtijevati odgovarajuce sniZzenje zakupnine. U slu¢aju smrti
zakupnika ili zakupodavca zakup se nastavlja s njegovim nasljednicima ako nije drukéije

ugovoreno.

6.1. Izmjene na zakupljenoj stvari

Zakupodavac ne moze bez pristanka zakupnika ¢initi izmjene na zakupljenoj stvari za
trajanja zakupa, ako bi to ometalo njezino koristenje. Cinjenje izmjena na zakupljenoj stvari
ne mora, ali moze, ometati koriStenje te stvari. Ako ono ne ometa koriStenje stvari,
zakupodavac moze Ciniti izmjene na toj stvari i bez suglasnosti odnosno pristanka zakupnika.
Ako bi ¢injenje izmjena ometalo koristenje stvari dane u zakup, zakupodavac nema pravo

¢initi izmjene bez pristanka zakupnika.

Ako bi izmjenama stvari bilo smanjeno u stanovitoj mjeri koriStenje stvari, smanjit ¢e
se 1 zakupnina u odgovaraju¢em razmjeru. Suzdrzavanje od obavljanja izmjena kojim bi bili
ometeni posjed, uporaba i koristenje predmeta najma bez suglasnosti zakupnika izricita je

obveza zakupodavca.

Suprotan postupak zakupodavca predstavljao bi neispunjenje ugovorne obveze i doveo
do odgovornosti zakupodavca za Stetu zakupoprimcu, a mogao bi dovesti i do prava

zakupnika na raskid ugovora jednostranom izjavom volje.
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7. ODGOVORNOST ZA MATERIJALNE NEDOSTATKE

Zakupodavac odgovara zakupniku za sve nedostatke zakupljene stvari koji smetaju
njezinu ugovorenom ili redovitom koristenju, bez obzira na to je li znao za njih ili ne te za
nedostatke svojstava ili odlika predvidenih ugovorom ili presutno. > Ne uzimaju se u obzir

nedostaci koji su manjeg znacaja.

7.1. Nedostaci za koje zakupodavac ne odgovara
Zakupodavac ne odgovara za nedostatke zakupljene stvari koji su u trenutku sklapanja

ugovora bili poznati zakupniku ili mu nisu mogli ostati nepoznati. **

Zakupodavac odgovara za nedostatak zakupljene stvari koji je zakupniku zbog krajnje
nepaznje ostao nepoznat, ako je on znao za taj nedostatak i namjerno propustio o njemu

obavijestiti zakupnika."

7.2. ProSirenje odgovornosti za materijalne nedostatke

Zakupodavac odgovara za sve nedostatke zakupljene stvari ako je tvrdio da ona nema
nikakvih nedostataka. Pod ,,svim nedostacima“ treba razumijeti ne samo one nedostatke za
koje zakupodavac odgovara, nego i one nedostatke za koje on ne odgovara prema ¢l. 526. st.
1. Zakupnik ima pravo pouzdati se u izriitu tvrdnju zakupodavca da stvar nema nikakve

nedostatke.

Takva tvrdnja iskljucuje 1 redovite posljedice nesavjesnosti i redovite posljedice
nepozornosti zakupnika te takva tvrdnja zakupodavca dovodi do njegove odgovornosti za

nedostatke i u onim slu¢ajevima u kojima inace za njih ne bi odgovarao.

7.3. Ugovorno iskljucenje ili ogranicenje odgovornosti

Odgovornost za materijalne nedostatke zakupljene stvari moze biti ugovorom
isklju€ena ili ogranic¢ena. Odredba ugovora kojom se ova odgovornost iskljucuje ili ogranicuje
niStetna je ako je zakupodavac znao za nedostatke i namjerno propustio o njima obavijestiti
zakupnika ili ako je nedostatak takav da onemogucuje koriStenje zakupljene stvari te onda kad

je zakupodavac nametnuo tu odredbu koristeéi se svojim monopolskim polozajem.

B &1, 525.- €l. 530. ZOO
&1, 402. st. 1. ZOO
15 &1, 402. st. 2. ZOO
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Ne nistetnost ugovora u cjelini je u tri sluéajam:

e Kad je zakupodavac tu odredbu nametnuo koristeci se svojim monopolskim polozajem

e Kad je nedostatak takav da onemogucuje koristenje zakupljene stvari

e Kad je zakupodavac znao za nedostatke i namjerno propustio o njima obavijestiti
zakupnika

7.4. Obavjes¢ivanje zakupodavca o nedostacima i opasnostima
Zakupnik je duzan obavijestiti zakupodavca bez nepotrebnog odgadanja o svakom
nedostatku zakupljene stvari koji bi se pokazao u tijeku zakupa, osim ako zakupodavac zna za

nedostatak.’

On je isto tako duzan obavijestiti zakupodavca o svakoj nepredvidenoj opasnosti koja

bi u tijeku zakupa prijetila zakupljenoj stvari, da bi mogao poduzeti potrebne mjere.

Zakupnik koji ne obavijesti zakupodavca o pojavljenom nedostatku ili o nastaloj
opasnosti, za koje ovaj nije znao, gubi pravo na naknadu Stete koju bi pretrpio zbog postojanja
nedostatka ili nastale opasnosti za zakupljenu stvar, a duzan je naknaditi Stetu koju bi

zakupodavac pretrpio zbog toga.

7.5. Prava zakupnika kad stvar ima neki nedostatak'®

Ako u Casu predaje zakupljena stvar ima neki nedostatak koji se ne moze otkloniti,
zakupnik moze, po svom izboru, raskinuti ugovor ili zahtijevati snizenje zakupnine. Kad stvar
ima neki nedostatak koji se moZe otkloniti bez ve¢ih nezgoda za zakupnika, a predaja stvari u
odredenom roku nije bila bitni sastojak ugovora, zakupnik moze zahtijevati od zakupodavca

ili otklanjanje nedostataka u primjerenom roku ili sniZenje zakupnine.

Ako zakupodavac ne otkloni nedostatak u naknadnom primjerenom roku koji mu je
zakupnik odredio, zakupnik moze raskinuti ugovor ili zahtijevati sniZzenje zakupnine. U

svakom slucaju zakupnik ima pravo na naknadu Stete.

¥t.2.¢l.2. Z0O0O
1741, 529. Z0O
18 &1, 530 ZOO
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Odredbe ovog ¢lanka primijenit ¢e se 1 kad nedostatak nastane za vrijeme zakupa kao 1
u slucaju da stvar nema neko svojstvo koje po ugovoru ili obicaju trema imati ili ga izgubi

tijekom nastupa.

7.6. Odgovornost zakupodavca za pravne nedostatke™

Kada netko tre¢i na zakupljenoj stvari ili na nekom njezinu dijelu polaze neko pravo, i
obrati se svojim zahtjevom zakupnikum, te ako samovlasno oduzme stvar od zakupnika, ovaj
je duzan obavijestiti o tome zakupodavca, osim kad to ovaj ve¢ zna, inace ¢e odgovarati za

Stetu.

Ako se utvrdi da tre¢emu pripada neko pravo koje sasvim iskljucuje pravo zakupnika
na koristenje stvari, ugovor o zakupu se raskida po samom zakonu, a zakupodavac je duzan

naknaditi zakupniku Stetu.

Kad pravo tre¢ega samo ograni¢uje zakupnikovo pravo, ovaj moze, po svojem izboru,

raskinuti ugovor ili zahtijevati snizenje zakupnine i u svakom slucaju naknadu Stete.

Kad zakupodavac zna da trea osoba ima ili polaze neko pravo ili da postoji
javnopravno ograni¢enje na zakupljenu stvar ili njen dio, zakupnik nije duzZan obavijestiti ga o
tome 1 ne mogu nastati one posljedice koje nastaju kad postoji duznost obavjeS¢ivanja i

neispunjenje te duznosti.

Posljedica neobavjesc¢ivanja zakupodavca je odgovornost zakupnika za Stetu koju bi
zakupodavac pretrpio zato Sto nije bio obavjeSten. Kako gubitak prava, koja mu pripadaju
zbog nedostatka, nije propisan kao posljedica neobavjes¢ivanja, zakupnik ih nece izgubiti
podjednako kao i prema op¢im pravilima o odgovornosti za nedostatke, osim kad se radi o

propustanju obavjes¢ivanja o podizanju tuzbe od strane treceg. 20

9 \/SRH, Rev 885/07-2 od 19.X11.2007. — www.ingbiro.com.
20 &1, 431.1 ¢l. 433. ZOO
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8. PODZAKUP

8.1. Kad se stvar moZe dati u podzakup

Podzakup je stanje koje nastaje kad je prvobitni zakupnik (u svojstvu
podzakupodavca) s tre¢im (u svojstvu podzakupnika) sklopio ugovor o podzakupu i predao
mu predmet te postoji sve do prestanka tog ugovora. Ako nije drukcije ugovoreno, zakupnik
moze zakupljenu stvar dati u podzakup, ali samo ako se time ne nanosi Steta zakupodavcu.
Zakupnik jam¢i zakupodavcu da ¢e podzakupnik koristiti stvar prema ugovoru o zakupu.

Prestankom ugovora o zakupu prestaje i ugovor o podzakupu.”*

Tuzenik ne bi mogao dati predmetne poslovne prostorije u zakup samo pod uvjetom
da je to ugovorom o zakupu bilo isklju¢eno. % Podrazumijeva se da zakupodavac i zakupnik
ugovorom o zakupu mogu odrediti da zakupnik ne smije dati predmet u podzakup bez
suglasnosti zakupodavca. Ako bi to bilo ugovoreno i predmet bio dan u podzakup uz
suglasnost zakupodavca, otpala bi primjena dijela st. 1. koji za dopustivost davanja predmeta

u podzakup zahtijeva da se time ne nanosi Steta zakupodavcu.

Ako bi davanjem predmeta u podzakup za zakupodavca nastala Steta, zakupnik ne bi
odgovarao zakupodavcu. I kad je predmet dan u podzakup dopusteno i kad je dan
nedopusteno zakupnik za postupke podzakupnika odgovara zakupodavcu kao da su njegovi

vlastiti.

8.2. Otkaz zbog nedopustenog podzakupa

Zakupodavac moze otkazati ugovor o zakupu ako je zakupljena stvar dana u podzakup
bez njegova dopustenja, kad je to prema zakonu ili prema ugovoru potrebno. Cl. 538. otklanja
eventualne dvojbe o sadrzaju odnosno opsegu posljedica nedopustenog davanja u podzakup
za Citav odnos zakupodavca i zakupnika, te prema tome odredivati ima li zakupodavac pravo

zbog toga jednostrano raskinuti ugovor o zakupu.

Prema ¢lanku zakupodavac to pravo ima, ali samo kad je za davanje predmeta u
podzakup bilo potrebno njegovo dopustenje, bilo na temelju ugovora ili posebnog zakona koji
ureduje konkretni ugovor i suglasnost zakupodavca predvida kao pretpostavku valjanog

davanja u podzakup.

2 VSRH, Rev 1383/07-2 od 18.111.2008. — www.ingbiro.com
22 7S Koprivnica, Gz 2/98 od 26. veljate 1998.
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8.3. Neposredan zahtjev zakupodavca

Zakupodavac moze, radi naplate svojih trazbina od zakupnika nastalih iz zakupa,
zahtijevati neposredno od podzakupnika isplatu iznosa koje ovaj duguje zakupniku po osnovi
podzakupa. CI. 539. predstavlja iznimku od nadela relativnosti obveznih odnosa jer utemeljuje
odredeno pravo zakupodavca prema tre¢oj osobi (podzakupniku) i obvezu tre¢e osobe

(podzakupnika) prema zakupodavcu s kojim nije u ugovornom odnosu.

Trazbine ¢iju isplatu zakupodavac ima pravo zahtijevati od podzakupnika ogranicene
su samo ugovorom o zakupu. Trazbine moraju biti dospjele i nepodmirene, a isto tako moraju
biti i dospjele obveze podzakupnika prema podzakupodavcu, jer zbog zakupnikova
neispunjenja prema zakupodavcu podzakupnik ne moze biti stavljen u tezi polozaj no §to bi

bio prema podzakupodavcu.

Trazbina zakupodavca treba imati prednost pred trazbinom podzakupodavca. Drukcije
stajaliSte moglo bi dovesti do ugrozavanja svrhe odredbe, a ta je u zaStiti zakupodavca u

situaciji kad postoji dospijela a neispunjena obveza zakupnika prema njemu.

8.4. Prestanak podzakupa po samom zakonu

Podzakup prestaje u svakom slucaju kad prestane zakup.? C1. 540. primjer je primjene
nacela nemo plus iuris transfere potest quam ipse haber, jer odreduje da ¢e ugovor o
podzakupu u svakom slucaju — tj. primjerice i1 kad bi njegovo trajanje bilo ugovoreno duze no

§to je ugovoreno trajanje ugovora o zakupu- prestati prestankom ugovora o zakupu.

Prestankom podzakupa nastaje podzakupnikova obveza vracanja predmeta zakupa.
Ovu obvezu podzakupnik neprijeporno ima prema podzakupodavcu, koji s druge strane ima

pravo zahtijevati vra¢anje predmeta zakupa, jer su oni strane ugovora o podzakupu.

2 Odluka VSRH, Rev-1488/96 od 18. svibnja 1990.
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9. OTUDENJE ZAKUPLJENE STVARI

9.1. Otudenje nakon predaje u zakup

U sluc¢aju otudenja stvari koja je prije toga predana u zakup, pribavitelj stvari stupa na
mjesto zakupodavca te nakon toga prava i obveze iz zakupa nastaju izmedu njega i zakupnika.
Pribavitelj ne moze zahtijevati od zakupnika da mu preda stvar prije proteka vremena za koje
je zakup ugovoren, a ako trajanje zakupa nije odredeno ni ugovorom ni zakonom, onda prije
isteka otkaznog roka. Za pribaviteljeve obveze iz zakupa prema zakupniku odgovara

prenositelj kao solidarni jamac.?

9.2. Pravo na zakupninu

Ako nije Sto drugo ugovoreno, pribavitelj stvari predane u zakup ima pravo na
zakupninu pocev od prvoga iduceg 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.25

Kad je zakupodavac ujedno i vlasnik stvari i kad je predmet zakupa predao zakupniku,
zakupnik je stekao posjed, pravo na uporabu i pribiranje plodova od tog predmeta, ali je
zakupodavac 1 dalje ostao ovlasten raspolagati predmetom zakupa. On ga, dakle, moZe otuditi
treCoj osobi, pod ¢ime svakako treba podrazumijevati prijenos vlasniStva besplatnim ili

naplatnim pravnim poslom, kao $to su primjerice kupoprodaja, razmjena i darovanje.26

Otudenjem stvari dane u zakup, pribavitelj je ipak stekao tu stvar, te stoga ex lege
stupa u ugovor o zakupu umjesto zakupodavca. Podrazumijeva se da je stupanjem u ugovor
on preuzeo pravni polozaj zakupodavca S§to znai da je preuzeo sva prava i1 obveze

zakupodavca koje su postojale i kako su postojale u trenutku prijelaza ugovora na njega.

Pribavitelj stjeCe pravo na zakupninu po¢ev od prvoga idu¢eg roka nakon pribavljanja
stvari, Sto znaci da trazbina zakupnine za dotadasnje vrijeme zakupa nije presla na njega, nego
samo trazbina zakupnine za vrijeme poslije prijelaza ugovora na nj. Dotadasnji zakupodavac
duzan je sadasnjem zakupodavcu prenijeti odnosno isplatiti svotu koja bi se odnosila na

razdoblje zakupa poslije prijelaza ugovora na sadasnjeg zakupodavca.

2 &].541. Z00
% 1. 542. 700
&, 541.st. 1.12. ZOO
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9.3. Otudenje zakupljene stvari prije predaje zakupniku

Kad je stvar o kojoj je sklopljen ugovor o zakupu predana pribavitelju, a ne zakupniku,
pribavitelj stupa na mjesto zakupodavca i preuzima njegove obveze prema zakupniku, ako je
u trenutku sklapanja ugovora o otudenju znao za postojanje ugovora o zakupu. Pribavitelj koji
u trenutku sklapanja ugovora o otudenju nije znao za postojanje ugovora o zakupu nije duzan
predati stvar zakupniku, a zakupnik moze samo zahtijevati naknadu $tete od zakupodavca. Za

pribaviteljeve obveze iz zakupa prema zakupniku odgovara prenositelj kao solidarni jamac.?’

Pribavitelj koji u trenutku sklapanja ugovora o otudenju nije znao da je za isti predmet
prethodno sklopljen ugovor o zakupu, savjestan je i njegov pravni polozaj ne smije biti
pogorsan. Kako bi bio pogorsan kad bi bio duzan primljeni predmet predati zakupniku, ovaj

pribavitelj nije duzan predati predmet zakupniku.

Otuditelja se ne moZze uzeti savjesnim iz sljedecih razloga: sam je prvo preuzeo obvezu
iz ugovora o zakupu, a zatim predmet tog ugovora otudio tre¢em i onemogucio vlastito

ispunjenje obveze prema zakupniku.

Pribavitelj koji je u trenutku sklapanja ugovora o otudenju znao da je za isti predmet
prethodno sklopljen ugovor o zakupu nalazi se u druk¢ijem polozaju. Upravo zato §to je znao,
stupa na mjesto zakupnika u prethodno sklopljenom ugovoru o zakupu, §to znaci da prema
zakupniku stjece sva prava i sve obveze iz tog ugovora, ukljucujuci obvezu predaje predmeta

zakupniku.

9.4. Otkaz ugovora zbog otudenja stvari
Kad zbog otudenja zakupljene stvari prava i obveze zakupodavca prijedu na
pribavitelja, zakupnik moZe otkazati ugovor, poStujuci zakonske otkazne rokove. Zakupnik ex

lege stjeCe pravo otkazati ugovor o zakupu ¢im se promijenila osoba zakupodavca.

Kako pribaviteljevo stupanje na mjesto zakupodavca sadrzajno odgovara pojmu
prijenosa ugovora 28 kako je kod prijenosa ugovora za u¢inak prema ostajucoj strani nuzna
njena suglasnost s prijenosom, kako polozaj zakupnika odgovara polozaju ostajuce strane, te
kako ovdje on ne moze utjecati na otudenje, njegovo pravo na otkaz ugovora pravno logicki je

konzistentno s njegovim poloZajem.

21 &1, 543. Z00
B . 127. st. 2. ZOO
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10. PRESTANAK ZAKUPA

10.1. Protek odredenog vremena

Ugovor o zakupu sklopljen na odredeno vrijeme prestaje protekom vremena na koje je
sklopljen. Isto vrijedi i u slu¢ajevima kad je u nedostatku volje ugovaratelja, trajanje zakupa
odredeno zakonom. Izrazi ,prestanak zakupa® 1 ,prestanak ugovora o zakupu“ su
istoznaénice. Prestankom se gase ugovorna prava odnosno obveze. Cl. 545., ¢l. 547. i ¢l. 548.
posebno ureduju nacine prestanka ugovora o zakupu, ¢l. 546. ureduje posljedice nastavljanja
vrSenja prava i ispunjenja obveza nakon prestanka ugovora, a ¢l. 549. ucinke smrti jedne od

strana na ugovor.

Uobicajena fraza prema kojoj je neki ugovor ,,sklopljen na odredeno vrijeme* znaci da
je trajanje ugovornog odnosa ugovoreno i tada ugovor u stvari sadrzi odredbu o raskidnom
roku ili uvjetu, jer je smisao ugovorenog trajanja upravo u prestanku ugovora protekom

ugovorenog vremena trajanja.

Trajanje ugovora odnosno ugovornog odnosa ugovorom moze biti odredeno u danima,
tjednima, mjesecima, godinama ili do odredenog dana ili dogadaja. Kad je vrijeme na koje se
ugovor sklapa odredeno samim ugovorom ili zakonom, tj. kad je ugovoreno ili zakonom
odredeno trajanje ugovornog odnosa, pa to vrijeme istekne, ugovor prestaje automatski
samim istekom tog vremena, ¢ime istodobno pro futuro prestaju prava i obveze strana. Osim

ugovorom i zakonom trajanje zakupa moze biti odredeno 1 okolnostima 1 mjesnim obicajima.

10.2. PreSutno obnavljanje zakupa

Kad nakon proteka vremena za koje je ugovor o zakupu sklopljen zakupnik nastavi
koristiti stvar, a zakupodavac se tomu ne usprotivi, smatra se da je sklopljen nov ugovor o
zakupu neodredenog trajanja, pod istim uvjetima kao 1 prethodni. Osiguranja koja su trece

osobe dale za prvi zakup prestaju protekom vremena na koje je bio sklopljen.

Obostrano vrSenje prava i ispunjavanje obveza nakon isteka vremena na koje je
ugovor sklopljen, moze se uzeti kao suglasno ocitovanje volje obje strane - znacima ili
konkludentnim radnjama — kojim strane i za ubuduée preuzimaju obveze i prava koje su i
dotad imale. Zakupnikovo drZanje, uporaba i1 koriStenje predmetom zakupa nakon isteka
vremena na koje je ugovor sklopljen, eo ipso dovodi do toga da se smatra kako su strane

sklopile novi ugovor o zakupu istog sadrzaja, ali da nisu odredile njegovo trajanje.
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Nuzno je da se zakupodavac tome ne usprotivi, tj. da ne ocituje volju za vracanjem
predmeta zakupa, odnosno da ne ocituje volju tako da je iz ocitovanja vidljiv njegov stav 0
prestanku ugovora. Za valjanost predmnijeve o sklapanju novog ugovora nuzno je

kumulativno ispunjenje i ove negativne pretpostavke.

Pravilo o preSutnom obnavljanju zakupa ne odnosi se na osiguranja koja su dale trece
osobe, nego ona automatski prestaju protekom prvobitno ugovorenog vremena zakupa.
Automatski prestanak odnosi se na ona osiguranja za Ciji prestanak nije potrebna neka

dodatna radnja, npr. brisanje hipoteke.

10.3. Otkaz

Ugovor o zakupu ¢ije trajanje nije odredeno niti se moze odrediti iz okolnosti ili
mjesnih obicaja prestaje otkazom koji svaka strana moze dati drugoj, poStuju¢i odredeni
otkazni rok. Ako duljina otkaznog roka nije odredena ugovorom ili zakonom ili mjesnim
obi¢ajima, ona iznosi osam dana, s tim da otkaz ne moZe biti dan u nevrijeme. Ako su
zakupljene stvari opasne za zdravlje, zakupnik moze otkazati ugovor bez davanja otkaznog

roka, &ak i ako je u trenutku sklapanja ugovora to znao. 2°

Postivanje otkaznog roka iz st. 1. znaci da izjava o otkazu ugovora ne stvara u¢inak
prestanka ugovora ¢im je primatelj primi, nego tek istekom odredenog vremena (otkaznog
roka) koje pocinje te¢i kad primatelj primi izjavu o otkazu. Podrazumijeva se da duZinu
otkaznog roka strane mogu ugovoriti, te da ona moze biti odredena posebnim zakonom i
mjesnim obicajima. Kada nije odredena ugovor ¢e prestati istekom osam dana od dana kada je

ugovorna strana primila izjavu o otkazu druge strane.

Zakupnik moze otkazati ugovor i kad je znao da je predmet zakupa opasan za zdravlje,
i to unato¢ tome S§to zakupodavac nije znao niti je morao znati. Kako se time honorira
nesavjesnost zakupnika 1 kako se time ne Stiti savjesni zakupodavac, odredbu drzimo

protivnom nacelima obveznog prava.

10.4. Propast stvari zbog vise sile
Zakup prestaje ako zakupljena stvar bude unistena dogadajem vise sile. Ako

zakupljena stvar bude djelomicno uniStena ili samo oSte¢ena, zakupnik moze raskinuti ugovor

ili ostati i dalje u zakupu 1 zahtijevati odgovarajuce snizenje zakupnine.30

2 &1, 547. Z00
%0 &1, 548. Z00
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Kao djelomi¢no unistenje odnosno ostecenje treba shvatiti djelomicni gubitak odnosno
umanjenje uporabnih odnosno funkcionalnih svojstava predmeta zakupa, i to onih Kkoji su
potrebni za postizanje ugovorene svrhe zakupa odnosno onih koji su potrebni za postizanje
redovite svrhe kojoj predmet zakupa sluzi. Kako ostecenje odnosno djelomi¢no unistenje ne
dovodi do potpunog gubitka funkcionalnih odnosno uporabnih svojstava, nego predmet

zakupa ta svojstva u nekom dijelu jos§ uvijek ima, ugovor ne prestaje ex lege.

Zakupnik ima pravo izazvati prestanak ugovora jednostranom izjavom ili pravo na
snizenje zakupnine razmjerno gubitku uporabnih svojstava predmeta zakupa. U oba slucaja

radi se o raskidu ugovora ex nunc.

Radi se o unistenju odnosno oste¢enju predmeta zakupa dogadajem vise sile, stoga je
isklju¢ena odgovornost za Stetu, a ako bi predmet zakupa propao zbog dogadaja za koji
odgovara jedna odstrana, trebalo bi primijeniti op¢a pravila iz ¢€l. 374. jer odredbe o ugovoru o

zakupu ne sadrze drukcija pravila za tu situaciju.

Ako bi predmet zakupa propao zbog slucaja, posljedice bi ovisile o tome jesu li strane
primjenjivale pozornost na koju su obvezane odnosno bi li predmet propao unato¢ postupanju
s tom pozorno$cu ili u slu¢aju postupanja s tom pozornos¢u predmet ne bi propao. Ako bi
predmet propao zbog dogadaja Cije bi se posljedice mogle otkloniti da se dogadaj mogao
predvidjeti, u¢inci propasti predmeta zakupa iz €l. 548. nastali bi ako ni jedna strana taj

dogadaj ne bi mogla predvidjeti uz primjenu pozornosti na koju je obvezana ¢l. 10.

Ako je uz tu pozornost dogadaj mogla predvidjeti, drzimo da bi postojala situacija
istovjetna situaciji u kojoj je ugovorna strana odgovorna za dogadaj zbog kojeg je predmet

zakupa propao.

10.5. Smrt

U slucaju smrti zakupnika ili zakupodavca zakup se nastavlja s njegovim
nasljednicima ako nije drukcije ugovoreno.31 Strane ugovora o zakupu mogu biti fizicke 1
pravne osobe. Ova odredba ureduje samo posljedice smrti fizicke osobe kao strane ugovora o
zakupu, te odreduje nastavak ugovora o zakupu s nasljednicima i to bilo da premine

zakupodavac ili zakupnik. %

1 ¢1. 549. ZOO
%2 Odluka VSRH Rev 222/82 od 24. veljage 1983., Slakoper SP, odluka br. 793.
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Ugovor ¢e biti raskinut smréu ugovorne strane samo ako je tako ugovoreno, $to
predstavlja odstupanje od opceg pravila iz ¢l. 213., prema kojem obveze prestaju smréu i kad
su nastale s obzirom na osobna svojstva jedne od strana ili osobne sposobnosti duznika. Ako
bi nasljednika preminule strane bilo viSe, nastalo bi viSe duznika odnosno viSe vjerovnika
jedne obveze.

Odredbe o ugovoru o zakupu izrijekom ne ureduju pitanje sljednistva u slucaju
prestanka pravne osobe kao ugovorne strane. Misljenje je autora da treba primijeniti pravilo iz
ugovora o najmu, prema kojem bi u slucaju prestanka pravne osobe — Uz postojanje njenog

slijednika — obveze i prava presli na slijednika.
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ZAKUPODAVAC ZAKUPNIK
(ime i prezime, adresa (ime | prezime, adresa
il naziv, sjediste) il naziv, sjediste)

zakljucuju sliededi:

UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA

Clanak 1.
Zakupodavac ovim ugovorom daje zakupcu u zakup, a zakupnik prima u zakup poslovni prostor.
Poslovni prostor s& nalazi U ... u zgradi upisanoj u z. K. U. ... G @ R Y koja je iskljucivo
viasnistve zakupodavca.
Ukupna poviSina poslovnog prostora J& ... kvadratnih metara od kojih skladisnom prostoru
PripOde s kvadratnih metara.

Clanak 2.
Zakupnik ¢e u poslovnom prostoru obavljati ugostiteljsku djelatnost. Zakupnik ¢e zakupljeni prostor
koristiti u skladu sa svojom djelatnoséu | brinuti se 0 njemu kao dobar gospodarstvenik. Sve predvi-
dene prepravke i preuredenje zakupljenog prostora obavlja zakupnik na viastiti froSak uz suglasnost
zakupodavca.
Zakupnik snosi sve nuzne trodkove nastale upotrebom poslovnog prostora kao §to su: froskovi redovi-
tog odrzavanja poslovnog prostora i troskovi nastall vodenjem posla.

Clanak 3.
Ugovorne strane sklapaju ovaj ugovor na vrijeme od ... godina i 10 0d ..vvvcercrinnns (o (o NN
.............. Ugovor prestaje istekom vremena na kaji je skloplien, a moze se produziti sklapanjem aneksa
Ovog ugovora.

Clanak 4.
Ugovorne strane utvrduju visinu zakupnine u polugodi$njem iznosu od........... kuna. Zakupnik je du-
Zan placati zakupninu prema sljiedecoj shemi placanja:

DATUM DOSPIJECA IZNOS UPLATE PREOSTALI IZNOS
Dan, mjesec, godina s <111  |EEo e n—, kuna
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Clanak 5.

Clanak 6.
Ugovorne strane odreduju otkazni rok u skladu sa Zakonom © zakupu poslovnog prostora.

Clanak 7.
Zakupnik ne moze bez pristanka zakupodavatelja zakupljeni prostor dati u podzakup drugome.

Clanak 8.
Stranke ¢e eventualne nesuglasice koje proisteknu iz ovog ugovora nastojati rijesiti sporazumno,
a ako u tome ne uspiju, ugovaraju mjesnu nadleznost Opcinskog suda.

Clanak 9.
Za sve ono $to nije regulirano odredbama ovog ugovora, primjenjivat ¢e se odredbe Zakona o zaku-
pu poslovnog prostora ili Zakona o obveznim cdnosima.

Clanak 10.
Ovaj ugover sastavljen je u sest (6) istovjetnih primjeraka od kojih svaka ugovorna strana zadrzava
po fri primjerka.

Clanak 11.

Ugovoerne strane viastoruéno potpisuju ovaj ugovor u znak prinvacanja prava | obveza koje proiziaze
iz ovog ugovora.

zakupodavac zakupnik

Slika 3. Primjer ugovora o zakupu poslovnog prostora
Izvor: http://img.dashofer.sk/cif _hr/pdf/2008/AVZ_prostor.pdf?wa=EN
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Komunalno trgovaéko drustvo ,Risnjak-Delnice” d.0.0., sa sjeditem na adresi Skolska 24, 51300
Delnice, OIB: 29572254922 (u daljnjem tekstu: zakupodavac), kojeg zastupa direktor Nikola Muvrin,
dr.vet.med.

(u daljnjem tekstu: zakupnik) sklopili su dana 02. lipnja 2016. godine

UGOVOR O ZAKUPU

Clanak 1.
Predmet ovog ugovora je zakup prodajnog mjesta na sajmu u Delnicama na lokaciji odrzavanja sajma
definiranoj Pravilnikom o odrZavanju sajma u Delnicama. Zakupnik ¢e koristiti prodajno mjesto svaki
cetvrtak odnosno prema Odluci zakupodavca i neki drugi dan u slucaju da sajmeni dan pada na
drzavni praznik ili blagdan u vremenu od 06:00 — 14:00 sati.

Clanak 2.

Zakupodavac daje u zakup prodajno mjesto br. , duzine metara.

Clanak 3.
Zakupnik ce koristiti prodajno mjesto iz ¢lanka 2. Ovog ugovora u razdoblju od 02.06.2016. do
01.06.2017. godine.

Clanak 4.
Zakupnina za koristenje prodajnog mjesta iz ¢lanka 2. ovog Ugovora iznosi kuna
mjesecno bez obzira je li zakupnik prisutan na sajmu ili nije i vaZeca je do isteka ovog ugovora.
Navedena cijena zakupnine licitirana je na Il. Javnoj licitaciji u 2016. godini odrzanoj 02.06.2016. g., a
na osnovu pocetne cijene prema vazecem cjeniku.
U iznos navedene zakupnine uracunat je PDV po stopi od 25%. U slu¢aju promjene stope PDV-a na
osnovicu ¢e se obracunati nova zakonski definirana stopa PDV-a.
U zimskom razdoblju od 1. studenog do 31. ozujka ugovorena zakupnina umanjit ¢e se za 15%.
Zakupnik plaéa zakupninu najkasnije do 10. u mjesecu za tekuéi mjesec putem transakcijskog ra¢una
doznakom na IBAN HR42 2402006 1100506758 otvoren kod ERSTE banke.
Uplacena jamcevina uracunava se u rate ugovorene zakupnine.

Clanak 6.
U slucaju da zakupnik promjeni ime obrta/ tvrtke ili stavi obrt/tvrtku u mirovanje ili zatvori obrt
duZan je u roku od 5 dana o navedenom obavijestiti zakupodavca te dostaviti presliku rjeSenja iz
odgovarajuceg registra.

Clanak 7.
Zakupnik ne moze prodajno mjesto davati u podzakup.
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Clanak 8.
U sluéaju da zakupnik tijekom ugovorenog razdoblja ne koristi zakupljeni prostor svaki puta kada se
odrZava sajmeni dan u Delnicama, zakupodavac ne smije takav prostor ustupiti nikom drugom.
Zakupodavac i zakupnik duzni su se pridrzavati svih odredaba Pravilnika o odrZavanju sajma u
Delnicama (procisceni tekst) od 12. svibnja 2016. godine objavljenog na internetskim stranicama
zakupodavca.

Clanak 9.
Zakupodavac se obvezuje zakupljena prodajna mjesta na sajmu cuvati, odrZavati urednima i Cistima,
te tijekom zimskih mjeseci ocis¢enima od snijega.

Clanak 10.
Zakupnik moZe produiiti ugovor o zakupu prodajnog mjesta iza narednu godinu pod uvjetom da je
duzan dostaviti zakupodavcu pisani zahtjev o produzenju zakupa najkasnije 30 dana prije isteka
vazeceg ugovora, te da ispunjava sve preuzete obveze definirane Pravilnikom o odrzavanju sajma,
izmjenama i dopunama Pravilnika te ovim Ugovorom.
Istekom ovog ugovora zakupodavac moZe promijeniti cijene zakupa.
U slucaju promjene Cjenika zakupnine prodajnih mjesta na sajmu, nakon isteka ugovorenog razdoblja
od 1 godine, zakupnik ¢e prihvatiti korekciju zakupnine za narednu godinu. Nova cijena zakupnine
odreduje na nacin da se pocetna cijena iz novog Cjenika uveca za odredeni postotak utvrden izmedu
pocetne cijene i ponudene cijene na licitaciji odrzanoj 02. lipnja 2016. g. za prodajno mjesto iz ¢lanka
2. ovog Ugovora.
U sluc¢aju da zakupnik ne prihvati tako uvecani iznos zakupnine, za predmetno prodajno mjesto
provest ¢e se postupak licitacije prema novom Cjeniku.

Clanak 11.
Sporazumni raskid Ugovora moguc je u svakom trenutku uz otkazni rok od 15 dana.

Clanak 12.

Zakupodavac ce otkazati ovaj ugovor i prije njegovog isteka bez primjene otkaznog roka u slucaju
neplacanja zakupnine odnosno kasnjenja u placanju zakupnine. Obveza zakupodavca je da u slucaju
kadnjenja u placanju viSe od 10 dana od roka dospijeca racuna, uputi zakupniku pisanu opomenu s
rokom podmirenja duga. Ako zakupnik ne podmiri dug do danog roka za podmirenje duga ugovor se
automatizmom raskida, a zakupnik u tom slucaju gubi pravo sudjelovanja na javnoj licitaciji iducih
godinu dana od dana otkaza ugovora te gubi pravo koristenja do tada zakupljenog prodajnog mjesta.
Ukoliko je korisnik usluga sajma zainteresiran za prodaju na sajmu nakon otkaza Ugovora, isto ¢e mu
se omoguciti pod uvjetom da podmiri prethodno dugovanje te da mu ovlastena osoba organizatora
sajma odredi lokaciju prodajnog mjesta koju moze koristiti i cijenu zakupa prema cjeniku za dnevni
zakup prodajnog mjesta.

Zakupodavac ¢e otkazati ovaj ugovor i prije njegovog isteka sukladno odredbama ¢lanka 24. alineja 2.
- alineja 8. Pravilnika o odrzavanju sajma u Delnicama (procisceni tekst) od 12.05.2016. godine.

U slucaju otkaza Ugovora iz prethodnog stavka zakupniku se nec¢e omoguditi prodaja na sajmu u
Delnicama.
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Clanak 13.
Otkaz se urucuje drugoj strani u pisanom obliku, preporu¢enom posiljkom s povratnicom, na adresu
registriranog sjedista zakupodavca odnosno zakupnika, ili osobno uz ovjeru zakupnika da je preuzeo
obavijest.
Otkaz Ugovora stupa na snagu danom dostave obavijesti o raskidu Ugovora.

Clanak 14.
U slucaju vise sile za koju ne odgovara niti jedna ugovorna strana prava i obveze iz ovog Ugovora
miruju, te nastavljaju te¢i nakon prestanka vise sile.
Odluku o progladeniju vide sile donosi zakupodavac, a ista se dostavlja se na znanje svim zakupnicima.

Clanak 15.
Mozebitne sporove ugovorne strane rjesavat ¢e sporazumom, a u slucaju nemogucnosti postizanja
sporazumnog rjesenja, ugovara se nadleznost nadleznog Trgovackog suda u Rijeci.

Clanak 16.
Na prava i obveze ugovornih strana, koja nisu posebno uredena ovim ugovorom, primjenjuju se
odredbe Zakona o obveznim odnosima.

Clanak 17.
Izmjene ili dopune ovog ugovora obvezuju ugovorne stranke samo ako su sastavljene u pisanom
obliku.

Clanak 18.
Ugovor je sastavljen u dva istovjetna primjerka, od ¢ega svaka ugovorna strana zadrzava po jedan
primjerak.

Clanak 19.
Zakupodavac i zakupnik u znak razumijevanja i prihvaéanja odredbi ovog ugovora, vlastoru¢no ga
potpisuju.
U Delnicama, 02. lipnja 2016. godine
Zakupodavac: Zakupnik:

Slika 4. Primjer ugovora o zakupu prodajnog mjesta na sajmu

lzvor: http://risnjakdelnice.hr/Prijedlog-ugovora-o-zakupu(2).pdf



http://risnjakdelnice.hr/Prijedlog-ugovora-o-zakupu(2).pdf

ZAKLJUCAK

Ugovorom o zakupu obvezuje se zakupodavac predati zakupniku odredenu stvar na
koriStenje, a ovaj se obvezuje placati mu za to odredenu zakupninu. To je naplatni ugovor (jer
je odredeno placanje zakupnine), neformalan ugovor (jer se ne trazi nikakav posebni oblik za
njegovo sklapanje), konsenzualan ugovor (za valjanost njegovog sklapanja dovoljan je

sporazum stranaka o bitnim elementima ugovora).

Ugovorne strane su zakupodavac i zakupnik. Zakupodavac moze biti kako vlasnik
odredene stvari, tako 1 svaka osoba koja ima ovlasStenje prenijeti na trecu osobu izvrSavanje
svojeg prava. Zakupnik moze biti bilo koja pravna ili fizicka osoba. Bitni sastojci ugovora su

stvar koja je predmet ugovora, vrijeme trajanja ugovora i zakupnina.

Osnovna obveza zakupodavca je da preda zakupniku zakupljenu stvar u
ispravnom stanju, zajedno s pripadcima, i to u pravilu u vrijeme i na mjestu sukladno ugovoru
stranaka. Zakupodavac je duzan odrzavati stvar u ispravnom stanju za trajanja zakupa i radi
toga obavljati potrebne popravke na njoj. Kod zakupa postoji odgovornost zakupodavca za
materijalne nedostatke predane stvari. Protekom ugovora o zakupu, zakupnik mora vratiti

zakupljenu stvar 1 to neosStec¢enu, u mjestu u kojem je bila predana.

Zakupljena stvar moze se dati u podzakup, ali samo ako se time ne nanosi Steta
zakupodavcu, te ako stranke nisu drugacije ugovorile. Zakupodavac moze, radi naplate svojih
trazbina od zakupnika nastalih iz zakupa, zahtijevati neposredno od podzakupnika isplatu
iznosa koje ovaj duguje zakupniku po osnovi podzakupa. U slu¢aju otudenja stvari koja je

prije toga predana u zakup, pribavitelj stvari stupa na mjesto zakupodavca.

Ako je ugovor sklopljen na odredeno vrijeme onda prestaje istekom vremena, no

ukoliko je sklopljen na neodredeno vrijeme, onda se taj ugovor moze otkazati.
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SAZETAK

Ugovor o zakupu reguliran je Zakonom o obveznim odnosima na nacin da zakonodavac
odreduje da je ugovor o zakupu pravni posao po kojem se zakupodavac obvezuje dati stvar

zakupniku na koristenje, a ovaj se obvezuje za to placati zakupninu.

Zakupodavac mora stvar predati zakupniku u ispravnom stanju te je duzan za vrijeme trajanja
zakupa stvar odrzavati i popravljati je ukoliko je potrebno. Zakupodavac je duzan zakupniku
podmiriti troskove ako ih je ucinio na stvari koja je u zakupu. TroSkovi sitnih popravaka
izazvanih redovitim koriStenjem stvari, kao i troSkovi samog koriStenja padaju na teret
zakupnika. Zakupnik je duzan obavijestiti zakupodavca 0 potrebi popravka. Ako potrebni
popravci zakupljene stvari ometaju koriStenje stvari, zakupnik moze raskinuti ugovor. Duzan
je koristiti stvar kao dobar gospodarstvenik i moze je koristiti samo onako kako je odredeno
ugovorom ili namjenom stvari. Zakupnik pla¢a zakupninu u rokovima odredenim ugovorom

ili zakonom. Ako nije druk¢ije ugovoreno, stvar se vrac¢a u mjestu u kojem je bila predana.

Ugovor o zakupu sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom vremena na koje je
sklopljen. Zakup prestaje i onda ako zakupljena stvar propadne dogadajem vise sile. U slu¢aju
smrti zakupnika ili zakupodavca zakup se nastavlja s njegovim nasljednicima ako nije

druk¢ije ugovoreno.

Kljuéne rije¢i: ugovor o zakupu, zakupnina, zakupodavac, zakupnik
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SUMMARY

The lease contract is regulated by the Law of mandatory relations in the way that the
lawmaker decides that the lease contract is a work of law by which the lease giver is
obligating himself by giving a certain thing/object to the lease holder for usage, who is then

obligated to pay rent for using the object (leasehold).

The lease giver has to give that certain object to the lease holder in the correct shape/form and
is obligated to maintain and fix that object if needed during the lease. The lease giver is also
obligated to settle all accounts and charges related to the object if there are any before giving
it to the holder. The cost of all small repairs caused by the often usage of the object, as well as
the costs of the usage itself are all to be paid by the lease holder. If the mandatory repairs are
interfering the usage of the object, the lease holder can cancel the contract. He is obligated to
use the object like a responsible owner and he can use it only as it is allowed to be used by the
contract. He pays the rent in time-limits which are determined by a certain contract or law. If

not arranged differently, the object is returned to the place where it was given away from.

The lease contract is cancelled when the time exceeds the contract time limit. The lease can
also get cancelled if there is a bigger force involved. In case of the lease giver or lease

holder’s death the lease is continued with his/her’s inheritors if not agreed differently.

Key words: lease contract, rent, lease giver, lease holder
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