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Pregledni ¢lanak

U referatu je dat prikaz odredaba Zakona o najmu ("Narodne novine", broj 91/96. i 48/98.)
kojima se ureduje pravni poloZaj zasticenog najmoprimca, s naglaskom na ona pitanja koja
su se u praksi pokazala kao znacajna i sporna. Sukladno tome obradena su pitanja
zasnivanja najma, subjekata ugovora o najmu, sadriaja i oblika ugovora i prestanak
ugovora. Posebno je ukazano na pitanja koja su raspravljana na Zajednickom sastanku
predstavnika Vrhovnog suda Republike Hrvatske i Zupanijskih sudova, zatim na situaciju
nastalu nakon sto je Ustavni sud Republike Hrvatske ukinuo neke odredbe Zakona o najmu, a
dat je osvrt i na predloZene izmjene i dopune Zakona o najmu u dijelu u kojem se odnose na
zasticenog najmoprimca.

Kljucéne rijeci: najam stana, zasticeni najmoprimac.

1. Uvod

Zakon o najmu stanova ("Narodne novine", broj 91/96. 1 48/98. — dalje: Zakon o
najmu ili ZNS uz pojedine ¢lanke) stupio je na snagu 5. studenog 1996. godine i jedan je od
onih zakona ¢ije je donoSenje pobudilo poseban interes.

To ne treba cuditi kada se zna da je time zapocelo novo pravno uredenje stambenih
odnosa u Republici Hrvatskoj, ukidanjem stanarskog prava i uredenjem koriStenja stana na
ugovornom temelju, poStuju¢i pri tome nove vlasniCkopravne odnose nastale ukidanjem
drustvenog vlasniStva.

Ubrzo po stupanju na snagu Zakona o najmu moglo se uociti da je opravdano i
izuzetno znacenje koje se pridavalo upravo onim odredbama Zakona o najmu koje ureduju
pravni rezim koriStenja stanova za sve one korisnike koji su, do stupanja na snagu Zakona o
najmu, koristili stanove temeljem stanarskog prava.

S tim u svezi treba istaknuti da je Zakon o najmu, u osnovi, podijeljen u dvije cjeline:

- prvi dio (¢lanak 1. do 29., ZNS) sadrZi odredbe koje ureduju institut najma i osnovna
prava i obveze u svezi s najmom i koriStenjem stanova;

- drugi dio (¢lanak 30. do 49., ZNS) sadrzi prijelazne odredbe, koje ureduju prava i
obveze u svezi s najmom stana dotadasnjih nositelja stanarskog prava i sustanarskog prava,
zaStiCenih podstanara te osoba iz Clanka 61. stavka 5. Zakona o stambenim odnosima
("Narodne novine", broj 51/85., 42/86., 22/92. 1 70/93., dalje: ZSO)

Tim je prijelaznim odredbama uredeno pitanje prestanka stanarskog prava i stjecanja
ex lege prava i obveza najmoprimca; sklapanja ugovora o najmu sa zaSti¢enom najamninom;
placanje zaStiCene najamnine i1 drugih troSkova; pravnog polozaja Clanova obiteljskog
domacinstva najmoprimca; prijelaza prava i duZnosti zaStiCenog najmoprimca; otkaza
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ugovora o najmu; prava prvokupa u korist najmoprimca; prava odredenih kategorija osoba
(sustanar, zasti¢eni podstanar, osoba iz Clanka 61. stavka 5., ZSO) kojima zakon takoder
priznaje pravni poloZaj zasticenog najmoprimca.

Ovdje treba dodati da pravni rezim ureden prijelaznim odredbama za tzv. zasticeni
najam obuhvaca ili izri¢ito upucuje i na primjenu nekih odredaba sadrzanih u prvom dijelu
Zakona o najmu.

Tako npr. odredba c¢lanka 7. ZNS-a odreduje pojam i nacin utvrdivanja zaSti¢ene
najamnine, a odredbe Clanka 40. ZNS-a upucuju na primjenu op¢ih odredaba o otkazu,
predvidajuci da se zaSti¢enom najmoprimcu otkaz ugovora o najmu moze dati pored razloga
iz ¢lanka 19. ZNS-a i zbog razloga predvidenih u ¢lanku 40. ZNS-a.

Nadalje, neke odredbe iz prvog dijela (nazivaju ga i "opéim" dijelom Zakona o
najmu) nesumnjivo ¢e se na odgovaraju¢i nacin primjenjivati i na ugovor o najmu sa
zaSti¢enim najmoprimcem, npr. one o sadrZaju ugovora (€lanak 5. ZNS).

Pozornost koja se pridavala upravo tim prijelaznim odredbama Zakona o najmu ve¢
prilikom njegovog donoSenja nastavila se i tijekom njegove, sada ve¢ viSegodiSnje primjene,
pri ¢emu su najc¢eSce dvojbe i sporna pitanja bila vezana upravo uz primjenu prijelaznih
odredaba, a predmet sudskih postupaka koji se vode glede najma stana odnose se gotovo
iskljuc¢ivo na medusobna prava i obveze najmodavca i zasticenog najmoprimca.

To na odreden nacin potvrduju i inicijative za ocjenu ustavnosti i zakonitosti
pojedinih odredaba Zakona o najmu pokrenute pred Ustavnim sudom Republike Hrvatske
(dalje: Ustavni sud RH), odluke koje je povodom toga donio Ustavni sud RH, kao i Konacni
prijedlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova, koji je Vlada Republike
Hrvatske podnijela Hrvatskom saboru u srpnju 2003. godine (dalje: Konacni prijedlog
ZIDZNS) jer su predmet razmatranja najve¢im dijelom pojedina prava i obveze zaSti¢enih
najmoprimaca sadrzani u prijelaznim odredbama Zakona o najmu te u zavr$nim odredbama
koje se odnose na koriStenje stanova namijenjenih za nadstojnike zgrade.

Zakon o najmu, i to upravo u dijelu koji se odnosi na prava i obveze zaSticenog
najmoprimca, bio je jedna od tema i na viSe Zajednickih sastanaka predstavnika Gradanskog
odjela Vrhovnog suda Republike Hrvatske i predstavnika gradanskih odjela Zupanijskih
sudova (1998., 1999. 1 2001. godine, u daljnjem tekstu: Zajednicki sastanak Vrhovnog suda
RH i Zupanijskih sudova) na kojima je raspravljano o nizu pitanja za koja se pretpostavljalo
da bi se mogla pokazati ili su se ve¢ u odredenim predmetima pokazala kao sporna.

Ustavni sud RH svojom je odlukom U-1-762/1996 i dr.' od 31. ozujka 1998. ukinuo
sljedece odredbe Zakona o najmu:

- Clanak 21. stavak 2., kojom je bila predvidena obveza najmodavca da u slucaju
otkaza ugovora o najmu sklopljenog na neodredeno vrijeme osigura najmoprimcu drugi
useljiv stan pod uvjetima koji nisu nepovoljniji za najmoprimca,

- ¢lanak 31. stavak 2. podstavak 3., prema kojem pravo na zaSticenu najamninu nije
imao zastiCeni najmoprimac koji sa ¢lanovima domacinstva nije koristio stan dulje od 6
mjeseci prije stupanja na snagu Zakona o najmu, bez suglasnosti vlasnika stana,

- Clanak 39. prema kojem je najmodavac mogao dati otkaz ugovora o najmu stana
zaSticenom najmoprimcu koji prima stalnu socijalnu pomoc¢ ili koji ima viSe od 60 godina,
samo u slucaju ako bi tom najmoprimcu jedinica lokalne samouprave odnosno Grad Zagreb
osigurali drugi odgovarajuci stan sa zaSticenom najamninom koju bi taj najmoprimac mogao
placati,

! Odluka Ustavnog suda RH br. U-1-762/1996, U-1-763/1996, U-1-795/1996 do U-1-906/1996, U-1-934/1996,
U-1-945/1996, U-1-69/1997 do U-1-100/1997, U-1-107/1997, U-1-109/1997, U-1-115/1997, U-1-164/1997, U-I-
170/1997, U-1-228/1997, U-1-321/1997, U-1-329/1997, U-1-353/1997, U-1-460/1997 do U-1-464/1997, U-I-
477/1997, U-1-594/1997 do U-1-597/1997, U-1-645/1997, U-I-1115/1997, U-1-1272/1997, U-1-1286/1997, U-1-
188/1998 od 31. ozujka 1998. ("Narodne novine", broj 48/98).
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- Clanak 40. stavak 2., prema kojem je najmodavac u slucaju kada daje zasticenom
najmoprimcu otkaz ugovora o najmu stana iz razloga ako u taj stan namjerava useliti sam ili
namjerava useliti potomke, roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima duZan
uzdrzavati, duZzan tom najmoprimcu osigurati drugi odgovaraju¢i stan koji nece biti za
najmoprimca nepovoljniji od stana koji je koristio.

Kao $to je vidljivo, osim ukinutog ¢lanka 21. stavak 2. ZNS-a svi ostali ukinuti ¢lanci
sadrZani su u prijelaznim odredbama i odnose se na odnose iz tzv. zasti¢enog najma.

Navedena odluka Ustavnog suda RH nesumnjivo je bila jedan od razloga, iako ne
jedini, zbog kojih se pristupilo izmjenama i dopunama Zakona o najmu.

Sadasnjem Kona¢nom prijedlogu ZIDZNS-a prethodio je Nacrt prijedloga Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova koji je Vlada Republike Hrvatske prihvatila
3. prosinca 1998. i uputila ga u zakonodavni postupak, medutim, do donoSenja spomenutog
Zakona nije doslo.

Kona¢nim prijedlogom ZIDZNS mijenjali bi se sljedeci ¢lanci Zakona o najmu:

- ¢lanak 7. ZNS-a koji se odnosi na odredivanje zasti¢ene najamnine,

- Clanak 40. ZNS-a koji se odnosi na otkaz ugovora o najmu zaStiCcenom
najmoprimcu,

- Clanak 52. ZNS-a u dijelu koji se odnosi na koriStenje stana namijenjenog za
nadstojnika.

Daljnja predloZena rjeSenja Konacnog prijedloga ZIDZNS odnose se:

- na subvencije za kupnju stana zaSti¢enom najmoprimcu koji koristi stan u vlasnistvu
fizicke osobe;

- na osobe koje su prenamijenile zajedniCke prostorije u zgradi u stan;

- na subvencije za kupnju stana biv§im zaSti¢enim najmoprimcima koji su iseljeni iz
stana bez osiguranja drugog stana.

Imajuci na umu sve izloZzeno u okviru ovog referata bavit ¢emo se upravo pitanjima
vezanim uz prijelazne odredbe Zakona o najmu i uz odredene zavrSne odredbe tog Zakona
(¢lanak 52., ZNS).

TeziSte je pri tome na onim pitanjima koja su se u primjeni i tumacenju Zakona o
najmu ve¢ do sada mogla uociti kao znacajna otvorena pa 1 problemati¢na.

Uz pojedina od tih pitanja osvrnut ¢emo se pobliZe i na rjeSenja koja se predlazu
Kona¢nim prijedlogom ZIDZNS, za pravni status zaSti¢enog najmoprimca.

Uzimaju¢i u obzir naprijed navedeno nastojat ¢emo izloZziti problematiku vezanu uz
sljedeca pitanja ugovora o najmu sa zasSti¢enom najamninom:

- zasnivanje odnosa najma

- subjekte ugovora o najmu

- sadrzaj ugovora o najmu

- oblik ugovora o najmu

- zasti¢enu najamninu

- prestanak ugovora o najmu.

11. Zasnivanje odnosa najma

Pokazalo se da su upravo pitanja vezana uz zasnivanje odnosa tzv. zaSticenog najma
izazvala niz dvojbi i razli¢itih stajalista.

Odredba ¢lanka 30. Zakona o najmu,” svrstana u prijelazne odredbe Zakona o najmu,
ureduje prava i obveze u svezi s najmom stana osoba koje su prema propisima koji su
vrijedili do dana stupanja na snagu Zakona o najmu stekle stanarsko pravo.

% Clanak 30. ZNS u cijelosti glasi:
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Danom stupanja na snagu Zakona o najmu prestalo je stanarsko pravo svim tim
osobama (Clanak 30. stavak 1., ZNS) koje tim danom stjeCu prava i obveze najmoprimca
(¢lanak 30. stavak 2., ZNS).

Suglasni smo s ocjenom da se Zakon o najmu temelji na uspostavljanju odnosa najma
sklapanjem ugovora o najmu.’

Prema odredbama ¢lanka 3. Zakona o najmu, medusobna prava i obveze najmoprimca
i najmodavca u svezi s najmom stana ureduju se ugovorom o najmu stana.

Ugovorom o najmu stana najmodavac se obvezuje predati najmoprimcu stan za
stanovanje, a najmoprimac se obvezuje placati odredenu najamninu (¢lanak 3. stavci 1.1 2.
ZNS).

Medutim, odredene kategorije osoba, iz €lanka 30. stavaka 1. ZNS-a, a to su
dotadasnji nositelji stanarskog prava, ex lege stjecu prava i obveze najmoprimca.

Stoga se zakljuéuje® da se, prema Zakonu o najmu, najam zasniva na dva na¢ina:

- ugovorom o najmu stana sklopljenim izmedu najmoprimca i najmodavca i

- stjecanjem pravnog polozaja najmoprimca i zasnivanjem odnosa najma na temelju
samog Zakona, ex lege, bez volje stranaka.

Takva pravna situacija, koja nedvojbeno postoji, izazvala je neka daljnja pitanja u
odnosu na kategoriju bivsih nositelja stanarskog prava.

Tako se postavilo pitanje, koji je sadrzaj prava i obveza najmoprimca koje ex lege
stjeCu osobe iz €lanka 30. stavka 1. ZNS-a.

Prema jednom misljenju, te osobe stupanjem na snagu Zakona o najmu stjeCu prava i
obveze zaStiCenog najmoprimca.

Prema suprotnom misljenju, one stjeCu prava i obveze najmoprimca (neki ga nazivaju
1 "obi¢nim najmoprimcem"), ali ne i prava i obveze zaStiCenog najmoprimca, jer ova
posljednja stjecu tek zaklju¢enjem ugovora o najmu.

Mogucnost razli¢itog tumacenja nesumnjivo proizlazi iz Cinjenice da odredbama
Zakona o najmu nije izri¢ito odredeno koji i od kada se odredeni najmoprimac smatra
zaSti¢enim najmoprimcem.’ Stoga iz zakonskih odredaba nije sasvim jasno da li raniji stanar
ex lege postaje zasticenim najmoprimcem danom stupanja na snagu Zakona o najmu, ili od
dana kad zakljuc¢i ugovor o najmu odnosno od dana donoSenja odluke suda koja zamjenjuje
taj ugovor.

Pravni pojam "zaSti¢eni najmoprimac"”, Zakon o najmu prvi puta spominje u ¢lanku
35. Medutim, kako sve osobe iz Clanka 30. stavka 1. ZNS-a ulaze u krug zasticenih
najmoprimaca, zakljuCuje se da im, ex lege, pripadaju prava i obveze upravo zaSticenog
najmoprimca.

Suprotni argumenti temelje se na odredbama Zakona o najmu koje predvidaju
sklapanje ugovora o najmu izmedu stanara kao najmoprimca i vlasnika stana (¢lanci 31. 1 33.,

"(1) Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje stanarsko pravo osobama koje su to pravo stekle
prema propisima koji su vrijedili do dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Osobe iz stavka 1. ovoga clanka danom stupanja na snagu ovoga Zakona stjecu prava i obveze
najmoprimca.

(3) Prava i obveze najmoprimca iz odredbi stavka 1. i 2. ovoga clanka iznimno ne stjecu osobe protiv kojih je
u tijeku postupak za otkaz ili prestanak stanarskog prava. "

? Senka Andrijasevi¢-Rac, Vesna Gazzari. Zakon o najmu stana i Zakon o zakupu poslovnog prostora,
Organizator, Zagreb, 1997. g.

4 T. Tumbri: Od stanarskog prava do ugovora o najmu stana, Informator br. 4515 od 14. lipnja 1997. (u
daljnjem tekstu: op. cit.) str. 22; T.N.: Zasnivanje i prestanak najma stana, Informator br. 4490, od 19. oZujka
1997. str. 7.; Katica Amidsi¢-Peric¢evi¢: Uz Zakon o najmu stanova, Informator br. 4453. str. 17.

¥ Senka Andrijasevi¢-Rac, Vesna Gazzari: op. cit., str. 57.
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ZNS), iz Cega se izvodi zakljucak da pravo na zaStiCenu najamninu i ostala prava zaSti¢enog
najmoprimca, osobe iz ¢lanka 30. stavka 1. stjecu tek od tog momenta.

U praksi se do sada nije pokazalo da bi pitanje takvog razlikovanja pravnog statusa
najmoprimca bilo od posebnog i nacelnog znacenja, pri ¢emu neke odluke govore o
najmoprimcu, a neke o zaSti¢enom najmoprimcu.

Zbog njihove medusobne povezanosti, uz pitanja statusa najmoprimca, izloZzit ¢emo i
pitanje koje se, takoder, pokazalo kao sporno, tj. da li na strani osoba koje ex lege stjecu
prava i obveze najmoprimca postoji obveza sklapanja ugovora o najmu s najmodavcem.

Zakon o najmu u ¢lanku 31. stavak 1. ZNS-a predvidio je da vlasnik stana i osoba iz
¢lanka 30. koja ispunjava uvjete najmoprimca sklapaju, sukladno odredbama ovoga Zakona,
ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme, s time da najmoprimac za to vrijeme ima pravo
ugovoriti zasticenu najamninu.

Za vlasnika stana nedvojbeno postoji obveza sklapanja ugovora o najmu s osobom
koja je stakla prava i obveze najmoprimca i koja mu je podnijela zahtjev za sklapanje
ugovora, $to u praksi nije sporno.

To proizlazi iz odredbi ¢lanka 33. stavak 3. Zakona o najmu,’ jer za slu¢aj da vlasnik
stana u roku od 3 mjeseca od primitka pisanog zahtjeva najmoprimca ne sklopi ili odbije
sklopiti ugovor o najmu, najmoprimac moZze traziti od suda donoSenje presude koja ce
zamijeniti taj ugovor".

Predviden je i slucaj (¢lanak 32., ZNS) kad vlasnik stana nije duzan sklopiti ugovor o
najmu stana i to s osobom koja kao najmoprimac koristi dva stana.

U toj ¢e situaciji vlasnik stana, prema izboru najmoprimca, sklopiti ugovor o najmu
stana sa zasSticenom najamninom samo za jedan stan.

Nema, medutim, zapreke da se ugovor o najmu sklopi i za drugi stan, ali s
najamninom koju najmodavac tog stana slobodno odreduje.”

Sto se ti¢e stanara i njegove obveze na sklapanje ugovora i posljedica u slu¢aju
nepodnosenja takvog zahtjeva, iako je ovlasten od vlasnika zahtijevati sklapanje ugovora, a
od suda donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor (Clanak 33. stavak 2., ZNS), Zakon o
najmu o tome ne sadrzi izriCite odredbe i ne daje direktan odgovor.

Upravo u svezi s primjenom tih odredaba u praksi su se pojavile odredene dvojbe
glede njihovog tumacenja i dosega u svezi s pitanjem zasnivanja odnosa najma, pravnog
statusa najmoprimca, obveze zakljuCenja ugovora o najmu i daljnjih prava kako najmoprimca
tako i najmodavca.

To je pitanje raspravljano i na jednom od Zajednickih sastanaka Vrhovnog suda RH i
Zupanijskih sudova, pri ¢emu stajaliSta nisu bila jedinstvena.

% Clanak 33. ZNS u cijelosti glasi:

"(1) Vlasnik stana duZan je obavijestiti najmoprimca iz clanka 30. stavka 2. ovoga Zakona o svojem vlasnistvu
i 0 svojem prebivalistu, odnosno sjedistu u roku od 60 dana od stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Zahtjev za sklapanje ugovora o najmu stana najmoprimac je duZan podnijeti viasniku stana u roku od 6
mjeseci od dana stupanja na snagu ovoga Zakona, odnosno od dana pravomocnosti odluke kojom je odluceno o
pravu te osobe na koristenje stanom.

(3) Ako viasnik stana u roku od 3 mjeseca od primitka pisanog zahtjeva najmoprimca ne sklopi ili odbije
sklopiti ugovor o najmu stana najmoprimac ce traZiti od suda donoSenje presude koja ¢e zamijeniti taj ugovor.
Ti se postupci smatraju hitnim.

(4) Ako najmoprimac ne moze utvrditi vlasnika stana smatrat ¢e se da je vlasnik stana osoba koja je upisana u
zemljisne knjige ili u knjigu poloZenih ugovora ili osoba kojoj je fond za gospodarenje stambenim zgradama
uplacivao amortizaciju za dotican stan."”

7 Senka Andrijasevi¢-Rac, Vesna Gazzari, op. cit., str. 52.
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Prema jednom miSljenju raniji nositelji stanarskog prava po samom zakonu stekli su
pravni status zaStiCenog najmoprimca, pa nezaklju¢ivanje ugovora o najmu nema utjecaja na
taj status.

Takva stajaliSta zauzeta su i u nekim sudskim odlukama (npr. odluke Zupanijskog
suda u Zagrebu br. GZ 1361/99. od 14. studenog 2000., GZ 1172/99, od 26. rujna 2000. i GZ
5930/99. od 31. listopada 2000.).

Prema istom miSljenju, uzimajuci u obzir da interes pravnog reda zahtijeva da se
takav ugovor zakljuci, trebalo bi dopustiti vlasniku u situaciji kad je najmoprimac pasivan, da
on inicira parnicu iz ¢lanka 33. stavka 3. Zakona o najmu, tj. da traZi od suda donoSenje
presude koja ¢e zamijeniti ugovor o najmu.

Prema suprotnom stajaliStu, stupanjem na snagu Zakona o najmu biv§i nositelji
stanarskog prava stjeCu ex lege prava i obveze najmoprimca, ali ne stjeCu ex lege prava i
obveze zaStiCenog najmoprimca.

Stoga, prema istom miSljenju: status zaSticenog najmoprimca stjecu tek sklapanjem
ugovora o najmu stana (odnosno donoSenjem presude koja zamjenjuje taj ugovor u smislu
¢lanka 33. stavak 3.).

U daljnjem obrazloZenju takvog stajaliSta naglaseno je da je zakonodavac prilikom
uredenja odnosa iz oblasti stanovanja institut stanarskog prava zamijenio klasicnim institutom
gradanskog prava, tj. najmom u kojem se prava i obveze ureduju ugovorom, a posebna zastita
propisana je za kategoriju bivS§ih nositelja stanarskog prava.

Da bi egzistirao odnos najma, smatra se nadalje, i kad se radi o najmoprimcu bivSem
nositelju stanarskog prava, potrebno je da stranke sklope ugovor kojim se ne ureduje samo
pitanje visine najamnine ve¢ 1 niz drugih pitanja (npr. polozaj cClanova obiteljskog
domacinstva).

Istice se, nadalje, da iz odredaba Clanka 34. stavak 1. i ¢lanka 36. Zakona o najmu
proizlazi da se status zaSti¢enog najmoprimca stjeCe sklapanjem ugovora o najmu, a da to
slijedi i iz odredbe ¢lanka 40. stavak 1. Zakona o najmu koji predvida otkaz ugovora o najmu
zaSticenom najmoprimcu.

Takvo je stajaliSte zauzeto npr. u odlukama Zupanijskog suda u Bjelovaru br. GZ
366/2000 i Gz 2046/2000.

U svezi s tim smatra se, takoder, da odredbama Zakona o najmu, posebno odredbom
¢lanka 33. stavak 3., nije predvideno pravo vlasnika na pokretanje postupka radi donoSenja
odluke suda koja zamjenjuje ugovor o najmu. Smatra se, naprotiv, da vlasnik u takvom
slucaju moZe zahtijevati iseljenje najmoprimcu.

U raspravi na spomenutom Zajedni¢kom sastanku Vrhovnog suda RH i Zupanijskih
sudova vecina je, u osnovi, prihvacala stajaliSte da na strani biv§eg stanara, uz to §to je ex
lege stekao prava i obveze najmoprimca, postoji obveza sklapanja ugovora o najmu s
vlasnikom stana.

Suglasni smo s takvim misljenjem i smatramo da za takvo zaklju¢ivanje ima osnove
upravo temeljem odredaba Zakona o najmu, usprkos njihove nedorecenosti.

Cini nam se, takoder, da obveza zakljugivanja ugovora postoji neovisno o tome kako
tumacili sadrzaj ex lege steCenih prava i obveza najmoprimca (ili zaSticenog najmoprimca),
dakle, obveza zakljucivanja ugovora o najmu postoji u oba slucaja.

Koncepcija Zakona o najmu zasniva se na ugovornoj osnovi i ¢ini nam se da se s
pravom naglaSava® kako Zakon o najmu nigdje ne predvida moguénost koristenja stanom ako
osoba koja ima pravni poloZaj najmoprimca i vlasnik stana ne urede svoje odnose ugovorom
0 najmu.

8 Tanja Tumbri: Od stanarskog prava do ugovora o najmu, Informator br. 4515, str. 23.
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Na to upuéuje i odredba ¢lanka 34. Zakona o najmu.’

Smatramo da niti odredba ¢lanka 30. ne otklanja osnovno nacelo Zakona o najmu o
ugovornom temelju odnosa najma stana.

Radi se o odredbi prijelaznog karaktera, Sto pokazuju i naziv Glave XIII. u kojoj se
nalazi.

Njezina je nedvojbena svrha pruZiti pravnu i socijalnu sigurnost osobama na koje se
odnosi.

Daju¢i im, ex lege, prava i obveze najmoprimca, Zakon o najmu daje im pravo, ali i
obvezu zakljucivanja ugovora o najmu, naravno, ako Zele nastaviti stanovati u stanu kao
najmoprimci.

I neki od autora posebno su se bavili upravo tim pitanjem. Ima onih koji, takoder,
smatraju da stjecanje pravnog poloZaja najmoprimca i zasnivanje odnosa najma ex lege ne
znaci joS 1 uspostavljanje ugovornog odnosa izmedu vlasnika stana i osobe koja se koristi
njegovim stanom kao najmoprimac, ve¢ je potrebno da osoba kojoj Zakon o najmu priznaje
status najmoprimca sklopi ugovor o najmu s vlasnikom stana.'’

Ima medutim i autora koji smatraju da se status zasticenog najmoprimca stjece ex
lege" iako napominju da Zakon o najmu (¢lanak 31. stavak 1. i ¢lanak 8.) predvida sklapanje
ugovora o najmu.

S obzirom na sve naprijed izloZeno, ¢ini nam se ispravnim zakljuciti da je Zakon o
najmu, radi uspostavljanja ugovornog odnosa izmedu osoba kojima priznaje prava i obveze
najmoprimca i vlasnika stana predvidio obvezu sklapanja ugovora o najmu stana, za obje
strane, dakle i za najmoprimca i za najmodavca.

Navodimo i sljedece odluke koje polaze od takvog pravnog shvacanja.

Tako se u razlozima odluke Zupanijskog suda u Dubrovniku, GZ 1052/99, od 4. srpnja
2002. izmedu ostalog navodi:

"Nacelno je u pravu Zaliteljica kada tvrdi da rok od 6 mjeseci iz Clanka 33. stavak 2.
Zakona o najmu stanova (dalje: ZNS), u kojem je najmoprimac duZan podnijeti zahtjev za
sklapanje ugovora o najmu stana, nije prekluzivni rok.

Naime, prema sada prevladavajuem stajaliStu pravne teorije i prakse, taj rok nije
prekluzivne naravi, ve¢ ga treba cijeniti kao razumni rok uvazavajuci okolnosti svakog
konkretnog slucaja. To znaci da se tolerira prekoracenje tog roka u razumnom trajanju ovisno
o razlozima prekoracenja. To dalje zna¢i da onaj najmoprimac (biv$i nositelj stanarskog
prava) koji bez opravdanih razloga u razumnom roku ne zakljuci ili odbije s vlasnikom
zakljuciti ugovor o najmu stana (kao Sto je u ovom slu¢aju) stan koristi bez valjane pravne
osnove i u tom slucaju vlasnik — najmodavac ima pravo tuzbom traziti iseljenje najmoprimca
(bivSeg nositelja stanarskog prava). A to zato Sto se, prema jedinstvenom stajaliStu i pravne
teorije i sudske prakse, radi o ugovornom odnosu, dakle i o obvezi reguliranja medusobnih
odnosa zakljuenjem ugovora o najmu (kako to ispravno navodi i prvostupanjski sud u
obrazloZenju pobijane presude).”

? Olga Jel¢i¢: Naknada za oduzetu imovinu i sudska nadleznost, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, 1997., str.
37.

Clanak 34. ZNS u cijelosti glasi:

"(1) Do sklapanja ugovora o najmu stana, odnosno do donosenja odluke suda iz ¢lanka 33. stavka 3. ovoga
Zakona ili do iseljenja iz stana korisnici stana duZni su placati naknadu u visini stanarine koju su za taj stan
placali do stupanja na snagu ovoga Zakona i utvrdenu komunalnu naknadu.

(2) Naknada za koristenje stanom, smatra se predujmom najamnine."”

10 Tanja Tumbri: op. cit., br. 4515, str. 22.; Lj.A. Jo$ o Zakonu o najmu stanova, Informator br. 4532-4533,
str. 19.

" Ozren Roja: op. cit., str. 18.
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Isto stajali$te prihvacéa i odluka Zupanijskog suda u Osijeku, GZ 1267/01 od 20. lipnja
2001.

Ustavni sud RH u svojoj naprijed citiranoj odluci br. U-1-762/1996 i dr., ne
prihvacajuci prijedlog za pokretanje postupka ocjene ustavnosti ¢lanka 33. stavka 3. Zakona o
najmu, u razlozima navodi i sljedece:

"Naime, do primjene osporene odredbe ¢lanka 33. stavka 3. Zakona o najmu, dolazi
samo ukoliko vlasnik stana ne sklopi s najmoprimcem na njegov zahtjev ugovor o najmu
stana, pa ona kao takva, nije protivna odredbama clanka 49. Ustava, jer je u funkciji
ostvarenja prava i obveze kako vlasnika stana, tako i najmoprimca da sklope ugovor. Obveza
sklapanja ugovora proizlazi vec 1 iz odredbe ¢lanka 31. stavka 1. Zakona o najmu, za koju je
Sud utvrdio da nije u nesuglasju s Ustavom."

Uz potvrdan odgovor na pitanje da li obveza na sklapanje ugovora postoji i za
najmoprimca, vezuju se i daljnja pitanja o posljedicama za najmoprimca u sluc¢aju kad obvezu
ne izvrSi uzimajuci posebno u obzir da je ovlaSten zatraziti od vlasnika sklapanje ugovora
odnosno od suda donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor (Clanak 33. stavak 3.).

S tim u svezi vracamo se na ve¢ naprijed izloZeno sporno pitanje da li vlasnik mozZe
od suda traZiti donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor, kako to, prema odredbama ¢lanka
33. stavak 3. moZe zahtijevati najmoprimac.

Slazemo se sa stajaliStem (iako smo naveli i suprotno misljenje) da odredbe Zakona o
najmu, pa niti odredbe €lanka 33. stavak 3. ne daju ovlastenje najmodavcu zahtijevati od suda
donosenje presude koja ¢e zamijeniti ugovor o najmu.

U dugogodisnjoj sudskoj praksi, u razli¢itim slucajevima, takoder, nije bilo sporne
odredbe, da se od suda moze zahtijevati donosenje presude koja zamjenjuje ugovor samo kad
zakon na to ovlascuje.

Zakon o najmu ovlas¢uje najmoprimca na postavljanje takvog zahtjeva, ali ne sadrzi
odredbe koje bi takvo ovlastenje davalo najmodavcu.

Prema tome, ako najmoprimac ne postavi zahtjev za sklapanju ugovora o najmu
odnosno ne Zeli sklopiti ugovor o najmu, najmodavac ga na to ne moZe siliti putem suda.

Cini nam se, takoder, da bi najmodavac u takvom slu¢aju mogao traZiti samo njegovo
iseljenje."

Na Zajednickom sastanku Vrhovnog suda RH i Zupanijskih sudova (2001.g.) vecina
je, takoder smatrala da bi najmodavac u takvom slucaju bio ovlasten na podnoSenje tuzbe za
iseljenje najmoprimca, a ne na podnoSenje tuzbe radi donoSenja presude koja zamjenjuje
ugovor o najmu stana.

Polazi se od toga da se najmoprimac odnosno osoba koja je ex lege stekla prava i
obveze najmoprimca, a koja bez opravdanih razloga odbija sklapanje ugovora o najmu nalazi
u stanu bez valjane pravne osnove.

Iz toga bi, dakle, proizlazilo da se sankcija za najmoprimca ne bi ograniavale samo
na gubitak posebne zastite koju bi uzivao kao zasticeni najmoprimac, ve¢ bi gubio pravo na
daljnje koriStenje stanom.

Takvo stajali$te prihvadaju i ve¢ citirane odluke Zupanijskog suda u Dubrovniku, GZ
1052/99, od 4. srpnja 2002. i Zupanijskog suda u Osijeku, GZ 1267/01, od 20. lipnja 2001.

To bi bila dosljedna primjena stajaliSta da Zakon o najmu ne omogucava koriStenje
stana temeljem odnosa najma bez zaklju¢ivanja ugovora o najmu. To se odnosi 1 na osobe iz
clanka 30. stavak 1. ZNS-a za koje nije sporno da su ex lege stekle prava i obveze
najmoprimca (odnosno po nekima, zaSti¢enog najmoprimca), ali samo do zakljucivanja
ugovora o najmu.

12 Tanja Tumbri: op. cit., str. 22.; Senka Andrijasevi¢-Rac: op. cit., str. 55.
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Tako npr. prema odluci Zupanijskog suda u Bjelovaru br. Gz 1651/99, od 3. II.
2000.g. (objavljen u Izboru odluka Vrhovnog suda Republike Hrvatske br. 1/2001, sent. 79)
"osoba koja je u Casu stupanja na snagu Zakona o najmu stana imala status nositelja
stanarskog prava u smislu ¢lanka 30. stavak 2. stekla je prava i obveze najmoprimca ali dok s
vlasnikom stana kao najmodavcem ne zakljuci pisani ugovor o najmu u skladu s odredbama
¢lanaka 31. 1 33. istog Zakona, odnosno dok nadleZni sud po zahtjevu najmoprimca ne donese
presudu koja zamjenjuje taj ugovor".

Treba ocekivati da ¢e se u praksi, u konkretnim predmetima, postavljati pitanje da li
na strani najmoprimca (stanara) postoje opravdani razlozi zbog kojih ugovor o najmu nije
zakljuCen, jer ako bi takvi opravdani razlozi postojali, zahtjev za njegovo iseljenje iz tog
razloga ne bi bio osnovan.
ocjenjivati zavisno od okolnosti svakog konkretnog slucaja.

Slijedom izloZenog treba naglasiti da sama okolnost da ugovor o najmu nije
zakljucen, ne znac¢i nuzno da se osoba koja je po zakonu stekla prava i obveze najmoprimca
nalazi u stanu bez valjane osnove.

Ako postoje opravdani razlozi zbog kojih takav najmoprimac nije mogao zakljuciti
ugovor o najmu (npr. zbog toga Sto vlasnik neosnovano odbija zaklju€enje ugovora ili vlasnik
najmoprimcu nije bio poznat), moguce je da tuzbeni zahtjev na iseljenje najmoprimca bude
neosnovan iako ugovor o najmu nije zakljucen. U takvom ¢e sluCaju trebati cijeniti ponaSanje
obiju stranaka i sa stajaliSta postojanja obveze svake od njih na zakljuenje ugovora o najmu
utvrditi da li se, i u odnosu na koju od stranaka, moze smatrati, da je svoju obvezu izvrSila.

Vezano s pitanjem sklapanja ugovora o najmu, jos jedno pitanje postavljalo se od
samog pocetka primjene Zakona o najmu, a to je pitanje znacenja odnosno karaktera rokova
koje Zakon o najmu predvida u ¢lanku 33. ZNS-a.

Prema odredbi clanka 33. stavak 1. ZNS-a, vlasnik stana duZan je obavijestiti
najmoprimca (iz ¢lanka 30. stavak 2., ZNS) o svojem vlasniStvu i o svojem prebivaliStu
odnosno sjediStu u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu Zakona.

Prema odredbi ¢lanka 33. stavak 2. ZNS-a najmoprimac je obvezan podnijeti zahtjev
za sklapanje ugovora o najmu u roku od 6 mjeseci od dana stupanja na snagu Zakona
(odnosno od pravomoc¢nosti odluke kojom je odlueno o pravu te osobe na KkoriStenje
stanom).

Ako vlasnik stana u roku od 3 mjeseca od primitka pisanog zahtjeva najmoprimca ne
sklopi ili odbije sklopiti ugovor, najmoprimac ¢e traziti od suda donoSenje presude koja ce
zamijeniti taj ugovor.

Kao $to je vec receno, u praksi se postavilo pitanje da li su ti rokovi prekluzivni.

Na Zajednickim sastancima Vrhovnog suda RH i Zupanijskih sudova to je pitanje u
viSe navrata razmatrano.

Prevladalo je misljenje da se ne radi o prekluzivnim ve¢, naprotiv, o instruktivnim
rokovima. To znac¢i da najmoprimac nece izgubiti pravo na postavljanje zahtjeva vlasniku
samo s razloga Sto taj zahtjev nije podnio u roku iz ¢lanka 33. stavci 2. i 3. Zakona o najmu.

Citirali smo i sudsku praksu koja zauzima isto stajaliste (odluka Zupanijskog suda u
Dubrovniku, Gz 1052/98, od 4. srpnja 2002., odluka Zupanijskog suda u Osijeku, Gz
1267/01, od 20. lipnja 2001.)

U svezi s rokovima iz ¢lanka 33. Zakona o najmu, jo$ bismo dodali da za podnoSenje
tuzbe kojom najmoprimac zahtijeva donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor nisu
predvideni nikakvi rokovi.

Spomenuli smo ve¢ da je u sudskoj praksi bilo izrazeno i1 suprotno misljenje (istina,
usamljeno), tj. da su rokovi iz ¢lanka 33. stavci 2. i 3. Zakona o najmu prekluzivni rokovi i da
propustanjem tih rokova najmoprimac gubi pravo podnoSenja zahtjeva za sklapanje ugovora.
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Primjenom takvog stajali§ta, u predmetu Zupanijskog suda u Bjelovaru br. GZ 366/2000,
tuzbeni zahtjev tuZzitelja, koji je podnio tuzbu radi donosSenja presude koja zamjenjuje ugovor
0 najmu stana, odbijen je jer tuZzitelj kao najmoprimac zahtjev za sklapanje ugovora nije
podnio vlasniku, u roku od 6 mjeseci iz ¢lanka 33. stavak 1. Zakona o najmu.

Protekom tog roka, smatra se, nadalje, prema istom misljenju najmoprimac je izgubio
status koji je stekao po samom zakonu jer je prava i obveze najmoprimca stekao ex lege, ali
samo do sklapanja ugovora o najmu stana.

Medutim, ako se rokovi iz ¢lanka 33. stavak 2. i 3. ZNS ne smatraju prekluzivnim,
kako smo to ve¢ izlozili, valjana osnova za koriStenje stana ne prestaje samom c¢injenicom
isteka tih rokova ve¢ od onog trenutka, a koji bi sud trebao utvrditi, u odnosu na koji se moze
smatrati da najmoprimac ne Zeli odnosno da neopravdano odbija sklopiti ugovor o najmu.

Odgovor na pitanje do kada je najmoprimac imao valjani osnov za koriStenje stana
temeljem ex lege steCenih prava i obveza najmoprimca, moZe biti od vaZnosti za niz
medusobnih prava i obveza stranaka. To stoga, jer bi u daljnjem koriStenju stana bez valjane
pravne osnove korisnik izgubio pogodnosti koje je po zakonu imao kao najmoprimac
prvenstveno npr. Sto se tie visine naknade (Clanak 34., ZNS), a moglo bi se postaviti npr. i
pitanje naknade Stete.

Okolnost da su rokovi iz ¢lanka 33. stavak 2. 1 3. Zakona o najmu instruktivnog, a ne
prekluzivnog karaktera, ne bi trebalo u praksi tumaciti na nacin da pitanje roka odnosno
zakonske odredbe koja se odnosi na rokove gube svaku vaZnost, i da ne postoji nikakvo
vremensko ograni¢enje za najmoprimca do kada on moze koristiti svoje pravo i ispuniti svoju
obvezu na sklapanje ugovora.

Naprotiv, ako se polazi od toga da su obje stranke duzne sklopiti ugovor o najmu, da
stanar ex lege ima prava i obveze najmoprimca do trenutka sklapanja ugovora o najmu," da
se najmoprimac koji ne zeli zakljuciti ugovor o najmu ili bez opravdanih razloga odbije
njegovo zakljucenje nalazi u stanu bez valjane pravne osnove i da vlasnik stana moZe u tom
slucaju traziti njegovo iseljenje iz stana, tada je od bitnog znacenja, ocjenjujuci ponasanje
stranaka, utvrditi da li su one pravodobno reagirale u izvrSenju svojih obveza.

Spomenut ¢emo, u svezi s time, sudsku praksu koja je u nekim situacijama kad rok
nije bio (dovoljno) odreden, posezala za "razumnim rokom" u kojem je trebalo poduzeti
duznu radnju."

S obzirom na znatan broj sporova koji se vode u svezi s primjenom Zakona o najmu,
bilo po tuzbi vlasnika za iseljenje bilo po tuzbi najmoprimaca radi donoSenja presude koja
zamjenjuje ugovor o najmu, moze se zakljuciti da nije sklopljen znatan broj ugovora i da ¢e
sudska praksa morati dati odgovor na niz pitanja koja je Zakon o najmu ostavio otvorenim.

O nizu tih pitanja izjasnio se npr. Zupanijski sud u Osijeku u naprijed citiranoj presudi
Gz 1267/01, od 28. lipnja 2001., kao i Op¢inski sud u Osijeku presudom P 2621/01 od 9.
veljate 2001. kojim je udovoljeno tuzbenom zahtjevu za utvrdenje prestanka zakonom
uspostavljenog odnosa najmoprimca i za iseljenje najmoprimca nakon $to je utvrdeno, u
bitnome, da je najmoprimac bez opravdanih razloga odbio sklopiti ugovor o najmu s
najmodavcem.

Ustavni sud RH svojom odlukom br. U-II1-2000/2001, od 10. srpnja 2002., odbio je
ustavnu tuzbu protiv tih odluka, a u razlozima odluke Ustavnog suda RH, izmedu ostalog, je
navedeno:

"Sudovi su u postupku u kojem su donesene osporavane presude pravilno iznijeli
svoje stajaliSte prema kojem odredba Clanka 33. stavka 3. Zakona o najmu stanova ne daje

13 M. Zuvela: op. cit., str. 96.;
Olga Jelci¢: Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, 1997., str. 137.
" Tako nap. odluka VSRH, Gz 103/82, od 10. III. 1983., objavljena u Pregledu sudske prakse br. 23/124.
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ovlastenje najmodavcu zahtijevati od suda donoSenje presude koja ¢e zamijeniti ugovor o
najmu stana, jer se zahtjev za donoSenje takve presude moZe podnijeti samo kad zakon na to
izrijekom ovlas¢uje, a Zakon o najmu stanova tu ovlast izrijekom daje samo najmoprimcu u
spomenutoj odredbi ¢lanka 33. stavka 3. Slijedom iznesenog sudovi su zakljucili da u slucaju
kad najmoprimac ne postavi zahtjev za sklapanje ugovora o najmu stanova, odnosno ne Zeli
sklopiti ugovor, najmodavac ga na to ne moZze prisiliti, pa mu jedino preostaje zahtijevati
iseljenje tog najmoprimca. Navedeni zakljucak polazi od toga da se najmoprimac odnosno
osoba koja je ex lege stekla prava i obveze najmoprimca, a bez opravdanih razloga odbija
sklapanje ugovora o najmu, nalazi u stanu bez valjane pravne osnove, iz ¢ega sudovi dalje
zaklju€uju da se sankcije za najmoprimca ne bi ograni¢avale samo na gubitak posebne zastite
koju uZiva kao zasti¢eni najmoprimac, ve¢ gubi i pravo na daljnje koriStenje stanom.

Takoder, sudovi su stajaliSta da rokovi iz odredaba c¢lanka 33. Zakona o najmu
stanova nisu prekluzivni, pa u slucaju kada je vlasnik stana podnio tuzbu radi iseljenja (nakon
Sto je prethodno u konkretnom slucaju dva puta postupio prema odredbi ¢lanka 33. stavka 1.
Zakona o najmu stanova), zasti¢eni najmoprimac je mogao podnijeti ili zahtjev, ili tuzbu, ili
protutuzbu radi sklapanja ugovora o najmu, jer bi u suprotnom vlasnik ostao bez ikakve
mogucnosti uredivanja odnosa izmedu sebe kao vlasnika stana i zaSti¢enog najmoprimca u
njegovom stanu."

U svezi sa zasnivanjem odnosa najma u praksi postavilo se i pitanje moZe li
zaposlenik po osnovi radnog odnosa od poslodavca zahtijevati zaklju¢ivanje ugovora o najmu
za odredeni stan temeljem Zakona o najmu.

Prema stajaliStu zauzetom u odluci Vrhovnog suda Republike Hrvatske (dalje:
Vrhovni sud RH) broj Rev 2283/99, od 29. kolovoza 2000. (objavljena u Izboru odluka
2/2000. sent. br. 30) "Zakon o najmu stanova osim za stanare ne sadrzi odredbe o dodjeli
stanova zaposlenicima po osnovi radnog odnosa, pa niti zaklju¢ivanjem ugovora o najmu."

U obrazloZenju te odluke, izmedu ostalog, je navedeno: "Danom stupanja na snagu
Zakona o najmu stanova ("Narodne novine", br. 91/96 - ZNS - stupio na snagu 5. studenog
1996. godine) ¢lanak 53. propisano je da izmedu ostalog prestaje vrijediti glava V Zakona o
stambenim odnosima ("Narodne novine", br. 51/85, 42/86, 22/92 1 70/93 - ZSO). Samim time
prestaje vrijediti ¢lanak 79. ZSO koji je propisivao da davalac stana u druStvenom vlasniStvu
donosi odluku o davanju stana na koristenje osobi koja treba da se useli u taj stan, odnosno
odluku o stambenom kreditu, u skladu sa Samoupravnim op¢im aktom, odnosno Op¢im aktom o
davanju stana na koristenje.

ZNS, a ni Zakon o radu ("Narodne novine", br. 38/95, 54/95 k 65/95 - ZR) ne sadrze
odredbe o obvezi dodjele stanova zaposlenicima po osnovi radnog odnosa pa makar i u formi
zaklju€ivanja ugovora o najmu stana, a niti ZNS sadrZi obvezu vlasnika stanova da propiSu
uvjete i mjerila te kriterije za davanje u najam svojih stanova, kao §to je to propisao ¢lanak 51.
ZNS za Vladu Republike Hrvatske ili Poglavarstvo Grada Zagreba, op¢ina i gradova, za stanove
u njihovom vlasnistvu."

I11. subjekti ugovora o najmu
II1.1. Subjekti ugovora o najmu su ugovorne strane, tj. najmodavac i najmoprimac.

Kao najmodavac moze se pojaviti fizicka i pravna osoba.
Najmodavac moZe biti vlasnik stana, ali i druga osoba koja je ovlastenik prava koje u
sebi sadrZi i pravo na davanje stana u najam ili podnajam."®

15 Mladen Zuvela: op. cit., str. 93.
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Zakon o najmu u prijelaznim odredbama (¢lanci 30. do 33., ZNS) govori, istina,
iskljucivo o vlasniku stana, kao osobi koja u svojstvu najmodavca zakljucuje ugovor o najmu
stana.

Medutim, iako se ugovor o najmu redovito ili najcesc¢e sklapa s vlasnikom, time se ne
iskljucuju drugi ovlaStenici davanja stana u najam, koji su slijedom toga i pasivno
legitimirani u parnici u kojoj se trazi donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor o najmu.

Tako je u presudi Vrhovnog suda RH, Gzz 71/99, od 29. III. 2000., (objavljena u
Izboru odluka 1/2000 sent. 38) zauzeto stajaliSte da je "u parnici u kojoj se trazi zaklju€ivanje
ugovora o najmu pasivno legitimiran grad ¢ija je komisija donijela rjeSenje o davanju stana u
najam".

Ocito predvidajuci teSkoce za najmoprimce u pronalazenju vlasnika stana Zakon o
najmu u ¢lanku 33. stavak 4. sadrZi odredbu o predmnjevi da se vlasnikom smatra osoba koja
je upisana u zemljiSne knjige ili u knjigu poloZenih ugovora ili osoba kojoj je fond za
gospodarenje stambenim zgradama upla¢ivao amortizaciju za doti¢an stan.

Medutim, time se u praksi sigurno ne mogu otkloniti slucajevi u kojima se ni na
opisani nacin ne¢e moci utvrditi vlasnik stana.

Moguénost rjeSenja za takve situacije vidi se'® u primjeni ¢lanka 362. stavka 3.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine", broj 91/96, 73/00,
114/01, dalje: Zakon o vlasniStvu ili ZV uz pojedine ¢lanke), koji sadrZzi presumpciju da su
nekretnine koje su bile u druStvenom vlasniStvu a za koje nije utvrdeno u ¢ijem su vlasniStvu,
u vlasniStvu Republike Hrvatske.

Sigurno je, ponavljamo, da ¢e upravo teSkoce oko utvrdenja vlasnika biti one
okolnosti koje ¢e sudovi uzimati u obzir kod ocjene pitanja da li je najmoprimac izvrsio svoju
obvezu zaklju¢ivanja ugovora o najmu.

U svojstvu najmodavca moze se istovremeno javiti vise osoba.

To je npr. slu¢aj suvlasnika kad je stan u suvlasniStvu.

Odredbe o ovlastenjima suvlasnika, opcenito, kao i glede davanja stvari u najam,
treba potraZziti u Zakonu o vlasniStvu.

Suvlasnik na c¢ijem je suvlasniCkom dijelu uspostavljeno vlasniStvo odredenog
posebnog dijela zgrade ovlasten je taj dio cijeli ili pojedine njegove dijelove dati u najam ne
trazeCi za to odobrenje ostalih suvlasnika ako nije $to drugo ugovoreno ili upisano u
zemljiSnoj knjizi (Clanak 81., ZV).

O davanju u najam kao i otkazivanju ugovora o najmu glede posebnog dijela
nekretnine (dakle u ovom slucaju stana) glede kojeg nije uspostavljeno vlasniStvo posebnog
dijela zgrade, Sto znaci da na tom dijelu svi suvlasnici nekretnine ostvaruju suvlasnic¢ka
ovlaStenja, suvlasnici odlucuju po opéim pravilima o odlu¢ivanju o poslovima redovite
uprave (Clanak 86. alineja 7., ZV). To znaci da je dovoljna suglasnost suvlasnika koji zajedno
imaju vise od polovine nekretnine (€lanak 40., ZV)."

Za davanje cijele stvari u najam na dulje od jedne godine, potrebna je suglasnost svih
suvlasnika jer se to smatra poslom koji premasuje okvir redovitog upravljanja, dakle o poslu
izvanredne uprave (Clanak 41., ZV).

Citiranim odredbama Zakona o vlasniStvu izmijenjena je situacija suvlasnika u
odnosu na odredbe ¢lanka 15. ZOVO-a, u primjeni kojeg je sudska praksa zauzimala
stajaliSte da je davanje u najam stana (poslovnog prostora) posao izvanredne uprave.

U takvoj situaciji kad najmoprimac zahtijeva od suda donoSenje presude koja
nadomjeSta ugovor o najmu tuzbom trebat ¢e obuhvatiti sve suvlasnike.

16 Senka Andrijasevi¢-Rac i Vesna Gazzari: op. cit., str. 55.

7 Tatjana Josipovi¢: VlasniStvo posebnog dijela nekretnine (uspostava i raspolaganje), InZenjerski biro
Zagreb, 2001., Prava na nekretninama — I'V. savjetovanje, str. 28.
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Najmoprimac moze biti po prirodi stvari samo fizicka osoba, budu¢i da se prema
izri¢itoj zakonskoj odredbi stan predaje za stanovanje (€lanak 3. stavak 1., ZNS)."®

Prema odredbama ¢lanka 4. stavka 1. Zakona o najmu, ugovor o najmu stana sklapa
se s jednom osobom, a iznimno s oba bra¢na druga.

Na Zajednickim sastancima Vrhovnog suda RH i Zupanijskih sudova, u odnosu na
bracne drugove, kao sporno, postavilo se pitanje da li se ugovor o najmu moze zakljuciti
samo s jednim bra¢nim drugom.

Pitanje proizlazi iz Cinjenice da su bracni drugovi bili sunositelji stanarskog prava,
prema ranije Zakonu o stambenim odnosima i da su stoga oba bracna druga temeljem
odredaba ¢lanka 30. stavak 1. 1 2. stekla prava i obveze najmoprimca.

Iz toga nesumnjivo proizlazi pravo svakog od bra¢nih drugova na sklapanje ugovora o
najmu.

To znaci da ni jedan od bra¢nih drugova ne moZe drugom bracnom drugu, ranijem
sunositelju stanarskog prava, koji Zeli zakljuciti ugovor o najmu, osporiti to njegovo pravo.

Isto tako vlasnik je, u slucaju kad postoji zahtjev oba bracna druga, u obvezi sklopiti
ugovor o najmu s oba bra¢na druga.

Sve navedeno u praksi nije sporno.

Navodimo i odluku Zupanijskog suda u Rijeci broj GZ 391/97, od 16. lipnja 1999.g.
(objavljena u Izboru odluka 1/2000. sent. 37) koja se izjasnila o pravima biv§ih brac¢nih
drugova u primjeni ¢lanka 30. Zakona o najmu.

IzraZeno je stajaliSte da "bivsi bracni drugovi koji su ostali sunositelji stanarskog
prava imaju sada istovjetnu pravnu poziciju sunajmoprimaca, tako da niti jedan od njih spram
drugog nema neko vece ili pak jaCe pravo na koristenje stana."

U obrazloZenju te odluke navedeno je izmedu ostalog: "Novi materijalno-pravni
propis kojim je uredena stambena problematika (ZNS), kako to pravilno zakljucuje sud prvog
stupnja, doista nema odredbi koje bi se odnosile na konkretnu pravnu situaciju, s tim da se
postojeci prijepor ne moze razrijeSiti niti supsidijarnom primjenom Zakona o obveznim
odnosima ("Narodne novine", broj 53/91, 73/91, 3/94 1 7/96).

Slijedom toga, valjan je idrugi zakljuCak suda prvog stupnja, tj. da se temeljem
navedene pravne norme stranke nalaze u pravnoj poziciji najmoprimaca, dakle, da obje
stranke glede stanovanja u predmetnom stanu imaju pravni osnov u najmu, Sto znaci da stan
koriste kao svojevrsni sunajmoprimci.

Kod takovog stanja stvari, ukoliko se medusobni odnosi ovakvih najmoprimaca toliko
poremete da im zajednicki Zivot u stanu postane nesnosljiv, jedan od najmoprimaca nema
pravne mogucénosti za iseljenje drugog najmoprimca. Naime, obje su stranke u potpuno
istovjetnoj pravnoj poziciji 1 s jednako jakim pravima glede stanovanja u odnosnom stanu, pa
niti tuziteljica, a niti tuZenik ne mogu biti u povoljnijoj situaciji koja bi im davala osnova za
iseljenje bivSeg bra¢nog druga odnosno sadaSnjeg sunajmoprimca iz odnosnog stana."

Situacija je bitno razli¢ita kad jedan od bra¢nih drugova ili biv§ih bracnih drugova
viSe nije bio sunositelj stanarskog prava.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev 147/02 (objavljena u "Izboru odluka" 1/2003.,
sent. 42) "kad jedan od brac¢nih drugova zadrzava stanarsko pravo, drugom bracnom drugu ne
pripada status zaSti¢enog najmoprimca".

U obrazloZenju se izmedu ostalog istice:

"To zajednic¢ko pravo prestalo je razvodom braka, a niZestupanjski sudovi su pravilno
ocijenili da je tuziteljica temeljem Clanka 65. stavka 3. ZSO zadrzala stanarsko pravo kao
roditelj kojem su povjerena zajedni¢ka maloljetna djeca.

18 Mladen Zuvela: op. cit., str. 93.
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Stoga u vrijeme kada je temeljem clanka 53. Zakona o najmu stanova ("Narodne
novine", broj 91/96, dalje: ZNS) stupanjem na snagu tog zakona prestala vrijediti Glava V. —
Stanarsko pravo ZSO (dana 5. studenog 1996. godine) tuZenik nije stekao prava i obveze
najmoprimca u smislu ¢lanka 30. stavka 2. ZNS, jer nije imao stanarsko pravo koje bi mu
temeljem ¢lanka 30. stavak 1. ZNS prestalo."

Medutim, postavlja se pitanje da li se ugovor o najmu moze zakljuciti samo s jednim
bra¢nim drugom, iako su oba bra¢na druga sunositelji stanarskog prava, kad samo jedan od
brac¢nih drugova istice takav zahtjev, a drugi ne Zeli sklopiti ugovor o najmu.

S tim u svezi, na Zajednickom sastanku Vrhovnog suda RH i Zupanijskih sudova
izneseno je misljenje da je nuzno da oba bracna druga, raniji sunositelji stanarskog prava,
sklope ugovor o najmu. Takvo miSljenje izrazavaju izgleda i neki autori."

Sto vie, smatra se da bra¢ni drug koji nije sklopio ugovor o najmu zadrzava prava i
obveze najmoprimca i ne gubi ih time Sto ¢e u ugovoru biti uneseni kao osoba koja ima pravo
Koristiti stan (odluka Zupanijskog suda u Zagrebu br. GZ 5930/99, od 21. listopada 2000.).

Vecina je, medutim, smatrala, a to je i nase misljenje, da zahtjev za sklapanje ugovora
moze podnijeti i samo jedan brac¢ni drug, odnosno da se ugovor o najmu moZze sklopiti i samo
s jednim od bra¢nih drugova kao najmoprimcem.?

Zakon o najmu S§titi interese dotadaSnjih (su)nositelja stanarskog prava i daje im ex
lege prava i obveze najmoprimca s pravom sklapanja ugovora o najmu i svim daljnjim
pravima koja iz toga proizlaze.

Zakon o najmu nikoga ne sili da bude najmoprimac ako on to ne Zzeli, vezujudi,
naravno, uz tako izrazenu volju odredene pravne posljedice.

Stoga nam se ¢ini da odredbe Zakona o najmu ne ogranicavaju bra¢ne drugove u
suglasnom odlucivanju da samo jedan od njih sklopi ugovor o najmu.

Svakako da se status bra¢nog druga koji nije zakljucio ugovor o najmu bitno razlikuje
od statusa bra¢nog druga koji je sklapanjem ugovora postao zaSti¢eni najmoprimac.

U pravilu, bracni drug imat ¢e status ¢lana obiteljskog domacinstva koji se upisuje u
ugovor, S$to znaci da ne bi mogao zadrzZati prava i obveze najmoprimca.

Uz navedeno sporno pitanje glede bra¢nih drugova kao subjekata ugovora o najmu
vezuje se jedno daljnje znacajno pitanje, a ti¢e se prava na ugovaranje zasSti¢ene najamnine u
smislu ¢lanka 31. Zakona o najmu.

Prema toj odredbi (¢lanak 31. stavak 2.) nema pravo na zaSti¢enu najamninu, izmedu
ostalog, najmoprimac koji ima u vlasniStvu useljivu kucu ili stan.

Postavilo se pitanje je li odluCujuce Sto onaj bracni drug koji nije podnio zahtjev za
zakljucenje ugovora o najmu ima u vlasnistvu useljivu kucu ili stan.

Ima misljenja (takva je praksa Zupanijskog suda u Zagrebu) da nije odlu¢ujuée koji je
od bracnih drugova vlasnik takve nekretnine.

Obrazlaze se to time da se radi o bivS§im sunositeljima stanarskog prava i
(su)najmoprimcima, a smatra se da bi svako drugo tumacenje te zakonske odredbe moglo
dovesti do zloupotreba.

Tako i prema odluci Zupanijskog suda u Zagrebu, Gz 9221/01, od 26. studenog 2002.,
u razlozima koje odluke je, izmedu ostalog, navedeno:

"Budu¢i su tuzitelji bili sunositelji stanarskog prava, dakle oboje imaju pravo
zakljuciti ugovor o najmu, to ¢injenica Sto suprug tuziteljice ima u vlasniStvu useljivu kucu,
iskljuCuje pravo tuziteljice na zasti¢enu najamninu — ¢lanak 31. stavak 2. Zakona o najmu
stanova."

Y Senka Andrijasevi¢-Rac i Vesna Gazzari: op. cit., str. 13.

2 Tanja Tumbri: Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, str. 622.
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Cini nam se da, kraj izri¢ite odredbe ¢lanka 31. stavka 2. podstavak 2. ZNS-a koji
govori o vlasniStvu useljive kuce ili stana najmoprimca nema zakonskog uporiSta za
tumacenje da bi se ta odredba odnosila na osobu koja nije najmoprimac, pa ni kad se radi o
bracnom drugu u situaciji kad on ne sklapa ugovor o najmu.

ITL.2. U ugovor o najmu, osim ugovornih strana, dakle najmodavca i najmoprimca,
unose se i druge osobe koje ¢e Kkoristiti stan.

Prema odredbama ¢lanka 5. toc¢ke 5. Zakona o najmu, ugovor o najmu sadrzi podatke
o osobama koje ¢e se zajedno s najmoprimcem koristiti stanom.

Prema odredbama ¢lanka 19. stavka 1. tocke 4. ZNS-a (koja se u vezi s ¢lankom 40.
ZNS primjenjuje 1 na zaSti¢enog najmoprimca) najmodavac moZze otkazati ugovor o najmu
stana "ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu i to za vrijeme dulje
od 30 dana bez dopustenja najmodavca, osim u slucaju kad je rije¢ o bracnom drugu,
potomku, roditelju, osobi koju je prema Zakonu duZzan uzdrzavati ili o osobi koja pruza
najmoprimcu ili drugim korisnicima stana nuZnu njegu i pomo¢ samo dok potreba za nuznu
njegu i pomoc traje."

U prijelaznim odredbama Zakon o najmu sadrZi posebne odredbe o osobama koje se
upisuju u ugovor o najmu sa zasti¢enim najmoprimcem.

Prema ¢lanku 37. stavku 1. Zakona o najmu, osobe koje na dan stupanja na snagu toga
Zakona imaju pravni polozZaj ¢lana obiteljskog domacinstva, steCenog prema odredbama
Zakona o stambenim odnosima, upisuje se u ugovor o najmu stana.

Ako najmodavac smatra da ni jedna od osoba zateCenih u stanu na dan stupanja na
snagu ovoga Zakona nema pravni poloZaj nositelja stanarskog prava, te osobe mogu
pokrenuti postupak pred sudom radi utvrdivanja pravnog poloZaja zaSticenog najmoprimca
(Clanak 37. stavak 2., ZNS).

Za osobe koje su prema odredbama Zakona o stambenim odnosima ulazile u krug
osoba koje su se smatrale ¢lanovima obiteljskog domacinstva (€lanak 12., ZSO), mogu se, u
svezi s primjenom Zakona o najmu, pojaviti razliite situacije.

Jedna se odnosi na njihov pravni poloZaj, odnosno stjecanje svojstva nositelja
stanarskog prava i u vezi s time, svojstva najmoprimca (¢lanak 30. stavci 1. 1 2., ZNS), a
zatim 1 prava na sklapanje ugovora o najmu u svojstvu zaSti¢enog najmoprimca.

To ¢e se odnositi, kako na slucaj kad je ¢lan obiteljskog domacinstva ex lege stekao
svojstvo nositelja stanarskog prava, prema odredbama Zakona o stambenim odnosima
(Clanak 67. stavci 2. 1 3., ZS0O), ali nije pribavio odgovarajuéu ispravu o tom svom statusu,
tako i na situaciju kad izmedu ¢lanova obiteljskog domacinstva do stupanja na snagu Zakona
o najmu nije odreden onaj koji postaje nositelj stanarskog prava.*!

Druga se pitanja javljaju u svezi s osporavanjem svojstva cClana obiteljskog
domacinstva i njegovog upisivanja u ugovor o najmu stana, kao osobe koja ¢e zajedno sa
zaSticenim najmoprimcem Kkoristiti stan, a vezano s time i neka daljnja pitanja o kojima
govorim nastavno.

Sto se ti¢e pravnog poloZaja nositelja stanarskog prava, iz kojeg proizlazi pravo na
status zaSticenog najmoprimca, Zakon o najmu sadrzi o tome odredbe u kojima predvida
pokretanje postupka pred sudom radi utvrdivanja poloZaja zasticenog najmoprimca (¢lanak
37. stavak 2.).

Smatramo, medutim, da ni u slu¢aju da Zakon o najmu ne sadrZi odredbe o pokretanju
postupka pred sudom radi utvrdenja svojstva zaSti¢enog najmoprimca, ne bi bilo zapreke na

- Tanja Tumbri: op. cit., str. 17.
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podnosenje tuzbe na utvrdenje u smislu ¢lanka 187. Zakona o parni¢nom postupku ("Narodne
novine", broj 53/91.,91/92., 112/99., 88/01., 117/03., dalje: ZPP).

Nije, medutim, nuZzno da se o tome, dakle o utvrdivanju svojstva zasticenog
najmoprimca, odluc¢uje u posebnoj parnici.

U parnici koju bi takva osoba pokrenula radi donoSenja presude koja zamjenjuje
ugovor o najmu stana (Clanak 33. stavak 3., ZNS), sud bi, kao o prethodnom pitanju,
odlucivao o postojanju svojstva nositelja stanarskog prava odnosno zasSti¢enog najmoprimca.

U sudskoj praksi javljaju se obje situacije. Tako je npr. u odluci Vrhovnog suda RH
broj Rev 432/99, od 16. lipnja 2001. ocijenjeno da je ovlaSten na podnoSenje tuZbe na
utvrdenje da je stekao stanarsko pravo tuzitelj, inace ¢lan obiteljskog domacinstva, koji svoje
pravo temelji na odredbama c¢lanka 67. stavka 2. Zakona o stambenim odnosima, dakle na
stjecanju ex lege stanarskog prava nakon iseljenja stanara.

U nizu predmeta sudovi su o tome odlucivali kao o prethodnom pitanju.

U svezi s time navodimo razloge iznesene u presudi Zupanijskog suda u Zagrebu, G7
3360/02, od 27. svibnja 2003. u kojima se izmedu ostalog kaZze:

"Predmet spora jest zahtjev tuZitelja za donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor o
najmu stana temeljem odredbe ¢lanka 33. stavka 3. Zakona o najmu stanova ("Narodne
novine", broj 91/96, dalje: ZNS).

Tako je, u bitnome, utvrdeno da je tuZenica vlasnik prijepornog stana, da je tuzitelj
bio ¢lan obiteljskog domacinstva svoje sada pok. bake A. L. i njezinog supruga G. L., kao
sunositelja stanarskog prava na tom stanu — koji status je stekao zajedni¢kim stanovanjem
duZe od dvije godine prije bakine smrti (Clanak 12. ranije vaZeCeg Zakona o stambenim
odnosima - "Narodne novine", broj 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93, dalje: ZSO), da je nakon
smrti bakinog supruga tuZitelj, kao jedini ¢lan obiteljskog domacinstva, postao temeljem ZSO
nositelj stanarskog prava na tom stanu, a slijedom cega je danom stupanja na snagu ZNS
stekao prava i obveze najmoprimca (¢lanak 30. stavci 1. 1 2. ZNS). Obzirom na izloZeno,
prvostupanjski sud smatra da su u konkretnom slucaju ostvarene pretpostavke za prihvacanje
tuzbenog zahtjeva temeljem odredbe Clanka 33. stavak 3. ZNS.

TuZenica u zalbi i nadalje osporava zakljucak suda u pogledu tuziteljeva statusa ¢lana
obiteljskog domacinstva, odnosno stjecanja pravnog polozaja zaSticenog najmoprimca —
pozivajuci se na neprijepornu ¢injenicu da tuZzitelj nije u krvnom srodstvu sa pok. G. L., kao
posljednjim nositeljem stanarskog prava (umro nakon svoje supruge — tuZiteljeve bake).

Medutim, navedeni prigovor tuZenice ne moZe se prihvatiti, jer smrcu tuziteljeve bake
kao (su)nositeljice stanarskog prava — u re€enoj situaciji zajednickog stanovanja preko dvije
godine prije bakine smrti — tuzitelju nije prestao na taj nacin steCeni status ¢lana obiteljskog
domacinstva stanara, pa neovisno 1 o tome Sto je baka umrla prije svoga supruga."

Navodimo i razloge iznesene u odlukama koje su donijete povodom zahtjeva
najmoprimca za donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor o najmu, pri ¢emu su sudovi
¢esto odlucivali i o zahtjevu da se odredene osobe unesu u ugovor.

U razlozima presude Zupanijskog suda u Zagrebu, Gz 8142/00, od 7. veljate 2003.,
kojom je tuzbeni zahtjev u tom dijelu odbijen, navodi se sljedece:

"Odredbom c¢lanka 37. stavak 1. ZNS propisano je da se u ugovor o najmu stana
upisuju osobe koje na dan stupanja na snagu ovog Zakona imaju pravni polozaj Clana
obiteljskog domacinstva stecenog prema odredbama ZSO-a.

Iz citirane zakonske odredbe jasno proizlazi da se u ugovor o najmu stana kao ¢lan
obiteljskog domacinstva moZe upisati samo ona osoba koja je na dan stupanja ZNS-a imala
pravni poloZaj ¢lana obiteljskog domacinstva stecen prema odredbama ZSO-a.

TuZiteljica niti ne spori utvrdenje suda prvog stupnja da njezin unuk s njom stanuje
tek od 11. srpnja 1995. godine, dakle manje od dvije godine u Casu stupanja na snagu ZNS-a
(6. studenog 1996. godine) pa nije imao polozaj Clana obiteljskog domacinstva u smislu
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odredbe ¢lanka 12. ZSO-a, jer s tuZiteljicom nije stanovao posljednje dvije godine, ratunajuci
od stupanja na snagu ZNS-a."

Prema odluci Op¢inskog suda u Zagrebu, Ps 787/01, od 11. lipnja 2002., kojom je
takoder udovoljeno tuzbenom zahtjevu najmoprimca za donoSenje presude koja zamjenjuje
ugovor o najmu ili istovremeno odbijen zahtjev da se u ugovor o najmu unese odredena
osoba, razlozi su sljedeci:

"Medutim, osnovano su se protivili I. i II. tuZenici da u ugovoru o najmu uz gore
navedene ¢lanove domacinstva, bude unesen i milt. T. M.

To stoga jer nisu ispunjeni uvjeti predvideni odredbom ¢lanka 12. prije vazeceg
Zakona o stambenim odnosima kojim je propisano da se ¢lanovima obiteljskog domacinstva
stanara smatraju osobe koje s njim stanuju posljednje dvije godine i to izmedu ostalih
srodnici po krvi u pravoj liniji. Naime, mlt. T. je roden 2. svibnja 1997. g., dakle, nakon
stupanja na snagu Zakona o najmu stanova, a koji je stupio na snagu 5. studenog 1996. g.

Takoder sud smatra da u ovom konkretnom slucaju ne bi mogla primijeniti odredba
stavka 3. navedenog ¢lanka, jer se ne radi o osobi, koju bi tuziteljica, kao raniji stanar, sada
najmoprimac, bila duzna uzdrZavati, s obzirom da je mlt. T. unuk tuZiteljice.

Nadalje u ugovor je kao clan obiteljskog domacinstva navedena njegova majka i
zakonska zastupnica.

Stoga, a kako je neosnovan dio tuzbenog zahtjeva za unaSanje mlt. T., kao ¢lana
obiteljskog domacinstva tuZziteljice stoga je tuZziteljicu u tom dijelu tuzbenog zahtjeva valjalo
odbiti kao s neosnovanim i odluciti kao pod to¢kom I. izreke ove presude."

Sto se ti¢e ostalih prava osoba sa statusom ¢lana obiteljskog domacinstva, a u svezi s
pravom da zajedno sa zaSticenim najmoprimcem koriste stan, na Zajednickim sastancima
Vrhovnog suda RH 1 Zupanijskih sudova razmatrano je viSe pitanja.

Postavilo se pitanje da li i kako te osobe ostvaruju zastitu svog prava da se upisuju u
ugovor o najmu ako je taj ugovor sklopljen, a one nisu upisane.

Moze li ta osoba tuzbom traziti da se ugovornim stranama ili jednoj od njih naloZi
upisati tu osobu u ugovor o najmu, odnosno da li bi tuzbeni zahtjev mogao glasiti na
utvrdenje da ta osoba ima prava osobe upisane u ugovor o najmu.

Da li moZe zahtijevati zaStitu u situaciji kad ugovor o najmu nije uopce sklopljen (npr.
najmoprimac napusti stan prije nego je doSlo do sklapanja ugovora), niti najmoprimac
namjerava sklopiti ugovor o najmu.

Je li s tim u svezi razliita situacija ¢lana obiteljskog domacinstva u odnosu na
najmoprimca od one u odnosu na najmodavca.

Nadalje, Zakon o najmu ne sadrzi odredbe koje bi uredivale odnose izmedu
najmoprimca 1 ostalih osoba koje se upisuju u ugovor o najmu odnosno koje imaju pravo
koristiti stan.

Postavlja se stoga pitanje mozZe li najmoprimac uskratiti daljnje koriStenje stana ¢lanu
obiteljskog domacinstva koji je upisan u ugovor.

Ako moze, da li se to njegovo pravo ograni¢ava na slucajeve kad za to postoje
odredeni (opravdani) razlozi ili samo zbog razloga poremecenosti odnosa ili to njegovo
pravo nije ograniceno.

O tim pitanjima u raspravi su iznesena razli¢ita misljenja, ali dvojbe nisu otklonjene.

Izneseno je i miSljenje da odnose izmedu najmoprimca i c¢lanova obiteljskog
domacinstva treba rijeSiti primjenom instituta jaceg prava koje bi, naravno, pripadalo
najmoprimcu.

Posebno znacenje koji se pri razmatranju tih pitanja daje npr. razlogu poremecenosti
medusobnih odnosa nesumnjivo pokazuje razumljiv utjecaj odredaba Zakona o stambenim
odnosima i jednu primjetnu tendenciju da se neka pitanja u primjeni Zakona o najmu
rjeSavaju analognom primjenom ranije vazecih odredaba Zakona o stambenim odnosima.
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U odluci Zupanijskog suda u Zagrebu br. Gz 7566/99, od 10. listopada 2000., kojom
je udovoljeno zahtjevu tuziteljice, kao najmoprimca za iseljenje tuZenika, inale zeta
tuZziteljice, u razlozima se, izmedu ostalog, navodi:

"Nije sporno da tuZenik nije u ugovoru o najmu naznacen kao osoba koja bi imala
pravo Kkoristiti stan, pa slijedi da on, nakon $to mu je tuZiteljica opozvala dozvolu za
koriStenje stana, nema pravnu osnovu za koriStenje stana.

Naime, to proizlazi iz odredbe Clanka 3. stavka 1. Zakona o najmu prema kojoj je
najmoprimac osoba koja ima pravo koristiti stan za stanovanje, te iz odredbe ¢lanka 19.
stavka 1. tocke 4. Zakona o najmu prema kojoj najmodavac moze otkazati ugovor o najmu
stana ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana koriste stanom suprotno zakonu i ugovoru
0 najmu stana, a osobito ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu i
to za vrijeme dulje od 30 dana bez dopusStenja najmodavca, osim u sluc¢aju kad je rije¢ o
bra¢nom drugu, potomku, roditelju osobe koju je prema zakonu duzan uzdrZzavati ili o osobi
koja pruza najmoprimcu ili drugim korisnicima stana nuznu njegu i pomo¢ samo dok potreba
za nuZnu njegu i pomo¢ traje. Prema tome, ako se moze otkazati ugovor o najmu zbog toga
Sto tuZenik koristi stan, onda je evidentno da tuZenik zapravo nema pravo Koristiti se stanom.

TuZenik smatra da nije odlu¢no $to on nije naznacen kao osoba koja ima pravo
koristiti se stanom, u ugovoru o najmu stana, medutim, kao $to proizlazi iz izloZzenog, osoba
za koju nije u ugovoru o najmu nazna¢eno da ima pravo koristiti se stanom nema to pravo,
osim u posebnim slu¢ajevima (spomenuta odredba ¢lanka 19. stavka 1. tocke 4. Zakona o
najmu). Tuzenik ne spada niti u jedan od takvih slucajeva, a treba jo$ naglasiti i to da je pravo
najmoprimca da neku osobu ne odredi osobom koja bi imala pravo koristiti se stanom, jer
sadrzaj ugovora o najmu stranke (najmoprimac i najmodavac) odreduju slobodno, osim u
pogledu onih uvjeta koji su propisani odredbama Zakona o najmu (¢lanak 3. stavak 3.)."

Sigurno da je odgovor na pitanja o odnosu najmoprimca i ¢lanova obiteljskog
domacinstva od izuzetne vaznosti jer osim uskraCivanja prava na koriStenje stana moZze
znaciti iskljuc¢ivanje mogucénosti ostvarivanja prava iz ¢lanka 38., tj. prijelaza i stjecanja
prava i duZnosti zasti¢enog najmoprimca pod pretpostavkama iz tog ¢lanka.

Medutim, usprkos tome, ako u odredbama Zakona o najmu nema uporiSta za
tumacenje da taj Zakon ograni¢ava pravo najmoprimca na uskracivanje daljnjeg koriStenja
stana osobama upisanim u ugovoru o najmu, temeljem odredbe ¢lanka 37. stavka 1. ZNS-a,
ne ¢ini nam se da bi osnovu, za to ogranicenje mogli potraZiti u analognoj primjeni Zakona o
stambenim odnosima.

Iako se ne radi o istoj situaciji, smatramo korisnim navesti da su se prava €lanova
obiteljskog domacinstva na korisStenje stana pokazala spornim i u primjeni Zakona o prodaji
stanova. StajaliSte koje je u tom slucaju zauzela sudska praksa, otklanjaju¢i primjenu Zakona
o stambenim odnosima, proizlazi iz odluke Vrhovnog suda RH broj Rev 3233/94, od 28.
listopada 1997. (objavljena u Izboru odluka 1/1998 sent 73), a prema kojoj nakon S$to je
stanar otkupio stan, na odnose vlasnika i Clanova obiteljskog domacinstva, u svezi s
koriStenjem stana, ne primjenjuje se odredba Zakona o stambenim odnosima.

U razlozima odluke navedeno je, izmedu ostalog:

"Prestankom stanarskog prava i stjecanjem prava vlasniStva na spornom stanu od
strane tuzitelja, prestao je postojati izmedu tuzitelja i tuzZenika pravni odnos nositelja
stanarskog prava i ¢lana obiteljskog domacinstva, pa nema mjesta primjeni ¢lanka 68. Zakona
o stambenim odnosima ("Narodne novine", br. 51/85, 42/86, 22/92 1 70/90).

Upravo zbog navedenog revident neosnovano upucuje na sudsku praksu nastalu u
primjeni navedene odredbe.

Naprotiv, pravni odnos tuZitelja kao vlasnika spornog stana i tuZenika kao osobe koja
koristi sporni stan protivno volji vlasnika, pravilno su niZestupanjski sudovi ocijenili prema
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odredbama Zakona o osnovnim vlasni¢ko pravnim odnosima ("Narodne novine", broj 53/91)
koji je bio na pravnoj snazi u vrijeme donoSenja pobijanih presuda.

Kako se u ovoj pravnoj stvari radi, dakle, o tuzbi vlasnika stana za iseljenje tuZenika
koji stanuje u stanu protivno volji vlasnika stana, to je pravilno primijenjeno materijalno
pravo od strane niZestupanjskih sudova kada je tuZeniku naloZeno iseljenje iz spornog stana.

Pri tome valja joS navesti da tuZenikov pravni status Clana tuZiteljeva obiteljskog
domacinstva u vrijeme kada je tuZitelj bio nositelj stanarskog prava, ne dovode tuZenika u
povoljniji pravni poloZaj u parnici u kojoj vlasnik (raniji nositelj stanarskog prava) zahtijeva
njegovo iseljenje."

Sudska praksa morat ¢e odgovoriti i na neka druga pitanja.

Tako npr. neki smatraju da bi trebalo postaviti pitanje pravnog statusa djeteta rodenog
nakon zakljucenja ugovora o najmu, kao i nekih drugih osoba koje se naknadno pojavljuju
kao potencijalni korisnici stana (zetovi, snahe), kao i pitanje statusa bra¢nih drugova u
sluaju razvoda braka.

Citirali smo ve¢ odluku Op¢inskog suda u Zagrebu, Ps 787/01, od 11. lipnja 2002.,
kojom je odbijen zahtjev zaStiCenog najmoprimca da se u ugovor o najmu unese unuk
najmoprimca koji je roden nakon stupanja na snagu Zakona o najmu, a ¢ija je majka inace
unesena u taj ugovor o najmu kao ¢lan obiteljskog domacinstva najmoprimca.

U primjeni Zakona o najmu postavlja se niz pitanja i u svezi s nastavljanjem
najamnog odnosa i prijelazu prava u slu€aju smrti zasticenog najmoprimca ili kad zasti¢eni
najmoprimac napusti stan (¢lanak 38., ZNS-a).

Prema op¢im odredbama ¢lanka 24. stavka 2. ZNS-a u slucaju smrti najmoprimca ili
kada najmoprimac napusti stan, prava i duznosti najmoprimca iz ugovora o najmu stana
prelaze na njegova brac¢nog druga. Ako bracnog druga nema, prava i obveze iz ugovora o
najmu prelaze na dijete, pastorka ili najmoprimceva usvojenika koji je naveden u ugovoru o
najmu, ovisno o njihovu sporazumu.

Prema odredbama ¢lanka 38. stavka 1. ZNS-a drugacije je odreden krug osoba na koje
prelaze prava i duZnosti zaSticenog najmoprimca u slu¢aju smrti zaSticenog najmoprimca ili
kada zasti¢eni najmoprimac napusti stan, prava i duznosti zasti¢enog najmoprimca iz ugovora
o najmu prelaze na osobu navedenu u ugovoru o najmu stana, ovisno o sporazumu tih osoba.

U slucaju spora najmoprimca ¢e odrediti najmodavac (¢lanak 38. stavak 2., ZNS).

Izgleda da bi u smislu citiranih zakonskih odredaba do prijelaza prava i obveza iz
govora o najmu moglo do¢i uz kumulativno ispunjenje sljedec¢ih pretpostavki:

- da se radi o osobama koje odreduje Zakon o najmu;

- da su upisane u ugovor o najmu;

- da su zajedno s najmoprimcem nastavile koristiti stan i da stanuju u stanu.

Ustavni sud RH u svojoj odluci U-1-533/2000, od 24. svibnja 2000. (objavljena u
"Narodnim novinama", broj 56, od 6. lipnja 2000.) ne prihvacajuci prijedlog za pokretanje
postupka ocjene ustavnosti ¢lanka 24. Zakona o najmu u razlozima izmedu ostalog navodi:

"U osporavanim odredbama stavaka 2., 3., i1 4. ovoga Clanka, ne radi se o
nasljedivanju najmoprimcevih prava, ve¢ o nastavljanju najamnog odnosa samo od strane
najmoprimcevog bra¢nog druga, pa tek ako njega nema, i od strane odredenih osoba (dijete,
pastorak ili usvojenik) koje su zajedno s najmoprimcem bile navedene u ugovoru o najmu
stana koji je sklopljen i radi zadovoljavanja njihovih stambenih potreba.

Naime, smrt najmoprimca ili njegovo napustanje stana, nije u Zakonu predviden
razlog za prestanak ugovora o najmu stana, pa ovdje osporavane odredbe samo detaljnije
ureduju nacin prelaska prava i obveza iz ugovora o najmu na osobe koje su ostale u stanu i
koje su istovremeno obuhvacene tim ugovorom kao osobe koje stanuju s prvotnim
najmoprimcem.
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Sud stoga ocjenjuje da takvo nastavljanje najamnog odnosa s osobama koje u tom
odnosu sudjeluju od njegovog pocetka, odnosno u ugovor su upisane u skladu sa Zakonom,
nije u nesuglasju s temeljnom vrednotom ustavnog poretka o nepovredivosti vlasniStva, niti je
protivno Ustavom zajam¢enom pravu vlasniStva, niti se njome na neustavan nacin uvodi neko
novo ogranicenje prava vlasniStva"

Na iste je razloge uputio u svezi s neprihvacanjem prijedloga za pokretanje postupka
ocjene ustavnosti ¢lanka 37. (o pravu ¢lana obiteljskog domacinstva da se upiSe u ugovor) i
Clanka 38. Zakona o najmu (o prijelazu prava i obveza u sluCaju smrti zaSti¢enog
najmoprimca ili kada on napusti stan).

IV. SADRZAJ UGOVORA O NAJMU

U svezi s pravom zaSti¢enog najmoprimca odnosno osobe na koju prelaze prava i
duznosti zaSti¢enog najmoprimca (Clanak 33. stavak 3. i ¢lanak 38. stavak 3., ZNS) da od
suda zahtijeva donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor o najmu, u primjeni Zakona o
najmu postavilo se viSe pitanja vezano za sadrZzaj tog ugovora.

Prema odredbama opceg dijela Zakona o najmu medusobna prava i obveze
najmoprimca i najmodavca u svezi s najmom stana ureduju se ugovorom o najmu (¢lanak 3.
stavak 2.).

Najmoprimac i najmodavac slobodno ugovaraju uvjete najma stana u svim onim
pitanjima koja nisu propisana Zakonom o najmu (¢lanak 3. stavak 3.).

Iz toga slijedi da u situaciji kad bi najmodavac i najmoprimac ugovorom drukcije
uredili pitanja koja su uredena Zakonom o najmu, u slu¢aju spora primjenjivale bi se odredbe
Zakona o najmu.

Uvjete sklapanja ugovora o najmu stana koji nisu propisani Zakonom stranke
ugovaraju slobodno.

Navedene nacelne odredbe nesumnjivo dolaze do primjene i prilikom sklapanja
ugovora o najmu sa zaSticenim najmoprimcem.

Postoji, medutim, niz odredaba Zakona o najmu koje ogranicavaju slobodu
ugovaranja, a kad se radi o ugovoru sa zaStiCenim najmoprimcem, ta ograni¢enja mogu
proizlaziti kako iz op¢ih odredaba Zakona o najmu tako i iz njegovih prijelaznih odredaba.

Tako npr. ¢lanak 8. ZNS-a odreduje osobe koje imaju pravo na sklapanje ugovora o
najmu stana sa zaSticenom najamninom, ¢lanak 21. u svezi s ¢lankom 40. ZNS-a odreduju
pretpostavke za otkaz i dr.

Kao primjer ograni¢avanja sloboda ugovaranja isti¢u se odredbe ¢lanka 5. ZNS.

Prema ¢lanku 5. Zakona o najmu ugovor o najmu sadrZi osobito:

1. ugovorne strane,

2. opis stana, odnosno dijela stana koji se daje u najam,

3. visinu najamnine i nacin placanja,

4. vrstu trosSkova koji se placaju u svezi sa stanovanjem i nacin na koji ¢e se placati,

5. podatke o osobama koje ¢e se zajedno s najmoprimcem koristiti stanom,

6. vrijeme trajanja najma,

7. odredbe o odrzavanju stana,

8. odredbe o uporabi zajednickih prostorija, zajednickih dijelova i uredaja zgrade i
zemljista koje sluzi zgradi,

9. odredbe o primopredaji stana.

Ocjenjuje se da je time odreden obvezni sadrzaj ugovora i da se radi o bitnim
sastojcima ugovora o najmu. >

22 Senka Andrijasevi¢-Rac, Vesna Gazzari: op. cit. str. 15.
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S tim u svezi moZe se postaviti viSe pitanja.

Npr. koje posljedice nastaju kao stranke ne postignu suglasnost o svim sastojcima
ugovora iz ¢lanka 5. ZNS-a i da li je valjan ugovor o najmu iako ne sadrZi sve sastojke
predvidene odredbama clanka 5. ZNS-a. Na to pitanje Zakon o najmu ne daje direktni
odgovor.

Nadalje, da li su svi sastojci iz ¢lanka 5. Zakona o najmu bitni sastojci ugovora u
smislu op¢ih propisa gradanskog prava,” $to bi znacilo da u nedostatku nekog od njih ugovor
nije valjano nastao.

Smatramo da to ne proizlazi iz odredaba ¢lanka 5. ZNS-a i da npr. nedostatak
odredaba o odrzavanju stana ili o uporabi zajednic¢kih prostorija ne bi se mogao smatrati
nedostatkom bitnog elementa ugovora o najmu u tom smislu da ugovor nije ni nastao.

Moze se, takoder, uociti da u presudama koje zamjenjuju ugovor o najmu u sadrzaj
ugovora Cesto nisu unijeti svi elementi iz ¢lanka 5. ZNS-a. Tako npr. nedostaju odredbe o
troSkovima koji se plac¢aju u svezi sa stanovanjem (¢lanak 5. tocka 4., ZNS).

Stranke nedvojbeno mogu ugovorom urediti i niz drugih pitanja, o kojima postignu
suglasnost, jer to izri€ito proizlazi iz odredaba ¢lanka 3. stavka 3. ZNS-a.

U svezi s pravom najmoprimca da od suda trazi donoSenje presude koja zamjenjuje
ugovor (¢lanak 38., ZNS) takoder se postavilo pitanje da li se s uspjehom moze traziti od
suda da u ugovor o najmu unese i sastojke koji nisu predvideni ¢lankom 5. Zakona o najmu.

Ima miSljenja da je to moguce, ali samo kad postoji suglasnost stranaka o sadrzaju tih
drugih odredaba. Neki su se sudovi u tom pravcu ve¢ izjasnili u svojim odlukama (npr.
Zupanijski sud Zagreb).

Cini nam se da iz odredaba Zakona o najmu ne proizlazi takvo ogranienje za sud
prema kojem bi on, donoseci presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu, sadrzaj tog ugovora
morao ograniCiti samo na one odredbe koje predvida ¢lanak 5. ZNS-a, a svaku drugu odredbu
unijeti samo ako o tome stranke postignu suglasnost.

Prema odredbama ¢lanka 5. ZNS-a ugovor o najmu sadrZi osobito one sastojke koji se
navode u ¢lanku 5. tockama 1. do 9. ZNS-a.

Uz ove sastojke koje ugovor "osobito" sadrzi, dakle, koji nisu navedeni taksativno,
moZe nedvojbeno sadrzavati 1 druge odredbe.

Clankom 3. stavkom 3. Zakona o najmu odreduje se koja su ovlastenja stranaka kod
sklapanja ugovora o najmu u pogledu njegova sadrzaja. Stoga ima misljenja da je i sud, vezan
okvirima koji bi vrijedili i za stranke, kad donosi presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu,
koji bi inace sklapale stranke.

To zna¢i da one uvjete (tako ih naziva Zakon o najmu) koje bi stranke mogle
ugovoriti slobodno 1 suglasno 1 sud moZe unijeti u ugovor samo ako su stranke o tome
suglasne.

Medutim, takva suglasnost, ¢ini nam se, ne bi bila potrebna za one uvjete koji su npr.
drugim odredbama Zakona o najmu izrijekom propisani i koje stranke ne bi mogle ugovoriti
drukcije, a koji se ipak ne ograni¢avaju samo na one iz ¢lanka 5. Zakona o najmu.

Tako npr. ugovorom bi se mogla unaprijed odrediti osoba na koju prelaze prava i
duznosti zaSticenog najmoprimca, u slucaju njegove smrti ili napuStanja stana (¢lanak 38.
stavak 1., ZNS).

Nadalje, u sudskoj praksi moZe se primijetiti da se u presudama koje zamjenjuje
ugovor o najmu kao sadrzaj ugovora unosi npr. odredba koja proizlazi iz ¢lanka 16. Zakona o
najmu, o obvezi najmoprimca da dopusti najmodavcu ulazak u stan u svezi s nuZnim
popravcima. Smatramo da za unosSenje takve odredbe ne bi bila potrebna suglasnost stranaka.

2 Martin Vedris, Petar Klari¢: Gradansko pravo, "Narodne novine 1998", str. 106. i dalje.
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Medutim, ukoliko bi se ugovorom detaljnije uredivalo u koje vrijeme i uz koje uvjete
najmodavcu pripada to pravo, takve odredbe mogle bi se unijeti kao sadrzaj ugovora samo uz
suglasnost stranaka.

U presudama koje zamjenjuju ugovor o najmu kao sadrZaj ugovora nalazimo, nadalje,
i odredbu da je najmoprimac duZan koristiti se stanom na nacin da ga ¢uva od svih oStecenja,
Sto je, inace, predvideno ¢lankom 14. stavkom 1. Zakona o najmu kao obveza najmoprimca
(tako npr. presuda Op¢inskog suda u Zagrebu broj Ps 312/97).

Moglo bi se zakljuciti da sudovi, osim sastojaka iz €lanka 5. ZNS-a, kao sadrzaj
ugovora najéeS¢e unose obveze stranaka koje su, inac¢e predvidene zakonom, za $to, nacelno,
ne bi trebala suglasnost stranaka, kako smo to naprijed izlozili.

Drugo je pitanje je li takve odredbe nuZno unositi u ugovor i da li je svrsishodno
unositi ih u ugovor prepisujuci zakonsku formulaciju bez daljnje razrade.

Medutim, u situacijama kad sud donosi presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu, ne
treba precesto ocekivati od stranaka koje su u sporu da postignu suglasnost makar i o dijelu
sadrzaja ugovora.

Citirali smo sudske odluke (Tocka III.) u kojima su sudovi, prihvacaju¢i zahtjev za
donoSenje presude koji zamjenjuje ugovor o najmu stana odbili zahtjev za unoSenje u ugovor
odredenih osoba kao korisnika stana zajedno s najmoprimcem (presuda Zupanijskog suda u
Zagrebu, GZ 3360/02, od 27. svibnja 2003.).

Vezano sa sadrzajem ugovora o najmu jo$§ bismo napomenuli da Zakon o najmu niSta
ne govori o sudbini ugovora o najmu stana*, sklopljenih prije stupanja na snagu Zakona o
najmu dakle, u reZimu Zakona o stambenim odnosima (¢lanak 109. i sl., ZSO).

Ima miSljenja da se na takve ugovore trebaju primijeniti odredbe Zakona o najmu®.

Medutim, u odluci Vrhovnog suda RH, Rev 1387/02, od 11. oZujka 2003., zauzeto je
sljedece stajaliste: "Ugovor o najmu zakljucen po odredbama Zakona o stambenim odnosima
po svom sadrZaju nije ugovor o najmu koji je ureden Zakonom o najmu stanova, niti to
presutno moze postati."

U razlozima se, izmedu ostalog, navodi sljedece:

"Tuzenici su s ranijim vlasnicima sklopili ugovor o najmu temeljem odredbe ¢lanka
109. Zakona o stambenim odnosima ("Narodne novine", broj 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93 —
dalje ZSO), pa je neodlu¢na okolnost da je taj ugovor nazvan ugovorom o podstanarskim
odnosima.

Radi se o ugovoru o najmu na neodredeno vrijeme, koji u smislu ¢lanka 111. ZSO
prestaje na osnovi pismenog otkaza.

Najmodavci su pismom od 26. prosinca 1996. godine otkazali tuZenicima
(najmoprimcima) ugovor o najmu uz otkazni rok duZzi od ugovorenog (i zakonskog) roka od
30 dana.

Kako je ugovor o najmu kuce sukladno zakonskoj odredbi prestao otkazom, tuZenici
koriste ku¢u bez pravne osnove, pa je neosnovan njihov prigovor kojim Zele odgoditi
tuziteljev zahtjev tvrdnjom da najamni odnos jos traje.

Neosnovan je prigovor tuzenika glede primjene Zakona o najmu stanova ("Narodne
novine", broj 91/96), jer ugovor koji su sklopili s naymodavcem svojim sadrZzajem nije ugovor
ureden tim zakonom, niti je takav mogao presutno postati."

H M.Zuvela, op. cit. str. 91.
= 0O.Roje, op. cit. str. 8.
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V. OBLIK UGOVORA O NAJMU

Odredbama ¢lanka 4. Zakona o najmu predvideno je da se ugovor o najmu sklapa u
pisanom obliku.

Zakon o najmu ne sadrzi neke druge odredbe glede oblika ugovora, npr. o
posljedicama nedostatka pisanog oblika.

Stoga do primjene dolaze opc¢e odredbe Zakona o obveznim odnosima.

Tu prvenstveno mislimo na primjenu odredaba ¢lanka 73. ZOO-a o konvalidaciji
ugovora koji nije sklopljen u propisanom pisanom obliku.?

Taj ¢e se ugovor smatrati pravovaljan, iako nije zaklju¢en u tom obliku, ako su
ugovorne stranke u cijelosti ili u preteznom dijelu izvrSile obveze koje iz njega nastaju.

U sudskoj praksi, u cilju odrZzavanja ugovornog odnosa, dosta se ¢esto pribjegavalo
primjeni ¢lanka 73. ZOO-a ¢ak i u slucajevima u kojima je zakonom bila predvidena
niStavost ugovora zbog nedostatka pisanog oblika (npr. kod ugovora o prodaji nekretnina).

Nije nam bila dostupna sudska praksa, u svezi s primjenom Zakona o najmu, koja bi
se odnosila na nedostatak pisanog oblika.

Navodimo jednu noviju odluku Vrhovnog suda RH u kojoj je zauzeto stajaliSte o tom
pitanju u svezi ugovora o zakupu poslovnog prostora.

Prema toj odluci (Rev 208/96, od 19. sijecnja 2000., objavljena u Izboru odluka
172000 sent. 34) valjan je usmeni ugovor o zakupu poslovnih prostorija koji je izvrSen u
preteznom dijelu.

U razlozima te presude receno je, izmedu ostalog: "Neosnovani su revizijski razlozi
da usmeni ugovor ne bi proizvodio pravne ucinke, jer da se ugovor o zakupu zakljucuje
u pismenoj formi. Ovo stoga, kako to zaklju€uju i niZestupanjski sudovi i ugovori za koje se
po odredbi clanka 73. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj 53/91, 73/91,
111/93, 3/94, 7/96 i 112/99), trazi pismena forma, a sacinjeni su usmeno, proizvode pravne
ucinke 1smatraju se pravno valjanim, ako su izvrSeni u preteZitom dijelu, o emu se
u nazo¢nom slucaju i radi, jer je tuzenik tuZzitelju placao po 700 DEM mjesecno."

Isto tako u odluci Rev 219/98, od 20. rujna 2000. (objavljenoj u Izboru odluka 1/2001
sent. 38) zauzeto je stajaliSte da je valjan usmeni ugovor o zakupu poslovnih prostorija kad su
ga ugovorne strane u cijelosti izvr§avale (od 15. prosinca 1991. do kraja 1992.g.).

Kao $to smo ve¢ rekli, smatramo da bi odredbe ¢lanka 73. ZOO-a trebala primijeniti i
kad se radi o ugovoru o najmu stana.

Sto se ti¢e izmjena i dopuna ugovora o najmu trebalo bi takoder primijeniti odredbe
Zakona o obveznim odnosima (¢lanak 67. stavak 2.) prema kojima propisani oblik vrijedi 1 za
sve izmjene i dopune ugovora.

Kasnije usmene dopune bile bi valjane samo ako se radi o sporednim toCkama o
kojima u formalnom ugovoru nista nije receno (¢lanak 67 stavak 3., ZOO).

To bi znacilo npr. da usmena izmjena odredbe o najamnini prema op¢im propisima ne
bi bila valjana, jer se ne radi o sporednoj odredbi.

Medutim, $to se tice zaSticene najamnine, prema odredbi ¢lanka 36. Zakona o najmu
ako se zbog izmjene propisa iz ¢lanka 7. ovoga Zakona promijeni visina zasti¢ene najamnine,
najmoprimac je duzan placati tu najamninu bez izmjene ugovora, a na temelju izraCuna
najmodavaca.

VI. ZASTICENA NAJAMNINA

Najamnina je jedan od bitnih sastojaka ugovora o najmu stana.

26 M.Zuvela, op. cit. str. 96.
O.Roje, op. cit. str. 3.
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Prema odredbi ¢lanka 3. stavka 1. Zakona o najmu ugovorom o najmu najmodavac se
obvezuje predati najmoprimcu stan za stanovanje, a najmoprimac se obvezuje u ime najma
stana platiti naknadu najmoprimcu.

Najamnina moZe biti (¢lanak 6., ZNS):

- zaStiena najamnina

- slobodno ugovorena najamnina.

Zadrzat ¢emo se na nekim spornim pitanjima koja su se javljala u sudskoj praksi u
svezi s pravom na zaSticenu najamninu.

S obzirom da se Kona¢ni prijedlog ZIDZNS odnosi i na zasticenu najamninu, izloZit
¢emo predloZena rjeSenja.

Zasticena najamnina utvrduje se na temelju uvjeta i mjerila koje utvrduje Vlada
Republike Hrvatske” (&lanak 7. stavak 1., ZNS).

Uvjeti i mjerila utvrduju se ovisno o opremljenosti stana, iskoristivosti stana,
troSkovima odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade kao i o platnim moguénostima
obiteljskog domacinstva najmoprimca (¢lanak 7. stavak 2., ZNS).

Zasticena najamnina ne moZze biti niZza od iznosa potrebnog za podmirenje troSkova
redovitog odrZavanja stambene zgrade, odredenog posebnim propisima, kako je to sve
predvideno ¢lankom 7. Zakona o najmu (¢lanak 7. stavak 3., ZNS).

Osim o objektivnim okolnostima vezanim za stan i za zgradu u kojoj se nalazi,
zaStiCena najamnina ovisi 1 o subjektivnim okolnostima, tj. o platnim mogucnostima
obiteljskog domacinstva najmoprimca.

Odredbe clanaka 6. 1 7. Zakona o najmu bile su predmet ocjene pred Ustavnim sudom
RH, koji nije prihvatio prijedlog za pokretanje postupka ocjene ustavnosti tih odredaba
(Odluka Ustavnog suda RH br. U-I-762/96 i dr. koju smo ve¢ citirali).

U obrazloZenju te odluke, izmedu ostalog, je navedeno:

"Utvrdivanje uvjeta i mjerila na nacin kako je to ucinjeno u osporenoj odredbi, ni u
¢emu ne vrijeda jednakost kao najviSu vrednotu ustavnog poretka Republike Hrvatske iz
Clanka 3. Ustava. Tim se uvjetima i mjerilima samo utvrduju objektivni elementi za
odredivanje zaStiCene najamnine, koji se za one gradane koji na takvu najamninu imaju
pravo, primjenjuju jednako za sve, 1 oni nisu ni u kakvoj svezi s uvjetima 1 mjerilima za
odredivanje cijene stana u sluCaju njegove kupnje prema odredbama Zakona o prodaji.
Ovakvim propisivanjem, osobito uzimanjem u obzir imovinskih prilika najmoprimca,
ostvaruje se i nacelo o Republici Hrvatskoj kao (i) socijalnoj drzavi (Clanak 1. stavak 1.
Ustava).

Predlagatelji pod 5) i 10), kao najmodavci osporavaju ¢lanak 7. Zakona o najmu iz
istih razloga zbog kojih osporavaju i njegov ¢lanak 6., ali pri tome gube iz vida da vlasniStvo
i obvezuje te da su i vlasnici duzni pridonositi oplem dobru, $to u konkretnom slucaju znaci
trpiti 1 nadalje odredena ograni¢enja u prihodima u situaciji kad se jedan pravni sustav
mijenja i uskladuje s ustavnim odredbama.

Posebno osporavaju odredbu stavka 1. toga ¢lanka kojom se daje u nadleznost Vladi
Republike Hrvatske da utvrdi uvjete i mjerila za odredivanje zasti¢ene najamnine, jer da je to
suprotno temeljnim odredbama Ustava o naknadi trZiSne vrijednosti, pa 1 onim po Zakonu o
izvlaStenju, zbog ¢ega da bi to trebalo urediti zakonom, a ne podzakonskim propisom.

Prijedlozi nisu osnovani iz istih razloga koji su navedeni za ¢lanak 6. Zakona o najmu,
a glede osporavanja stavka 1. ne nalazi se da bi time §to je ovlast za odredivanje uvjeta i
mjerila dana Vladi Republike Hrvatske, bila povrijedena neka Ustavna odredba, tim vise kada
je zakonodavac odredio najniZzu granicu zastitne najamnine i dao okvire uvjeta i mjerila koje

7 Uredba o mjerilima i uvjetima za utvrdenje zasti¢ene najamnine objavljena u "Narodnim novinama" broj
40/97.
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propisuje Vlada Republike Hrvatske (stavak 2. ¢lanka 7.). Takoder se utvrduje da je takvo
ovlastenje Vlade Republike Hrvatske, u skladu s njezinom ovlasti iz ¢lanka 110. Ustava
Republike Hrvatske."

Odredbama clanka 8. Zakona o najmu odredeno je koji korisnici stanova placaju
zaSti¢enu najamninu.

To su korisnici:

- koji se koriste stanovima izgradenim sredstvima namijenjenim za rjeSavanje
stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog stanja,

- koji se koriste stanom na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja,

- koji su imali pravni poloZaj nositelja stanarskog prava na stanu do dana stupanja na
snagu ovoga Zakona,

- koji su odredeni posebnim propisom.

Prema daljnjim odredbama Zakona o najmu to su i:

- zaSti¢eni podstanar (¢lanak 47. stavak 3. ZNS)

- osobe koje su primjenom odredbe Clanka 61. stavka 5. ZSO stekle pravo koristiti se
stanom u vlasnistvu drugog gradanina (¢lanak 48. stavak 3. ZNS)

- osobe koje su stekle status najmoprimca na temelju ¢lanka 26. stavka 1. i ¢lanka 33.
Zakona o naknadi® za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine
("Narodne novine", broj 92/96, 39/99, 42/99, 80/02, 81/02, dalje: Zakon o naknadi).

Odredbe ¢lanka 8. Zakona o najmu bile su takoder predmet ispitivanja pred Ustavnim
sudom Republike Hrvatske koji je odbio prijedloga za pokretanje postupka ocjene
ustavnosti.”

U razlozima te odluke navedeno je:

"Prijedlozi nisu osnovani iz istih razloga navedenih za ¢lanak 6. Zakona o najmu.

Takoder se moze pripomenuti da stanovi u predmetnom smislu ne predstavljaju
nekretnine iz ¢lanka 52. Ustava, pa drZzava nije u smislu odredbe stavka 2. toga ¢lanka Ustava
duzna dati naknadu za ogranienja kojima su vlasnici stanova podvrgnuti zbog prava
najmoprimca na zasticenu najamninu."

Zakon o najmu, u odredbama ¢lanka 31., predvida slucajeve u kojima najmoprimac
koji je ex lege stekao prava i duznosti najmoprimca (¢lanak 30., ZNS-a) nema pravo na
zaSticenu najamninu.

Odlukom Ustavnog suda RH br. U-I-762/96 i dr. ukinuta je odredba ¢lanka 31. stavak
2. podstavak 3. ZNS-a prema kojoj pravo na zaStiCenu najamninu nije imao zaSti¢eni
najmoprimac koji sa ¢lanovima domacinstva nije koristio stan dulje od Sest mjeseci prije
stupanja na snagu Zakona o najmu bez suglasnosti vlasnika stana. Konac¢ni prijedlog
ZIDZNS u vezi sa ¢lankom 31. ZNS-a ne sadrZi nikakve odredbe.

Stoga, prema sada vazeCim odredbama clanka 31. ZNS-a, pravo na zaSti¢enu
najamninu nema najmoprimac koji:

- u dijelu stana obavlja poslovnu djelatnost

- ima u vlasniStvu useljivu kucu ili stan.

U tumacenju ¢lanka 31. Zakona o najmu pokazali su se spornim domasaj i znacenje
odredbe o vlasniStvu useljive kuce ili stana.

Prethodno smo ve¢ razmatrali (Tocku III.1.) pitanje od kakvog je utjecaja na pravo na
zaSticenu najamninu okolnost da useljivu kucu ili stan ima onaj bracni drug koji nije sklopio
ugovor o najmu kao najmoprimac.

28 Mladen Zuvela: op. cit. str. 98.
Ozren Roje: op. cit. str. 18.

¥ Odluka i rjeSenje Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-1-762/96 i dr. objavljeno u "Narodnim
novinama", broj 48, od 6. travnja 1998.
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U situaciji kad je taj ugovor sklopio samo jedan od brac¢nih drugova, izrazili smo
miSljenje da je za priznavanje prava na zaSticenu najamninu odlucujuce jedino vlasniStvo
useljive kuce ili stana onog bra¢nog druga koji je sklopio ugovor o najmu kao najmoprimac.

U primjeni iste odredbe postavila su se i neka daljnja pitanja.

Jedno od njih odnosilo se na vlasniStvo kuce za odmor i utjecaja tog vlasniStva na
pravo na zasticenu najamninu.

O tome se izjasnio Vrhovni sud Republike Hrvatske u svojoj odluci broj Rev 40/99,
od 10. lipnja 1999.g., (objavljena u Izboru odluka 2/1999., sent. 80).

Prema zauzetom stajaliStu vlasniStvo kuce za odmor nije zapreka na strani
najmoprimca za priznavanje zaSticene najamnine.

U razlozima te odluke navedeno je, izmedu ostalog, sljedece:

"Tuzitelji zahtjevom svoje tuzbe traze da sud utvrdi da oni imaju pravni poloZaj
zaSti¢enog najmoprimca u odnosu na stan koji koriste, tj. da im pripada pravo na zaSticenu
najamninu.

Sudovi nizeg stupnja su njihov zahtjev ocijenili neosnovanim.

Kod toga su se ti sudovi pozvali na odredbu ¢lanka 31. stavak 2. alineja 2. Zakona o
najmu stanova ("Narodne novine", broj 91/96), po kojoj pravo na zaSticenu najamninu nema
najmoprimac koji ima u vlasniStvu useljivu kucu ili stan.

Sto se ti¢e razloga zbog kojeg su ti sudovi ocijenili tuzbeni zahtjev neosnovanim, i to
stoga Sto tuZitelji imaju u vlasniStvu kucu za odmor ovaj sud takoder smatra da su i utoliko
pogresno primijenili materijalno pravo.

Kuca za odmor je naime kuca posebne namjene, tj. nije namijenjena stanovanju vec
boravku za vrijeme godiSnjeg odmora, tj. zapravo u kratkom razdoblju tokom godine. Ona se
kao takva ne moze ni iznajmljivati u toku cijele godine.

Stoga gledajuci na svrhu prije spomenutog propisa ovaj sud smatra, da ova nije bila
da pogodnost zaSticene najamnine bude vezana medu ostalim i za posjedovanje kuce za
odmor na strani najmoprimca."

U istoj odluci (Rev 40/99., objavljena u Izboru odluka 2/1999. sent. 79) zauzeto je i
sljedece stajaliste:

"Za ocjenu pitanja prava na zaSticenu najamninu nije dovoljno da najmoprimac ima u
vlasnistvu kucu vec¢ je potrebno da se radi o useljivoj ku¢i."

Nadalje postavilo se pitanje da li primjenom odredbe ¢lanka 31. stavak 2. ZNS-a, uz
vlasni$tvo useljive kuce i stana, treba uzimati u obzir i neki dodatni kriterij, kao npr. gdje se
nalazi useljiva kuca ili stan, da li se radi o odgovaraju¢em stanu i dr.

Na ZajedniCkom sastanku Vrhovnog suda RH i Zupanijskih sudova izraZzeno je
misljenje da Zakon o najmu ne predvida daljnje dodatne kriterije i da se stoga neki drugi
kriteriji ne mogu uzimati u obzir.

Polazi se pri tome od toga da je zakonodavca vlasniStvo useljive kuce ili stana uzeo u
obzir kao imovinski kriterij.

Zato su, prema sada odredbama Zakona o najmu, 1 posljedice iskljucivo u sferi prava
na zaSti¢enu najamninu, a ne dovode se u pitanje ostala prava najmoprimca u svezi s
koriStenjem stana.

Tako ¢e npr. najmoprimac koji, u istom mjestu, ima useljivu kucu ili stan doduSe
izgubiti pravo na zaSticenu najamninu, ali ¢e moci nastaviti koriStenje stana u istom svojstvu.

Cini nam se, takoder, da iz navedene odredbe ¢lanka 31. stavka 2. ne proizlazi da
zakonodavac pravi razliku s obzirom na veli¢inu ili neke druge karakteristike useljive kuce ili
stana koje najmoprimac ima u vlasnistvu.*

¥ Zlatan Turdié: Useljiva kuca ili stan, prema odredbama Zakona o najmu, Informator br. 4594-4595 od 18. 1
21. ozujka 1998.g.
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Prema tome, vlasniStvo useljive kuce ili stana, samo po sebi, kao odredena vrijednost,
temeljem imovinskog kriterija ima za posljedicu gubitak prava na zaSticenu najamninu.

Ima medutim i miSljenja da je, doduSe, odlu¢an imovinski kriterij, ali da je ovisan i o
imovinskom stanju, dakle materijalnim pitanjima najmoprimca koje su mu omogucile
stjecanje vlasniStva nekretnina. Upucuje se pri tome na odredbe Clanka 8. stavka 1. Zakona o
najmu prema kojoj pravo na zaSti¢enu najamninu imaju i osobe slabijeg imovnog stanja.

Stoga se smatra da je u svakom pojedinom slucaju potrebno utvrditi o kakvoj se kuéi
odnosno stanu radi (broj prostorija, unutarnje uredenje, mjesto gdje se nalazi unutarnje
uredenje i dr.) da bi se pomocu tih elemenata utvrdilo postoje li okolnosti koje iskljucuju
pravo na zasticenu najamninu.

Takvo stajalite zauzeto je, npr. u presudama Zupanijskog suda u Zagrebu br. G7
4225/99 i GZ 7952/98.

Kao §to se vidi pristupa ima razlicitih.

Budu¢i da Zakon o najmu ne odreduje Sto se smatra useljivom kucom ili stanom, to
je, takoder, jedno od pitanja na koje bi trebala odgovoriti sudska praksa.

Ustavni sud RH (odluka 1 rjeSenje broj U-1-762/96 i dr.) odbio je prijedlog za
pokretanje postupka ocjene ustavnosti ¢lanka 31. stavka 2. podstavka 2. Zakona o najmu.

U obrazloZenju odluke u svezi s time se navodi:

"Prema ovoj se odredbi pravo na zajamcenu najamninu gubi zbog c¢injenice da
najmoprimac ima u vlasnisStvu useljivu kucu ili stan. Svi predlagatelji smatraju da je odredba
presiroka, i da bi takvo ograni¢enje eventualno imalo smisla kad bi se useljiva kuca ili stan
nalazili u istom mjestu u kojem je unajmljeni stan, kao i da bi trebalo odredenije navesti da ta
ku¢a ili stan odgovara potrebama obitelji najmoprimca, usporeduju¢i tu odredbu s
odgovaraju¢im odredbama Zakona o stambenim odnosima iz 1985. godine. Medutim, takva
usporedba nije primjerena. Kriteriji iz spomenutog Zakona o stambenim odnosima bili su
odredeni u sasvim drugu svrhu od osporavanog kriterija, pa je nositelj stanarskog prava koji
bi u vlasnistvo stekao u istom mjestu useljivu kucu ili stan kao posebni dio zgrade koji bi
ujedno odgovarao potrebama njegovog obiteljskog domacinstva, morao iz tog stana iseliti.
Dakle, vlasniStvo nekretnina ¢ija vrijednost svakako nije zanemariva, kao u osporavanoj
odredbi, postavljeno je kao razlog gubitka prava na zaSticenu najamninu, ali ne znaci i
gubitak najmoprimateljskog statusa, niti najmoprimcu zbog vlasniStva takvih nekretnina
prijeti koja druga posljedica vezana uz njegovo stanovanje. Stoga Sud ne nalazi da bi time Sto
zbog svojeg imovnog stanja koje se sastoji upravo i od useljive kuce ili useljivog stana,
najmoprimac gubi pravo na zaStienu najamninu kad silom zakona i neovisno od volje
vlasnika stana u njegovom stanu stanuje, bilo povrijedeno nacelo jednakosti, pa ni ono pred
zakonom, jer svi najmoprimci koji u vlasniStvu posjeduju useljivu kucu ili stan, nece imati
pravo na zaSticenu najamninu. Takoder nema razloga da se zakonodavcu ospori pravo
propisivati kriterije za gubitak prava na zaSticenu najamninu, koji ovise o imovnom stanju
najmoprimca, kao $to je propisao i da uvjeti i mjerila za odredivanje zaSti¢ene najamnine
ovise, izmedu ostalog, i o platnim moguénostima obiteljskog domac¢instva najmoprimca."”

Konacni prijedlog ZIDZNS (Clanak 1.) odnosi se i na odredbe ¢lanka 7. ZNS-a
odnosno na utvrdivanje i visinu zasti¢ene najamnine.

Prema predloZzenom rjeSenju zaSticena najamnina bi se utvrdivala (prema
izmijenjenom Clanku 7. stavku 2., ZNS), temeljem uvjeta 1 mjerila ovisno o "opremljenosti
stana, iskoristivosti stana te visini sredstava potrebnih za redovito odrZavanje te nekretnine u
skladu s nacelom pokrica troskova.

Ovisno o platnim mogucnostima obiteljskog domacinstva najmoprimca, zasticena
najamnina subvencionira se putem sustava socijalne skrbi u okviru prava na pomo¢ za
podmirenje troskova stanovanja, u skladu s posebnim propisima.
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Bitno je u predloZenim izmjenama i dopunama da se visina zaStiCene najamnine
uskladi s gospodarskim kretanjima odnosno s troSkovima potrebnim za redovito odrZavanje
zgrade.

Platne mogucnosti obiteljskog domacinstva zaSti¢enog najmoprimca sada bi bile
odvojene, od utvrdivanja visine zaStiCene najamnine odnosno njezina visina utvrdivala bi se
neovisno o tim mogucnostima.

Najmoprimac bi se S§titio subvencioniranjem zaSti¢ene najamnine putem sustava
socijalne skrbi.

PredloZene izmjene i dopune obrazlazu se time da sadaSnja visina zaStiCene
najamnine, u pravilu, nije dostatna za pokri¢e troSkova odrzavanja zajednickih dijelova i
uredaja zgrade koje troSkove snose vlasnici zgrade.

U obrazloZenju uz Konacni prijedlog ZIDZNS-a u svezi s time navodi se, izmedu
ostalog, sljedece: "U razvijenim sustavima najamnog stanovanja jedno od osnovnih nacela
najma, ¢ak i u rezimu neprofitnih ili niskoprofitnih najamnina, te povlastenih ili zaSticenih
grupa korisnika stanova ukljucivo i socijalno ugrozene osobe, je to da najamnina pokriva
vlasniku stana najmanje troSkove odrZavanja nekretnine (i zgrade i stana), a tzv. ranjive
skupine stanovniStva koje ukljucuju i socijalno ugroZene kategorije zbrinjavaju se u okviru
sustava socijalne skrbi."

VII. PRESTANAK NAJMA

Zakon o najmu predvida kao nacine prestanka najma istek vremena, otkaz i raskid
ugovora.

Primjenom op¢ih propisa obveznog prava, dakle op¢ih odredaba Zakona o obveznim
odnosima i odgovaraju¢ih posebnih odredaba o zakupu (budu¢i da Zakon o obveznim
odnosima u okviru zakupa ureduje i najam), moguci su i drugi nacini prestanka najma, npr.
propaséu stvari, sporazumom stranaka, sjedinjenjem® najmoprimca i najmodavca u jednoj
osobi 1 dr.

Prijelaznim odredbama Zakona o najmu status zasti¢enog najmoprimca posebno je
ureden i glede prestanka ugovora o najmu.

Odredbe o tome sadrZane su sada u ¢lanku 40. ZNS-a.

Odlukom Ustavnog suda RH br. U-I-762/96 i dr. ukinuta je, naime, odredba ¢lanka
39. ZNS-a koja se takoder odnosila na otkaz ugovora o najmu prema kojoj je najmodavac
mogao dati otkaz ugovora o najmu zaStiCenom najmoprimcu koji prima stalnu socijalnu
pomoc¢ ili koji ima vise od 60 godina Zivota, samo ako bi tom najmoprimcu jedinica lokalne
samouprave odnosno Grad Zagreb osigurali drugi odgovaraju¢i stan sa zaSticenom
najamninom koju bi taj najmoprimac mogao placati. Kona¢ni prijedlog ZIDZNS u tom
smislu ne sadrzi odredbe.

Odredbe ¢lanka 40. upucuju i na primjenu op¢ih odredaba o otkazu ugovora o najmu
iz Clanka 19. ZNS-a ali su odredeni i posebni slucajevi kad zaStiCenom najmoprimcu
najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu.

Ovdje treba podsjetiti da je Ustavni sud RH citiranom odlukom, osim odredbe ¢lanka
39. ukinuo i odredbu clanka 40. stavak 2. ZNS-a koja je sadrZzavala obvez6u osiguranja
drugog useljivog stana najmoprimcu.

! Vesna Gazzari: Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova, "Informator” br. 5111,
str. 7. — dalje: Prijedlog zakona

2 M.Zuvela, op. cit. str. 101.
M.Vedris-P.Klari¢, op. cit. str. 384.
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Tako prema sada vrijedeéem tekstu ¢lanka 40. ZNS-a* zaStiéenom najmoprimcu
najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu stana:

- iz razloga propisanih ¢lankom 19. ZNS,

- iz razloga propisanog u ¢lanku 21. stavku 1. ZNS,

- ako nema rijeSeno stambeno pitanje za sebe 1 svoju obitelj, a temeljem posebnog
propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomo¢ ili ima viSe od 60 godina.

Prema ¢lanku 19. ZNS-a osnovna je pretpostavka za otkaz ugovora o najmu stana da
se najmoprimac ili ostali korisnici stana koriste stanom suprotno zakonu ili ugovoru o najmu.
Zakon o najmu odreduje samo najcesce razloge, koje primjerice navodi ("osobito") zbog
kojih se moZe dati otkaz ugovora o najmu stana najmoprimcu ako ne plati najamninu i ostale
ugovorene troSkove u vezi s koriStenjem stana u za to ugovorenom roku; ako se stan ili dio
stana daje u podnajam bez njegove suglasnosti; ako se ometa ostale korisnike zgrade ili
najmoprimce u mirnom koriStenju stanom ili poslovnim prostorom u zgradi; u sluc¢aju kada se
najmoprimac koristi stanom za ostale namjene, a ne za stanovanje.

Predviden je i postupak koji prethodi otkazu (pisana opomena s rokom za otklanjanje
razloga za otkaz).

Prema clanku 21. stavak 1. ZNS najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu stana na
neodredeno vrijeme ako u taj stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke,
roditelje ili osobe koje prema posebnim propisima duZan uzdrZavati.

Ukinutom odredbom c¢lanka 40. stavka 2. ZNS-a bilo je propisano da u slucaju
propisanom u ¢lanku 21. stavak 1. ZNS-a najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana
sklopljen na neodredeno vrijeme samo u slu¢aju ako je najmoprimcu osigurao drugi useljiv
stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca.

Ukinute odredbe nisu jo§ zamijenjene novom odgovaraju¢om odredbom, iako je
Prijedlog ZIZNS-a iz 1998. godine sadrzavao odredbe u tom pravcu, a sada ih sadrzi i
Kona¢ni prijedlog ZIDZNS-a, o ¢emu nastavno opsirnije govorimo.

Tako sada clanak 40. stavak 1. podstavak 1. ZNS-a sadrzi odredbe koje daju pravo
najmodavcu da otkaZe ugovor o najmu zasti¢enom najmoprimcu zbog predvidenih razloga,
ali ne sadrzi odredbe o njegovoj obvezi da u tom slu¢aju osigura najmoprimcu drugi stan.

O tom je problemu raspravljano i na Zajednickom sastanku Vrhovnog suda RH i
Zupanijskih sudova 5. prosinca 1999. godine.

Vecina je suglasno izrazila miSljenje da cilj ukidanja odredbe c¢lanka 40. stavka 2.
ZNS-a nije bio u tome da se najmodavcu omoguci otkazivanje ugovora o najmu zasticenom
najmoprimcu a da mu ne osigura drugi useljiv stan, ve¢ je svrha bila u tome da se usklade
kriteriji za osiguranje drugog stana.

3 Clanak 40. ZNS u cijelosti glasi:

"(1) Zasticenom najmoprimcu najmodavac moZe dati otkaz ugovora o najmu stana i pored razloga iz clanka
19. ovoga Zakona, iz razloga:

- propisanog u ¢lanku 21. stavku 1. ovoga Zakona;

- ako nema rijesSeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a temeljem posebnog propisa ima pravo na
stalnu socijalnu pomo¢ ili ima vise od 60 godina.

(3) U slucaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga clanka jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb,
duZni su najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuci stan s pravima i obvezama zasti¢enog najmoprimca.

(4) Najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb, nisu duzni u slucaju iz stavka 2. i 3 .
ovoga ¢lanka osigurati drugi odgovarajuci stan najmoprimcu koji ima u vlasnistvu useljivi odgovarajuci stan na
podrucju opcine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje.

(5) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo ("Narodne novine", br. 43/92. - procisceni tekst, 69/92., 25/93., 48/93., 2/94., 44/94., 58/95. i 11/96.), te
njegovi pravni sljednici, ne mogu otkazati ugovor o najmu zasticenom najmoprimcu iz razloga odredenih u
stavku 1. podstavcima 1. i 2. ovoga clanka."
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U meduvremenu, u nizu sudskih postupaka odlucivalo se i odlucuje se povodom
zahtjeva vlasnika (jer namjeravaju useliti u stan) za iseljenje zasticenog najmoprimca a da se
zaSti¢enom najmoprimcu ne osigurava drugi stan.

Povodom odluke Zupanijskog suda u Rijeci, GZ 1258/00-2, od 18. rujna 2002., kojom
je udovoljeno tuzbenom zahtjevu za iseljenje zaSti¢enog najmoprimca, pri ¢emu se
najmoprimcu ne osigurava drugi stan, podnesena je ustavna tuzba Ustavnom sudu RH*.

Ustavni sud RH nije jo$ odlucio o tuzbi, ali je svojim rjeSenjem U-III-135/2003 od 20.
travnja 2003., povodom prijedloga tuZitelja, odgodio ovrhu u istom predmetu time da odgoda
ovrhe ostaje na snazi do donoSenja odluke u postupku pokrenutom ustavnom tuzbom ili dok
Ustavni sud RH ne odlu¢i drukcije.

U razlozima navedene odluke Ustavnog suda RH izmedu ostalog se istice:

"S obzirom da je Ustavni sud RH svojom odlukom od 31. oZujka 1998. ukinuo
odredbu stavka 2. ¢lanka 40. Zakona o najmu stanova, koja ja odredivala duznost najmodavca
da u slucaju otkaza ugovora o najmu stana zaSti¢enom najmoprimcu osigura drugi useljiv
stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca, potrebno je prije
donoSenja odluke utvrditi okolnosti 1 nacin provedbe Odluke Ustavnog suda RH broj U-I-
762/1996 1 dr. od 31. oZujka 1998.

Nakon utvrdivanja mjerodavnih okolnosti ovoga predmeta, Ustavni sud RH ¢e
donijeti odluku o ustavnoj tuzbi."

Ne bez razloga istice se™ da je ukidanje ¢lanka 40. stavka 2. Zakona o najmu izazvalo
najteze posljedice za zasSti¢enog najmoprimca.

Kod toga treba razlikovati znacaj ukidanja te odredbe u odnosu na ukidanje odredbe
Clanka 21. stavka 2. ZNS-a.

Ova posljednja odredba odnosila se na svakog najmoprimca (tzv. "obi¢nog
najmoprimca") koji je sklopio ugovor o najmu stana prema op¢im odredbama Zakona o
najmu.

Konacni prijedlog ZIDZNS-a ne sadrzi odredbe koje bi se odnosile na ukinuti ¢lanak
21. stavak 2. ZNS-a.

Smatra se’® da se takva odredba nije mogla odrZati pri nastojanju da se zakonskim
rjeSenjima motiviraju vlasnici stanova da stanove daju u najam u $to vec¢em broju.

Stoga, kad se radi o osiguranju drugog stana najmoprimcu prilikom otkaza,
predloZena rjeSenja odnose se isklju€ivo na zasti¢enog najmoprimca.

Polozaj zasti¢enog najmoprimca kojem najmodavac otkazuje ugovor o najmu stana
jer nema rijeSeno vlastito stambeno pitanje, a namjerava useliti u taj stan prema Kona¢nom
prijedlogu ZIDZNS-a, rjeSava se na dva nacina:

- osiguravanjem drugog odgovarajuceg stana s pravima 1 obvezama zaSticenog
najmoprimca

- predvidenom moguénos$¢éu da zaSti¢eni najmoprimac sam rije§i svoje stambeno
pitanje kupnjom stana uz odredenu financijsku pomo¢ (subvenciju) drzave.

Prema prijedlogu izmijenjenog ¢lanka 40. ZNS-a*’ zaSti¢enom najmoprimcu
najmodavac moZze, pored razloga propisanih ¢lankom 19. Zakona o najmu stanova, otkazati

H Biljana Barjaktar: Otkaz ugovora o najmu zasti¢enom najmoprimcu u sluc¢aju useljenja najmodavca u stan,
Informator, broj 5169, od 20. rujna 2003.

3 Vesna Gazzari, Prijedlog zakona, str. 7

% Vesna Gazzari, Prijedlog zakona, str. 7

¥ Konacni prijedlog izmijenjenog ¢lanka 40. u cijelosti glasi:

"(1) Zasticenom najmoprimcu najmodavac moZe, pored razloga propisanih clankom 19. Zakona o najmu

stanova, otkazati ugovor o najmu stana ako nema rijeseno vlastito stambeno pitanje te namjerava useliti u taj
stan.
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ugovor o najmu stana ako nema rijeSeno vlastito stambeno pitanje te namjerava useliti u taj
stan.

Odredeno je i kad se smatra da najmodavac fizicka osoba nema rijeSeno stambeno
pitanje, a to je u slucajevima:

- ako za potrebe stalnog stanovanja koristi temeljem najma stan u vlasniStvu druge
fizicke osobe,

- ako zajedno sa zaSti¢enim najmoprimcem stanuje u istom stanu ili obiteljskoj ku¢i,
odnosno

- ako stanuje u prostoru koji nije primjeren za zdravo stanovanje njegovog obiteljskog
domacinstva,

a da pri tome taj najmodavac ili njegov brac¢ni drug nemaju u vlasniStvu drugi useljivi
stambeni prostor (stan ili obiteljsku kucu) koji odgovara potrebama njihovog stalnog
stanovanja kao mjesta prebivaliSta.

U navedenim slu¢ajevima da bi se najmodavcu omogucilo useljenje u stan, jedinica
lokalne samouprave duZna je na zahtjev tog najmodavca osigurati za najmoprimca drugi
odgovarajuci stan s pravima i obvezama zaSti¢enog najmoprimea, i to u roku godine dana od
dana podnoSenja tog zahtjeva.

Za podrucja posebne drzavne skrbi to je obveza Republike Hrvatske.

Iznimno, obveza osiguranja najmoprimcu odgovarajueg stana nije predvidena za
slucaj ako on ili njegov bracni drug imaju u vlasnistvu useljivi odgovarajuci stambeni prostor
(stan ili ku¢u) na podrucju op¢ine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuju, odnosno ako

(2) U smislu odredbe stavka 1. ovoga clanka smatra se da najmodavac fizicka osoba nema rijeseno stambeno
pitanje ako za potrebe stalnog stanovanja koristi temeljem najma stan u viasnistvu druge fizicke osobe ili
zajedno sa zasticenim najmoprimcem stanuje u istom stanu ili obiteljskoj kuci, odnosno ako stanuje u prostoru
koji nije primjeren za zdravo stanovanje njegovog obiteljskog domacinstva, a taj najmodavac ili njegov bracni
drug nemaju u vlasnistvu drugi useljivi stambeni prostor (stan ili obiteljsku kucu) koji odgovara potrebama
njihovog stalnog stanovanja kao mjesta prebivalista.

(3) U slucaju iz stavka 1. ovoga clanka, kako bi se najmodavcu omogucilo useljenje u stan, jedinica lokalne
samouprave duzna je na zahtjev tog najmodavca osigurati za najmoprimca drugi odgovarajuci stan s pravima i
obvezama zasticenog najmoprimca, i to u roku godine dana od dana podnosenja tog zahtjeva.

(4) Na podrucjima posebne driavne skrbi, umjesto jedinice lokalne samouprave iz stavka 3. ovoga clanka,
drugi odgovarajuci stan za zasticenog najmoprimca osigurava Republika Hrvatska, u okviru stanova za
stambeno zbrinjavanje u skladu sa Zakonom o podrucjima posebne drzavne skrbi ("Narodne novine", broj
26/03 — procisceni tekst). U tom slucaju zahtjev za osiguranje drugog stana najmodavac podnosi Ministarstvu
za javne radove, obnovu i graditeljstvo.

(5) Ako najmoprimac sporazumno ne pristane na preseljenje u ponudeni stan, najmodavac odnosno jedinica
lokalne samouprave ili Republika Hrvatska mogu putem suda traZiti njegovo iseljenje. Ti postupci smatraju se
hitnim.

(6) Iznimno od odredbe stavka 3. i 4. ovoga clanka, jedinica lokalne samouprave, odnosno Republika
Hrvatska nije duzna najmoprimcu osigurati drugi odgovarajuci stan ako on ili njegov bracni drug imaju u
vlasnistvu useljivi odgovarajuci stambeni prostor (stan ili kucu na podrucju opéine ili grada gdje se nalazi stan
u kojem stanuju, odnosno ako su tu nekretninu prodali, darovali ili na bilo koji nacin otudili nakon stupanja na
snagu Zakona o najmu stanova (5. studenog 1996.)

(7) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo, kao i njegovi pravni sljednici, ne mogu otkazati ugovor o najmu stana zasticenom najmoprimcu iz
razloga odredenog u stavku 1. ovoga c¢lanka.

(8) Najmodavac koji je nakon stupanja na snagu Zakona o najmu stanova kupio stan u kojem stanuje zasticeni
najmoprimac, kao i pravni sljednici tog najmodavca, ne mogu otkazati ugovor o najmu stana zasticenom
najmoprimcu, odnosno traZiti njegovo iseljenje iz razloga odredenog u stavku 1. ovoga clanka.

(9) Otkazni rok u sluacju iz stavka 1. ovoga clanka ne moZe biti kraci od godinu dana, a najmoprimac nije

duZan iseliti iz stana dok mu najmodavac ne isplati naknadu za vlastita ulaganja kojima je povecao vrijednost
stana."
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su tu nekretninu prodali, darovali ili na bilo koji nain otudili nakon stupanja na snagu
Zakona o najmu stanova (5. studenog 1996.)

Predvideni su i slucajevi kad najmodavac ne mozZe otkazati ugovor o najmu odnosno
traziti iseljenje zasticenog najmoprimca jer namjerava useliti u taj stan, i to:

- kad je najmodavac otkupio stan po odredbama Zakona o prodaji stanova

- kad je najmodavac nakon stupanja na snagu Zakona o najmu kupio stan u kojem
stanuje zaSti¢eni najmoprimac.

Protiv najmoprimca koji ne pristane na preseljenje u ponudeni stan, najmodavac,
jedinica lokalne samouprave ili Republika Hrvatska mogu podnijeti tuzbu sudu radi iseljenja.

U svezi s predloZenim rjeSenjima mozZe se primijetiti da se odnose samo na situaciju
kad najmodavac sam namjerava useliti u stan. To je razlika prema sada vrijede¢em
odredbama ¢lanka 40. ZNS-a (odnosno ¢lanka 21. stavka 1., ZNS) koji predvida osim slucaja
kad najmodavac namjerava useliti sam i slucajeva kada namjerava useliti svoje potomke,
roditelje ili osobe koje prema posebnim propisima duzan uzdrZavati.

Nadalje, moze se postaviti pitanje koliko ¢e biti efikasno predloZzeno rjeSenje o obvezi
jedinice lokalne samouprave do osigura odgovarajuci stan za najmoprimca (prema ukinutim
odredbama ta je obveza teretila najmodavca), koliko ¢e ona biti zainteresirana da rjeSava
stambeno pitanje najmodavca i koje su posljedice ako ona na zahtjev najmodavca ne osigura
takav stan.

Sto se ti¢e iznimaka, tj. situacija u kojima se zaStiéenom najmoprimcu ne osigurava
drugi stan, postavlja se pitanje primjerenosti kriterija, ustvari sankcija za zaSticenog
najmoprimca u situaciji kad je vlasnik nekretnine, ne on nego njegov bracni drug (koji, dakle,
nije zaSticeni najmoprimac jer to ne moraju biti oba bra¢na druga) i kad je taj bra¢ni drug
raspolagao svojim vlasniStvom.

Zasti¢eni najmoprimac gubi jedno znacajno pravo, status zasti¢enog najmoprimca (Sto
pogada i1 njegove pravne sljednike — clanak 38., ZNS), iako nema u vlasniStvu opisanu
nekretninu niti je raspolagao, a niti je mogao raspolagati, vlasnickim pravima.

Prema odredbama Zakona o najmu i prema ukinutim odredbama ¢lanka 21. stavka 2. i
¢lanka 40. stavka 2. ZNS-a okolnost da je sam najmoprimac imao u vlasniStvu useljivu kucu
ili stan nije bila od utjecaja na njegovo pravo koriStenja stana i osiguranja drugog stana
prilikom otkaza.

Prema vrijede¢im odredbama Zakona o najmu to je iskljucivo razlog za gubitak prava
na zaSti¢enu najamninu.

Za razliku od Prijedloga izmjena ZNS-a iz 1998. godine koji je predvidao
retroaktivnu primjenu odredbe o osiguravanju drugog odgovarajueg stana zasticenom
najmoprimcu, sadaSnji Konacni prijedlog ZIDZNS ne sadrZi takve odredbe.

Retroaktivno djelovanje vidimo, medutim, u odredbi kojom se predvida gubitak prava
zaSticenog najmoprimca na osiguranje drugog stana ako je nekretnina otudena nakon 5.
studenog 1996. godine, kao dana stupanja na snagu Zakona o najmu.

Ipak, predvidena je subvencija za kupnju stana i onim biv§im zaSticenim
najmoprimcima koji su, do stupanja na snagu ovoga Zakona (misli se na Zakon o izmjenama
1 dopunama ZNS-a) iseljeni iz stana u vlasniStvu fizicke osobe radi useljenja osoba iz ¢lanka
21. Zakona o najmu stanova, odnosno protiv kojih je donesena sudska presuda o iseljenju,
bez osiguranja drugog stana.

Glede drugog predvidenog naCina rjeSavanja stambenog zbrinjavanja zaSti¢enog
najmoprimca osiguravanjem bespovratnih sredstava za kupnju stana u kojem stanuje ili za
kupnju drugog stana radi iseljenja iz dosadasSnjeg stana, te subvencije teretile bi Republiku
Hrvatsku, a mogle bi ih odobriti i jedinica lokalne samouprave u skladu s razradenim
pretpostavkama i kriterijima (novi clanci 40.a, 40.b i 40c) i predvidenim postupkom za
ostvarivanje prava na subvenciju.
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Sveobuhvatna analiza predloZenih rjeSenja prelazila bi okvire ovog rada.

Cini nam se ipak da sa stajali$ta osnovnog interesa zasticenog najmoprimca, a taj je
nesumnjivo u tome da mu se ne moze otkazati ugovor o najmu zbog namjere vlasnika da
useli u taj stan, bez osiguranja drugog stana, Sto su dosadaS$nje odredbe Zakona o najmu
beziznimno osiguravale, predloZene izmjene, objektivno, nepovoljnije su za poloZaj
zaSticenog najmoprimca.

Neovisno o tome da li ¢e predvidena rjeSenja biti i konacna rjeSenja, treba se nadati da
¢e izmjene i dopune Zakona o najmu biti uskoro donesene, jer, kao §to je vidljivo, njima treba
rijeSiti neka bitna pitanja prava i obveza zaSti¢enog najmoprimca i najmodavca.

VIII. STANOVI NAMIJENJENI ZA NADSTOJNIKE

U zavr$nim odredbama Zakona o najmu predloZzenim izmjenama C¢lanka 52. ZNS-a
(brie se stavak 4.)*® i novim ¢lankom 5. Kona¢nog prijedloga ZIDZNS rjeSava se pitanje
osoba koje su:

- do stupanja na snagu Zakona o najmu (5. studenog 1996.

- na temelju valjane pravne osnove

uselile u stan namijenjen za nadstojnika i u njemu stalno stanuju.

One stjecu pravni poloZaj zasticenog najmoprimca.

Ako je ta osoba preminula, pravni polozaj zaSti¢enog najmoprimca stjece bracni drug,
odnosno ¢lan obiteljskog domacinstva koji u vrijeme stupanja na snagu ovoga Zakona koristi
taj stan, a kojeg €lanovi tog domacinstva sporazumno odrede.

Priznaje mu se takoder i pravo na subvencije za kupnju stana iz ¢lanka 40.a/ kao i
pravo da od suda zahtijevaju donoSenje presude koja ¢e zamijeniti ugovor o najmu.

U obrazloZenju uz Konacni prijedlog ZIDZNS, izmedu ostalog, se istice:

Neophodno je utvrditi prava i obveze glede koriStenja tog stana, radi uskladivanja
stambenog poloZaja tih osoba s danasnjim sustavom vlasni¢kopravnih, odnosno najamnih
odnosa u stanovanju, ne zadiru¢i pri tome u pravo vlasniStva.

Naime, u pogledu vlasnickog pitanja tih stanova, odredbom c¢lanka 5. Zakona o
vlasni§tvu na dijelovima zgrade ("Narodne novine", broj 52/73) koji je prestao vaziti 1.
sije¢nja 1997. godine stupanjem na snagu Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima,
"stan za nadstojnika zgrade" izrijekom se svrstavao u zajednicke dijelove zgrade.

Buduc¢i da prema Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (¢lanak
1.), predmet prodaje uz stan su bili i zajednicki dijelovi i uredaji zgrade, to proizlazi da su
vlasnici kupili i odgovarajuci zajednicki dio zgrade, pa slijedom toga su i stanovi namijenjeni
za nadstojnika zgrade dosli u novi pravni rezZim."

IX. PRENAMJENA ZAJEDNICKIH PROSTORIJA ZGRADE U STAN

Novom odredbom Kona¢nog prijedloga ZIDZNS-a status zasti¢enog najmoprimca
predlaze se i za osobe koje su:

- do 19. lipnja 1991. godine kao dana stupanja na snagu Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo

- vlastitim sredstvima izvrSile prenamjenu zajednickih prostorija zgrade u druStvenom
vlasnistvu u stan,

- za potrebe vlastitog stanovanja ili stanovanja svoje obitelji

* Clanak 52. stavak 4. ZNS u cijelosti glasi:

"Osobe koje na temelju valjane pravne osnove koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade ne mogu se
iseliti do donoSenja posebnog propisa.”
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- a ne ispunjavaju pretpostavke iz ¢lanka 372. Zakona o vlasniStvu za stjecanje prava
vlasniStva na tom stanu

U obrazloZenju uz Konacni prijedlog ZIDZNS-a u vezi sa navedenim odredbama
navodi se, izmedu ostalog: "Naime, u sluc¢aju koji se predlaZze urediti ovim prijedlogom
Zakona, radi se o zajedni¢kim prostorijama uredenim za stanovanje (spremista, praonice i
sl.), na kojima osobe koje su izvrSile to uredenje ne mogu ste¢i pravo vlasnistva temeljem
spomenutog ¢lanka 372. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima. Naime, odredene
osobe su u pravilu iz nuZde i Cesto uz pristanak tadasnjih stanara, svojim sredstvima uredile te
prostorije za potrebe vlastitog stanovanja, ali ne ispunjavaju zakonske uvjete za stjecanje
prava vlasniStva iz spomenutog clanka 372. Zakona o vlasniStvu... Te prenamjene
"koriStenja" prostorija izvrSene su prije privatizacije stambenog fonda temeljem Zakona o
prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, pa obzirom da danasnji status osoba koje
stanuju u tim prostorijama nije pravno definiran, potrebno je urediti njihov pravni poloZaj u
pogledu daljnjeg koriStenja istih, pri ¢emu se ne zadire u pravo vlasniStva tog dijela zgrade."

Moglo bi se zakljuciti, iako predlozene zakonske odredbe nisu sasvim odredene, da
osobama koje su izvrSile opisanu prenamjenu nedostaje odobrenje nadleZnog tijela, kao jedna
od pretpostavki za stjecanje prava vlasniStva temeljem odredbe c¢lanka 372. Zakona o
vlasniStvu.

Sto se ti¢e vlasnic¢kopravnog statusa tih prostora, postavlja se niz pitanja. Tako npr.
Sto je bio predmet prodaje stanaru kao zajedniCki dio zgrade (praonica i sl.) ako je u to
vrijeme ve¢ bila izvrSena prenamjena zajednicke prostorije u stan.

U svakom slucaju, priznavanje pravnog poloZaja zasti¢enog najmoprimca zastita je za
navedene osobe, ¢ime se ne iskljucuje moguénost da dokazuju stjecanje prava vlasniStva
temeljem nekog od zakonom predvidenih osnova stjecanja.

Ako je ta osoba preminula, pravni poloZaj zasti¢enog najmoprimca stje¢e bracni drug
odnosno ¢lan obiteljskog domacinstva koje u vrijeme stupanja na snagu ovoga Zakona koristi
taj stan, a kojeg €lanovi tog domacinstva sporazumno odrede.

Priznato im je 1 pravo da od suda zahtijevaju donoSenje presude koja ¢e zamijeniti
ugovor o najmu.

X. ZAKLJUCAK

Zakon o najmu stanova u svojim je prijelaznim odredbama uredio odnose nastale
transformacijom stanarskog prava u pravo najma stana, pri ¢emu su stanari i joS neke
kategorije korisnika stana stekli pravni polozaj zasSti¢enog najmoprimca.

lako Zakon o najmu sadrZi niz odredaba o medusobnim pravima i obvezama
zaSti¢enog najmoprimca i vlasnika stana odnosno najmodavca u njegovoj primjeni, pokazalo
se da postoje dvojbe 1 razli¢ita miSljenja osobito u svezi s nekim bitnim pitanjima, kao Sto su
zasnivanje najma, subjekt ugovora, sadrzaj i oblik ugovora, pretpostavke prava na zaSti¢enu
najamninu, prestanak ugovora.

Nove odnose koji su nastali stupanjem na snagu Zakona o najmu treba rjeSavati
primjenom odredaba tog Zakona, uzimajuci u obzir s jedne strane posebnu zastitu koju Zakon
0 najmu pruza biv§Sim nositeljima stanarskog prava i ¢lanovima njihovog obiteljskog
domacinstva, ali s druge strane postujudi i razlike u pravnom uredenju njihovog statusa.

Naime, uza svu zastitu koju Zakon o najmu predvida radi pravne sigurnosti stanara,
prava zaSti¢enog najmoprimca razlicita su od prava bivSih nositelja stanarskog prava, kako su
bila uredena u Zakonu o stambenim odnosima. To se odnosi i na c¢lanove njihovog
obiteljskog domacinstva.
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U ovom ¢lanku govori se upravo o naprijed navedenim pitanjima koja su potaknuta u
svezi s primjenom Zakona o najmu. O nekima su u sudskoj praksi ve¢ zauzeta stajaliSta, o
nekima joS ne.

Na neka od tih pitanja odgovor bi trebale dati predstojece izmjene i dopune Zakona o
najmu koje se najve¢im dijelom odnose upravo na pravni poloZaj zasticenog najmoprimca.

Nismo sigurni da je trebalo ocekivati da Zakon o najmu izrijekom rjeSava mnoZinu
pitanja koja se sada postavljaju i nije li sama okolnost da ne sadrZi posebne odredbe (npr. o
daljnjem prijelazu prava i duZnosti zaSti¢enog najmoprimca) odgovor na neka postavljena
pitanja.

Svrha je ovog clanka bolje uocavanje tih pitanja i upoznavanje sa zauzetim
stajaliStima, ali isto tako i sa razli¢itim miSljenjima koja se o njima iskazuju.



