mr. sc. Jasna BreZanski
sutkinja Vrhovnog suda Republike Hrvatske

ZAKON O NAJMU STANOVA

- primjena u praksi -

I. Uvod

Zakon o najmu stanova ("Narodne novine", broj 91/96 — dalje Zakon o najmu) jedan
je od onih zakona ¢ije je donosenje pobudilo poseban i razumljiv interes.

To ne treba ¢uditi 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, uvazavajuci pri tome nove vlasnickopravne odnose nastale ukidanjem
drustvenog vlasnistva.

Ubrzo po stupanju na snagu Zakona o najmu (5. studenog 1996.g.) niz autora opSirno
je pisalo o toj temi' s naglaskom na zna&enje promjena koje on donosi i na sadrzaj njegovih
odredaba.

Ve¢ tada, na samom pocetku njegove primjene, moglo se uoditi da bi neka pitanja u
tumacenju i primjeni Zakona o najmu u praksi mogla izazvati dileme i biti sporna.

Isticalo se da je u mnogim pitanjima nedore&en? i da je ostalo dosta otvorenih pitanja.’

S obzirom da je od pocetka primjene Zakona o najmu proslo gotovo pet godina,
moglo se uociti da, zaista, ima pitanja koja su izazvala nedoumice i razli¢ita misSljenja, bilo
zbog nedostataka u zakonskom uredenju, bilo zbog razlic¢itih tumacenja zakonskih odredaba.

Zakon o najmu 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. i 2001. godine, u daljnjem tekstu Zajednicki sastanak
Vrhovnog suda Republike Hrvatske 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.

Uzimajuéi u obzir sve izloZeno, svrha ovog izlaganja nije sveobuhvatna analiza
promjena i novina koje donosi Zakon o najmu niti cjeloviti prikaz sadrZaja njegovih
odredaba.

Teziste je, naprotiv, na pojedinim pitanjima koja su se ve¢ javila u svezi s njegovom
primjenom u praksi, ili su se, neovisno o tome, mogla uociti kao znacajna, otvorena pa i
problemati¢na.

Pri tome je nuzno izloziti i sadrzaj niza zakonskih odredaba, koliko je to potrebno za
razumijevanje onih pitanja koja su predmet raspravljanja u okviru ovog referata.

' Vidi npr:

- Tanja Tumbri: Novo pravno uredenje stambenih odnosa, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu 1997, str.
619 (u daljnjem tekstu Novo pravno uredenje)

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

- Ozren Roje: Novi stambeni odnosi u svjetlu Zakona o najmu stanova, Informator, Male stranice, br. 4466 —
4469 od 25. 1 28. studenoga 1996.g. 1 11. 1 4. sijecnja 1997.g.
2 Ozren Roje: opt. cit. str. 15.
? Tanja Tumbri: Novo pravno uredenje, str. 638.
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Imajuci na umu sve navedeno nastojat ¢emo izloZit problematiku vezanu uz:
- zasnivanje odnosa najma stana,

- subjekte ugovora o najmu stana,

- sadrZaj ugovora o najmu stana,

- oblik ugovora o najmu stana,

- najamninu,

- zavr$ne odredbe i primjenu propisa.

I1. Zasnivanje odnosa najma stana

Zakonom o najmu ureduju se prava i obveze u svezi s najmom i koriStenjem stana ili
dijela stana (¢I. 1.).

Pokazalo se da su upravo pitanja vezana uz zasnivanje odnosa najma izazvala niz
dvojbi, razli¢itih stajalista i razmis$ljanja.

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

Prema odredbama ¢l. 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 (¢l. 3. st. 1.1 2.).

Medutim, odredene kategorije osoba, iz ¢l. 30. st. 1., a to su dotadasnji nositelji
stanarskog prava ex lege stjecu prava i obveze najmoprimca.

Odredba ¢l. 30. Zakona o najmu, svrstana u prijelazne odredbe Zakona o najmu (Cl.
30. do ¢l. 49.), 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.

Danom stupanja na snagu Zakona o najmu prestalo je stanarsko pravo svim tim
osobama (¢l. 30. st. 1.) koje tim danom stje¢u prava i obveze najmoprimca (¢l. 30. st. 2.).

Stoga se zakljucuje” da se, prema Zakonu o najmu, najam zasniva na dva naéina:

- 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 i to
prvenstveno u odnosu na kategoriju biv§ih nositelja stanarskog prava.

Tako se postavilo pitanje koji je sadrzaj prava i obveza najmoprimca koje ex lege
stjeCu osobe iz ¢l. 30. st. 1.

Prema jednom misljenju, to osobe, stupanjem na snagu Zakona o najmu stjecu prava i
obveze zaSti¢enog najmoprimca.

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

Mogu¢énost razli¢itog tumacenja nesumnjivo proizlazi iz ¢injenice da odredbama
Zakona o najmu nije izri¢ito odredeno koji i od kada se odredeni najmoprimac smatra

* Senka Andrijasevi¢-Rac, Vesna Gazzari. Zakon o najmu stana i Zakon o zakupu poslovnog prostora,
Organizator, Zagreb 1997.g.
> T. Tumbri: Od stanarskog prava do ugovora o najmu stana, Informator br. 4515 od 14. lipnja 1997.g. (u
daljnjem tekstu: op. cit.) str. 22

T.N.: Zasnivanje i prestanak najma stana, Informator br. 4490 od 19. ozujka 1997.g. str. 7.

Katica Amidsié-Peri¢evi¢: Uz Zakon o najmu stanova, Informator br. 4453. str. 17
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za§tiéenim najmoprimcem.® Stoga iz zakonskih odredaba nije sasvim jasno da li raniji stanar
ex lege postaje zaSti¢enim najmoprimcem danom stupanja na snagu Zakona o najmu ili od
dana kad zakljuci ugovor o najmu odnosno od dana donosSenja odluke suda koja zamjenjuje
taj ugovor.

Pravni pojam "zasti¢eni najmoprimac", Zakon o najmu prvi puta spominje u ¢l. 35.
Medutim, kako sve osobe iz ¢l. 30. st. 1. ulaze u krug zasti¢enih najmoprimaca zakljucuje se
da im, ex lege, pripadaju prava i obveze upravo zasti¢enog najmoprimca.

Suprotni argumenti temelje se na odredbama Zakona o najmu koji predvidaju
sklapanje ugovora o najmu izmedu stanara kao najmoprimca i vlasnika stana iz ¢ega se izvodi
zakljucak da pravo na zastiCenu najamninu i ostala prava zasticenog najmoprimca, osobe iz
¢l. 30. st. 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 zasticenom najmoprimcu.

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

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.

Prema odredbi ¢l. 33. st. 3. Zakona o najmu, za slucaj da vlasnik stana u roku od 3
mjeseca od primitka pisanog zahtjeva najmoprimca ne sklopi ili odbije sklopiti ugovor o
najmu, najmoprimac moze traziti od suda donosenje presude koja ¢e zamijeniti taj ugovor".

Zakonom o najmu (¢l. 32.) predviden je slucaj 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 zasti¢enom 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, Zakon o najmu o tome ne
sadrzi izricite odredbe i ne daje direktan odgovor.

Zakon o najmu u ¢l. 31. st. 1. predvidio je da vlasnik stana i osoba iz ¢l. 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
zaSti¢enu najamninu.

Upravo u svezi s primjenom tih odredaba u praksi su se pojavile odredene dvojbe
glede njihovog tumacdenja i domasaja 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
Republike Hrvatske i Zzupanijskih sudova pri ¢emu stajalista nisu bila jedinstvena.

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.

® Senka Andrijagevi¢-Rac, Vesna Gazzari: op. cit. str. 57.
7 Senkla Andrijasevié-Rac, Vesna Gazzari, opt. cit. str. 52.
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Takva stajalista zauzeta su i u nekim sudskim odlukama (npr. odluke Zupanijskog
suda u Zagrebu br. Gz 1361/99 od 14. studenog 2000.g., GZ 1172/99 od 26. rujna 2000.g. i
Gz 5930/99 od 31. listopada 2000.g.)

Prema istom misljenju, uvazavajuci da interes pravnog reda zahtijeva da se takav
ugovor zakljuci, trebalo bi dozvoliti vlasniku, u situaciji kad je najmoprimac pasivan, da on
inicira parnicu iz ¢l. 33. st. 3. Zakona o najmu, tj. da trazi od suda donosSenje presude koja ¢e
zamijeniti ugovor o najmu.

Prema suprotnom stajaliStu, stupanjem na snagu Zakona o najmu bivS§i nositelji
stanarskog prava stjecu ex lege prava i obveze najmoprimca, ali ne stjecu ex lege prava i
obveze zaSti¢enog najmoprimca.

Stoga, prema istom miSljenju: status zasticenog najmoprimcea stjecu tek sklapanjem
ugovora o najmu stana (odnosno donosenjem presude koja zamjenjuje taj ugovor u smislu ¢l.
33.st. 3.).

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

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

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

Takvo je stajalidte 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
¢l. 33. st. 3., nije predvideno pravo vlasnika na pokretanje postupka radi donoSenja odluke
suda koja zamjenjuje ugovor o najmu. Smatra se, naprotiv, da vlasnik u takvom sluc¢aju moze
zahtijevati iseljenje najmoprimcu.

U raspravi na spomenutom Zajednickom sastanku Vrhovnog suda Republike
Hrvatske i zupanijskih sudova, vecina je, u osnovi, prihvacala stajaliSte da na strani bivSeg
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 osnova
upravo temeljem odredaba Zakona o najmu, usprkos njihove nedorecenosti.

Cini nam se, takoder, da obveza zaklju¢ivanja ugovora postoji neovisno o tome kako
tumacili sadrzaj ex lege steenih prava i obveza najmoprimca (ili zasticenog najmoprimca),
dakle, obveza zaklju¢ivanja ugovora o najmu postoji u oba slucaja.

Koncepcija Zakona o najmu zasniva se na ugovornoj osnovi i ¢ini nam se da se s
pravom naglagava® 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 o najmu.

Na to upuéuje i odredba ¢l. 34. Zakona o najmu’.

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

® Tanja Tumbri: Od stanarskog prava do ugovora o najmu, Informator br. 4515, str. 23.
? Olga Jel¢ié: naknada za oduzetu imovinu i sudska nadleznost, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, 1997. str.
37.
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Radi se o odredbi prijelaznog karaktera $to pokazuju i naziv Glave XIII. u kojoj se
nalazi.

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

Dajuéi im, ex lege, prava i obveze najmoprimca, Zakon o najmu daje im pravo, ali i
obvezu zaklju¢ivanja 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 jo§ i 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 najmoprimeca 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 (Gl 31. st. 1. i &L 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.

Ustavni sud Republike Hrvatske u svojoj Odluci i RjeSenju br. U-I-762/1996 i dr.
(objavljena u "Narodnim novinama" br. 48 od 6. travnja 1998.g., u daljnjem tekstu Odluka i
Rjesenje Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-I-762/96 i dr.) ne prihvacajuci prijedlog za
pokretanje postupka ocjene ustavnosti ¢l. 33. st. 3. Zakona o najmu, u razlozima navodi i
slijedece:

"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 ve¢ i iz odredbe ¢lanka 31. stavka 1. Zakona o najmu, za koju je
Sud utvrdio da nije u nesuglasju s Ustavom."

Uz pitanje da li obveza na sklapanje ugovora postoji i za najmoprimca vezuju se i
daljnja pitanja o posljedicama za najmoprimca u slucaju kad obvezu ne izvrsi uzimajuci
posebno u obzir da je ovlasten zatraziti od vlasnika sklapanje ugovora odnosno od suda
donosenje presude koja zamjenjuje ugovor (¢l. 33. st. 3.).

S tim u svezi vratamo se na ve¢ naprijed izlozeno sporno pitanje da li vlasnik moze
od suda traziti donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor, kako to, prema odredbama ¢l. 33.
st. 3. mozZe zahtijevati najmoprimac.

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

U dugogodisnjoj sudskoj praksi, takoder, nije bilo sporne, da se od suda moze
zahtijevati donoSenje presude koja zamjenjuje ugovor samo kad zakon na to ovlaséuje.

Zakon o najmu ovlaséuje najmoprimca na postavljanje takvog zahtjeva ali ne sadrzi
odredbe koje bi takvo ovlastenje davalo najmoprimcu.

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.

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

Na Zajedni¢kom sastanku Vrhovnog suda Republike Hrvatske 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.

1z toga bi dakle proizlazilo da se sankcije za najmoprimca ne bi ograni¢avala samo na
gubitak posebne zastite koju bi uzivao kao zastiCeni najmoprimac ve¢ bi gubio pravo na
daljnje koriStenje stanom.

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 i na osobe iz
¢l. 30. st. 1. za koje nije sporno da su ex lege stekle prava i obveze najmoprimca (odnosno po
nekima, zasti¢enog najmoprimca), ali samo do zaklju¢ivanja ugovora o najmu.

Tako npr. prema odluci Zupanijskog suda u Bjelovaru br. Gz 1651/99 od 3. I1. 2000.g.
(objavljen u Izboru odluka Vrhovnog suda Republike Hrvatske br. 1/2001, sent. 79) "osoba
koja je u ¢asu stupanja na snagu Zakona o najmu stana imala status nositelja stanarskog prava
u smislu ¢l. 30. st. 2. stekla je prava i obveze najmoprimca ali dok s vlasnikom stana kao
najmodavcem ne zakljuci pisani ugovor o najmu u skladu s odredbama ¢l. 31. i 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 najmoprimeca (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 izloZzenog treba naglasiti da sama okolnost da ugovor o najmu nije
zaklju€en, ne znaci 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 zakljucenje 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 zakljucenje ugovora o najmu
utvrditi da li se i u odnosu na koju od stranaka moze smatrati, da je svoju obvezu izvrsila.

Jo$ 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 ¢l. 33.

Prema odredbi ¢l. 33. st. 1. vlasnik stana duzan je obavijestiti najmoprimca (iz ¢l. 30.
st. 2.) o svojem vlasniS§tvu i o svojem prebivaliStu odnosno sjedi$tu u roku od 60 dana od
dana stupanja na snagu Zakona.

Prema odredbi ¢l. 33. st. 2. najmoprimac je obvezan podnijeti zahtjev za sklapanje
ugovora o najmu u roku od 6 mjeseci od dana stupanja na snagu Zakona (odnosno od
pravomocnosti odluke kojom je odluc¢eno o pravu te osobe na koriStenje stanom).

'2 Tanja Tumbri: op. cit. str. 22.
Senka Andrijasevi¢-Rac: op. cit. str. 55.
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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 veé receno, u praksi se postavilo pitanje da li su ti rokovi prekluzivni.

Na Zajednickim sastancima Vrhovnog suda Republike Hrvatske i zupanijskih sudova
to je pitanje u viSe navrata razmatrano.

Prevladalo je miSljenje da se ne radi o prekluzivnim veé, naprotiv, o instruktivnim
rokovima. To znaci da najmoprimac nece izgubiti pravo na postavljanje zahtjeva vlasniku
samo iz razloga Sto taj zahtjev nije podnio u roku iz ¢l. 33. st. 2. i 3. Zakona o najmu.

U svezi s rokovima iz ¢l. 33. Zakona o najmu, jo$ bi 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 izraZzeno i suprotno misljenje (istina,
usamljeno), tj. da su rokovi iz ¢l. 33. st. 2. i 3. Zakona o najmu prekluzivni rokovi i da
propustanjem tih rokova najmoprimac gubi pravo podnosenja zahtjeva za sklapanje ugovora.
Primjenom takvog stajali§ta, u predmetu Zupanijskog suda u Bjelovaru br. Gz 366/2000,
tuzbeni zahtjev tuzitelja, koji je podnio tuzbu radi donoSenja presude koja zamjenjuje ugovor
o najmu stana je odbijen jer tuzitelj kao najmoprimac zahtjev za sklapanje ugovora nije
podnio vlasniku, u roku od 6 mjeseci iz ¢l. 33. st. 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 ¢l. 33. st. 2. i 3. ne smatraju prekluzivnim, kako smo to veé
izlozili, valjani osnov za koriStenje stana ne prestaje samom cinjenicom isteka tih rokova veé
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. §to se ti¢e visine naknade (Cl. 34.), a moglo bi se postaviti npr. i pitanje
naknade Stete.

Okolnost da su rokovi iz ¢l. 33. st. 2. i 3. Zakona o najmu instruktivnog, a ne
prekluzivnog karaktera, ne bi trebalo u praksi tumaciti na nacin da pitanje roka gubi svaku
vaznost, i da ne postoji nikakovo vremensko ogranicenje 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, ocjenjujuéi 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."

5 M. Zuvela: op. cit. str. 96.
Olga Jelavi¢: Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, 1997. str. 137.
' Tako nap. odluka VSRH, Gz 103/82, od 10. I11. 1983., objavljena u Pregledu sudske prakse br. 23/124.
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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 niti do danas, pet godina od primjene
Zakona o najmu nije sklopljen znatan broj ugovora i da ¢e sudska praksa morati dati odgovor
na niz pitanja koja je Zakon o najmu ostavio otvorenim.

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

Prema stajaliStu zauzetom u odluci Vrhovnog suda Republike Hrvatske broj Rev
2283/99 od 29. kolovoza 2000.g. (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) ¢l. 53. propisano je da izmedu ostalog prestaje vrijediti glava V Zakona o
stambenim odnosima ("Narodne novine", br. 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93 - ZS0O). Samim time
prestaje vrijediti ¢l. 79. ZSO koji je propisivao da davalac stana u drustvenom vlasni$tvu 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 Opéim aktom o davanju
stana na koristenje.

ZNS, a ni Zakon o radu ("Narodne novine", br. 38/95, 54/95 k 65/95 - ZR) ne sarze
odredbe o obvezi dodjele stanova zaposlenicima po osnovi radnog odnosa pa makar i u formi
zakljucivanja 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 ¢l. 51. ZNS
za Vladu Republike Hrvatske ili Poglavarstvo Grada Zagreba, op¢ina i gradova, za stanove u
njihovom vlasnistvu.

Zato se ponuda tuziteljici na zakljuCenje ugovora o najmu ne moze smatrati odlukom, a
niti ugovorom, pa utoliko ne moze ste¢i svojstvo nistavosti po ¢l. 103. Zakona o obveznim
odnosima ("Narodne novine", br. 53/91, 73/91, 3/94 1 7/96 - ZOO).

Nadalje, ugovor o najmu zakljucen izmedu tuzitelja M.B. i tuZenika pod 2. nije trebao
biti sklopljen pod nekim uvjetima ili kriterijima jer oni nisu propisani Zakonom o najmu ili
nekim drugim propisom. Zato i za taj ugovor nisu ispunjene pretpostavke nistavosti.

700 propisuje u ¢l. 27. situaciju obaveznog sklapanja i obaveznog sadrzaja ugovora,
kada na to upuéuje neki drugi zakon.

Za odnose najma ZNS takvo Sto ne propisuje, pa su najmodavci slobodni u odabiru
osoba sa kojima ¢e u¢i u ove odnose, zakljucujuci isti sa sadrzajem sukladno svojim potrebama.
Zato ne postoji obvezatnost sklapanja ugovora o najmu sa sadrzajem kako su to tuzitelji zatrazili
tuzbenim zahtjevom, sve kada bi na strani tuzenika i predlezala pasivna legitimacija."

II1. 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."®

U svojstvu najmodavca moZe se istovremeno javiti viSe osoba.

'S Mladen Zuvela: opt. cit. str. 93.
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To je npr. slucaj suvlasnika kad je stan u suvlasnistvu. Tada je za davanje cijelog
stana u najam na dulje od jedne godine potrebna suglasnost svih suvlasnika kako to proizlazi
iz odredaba ¢l. 41., ¢l. 70. i ¢l. 81. Zakona o vlasnis§tvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne
novine", broj 91/96, u daljnjem tekstu Zakon o vlasnistvu).

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

Zakon o najmu u prijelaznim odredbama (¢l. 30. do 33.) govori, istina, isklju¢ivo o
vlasniku stana, kao osobi koja u svojstvu najmodavca zakljucuje ugovor o najmu stana.

Medutim, iako se ugovor o najmu redovito ili naj¢esce sklapa s vlasnikom, time se ne
isklju€uju 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 Republike Hrvatske br. Gzz 71/99 od 29. IIL
2000.g. (objavljena u Izboru odluka 1/2000 sent. 38) zauzeto stajaliSte da je "u parnici u kojoj
se trazi zakljucivanje ugovora o najmu pasivno legitimiran grad ¢ija je komisija donijela
rjeSenje o davanju stana u najam".

Ocigledno predvidajuci teSkoée za najmoprimce u pronalazenju vlasnika stana Zakon
o najmu u ¢l. 33. st. 4. sadrzi odredbu o predmijevi 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 niti na
opisani nac¢in nec¢e mo¢i utvrditi vlasnik stana.

Moguénost rjeSenja za takve situacije vidi se'® u primjeni &l. 362. st. 3. Zakona o
vlasnistvu koji sadrzi 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 teSkoée 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.

Najmoprimac moze biti po prirodi stvari samo fizi¢ka osoba, buduci da se prema
izri¢itoj zakonskoj odredbi, stan predaje za stanovanje (¢1. 3. st. 1.)."7

Prema odredbama ¢l. 4. st. 1. Zakona o najmu, ugovor o najmu stana sklapa se s
jednom osobom, a iznimno s oba bracna druga.

Na Zajednickim sastancima Vrhovnog suda Republike Hrvatske i Zupanijskih sudova,
u odnosu na brac¢ne drugove, kao sporno, postavilo se pitanje da li se ugovor o najmu moze
zakljuciti samo s jednim bracnim drugom.

Pitanje proizlazi iz Cinjenice da su bra¢ni drugovi bili sunositelji stanarskog prava,
prema ranije vazeéem Zakonu o stambenim odnosima i da su stoga oba bracna druga
temeljem odredaba ¢l. 30. st. 1. i 2. stekle prava i obveze najmoprimca.

1z toga nesumnjivo proizlazi pravo svakog od bra¢nih drugova na sklapanje ugovora o
najmu.

To znaci da nijedan od bra¢nih drugova ne moze drugom bra¢nom drugu, ranijem
sunositelju stanarskog prava, koji zeli zakljuciti ugovor o najmu, osporiti to njegovo pravo.

Isto tako vlasnik je, u slu¢aju kad postoji zahtjev oba bra¢na druga, u obvezi sklopiti
ugovor o najmu s oba bracna 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 bra¢nih
drugova u primjeni ¢l. 30. Zakona o najmu.

'S Senka AndrijaSevi¢-Rac i Vesna Gazzar: op. cit. str. 55.
' Mladen Zuvela: opt. cit. str. 93.
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Izrazeno je stajaliSte da "biv§i 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
postojeéi 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, $to 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 moguénosti za iseljenje drugog najmoprimca. Naime, obje su stranke u potpuno
istovjetnoj pravnoj poziciji i 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."

Medutim, postavlja se pitanje da li se ugovor o najmu moze zakljuciti samo s jednim
bra¢nim drugom, kad samo jedan od bracnih drugova istice tako zahtjev, a drugi ne Zeli
sklopiti ugovor o najmu.

S tim u svezi, na Zajednickom sastanku Vrhovnog suda Republike Hrvatske i
zupanijskih sudova izneseno je misljenje da je nuzno da oba bra¢na druga, raniji sunositelji
stanarskog prava, sklope ugovor o najmu. Takvo misljenje izrazavaju izgleda i neki autori. '*

Sto vise, smatra se da braéni drug koji nije sklopio ugovor o najmu zadrzava prava i
obveze najmoprimca i ne gubi ih time $to ¢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).

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

Zakon o najmu §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 Zeli vezujuéi,
naravno uz tako izrazenu volju odredene pravne posljedice.

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

Svakako da se status bra¢nog druga koji nije zaklju¢io ugovor o najmu, bitno razlikuje
od statusa bracnog druga koji je sklapanjem ugovora postao zasticeni najmoprimac.

U pravilu, bra¢ni drug imat ¢e status ¢lana obiteljskog domacinstva koji se upisuje u
ugovor, §to znac¢i da ne bi mogao zadrzati prava i obveze najmoprimca.

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

Prema toj odredbi (€l. 31. st. 2.) nema pravo na zasticenu najamninu, izmedu ostalog,
najmoprimac koji ima u vlasnistvu useljivu kucu ili stan.

'8 Senka Andrijasevi¢-Rac i Vesna Gazzar: op. cit. str. 13.
' Tanja Tumbri: Zakonik Pravnog fakulteta u Zagrebu, str. 622.
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Postavilo se pitanje da li je odluc¢no $to u vlasnistvu ima, useljivu kucu ili stan, onaj
bracni drug koji nije podnio zahtjev za zakljucenje ugovora o najmu.

Ima misljenja (takva je praksa Zupanijskog suda u Zagrebu) da nije odlu¢no koji je od
brac¢nih drugova vlasnik takve nekretnine.

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

Cini nam se da kraj izri¢ite odredbe ¢1. 31. st. 2. podstavak 2. koji govori o vlasni§tvu
useljive kuce ili stana najmoprimca nema zakonskog uporista za tumacenje da bi se ta
odredba odnosila na osobu koja nije najmoprimac pa niti kad se radi o bracnom drugu u
situaciji kad on ne sklapa ugovor o najmu.

II1.2. U ugovor o najmu, osim ugovornih strana, dakle najmodavca i najmoprimca, unose se i
druge osobe koje ¢e koristiti stan.

Prema odredbama ¢l. 5. to¢. 5. Zakona o najmu, ugovor o najmu sadrzi podatke o
osobama koje ¢e se zajedno s najmoprimcem Koristiti stanom.

Prema odredbama ¢l. 19. st. 1. to¢. 4. najmodavac moze 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 dopusStenja najmodavca, osim u slucaju kad je rije¢c o bracnom drugu,
potomku, roditelju, osobi koju je prema Zakonu duzan uzdrzavati ili o osobi koja pruza
najmoprimcu ili drugim korisnicima stana nuznu njegu i pomoc¢ 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 najmoprimecem.

Prema ¢l. 37. st. 1. Zakona o najmu, osobe koje na dan stupanja na snagu toga Zakona
imaju pravni polozaj ¢lana obiteljskog domacdinstva, ste¢enog prema odredbama Zakona o
stambenim odnosima, upisuje se u ugovor o najmu stana.

Ako najmodavac smatra da ni jedna od osoba zatecCenih 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 zaSti¢enog najmoprimca
(Cl. 37. st. 2.).

Za osobe koje su, prema odredbama Zakona o stambenim odnosima ulazile u krug
osoba koje su se smatrale ¢lanovima obiteljskog domacinstva (¢l. 12. Zakona o stambenim
odnosima), mogu se, u svezi s primjenom Zakona o najmu, pojaviti razli¢ita pravna pitanja.

Jedno od tih pitanja odnosi se na njihov pravni polozaj odnosno stjecanje svojstva
nositelja stanarskog prava i svojstva najmoprimca (¢l. 30. st. 1. i 2. Zakona o najmu), a
vezano s time i prava na sklapanje ugovora o najmu u svojstvu zasticenog najmoprimca.

To ¢e se odnositi, kako na slucaj kad je ¢lan obiteljskog domacinstva ex lege stekao
svojstvo nositelja stanarskog prava, prema vaze¢im odredbama Zakona o stambenim
odnosima (¢l. 67. st. 2. i 3.) 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 Clana obiteljskog
domacdinstva i njegovog upisivanja u ugovor o najmu stana kao osobe koja ¢e zajedno sa
zaStiéenim najmoprimcem koristiti stan, a vezano s time i neka daljnja pitanja o kojima
govorim nastavno.

2% Tanja Tumbri: op. cit. str. 17.
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Sto se ti¢e pravnog poloZaja nositelja stanarskog prava iz kojeg proizlazi pravo na
status zasti¢enog najmoprimca, Zakon o najmu sadrzi o tome odredbe u kojima predvida
pokretanje postupka pred sudom radi utvrdivanja polozaja zaSti¢enog najmoprimca (¢l.37.
st.2.).

Smatramo, medutim, da niti u slu¢aju da Zakon o najmu ne sadrzi odredbe o
pokretanju postupka pred sudom radi utvrdenja svojstva zasSti¢enog najmoprimca, ne bi bilo
zapreke na podnoSenje tuzbe na utvrdenje u smislu ¢l. 187. Zakona o parni¢énom postupku
("Narodne novine", broj 53/91, 91/92 i 112/99, u daljnjem tekstu ZPP).

Nije, medutim, nuzno da se o tome, dakle o utvrdivanju svojstva zaSti¢enog
najmoprimca, odlucuje u posebnoj parnici.

U parnici koju bi takva osoba pokrenula radi donoSenja presude koja zamjenjuje
ugovor o najmu stana (¢l. 33. st. 3. Zakona o najmu), sud bi, kao o prethodnom pitanju,
odluc¢ivao o postojanju svojstva nositelja stanarskog prava odnosno zasticenog najmoprimca.

U sudskoj praksi javljaju se obje situacije. Tako je npr. u odluci Vrhovnog suda
Republike Hrvatske broj Rev 432/99 od 16. lipnja 2001. ocijenjeno da je ovlasten na
podnosSenje tuzbe na utvrdenje da je stekao stanarsko pravo tuzitelj, inace Clan obiteljskog
domacdinstva, koji svoje pravo temelji na odredbama ¢l. 67. st. 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 novije vrijeme to se posebno odnosilo na parnice u kojima se zahtijevalo donosSenje
presude koja ¢ée zamijeniti ugovor o prodaji stana temeljem Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo ("Narodne novine", broj 27/91, 33/92, 43/92, 69/92, 25/93,
48/93, 2/94, 44/94, 58/95, 11/96, 68/98 1 96/99, u daljnjem tekstu Zakon o prodaji stanova) ili
se zahtijevalo utvrdenje niStavim sklopljenog ugovora, jer da kupac nije bio nositel]
stanarskog prava.

Tako je npr. u odluci Vrhovnog suda Republike Hrvatske broj Rev 277/99 od 21.
prosinca 1999.g. (objavljena u Izboru odluka 1/2000 sent. 97) zauzeto sljedece stajaliste:
"Nistav je ugovor o prodaji stana sklopljen s osobom kojoj otkazom nakon sklopljenog
ugovora prestane stanarsko pravo i utvrdi se da je otkazni razlog postojao u vrijeme sklapanja
ugovora."

U odluci Vrhovnog suda Republike Hrvatske broj Gzz 24/95 od 22. studenog 1995.g.
(objavljenoj u Izboru odluka 2/1995 sent. 65) povodom tuZbenog zahtjeva za donoSenje
presuda koja zamjenjuje ugovor o prodaji zauzet je stav da nositelj prava raspolaganja
odnosno vlasnik nije duzan prodati stan stanaru ¢ije je stanarsko pravo u vrijeme isticanja
zahtjeva za kupnju stana bilo sporno.

Sto se tie ostalih prava, osoba sa statusom &lana obiteljskog domacinstva, a u svezi
prava da zajedno sa zaStiCenim najmoprimcem Koriste stan, za Zajedni¢kim sastancima
Vrhovnog suda Republike Hrvatske i Zupanijskih sudova razmatrano je vise pitanja.

Postavilo se tako 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.

Da li ta osoba moze 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 je s tim u svezi razlicita 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 i ostalih osoba koje se upisuju u ugovor o najmu odnosno koje imaju pravo
koristiti stan.

Postavlja se stoga pitanje da li najmoprimac moze uskratiti daljnje koristenje stana
¢lanu obiteljskog domacinstva koji je upisan u ugovor.
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Ako moZe, da li se to njegovo pravo ogranicava na slucajeve kad za to postoje
odredeni (opravdani) razlozi ili samo iz 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 ¢lanova obiteljskog
domacdinstva treba rijeSiti primjenom instituta jaceg prava koje bi, naravno, pripadalo
najmoprimcu.

Poseban znacaj 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 vaZe¢ih odredaba Zakona o stambenim odnosima.

U odluci Zupanijskog suda u Zagrebu br. Gz 7566/99 od 10. listopada 2000.g., kojom
je udovoljeno zahtjevu tuZziteljice, kao najmoprimca za iseljenje tuzenika, inacCe zeta
tuziteljice, u razlozima se, izmedu ostalog, navodi:

"Nije sporno da tuzenik nije u ugovoru o najmu naznacen kao osoba koja bi imala
pravo koristiti stan, pa slijedi da on, nakon S§to mu je tuZziteljica opozvala dozvolu za
koristenje stana, nema pravnu osnovu za koristenje stana.

Naime, to proizlazi iz odredbe ¢l. 3. st. 1. Zakona o najmu prema Kkojoj je
najmoprimac osoba koja ima pravo Koristiti stan za stanovanje, te iz odredbe ¢l. 19. st. 1. toc.
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 o 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 dopustenja najmodavca, osim u slucaju kad je rije¢ o bracnom
drugu, potomku, roditelju osobe koju je prema zakonu duzan uzdrzavati 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 odluéno §to on nije naznacen kao osoba koja ima pravo
koristiti se stanom, u ugovoru o najmu stana, medutim, kao §to proizlazi iz izlozenog, osoba
za koju nije u ugovoru o najmu naznaceno da ima pravo koristiti se stanom nema to pravo,
osim u posebnim slucajevima (spomenuta odredba ¢l. 19. st. 1. to¢. 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 (¢l. 3. st. 3.)."

Sigurno da je odgovor na pitanja o odnosu najmoprimca i ¢lanova obiteljskog
domacinstva od izuzetne vaznosti jer osim uskradivanja prava na koriStenje stana moze
znaciti isklju¢ivanje mogucnosti ostvarivanja prava iz ¢l. 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 ¢l. 37. st. 1. ne ¢ini nam se da
bi osnov za to ograni¢enje mogli potraziti u analognoj primjeni Zakona o stambenim
odnosima.

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

U razlozima odluke navedeno je, izmedu ostalog:

"Prestankom stanarskog prava i stjecanjem prava vlasni§tva na spornom stanu od
strane tuzitelja, prestao je postojati izmedu tuzitelja i tuzenika pravni odnos nositelja
stanarskog prava i ¢lana obiteljskog domacinstva, pa nema mjesta primjeni ¢l. 68. Zakona o
stambenim odnosima ("Narodne novine", br. 51/85, 42/86, 22/92 i 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
odredbama Zakona o osnovnim vlasnicko 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 jo§ navesti da tuzenikov pravni status ¢lana tuziteljeva obiteljskog
domacdinstva 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 koja su, za sada, tek
naznacena.

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 brac¢nih drugova u
slucaju rastave braka.

Moguce je ocekivati da ¢e se u daljnjoj primjeni Zakona o najmu postavljati (ako se
ve¢ nije postavilo) pitanja u svezi s nastavljanjem najamnog odnosa i prijelaznom pravu u
slu¢aju smrti najmoprimca ili kad najmoprimac napusti stan.

Prema odredbama ¢l. 24. st. 2. u sluc¢aju smrti najmoprimca ili kada najmoprimac
napusti stan, prava i duzZnosti najmoprimca iz ugovora o najmu stana prelaze na njegova
bra¢nog druga. Ako bra¢nog 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 ¢l. 38. st. 1. u slucaju smrti zaStiéenog najmoprimca ili kada
zaStiéeni najmoprimac napusti stan, prava i duznosti zasticenog najmoprimca iz ugovora o
najmu prelaze na osobu navedenu u ugovoru o najmu stana, ovisno o sporazumu tih osoba.

Izgleda da bi prema citiranim zakonskim odredbama do prijelaza prava i obveza iz
ugovora o najmu moglo do¢i uz kumulativno ispunjenje sljedecih 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 Republike Hrvatske u svojoj odluci U-I-533/2000 od 24. svibnja 2000.g.
(objavljena u "Narodnim novinama", broj 56 od 6. lipnja 2000.g.) ne prihvacajuéi prijedlog
za pokretanje postupka ocjene ustavnosti ¢l. 24. Zakona o najmu u razlozima izmedu ostalog
navodi:

"U osporavanim odredbama stavaka 2., 3., i 4. ovoga ¢lanka, ne radi se o
nasljedivanju najmopriméevih prava, ve¢ o nastavljanju najamnog odnosa samo od strane
najmoprimcevog bracnog druga, pa tek ako njega nema, i od strane odredenih osoba (dijete,
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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.

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 zajamcenom pravu vlasniStva, niti se njome na neustavan nacin uvodi neko
novo ogranic¢enje prava vlasnistva"

Na iste je razloge uputio u svezi s neprihvacanjem prijedloga za pokretanje postupka
ocjene ustavnosti ¢l. 37. i ¢l. 38. Zakona o najmu.

Uzimajuéi u obzir sve naprijed izloZzeno, u svezi sa pravima drugih osoba,
prvenstveno ¢lanova obiteljskog domacinstva koje se javljaju kao korisnici stana, ¢ini nam se
preuranjenim zauzimanje sveobuhvatnih stavova o nizu pitanja koja se, doduse, mogu javiti,
ali o kojima se sudska praksa jo$ nije izjaSnjavala u konkretnim predmetima.

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) svojevrstan odgovor za neka postavljena pitanja.

IV. Sadrzaj ugovora o najmu

Medusobna prava i obveze najmoprimca i najmodavca u svezi s najmom stana
ureduju se ugovorom o najmu (¢l. 3. st. 2.).

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

Ako bi najmodavac i najmoprimac ugovorom druk¢ije uredili pitanja koja su uredena
Zakonom o najmu, u slucaju spora primjenjivale bi se odredbe Zakona o najmu.

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

Postoji niz odredaba Zakona o najmu koje ogranicavaju slobodu ugovaranja.

Tako npr. ¢l. 8. odreduje osobe koje imaju pravo na sklapanje ugovora o najmu stana
sa zaSti¢enom najamninom, ¢l. 19., 21. i 22. odreduju pretpostavke za otkaz i dr.

Kao primjer ograni¢avanja sloboda ugovaranja isticu se odredbe ¢l. 5. Zakona o
najmu.

Prema ¢l. 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 troskova koji se plac¢aju 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.
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Ocjenjuje se da je time odreden obvezni sadrzaj ugovora’' i da se radi o bitnim
sastojcima ugovora o najmu.”

S tim u svezi moZe se postaviti vise pitanja.

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

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

S duznim oprezom, ipak, nam se €ini da npr. nedostatak odredaba o odrzavanju stana
ili o uporabi zajednickih prostorija ne bi se mogao smatrati nedostatkom bitnog elementa
ugovora o najmu u tom smislu da ugovor nije niti nastao.

Stranke nedvojbeno mogu ugovorom urediti i niz drugih pitanja, o kojima postignu
suglasnost, jer to izricito proizlazi iz odredaba ¢l. 3. st. 3.

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

Ima misljenja da je to moguce 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 ¢l. 5. Zakona o najmu, a svaku drugu
odredbu unijeti samo ako o tome stranke postupaju suglasno.

Prema odredbama ¢l. 5. Zakona o najmu ugovor o najmu sadrzi osobito one sastojke
koji se navode u ¢l. 5. to¢. 1. do 9.

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

Clankom 3. st. 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, kad
donosi presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu, koji bi ugovor inace sklapale stranke, vezan
okvirima koji bi vazili i za stranke.

To znaci da one uvjete (tako ih naziva Zakon o najmu) koje bi stranke mogle
ugovoriti slobodno i suglasno i 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 na
npr. drugim odredbama Zakona o najmu izrijekom propisani i koje stranke ne bi mogle
ugovoriti druk¢ije, a koji se ipak ne ograni¢avaju samo na one iz ¢l. 5. Zakona o najmu.

Npr. u sudskoj praksi moze se primijetiti da se u presudama koje zamjenjuje ugovor o
najmu, kao sadrzaj ugovora unosi odredba koja proizlazi iz ¢l. 16. Zakona o najmu, o obvezi
najmoprimca da dopusti najmodavcu ulazak u stan u svezi s nuznim popravcima. Smatramo
da za uno$enje takve odredbe ne bi bila potrebna suglasnost stranaka.

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.

! Mladen Zuvela: opt. cit. str. 95.
22 Senka Andrijagevi¢-Rac, Vesna Gazzar: op. cit. str. 15.
2 Martin Vedris, Petar Klari¢: Gradansko pravo, "Narodne novine 1998", str. 106. i dalje.
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U presudama koje zamjenjuju ugovor o najmu kao sadrzaj ugovora nalazimo, nadalje,
i odredbu da je najmoprimac duzan koristiti se stanom na nac¢in da ga cuva od svih oSteéenja,
§to je, inace, predvideno ¢l. 14. st. 1. Zakona o najmu kao obveza najmoprimca (tako npr.
presuda Op¢inskog suda u Zagrebu broj Ps 312/97).

Moglo bi se zakljuéiti da sudovi, osim sastojaka iz ¢l. 5. kao sadrzaj ugovora najceSée
unose obveze stranaka koje su inafe predvidene zakonom za §to, nacelno, ne bi trebala
suglasnost stranaka, kako smo to naprijed izlozili.

Drugo je pitanje da li je 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.

Moze se takoder uociti da u presudama koje zamjenjuju ugovor o najmu u sadrzaj
ugovora ¢esto nisu unijeti svi elementi iz ¢l. 5. Zakona o najmu. Tako npr. nedostaju odredbe
o troskovima koji se placaju u svezi sa stanovanjem (¢l. 5. toc. 4.).

V. Oblik ugovora o najmu

Odredbama ¢l. 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 op¢e odredbe Zakona o obveznim odnosima.

Tu prvenstveno mislimo na primjenu odredaba ¢l. 73. ZOO o konvalidaciji ugovora
koji nije sklopljen u propisanom pismenom 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 odrzavanja ugovornog odnosa, dosta se ¢esto pribjegavalo
primjeni ¢l. 73. ZOO cak 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 primjene Zakona o najmu, koja bi se
odnosila na nedostatak pisanog oblika.

Medutim, navodimo jednu noviju odluku Vrhovnog suda Republike Hrvatske 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.g. objavljena u Izboru odluka
1/2000 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 uéinke, jer da se ugovor o zakupu zakljucuje
u pismenoj formi. Ovo stoga, kako to zakljucuju i niZzestupanjski sudovi i ugovori za koje se
po odredbi ¢l. 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 ismatraju se pravno valjanim, ako su izvrSeni u pretezitom dijelu, o cemu se
u nazo¢nom slucaju i radi, jer je tuZenik tuzitelju placao po 700 DEM mjesecno."

Isto tako u odluci Rev 219/98 od 20. rujna 2000.g. (objavljenoj u Izboru odluka
172001 sent. 38) zauzeto je stajaliSte da je valjan usmeni ugovor o zakupu poslovnih
prostorija kad su ga ugovorne strane u cijelosti izvrSavale (od 15. prosinca 1991. do kraja
1992.g.).
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Kao s§to smo ve¢ rekli, smatramo da bi odredbe ¢l. 73. ZOO trebale do¢i do primjene 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 (¢l. 67. st. 2.) prema kojima propisani oblik vazi i za sve
izmjene i dopune ugovora.

Kasnije usmene dopune bile bi valjane samo ako se radi o sporednim to¢kama o
kojima u formalnom ugovoru nista nije re¢eno (¢l. 67 st. 3. ZOO).

To znaci npr. da usmena izmjena odredbe o najamnini ne bi bila valjana, jer se ne radi
o sporednoj odredbi.

Prema odredbi ¢l. 36. Zakona o najmu ako se zbog izmjene propisa iz ¢l. 7. ovoga
Zakona promijeni visina zasticene najamnine, najmoprimac je duzan placati tu najamninu bez
izmjene ugovora, a na temelju izracuna najmodavaca.

VI. Najamnina

Najamnina je jedan od bitnih sastojaka ugovora o najmu.

Prema odredbi ¢l. 3. st. 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 (¢l. 6.):

- zaStiena najamnina

- slobodno ugovorena najamnina.

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

Zasti¢ena najamnina utvrduje se na temelju uvjeta i mjerila koje utvrduje Vlada
Republike Hrvatske™.

Uvjeti i mjerila utvrduju se ovisno o opremljenosti stana, iskoristivosti stana,
troSkovima odrzavanja zajednic¢kih dijelova i uredaja zgrade kao i o platnim moguénostima
obiteljskog domacinstva najmoprimca.

Zasti¢ena najamnina ne moze biti niza od iznosa potrebnog za podmirenje troskova
redovitog odrZavanja stambene zgrade, odredenog posebnim propisima, kako je to sve
predvideno ¢l. 7. Zakona o najmu.

Osim o objektivnim okolnostima vezanim za stan i za zgradu u kojoj se nalazi,
zaSticena najamnina ovisi i o subjektivnim okolnostima, tj. o platnim moguénostima
obiteljskog domacéinstva najmoprimca.

Odredbe ¢l. 6. i 7. Zakona o najmu bile su predmet ocjene pred Ustavnim sudom
Republike Hrvatske koji nije prihvatio prijedlog za pokretanje postupka ocjene ustavnosti tih
odredaba® (Odluka i rjeSenje Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-I-762/96 i dr.).

U obrazlozenju te odluke, izmedu ostalog, je navedeno:

"Utvrdivanje uvjeta i mjerila na nacin kako je to u¢injeno 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, i oni nisu ni u kakvoj svezi s uvjetima i mjerilima za
odredivanje cijene stana u slucaju njegove kupnje prema odredbama Zakona o prodaji.

? Uredba o mjerilima I uvjetima za utvrdenje zastiéene najamnine objavljena u "Narodnim novinama" broj
40/97
 Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske - "Narodne novine", broj 48 od 6. travnja 1998.g.
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Ovakvim propisivanjem, osobito uzimanjem u obzir imovinskih prilika najmoprimca,
ostvaruje se i nacelo o Republici Hrvatskoj kao (i) socijalnoj drzavi (¢lanak 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 opéem dobru, $to u konkretnom slucaju znaci
trpiti i nadalje odredena ograniCenja 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 i 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 clanak 6. Zakona o najmu,
a glede osporavanja stavka 1. ne nalazi se da bi time Sto je ovlast za odredivanje uvjeta i
mjerila dana Vladi Republike Hrvatske, bila povrijedena neka Ustavna odredba, tim vise kada
je zakonodavac odredio najniZu granicu zastitne najamnine i dao okvire uvjeta i mjerila koje
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 ¢l. 8. Zakona o najmu odredeno je koji korisnici stanova placaju zasticenu
najamninu.

To su oni korisnici koji:

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

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

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

- su odredeni posebnim propisom.

Prema daljnjim odredbama Zakona o najmu to su i:

- zaSti¢eni podstanar (Cl. 47. st. 3.)

- osobe koje su primjenom odredbe ¢l. 61. st. 5. ZSO stekle pravo koristiti se stanom u
vlasnistvu drugog gradanina (¢l. 48. st. 3.)

- osobe koje su stekle status najmoprimca na temelju ¢l. 26. st. 1. i ¢l. 33. Zakona o
naknadi.?®

Odredbe ¢l. 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 drzava nije u smislu odredbe stavka 2. toga ¢lanka Ustava
duzna dati naknadu za ograni¢enja kojima su vlasnici stanova podvrgnuti zbog prava
najmoprimca na zasticenu najamninu."

26 Mladen Zuvela: op. cit. str. 98.

Ozren Roje: op. cit. str. 18.
" Odluka i rjesenje Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-1-762/96 1 dr. objavljeno u "Narodnim novinama",
broj 48 od 6. travnja 1998.
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Prema odredbama ¢l. 31. Zakona o najmu pravo na zaStiCenu najamninu nema
najmoprimac koji:

- u dijelu stana obavlja posebnu djelatnost

- ima u vlasnistvu useljivu kucu ili stan.

U tumacenju ¢l. 31. Zakona o najmu pokazalo se spornim domasaj i znacenje odredbe
o vlasnistvu useljive kuce ili stana.

Prethodno smo ve¢ (to¢. II1.1.) razmatrali pitanje od kakvog je utjecaja na pravo na
zaSticenu najamninu okolnost da useljivu kucu ili stan ima onaj bra¢ni drug koji nije sklopio
ugovor o najmu kao najmoprimac.

U situaciji kad je taj ugovor sklopio samo jedan od brac¢nih drugova iskazali smo
misljenje da je za priznavanje prava na zasticenu najamninu odlu¢no jedno vlasnistvo useljive
kuée ili stana onog bra¢nog druga koji je sklopio ugovor o najmu kao najmoprimac.

Nadalje, u primjeni iste odredbe, postavila su se i neka daljnja pitanja.

Jedno od njih odnosilo se na vlasnistvo kuée za odmor i utjecaja tog vlasniStva na
pravo na zasti¢enu 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 vlasnis§tvo kuée za odmor nije zapreka na strani
najmoprimca za priznavanje zasticene najamnine.

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

"Tuzitelji zahtjevom svoje tuzbe traZze da sud utvrdi da oni imaju pravni poloZzaj
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 ¢l. 31. st. 2. alineja 2. Zakona o najmu
stanova ("Narodne novine", broj 91/96), po kojoj pravo na zaStiéenu najamninu nema
najmoprimac koji ima u vlasnistvu useljivu kucu ili stan.

Sto se tice razloga zbog kojeg su ti sudovi ocijenili tuZbeni zahtjev neosnovanim, i to
stoga §to tuzitelji imaju u vlasnistvu kuéu 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 veé
boravku za vrijeme godi$njeg odmora, tj. zapravo u kratkom razdoblju tokom godine. Ona se
kao takva ne moze ni iznajmljivati u toku cijele godine.

Stoga gledajuc¢i na svrhu prije spomenutog propisa ovaj sud smatra, da ova nije bila
da pogodnost zasti¢ene 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 zaSti¢enu najamninu nije dovoljno da najmoprimac ima u
vlasnistvu kuéu vec je potrebno da se radi o useljivoj kuéi."

Nadalje postavilo se pitanje da li primjenom odredbe ¢l. 31. st. 2., 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 Republike Hrvatske i Zupanijskih sudova
izrazeno 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 i posljedice isklju¢ivo u sferi prava na zasticenu najamninu, a ne dovode se u
pitanje ostala prava najmoprimca u svezi s koriStenjem stana.
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Tako ¢e npr. najmoprimac koji, u istom mjestu, ima useljivu kucu ili stan doduse
izgubiti pravo na zasticenu najamninu, ali ¢e mo¢i nastaviti koristenje stana u istom svojstvu.

Cini nam se, takoder, da iz navedene odredbe &. 31. st. 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.?®

Prema tome vlasnistvo useljive kuce ili stana, samo po sebi, kao odredena vrijednost,
temeljem imovinskog kriterija ima za posljedicu gubitak prava na zasti¢enu najamninu.

Ima medutim i misljenja da je doduse odluc¢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 ¢l. 8. st. 1. Zakona o najmu
prema kojoj pravo na zasticenu 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 zasti¢enu najamninu.

Takvo stajalidte zauzeto je, npr. u presudama Zupanijskog suda u Zagrebu br. Gz
4225/99 i Gz 7952/98.

Kao $to se vidi pristupa ima razli¢itih.

Buduéi da Zakon o najmu ne odreduje Sto se smatra useljivom kucom ili stanom, to je
isto jedno od pitanja na koje Ce trebati odgovoriti sudska praksa.

Ustavni sud Republike Hrvatske (odluka i rjeSenje broj U-1-762/96 i dr.) odbio je
prijedlog za pokretanje postupka ocjene ustavnosti ¢l. 31. st. 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 ¢injenice da
najmoprimac ima u vlasnistvu useljivu kucu ili stan. Svi predlagatelji smatraju da je odredba
presiroka, i da bi takvo ogranicenje eventualno imalo smisla kad bi se useljiva kuéa ili stan
nalazili u istom mjestu u kojem je unajmljeni stan, kao i da bi trebalo odredenije navesti da ta
kuéa ili stan odgovara potrebama obitelji najmoprimca, usporedujuc¢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 kuéu 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 kucée ili useljivog stana,
najmoprimac gubi pravo na zaSti¢enu 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 kuéu ili stan, nece imati
pravo na zaStiéenu najamninu. Takoder nema razloga da se zakonodavcu ospori pravo
propisivati kriterije za gubitak prava na zasti¢enu najamninu, koji ovise o imovnom stanju
najmoprimca, kao §to je propisao i da uvjeti i mjerila za odredivanje zasticene najamnine
ovise, izmedu ostalog, i o platnim moguc¢nostima obiteljskog domacinstva najmoprimca."”

28 Zlatan Turdec: Useljiva kucéa ili stan, prema odredbama Zakona o najmu, Informator br. 4594-4595 od 18. 1
21. ozujka 1998.g.



mr. sc. Jasna BreZanski * Zakon o najmu stanova 22

VII. Zavrsne odredbe, primjena Zakona o stambenim odnosima

Prema odredbama ¢l. 53. Zakona o najmu danom stupanja na snagu toga Zakona
prestale su vrijediti Glava 1., IV., V., VL., VIIL, VIIL, IX., X. i XI. Zakona o stambenim
odnosima ("Narodne novine", broj 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93).

Glava II. i III. Zakona o stambenim odnosima prestale su vrijediti temeljem ¢l. 394.
st. 1. Zakona o vlasnistvu.

Odredbom ¢l. 52. st. 1. predvideno je da ¢e se postupci pokrenuti prema odredbama
Zakona o stambenim odnosima ("Narodne novine", broj 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93) do
stupanja na snagu ovoga Zakona dovrsit ¢e se prema tom Zakonu.

Nije izri¢ito reCeno na koje postupke se odnosi ta odredba pa se zakljuCuje da se
odnosi na sve postupke pokrenute na temelju odredaba Zakona o stambenim odnosima, dakle
kako na upravne tako i na sudske i druge postupke.?’

To nadalje znaci da ¢e temeljem odredbe ¢l. 52. Zakona o najmu i dalje biti na snazi i
vrijediti odredbe Zakona o stambenim odnosima za postupke koji su do stupanja na snagu
Zakona o najmu pokrenuti po odredbama Zakona o stambenim odnosima.

Pozivom na odredbe ¢l. 52. Zakona o najmu, Ustavni sud Republike Hrvatske u
odluci br. U-1-892/94 od 20. studenog 1996.g. ukinuo je odredbe ¢l. 94. Zakona o stambenim
odnosima u dijelu u kojem je ostao na snazi temeljem stavka 1. ¢lanka 52. Zakona o najmu.

Upravni sud Republike Hrvatske u vise je odluka zauzimao stajaliSta u svezi s
primjenom ¢l. 52. Zakona o najmu.

Prema odluci Us 4212/97 od 18. studenog 1998.g. ako je postupak za priznanje
stanarskog prava, odnosno za iseljenje iz predmetnog stana, pokrenut za vrijeme vaZenja
Zakona o stambenim odnosima, za izvrSenje rjeSenja o iseljenju nadlezno je upravno tijelo.

Zauzeta su i sljedeéa stajalista:

"Upravno tijelo nije nadlezno odluciti o zahtjevu za iseljenje ako u vrijeme vazenja
Zakona o stambenim odnosima nije ucinjena ni jedna radnja u cilju vodenja upravnog
postupka, bez obzira na to Sto je zahtjev podnesen upravnom tijelu u vrijeme njegova
vazenja." (Us 10261/92 od 25. veljace 1999.g.).

"Kada se stranke, postupajuci po odredbi ¢l. 93. st. 1. Zakona o stambenim odnosima,
obratila davatelju stana sa zahtjevom za priznanje stanarskog prava prije stupanja na snagu
Zakona o najmu stanova, postupak se smatra zapocetim po odredbama Zakona o stambenim
odnosima." (Us 4012/97 od 11. studenog 1998.g.).

Kao $to smo ve¢ naveli, na citirane odredbe ¢l. 52. Zakona o najmu treba obratiti
paznju i u parni¢nim postupcima.

¥ Senka Andrijagevi¢-Rac, Vesna Gazzar: op. cit. str. 77.
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VIIL. Zakljugak

Zakon o najmu stanova donio je velike primjene na podrucju uredenja odnosa u svezi
s koristenjem stana. Prestao je vaziti Zakon o stambenim odnosima, ukinuto je stanarsko
pravo.

Nove odnose koji su nastali stupanjem na snagu Zakona o najmu treba rjeSavati
primjenom odredaba tog Zakona, uvazavajuci s jedne strane posebnu zastitu koju Zakon o
najmu pruza bivsim nositeljima stanarskog prava i clanovima njihovog obiteljskog
domacinstva, ali s druge strane uvazavajuci i razlike u pravnom uredenju njihovog statusa.

Naime, uza svu zastitu koju Zakon o najmu predvida radi pravne sigurnosti stanara,
prava najmoprimca odnosno zasticenog najmoprimca razlicita su od prava bivsih nositelja
stanarskog prava, kako su bila navedena u Zakonu o stambenim odnosima. To se odnosi i na
¢lanove njihovog obiteljskog domacinstva.

U ovom clanku govori se o nekim pitanjima koja su potaknuta u svezi s primjenom
Zakona o najmu, a vezana su uz zasnivanje odnosa najma, subjekte ugovora o najmu, sadrzaj
i oblik ugovora o najmu, najamninu te zavrsne odredbe Zakona. O nekima od tih pitanja u
praksi su ve¢ zauzeta stajalista, o nekima jos ne.

Svrha je ovog Cclanka bolje uocavanje tih pitanja i upoznavanje sa zauzetim
stajalistima, ali isto tako i sa razlicitim misljenjima koja se o njima iskazuju.



