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ZASNIVANJE
ZAKUPA POSLOVNOG PROSTORA
U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE,
OPCINA, GRADOVA, ZUPANIJA I GRADA
ZAGREBA

I. UVOD

Zakon o zakupu poslovnog prostora ("Narodne novine", broj 91/96 1 124/97, u daljnjem
tekstu: Zakon o zakupu poslovnog prostora ili ZZPP uz pojedine ¢lanke) ureduje izuzetno
vazno podrucje pravnog statusa 1 raspolaganja poslovnim prostorom.

Njegovim stupanjem na snagu (5. studenog 1996.) prestao je vaziti Zakon o poslovnim
zgradama 1 prostorijama ("Narodne novine", broj 52/71, u daljnjem tekstu: ZPZP) koji je, kao
posebni zakon, regulirao to podrucje.

Smatralo se da ta materija i nadalje treba biti uredena posebnim zakonom.

Odredbe Zakona o zakupu poslovnog prostora odnose se na zakup svih poslovnih prostora.

Medutim, za poslovni prostor koji je u vlasniStvu odredenih osoba javnog prava Zakon o
zakupu poslovnog prostora sadrzi posebne odredbe kojima se pitanja zasnivanja zakupa, te
pojedina prava i obveze stranaka kao i neka pitanja prestanka zakupa, ureduju na drugaciji
nacin od onog koji je inaCe propisan za zakup poslovnog prostora.

To se odnosi na poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske, op¢ina 1 gradova, Zupanija
i Grada Zagreba, te pravnih osoba u njihovu vlasniStvu ili preteZznom vlasniStvu (¢l. 6. st. 1.
Z7PP).

Nacelno, ako odredbama Zakona o zakupu poslovnog prostora nije druk¢ije propisano, na
zakup poslovnog prostora u vlasniStvu osoba iz ¢l. 6. st. 1. ZZPP primjenjuju se odnosno
primjenjuju se na odgovaraju¢i nacin odredbe tog Zakona koje opcenito vaZze za zakup
poslovnog prostora.

Posebno pravno uredenje za poslovni prostor u vlasniStvu navedenih osoba, osim S$to je
predvideno zakonskim odredbama, uspostavlja se i propisima podzakonskog karaktera
(op¢inske odluke, pravilnici i dr.) kojima se, takoder, ureduju odnosi u svezi sa zakupom tog
poslovnog prostora.

Tako su npr. Odlukom o zakupu poslovnog prostora (proc¢iS¢eni tekst), koji je donio Grad
Zagreb ("Sluzbeni glasnik Grada Zagreba", broj 20/2001, u daljnjem tekstu: Odluka Grada
Zagreba) propisani uvjeti i postupak javnog natjecaja, rok na koji se poslovni prostor daje u
zakup, mogucnost zajedniCke ponude viSe osoba, pravo prvenstva ranijeg zakupnika i

Konac¢ni prijedlog Zakona o zakupu poslovnog prostora, Zagreb, srpanj 1996., u daljnjem tekstu: Konacni
prijedlog ZZPP, obrazloZenje str. 13 i 14.
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odredenih kategorija osoba (hrvatski ratni vojni invalidi i dr.), pravo prvenstva kod davanja u
zakup garaze 1 garaznih mjesta, sklapanje 1 sadrzaj ugovora o zakupu, stupanje u prava i
obveze dosadasnjih zakupnika, podzakup, prestanak ugovora o zakupu i dr.

S tim u vezi treba naglasiti da su zakonske odredbe koje se odnose na zakup poslovnog
prostora velikim dijelom dispozitivnog karaktera pa stranke svoje odnose mogu i drukcije
urediti.

To ovlasStenje nesumnjivo se odnosi 1 na osobe iz ¢l. 6. st. 1. ZZPP kao vlsnike i zakupodavce
kod davanja u zakup poslovnog prostora u njihovom vlasnistvu te pravnih osoba u njihovom
vlasniStvu ili preteZnom vlasniStvu.

Naravno, kad se radi o odredbama Zakona o zakupu poslovnog prostora koje su prinudnog
karaktera (npr. ¢l. 6. ZZPP) podzakonskim aktima i ugovornim odredbama ne bi se mogla
otkloniti njihova primjena ili ugovarati suprotno tim odredbama.

U okviru ovog referata naglasak je, dakle, na zakupu poslovnog prostora u vlasniStvu osoba
iz €l. 6. st. 1. ZZPP, a osvrnut ¢emo se na pojedina pitanja u svezi s tumacenjem i primjenom
Zakona o zakupu poslovnog prostora, prvenstveno na ona koja su se mogla uociti kao
znacajna, otvorena i dvojbena.

U svezi s time koristili smo dostupnu sudsku praksu i to kako onu koja se formirala uz
primjenu Zakona o zakupu poslovnog prostora, tako i onu nastalu uz primjenu ranije vazecih
propisa u okvirima u kojima ona i nadalje moZe biti aktualna (npr. zbog identi¢nosti nekih
zakonskih odredaba) odnosno u kojima ukazuje na odredene razlike u ranijoj i sadasnjoj
regulativi.

Zakon o zakupu poslovnog prostora bio je jedna od tema no viSe Zajednickih sastanaka
predstavnika Gradanskog odjela Vrhovnog suda Republike Hrvatske i predstavnika
gradanskih odjela Zupanijskih sudova (u daljnjem tekstu: Zajednicki sastanak Vrhovnog suda
RH i Zupanijskih sudova) na kojima je raspravljano o pitanjima za koja se smatralo da bi se
mogla pokazati kao sporna ili su se kao takva ve¢ pokazala u odredenim predmetima.

Smatramo stoga potrebnim naglasiti da svrha ovog izlaganja nije sveobuhvatna analiza i
cjeloviti prikaz sadrzaja odredaba Zakona o zakupu poslovnog prostora.

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, uz one odredbe koje se izri¢ito odnose na zakup poslovnog prostora u vlasnistvu
osoba iz Cl. 6. st. 1. ZZPP, nuZno izloZiti 1 sadrZaj niza ostalih zakonskih odredaba, koliko je
to potrebno za razumijevanje onih pitanja koja su predmet raspravljanja u okviru ovog
referata, jer u svojoj ukupnosti ureduju pravni status i raspolaganje tim poslovnim prostorom.

Treba, medutim, dodati da odredbe koje se odnose na zakup poslovnog prostora sadrZe i neki
drugi posebni propisi (tako npr. Zakon o zdravstvenoj zastiti ("Narodne novine", broj 75/93),
Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine -
"Narodne novine", broj 92/96, 33/99, 92/99, 80/02, 81/02, u daljnjem tekstu: Zakon o
naknadi) pri ¢emu se odredbe tih posebnih zakona, mogu odnositi i na poslovni prostor u
vlasniStvu osoba iz €l. 6. st. 1., medutim ti propisi nisu predmet posebnog razmatranja u

. 2
okviru ovog referata.

2
Autorica ovog ¢lanka pisala je o pitanju primjene zakona na zakup poslovnog prostora u ¢lanku "Zakon o
zakupu poslovnog prostora, primjena u praksi", Nekretnine u pravnom prometu, VI. Savjetovanje 2003., Zagreb,
InZenjerski biro d.d. (dalje J.BreZanski, op. cit.) str. 57
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Imaju¢i na umu sve navedeno nastojat ¢emo izloZit problematiku vezanu uz zasnivanje
zakupa poslovnog prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske, opcina, gradova, Zupanija 1
Grada Zagreba, te pravnih osoba u njihovu vlasniStvu ili preteZnom vlasniStvu i to kroz
sljedeca pitanja:

- pojmovno odredenje zakupa,
- postupak zasnivanja zakupa,
- sklapanje ugovora o zakupu,
- oblik ugovora,

- subjekti ugovora,

- objekt zakupa,

- zakupnina

- podzakup.

II. ZASNIVANJE ZAKUPA POSLOVNOG PROSTORA

Zakonom o zakupu poslovnog prostora ureduje se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnog
prostora te medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika (¢l. 1. st. 1. ZZPP).

Prema odredbama ¢&l. 4. st. 1. ZZPP?, zakup poslovnog prostora zasniva se ugovorom o
zakupu.

Ugovorom o zakupu poslovnog prostora obvezuje se zakupodavac predati zakupniku
odredeni poslovni prostor na koriStenje, a zakupnik se obvezuje platiti mu za to ugovorenu
zakupninu (Gl 5. st. 1. ZZPP).*

3.
Clanak 1. Zakona o zakupu poslovnog prostora u cijelosti glasi:

"(1) Ovim Zakonom ureduju se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te medusobna prava i
obveze zakupodavca i zakupnika.

(2) Na odnose koji nisu uredeni ovim Zakonom primjenjuju se opci propisi obveznoga prava o zakupu.

(3) Odredbe ovoga Zakona ne primjenjuju se na slucajeve privremenoga koristenja poslovnoga prostora radi
odrzavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja ili u druge slicne svrhe."

4 Clanak 4. Zakona o zakupu poslovnog prostora u cijelosti glasi:

"(1) Zakup poslovnoga prostora zasniva se ugovorom o zakupu.

(2) Ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa se u pisanom obliku.

(3) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbi stavka 2. ovoga clanka nistav je."

5. .. . .
Clanak 5. Zakona o zakupu poslovnog prostora u cijelosti glasi:

"(1) Ugovorom o zakupu poslovnoga prostora obvezuje se zakupodavac predati zakupniku odredeni poslovni
prostor na koristenje, a zakupnik se obvezuje platiti mu za to ugovorenu zakupninu.

(2) Ugovor iz stavka 1. ovoga c¢lanka sadrZi u pravilu:

1. naznaku ugovornih strana,

2. podatke o poslovnom prostoru,

3. djelatnost koja ce se obavljati u poslovnom prostoru,

4. odredbe o koristenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi, te zajednickih usluga u zgradi i rok njihova
placanja,

5. rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,

6. vrijeme na koje je ugovor sklopljen,

7. iznos zakupnine i rokove placanja,

8. odredbe o prestanku ugovora, posebno o otkazu i otkaznim rokovima,

9. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora."
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Tim odredbama pojmovno je odreden zakup poslovnog prostora, subjekti zakupa, nacin
zasnivanja ove vrste zakupnog odnosa te bitni sastojci 1 sadrzaj ugovora o zakupu.

Navedene odredbe vezano s odredbama ¢l. 6. ZZPP odnose se i na poslovni prostor u
vlasniStvu osoba i1z €l. 6. st. 1. ZZPP.

I1/1. Pojmovno odredenje
Zakon o zakupu poslovnog prostora primjenjuje se:

- kad se radi o odnosu zakupa,
- kad je predmet zakupa prostor koji se u smislu tog Zakona smatra poslovnim prostorom.

U tim okvirima primjenjivat ¢e se i odredbe o zakupu poslovnog prostora u vlasni§tvu osoba
iz ¢l. 6. st. 1. ZZPP.

Sto se ti¢e pojma zakupa, prilikom donoSenja Zakona o zakupu poslovnog prostora, nije
prihvacena primjedba Odbora za zakonodavstvo, uz tekst ¢lanka 5. st. 1. ZZPP, da bi institut
zakupa trebalo jasno definirati. Neprihvacanje primjedbe obrazloZeno je time da je sadrZaj
ove odredbe ve¢ usvojeni pravni standard "propisan ¢lankom 567. Zakona o obveznim
odnosima. Sukladno tome, ovom odredbom se izrijekom propisuje da se ugovorom o zakupu
zakupodavac obvezuje predati zakupniku odredeni poslovni prostor, a zakupnik se obvezuje
za to mu platiti odredenu zakupninu."

Ovdje treba naglasiti da se, prema odredbama ¢l. 5. st. 1. ZZPP, zakupodavac obvezuje
predati zakupniku odredeni poslovni prostor na koriStenje.

Koristenje obuhvacéa uporabu stvari s pravom crpljenja plodova.®

Upravo u svezi s time napominje se, da se definicija zakupa koja govori o koriStenju, u biti,
ne razlikuje od one iz Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj 53/91, 73/91,
3/94, 7/96, 112/99, u daljnjem tekstu: Zakon o obveznim odnosima ili ZOO uz pojedine
Clanke), iako se prema odredbama ¢l. 567. st. 1. ZOO stvar daje na uporabu, a ne na
koriStenje, budu¢i da prema odredbama c¢l. 567. st. 2. ZOO "uporaba obuhvaca i uZivanje
stvari pod kojom se podrazumijeva pribiranje plodova" Sto znac¢i da koriStenje obuhvaca
uporabu stvari proSirenu pravom crpljenja plodova.

Zakonodavac je, nesumnjivo, prihvacajuci pojam "koriStenja" imao na umu takvo njegovo
Sire znacenje, svojstveno institutu zakupa pa tako i zakupu poslovnog prostora.

To je vidljivo i iz obrazloZenja koje je dato prilikom donoSenja Zakona o zakupu poslovnog
prostora, a u svezi s odbijanjem prijedloga da se umjesto izraza zakup upotrijebi izraz najam,
pri ¢emu je navedeno sljedece: "Naime, u pravnoj teoriji pravi se razlika izmedu uporabe i
koriStenja kao dvaju vlasnic¢kih ovlaStenja pri ¢emu je koriStenje Siri pojam jer obuhvaca i
crpljenje plodova. Sukladno tome neplodonosne stvari daju se na uporabu, a plodonosne na
korisStenje. Ako je predmet ugovora uporaba stvari za placu rije¢ je o najmu, a ako se daje na
koriStenje tada je rijeC¢ o zakupu. Vladajuce je glediSte u pravnoj teoriji i praksi da se prostori
namijenjeni za obavljanje djelatnosti daju na koriStenje odnosno zakup, jer omogucuju
korisniku stjecanje prihoda obavljanjem poslovne djelatnosti u njima. Djelatnost koja
zahtijeva poslovni prostor ne moze dati prihod bez poslovnog prostora.”

Sto se ti¢e predmeta zakupa (o tome opsirnije govorimo u To&ki 1I/6.) Zakon o zakupu
poslovnog prostora nece se primijeniti u slu¢ajevima korisStenja odnosno zakupa prostora koji

6
Mladen Vedri$, Petar Klari¢: Gradansko pravo, Zagreb, 1998. (dalje: M. Vedris — P.Klari¢, op. cit.) str. 193
7 M.Vedris — P.Klari¢, op. cit. str. 487
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se u smislu ¢l. 2. st. 1. ne smatra poslovnim prostorom jer se na takve odnose taj Zakon ne
primjenjuje (CL. 1. st. 1. ZZPP).

Prema odredbama ¢l. 1. st. 3. Zakon o zakupu poslovnog prostora nece se primijeniti niti u
primjerice navedenim slu¢ajevima u kojima je njegova primjena iskljucena i to:

- kad se radi o privremenom koriStenju poslovnog prostora,
- radi odrZavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja ili u druge sli¢ne svrhe.

Potrebno je, dakle, da su kumulativno ispunjene pretpostavke glede privremenog karaktera
koriStenja i odredene svrhe koriStenja.

U takvim slucajevima Zakon o zakupu poslovnog prostora nece se primijeniti iako je predmet
koriStenja poslovni prostor u smislu ¢l. 2. st. 1. ZZPP-a, ali se sadrZaju tog odnosa ne daje
karakter zakupa poslovnog prostora u smislu naprijed izloZenog pojmovnog odredenja
zakupa.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-3123/99 od 29. sijecnja 2002. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/2002, sent. 28) "na odnose stranaka iz ugovora o zakupu otvorenog sajmenog
prostora ne primjenjuju se odredbe Zakona o zakupu poslovnog prostora ("Narodne novine",
broj 91/96)."

U obrazloZenju citirane odluke, navedeno je, izmedu ostalog:

"Nije prihvatljiv revizijski navod tuZzitelja da je u predmetnom sluc¢aju trebalo primijeniti
odredbe Zakona o zakupu poslovnog prostora ("Narodne novine", broj 91/96) o zakljuenju
ugovora o zakupu na odredeno vrijeme. Naime, prema odredbi ¢l. 2. st. 1. toga Zakona
poslovnim prostorom u smislu toga zakona smatraju se poslovne zgrade, poslovne prostorije,
garaze 1 garazna mjesta, a prema odredbi ¢l. 3. istog Zakona, poslovnim prostorijama
smatraju se jedna ili viSe prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi namijenjenih obavljanju
poslovne djelatnosti, koje u pravilu ¢ine gradevinsku cjelinu i imaju zaseban glavni ulaz. U
konkretnom slucaju predmet ugovora je otvoreni sajmeni prostor sa izgradenom
infrastrukturom. Prema odredbi ¢l. 1. st. 2. istog Zakona na odnose koji nisu uredeni tim
zakonom primjenjuju se op¢i propisi obveznog prava o zakupu, a ti propisi sadrZani su u
Z0O0-u."

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-90/00 od 15. sije¢nja 2002. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/2002, sent. 27) "na ugovor o zakupu zemljiSta ne primjenjuju se odredbe Zakona o
zakupu poslovnog prostora ("Narodne novine", broj 91/96) neovisno o tome Sto je na
zemljiStu postavljen montazni poslovni objekt.".

U obrazloZenju je, izmedu ostalog navedeno:

"Utvrdeno je da su stranke 15. sijecnja 1996. godine sklopile ugovor o zakupu ¢iji predmet je
dio k&.br. 401/1 na kojoj je tuZenik postavio montaZzni objekt.

Pogresno smatra revident da se u konkretnom slucaju ima primijeniti Zakon o zakupu
poslovnog prostora ("Narodne novine", broj 91/96). Naime, predmet zakupa u konkretnom
slu¢aju nije bio poslovni prostor ve¢ zemljiSte na kojem je tuZenik postavio montaZni objekt
radi obavljanja svoje poslovne djelatnosti, pa se u konkretnom slucaju primjenjuju odredbe
700-a o zakupu.

Sve $to je navedeno glede podrucja primjene Zakona o zakupu poslovnog prostora, odnosi se
i na primjenu ¢l. 6. ZZPP. To znaci da niti odredbe ¢l. 6. ZZPP ne dolaze do primjene u onim
slucajevima u kojima se ne primjenjuje Zakon o zakupu poslovnog prostora.

Sa stajaliSta primjene ¢l. 6. st. 1. ZZPP kao sporno moZe se postaviti i pitanje da li se u
odredenim slu¢ajevima radi o poslovnom prostoru koji je u vlasnis$tvu osoba iz ¢l. 6. st. 1.
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Z7PP. U svezi s time u praksi se npr. javilo pitanje da li se u odredenom slucaju radi o
pravnoj osobi (trgovaCkom druStvu, ustanovi ili sl.) u vlasniStvu ili preteZznom vlasniStvu
Republike Hrvatske, op¢ine, gradova, Zupanija ili Grada Zagreba.

Prema pravnom miSljenju DrZzavnog odvjetniStva Republike Hrvatske, Gradansko-upravnog
odjela (od 19. lipnja 2001., br. Dp-97/2001) Hrvatski fond za privatizaciju, Hrvatski zavod za
mirovinsko osiguranje odnosno Hrvatski zavod za zdravstveno osiguranje kao samostalne
pravne osobe Ciji je osniva¢ Republika Hrvatska, "mogu biti vlasnici udjela u trgovackim
druStvima, a koje su stekle neposredno temeljem odredbi Zakona o pretvorbi druStvenog
poduzeca ili pravnim poslom. Pri tome treba razlikovati imovinu kojom upravljaju u ime i za
racun Republike Hrvatske.

Trgovacka druStva u preteZitom vlasniStvu fondova i zavoda (bez obzira tko im je osnivac)
nisu u vlasniStvu Republike Hrvatske pa se na njih ne primjenjuju odredbe €l. 1., 2. 6. 1 34.
Zakona o poslovnom prostoru, iz ¢ega slijedi da nisu u obvezi dostavljati na misljenje
ugovore o zakupu poslovnog prostora."

I1/2. Postupak zasnivanja zakupa

Zakon o zakupu poslovnog prostora ne sadrZi posebne odredbe koje bi se opéenito odnosile
na postupak zasnivanja zakupa.

Iznimka je, medutim, predvidena odredbama ¢l. 6. ZZPP, a odnosi se upravo na davanje u
zakup poslovnog prostora u vlasniStvu osoba navedenih u st. 1. istog ¢lanka.

Inace, odredbe o postupku prilikom zasnivanja zakupa ne sadrze niti op¢i propisi o zakupu, a
nisu ih sadrzavali niti ranije vaZe¢i posebni propisi (Zakon o poslovnim zgradama i
prostorijama).

U tom smislu izjaSnjavala se i sudska praksa.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-2687/90 (objavljena u "Izboru odluka" 1994, sent. 67)
"Javno nadmetanje i oglasavanje javnog nadmetanja radi davanja u zakup poslovnog prostora
nije zakonska obveza radne organizacije kao zakupodavca."

U obrazlozZenju se, izmedu ostalog, istice: "Javno nadmetanje i oglasavanje tog nadmetanja
radi davanja u zakup poslovnih prostorija Zakonom o obveznim odnosima nije propisano, a
ne proizlazi niti iz Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama: za radnu organizaciju kao
zakupodavca takva obveza direktno ne proizlazi niti iz druge pravne norme, pa stoga i
prigovor revizije o propustu oglaSavanja javnog nadmetanja u "javnom glasilu dostupnom
svim gradanima" nema osnove."

I prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1448/91 (objavljena u "Izboru odluka" 1993, sent.
75) "Zakon o poslovnim zgradama i prostorijama ne sadrzi odredbe po kojima bi se poslovne
prostorije morale davati u zakup putem javnog nadmetanja."

Medutim, kao $to smo uvodno istakli, Zakon o zakupu poslovnog prostora u &l 6. ® sadrzi
odredbe o postupku davanja u zakup poslovnog prostora ako se radi o poslovnom prostoru
koji je u vlasnistvu odredenih osoba i to:

Odredba ¢lanka 6. Zakona o zakupu poslovnog prostora u cijelosti glasi:

"(1) Poslovni prostor u vlasnistvu Republike Hrvatske, opcina, gradova, Zupanija i Grada Zagreba, te pravnih
osoba u njihovu vlasnistvu ili preteZitom vlasnistvu daje se u zakup putem javnoga natjecaja.

(2) Uvjeti i postupak natjecaja odreduju se u skladu s odlukom Vlade Republike Hrvatske, Zupanijske
skupstine, Gradske skupstine Grada Zagreba, odnosno opc¢inskoga ili gradskoga vijeca.
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- Republike Hrvatske,
- op€ina, gradova, Zupanija 1 Grada Zagreba
- pravnih osoba u njihovom vlasniStvu ili preteZnom vlasniStvu (€l. 6. st. 1. ZZPP).

Odredbama ¢l. 34. ZZPP predvideno je da se "odredbe ¢lanka 6. ovoga Zakona odnose se i na
poslovni prostor u drustvenom vlasniStvu na kojem Republika Hrvatska, op¢ine, gradovi,
Zupanije 1 Grad Zagreb 1 druge pravne osobe imaju pravo raspolaganja ili koriStenja (Cl. 34.
st. 1.).

Po odredbama ovoga Zakona duZne su postupiti i pravne osobe koje po posebnim propisima
nisu provele pretvorbu druStvenoga vlasniStva prilikom davanja u zakup poslovnoga prostora
na kojem imaju pravo raspolaganja ili koriStenja (¢l. 34. st. 2.)."

Za navedeni poslovni prostor propisano je:
a) da se daje se u zakup putem javnog natjecaja

Uvjeti i postupak odreduju se u skladu s odlukom Vlade Republike Hrvatske, Zupanijske
skupstine, gradske skupstine Grada Zagreba, odnosno op¢inskog ili gradskog vijeca.

Postupak natjeCaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Vlada Republike
Hrvatske, poglavarstvo Zupanije, odnosno Grada Zagreba, grada ili op¢ine, odnosno od njih
ovlasteno tijelo, a za pravne osobe u njihovom vlasniStvu ili preteZitom vlasniStvu nadlezno
tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe (Cl. 6. st. 3. ZZPP).

Predvideno je, takoder da ¢e se najpovoljnijom ponudom smatrati ona ponuda koja "uz
ispunjenje uvjeta iz natjecaja sadrZi i najvisi iznos zakupnine" (Cl. 6. st. 4. ZZPP).

Sudska praksa bavila se i pitanjem pravnih karakteristika natjecaja objavljenog u tisku u svezi
sklapanja ugovora o zakupu poslovnog prostora.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-3771/99 od 3. veljace 2000. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/2000, sent. 22) "natjecaj objavljen u tisku kojim se poziva na stavljanje ponuda za
sklapanje ugovora o zakupu poslovnih prostorija, nema znacaj opc¢e ponude (¢l. 35. ZOO) za
sklapanje ugovora."

U obrazlozenju te odluke, izmedu ostalog, se navodi: "Svrha raspisanog natjecaja bila je
prikupljanje pismenih ponuda, a sam natjecaj nije bio ponuda, jer je u zakljucku receno da ce
se poslovne prostorije dati u zakup po natjecaju prikupljanjem pismenih ponuda, pa je prema
tome osnovano pravno motriSte nizestupanjskih sudova da sam natjeCaj ne predstavlja
ponudu za sklapanje ugovora nego samo poziv, da se u¢ini ponuda pod objavljenim uvjetima.
Ocito se radi o pozivu da se ucine ponude pod objavljenim uvjetima u smislu ¢l. 35. st. 1.

(3) Postupak natjecaja provodi i odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Viada Republike Hrvatske,
poglavarstvo Zupanije, odnosno Grada Zagreba, grada ili opcine, odnosno od njih ovlasteno tijelo, a za pravne
osobe u njihovom vlasnistvu ili preteZitom viasnistvu nadleZno tijelo utvrdeno aktima te pravne osobe.

(4) Najpovoljnijom ponudom smatrat ¢e se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja sadrzi i najvisi
iznos zakupnine."

(5) Ako sudjeluju i udovolje uvjetima postignutim na natjecaju hrvatski invalidi Domovinskoga rata,
razvojaceni hrvatski branitelji, clanovi obitelji hrvatskih branitelja i civila poginulih, zatocenih ili nestalih i
udruge invalida domovinskoga rata i druge udruge za koje to odredi ministar rada i socijalne skrbi imaju
prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora iz stavka 1. ovoga clanka, osim u
slucaju iz clanka 35. stavka 3. ovoga Zakona. Ako vise osoba ostvaruje prvenstveno pravo, prvenstveni red
izmedu tih osoba utvrduje se odgovarajucom primjenom odredbe clanka 29. stavka 1. Zakona o podrucjima
posebne drZavne skrbi ("Narodne novine", br. 44/96.).

(6) Prije sklapanja ugovora o zakupu osobe iz stavka 1. ovoga clanka duZne su pribaviti misljenje o pravnoj
valjanosti ugovora od nadleZnoga drZavnog pravobranitelja.

(7) Ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ovoga clanka nistav je."
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Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj 53/91, u daljnjem tekstu: ZOO). U
ovom pravnom odnosu takoder nema mjesta primjeni odredbe ¢l. 33. ZOO, na §to upucuje
revident. Naime, generalna ponuda iz ¢l. 33. ZOO je takoder ponuda, tj. unato¢ toga Sto je
ona upucena neograni¢enom broju osoba, odnosno neodredenom broju osoba ona, takoder,
mora sadrZzavati sve sastojke ugovora koji se prema propisima smatraju bitnima za doti¢ni
pravni posao, te kod generalne ponude sadrzaj ugovora odreduje samo jedna strana. Prema
tome, u ovom slucaju javnom objavom natjeCaja dana je mogucnost svima, a nepoznatim
osobama da u odredenom roku stave ponudu za zaklju€enje ugovora o zakupu prijepornog
poslovnog prostora tj. tuZeni je javnim oglasom samo pozvao osobe koje imaju interes da
stave ponude za zakljuenje ugovora o zakupu prijepornog poslovnog prostora i to pod
objavljenim uvjetima. Dakle, sam natjecaj nije ponuda za sklapanje ugovora nego samo poziv
da se ucini ponuda pod objavljenim uvjetima. Na taj nacin se upuciva¢ generalnog poziva na
stavljanje ponuda stavljao u polozaj da izmedu viSe ponuda izabire najpovoljniju i s
ponudacem te, za njega, najpovoljnije ponude moZe sklopiti posao. Zbog toga se osnovano
niZestupanjski sudovi pozivaju na odredbu ¢l. 35. ZOO. U ovom slucaju oglaSivac bi s
obzirom na odredbu ¢l. 35. st. 2. ZOO, mogao odgovarati samo za Stetu ukoliko bi bile
ispunjene sve zakonom predvidene pretpostavke za takovu odgovornost."

b) Odredene kategorije osoba iz ¢l. 6. st. 5. ZZPP, kad sudjeluju i udovolje uvjetima
natjeCaja, imaju prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu navedenog poslovnog
prostora.

To su sljedece osobe:

- hrvatski invalidi Domovinskog rata,

- razvojaceni hrvatski branitelji,

- ¢lanovi obitelji hrvatskih branitelja i civila, poginulih zato¢enih ili nestalih
- udruge invalida Domovinskog rata,

- druge udruge za koje to odredi ministar rada i socijalne skrbi.

Dakle, navedene kategorije ostvaruju prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu u
slucajevima:

- kad se u zakup daje poslovni prostor u vlasniStvu osoba navedenih u ¢l. 6. st. 1.
- kad udovolje uvjetima postignutim na natjecaju.

Priznaju¢i odredenim kategorijama osoba prvenstveno pravo na sklapanje ugovora, ali pod
uvjetima "postignutim na natjeCaju" nisu im priznati povoljniji uvjeti za sklapanje ugovora
(npr. Sto se tice visine zakupnine, kao Sto je to predvideno za ranije zakupce odredbama cl.
35. st. 3. ZZPP) ve¢ naprotiv uvjeti postignuti na natjecaju.’

To znaci da bi im, u situaciji kada je uvjet natjecaja i najvec¢i ponudeni iznos zakupnine,

prednost bila osigurana samo u sluc¢aju kada, uz ostale uvjete natje¢aja, ponude odnosno
. . . 1

prihvate i taj iznos zakupnine."

Prema citiranim zakonskim odredbama, navedene osobe nemaju prvenstveno pravo na
sklapanje ugovora o zakupu u slucaju iz €l. 35. st. 3. ZZPP, dakle u situaciji kad to pravo
ostvaruje raniji zakupnik.

¢) ranijem zakupniku priznato je prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu pod
pretpostavkama iz €l. 35. st. 3. ZZPP i to, nakon $to su izmijenjene Zakonom o izmjenama i

9
Vilim Gorenc: Izmjene i dopune Zakona o zakupu poslovnog prostora, Informator br. 4562 (dalje V.Gorenc,
op. cit.) str. 3

10 .
V.Gorenc, op. cit. str. 3
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dopunama Zakona o zakupu poslovnog prostora ("Narodne novine", broj 124/97) uz
prihvacanje zakupnine objavljene u javnom natj eéaju.11

U svezi s primjenom ¢l. 35. st. 3. ZZPP postavilo se pitanje da li raniji zakupnik ima
prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu pod pretpostavkama iz ¢l. 35. st. 3. ZZPP
samo prilikom sklapanja prvog ugovora u smislu odredaba ¢l. 35. st. 1. ZZPP (dakle, nakon
provedenog javnog natjecaja radi uskladivanja ugovora o zakupu poslovnog prostora,
sklopljenih po ranije vaZe¢im propisima) ili mu to pravo pripada i prilikom svakog daljnjeg
sklapanja ugovora o zakupu, a nakon isteka vremena na koji je sklopljen prvi ugovor.

Suglasni smo s miSljenjem da je to pravo pripadalo ranijem zakupniku prilikom sklapanja
ugovora o zakupu u smislu ¢l. 35. st. 1. ZZPP, samo u slu¢aju uskladenja ranije sklopljenih
ugovora sa Zakonom o zakupu poslovnog prostora.

Iz navedenog slijedi da je odredbama Zakona o zakupu poslovnog prostora prvenstveno
pravo na sklapanje ugovora o zakupu, kad se radi o poslovnom prostoru u vlasniStvu osoba
javnog prava i ostalih pravnih osoba na koje se primjenjuju te odredbe, ranijem zakupniku
priznato upravo u izloZenim okvirima.

Kako su te odredbe prinudnog karaktera podzakonskim aktima njihova se primjena ne bi
mogla iskljuciti niti bi se moglo propisati druk¢ije, na nacin da se zakonom priznato pravo
prvenstva ogranici.

U izloZenim okvirima trebalo bi cijeniti i odnos prvenstvenog prava na sklapanje ugovora o
zakupu koje pripada osobama iz €l. 6. st. 5. ZZPP (hrvatski invalidi Domovinskog rata,
razvojaceni hrvatski branitelji i dr.) 1 prvenstvenog prava koje pripada ranijem zakupniku.

Iz navedenog slijedi da osobama navedenim u ¢l. 6. st. 5. ZZPP ne pripada pravo prvenstva
samo kad se radi o slucaju iz ¢l. 35. st. 3., dakle samo kad se radi o ranijem zakupniku
prilikom uskladenja ugovora o zakupu u smislu ¢l. 35. st. 1. ZZPP odnosno samo u tom
slu€aju raniji zakupnik ima prednost u odnosu na osobe iz €l. 6. st. 5. ZZPP.

. e .12 . .
Suglasni smo stoga s misljenjem ~ da se podzakonskim aktom moZe priznati pravo prvenstva
ranijem zakupniku i izvan okvira ¢l. 35. ZZPP "ali samo uz uvjet da se na natjecaj nisu javile,

11 . .. . . . . .
Clanak 35. ZZPP u cijelosti glasi (prociS¢eni autorski tekst):

"(1) Osobe iz ¢lanka 6. stavka 1. i ¢lanka 34. ovoga Zakona duZne su ugovore o zakupu poslovnoga prostora
sklopljene po odredbama Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama ("Narodne novine", br. 52/71.) bez
prethodno provedenoga javnoga natjecaja uskladiti s odredbama ovoga Zakona u roku od dvije godine od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Ugovori koji nisu uskladeni prema odredbi stavka 1. ovoga ¢lanka raskidaju se po sili zakona.

(3) Raniji zakupnik koji sudjeluje i udovoljava uvjetima natjecaja te prihvati iznos zakupnine objavljen u
Jjavnom natjecaju sukladno odluci iz clanka 6. stavka 2. ovoga Zakona ima prvenstveno pravo na sklapanje
ugovora o zakupu.

(4) Ako raniji zakupnik, s kojim je sukladno stavku 3. ovoga clanka sklopljen ugovor o zakupu poslovnoga
prostora, promijeni namjenu poslovnog prostora utvrdenu odlukom iz clanka 6. stavka 2. ovoga Zakona ili
ugovorom o zakupu, ugovor o zakupu raskida se po sili zakona.

(5) U slucaju iz stavka 4. ovoga clanka, zakupodavac raspisuje novi javni natjecaj za davanje u zakup
poslovnoga prostora. Raniji zakupnik, koji sudjeluje na novom javnom natjecaju, nema prvenstveno pravo na
sklapanje ugovora o zakupu.

(6) Raniji zakupnik koji ne uspije na natjecaju pa osobe iz stavka 1. ovoga clanka sklope ugovor o zakupu
poslovnoga prostora s drugom osobom, ima pravo od zakupodavca zahtijevati isplatu naknade za ucinjena
ulaganja."

12 . . . . . .
Iznosi ga DrZavno odvjetnistvo Republike Hrvatske, Gradanskoupravni odjel u dopisu od 22. srpnja 2003.
broj M-1634/02.
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ili ne ispunjavaju neki od drugih uvjeta, osobe koje imaju pravo prvenstva sklapanja ugovora
sukladno odredbi ¢€l. 6. st. 5. Zakona 1 pod uvjetom da dosadasnji zakupnik prihvati najvisi
ponudeni iznos zakupnine postignut na natjecaju."

Inace ranijem zakupniku iz ¢l. 35. st. 3. ZZPP prvenstveno pravo na zasnivanje zakupa
pripadalo je ako:

- sudjeluje u natjecaju,
- udovoljava uvjetima natjecaja
- prihvati iznos zakupnine objavljen u javnom natjecaju.

Upravo ova posljednja odredba omogucavala je ranijem zakupniku sklapanje ugovora o
zakupu pod povoljnijim uvjetima, Sto se ti¢e visine zakupnine jer je ranijom odredbom i za tu
kategoriju sudionika u javnom natjecaju bilo propisano da moraju "udovoljavati uvjetima
natjeCaja”, a Sto je ukljucivalo i najpovoljniji iznos zakupnine postignut u natjeéaju.13

Odredbe ¢l. 6., 34. 1 35. ZZPP bile su predmet ispitivanja i pred Ustavnim sudom Republike
Hrvatske.

U odluci Ustavnog suda Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ustavni sud RH), broj U-II-
946/1998 od 21. travnja 1999. kojom je pokrenut postupak za ocjenu ustavnosti i zakonitosti
odredenih odredaba Odluke Grada P. o davanju u zakup poslovnog prostora, u razlozima je,
izmedu ostalog navedeno:

"Odredbom c¢lanka 35. stavka 3. Zakona o zakupu poslovnog prostora pisano je da raniji
zakupnik koji sudjeluje i udovoljava uvjetima natjecaja te prihvati iznos zakupnine objavljen
u javnom natje€aju sukladno odluci iz ¢lanka 6. stavka 2. toga Zakona ima prvenstveno pravo
na sklapanje ugovora o zakupu dato podzakupniku pod uvjetom da je u momentu sklapanja
ugovora o podzakupu sa zakupnikom bio u radnom odnosu.

Dakle, navedenom odredbom Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o davanju u zakup
poslovnog prostora priznato je, na Stetu ranijeg zakupnika, u odredenim slucajevima,
prvenstveno pravo ranijem podzakupniku na sklapanje ugovora o zakupu. Time je
povrijedeno prvenstveno pravo ranijeg zakupnika utvrdeno citiranim Zakonom o zakupu
poslovnog prostora.

U Zakonu o zakupu poslovnog prostora nema uporista kojim se pravo ranijeg zakupnika
moze ograniCiti podzakonskim propisom, ukoliko raniji zakupnik ispunjava uvjete iz ¢lanka
35. stavka 3. citiranog Zakona, odnosno nema ovlastenja za ovakvo propisivanje.

S obzirom na navedeno ovaj Sud utvrduje da je citirana odredba ¢lanka 1. Odluke o
izmjenama i dopunama Odluke o davanju u zakup poslovnog prostora u nesuglasju s clankom
35. stavkom 3. Zakona o zakupu poslovnog prostora, a samim time i s ¢lankom 5. stavkom 1.
Ustava Republike Hrvatske."

Napominjemo da je u nizu svojih ranijih odluka povodom prijedloga za ocjenu ustavnosti
op¢inskih odluka glede davanja u zakup poslovnog prostora, Ustavni sud RH zauzimao
sljedece stajaliSte:

"Nema karakter propisa iz ¢l. 125. al. 3. Ustava Republike Hrvatske, pa stoga i ne moZe biti
predmetom ustavnosudske ocjene Odluka o davanju u zakup i koriStenju poslovnog prostora
odnosno Uputstvo za utvrdivanje prenamjene i koriStenje poslovnih prostora (i sl. op¢i akti)

Vesna Gazzari: Izmjene i dopune Zakona o zakupu poslovnog prostora, Informator, br. 4562 (dalje:
V.Gazzari, op. cit.), str. 3
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kojim op¢ina ureduje uvjete zakupa poslovnog prostora kojega je vlasnik (rjeSenje Ustavni
sud RH, U-1I-128/91 od 12. svibnja 1992. "Narodne novine", broj 33/92)”14

Ustavni sud Republike Hrvatske svojim odlukama broj U-1-243/1997, U-1-248/1997 i1 U-I-
806/1998 od 20. sijecnja 1999. godine, ne prihvacajuci prijedlog za pokretanje postupka za
ocjenu ustavnosti odredaba ¢l. 6., 34. i 35. Zakona o zakupu poslovnog prostora, u
obrazloZenju je, izmedu ostalog naveo:

"Odredbama stavaka 3. i 4. noveliranog ¢lanka 35. Zakona zaStiCeni su interesi ranijih
zakupnika, posebice ulagaca pa i stranih ulagaca u poslovni prostor §to su ga zakupili po
ugovoru zaklju¢enom neposrednom pogodbom. Obvezivanje subjekata iz osporenih odredaba
Clanaka 6., 34. 1 35. Zakona na davanje u zakup nekretnina javnim natjeCajem i na placanje
naknade za izvrSeno ulaganje kapitala u skladu je s odredbom stavka 2. ¢lanka 50. Ustava
Republike Hrvatske. Stoga ¢e zakupodavac poslovnog prostora morati dobro procijeniti
uvjete po kojima ¢e se nuditi u zakup poslovni prostor na kojemu postoje ulaganja
dosada$njeg zakupca.

Izmijenjenom odredbom stavka 3. ¢lanka 35. dovoljno je da dosadaSnji zakupac prihvati u
natjeCaju navedeni iznos zakupnine ¢ime dobiva prvenstveno pravo sklapanja ugovora o
zakupu pa se time postojeci ugovori o zakupu u stvari samo uskladuju s odredbama novog
Zakona. Stoga se 1 najvisi iznos zakupnine smatra najpovoljnijom ponudom samo ako na
natjeCaju ne sudjeluje raniji zakupnik (Clanak 34. stavak 3.) i u slu€aju kada se u zakup daje
novi poslovni prostor koji, prije stupanja na snagu Zakona o zakupu poslovnog prostora, nije
bio dat u zakup.

Odredbe Zakona o zakupu poslovnog prostora, ¢ija se ustavnost osporava, po ocjeni
Ustavnog suda, Stite vlasniStvo jedinica lokalne uprave i samouprave na potpuno jednak
nacin kao i drzavno vlasniStvo i osiguravaju svim poduzetnicima jednak pravni poloZaj na
trziStu kod zakupa poslovnog prostora u vlasniStvo drZzave, odnosno u vlasniStvo jedinica
lokalne uprave i samouprave."

d) ako viSe osoba ostvaruje prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu, odredbe ¢l. 6.
st. 5. ZZPP predvidaju da se prvenstveni red izmedu tih osoba utvrduje odgovaraju¢om
primjenom odredbe Clanka 29. st. 1. Zakona o podrucjima posebne drZavne skrbi ("Narodne
novine", broj 44/96, 57/96, 124/97, 73/00, 69/01, 94/01, 88/02).

Medutim, odredbama ¢l. 10. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o podru¢jima posebne
drzavne skrbi ("Narodne novine", broj 73/00) brisan je ¢lanak 29. tog Zakona.

U nekim podzakonskim aktima nalazimo odredbe koje propisuje prvenstveni red izmedu vise
osoba s istim redom prvenstva, kad sudjeluju u natjecaju i udovoljavaju uvjetima natjecaja.

Tako npr. prema ¢l. 14. Odluke Grada Zagreba u takvoj situaciji prednost imaju:

"- hrvatski invalidi domovinskog rata s ve¢im postotkom osStecenja,

- udovice poginulih, odnosno supruge nestalih 1 zato¢enih hrvatskih branitelja,
- djeca poginulih, nestalih ili zato¢enih hrvatskih branitelja,

- posvojena djeca poginulih, nestalih ili zato¢enih hrvatskih branitelja,

- pastor¢ad poginulih, nestalih ili zatocenih hrvatskih branitelja,

- oCuh poginuloga, nestalog ili zatocenog hrvatskog branitelja,

- maceha poginulog, nestalog ili zato¢enog hrvatskog branitelja,

14 v
Mladen Zuvela: Ugovor o zakupu poslovnih prostorija, Godi$njak 2, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva
i pravne prakse, Zagreb, 1995. (dalje: M.Zuvela, op. cit.) str. 1188

Mladen Pavlovi¢: Aktualnosti zakupa poslovnog prostora, Hrvatska pravna revija, srpanj 2002. (dalje:
M.Pavlovi¢, op. cit.) str. 69
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- posvojitelji poginulih, nestalih ili zatocenih hrvatskih branitelja,
- dragovoljci domovinskog rata koji su u vojnim postrojbama proveli viSe vremena,
- hrvatski branitelji koji su u vojnim postrojbama proveli viSe vremena."

Ako se prema navedenim odredbama ne moZze odrediti red prvenstva, prednost imaju
natjecatelji sa viSe ¢lanova obitelji.

Ovdje napominjemo da, osim zakonom priznatog prava prvenstva na sklapanje ugovora o
zakupu, kao Sto je to ucinjeno odredbama ¢l. 6. st. 5. 1 ¢l. 35. st. 3. ZZPP sa znaCenjem
prinudnog propisa i sankcijom niStavosti u slu€aju povrede tog prava, prvenstveno pravo na
sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora moze biti predvideno i ugovorom, u kojem
slu¢aju povreda tog prava ima znacenje povrede ugovorne obveze s gradanskopravnim
posljedicama koje iz toga proizlaze (odgovornost za Stetu i dr.). Smatramo da bi se u tom
slu¢aju moglo primijeniti stajaliSte koje je Vrhovni sud RH zauzeo u odluci, Rev-840/83 od
24. studenog 1983. (objavljena u PSP 24/88), a prema kojem je "valjan ugovor o zakupu
poslovne prostorije koji je zakupoprimac zakljucio u dobroj vjeri, ne znaju¢i da zakupodavac
ima obvezu prvenstvene ponude zakupljenog prostora tre¢oj osobi. Tre¢a osoba mogla bi od
zakupodavca zahtijevati naknadu Stete koja joj je nastala krSenjem obveze."

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1557/01 od 18. listopada 2001. (objavljena u "Izboru
odluka" 1/2002, sent. 40) "ugovoreno pravo prvenstva dotadasnjeg zakupnika kod ponovnog
davanja u zakup poslovnog prostora ne odnosi se na situaciju kad je jedan ugovor o zakupu
zakljucen na odredeno vrijeme, prestao prije isteka vremena, odustankom zakupodavca, zbog
neplacanja zakupnine."

U obrazloZenju se navodi:

"Obzirom na utvrdenu cCinjenicu da je predmetni ugovor o zakupu sklopljen na odredeno
vrijeme prestao i prije isteka vremena na koje je sklopljen, i to na osnovi odustanka, temeljem
odredbe iz ¢l. 49. st. 1. to€. 2. Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama — ZPZP
(“Narodne novine” broj 52/71), sudovi su materijalno pravo pravilno primijenili kada su
tuzbeni zahtjev prihvatili, a odbili kao neosnovan protutuzbeni zahtjev kako u odnosu zahtjev
za sklapanje ugovora, tako i u odnosu na deklaratorni zahtjev za utvrdenje tuziteljeve
odgovornosti za Stetu zbog nesklapanja ugovora.

Prema odredbi iz €l. 49. st. 1. toc. 2. istog Zakona, zakupodavac moZe odustati od ugovora o
zakupu poslovnih prostorija u svako vrijeme, bez obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o
trajanju zakupa, ako zakupac ne plati dospjelu zakupninu ni u roku od 2 mjeseca od dana
saopc¢enja opomene zakupodavca.

Odredbom ¢l. 13. ugovora odredeno je da po isteku ugovora stranke ga mogu sporazumno
produZziti i da zakupac ima prvenstvo ponovnog uzimanja u zakup, pod istim uvjetima.

Dakle, do primjene te odredbe moZze doc¢i samo u slucaju prestanka ugovora zbog isteka
vremena na koje je ugovor sklopljen (¢l. 47. st. 1. ZPZP), a ne i u slucaju kada je do
prestanka ugovora doslo iz razloga zakupCevog krSenja ugovorne obveze placanja zakupnine.

Sukladno tome tuzitelj nije bio duzan sklopiti s tuZenicima novi ugovor o zakupu, pa stoga ne
postoji niti njegova ugovorna odstetna odgovornost zbog ne sklapanja tog ugovora."

Kao S$to smo ve¢ izloZili, smatramo da se prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu
moze priznati i podzakonskim aktom kako je to npr. u¢injeno ¢l. 13. st. 3. i 5. Odluke Grada
Zagreba 1 za neke druge kategorije osoba, ne ograniavajuci pri tome pravo onih kategorija
sudionika u natjecaju za koje pravo prvenstva predvida Zakon o zakupu poslovnog prostora.
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I1/3. Sklapanje ugovora o zakupu

Kad se poslovni prostor daje u zakup putem javnog natjecaja (Cl. 6. st. 1. ZZPP) stranke,
takoder, sklapaju ugovor o zakupu, kao Sto je to slucaj i kod zasnivanja zakupa za ostali
poslovni prostor (Cl. 4. st. 1. ZZPP).

Prije sklapanja ugovora o zakupu osobe iz €l. 6. st. 1. ZZPP duZne su pribaviti misljenje o
pravnoj valjanosti ugovora od nadleznog drZzavnog odvjetnika (€l. 6. st. 6. — ranije javnog
pravobranitelja).

Predvidena je izri¢ito sankcija niStavosti ugovora o zakupu ako je sklopljen protivho
odredbama ¢l. 6. ZZPP.

Navedena odredba ¢l. 6. st. 7. ZZPP, po naSem misljenju, bitno ¢e utjecati na dosadasnja
stajaliSta sudske prakse, uz ranije vaZeCe propise prema kojima npr. "sudionici javnog
nadmetanja radi izbora najboljeg ponudaca za zakljuenje ugovora o zakupu poslovnog
prostora ne mogu, osporavajuci valjanost provedenog postupka, zahtijevati ponovni izbor
najboljeg ponudaca niti poniStenje zaklju¢enog ugovora o zakupu, ali imaju pravo na
naknadu Stete" (VSH, Rev-2086/87 od 19. travnja 1988., objavljena u PSP 44/75).

Isto tako "Valjan je ugovor o zakupu poslovne prostorije koji je zakupoprimac zakljucio u
dobroj vjeri, ne znaju¢i da zakupodavac ima obvezu prvenstvene ponude zakupljenog
prostora tre¢oj osobi. Treca osoba mogla bi od zakupodavca zahtijevati naknadu Stete koja joj
je nastala krSenjem obveze." (VSH, Rev-840/83 od 24. studenog 1983.)

Naprotiv, u primjeni Zakona o zakupu poslovnog prostora Zupanijski sud u Zagrebu u odluci
GZ7-2239/02 od 23. srpnja 2002. pozivom na odredbe ¢l. 6. ZZPP i predvidenu sankciju
niStavosti ugovora (L. 6. st. 7. ZZPP) u obrazloZenju, izmedu ostalog navodi:

"Nije sporno da su stranke 15. studenog 1999. godine zakljucile privremeni ugovor o zakupu
predmetnih poslovnih prostorija bez prethodno provedenog javnog natjecaja.

Tockom drugom tog ugovora utanaceno je da se "privremenost" odnosi na razdoblje nakon
kojeg ¢e zakupodavac (tuzitelj) po svojoj volji i svojem nahodenju raspisati za obavljanje
istih usluga javni natjeca;.

Medutim, 5. studenog 1996. godine stupio je na snagu Zakon o zakupu poslovnog prostora, a
28. studenog 1997. godine Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu poslovnog
prostora ("Narodne novine", broj 91/96 1 124/97, u daljnjem tekstu: ZZPP).

Tocno je da je tuZzitelj, kao osoba iz €l. 6. st. 1. ZZPP, bio duzan u roku od dvije godine od
dana stupanja na snagu tog Zakona ugovore o zakupu poslovnog prostora sklopljene po
odredbama Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama, bez prethodno provedenog javnog
natjecaja, uskladiti s odredbama ZZPP. Taj je rok istekao 28. studenog 1998. godine. Ukoliko
ne bi tako postupio ugovor se raskidao po sili zakona (¢l. 35. st. 2. ZZPP).

Ve¢ je receno da su stranke privremeni ugovor o zakupu poslovnog prostora zakljucile 15.
studenog 1999. godine.

Prema tome u to vrijeme tuzitelj je mogao dati poslovni prostor u zakup iskljucivo putem
javnog natjecaja (¢l. 6. ZZPP), a ugovor sklopljen protivno odredbama ¢l. 6. ZZPP, prema
stavku 7. tog Clanka, je niStav (¢l. 103. st. 1. Zakona o obveznim odnosima "Narodne
novine", broj 53/91, 73/91, 3/94, 7/96, u daljnjem tekstu: ZOO).

Znaci da iz tog ugovora tuzenica i nije mogla ste¢i neko pravo prvenstva prilikom kasnijeg
javnog natjecaja."

Zakon o zakupu poslovnog prostora ne sadrzi posebne odredbe o tom roku na koji se sklapa
ugovor o zakupu poslovnog prostora koji je u vlasniStvu osoba iz Cl. 6. st. 1. ZZPP.
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Iz toga proizlazi da se i na takav ugovor primjenjuju opée odredbe Zakona o zakupu
poslovnog prostora prema kojima se ugovor o zakupu moZe sklopiti uz odredeno ili na
neodredeno vrijeme (Cl. 23. 1 ¢l. 24. ZZPP).

U podzakonskim aktima redovito se u uvjetima natjeCaja odreduje i vrijeme za koje se
poslovni prostor daje u zakup (tako ¢l. 6. Odluke Grada Zagreba). NajceS¢e nailazimo na
odredbu da se takvi ugovori sklapaju na odredeno vrijeme, npr. do 5 godina (tako ¢l. 7.
Odluke Grada Zagreba).

S tim u svezi u praksi se postavilo pitanje da li u ugovoru o zakupu poslovnog prostora koji je
u vlasniStvu osoba iz €l. 6. st. 1. ZZPP stranke mogu predvidjeti da, nakon isteka ugovorenog
roka na koji je ugovor sklopljen (nakon provedenog natjeCaja), produzuju vaZenje ugovora o
zakupu takoder na odredeno vrijeme pod istim uvjetima.

Ima miSljenja da je takva odredba protivna odredbama ¢l. 6. ZZPP i stoga niStava, jer
zaobilazi odredbe o obvezi raspisivanja javnog natjeCaja prilikom zasnivanja zakupa.

Op¢inski sud u Zagrebu u odluci P-2228/02 od 25. veljace 2003. zauzeo je druk¢ije pravno
shvacanje.

U razlozima te odluke izmedu ostalog je navedeno:

"U ovom postupku je nesporno utvrdeno da je predmetni poslovni prostor u vlasniStvu pravne
osobe koja prema ¢l. 6. Zakona o zakupu poslovnog prostora (NN 91/96, dalje u tekstu:
Zakona o zakupu), taj prostor moze dati u zakup samo na temelju prethodno provedenog
javnog natjecaja kojim ¢e se izabrati najpovoljniji ponuditelj. Nije sporno da je temeljem
provedenog javnog natjeCaja dana 29. prosinca 1997.g. izmedu ILtuZitelja kao
zakupodavatelja i1 Il.tuZitelja kao zakupoprimatelja, sklopljen ugovor o zakupu poslovnog
prostora koji je dobio odobrenje nadleZznog drzavnog tijela.

Nije sporno da je predmetni Ugovor o zakupu poslovnog prostora od 29. prosinca 1997.g.
koji je dobio potrebno odobrenje, u €l. 7. sadrzavao klauzulu da stranke nakon isteka tog
ugovornog odnosa aneksom mogu nastaviti ugovorni odnos, produZenjem vremena zakupa
pod jednakim uvjetima.

Nije sporno da su 1. i II. tuZitelj dana 9. lipnja 2000.g. sklopili Aneks ugovora kojim su se
sporazumjeli da se pod jednakim uvjetima nakon isteka ugovorenog roka zakupa od 5 godina,
njihov ugovorni odnos nastavlja za daljnje vrijeme od 5 godina.

Ovaj sud smatra da predmetni Aneks ugovora od 9. lipnja 2000.g. sklopljen izmedu I. i II.
tuZzenika, nije niStav. Ovo iz razloga §to Aneks ugovora o zakupu poslovnog prostora od 9.
lipnja 2000.g. ne predstavlja samostalni ugovor, ve¢ on dijeli pravnu sudbinu Ugovora o
zakupu poslovnog prostora od 29. prosinca 1997.g. koji je valjan, na zakonu osnovan i koji
ima odobrenje nadleznog Drzavnog pravobraniteljstva. Naime, upravo je temeljem odredbe
¢l. 7. tog Ugovora izmedu stranaka dogovoreno, a tadasnje Drzavno pravobraniteljstvo je
dalo svoje miSljenje o pravnoj valjanosti tog Ugovora (dakle, valjanosti ¢l. 7.), da ¢e se pod
jednakim uvjetima u buduénosti, vrijeme zakupa moc¢i produZiti, Sto su stranke Aneksom i
ucinile. Po miSljenju ovog suda, to je samo nacin na koji su stranke dogovorile reguliranje
vremena zakupa, a S$to nije protivho odredbama Zakona o zakupu, i zbog ¢ega upravo ni
DrZavni pravobranitelj prilikom davanja svog miSljenja na Ugovor od 29. prosinca 1997.g.
nije osporio valjanost citiranog ¢l. 7. Ugovora.

Slijedom iznijetog, ovaj sud smatra da sklapanjem Aneksa stranke nisu postupile protivno
prisilnim propisima, jer ovim Aneksom nije sklopljen novi ugovor o zakupu (u kojem slucaju
bi bilo potrebno provodenje javnog natjecaja) ve¢ su samo regulirale vrijeme zakupa,
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sukladno vaze¢im odredbama valjanog Ugovora o zakupu poslovnog prostora od 29. prosinca
1997.g."

Ustavni sud RH, kao §to smo ve¢ naveli, u viSe svojih odluka odlucivao je o prijedlozima za
pokretanje postupka ocjene ustavnosti odredaba Cl. 6., ¢l. 34. 1 €l. 35. Zakona o zakupu
poslovnog prostora sa stajaliSta povrede prava vlasniStva te ustavnog jamstva samostalnosti
tijela jedinica lokalne samouprave u obavljanju poslova iz njihova djelokruga.

U odluci broj U-I-1852/2000 od 20. lipnja 2001., odbijajuci prijedlog, u razlozima je, izmedu
ostalog, naveo:

"Iz navedenog proizlazi da Zakon o vlasniStvu ureduje opéi reZim prava vlasnistva koji je,
nacelno, jednak za sve subjekte koji mogu biti nositelji tog prava, dakle za osobe javnog
prava i privatnog prava, kao i za razliite osobe javnog prava medusobno. Naglasena je,
medutim, moguénost uredivanja pojedinih dijelova ove materije i na drugi nacin, posebnim
zakonom.

Tako je, u konkretnom slu¢aju Zakonom o drZavnom pravobraniteljstvu i Zakonom o zakupu
poslovnog prostora, zakonodavac predvidio odredene oblike nadzora i tijelo ovlaSteno za
provodenje nadzora nad izvrSavanjem vlasni€kog ovlaStenja pojedinih subjekata, a prema
Zakonu o lokalnoj i podruc¢noj (regionalnoj) samoupravi takoder nema zapreka da drzava
posebnim zakonom uredi pojedina pitanja iz oblasti vlasniStva jedinica lokalne samouprave.

Polaze¢i od neospornog prava zakonodavca, koje, kako je razvidno, proizlazi iz Ustava, da
uspostavi sustav kontrole nad prometom odredenih nekretnina, i to na nacin da se ovlaStenom
drzavnom tijelu omoguc¢i uvid u zakonitost takvog raspolaganja (a ne na nacin da se zakonito
raspolaganje ograni¢i ili onemogudi), ukazuje se neutemeljenim stajaliSte podnositelja
izloZeno u prijedlogu, da je protuustavna i protuzakonita kontrola raspolaganja nekretninama
u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave i pravnih osoba u njihovom vlasniStvu, te da nije
dopusteno propisivanje nadleZznosti DrZzavnog pravobraniteljstva za obavljanje takve vrste
kontrole.

Smisao odredbe ¢l. 136. Ustava jest samostalnost djelovanja lokalnih jedinica u ustavnim i
zakonskim okvirima te je na taj nacin valja i tumaciti pa, stoga, ne postoji nesuglasje
osporavane odredbe Cl. 6. st. 6. Zakona o zakupu poslovnog prostora s ovom ustavhom
odredbom."

U odlukama U-1-243/1997, U-1-248/1997 i U-I-806/1998 od 20. sijecnja 1999. kojima je
odbijen prijedlog za ocjenu ustavnosti ¢l. 6., €l. 34. i ¢l. 35. ZZPP, u razlozima je izmedu
ostalog navedeno:

"Propisivanjem da se javnim natjecajem daje u zakup poslovni prostor u vlasniStvu drzave,
jedinica lokalne samouprave i jedinica lokalne samouprave i uprave zaStiCen je ne samo
interes drZzave za zaStitu naznaCenog vlasniStva, ve¢ se na taj nacin svim poduzetnicima
osigurava jednak pravni poloZaj na trZiStu u pogledu zakupa poslovnog prostora, kako u
vlasnistvu drzave, tako i u vlasnisStvu jedinica lokalne samouprave i uprave i pravnih osoba iz
Clanka 6. Zakona, kao 1 poslovnog prostora u druStvenom vlasniStvu na kojem imaju pravo
raspolaganja ili koriStenja pravni subjekti iz ¢lanka 34. istog Zakona.

1z tih razloga su, temeljem izmijenjenih i dopunjenih odredaba ¢lanka 35. Zakona o zakupu...
("Narodne novine", br. 124/97), osobe iz c¢lanka 6. stavka 1. i c¢lanka 34. Zakona
(zakupodavci) duzne ugovore o zakupu poslovnog prostora, sklopljene po odredbama Zakona
o poslovnim zgradama i prostorijama ("Narodne novine", br. 52/71), bez prethodno
provedenog javnog natjecaja, uskladiti s odredbama ovog Zakona u roku od dvije godine, od
dana stupanja na snagu ovog Zakona (stavak 1.), a raniji zakupnik, koji sudjeluje i udovoljava
uvjetima natjecaja, ima pravo prvenstva na sklapanje ugovora o zakupu (stavak 3.), dok raniji



J.BreZanski: Zasnivanje zakupa poslovnog prostora... 1 6

zakupnik, koji ne uspije na natjeCaju pa osobe (zakupodavci) iz stavka 1. ovog ¢lanka sklope
ugovor o zakupu s drugom osobom, ima pravo zahtijevati isplatu naknade za ucinjena
ulaganja (stavak 4.).

Odredbama stavaka 3. 1 4. noveliranog Clanka 35. Zakona zaSti¢eni su interesi ranijih
zakupnika, posebice ulagaca pa i stranih ulagac¢a u poslovni prostor §to su ga zakupili po
ugovoru zaklju¢enom neposrednom pogodbom. Obvezivanje subjekata iz osporenih odredaba
¢lanaka 6., 34. 1 35. Zakona na davanje u zakup nekretnina javnim natjecajem i na placanje
naknade za izvrSeno ulaganje kapitala u skladu je s odredbom stavka 2. ¢lanka 50. Ustava
Republike Hrvatske. Stoga ¢e zakupodavac poslovnog prostora morati dobro procijeniti
uvjete po kojima ¢e se nuditi u zakup poslovni prostor na kojemu postoje ulaganja
dosadaSnjeg zakupca.

Izmijenjenom odredbom stavka 3. ¢lanka 35. dovoljno je da dosadaS$nji zakupac prihvati u
natjeCaju navedeni iznos zakupnine ¢ime dobiva prvenstveno pravo sklapanja ugovora o
zakupu pa se time postoje¢i ugovori o zakupu u stvari samo uskladuju s odredbama novog
Zakona. Stoga se 1 najviSi iznos zakupnine smatra najpovoljnijom ponudom samo ako na
natjecaju ne sudjeluje raniji zakupnik (¢lanak 34. stavak 3.) i u slu¢aju kada se u zakup daje
novi poslovni prostor koji, prije stupanja na snagu Zakona o zakupu poslovnog prostora, nije
bio dat u zakup.

Odredbe Zakona o zakupu poslovnog prostora, Cija se ustavnost osporava, po ocjeni
Ustavnog suda, Stite vlasniStvo jedinica lokalne uprave i samouprave na potpuno jednak
nacin kao i drZavno vlasniStvo i1 osiguravaju svim poduzetnicima jednak pravni poloZaj na
trziStu kod zakupa poslovnog prostora u vlasniStvu drzave, odnosno u vlasniStvu jedinica
lokalne uprave i samouprave."

I1/4. Oblik ugovora

Ugovor o zakupu poslovnog prostora jedna je od vrsta ugovora o zakupu.

Kao pravne karakteristike ugovora o zakupu navode se konsenzualnost, neformalnost,
recipro¢nost, naplativost (teretnost), trajnost, imenovanost, stvarnopravnost (kad se radi o
zakupu nekretnina)."

Medutim, za oblik ugovora o zakupu poslovnog prostora ne vrijedi nacelo neformalnosti.

Naprotiv, odredbama ¢l. 4. st. 2. ZZPP predvideno je da se ugovor o zakupu poslovnog
prostora sklapa u pisanom obliku.

Izricito je propisana sankcija niStavosti (€l. 4.s t. 3. ZZPP) kad je ugovor o zakupu sklopljen
protivno tim odredbama, dakle u slu¢aju nedostatka pisanog oblika.

Navedene odredbe o pisanom obliku primjenjuju se i na ugovor o zakupu poslovnog prostora
koji se sklapa nakon provedenog javnog natjecaja prema odredbama ¢l. 6. ZZPP.

U podzakonskim aktima koji se odnose na zakup poslovnog prostora gotovo redovito se
unose odredbe o sklapanju ugovora u pisanom obliku (tako npr. ¢l. 30. Odluke Grada
Zagreba). Medutim, i da ne sadrZe takve odredbe primjenjivale bi se zakonske odredbe, tj. Cl.
4.st. 2. ZZPP.

Vilim Gorenc: Zakon o obveznim odnosima s komentarom, Zagreb, 1998. st. 739, str. 739
M .Zuvela, op. cit. str. 182

Ivan Brkljas, Boris Vizner: Komentar Zakona o obveznim (obligacionim) odnosima, Zagreb, 1979. (dalje:
I.Brkljas — B.Vizner, op. cit.) str. 1825



J.BreZanski: Zasnivanje zakupa poslovnog prostora... 17

Smatramo, medutim, da i u slu¢aju ugovora o zakupu poslovnog prostora mogu do¢i do
primjene opce odredbe €l. 73. Zakona o obveznim odnosima o konvalidaciji ugovora koji nije
sklopljen u propisanom pisanom obliku, ako su ga ugovorne strane izvrSile u cijelosti ili u
preteznom dijelu.

Prema stajaliStu sudske prakse, da bi se ugovor smatrao izvrSenim u preteZznom dijelu
potrebno je da ga svaka od stranaka izvrSi u preteZnom dijelu.

U sudskoj praksi ¢lanak 73. ZOO primjenjivao se i u sluajevima u kojima je zakonom bila
predvidena sankcija niStavosti zbog nedostatka propisanog oblika (npr. kod ugovora o prodaji
nekretnina).

Takva stajaliSta zauzimala je sudska praksa (ne uvijek dosljedno) i u svezi s ugovorom o
zakupu poslovnog prostora.

Tako prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-208/96 od 19. sije¢nja 2000. (objavljena u
"Izboru odluka" 1/2000, sent. 34) "valjan je usmeni ugovor o zakupu 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 zakljucuju i niZestupanjski 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, 112/99), trazi pismena forma, a sacinjeni su usmeno, proizvode pravne ucinke i
smatraju se pravno valjanim, ako su izvrSeni u preteZitom dijelu, o ¢emu se u nazo¢nom
slucaju i radi, jer je tuZenik tuZitelju placao po 700 DEM mjese¢no."

Isto tako u odluci Vrhovnog suda RH, 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 izvrSavale (od 15. prosinca 1991. do kraja
1992. godine).

Takoder i prema odluci Vrhovnog suda RH, II-Rev-174/98 od 30. sijecnja 2002. (objavljena
u "Izboru odluka" 2/2002, sent. 32) "valjan je usmeni ugovor o zakupu poslovnog prostora
koji je izvrSavan tako da je zakupodavac predao posjed i da se zakupac nalazi u posjedu
poslovnog prostora i da je izvjesno vrijeme pla¢ao zakupninu".

U obrazloZenju se, izmedu ostalog, navodi:

"Kraj utvrdenja niZestupanjskih sudova, da su stranke sklopile usmeni ugovor o zakupu, na
temelju kojeg tuzenik drzi u posjedu poslovne prostorije i da je tuzenik stanovito vrijeme
tuzitelju isplacivao zakupninu, iz Cega slijedi da je ugovor o zakupu u cijelosti izvrSen,
pravilnim se pokazuje zakljucak nizestupanjskih sudova, da je i usmeni ugovor o zakupu, koji
je izvrSavan, valjan i1 da proizvodi pravne ucinke. Takav zakljucak utemeljen je na odredbi Cl.
73. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj 53/91, 73/91, 3/94, 7/96 i 112/99
—dalje: ZOO)."

Isto stajaliSte primijenjeno je i u slucaju zakupa izmedu grada kao zakupodavca i trgovackog
drustva kao zakupnika (odluka Vrhovnog suda RH, Rev-85/02 od 28. listopada 2003.).

Iako bi trebalo pretpostaviti, da ¢e u praksi biti sasvim iznimni slucajevi u kojima izmedu
osoba 1z Cl. 6. st. 1. ZZPP kao zakupodavca s jedne strane i zakupnika s druge strane, nakon
provedenog natjeCaja ne bi bio zakljuCen pisani ugovor o zakupu, a da je zakupni odnos
izvrSavan, takva mogucnost ne moZze se iskljuciti, na Sto upucuje 1 dosadaSnja sudska praksa.

Pravno shvacanje da je valjan i usmeni ugovor o zakupu poslovnog prostora ako je u
meduvremenu izvr§avan u cijelosti ili u preteZznom dijelu nalazima i u ranijoj sudskoj praksi.
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Prema odluci Vrhovnog suda RH, Gzz-51/73 od 26. rujna 1973. "pitanje pismenog oblika
ugovora o zakupu poslovnih prostorija kao pretpostavke za njegovu valjanost od vaznosti je
dok ugovor jos nije izvrSen. Kad je medutim usmeni ugovor o zakupu poslovnih prostorija u
cijelosti ili u najvecem dijelu izvrSen onda pomanjkanje zakonom predvidene forme ugovora
nije viSe od vaZznosti (pravno pravilo iz paragrafa 1432. bivSeg OGZ-a)."

Isto 1 odluka Vrhovnog suda RH, II-Rev-57/86 od 28. kolovoza 1986. (objavljena u
"Pregledu sudske prakse", dalje: PSP 33/84).

Sto se ti¢e oblika izmjena i dopuna ugovora o zakupu poslovnog prostora trebalo bi takoder
primijeniti odredbe Zakona o obveznim odnosima (¢l. 67. st. 2.) prema kojima propisani
oblik vaZzi i za sve izmjene 1 dopune ugovora.

Kasnije usmene dopune bile bi valjane samo ako se radi o sporednim tockama o kojima u
formalnom ugovoru nista nije receno (Cl. 67. st. 3. ZOO).

U sluc¢ajevima u kojima nema osnova za primjenu odredaba ¢l. 67. st. 2. ZOO, izmjene i
dopune moraju biti zaklju¢ene u pisanom obliku.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1232/80 od 3. rujna 1980. "ne samo ugovor o zakupu
poslovnih prostorija ve¢ i njegove izmjene, da bi imale pravni u¢inak, moraju biti zakljucene
u pismenom obliku (¢l. 22. Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama). Zato ako izmjena
ugovora nije u¢injena u pismenom obliku, ugovor i dalje vaZi u nepromijenjenom sadrzaju."

"Izmjena ugovora o zakupu poslovnih prostorija, u pogledu poslovne djelatnosti koju ce
zakupac vrsiti, koja nije izvrSena u pismenom obliku, nema pravni uc¢inak" (Vrhovni sud RH,
Rev-1221/83 od 22. prosinca 1983.).

Medutim, smatramo da, naprijed izloZeno pravno shvacanje, o valjanosti usmenog ugovora o
zakupu poslovnih prostorija koji su stranke izvrSile u cijelosti ili u preteZnom dijelu, treba
primijeniti i na usmene izmjene i dopune takvog, dakle usmenog ugovora o zakupu.

II/5. Subjekti ugovora

Subjektom ugovora o zakupu pa tako i ugovora o zakupu poslovnog prostora prema

terminologiji Zakona o zakupu poslovnog prostora (¢l. 5. st. 1.) jesu zakupodavac i1 zakupnik.

II/5.a) Zakupodavac moze biti fizicka ili pravna osoba.

v o w1
Zakon o zakupu poslovnog prostora u tom pogledu, nacelno, ne sadrzZi ogranicenja 6

Medutim, odredbe ¢l. 6. ZZPP, a takoder 1 odredbe ¢l. 34. 1 35. ZZPP izuzetak su u tom
smislu Sto se odnose na poslovni prostor u vlasniStvu odredenih osoba, odreduju¢i na
izvjestan nacin i subjekte ugovora o zakupu poslovnog prostora.

Zakupodavac u tom slu¢aju moZze biti samo odredena pravna osoba.
Pri tome je odlucan vlasni¢kopravni status poslovnog prostora koji se daje u zakup.

a/ Promjenom prava vlasniStva na poslovnoj prostoriji, time da tre¢a osoba stekne pravo
vlasniStva, zakup ne prestaje.

To proizlazi iz odredbe €l. 31. st. 1. ZZPP prema kojoj zakup ne prestaje kad tre¢a osoba
kupnjom ili po drugoj osnovi stekne od zakupodavca poslovni prostor.

TreCa osoba tada stupa u prava i obveze zakupodavca, kako se to izri€ito propisuje
odredbama ¢l. 31. st. 2. ZZPP.

16 M.Vedris — P.Klari¢, op. cit. str. 493
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Radi se, dakle o slu¢aju kada na temelju zakonske odredbe dolazi do prijenosa ugovora."”

Primjena ove odredbe, po naSem misljenju nije iskljuena niti kada se radi o poslovhom
prostoru na koji se primjenjuju odredbe ¢l. 6. ZZPP bilo da za vrijeme trajanja zakupa
poslovni prostor postaje vlasniStvo osoba iz €l. 6. st. 1. ZZPP ili vlasniStvo tih osoba prestaje,
a stjeCe ga treca osoba.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1059/98 od 12. prosinca 1998. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/2002, sent. 31) "promjenom prava vlasniStva na poslovnim prostorijama ne
prestaje zakup, a novi vlasnik stupa u prava i obveze zakupodavca".

"Zakupni odnos na poslovnoj prostoriji (garazi) ne prestaje prodajom poslovne prostorije
tre¢oj osobi na javnoj drazbi" (Vrhovni sud RH, Rev-1135/83 od 16. studenog 1983.).

Iako su navedene odluke donesene u primjeni ranije vaZeceg propisa (¢l. 56. ZPZP) zbog
identi¢nosti ranije vazece odredbe 1 sada vazece odredbe (Cl. 31. ZZPP) nisu izgubila na
svojoj aktualnosti.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1346/01 od 5. veljace 2002. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/2002, sent. 17): "ustupanjem ugovora o zakupu poslovnog prostora od strane
zakupnika tre¢oj osobi, koje je odobrio zakupodavac na tre¢u osobu presla su sva prava i
obveze zakupca."

U ovom slucaju, treba uociti da je do ustupanja ugovora doSlo izmedu zakupnika i trece
osobe, uz suglasnost zakupodavca.

To nije situacija koju ureduje €l. 31. st. 1.1 2. ZZPP jer on govori o prenoSenju prava i obveza
zakupodavca.

U svezi s u€incima promjene vlasniStva na poslovnom prostoru na zakupni odnos, treba
naglasiti da ¢l. 31. ZZPP regulira situaciju kad poslovnom prostoriju stjece tre¢a osoba i u
tom sluc¢aju zakup ne prestaje.

Drugacija je situacija kad vlasniStvo poslovne prostorije stekne zakupnik. Zakup tada
prestaje.

Takvo stajaliSte zauzeo je i Vrhovni sud RH u odluci Rev-669/02 od 19. prosinca 2002.

U razlozima te odluke, izmedu ostalog, je navedeno: "Kako su, dakle, tuZenici kupili
navedeni stan temeljem postojeCeg ugovora o prodaji, koji ¢ini osnov za stjecanje prava
vlasniStva na tom stanu, pravilan je zakljucak tih sudova da je doSlo do sjedinjenja (¢l. 353.
Z00), pa da stoga nema svrhe utvrdivati raskinutim ugovore o zakupu stana buduci da
tuZenici kao kupci, a ranije zakupoprimci imaju osnov za stjecanje prava vlasniStva na tom
stanu, odnosno da su ugovori o zakupu prestali vaziti ¢injenicom zakljuCenja ugovora o
prodaji."

Takoder i prema odluci Vrhovnog suda RH, Gzz-36/00 od 13. prosinca 2000. (objavljena u
"Izboru odluka" 1/2001, sent. 40) "kad =zakupoprimac stekne vlasniStvo zakupljenih
prostorija, ugovor o zakupu prestaje sjedinjenjem pa nema osnova za otkazivanje ugovora."

U obrazloZenju se navodi:

"U ovom sporu radi otkaza ugovora o zakupu poslovnog prostora sklopljenog izmedu
prednika tuzitelja kao zakupodavca i tuzenika doma zdravlja kao zakupca, osporavajuci
osnovanost zahtjeva za otkaz ugovora o zakupu, tuZenik je u postupku pred niZestupanjskim
sudovima isticao prigovor da se radi o prividnom ugovoru, te da tuZitelj nije vlasnik

17 M.Vedris — P.Klari¢, op. cit. str. 496
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predmetnog poslovnog prostora, ve¢ da je temeljem odredaba Zakona o zdravstvenoj zastiti
tuZenik stekao vlasniStvo istog.

Taj prigovor sudovi su ocijenili neodlucnim jer da "u ovoj pravnoj stvari nema mjesta
raspravljanju o pravu vlasniStva spornog objekta, odnosno poslovnih prostorija niti kao o
prethodnom pitanju. To iz razloga Sto je predmetom raspravljanja i odlucivanja iskljucivo
jedino otkaz ugovora o zakupu poslovnih prostorija, a predmetni ugovor do danas niti je
raskinut, niti je stavljen izvan snage".

U zahtjevu za zaStitu zakonitosti osnovano se isti¢e da je navedeno pravno shvacanje sudova
da u ovom sporu nema mjesta raspravljanja o pravu vlasniStva poslovnog prostora pogresno,
jer bi se u slucaju osnovanosti tuzenikovog prigovora da je on stekao vlasnicko pravo radilo o
prestanku ugovora o zakupu sjedinjenjem, pa stoga ne bi bilo mjesta otkazivanju ugovora koji
je vec prestao postojati.”

II/5.b) Zakupnik moZe, takoder, biti svaka fizicka i pravna osobal8.

Zakon o zakupu poslovnog prostora odredbom ¢€l. 6. st. 5. 1 €l. 35. odredenim osobama daje
prednost kad se pojavljuju kao potencijalni zakupci u postupku davanja u zakup poslovnog
prostora o ¢emu smo govorili u Tocki 11/4.

Primjer ogranicenja koje se odnosi upravo na zakupnike je npr. odredba ¢lanka 17. Pravilnika
o uvjetima za davanje u zakup zdravstvenih ustanova primarne zdravstvene zastite i lijeciliSta
("Narodne novine", broj 6/66) prema kojoj se u odredenim slu¢ajevima prostorije mogu dati u
zakup "djelatnicima uposlenima u domu zdravlja".

Na strani zakupnika moZe biti viSe osoba.

Odluka Grada Zagreba to npr. naziva zajednickim zakupom (€l. 30.a). Predvida i neka daljnja
pravila o zasnivanju, sadrZaju i pravima i obvezama glede takvog zakupa.

Tako prema odredbama ¢l. 30.a/ citirane Odluke ako je ugovor o zakupu sklopljen s vise
zakupnika oni za ugovorne obveze odgovaraju solidarno. U slu¢aju odustanka jednog
zakupnika s drugim se suzakupnikom moze sklopiti ugovor o zakupu, ali najduze do isteka
vremena odredenog ugovorom o zajedni¢kom zakupu. Poslovni prostor za koji je zakljucen
takav ugovor o zakupu ne moZze se razdvajati po gradevinskim cjelinama.

Prethodno smo obrazlozili (Tocka 1I/5.a)a/) da u slucaju kad zakupnik stekne vlasniStvo
zakupljenog poslovnog prostora, zakup prestaje.
I1/6. Objekt zakupa

Objekt zakupa, u smislu predmeta ugovorne obveze zakupodavca je poslovni prostor koji se
zakupodavac obvezuje predati zakupniku na koriStenje (Cl. 5. st. 1. ZZPP).

Predmet zakupa, u izloZenom smislu, jedan je od bitnih sastojaka tog ugovora.

Poslovnim prostorom u smislu Zakona o zakupu poslovnog prostora (¢l. 2. Z7PP)" smatraju
se:

18 . . .
M.Vedris — P.Klari¢, op. cit. str. 493

19 .
Clanak 2. Zakona o zakupu poslovnog prostora u cijelosti glasi:

"(1) Poslovnim prostorom u smislu ovoga Zakona smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaZa i
garazno mjesto.

(2) Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se preteZitim
dijelom i koristi u tu svrhu.
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- poslovna zgrada

- poslovna prostorija
- garaza

- garazno mjesto.

Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se
pretezitim dijelom 1 koristi u tu svrhu (Cl. 2. st. 2. ZZPP).

Poslovnom prostorijom smatraju se jedna ili viSe prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi
namijenjenih obavljanju poslovne djelatnosti koje, u pravilu, ¢ine gradevinsku cjelinu i imaju
zaseban glavni ulaz (Cl. 2. st. 3. ZZPP).

Garaza je prostor za smjestaj vozila (¢l. 2. st. 4. ZZPP).
GaraZno mjesto je prostor za smjeStaj vozila u garazi (€l. 2. st. 5. ZZPP)

Cini nam se da se s pravom istiCe da navedene odredbe nisu u potpunosti razjasnile vrste
... .. 2
poslovnog prostora i njihove karakteristike. 0

To nadalje znaci da ¢e se i u primjeni Zakona o zakupu poslovnog prostora (kao $to je to bilo
i u primjeni ranije vaze¢ih propisa) spornim pokazati pitanje da li odredeni prostor, u smislu
tog Zakona, predstavlja poslovni prostor, a o tome ovisi i odgovor na pitanje da li se u
odredenom slucaju primjenjuju odredbe Zakona o zakupu poslovnog prostora.

U primjeni ranije vaze¢ih propisa o zakupu poslovnog prostora u sudskoj praksi se pojam
poslovne zgrade odredivao prema tim propisima i u primjeni drugih zakona tako npr. Zakona
o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo ("Narodne novine", broj 27/91, 33/92,
43/92 — procisceni tekst, 69/92, 25/93, 26/93, 48/93, 2/94, 47/94, 58/9, u daljnjem tekstu:
Zakon o prodaji stanova).

Tako prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-658/02 od 1. listopada 2002. (objavljena u
"Izboru odluka" 2/2002, sent. 91) "pojam poslovne zgrade u vrijeme vaZenja Zakona o
poslovnim zgradama i prostorijama ("Narodne novine", broj 53/71) odreduje se prema
odredbama tog Zakona."

Nadalje prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-2790/99 od 8. svibnja 2003. (objavljena u
"Izboru odluka" 1/2003, sent. 107) "kad se ne radi o poslovnoj zgradi koja se koristi u
cijelosti ili u preteznom dijelu za obavljanje djelatnosti drzavne uprave, stan koji se nalazi u
takvoj zgradi moZe biti predmet prodaje."

"Na odnose stranaka iz ugovora o zakupu otvorenog sajmenog prostora ne primjenjuju se
odredbe Zakona o zakupu poslovnog prostora ("Narodne novine", broj 91/96)." (Vrhovni sud
RH, Rev-3123/99 od 20. sije¢nja 2002. objavljena u "Izboru odluka" 2/2002, sent. 28.)

Zakon o zakupu poslovnog prostora obuhvatio je kao poslovni prostor garaze i garazno
mjesto u garaZzi $to, prema dosada vaze¢im propisima, nije bio slucaj.

Ve¢ prilikom njegovog donoSenja postavljala se dvojba da li se pravni rezim koji je
predviden za poslovni prostor moZe primijeniti i na garaze.

Kako za garaze i garazna mjesta u garazi Zakon o poslovnhom prostoru ne sadrZi neke
NV . .. . .21
posebne odredbe zakljuCuje se da nema osnova da se njegova primjena dovodi u sumnju.

(3) Poslovnom prostorijom smatraju se jedna ili vise prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi namijenjenih
obavljanju poslovne djelatnosti koje, u pravilu, cine gradevinsku cjelinu i imaju zaseban glavni ulaz.

(4) GaraZa je prostor za smjestaj vozila.

(5) GarazZno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garaZi."

20 . .
M.Pavlovi¢, op. cit. str. 67
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S osnovom se istice da to znaci npr. i primjenu odredaba ¢l. 6. ZZPP (davanje u zakup javnim
natjeCajem garaZe koje su u vlasniStvu odredenih osoba) i ¢l. 35. ZZPP (pravo prvenstva za
ranijeg zakupnika).**

To proizlazi takoder i iz odredaba Odluke Grada Zagreba (npr. ¢l. 15.).

Glede objekta zakupa, takoder, su moguéa ogranicenja tako da se odredeni objekti, kao
predmet zakupa, smatraju nedopustenim.

Ograni¢enje moze proizlaziti iz prinudnih propisa, kao §to su to npr. propisi o zabrani
raspolaganja kao ogranicenja glede subjekta ali oni istovremeno mogu biti 1 ogranicenja glede
objekta zakupa.

Ogranicenje moZe proizlaziti i iz op¢ih propisa.

U smislu op¢ih propisa, tj. opceg dijela Zakona o obveznim odnosima (¢l. 47. ZOO) radilo bi
se 0 nedopuStenom predmetu zakupa.

Po op¢im propisima za valjani predmet zakupa traZi se da se on tretira kao mogu¢, dopusten i
odreden odnosno odrediv predmet ugovorne obveze.”

U protivnom sankcija je apsolutna niStavost ugovora o zakupu.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-954/99 od 22. sijecnja 2003. (objavljena u "Izboru
odluka" 1/2003, sent. 37) "nema pravni u¢inak ugovor o davanju u zakup stvari koja se
smatra materijalnim ulaganjem, na koji ugovor nije prethodno dana suglasnost Javnog
pravobraniteljstva Republike Hrvatske."

Navodimo i odluku Vrhovnog suda RH, Rev-341/02 od 4. rujna 2002. (objavljena u "Izboru
odluka" 1/2003, sent. 25) koja se, istina, odnosi na zakup poljoprivrednog zemljiSta, ali
pokazuje moguénost istih posljedica i u drugim slu¢ajevima.

Prema toj odluci "okolnost da je poljoprivredno zemljiSte koje je predmet zakupa minirano ili
u zakupu trec¢ih osoba, ocijenjena je kao objektivna nemogucénost predmeta obveze."

U obrazloZenju se, izmedu ostalog, navodi:

"S obzirom, medutim, na utvrdenu ¢injenicu da je pretezni dio poljoprivrednog zemljiSta na
koje se odnosi ugovor stranaka miniran, a manjim dijelom u posjedu tre¢ih osoba, ispunjenje
obveze tuziteljice, predaja navedenog zemljiSta u posjed tuZeniku radi iskoriStavanja —
poljoprivredne proizvodnje, nije objektivno niti moguce. Prema odredbi ¢l. 47. ZOO, kad je
predmet obveze nemogué, nedopusten, neodreden ili neodrediv, ugovor je niStav. Pritom
Zakon ima u vidu upravo prvobitnu objektivhu nemogucénost, dakle situaciju kad
nemogucénost predmeta ugovorne obveze postoji ve¢ u vrijeme sklapanja ugovora, te se
odnosi na sve osobe koje bi mogle izvrSiti obvezu, kao u predmetnom slucaju. Osnovan je
stoga istaknuti prigovor niStavosti ugovora od 20. studenog 1998. godine, u odnosu na dio
zemljiSta koji tuZeniku nije predan u posjed iz istaknutih razloga."

11/7. Zakupnina

Obveza placanja zakupnine bitan je sastojak ugovora o zakupu poslovnog prostora i temeljna
obveza zakupnika.

21 .
V.Gorenc, op. cit. str. 5

22
Ljerka Abramovié: Neka razmisljanja o pravnom statusu garaza i garaznog prostora, Informator br. 4550-
4551, str. 10

23 I.BrkljeS — B.Vizner, op. cit. str. 1831
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Prema odredbama ¢l. 17. st. 1. ZZPP zakupnik je duZan zakupodavcu platiti ugovorom
utvrdeni iznos zakupnine u roku utvrdenom ugovorom.

Ako vrijeme pla¢anja nije utvrdeno ugovorom, zakupnik je duzan zakupninu placati
mjesecno unaprijed 1 to najkasnije do petoga dana u mjesecu (Cl. 17. st. 2. ZPP).

Zakupnina se definira®® kao imovinska naknada koju zakupnik pla¢a zakupodavcu za
koriStenje stvari, u ovom slu¢aju poslovnog prostora.

Ugovorom se zakupnik obvezuje platiti ugovorenu zakupninu (¢l. 5. st. 1. ZZPP) odnosno
duZan je zakupodavcu platiti odredeni iznos zakupnine (¢l. 17. st. 1.).

Iz navedenih odredaba slijedi da zakupnina, $to se tie visine, treba u ugovoru biti odredena.

Kad se radi o poslovhom prostoru u vlasniStvu osoba iz €l. 6. st. 1. ZZPP uvjeti i postupak
natjecaja koji se odreduju u skladu s odlukom Vlade Republike Hrvatske, Zupanijske
skupstine, Gradske skupStine Grada Zagreba, odnosno opcinskoga ili gradskoga vijeca,
uvijek predvidaju i najniZi iznos zakupnine odnosno pocetnu visinu zakupnine ali i druge
uvjete odredivanja zakupnine.

Tako je npr. Ministarstvo obrane (temeljem Odluke Vlade Republike Hrvatske) donijelo
Odluku o utvrdivanju visine zakupnine za poslovni prostor u vlasniStvu Republike Hrvatske
kojima upravlja Ministarstvo obrane ("Narodne novine", broj 115/93 1 10/96).

Prema Odluci Grada Zagreba "pocetni iznos zakupnine za poslovni prostor Grada odreduje
Gradsko poglavarstvo ili tijelo koje ono ovlasti, u skladu s kriterijima za utvrdivanje visine
zakupnine (Cl. 11.).

Zakonskim odredbama (Cl. 6. st. 4.) odredeno je da se najpovoljnijom ponudom smatra ona
ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja sadrZi i najvisi iznos zakupnine.

Ugovor o zakupu koji bi bio sklopljen protivno toj odredbi bio bi nistav (L. 6. st. 7.).

Kao $to je vidljivo odredivanje visine zakupnine u ugovoru o zakupu poslovnog prostora u
vlasni§tvu drZave, opc¢ina, gradova i drugih osoba iz ¢l. 6. st. 1. ZZPP sadrzi elemente
prinudnog propisa.

Pravo ugovornih strana da sporazumno, slobodno, ugovorom odreduju iznos zakupnine
moze, dakle, biti ograni¢eno propisima temeljem kojih se za odredene slucajeve propisuju
iznosi zakupnine ili je propisan, nacin zasnivanja zakupa i odredivanja zakupnine (npr.
javnim natje¢ajem).

Takvi propisi primjenjivali su se, kako u rezimu ranije vazeceg posebnog zakona tako i sada.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1554/92 od 22. listopada 1992. (objavljena u "Izboru
odluka" 1994, sent. 69) "iznose najviSe zakupnine za poslovni prostor ovlaStena je propisati
opc¢ina, pa to nije bila ovlaStena propisati Samoupravna interesna zajednica stambeno-
komunalne djelatnosti."

U odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1901/89 od 23. srpnja 1991. (objavljena u "Izboru odluka"
1993, sent. 79) zauzeto je slijedece stajaliSte: "Otkaz ugovora o zakupu poslovnih prostorija
zbog neplac¢anja zakupnine ne moZe dati zakupodavatelj koji odbija utvrditi visinu zakupnine
putem javnog nadmetanja."

Iz obrazlozenja slijedi: "U postupku je utvrdeno: da tuZenik koristi kao zakupoprimac
tuziteljeve poslovne prostorije, da je tuZzitelj povisio zakupninu, a tuZenik odbio da placa tolik
iznos 1 da je tuZzitelj izjavio da nece utvrdivati zakupninu putem javnog nadmetanja. Polazec¢i

24 [.Brklja$ — B.Vizner, op. cit. str. 186.
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od spomenutih utvrdenja, sudovi su odbili zahtjev tuZitelja za otkaz uz obrazloZenje u
bitnome da je medu strankama sporna visina zakupnine, da tuZeni predlaZe da se visina utvrdi
putem javnog nadmetanja, ali da to tuzitelj odbija, pa da stoga nema pravo na otkaz ugovora
o zakupu. Pravilan je i po ocjeni ovog revizijskog suda stav niZestupanjskih sudova.
Skups$tina op¢ine R. koriste¢i ovlaStenje iz ¢l. 46. Zakona o poslovnim zgradama i
prostorijama propisala je otkazne razloge, pa tako da se moze otkazati ugovor o zakupu
poslovnih prostorija zato §to zakupodavac nije zadovoljan visinom zakupnine. Prema odredbi
¢l. 42. st.3. cit. zakona, medutim, zakupoprimcu treba omoguditi da se zakupnina utvrdi
javnim nadmetanjem i, ako prihvati uvjete koji su na javnhom nadmetanju postignuti, ima
pravo prvenstva na koriStenje prostorija. Zakupodavac nije izrazio spremnost da se zakupnina
utvrdi javnim nadmetanjem, Sto tuZenik traZi, pa uz takvo stanje stvari pravilna je odluka
sudova o odbijanju tuZzbenoga zahtjeva."

Prema odluci Vrhovnog suda RH, II-Rev-79/92 od 14. listopada 1993. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/1995, sent. 27) "zakupodavcu ne pripada pravo traZiti vecu zakupninu od
ugovorene, a ukoliko je nezadovoljan visinom zakupnine ima pravo iz tog razloga otkazati
ugovor o zakupu."

U obrazloZenju se istice:

"Prema ¢l. 9. st. 1. 1 €l. 46. st. 2. Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama visina
zakupnine za poslovne prostorije odreduje se sporazumom zakupodavca i zakupca, a u
slucaju kad se takav sporazum ne postigne, zakupodavac koji nije zadovoljan visinom
zakupnine ima zbog tog razloga pravo otkazati zakup poslovnih prostorija. Prema tome
tuZitelj ne moZe osnovano traZiti ve¢u zakupninu od one o kojoj je izmedu stranaka postignut
sporazum niti da visinu zakupnine utvrdi sud, kako su to niZestupanjski sudovi pravilno
zakljucili. Treba naglasiti joS i to da zakupodavac ne mozZe osnovano traZiti poviSenje
ugovorenog iznosa zakupnine ni radi bitno promijenjenih okolnosti, kao npr. radi viSestrukog
povecanja cijena poslovnog prostora poslije zakljuenja ugovora o zakupu."

Utvrdivanje visine zakupnine najcesc¢e ¢e biti fiksno ugovaranje unaprijed to¢no odredene
visine zakupnine.

Medutim, zakupnina bi se mogla ugovoriti i na nacin da je odrediva na temelju elemenata
koji proizlaze iz ugovora. Takva stajaliSta zauzima i sudska praksa.

Tako prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-2407/89 od 12. travnja 1990. (objavljena u PSP
51/100) "visinu zakupnine stranke mogu odrediti tako da je povecavaju za stopu sluzbeno
utvrdene inflacije."

Prema odluci Okruznog suda u Rijeci, GZ-163/95 od 21. veljace 1990. (objavljena u PSP
45/57) "kad je visina zakupnine za poslovnu prostoriju utvrdena na osnovi provedene
licitacije, s ugovorenom klauzulom o povecanju zakupnine u skladu s odlukom op¢ine ili
aktom SIZ-a stanovanja, zakupac ne moZe traziti naknadno poniStaj ugovora kao
zelenaskoga, u smislu ¢l. 141. ZOO."

Prema odluci Zupanijskog suda u Karlovcu, G7-762/98 od 23. prosinca 1998. (objavljena u
"Izboru odluka" 1/1999, sent. 32) "ugovorom o zakupu predvideno je da ¢e ugovorne strane
po potrebi svakih 6 mjeseci sporazumno korigirati jedininu cijenu zakupnine ovisno o
trziSnim uvjetima, pa ukoliko do sporazuma ne dode, zakupac ima pravo raskinuti ugovor, a
ne moze jednostrano, bez suglasnosti druge ugovorne strane, poceti placati sniZzenu
zakupninu."

U odluci Vrhovnog suda RH, Rev-2141/98 od 23. listopada 2001. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/2002, sent. 29) zauzeto je slijedece stajaliSte: "utjecaj ratnih prilika na obim
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turisticke djelatnosti moZe imati znaCenje ugovorom predvidene vise sile, koja utjeCe na
visinu zakupnine."

U obrazloZenju se navodi:

"Za ocjenu provedenih dokaza i pravilno utvrdeno ¢injeni¢no stanje je upravo trebalo utvrditi
obim turisti¢ke djelatnosti u I. u 1995. godini u odnosu na ranije godine tj. 1993. i 1994.
godinu, kroz koju je tuZenik drZao u zakupu poslovne prostorije tuZitelja.

Naime, odredbom ¢l. 10. Ugovora o zakupu poslovnog prostora sklopljenog izmedu stranaka
izricito je predvideno neplacanje, odnosno smanjenje zakupnine zbog vise sile (kao S$to je na
primjer: zabrana ili preporuka europskih zemalja svojim drZavljanima za odlazak u I.,
odnosno Hrvatsku zbog opasnosti po Zivot, ratnih nemira u prostoru bivse Jugoslavije, koji ¢e
izazvati smanjenu posjetu turista od uobicajene, ponovne eskalacije sukoba, odnosno napad
cetnika i okupatora na prostor DrZave Hrvatske i druge vise sile)."

Osim zakupnine, zakupnika terete i neki drugi troSkovi u vezi s koriStenjem poslovnog
prostora.

Zakupnik je duZan snositi troSkove koriStenja zajednickih uredaja i obavljanja zajednickih
usluga (¢l. 18. ZZPP) kao i troskove tekuceg odrzavanja (Cl. 19. ZZPP).

lako stranke ugovorom odreduju visinu zakupnine, a mogu odrediti i to da li se odredeni
troskovi uracunavaju u zakupninu ili ne, (¢l. 18. st. 2. ZZPP), u praksi se to pitanje ¢esto
postavlja kao sporno.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-2886/99 od 14. sijecnja 2003. (objavljena u "Izboru
odluka" 1/2003, sent. 38) "nije niStava odredba ugovora o zakupu poslovnog prostora kojom
se zakupac obvezao placati, pored zakupnine, iznos poreza koji inace tereti zakupodavca."

U obrazloZenju se navodi: "Neosnovano revident prigovara da bi ugovorna odredba o
placanju (pored zakupnine) i poreza — kojeg su zakonski obveznici zakupodavci — bila
niStava. Takva ugovorna odredba nije protivna ni Ustavu Republike Hrvatske niti nekom
prisilnom propisu niti moralu drustva — §to bi ugovornu odredbu ¢inilo niStavom u smislu
odredbe ¢l. 103. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj 53/91, 73/91, 3/94,
7/96 i 112/99), pa su niZestupanjski sudovi pravilno smatrali da postoji valjana obveza
tuZenog u tom pravcu i naloZili tuZenom placanje duznog iznosa u skladu s tom ugovornom
obvezom"

Neplacanje zakupnine, kao povreda ugovorne obveze, jedan je od razloga za otkaz ugovora o
zakupu (Cl. 27. st. 1. to¢. 2. ZZPP).

Ovdje bi spomenuli jedno sporno pitanje koje se javilo u praksi, a to je pitanje opravdanih
razloga odnosno opravdanja za neplacanje zakupnine. Ne mislimo pri tome na situacije u
kojima zakupnik, u skladu sa zakonskim odredbama, nije duzan placati zakupninu (npr. ¢l.
13.st. 1.12.1 ¢l 15. ZZPP).

O tome se pitanju izjaSnjavala i sudska praksa.

Tako prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-515/99 od 11. srpnja 2001. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/99, sent. 29) "za pravo na odustanak od ugovora o zakupu zbog neplacanja
dospjele zakupnine nije odlu¢no da li na strani zakupoprimca postoje opravdani razlozi zbog
kojih je doSao u zakaSnjenje s placanjem zakupnine."

U obrazloZenju se navodi:

"Nije osnovan prigovor revizije, da nije bilo mjesta odustanku od ugovora o zakupu, kad
zakupac nije iz neopravdanih razloga doSao u zakasnjenje s placanjem dospjele zakupnine.
To zato, jer Zakon kao pretpostavku za odustanak od ugovora o zakupu radi neplacanja
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dospjele zakupnine ne propisuje da neplacanje dospjele zakupnine treba biti iz neopravdanih
razloga."

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-947/93 od 28. rujna 1993. (objavljena u "Izboru
odluka" 2/1995, sent. 30) "socijalni momenti 1 slabo poslovanje zakupoprimca u lokalu koji
je predmet zakupa nisu opravdani razlog neplacanja zakupnine koji bi sprjecavao
zakupodavca da otkaZze ugovor o zakupu poslovnih prostorija."

U obrazloZenju se navodi:

"Nije u pravu tuzenik koji tvrdi da je pogreSnom primjenom materijalnog prava usvojen
otkazni nalog i da nisu postojali razlozi za otkaz jer da postoje opravdani razlozi zbog kojih
on nije placao zakupninu. Naime, tuZenik tvrdi da zakupninu nije placao iz objektivnih
razloga koji predstavljaju viSu silu, a tu viSu silu vidi u tome $to je poslovanje u spornom
razdoblju bilo slabo jer nije bilo turista, pa nije imao odakle placati zakupninu. Pobijanom
presudom pravilno je primijenjeno materijalno pravo s time §to je sud drugog stupnja ocijenio
da ne postoje razlozi koji bi mogli opravdati neplacanje zakupnine. Naime, socijalni moment
1 slabo poslovanje zakupoprimca u lokalu koji je predmet zakupa ne moZe biti opravdanje za
neplacanje zakupnine i ne moZe predstavljati razlog koji bi sprjecavao zakupodavca da u
okviru zakonskih razloga otkaZe ugovor o zakupu poslovnih prostorija."

Iako su navedene odluke donijete u primjeni Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama,
smatramo da su aktualne i u primjeni Zakona o zakupu poslovnog prostora.

II/8. Podzakup

Podzakup je ureden odredbama ¢&l. 20. st. 1. ZZPP* prema kojima zakupnik nema pravo
poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup, osim ako nije drukdije
ugovoreno.

To je bitna razlika u odnosu na ranije vazeCe odredbe Zakona o poslovnim zgradama i
prostorijama prema kojima je zakupnik mogao dati poslovni prostor u zakup osim ako to
ugovorom (ili propisom) nije bilo iskljuceno.

Prema odredbama Zakona o obveznim odnosima (¢l. 568.)zakupnik, takoder, ima pravo
davati stvar u zakup, ako nije druk¢ije ugovoreno.

Ove razlike naglaSavamo, stoga, jer smatramo da u primjeni Zakona o zakupu poslovnog
prostora, upravo iz navedenog razloga treba s duznim oprezom Koristiti stajaliSta sudske
prakse koja su se formirala u primjeni ranije vazeceg zakona.

Nadalje, Zakon o zakupu poslovnog prostora sadrzi (¢l. 20. st. 3. ZZPP) izricitu odredbu
prema kojoj nije dopusSteno dati poslovni prostor u podzakup:

- zakupniku iz ¢l. 6. st. 5. ZZPP (hrvatski invalidi Domovinskog rata, razvojaceni hrvatski
branitelji, clanovi obitelji hrvatskih branitelja i civila poginulih, zato€enih ili nestalih i udruge
invalida Domovinskog rata),

25 Clanak 20. Zakona o zakupu poslovnog prostora u cijelosti glasi:

"(1) Zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup, osim ako nije
drukcije ugovoreno.

(2) Na ugovor o podzakupu poslovnoga prostora na odgovarajuci se nacin primjenjuju odredbe ovoga
Zakona koje se odnose na zakup poslovnoga prostora.

(3) Zakupniku iz clanka 6. stavka 5. ovoga Zakona nije dopusteno poslovni prostor na kojemu je zasnovao
zakup na temelju uvjeta iz te odredbe, dati taj poslovni prostor u podzakup.”
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- ako se radi o poslovnom prostoru na kojem je zasnovao zakup na temelju uvjeta iz te
odredbe.

S tim u svezi iznosi se miﬁljenje26 da bi podzakup bio dopusten i za navedene kategorije
zakupnika, ako je ugovorom predvidena takva mogucénost.

Istina je da Clanak 20. ZZPP ne predvida sankciju za slucaj da je ugovor o podzakupu
sklopljen protivno odredbama ¢l. 20. st. 3.

Medutim, ako bi se na taj nacin tumacile odredbe ¢l. 20. st. 3. to bi, ustvari, znacilo primjenu
¢l. 20. st. 1. Sto bi Cinilo suviSnom odredbu ¢l. 20. st. 3., a zakonodavac je ipak, smatrao
potrebnim drukcije urediti pitanje davanja poslovnog prostora u podzakup, kad se radi o
kategorijama iz ¢l. 6. st. 5. ZZPP.

S obzirom da zakupnik ne moZe dati poslovni prostor ili dio poslovnog prostora u podzakup
bez suglasnosti zakupodavca (¢l. 20. st. 1. ZZPP) suprotno ponaSanje zakupnika, dakle
davanje u podzakup poslovnog prostora kad to nije ugovoreno, znacCilo bi koriStenje
poslovnog prostora protivno ugovoru, s daljnjim zakonom predvidenim posljedicama
(pretpostavke za otkaz, naknada Stete).

Stoga ¢e se u praksi pokazati spornim da li se u odredenom slu¢aju radi o davanju poslovne
prostorije u podzakup.

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-3238/93 od 19. listopada 1994. (objavljena u "Izboru
odluka" 1/1996, sent. 39) "ocijenjeno je da pruZanje gostima zabavnog sadrZzaja (bilijar) na
temelju ugovora o poslovnoj suradnji izmedu zakupoprimca i trece osobe u sklopu postojece
ugostiteljske usluge koje pruza zakupoprimac nema znacenje izdavanja poslovnih prostorija u
podzakup."

Zakupodavac nije u izravnom odnosu s podzakupnikom pa nema mogucénosti za otkazivanje
ugovora o podzakupu, ali otkazivanjem ugovora o zakupu prestaje i ugovor o podzakupu.

Tako 1 prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1488/96 od 18. svibnja 1990. (objavljena u
"Izboru odluka" 2/1999, sent. 35) "otkazom ugovora o zakupu poslovnog prostora prestaje i
ugovor o podzakupu."

U obrazloZenju se navodi:

"U situaciji, kada je vlasnik poslovnog prostora prema zakupcu pravomo¢nom odlukom suda
ostvario svoje pravo na otkaz ugovora o zakupu i obvezu zakupoprimca da mu taj prostor
preda u posjed, ugovor o podzakupnom odnosu nema nikakav pravni u¢inak prema vlasniku
poslovnog prostora, kako to pravilno isti€u i niZestupanjski sudovi, jer takav pravni posao
slijedi sudbinu ugovora o zakupnom odnosu (€l. 57. st. 2. Zakona o poslovnim zgradama i
prostorijama). Jednako tako okolnost Sto vlasnik poslovnog prostora od tuzitelja u posebnoj
parnici zahtijeva placanje zakupnine za koriStenje spornog poslovnog prostora, na strani
tuzitelja ne stvara povoljniju pravnu situaciju, a izvrSena ulaganja u uredenje lokala i isplata
odredene novc€ane gotovine zakupcu na ime zaklju¢enog podzakupnog odnosa, nije ¢injenica
koja bi utjecala na moguénost donosenja drugacije odluke o sporu. Stoga je za zakljuciti, da
se u konkretnom slucaju ne ostvaruju opozicijski prigovori iz €l. 56. tada vazeceg Zakona o
izvrSnom postupku, zbog Cega su niZestupanjski sudovi pravilnom primjenom propisa
materijalnog prava zahtjev tuzbe kao neosnovan opravdano odbili."

26 . .
M.Pavlovi¢, op. cit. str. 70
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III. ZAKLJUCAK

U ovom se referatu Zeljelo naglasiti posebnosti pravnog uredenja zakupa poslovnog prostora
koji je u vlasniStvu Republike Hrvatske, op¢ina, gradova, Zupanija i Grada Zagreba i pravnih
osoba u njihovom vlasniStvu ili preteZnom vlasniStvu.

Prema odredbama Zakona o zakupu poslovnog prostora, posebno uredenje odnosi se
najve¢im dijelom na zasnivanje zakupa, a dijelom i na neka prava i obveze stranaka
(zakupnina, podzakup). Stoga se u referatu razmatraju upravo ta pitanja.

Vaznost koju je zakonodavac dao uredenju zakupa poslovnog prostora u vlasnistvu osoba iz
¢l. 6. st. 1. ZZPP pokazuje okolnost da su upravo one posebne odredbe koje se odnose na taj
poslovni prostor prinudnog karaktera za razliku od dispozitivnog karaktera najveceg dijela
ostalih odredaba koje ureduju zakup poslovnog prostora.



