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Rad daje komparativni prikaz prava najma stana u Austriji i Njemackoj $to predstavlja visoko
regulirano pravno podrucje sa znaCajnom ulogom u Zzivotu europskih gradana koji nemaju u
vlasniStvu kucu ili stan, te na taj nacin ovise o najmu istih. Analizom postupaka sklapanja ugovora o
najmu stana, u vlasniStvu Grada Osijeka kao jedinice lokalne samouprave i u vlasniStvu Republike
Hrvatske, uocen je niz otvorenih pitanja koja su posljedica nedorecenosti u zakonskom uredenju
ugovora o najmu stana. U radu se predlaze da buduca reforma prava najma stana ukljuci i sljedeca
sporna pitanja: odredivanje tijela za mirno rjeSavanje sporova izmedu najmodavca i najmoprimca,
dinamike kojom bi najmodavac ulazio u stan radi kontrole koristenja, duZnosti placanja troskova
zajednicke pricuve, standarda opremljenosti i iskoristivosti stanova koji se daju u najam. Preciznom
zakonskom regulacijom ovih pitanja, ugovor o najmu stana, kao nacin rjeSavanja stambenog pitanja,
postaje ozbiljna alternativa ugovoru o kupnji stana.

Kljucne rijeci: ugovor o najmu stana, najmoprimac, najmodavac,
najamnina, komunalije, kaucija

1. UVOD

VaZznost zakonskog uredenja ugovora o najmu stana ima, osim jasnih zahtjeva
za pravnom sigurnosti, i znacajne socijalne razloge. Tako rjeSavanje stambenih
problema pojedinaca i obitelji predstavlja ostvarivanje elementarne ljudske
potrebe. Ono pak ima pozitivan utjecaj na radnu sposobnost i motiviranost,
zdravlje ljudi, podizanje novih narastaja. Stambena kriza, kao raskorak izmedu
stambenih potreba i mogucnosti njihova zadovoljenja, moZe se uspjesno suzbiti,
izmedu ostalog, i uvodenjem jasnog zakonskog okvira i prakse za zakljucenje
ugovora o najmu stana.'

Osim toga, u razvijenim drustvima mijenjaju se i stambene potrebe te dolazi
do vete mobilnosti i potrebe prilagodavanju europskom trzistu rada. Ovo se
pogotovo odnosi na mlade samce ili parove bez djece koji se najviSe odlucuju
na najam stana.? Prostorno-komunalni razlozi, koji se isprepli¢u s gospodarskim

' Gavella, Nikola; Josipovi¢, Tatjana; Gliha, Igor; Belaj, Vlado; Stipkovi¢, Zlatan, Stvarno pravo,
Narodne novine, Zagreb, 2007., str. 738-739.

2 TomaSevi¢, Vesna, Je li isplativije podstanarstvo ili kupnja stana? Udruga suvlasnika — stanara grada
Karlovca, http://www.ussgk.com.hr/index.php/8-vijesti-naslovnica/299-je-li-isplativije-podstanarstvo-ili-
kupnja-stana, zadnji pregled 17. 4. 2015.
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razlozima, takoder nalazu uredenje odnosa iz ugovora o najmu stana. Na trzistu
nekretnina u Hrvatskoj postoji sve veci trend povratka mladih kuéi, k roditeljima,
dok veliki broj ljudi danas teSko moze dobiti kredit za kupnju nekretnine. Takoder,
u recesijskim vremenima, ukoliko ljudi ostanu bez posla i stalnih primanja,
kredit postaje veliko financijsko optereCenje do mjere da bez mogucnosti otplate
kredita, a zbog ovrhe, ostaju bez kuce ili stana te se nadu na ulici. Zbog toga je
prodaja stanova posljednjih godina znatno pala, ali se posljedi¢no u veoj mjeri
traZe stanovi za najam. TraZe ih svi, od studenata i poslovnih ljudi, preko samaca
i mladih obitelji, do onih s ve¢ starijom djecom. Kada bi u Hrvatskoj postojao
ureden sustav iznajmljivanja stanova, posebno u reguliranju odnosa na relaciji
najmoprimac — najmodavac — drzava, lakSe bi se i to¢no znalo tko ima kakva
prava i obveze. Ljudi bi vjerojatnije Zivjeli u stanovima za iznajmljivanje nego §to
bi investirali u kupnju vlastite nekretnine. No, u Hrvatskoj taj sustav nije ureden
i postoje tek sporadi¢ni primjeri novoizgradenih zgrada koje se iznajmljuju.
Najcesce je rijec o pokuSaju gradevinara da makar i na taj naCin isplate investiciju
koja slabo prolazi na trziStu nekretnina.?, *

Zakonski okvir za uredenje ove problematike, postavljen joS 1996. godine
donosenjem Zakona o najmu stanova,’ nije se pokazao dostatnim. Tako je i
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja® donijelo Nacrt prijedloga
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova.” Medutim, intencija
Ministarstva kao predlagaca Nacrta prije svega ima za cilj uredenje: uvjeta kada
najmodavac moze otkazati ugovor o najmu za$ticenom najmoprimcu, rokova u
kojima se zaStiCenim najmoprimcima treba osigurati drugi odgovarajuci stan kako
bi se vlasnicima fizickim osobama stan vratio u posjed, elemenata za odredivanje
zaSti¢ene najamnine.®

Ovaj rad ima za cilj prikazati nacin sklapanja ugovora o najmu stana temeljem
ZNS-akada se u ulozi najmodavca nalaze jedinice lokalne samouprave i Republika
Hrvatska. Buduéi da se na ugovor o najmu stana supsidijarno primjenjuju i
odredbe Zakona o obveznim odnosima’ o ugovoru o najmu,'’ a za koje je glavni

3 Ibid.

4 Medutim, u vezi s gradnjom objekata namijenjenih isklju¢ivo stanovanju, tvrtkama u Hrvatskoj
gradnja stanova, prema misljenju struke, nije isplativa, a kao poseban razlog navodi se da zakonski okvir
ne potice takve ulagace jer su takve investicije u pocetku skuplje za iznos PDV-a (ne moze se odbiti bez
obzira na to $to je tvrtka u tom sustavu) za razliku od, primjerice, ulaganja u gradnju poslovnih zgrada,
u kojem je PDV odbitna stavka. Najmom, umjesto kupnjom, moze se ustediti vrijednost stana, Lider,
7. studenoga 2012., http:/liderpress.hr/biznis-i-politika/hrvatska/najmom-umjesto-kupnjom-moze-se-
ustediti-vrijednost-stana/, zadnji pregled 17. 4. 2015.

5 Zakon o najmu stanova, Narodne novine, br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, u daljnjem tekstu ZNS.

¢ U daljnjem tekstu Ministarstvo.

7 Nacrt prijedloga Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova, http://www.mgipu.hr/
doc/Propisi/Zakon_o_najmu_stanova.pdf, zadnji pregled 17. 4. 2015., u daljnjem tekstu Nacrt.

8 Ibid.

 Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine br. 35/05, 41/08, 125/11, u daljnjem tekstu ZOO.

10" Klari¢, Petar; Vedris, Martin, Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb, 2006., str. 525.
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uzor pronaden u njemackom Gradanskom zakoniku,!' u radu Ce biti prikazani

ugovori o najmu stana u gradovima drZava kontlnentalnoeuropskog pravnog
kruga. Takoder, znacaj teme ovoga rada biti ¢e prezentiran kroz komparaciju
alternativa stanovanja: najam stana/vlasniStva nekretnine za stanovanje. Solidnom
ekonomskom analizom i koriStenjem iskustava drugih zemalja mogu se naci
isprobana rjeSenja i izbje¢i mnoge pogreske. Konacno, rad ¢e ponuditi i prijedlog
uredenja sustava iznajmljivanja stanova kroz de lege ferenda zakonska rjeSenja.

2. ALTERNATIVE STANOVANJA: KORISTI I NEDOSTACI

U Republici Hrvatskoj vlasni$tvo na nekretnini za stanovanje i dalje predstavlja
pojam uspjeha i takav mentalitet je ono $to velinu tjera na dizanje kredita
i odluku o kupnji. No, dolaskom financijske krize, pokazalo se kako se stvari
mogu promijeniti u vrlo kratkom vremenu. Gubitak posla i nemoguénost placanja
kredita u situaciji u kojoj je trzite preplavljeno praznim nekretninama, mnoge je
navelo na razmisljanje o drugacijem rjeSavanju stambenog pitanja.'> Cijena kupnje
stambenog prostora znatno je razli¢ita u odnosu na cijenu iznajmljivanja i zbog
toga potraga za odgovorom na pitanje $to izabrati zahtijeva ozbiljno promisljanje
i analizu realnog stanja. U tom smislu, potrebno je istaknuti nekoliko vaznih
elemenata svake cost-benefit analize.

Struktura stanovanja u zemljama EU ukazuje da kod najrazvzjem]lh europsklh
ekonomija — Svedske, Danske, Nizozemske — u vlastitoj nekremnini Zivi oko 60
% gradana. Kod novih clanica EU — Rumunjske, Bugarske, Slovacke — stopa
vlasnistva nad vlastitom nekretninom penje se u pravilu iznad 80 %. Podaci za
Hrvatsku su: vlasnistvo nad nekretninom: 86 %, podstanarstvo: 14 %."

' Crni¢, lvica, Zakon o obveznim odnosima — Napomene, komentari, sudska praksa i prilozi,

Organizator, Zagreb, 2006., str. 476.

12

Podijeljena misljenja oko najma i kupnje stana, Lider, 22. studenog 2012., http:/liderpress.hr/
biznis-i-politika/hrvatska/podijeljena-misljenja-oko-najma-i-kupnje-stana/ , zadnji pregled 21. 4. 2015.
13 Cori¢, Tomislav, Stanovanje pojedinca, Ekonomski fakultet u Zagrebu, predavanja s kolegija

Osobne financije, http://web.efzg.hr/dok/FIN/tcoric/Nekretnine.pdf, zadnji pregled 21. 4. 2015.

879



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

Figure 3.2: Distribution of population by tenure statu
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Nacini stanovanja u EU (tablica 1)"

Opcenito, moZemo reci da izbor nacina stanovanja u pravilu ovisi o
preferencijama pojedinca, odnosno obitelji, Zivotnoj situaciji i financijskim
okolnostima. Medutim, svaki izbor sa sobom nosi oportunitetni trosak. Tako, npr.:

Izgubljeni kamatni prihodi od novca koji je uloZen u kupnju kuce/stana.

Izostanak poreznih olakSica u slucaju najma (neplacanje poreza na promet
nekretnina), ali isto tako, i izbjegavanje buduceg placanja do sada vise puta
najavijenog poreza na imovinu.

Vrijeme i novac utroseni u izgradnju nekretnine, kao i vrijeme i novac utroSeni

na popravke kvarova u nekretnini (koji bi u slucaju najma teretili vlasnika
nekretnine).”

Koristi i nedostaci razlicitih alternativa stanovanja (tablica 2)"

NAJAM STANA

Prednosti Nedostaci

¢ Fleksibilnost u promjeni mjesta stanovanja e [zostanak vecih poreznih olakSica

!4 http://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/6303711/KS-DZ-14-001-EN-N.pdf/d867b24b-
da98-427d-bca2-d8bc212ff7a8 , zadnji pregled 26. 4. 2015.
15 Cori¢. Op. cit. (biljeska 13).

15 Ibid.
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* Manja odgovornost u odrzavanju nekretnine * Ograni¢enja u preinakama prostora
* Minimalna financijska optere¢enost * Moguce restrikcije (kuéni ljubimci...)
VLASNISTVO NAD STANOM
Prednosti Nedostaci

* Veti Zivotni troSkovi u odnosu na najam

e Porezne olakSice P e .
(moguéi veci popravci i troSkovi odrzavanja)

¢ Nefleksibilnost u promjeni mjesta
stanovanja
* Veliki financijski izdatak

* Emotivna satisfakcija kao vlasnik

* Dostupnost javnog prijevoza i raznih sadrzaja | ¢ Potencijalne nesuglasice sa sustanarima

3. OBILJEZJA UGOVORA O NAJMU STANA U ODABRANIM
PRAVNIM SUSTAVIMA KONTINENTALNOEUROPSKOG
PRAVNOG KRUGA

U radu ¢e biti prikazana obiljeZja ugovora o najmu stana u izabranim pravnim
sustavima kada je u ulozi najmodavca jedinica lokalne vlasti. Prikaz razlicitih
prakti¢nih rjeSenja u sklapanju ugovora o najmu stana moZze posluZziti i eventualnim
de lege ferenda rjeSenjima u naSem pravnom sustavu.

3.1. Austrija

Kao primjer ugovora o najmu stana bit ¢e prikazan ugovor u kojemu je u ulozi
najmodavca Grad Be¢. Vecina beckih stanova su privatni stanovi za iznajmljivanje
(Mietwohnungen). Pored ,,normalnih® stanova te vrste postoje i stanovi koje
izdaju razli¢ite stambene zadruge (Wohnbaugenossenschaften). Za stanove koje
pripadaju ovakvim zadrugama na pocetku potrebno je platiti veci iznos kao
doprinos za troskove gradnje (Baukostenzuschuss). Stanovi stambenih zadruga
stoje na raspolaganju i osobama koje ne posjeduju austrijsko drzavljanstvo. To
vazi i za druStveno subvencionirane stanove stambenih zadruga (geforderte
Genossenschaftswohnungen). Postoje razlicite vrste subvencija za obitelji/osobe
s niskim prihodima. Op¢inski stanovi (Gemeindebau), stanovi u zgradama koje
pripadaju opéini Be¢, stoje na raspolaganju Austrijancima, drzavljanima zemalja-
¢lanica EU, Svicarskim drzavljanima, kao i priznatim izbjeglicama. Od 1. sije¢nja
2006. godine ove stanove mogu dobivati i drzavljani takozvanih trecih drzava,
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ukoliko posjeduju boraviSni naslov za trajni boravak u EU (Daueraufenthalt—EU ili
Daueraufenthalt-Familienangehoriger). Za ostale drzavljane treCih drzava postoji
mogucnost dobivanja takozvanih stanova za sluc¢aj nuzde (Notfallswohnungen),
koji su rezervirani za pravne slucajeve tog tipa (ako netko, na primjer, stanuje u
stanu koji je Stetan po zdravlje). Kandidati za ovakve stanove moraju biti najmanje
pet godina naseljeni u Austriji. Oni i osobe koje se trebaju s njima preseliti moraju
posjedovati najmanje dvije godine prijavu prebivalista u Becu. Becka stambena
savjetovaliSta pomazu zainteresiranim strankama prilikom traZenja stana,
zakljucivanja ugovora ili ukoliko nastanu problemi sa stanom, odnosno, ukoliko
dode do razmimoilazenja izmedu stanara. Sklapanje ugovora o najmu stana
podlijeze Zakonu o najmu stanova'’ (Mietrechtsgesetz) koji precizno regulira
maksimalni iznos stanarine (ovisno o kategoriji stana) i moguénost vremenskog
ograni¢avanja stanarskog ugovora (Mietvertrag). Zakonski propisi o zaStiti
stanara Cesto nisu dovoljno poznati i to posebno doseljenicima Sto najmodavci,
nazalost, ponekad koriste. Putem stambenih savjetovaliSta Grad Be¢ nudi podrsku
prilikom traZenja stana, savjetovanje o tome kako dobiti financijsku pomo¢ za
privatno iznajmljeni stan ili pomo¢ u rjeSavanju pravnih pitanja. Uz to postoje i
organizacije samih stanara koje savjetuju i zastupaju u sudskim postupcima. U tim
organizacijama najmoprimci moraju biti ¢lanovi kako bi mogli koristiti njihove
usluge. Tim sluzbe za pomo¢ stanarima Beckog stambenog servisa (Wohnservice
Wien) savjetuje osobe koje imaju pitanja u vezi s pravima stanara, upravljanjem
zgradom, obracunom reZijskih troSkova, poviSenjem stanarine, ustupanjem
stana sljedeCem stanaru i opCinskim stanovima. Suradnici ,,Mobilne sluzbe za
pomo¢ stanarima‘® angaziraju se na licu mjesta kada je rije¢ o zalbama iz oblasti
stanovanja, stanogradnje i saniranja zgrada i tragaju za prikladnim rje$enjima.
Becka sluzba za arbitrazno rjeSavanje stambenopravnih sporova (Die Wiener
Schlichtungsstelle in Wohnrechtsangelegenheiten) jest nadlezna za ostvarivanje
prava stanara privatnih, opCinskih i zadruznih unajmljenih stanova, kao i — u
ograni¢enoj mjeri — vlasnika stanova. Ona, medutim, ne predstavlja zastupni$tvo
interesa ni za stanare ni za vlasnike stanova. Tako, ukoliko najmoprimac ima
problema u vezi sa stanovanjem (smatra, na primjer, da placa previsoku stanarinu)
informacije moZe potraziti u navedenoj sluzbi (Schlichtungsstelle). Mobilno
podru¢no savjetovaliSte (Mobile Gebietsbetreuung) jest gradska ustanova za
servisne usluge za gradane i nudi besplatne informacije o svim pitanjima u vezi
sa stanovanjem, stambenom okolinom, obnovom grada, komunalnim pitanjima i
zajedni¢kim Zivotom na podrucju za koje je nadlezno."®

7" Mietrechtsgesetz, Bundesgesetzblatt, Nr. 520/1981, 135/1983, 482/1984, 559/1985, 340/1987,
724/1988, 343/1989, 654/1989, 68/1991, 827/1992, 800/1993, 22/1997, 140/1997, 19/1999, 28/1999,
147/1999, 36/2000, 98/2001, 161/2001, 71/2002, 113/2003, 2/2004, 185/2004, 120/2005, 124/2006,

296/2006, 295/2008, 25/2009, 30/2009, 29/2010, 218/2011, 50/2013, 62/2014, 100/2014.
u daljnjem tekstu MRG, Bundeskanzleramt Rechtsinformationssystem,
http://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnumm
er=10002531, zadnji pregled 21. 4. 2015.

'8 https://www.wien.gv.at/bh-hr-sr/stanovanje/, zadnji pregled 21. 4. 2015.
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3.1.1. ObiljeZja ugovora o najmu stana

Austrijski pravni sustav, kao i hrvatski, ima dva glavna pravna izvora prava
najma stana. To su Opci gradanski zakonik" i ve¢ spomenuti MRG. Odredbe
ABGB-a supsidijarno se primjenjuju na ugovor o najmu stana ukoliko odredenu
situaciju ne ureduje MRG. Takoder, izvore prava najma predstavljaju i odredeni
posebni propisi.?’ Politika pravne zaStite najmoprimaca i kontrole najamnine prvi
put se javlja u ugovornom pravu Austrije za vrijeme Prvog svjetskog rata i bila je
pokrenuta od socijalistiCke/socijal-demokratske stranke.?!

Velika sli¢nost postoji izmedu temeljnih obiljezja MRG-a i ZNS-a. Tako
MRG, nacelno, odreduje ugovor o najmu stana kao neformalni pravni posao.
Ugovor o najmu temelji se na, usmenom ili pismenom, sporazumu najmodavca
i najmoprimca. Pisana forma, medutim, obvezna je samo u vezi s vazenjem
vremenskog ograni¢enja najamnine.?, * Takoder, bitni elementi ugovora o najmu
stana jesu: odredenje ugovornih strana — najmodavca i najmoprimca, odredenje
prostora stana koji se daje u najam, pocetak i vrijeme trajanja ugovora o najmu
stana, visina najamnine i drugih naknada koje se placaju. Najmodavac je obvezan
predati objekt najma u stanju podobnom za uporabu i odrzavati ga u tom stanju

19 Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch, 1811, JGS. Nr. 946/1811, 970/1846, RGBI. Nr. 217/1859,
9/1860, 108/1860, 131/1867, 49/1868, 62/1868, 4/1869, 110/1895, 276/1914, 208/1915, 69/1916, StGBI.
Nr. 95/1919, 96/1919, BGBI. Nr. 638/1921, 850/1922, 111/1936, dRGBL. 1 S 807/1938, 825/1938,
923/1938, 973/1938, 1186/1939, 2394/1939, 80/1943, 266/1943, BGBI. Nr. 30/1947, 158/1947, 99/1954,
157/1956, 268/1958, 58/1960, 122/1967, 306/1968, 342/1970, 108/1973, 496/1974, 412/1975, 416/1975,
91/1976, 403/1977, 280/1978, 304/1978, 140/1979, 370/1982, 136/1983, 566/1983, 196/1985, 97/1986,
325/1986, 179/1988, 162/1989, 343/1989, 656/1989, 275/1992, 502/1993, 532/1993, 25/1995, 759/1996,
6/1997, 30/1997, 140/1997, 125/1999, 164/1999, 44/2000, 135/2000, 48/2001, 98/2001, 71/2002,
104/2002, 118/2002, 85/2003, 91/2003, 58/2004, 77/2004, 43/2005, 51/2005, 120/2005, 92/2006,
113/2006, 100/2008, 40/2009, 52/2009, 75/2009, 135/2009, 28/2010, 29/2010, 58/2010, 68/2012,
15/2013, 50/2013, 145/2013, 179/2013, 33/2014, 83/2014, 25/2015, 29/2015. U daljnjem tekstu ABGB,
Bundeskanzleramt Rechtsinformationssystem, http://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=
Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622, zadnji pregled 21. 4. 2015.

2 Tako, Landpachtgesetz, Bundesgesetzblatt, Nr. 451/1969, 113/2003, 124/2006, sadrzi zakonska
ograniCenja iznosa najamnine u vezi s najmom u svrhu poljoprivrede i ribolova. Kleingartengesetz,
Bundesgesetzblatt, Nr. 6/1959, 135/1983, 250/1989, 158/1990, 147/1999, 98/2001, odreduje sli¢nu zastitu
najmoprimcima nekretnina koje ne prelaze odredenu veli¢inu i sluze u nekomercijalne svrhe ili u svrhu
rekreacije. Sportstittenschutzgesetz, Bundesgesetzblatt, Nr. 456/1990, 113/2003, odreduje zastitu od
neosnovanih obavijesti o raskidu ugovora o najmu prostora koji je zakljucilo tijelo regionalne uprave s
fizickim osobama, ttps://www.ris.bka.gv.at/, zadnji pregled 21. 4. 2015.

2l Povecanje potrebe za radnom snagom (koja je u veéini bila u srodstvu s vojnicima na frontu)
uvjetovalo je uspon politickih stranaka koje su bile manje ideoloski orijentirane, a viSe posvecene
prakti¢nim pitanjima. One su proklamirale zaStitu najmoprimaca od neosnovanih obavijesti o raskidu
ugovora o najmu i neo¢ekivanog poveéanja najamnine. Ove mjere imale su za cilj jacanje morala
jedinica na frontu. Lurger, Brigitta; Haberl, Andrea; Wap, Clemens, EUI Tenancy Law Project, Austria,
Universitdt Salzburg, str. 2., http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/
ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/TenancyLawProject/TenancyLawAustria.pdf, zadnji pregled 21.
4.2015.

22 Medutim, sporazum izmedu stranaka moze biti uobli¢en u dokument koji mora biti potpisan od
obje ugovorne strane. Svaki pisani dokument, pri tome, podlijeze porezu. /bid., str. 14.

% Za razliku od MRG-a, ZNS u ¢l. 4., st. 2. odreduje da se ugovor o najmu stana sklapa u pisanom
obliku. Posljedica izostanka pisanog oblika jest nistetnost ugovora. Klari¢ e al. Op. cit. (biljeska 10),
str. 527.
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na vlastiti troSak. Najmodavac ne smije ometati najmoprimca u ostvarivanju
njegovih prava, te mora izbjegavati ometanje koje prouzroce druge osobe. Zbog
povreda ovih obveza najmodavca, najmoprimac ne mora platiti najamninu,
odnosno dio najamnine.?* Obveza najmoprimca jest placanje najamnine, pazljiva
i prikladna uporaba objekta najma kao i izbjegavanje svake uporabe protivne
ugovornim odredbama. Najmoprimac prilikom uporabe stana ne smije ometati
ostale najmoprimce.” Kuéni red (Hausordnung) primjenjuje se na najmoprimca
samo ukoliko ugovor o najmu stana upucuje na njegovu primjenu ili ukoliko je
prihvacen od strane najmoprimca.’® Ukoliko prava i obveze ugovornih strana,
kao i odredeni naCin uporabe objekta najma, nisu uredeni posebnim propisom niti
ku¢nim redom, na konkretni slucaj treba primijeniti uobic¢ajeni lokalni obicaj.”” I
MRG poznaje ugovor o najmu stana sklopljen na odredeno i neodredeno vrijeme.
Ugovor o najmu sklopljen na odredeno vrijeme, temeljem ABGB-a, ne zahtijeva
obavijest o otkazu ugovora o najmu. Ugovor prestaje istekom vremena na koje
je sklopljen, odnosno, ispunjenja okolnosti za koje se smatra da predstavljaju
prestanak ugovora o najmu stana. Temeljem MRG-a, prije isteka utvrdenog
roka, ugovor o najmu stana moZze prestati otkazom (od strane najmodavca
ili najmoprimca) samo temeljem izvanrednih okolnosti.®® Ugovor sklopljen
na neodredeno vrijeme, temeljem ABGB-a, moze otkazati i najmodavac i
najmoprimac davanjem obavijesti o otkazu ugovora o najmu s razumnim otkaznim
rokom. Takoder, i ugovor sklopljen na neodredeno vrijeme moZze se otkazati bez
otkaznog roka zbog izvanrednih okolnosti. Temeljem MRG-a, obavijest o otkazu
ugovora sklopljenog na neodredeno vrijeme, najmodavac moze temeljiti samo
na bitnim razlozima, navedenim u § 30. st. 2. MRG-a.”, * Obavijest o otkazu
ugovora o najmu stana sklopljenog na neodredeno vrijeme koja bi se temeljila

)

4§ 1096 ABGB. ABGB. Op. cit. (biljeska 19).
s § 1098 ABGB. ABGB. Op. cit. (biljeska 19).
% Koziol, Helmut; Welser, Rudolf, Biirgerliches Recht, Manz, Wien (2002.), 12th ed., vol. 1, str. 211.

27

)

Tako nema ni posebnog pravila koje utvrduje pravo najmodavca da zadrzi rezervni komplet
klju¢eva iznajmljenog stana. Okolnost da je najmodavac zadrzao rezervne klju¢eve nije protivha
pravima najmoprimca. Najmodavac moze zadrzati kljuCeve, ali ih ne smije upotrijebiti. § 8. st. 2. MRG-a
odreduje da najmodavac smije ulaziti u stan samo uz suglasnost najmoprimca i u uobicajeno doba dana.
Najmoprimac mora dopustiti najmodavcu ulazak u stan zbog vaznih razloga kao §to su nadzor neophodnih
radova na odrzavanju nekretnine i njihovom obavljanju, pokazivanje stana potencijalnom kupcu i njegovo
mjerenje. Interes najmodavca za ulaskom u stan i vaznost razloga za ulazak povecava se s visinom
vrijednosti iznajmljenog stana. Lurger ef al. Op. cit. (biljeska 21), str. 44.

2 Tako npr. temeljem § 29. st. 1. to¢. 4. i 5. MRG-a najmoprimac moze otkazati ugovor o najmu stana
u slucaju kada stan nije podoban za koristenje ili nezdravih uvjeta stanovanja. MRG. Op. cit. (biljeska 17).

2 Takvim razlozima MRG odreduje primjerice: neplac¢anje najamnine i reZijskih trokova, nanosenje
Stete nekretnini od strane najmoprimca ili ¢lanova njegove obitelji, bezobzirno ili uvredljivo ponasanje
najmoprimca ili ¢lanova njegove obitelji prema ostalim stanarima u nekretnini, ukoliko je zgrada
namijenjena za ruSenje ili rekonstrukciju. MRG. Op. cit. (biljeska 17).

% Otkaz ugovora mogu¢ je i ukoliko je najmodavcu stan potreban za vlastitu uporabu ili uporabu
njegove obitelji. Potrebu za vlastitom uporabom i uporabom od strane najmodavceve obitelji sudovi u
Austriji tumace vrlo restriktivno. Hausmann, Till; Vonkilch, Andreas, Osterreichisches Wohnrecht.
Kommentar: MRG und WEG, Springer, Wien, 2002., str. 111.
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na razlozima, osim navedenih u § 30. st. 2., kao i ugovorna odredba kojom bi se
najmodavcu dalo neograni¢eno pravo raskida ugovora jest niStetna.*!

MRG odreduje i uvjete za poveCanje najamnine. Pri tome se pruza i zaStita
najmoprimcu kroz restriktivno postavljena ogranic¢enja. U slucajevima odredenim
§ 16. st. 1. MRG-a, odgovarajuci iznos najamnine ugovara se temeljem veliCine,
pozicije, opremljenosti stana.”> Takoder, MRG odreduje razrede (kategorije A
— D) maksimalno utvrdenih najamnina temeljem stanja zgrade za najmoprimce
koji nisu obuhvaceni navedenim § 16. st. 1. Takoder, posebno u starim zgradama
(Altbauwohnungen),gornjagranicanajamnine odredenajeniskoislijeditzv.,,Sustav
referentnih vrijednosti (Richtwertsystem).**, * Naime, DrZzavno odvjetniStvo
utvrduje referentne vrijednosti za svaku saveznu drzavu, uzimajuci u obzir zgradu
i temeljne troSkove po metru kvadratnom za prosjecni standardizirani apartman.
To je pretpostavljeni apartman na odredenoj lokaciji i s opremom odredenih
karakteristika. Konkretna dopuStena najamnina proizlazi iz dodataka i odbitaka od
referentne vrijednosti koja se izraCunava komparacijom lokacije i opremljenosti
s mjerilima standardiziranog apartmana.®> U sluCaju prekoratenja gornje granice,
prekoraCeni ugovoreni iznos je pobojan i moze se, u roku od tri godine, podnijeti
tuzba za ponistenje.* Najmodavac je ovlaSten povecati najamninu ukoliko je
optereCen visokim troSkovima popravaka i odrzavanja nekretnine. U svakom
slu¢aju, najmodavac ne moze jednostrano povecati najamninu. Najmodavac, u
tom smislu, mora dati obavijest o otkazu ugovora o najmu u prijedlogu sudu i
ponuditi novi ugovor najmoprimcu. Placanje poveCane najamnine u razdoblju
duZzem od pola godine smatra se preSutnim pristankom.”’, 3 Takoder, moguce
je ugovorno povezivanje godis$njeg poveanja najamnine s godiSnjim prosje¢nim
poveCanjem troSkova Zzivota utvrdenim od sluZbene statistike (u Austriji je to
»~indeks potroSackih cijena® (Verbraucherpreisindex) utvrden od Austrijskog

31 Lurger et al. Op. cit. (biljeska 21), str. 7.

32 Kriteriji za utvrdivanje iznosa ugovorene najamnine jesu i: koriStenje stana i u nestambene svrhe
(dio stana se koristi kao poslovni prostor, najamnina se odreduje s obzirom na to u kolikoj povrsini se
stan koristi za koju svrhu), vrijeme izgradnje zgrade, zgrada predstavlja javni interes (zbog povijesnih,
urbanistickih ili drugih razloga), korisna povrsina stana koja prelazi odredenu kvadraturu (90 m?, 130 m?).
MRG. Op. cit. (biljeska 17).

3 Tako npr. MRG u § 16. st. 2 odreduje da je stan Ausstattungskategorie A korisne povr§ine najmanje
30 m?, a sastoji se od sobe, kuhinje, hodnika, wc-a i kupaonice s centralnim sustavom opskrbe toplinskom
energijom ili podnim grijanjem. MRG. Op. cit. (biljeska 17).

3 Austrijsko Savezno ministarstvo pravosuda donijelo je razli¢ite pravilnike za razli¢ite savezne
drzave (Bundeslinder) kojima je postavilo razli¢ite standarde za odredivanje maksimalne najamnine u tim
saveznim drzavama. Lurger et al. Op. cit. (biljeska 21), str. 7.

3 Ibid., str. 29.
% §16. st. 8. MRG. MRG. Op. cit. (biljeska 17).
37 Lurger et al. Op. cit. (biljeska 21), str. 31.

3 Takoder, moguce je i dopusteno povecanje najamnine vezati uz neki buduéi dogadaj kao §to je

zavrsetak izgradnje stanice podzemne Zeljeznice, ugradnje lifta ili otkaz ugovora o Zivotnom osiguranju.
Schwimann, Michael, Praxiskommentar zum ABGB, Wien, (2001.) 2nd ed., vol. IV, str. 9.
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sredi$njeg ureda za statistiku®® (Osterreichische Statistische Zentralamt) ukoliko
je dodatna obveza odredena ili barem odrediva. Promjene vrijednosti do 5 %
ne uzimaju se u obzir, promjene vrijednosti iznad 5 % uzimaju se cjelovito u
izratun.* T u ovim slu¢ajevima gornja granica maksimalno dopustene najamnine
ne smije biti prijedena.*!

Nacin placanja najamnine odreduje se ugovorom ili zakonom. U tom smislu,
ABGB u § 1100 odreduje da se najamnina pla¢a polugodiSnje ukoliko se
ugovor o najmu sklapa u trajanju od godinu dana ili duze, a ukoliko se sklapa
u kracem trajanju, onda nakon isteka ugovora.** MRG u § 15. st. 3. odreduje
da najmoprimac placa najamninu unaprijed na peti dan svakog kalendarskog
mjeseca.” Ova odredba je dispozitivna, moguce je ugovoriti duzi period placanja,
npr. polugodisnje ili godi$nje.*

Pojam ,,kaucija“*®, * u austrijskom pravnom sustavu ima dva znaCenja. Tako
~Kaution™ oznaCava ugovornu odredbu, u ugovoru o najmu stana, o novcanom
iznosu, koji najmoprimac plata najmodavcu, a kojim se formira fond za
moguce buduce tuzbene zahtjeve najmodavca koji mogu nastati zbog ugovorom
zabranjenog kori$tenja unajmljenog stana od strane najmoprimca. S druge strane,
~Mietzinreserven® se odreduje kao razlika izmedu primanja (iznosa najamnine,
doprinosa za radove odrzavanja ili pobolj$anja nekretnine) i troskova (troskova
za radove odrzavanja ili poboljSanja nekretnine, iznosa poreza na bogatstvo itd.)
za jednu godinu.”” Prema sudskoj praksi, placanja najmoprimca najmodavcu,

¥ http://www.statistik.at/web_de/ueber_uns/aufgaben_und_grundsaetze/index.html, zadnji pregled
13.4.2015.

40 Stranke se mogu sporazumjeti da se ova ugovorna odredba primjenjuje nakon produZenja ugovora
za odredeno razdoblje. Schwimann, Michael, Praxiskommentar zum ABGB, (1997.) 2nd ed., vol.VI, str.
64.

4 Lurger et al. Op. cit. (biljeska 21), str. 33.

42 ABGB. Op. cit. (biljeska 19).

4 MRG. Op. cit. (biljeska 17).

4 U vezi s oblikom ispunjenja obveze najmoprimca, ABGB ne sadrzi posebna ograni¢enja. Tako
najamnina ne mora biti odredena u novcu ili drugim ponavljaju¢im ¢inidbama. Moze se sastojati u jednoj

isplati, davanju stvari ili ¢inidbi rada. Najamnina se moze platiti i unaprijed. Rummel, Peter; Wiirth,
Helmut, Kommentar zum Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch, Wien, (2000.) 3rd ed., vol. I, str. 17-18.

4 Kaucija (lat. cautio; engl. security deposit, bail, njem. Kaution), u suvremenom privatnom pravu,
iznos novca ili drugih zamjenjivih stvari koje duznik predaje vjerovniku kao osiguranje ispunjenja obveze.
Ako duznik ispuni obvezu, vjerovnik mu je duzan vratiti istu vrstu i koli¢inu stvari. Kaucija pripada
stvarnopravnim sredstvima osiguranja obveze. U praksi nema isto znacenje kao ostala realna sredstva
osiguranja potrazivanja, a CeS¢e se susrece u trgovackim poslovima, osobito kod ugovora zakljucenih
javnim nadmetanjem. Gotovo redovito predmet kaucije jest svota novca, rjede vrijednosni papiri i druge
zamjenjive stvari. Visina (vrijednost) kaucije odreduje se prema vrijednosti ¢inidbe koju osigurava.
Ugovorom o kauciji, koji se zakljuuje predajom kaucije (realan i akcesoran ugovor), duznik pristaje da
predmet kaucije definitivno pripadne vjerovniku ako duznik ne ispuni obvezu. Pravo vjerovnika da zadrzi
kauciju ne ovisi o krivnji duznika za neispunjenje obveze. lako kaucija, osim funkcije sredstva pritiska
na duznika, ima i funkciju ucinkovitog sredstva naknade Stete zbog neispunjenja, pravo na zadrzavanje
kaucije ne ovisi o tome je li vjerovnik pretrpio Stetu zbog neispunjenja. Pravni leksikon, Leksikografski
zavod Miroslav Krleza, Zagreb, 2007., str. 569.

4 O problematici upotrebe pravnog nazivlja u praksi vidi vise infra.
47 Lurger et al. Op. cit. (biljeska 21), str. 36.
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temeljem ugovorne odredbe o ,,Kaution*, ograni¢ena su na iznos od $est mjesecnih
najamnina. Sva plac¢anja koja prelaze navedeni iznos suprotna su zabrani iz § 27.
MRG-a,* osim u slucaju posebnih okolnosti kojima se opravdava veéa sigurnost
za najmodavca.* Kaucija se vrata najmoprimcu po isteku ugovora o najmu
ukoliko nije bilo odStetnih zahtjeva najmodavca.

Uloga tipskih ugovora, sastavljenih od udruga najmodavaca ili najmoprimaca,
nije znacajna. Ovo prije svega jer su previse jednostrani da bi zadovoljili zahtjeve
obaju ugovornih strana. Tipski ugovor najmodavaca koji bi prihvatio najmoprimac
valjan je unutar granica kogentnih zakonskih odredbi zaStite potroSaca i prava
najma. Tako se na opCe uvjete ugovora primjenjuju § 864a., 879. st. 3. ABGB-a i
interpretativnapravila§ 915. ABGB-ai § 6. Konsumentenschutzgesetz.* Temeljem
odredbe § 864a ABGB-a,”' posebnu paznju, prilikom sastavljanja ugovora
0 najmu stana, treba obratiti kod upotrebe opcih i standardnih uvjeta ugovora
buduci da, u pravilu, op¢i uvjeti ugovora nisu rezultat pregovora ugovornih strana
i Cesto nisu procitani od strane druge ugovorne strane. Oni se u ugovor unose od
jedne ugovorne strane i uglavnom u svrhu pojednostavljenja postupka sklapanja
ugovora.”? Opci uvjeti jedne ugovorne strane postaju dijelom ugovora ukoliko
su stranke na to pristale i ukoliko ih je druga ugovorna strana imala mogucnost
procitati pod razumnim uvjetima. Temeljem § 864a ABGB-a,” neuobitajene
odredbe opcih uvjeta jedne ugovorne strane ne postaju dijelom ugovora ukoliko
druga ugovorna strana nije mogla oc¢ekivati takvu odredbu pod danim okolnostima
(npr. sitni slog) i ukoliko je odredba nepovoljna za drugu ugovornu stranu. Takve
ugovorne odredbe su niStetne. Predmnijevajuci da najmodavac djeluje trzisno,
buduéi da je ugovorna transakcija dio njegove poslovne aktivnosti i da zato
najmoprimac ima svojstvo potroSaca, primjenjuje se § 6. st. 3. KSchG-a** koji
odreduje da su nerazumljive ugovorne odredbe nistetne.”

4 QOdredba § 27. MRG-a odnosi se na zabranjena placanja (,,4bloseverbot*) koja predstavljaju
¢inidbe najmoprimca zahtijevane od strane najmodavca (ili ranijeg najmoprimca) kako bi ugovor bio
zakljucen. U austrijskoj praksi, cesto se ovakvi nevaljani sporazumi sklapaju uz valjane ugovore. Takva
placanja najcesce zahtijeva raniji najmoprimac odredenog stana kako bi u korist osobe koja zeli zakljuciti
ugovor o najmu stana odustao od najma. Placanje moze zahtijevati i najmodavac kako bi odustao od
produzenja ugovora o najmu s ranijim najmoprimcem. Takve ugovorne odredbe su nistetne. Osnova
zakonske zabrane ovakvih ugovornih odredbi jest zastita od zaobilazenja zakonskog ogranicenja visine
najamnine. Pri tome se ne zahtijeva postojanje posebne namjere zaobilazenja zakonskih odredbi, dovoljna
je povreda nacela jednake vrijednosti ¢inidaba. Takoder, ovakva praksa predstavlja i administrativni
prekrsaj. Hausmann, Till, Kiindigung von Mietvertrdgen (11), ecolex, Manz, 1996.; str. 520 et seq., https://
rdb.manz.at/document/rdb.tso.EN0963600328, zadnji pregled 17. 4. 2015.

4 Wolf, Patricia, Die Kaution im Mietrecht, Springer, Wien, WoBI 1999., str. 343.

0 Konsumentenschutzgesetz, Bundesgesetzblatt, Nr. 140/1979, 135/1983, 456/1984, 481/1985,
247/1993, 917/1993, 262/1996, 6/1997, 140/1997, 119/1998, 185/1999, 48/2001, 98/2001, 111/2002,
91/2003, 12/2004, 62/2004, 92/2006, 60/2007, 21/2008, 66/2009 28/2010, 107/2010, 22/2011, 77/2011,
100/2011, 50/2013, 33/2014., u daljnjem tekstu KSchG.

31 ABGB. Op. cit. (biljeska 19).

2 Schwimann. Op. cit. (biljeska 36)., str. 1.
3 ABGB. Op. cit. (biljeska 19).

3 KSchG. Op. cit. (biljeska 50).

3 Lurger et al. Op. cit. (biljeska 21), str. 39.

887



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

Austrijaima znaCajan socijalni stambeni fond za najam, prije svega u vlasniStvu
lokalne vlasti, ali takoder i u vlasniStvu neprofitnih organizacija i privatnih tvrtki
koje se bave izgradnjom socijalnih stambenih jedinica. Ovim stambenim fondom
upravljaju ili same tvrtke koje su vlasnici zgrada ili posebne tvrtke osnovane u tu
svrhu. Pristup najmu stanova iz socijalnog stambenog fonda jest ograni¢en. Za
najam stana potrebno je udovoljavati uvjetima: odredeni najvisi iznos dohotka,
beskuénistvo, nezdravi uvjeti stanovanja, specificne socijalne okolnosti (obitelji s
jednim roditeljem, mlada domacinstva, starije osobe, umirovljenici, nezaposleni).
Medutim, veli¢ina socijalnog stambenog fonda u Austriji smatra se nedovoljnom.
To se prije svega odnosi na isto¢ne provincije, snazno industrijalizirane i
prenaseljene. Udruge za zaStitu stanara mogu zastupati svoje Clanove pred
sudovima. U cilju rastereCenja sudova, u odredenim opcCinskim upravama
arbitrazna vije€a rjeSavaju sporove iz ugovora o najmu stanova u prvom stupnju.
Ukoliko arbitraza ne uspije rijeSiti spor, stranke se obracaju redovnim sudovima.
Najmoprimci uzivaju pravnu zastitu najma, u socijalnom kao i u privatnom
stanovanju. Prosjecno je trajanje sudskih postupaka oko 2 — 6 mjeseci.*

3.2. Njemacka

Njemacko pravo najma, kao i obvezno pravo opcenito, bilo je predmet
znacajnih reformi 2001. i 2002. godine.”’ Kao i u slu¢aju Austrije, radi se o visoko
reguliranom i opseznom pravnom podrucju koje, kao i u vecini europskih zemalja,
igra znacajnu ulogu u Zzivotu europskih gradana koji nemaju u vlasniStvu kucu
ili stan, te na taj naCin ovise o najmu istih.”® U Njemackoj, pravni izvor prava
najma predstavljaju odredbe Gradanskog zakonika.”® BGB je temeljni izvor prava

% Lurger et al. Op. cit. (biljeska 21), str. 10-12.

57 Takoder, znadajne reforme predstavljene su poslije ujedinjenja Njemacke nakon 1990. godine,
a u vezi s ugovorima o najmu prostora u bivioj Demokratskoj Republici Njemackoj. Wurmnest,
Wolfgang, Tenancy Law and Procedure in the EU, Germany, Max-Planck-Institut fiir ausldndisches und
internationales Privatrecht, Hamburg, str. 4., http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/
ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/TenancyLawProject/TenancyLawGermany.
pdf, zadnji pregled 23. 4. 2015.

% The European University Institute, Tenancy Law and Procedure in the EU, Outline, http:/www.
eui.eu/DepartmentsAndCentres/Law/ResearchAndTeaching/ResearchThemes/ProjectTenancyLaw.aspx,
zadnji pregled 20. 4. 2015.

3 Biirgerliches Gesetzbuch, 1896., Reichs-Gesetzblatt Nummer, 21/1896, 18/1908,31/1908,71/1915,
14/1919, 54/1922, 19/1923, 46/1923, 15/1924, 38/1924, 74/1924, 9/1930, 47/1930, 9/1931, 22/1931,
23/1933, 131/1933, 73/1934, 24/1935, 55/1938, 106/1938, 116/1938, 123/1938, 120/1939, 196/1940,
215/1940, 131/1942, 13/1943, Bundesgesetzblatt Nummer, 40/1950, 56/1952, 8/1953, 17/1954, 11/1956,
2/1957, 26/1957, 34/1959, 38/1959, 30/1960, 65/1961, 2/1963, 42/1963, 16/1964, 35/1964, 42/1964,
137/1965, 3/1966, 14/1966, 74/1967, 73/1968, 52/1969, 57/1969, 67/1969, 75/1969, 80/1969, 89/1969,
62/1970, 110/1971, 2/1972, 42/1973, 68/1973, 22/1974, 87/1974, 139/1974, 5/1975, 102/1975, 67/1976,
68/1976, 84/1976,93/1976, 141/1976, 142/1976, 38/1977, 57/1977, 23/1979, 42/1979, 46/1979, 11/1980,
48/1980, 78/1980, 15/1980, 25/1981, 34/1981, 1/1982, 20/1982, 41/1982, 46/1982, 54/1982, 4/1983,
14/1983, 35/1983, 12/1984, 2/1985, 55/1985, 62/1985, 9/1986, 25/1986, 37/1986, 38/1986, 65/1986,
18/1988, 7/1989, 54/1989, 60/1989, 12/1990, 24/1990, 41/1990, 30/1990, 31/1990, 36/1990, 43/1990,
48/1990, 71/1990, 3/1991, 22/1991, 42/1991, 46/1991, 55/1992, 7/1993, 17/1993, 38/1993, 52/1993,
59/1993, 67/1993, 70/1993, 18/1994, 36/1994, 38/1994, 39/1994, 61/1994, 63/1994, 70/1994, 77/1994,
33/1995, 44/1995, 53/1995, 11/1996, 35/1996, 36/1996, 48/1996, 69/1996, 40/1997, 81/1997, 84/1997,
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najma od svog stupanja na snagu, 1900. godine, s naglaskom na nacelu stranacke
autonomije i liberalnog vjerovanja da je pojedinac, osloboden od tradicionalnih
feudalnih, politickihireligijskih ogranicenja, razumnairacionalna osoba, sposobna
odredivati vlastitu sudbinu, te da je u stanju odluciti hoce li sklopiti odredeni pravni
posao i kakav bi trebao biti njegov sadrzaj. Posljedi¢no, vecina odredbi BGB-a o
pravu najma jesu dispozitivne prirode.® Ova okolnost utjecala je na to da su udruge
najmodavaca, na pocetku 20. stoljeca, izdavale standardne ugovore o najmu stanova
koji su do krajnjih granica isklju€ivali prava najmoprimaca. Nisu postojali posebni
propisi koji bi §titili prava najmoprimaca niti drzavna inicijativa kao potpora javnoj
ili privatnoj izgradnji stanova. Ovo je, uz posljedice Prvog svjetskog rata, vodilo
velikom poslijeratnom manjku stanova. Njemacko zakonodavstvo je, zbog toga,
izgradilo snaznu zaStitu prava najmoprimaca i ¢vrstu kontrolu izgradnje prostora
za stanovanje. Za vrijeme TreCeg Reicha snaznom regulacijom omogucena je
drzavna kontrola gradevinskog sektora koja je sadrzavala zabranu najmodavcima
da povecCavaju iznose najamnina. Snazna kontrola drzave, u odnosu na trziste
nekretnina, nastavlja se i nakon Drugog svjetskog rata zbog ogromnog nedostatka
stambenog prostora prouzrocenog ratnim razaranjima i velikim brojem izbjeglica.
Tek 60-ih godina 20. stolje¢a, oporavkom trziSta nekretnina, zapocinje postupna
liberalizacija. Njemacko zakonodavstvo poti¢e privatnu izgradnju stanova uz
pomo¢ javnih fondova.®! Nekretnine izgradene temeljem javnih fondova pod
posebnim su rezZimom ograni¢enja najamnina. Takoder, do odredenog stupnja
popusta i sustav kontrole najamnina.®> S druge strane, socijalni elementi prava
najma, u cilju zastite najmoprimaca, dobivaju na snazi. Tako, donoSenjem Zakona
o visini najamnine® (Miethohegesetz) ograniceno je ovlaStenje najmodavca da

85/1997, 21/1998, 25/1998, 34/1998, 38/1998, 39/1998, 41/1998, 58/1998, 85/1998, 18/1999, 39/1999,
14/2000, 28/2000, 34/2000, 48/2000, 59/2000, 9/2001, 28/2001, 29/2001, 35/2001, 37/2001, 48/2001,
61/2001, 66/2001, 67/2001, 68/2001, 13/2002, 21/2002, 23/2002, 39/2002, 49/2002, 50/2002, 53/2002,
58/2002, 62/2002, 8/2003, 21/2003, 45/2003, 61/2003, 62/2003, 67/2003, 11/2004, /16/2004, 18/2004,
21/2004, 64/2004, 66/2004, 69/2004, 9/2005, 23/2005, 42/2005, 18/2006, 39/2006, 42/2006, 56/2006,
66/2006, 5/2007, 25/2007, 59/2007, 69/2007, 9/2008, 11/2008, 28/2008, 36/2008, 48/2008, 50/2008,
57/2008, 61/2008, 18/2009, 36/2009, 39/2009, 48/2009, 50/2009, 53/2009, 63/2009, 64/2009, 39/2010,
43/2010, 63/2010, 2/2011, 33/2011, 34/2011, 41/2011, 7/2012, 21/2012, 50/2012, 61/2012, 9/2013,
13/2013, 15/2013, 18/2013, 19/2013, 23/2013, 32/2013, 35/2013, 36/2013, 53/2013, 58/2013, 59/2013,
7/2014, 35/2014, u daljnjem tekstu BGB, http://lexetius.com/BGB/Quellen, zadnji pregled 23. 4.
2015.

0 Zweigert, Konrad; Ko6tz, Hein, An Introduction to Comparative Law, Third Edition, Oxford, 1998.,
str. 324.

" Danas, Njemacka ima jedno od najvecih trzista najma nekretnina u Europi. Otprilike, 60 % svih

domacinstava smjesteno je u iznajmljenim nekretninama. Opca pravila prava najma primjenjuju se na
90 % iznajmljenog smjestaja, a na preostalih 10 %, socijalnog smjestaja, primjenjuju se posebna pravila
javnog prava. Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 6. Ovo ukazuje na znacaj privatnopravnog uredenja
prava najma.

¢ Medutim, unato¢ rezimu kontrole najamnina, privatno investiranje u trziSte nekretnina o¢ito

se jos§ uvijek isplati jer mnogi privatni investitori nude nekretnine za najam. Ovo je rezultat odredenih
poreznih olakSica, od strane saveznih drzava, onima koji ulazu u trziSte najma nekretnina. S druge strane,
pristupac¢an najam u atraktivnim, prenaseljenim gradskim podru¢jima Hamburga ili Miinchena tesko je
pronaci. Nekretnine su u tim podruc¢jima izuzetno skupe. Donner, Christian, Wohnungspolitiken in der
Europdischen Union, Wien, Selbstverlag, 2000., str. 189.

9 Miethohegesetz, Bundesgesetzblatt Nummer, 139/1974, danas dio BGB.
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povecava najamninu koja tako ne moze biti visa od odredenog iznosa uzimajuci
u obzir obitaje odredene sredine.** Reforma prava najma nastavljena je 2001.
godine donoSenjem Zakona o restrukturiranju i pojednostavljenju reforme
najma® (Gesetz zur Neugliederung Vereinfachung und Reform des Mietrechts,
Mietrechtreformgesetz). Modernizacija sadrzaja prava najma uvjetovana je
promjenama u drustvu, prije svega mobilno$¢u najmoprimaca, novim oblicima
sustanarstva (kao $to je registrirano partnerstvo) i promoviranje $tednje energije.*
Nakon spomenute reforme, najveci dio prava najma nalazi se u BGB-u, medutim,
odredeni posebni propisi takoder sadrze odredbe koje se odnose na pravo najma
stana. Tako, Pravilnik o izratunavanju troSkova grijanja® (Verordnung iiber
Heizkostenabrechnung — Heizkosten VO) utvrduje pravila za izraCun i distribuciju
troskova grijanja i zagrijavanja vode. Pravilnik o stambenom proracunu®®
(Verordnung iiber Wohnungswirtschaftliche Berechnungen II) odreduje pravila
o0 izratunu troSkova stanovanja. Zakon o regulaciji stambenih agencija® (Gesetz
zur Regelung der Wohnungsvermittlung) sadrzi odredbe o ugovornim odnosima
izmedu buduceg najmoprimca i agenta za nekretnine u vezi s iznosom provizije
koji agent moze zahtijevati. Odredbe prava najma mogu se naci i u propisima
javnog prava, prije svega u vezi s drzavnim financiranjem stanogradnje, izratunom
i poveéanjem najamnine za socijalni najam stanova, poreznom regulacijom
najma stanova.” Uloga udruga najmodavaca 1 najmoprlmaca Je viSestruka. One
sudjeluju u izradi statistika mjesne razine najammne i pruzaju pravnu pomoc
svojim ¢lanovima. Udruge najmodavaca izdaju i standardne ugovore o najmu. S
druge strane, uloga je ovih udruga u alternativhom rjeSavanju sporova ogranic¢ena.
U nekim gradovima udruge najmodavaca i najmoprimaca formirale su centre za
medijaciju (Schlichtungsstellen). Neke od njih prihvacaju Ministarstva pravosuda
saveznih drzava kao tijela za mirenje. Odluke donesene od tijela za mirenje
priznatih od Ministarstva pravosuda imaju svojstvo ovrSnosti. Neovisno o tome,
§ 15a Provedbenog propisa Zakona o parni¢nom postupku’! (Einfiihrungsgesetzes
zur Zivilprozessordnung) dopusta saveznim drzavama da odrede mirenje
obveznim prije nego predmet moZe biti podnesen pred redovni sud. Ovo se odnosi
na novcane trazbine do vrijednosti od 750 € i predmete u vezi s pravima osobnosti
i sporova izmedu susjeda.”> Ovakvo uredenje upravo ima vaznost u odnosu na

% Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 6.
%5 Mietrechtreformgesetz, Bundesgesetzblatt Nummer, 28/2001.
% Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 6.

7 Verordnung iiber Heizkostenabrechnung, Bundesgesetzblatt Nummer, 66/2009., u daljnjem tekstu
Heizkosten VO.

8 Verordnung iiber Wohnungswirtschaftliche Berechnungen II, Bundesgesetzblatt Nummer,
55/1990., u daljnjem tekstu II. BV.

©  Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung, Bundesgesetzblatt Nummer, 110/1971.

" Tako lokalne vlasti mogu naloziti najmodavcu da mora dopustiti najmoprimcu, koji je u opasnosti
da postane beskuc¢nik, da ostane u stanu unato¢ valjanom raskidu ugovora o najmu stana od strane
najmodavca. Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 10-13.

' Einfiihrungsgesetzes zur Zivilprozessordnung, Bundesgesetzblatt Nummer, 55/1999.
2 Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 15.

890



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

predmete prava najma stana. Njemackim sudovima podnese se, priblizZno, 300.000
tuzbenih zahtjeva u vezi s pravom najma stana svake godine.”” Takoder, mnogi
najmoprimci imaju osiguranje koje pokriva troskove sudskog postupka. Na ovaj
nacin se potiCe ostvarivanje pravne zastite pred sudom, buduci da se smanjuje
strah od snoSenja sudskih troskova u slu¢aju gubitka spora.’

3.2.1. Obiljezja ugovora o najmu stana

Najam BGB definira kao davanje uporabe stvari u zamjenu za novac.”” Pravo
najma je obvezno pravo, iako mnoge odredbe BGB-a o pravu najma upucuju na
to da najam daje najmoprimcu odredena stvarnopravna 0V1a§tenja ® Temeljne
obveze najmoprlmca jesu placanje najamnine, uporaba predmeta najma s duznom
paznjom i vratanje predmeta najma naj jmodavcu nakon prestanka na]ma Temeljne
obveze najmodavca su omoguciti najmoprimcu posjed predmeta najma, osigurati
nesmetanu uporabu predmeta najma, te kao opce pravilo, snositi troskove u vezi
s iznajmljenom stvari.”” Opcenito, ugovor o najmu, da bi bio valjan, ne mora biti
sklopljen u pisanom obliku. Medutim, ugovor koji se zakljucuje na razdoblje
duze od godine dana mora biti u pisanom obliku. Takoder, moze biti zakljucen
i u elektroni¢kom obliku uz upotrebu elektroni¢kog potpisa.’”® U pravnoj praksi,
gotovo svi ugovori o najmu, bez obzira na njihovu duZzinu trajanja, sklapaju se u
pisanom obliku kako bi se izbjegli problemi s dokazivanjem. Teret dokaza je na
onoj stranci koja svoj zahtjev temelji na odredbama ugovora o najmu da dokaZze
njegovo postojanje.”” Ukoliko pisana forma ugovora o najmu nije primijenjena,
smatrat ¢e se da je ugovor zaklju¢en na neodredeno vrijeme.® U vezi s nac¢inom
sklapanja ugovora o najmu stana, sudska praksa i pravna znanost jednoglasno
smatraju novinske oglase, prikazivanje u izlozima i reklamne prospekte, kao poziv
da se stavi ponuda. Ugovorno pravo temelji se na nacelu autonomije stranaka
¢ime se dopusta najmodavcu da ugovor o najmu zaklju¢i s onim najmoprimcem
s kojim Zeli.®! Iznimno, sudska praksa i pravna doktrina poznaju obvezu na

73 Sonnenschein, Jirgen, Der Mietvertrag iiber Wohnraum zwischen Vertragsfreiheit und staatlicher
Reglementierung, Juris, DWW, 1992., str. 193.

" Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 16.
75§ 535. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

¢ Tako npr. vlasnik nekretnine ima samo ograni¢ene mogucnosti za raskid ugovora o najmu kao i za
povisenje najamnine. Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 10.

7§ 535. BGB. Op. cit. (biljeska 59).
7§ 126. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

7 U Njemackoj ne postoji javni registar ugovora o najmu. Medutim, ugovor o najmu moze se upisati
u zemlji$ne knjige. Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 10.

% §550. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

81 U tom smislu, njemacka sudska praksa susrece se s tuzbenim zahtjevima u kojima mora odlugiti

moze li najmoprimac odbiti najmodavca temeljem ,,etnickih®, ,,rasnih® ili ,,vjerskih* razloga. Stav sudske
prakse nije jedinstven. Tako npr. u slucaju kada je najmodavac odbijen iz razloga §to je musliman, a
najmodavac se boji terorizma, zauzeto je stajaliSte da sloboda ugovaranja dopusta najmodavcu da
svoj stan iznajmi kome zeli, te je zbog toga bio ovlasten odbiti najmoprimca. Ista je situacija u slucaju
najmoprimca glazbenika, vlasnika psa i obitelji s malom djecom. S druge strane, postoji stajaliste u prilog
duznosti zakljuenja ugovora, te da se u ovim sluc¢ajevima odbijanje zakljuCenja ugovora ne temelji na
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sklapanje ugovora. Obvezu, u odredenim slu¢ajevima, utvrduju zakonske odredbe,
kao npr. § 33. Zakona protiv ograniCenja trziSnog natjecanja® (Gesetz gegen
Wettbewerbsbeschrdnkungen), kojima se zabranjuje diskriminatorna praksa
ukoliko najmodavac ima dominantnu poziciju na trziStu. U ostalima slucajevima,
obveza na sklapanje ugovora utvrdena je od strane sudske prakse. Tako sudovi
utvrduju duznost sklapanja ugovora ukoliko najmodavac uZiva monopolisticku
poziciju, a njegovo odbijanje sklapanja ugovora predstavlja ponaSanje protivno
dobrim poslovnim obicajima, npr. odbija zainteresiranog najmoprimca bez

osnovanog razloga, iako je najmoprimcu stan potreban i ne moze pronaci sli¢nu

ponudu ili je ne moZe pronaci bez nerazumnog truda.®?, 3

Op¢i uvjeti ugovora sastavljeni su za veci broj ugovora koje jedna ugovorna
strana predlaZe drugoj ugovornoj strani, prije ili u vrijeme sklapanja ugovora.®,
% U Njemackoj postoji obvezna kontrola opcih uvjeta ugovora temeljem § 305.
BGB-a¥ koji inkorporira Direktivu 93/13/EEC od 5. travnja 1993. godine o
nepostenim uvjetima u potroSackim ugovorima.®, 3 Ova odredba ima klju¢nu
ulogu za sadrzaj ugovora o najmu. Postoje razliCiti oblici kontrole op¢ih uvjeta
ugovora. Tako su odredene ugovorne odredbe ipso iure nistetne.”® Paragraf 308.

opravdanom razlogu ve¢ na rasnoj diskriminaciji koja predstavlja ponasanje suprotno dobrim poslovnim
obicajima. Treba istaknuti da se sudska praksa u navedenim sluc¢ajevima pozivala i na Direktivu 2000/43/
EC Vije¢a EU o primjeni naCela ravnopravnosti osoba bez obzira na njihovo rasno ili etni¢ko podrijetlo
koja ograni¢ava mogucnosti najmodavca, buduci da on ne moze odbiti potencijalnog najmoprimca na
temelju rase ili etnickog porijekla. Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 20.

82 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrdinkungen, Bundesgesetzblatt Nummer, 59/1998.

8 Tstice se primjer hendikepirane osobe koja Zeli unajmiti stan u novoj gradevinskoj zoni u kojoj
najmodavac uziva monopolisticku poziciju a hendikepiranoj osobi su potrebne odredene komunalije koje
postoje samo u toj zoni koja je blizu njenog mjesta rada. Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 19-20.

8 Sli¢na pitanja u njemackoj sudskoj praksi javljaju se u vezi s povredom ustavnog prava najmoprimca
na informiranje iz opcepristupacnih izvora i prava na izrazavanje miSljenja zajamcenih ¢l. 5., st. 1.
Temeljnog zakona Savezne Republike Njemacke (Das Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland).
Tako je sud, temeljem prava stranaca da se na vlastitom jeziku informiraju o dogadajima u vlastitoj zemlji,
nalozio najmodavcu da dopusti poljskom najmoprimcu, koji putem kablovske televizije prima jedan TV-
program poljske drzavne televizije, instalirati antenski prijemnik koji omogucuje primitak 14 dodatnih
poljskih programa. AG Hamburg-Blankenese, 517 C 175/02, 26. 02. 2003., Juris, http://connect.juris.
de/jportal/prev/KORE764872003, zadnji pregled 9. 4. 2015. Takoder, temeljem prava na izrazavanje
misljenja, prvostupanjski sud u Hamburgu odlucio je da najmodavac ne moze zahtijevati uklanjanje
plakata, dimenzija 2 m? x 0,5 m?, ucvrséenog izvan prozora na balkonu, koji izrazava najmoprimcevo
protivljenje nuklearnoj energiji. LG Hamburg 16. Zivilkammer, Politisches Plakat an Aufenfassade der
Mietwohnung, 16 S 215/84, 26. 03. 1985., Juris, http://connect.juris.de/jportal/prev/BORE828048551,
zadnji pregled 8. 4. 2015.

8 Klari¢ et al. Op. cit. (biljeska 10), str. 407.

8 Pri tome, ugovorne odredbe ne predstavljaju opée uvjete ugovora ukoliko se o njima pojedinaéno
pregovaralo izmedu stranaka. Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 51.

87§ 535. BGB-a. Op. cit. (biljeska 59).

8 COUNCIL DIRECTIVE 93/13/EEC of 5 April 1993, Official Journal of the European Union, 21.

4. 1993., http://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?uri=CELEX:31993L.0013, zadnji pregled 11.
4.2015., u daljnjem tekstu Direktiva.
8 Njemacko pravo predvida i ve¢i doseg zastite od one predvidene Direktivom.

% Tako § 309. BGB-a, izmedu ostalog, ni§tetnim odreduje ugovorne odredbe kojima se: ograni¢ava

ili iskljucuje pravo druge ugovorne strane da otkaze ugovor, obvezuje druga ugovorna strana na presSutno
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BGB-a odreduje listu op¢ih uvjeta ugovora koji su uobicajeno nistetni, ali mogu,
u konkretnom slucaju, biti podvrgnuti sudskoj procjeni.”’ Domet zastitne kontrole
razlikuje se s obzirom na stranke koje su subjekti pravnog posla, u prvom redu na
potrosace koji sklapaju ugovor s osobom koja djeluje u okviru svoje gospodarske
djelatnosti.” Nadalje, § 310. BGB-a odreduje da se kontrola odnosi i na unaprijed
formulirane ugovorne odredbe iako su namijenjeni da budu upotrijebljeni samo
jednom.” Kao §to je navedeno, posebni propisi ureduju pitanje komunalija u vezi s
ugovorom o najmu stana. BGB u § 556. odreduje da se stranke mogu sporazumjeti
da ¢e najmoprimac snositi troSak komunalija odredenih § 27. st. 1. II. BV-a.**
Tako najmoprimac moZze placati mjesecni pausalni iznos radi pokrivanja troSkova
komunalija. Temeljna odredba § 535. st. 3. BGB-a odreduje da najmodavac
snosi sve troskove u vezi s iznajmljenom stvari.” U cilju prenoSenja troskova
na najmoprimca mora se o tome posti¢i sporazum izmedu ugovornih strana.
Medutim, ukoliko bi ugovorna odredba sadrzavala formulaciju: ,,sve troSkove snosi
najmoprimac®, bila bi niStetna, budu¢i da je ¢inidba najmoprimca neodredena,
odnosno neodrediva.”® Danas veCina ugovora o najmu stana upucuje na § 27.
st. 1. II. BV, odnosno aneks 3. ovoga propisa s popisom svih troSkova $to ih
snosi vlasnik nekretnine i obuhvaca tocnu specifikaciju troSkova: odvoza smeca,
uredenja vrta, potrosnje vode, poreza na nekretnine, svjetla itd. Ugovori o najmu
stana mogu i sadrzavati ovaj aneks.”” Ukoliko se radi o najmu stana u zgradi s vise
stanara, izracun troSkova komunalija moze biti dodatno kompliciran. Medutim,
moderne zgrade sadrze uredaje za biljeZenje tocne potros$nje plina ili elektri¢ne
energije. Tako najmodavci upucuju najmoprimce da zakljuce poseban ugovor s
lokalnim distributerima plina/elektri¢ne energije kako bi placali troskove sukladno
potro$nji. U vezi s troSkovima centralnog grijanja najmodavci su temeljem
§ 5. Heizkosten VO obvezni u stanove ugraditi uredaje za oCitanje kako bi
najmoprimeci snosili troSkove grijanja prema potro$nji. Kada nije moguce utvrditi
troskove komunalija prema potro$nji, moguce su razli¢ite metode utvrdivanja
troSkova. Tako se standardnim ugovorima odreduje raspodjela troSkova prema
povrsini stana u m?, prema ¢lanovima obitelji ili prema broju stanova u zgradi.
Ukoliko se ugovorne strane sporazume oko modela raspodjele troskova, promjena
je moguéa samo temeljem uzajamnog pristanka.” UobiCajena praksa izmedu

obnavljanje ugovora za viSe od jedne godine, mijenja teret dokazivanja na Stetu druge
ugovorne stranke, itd. § 309. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

_°' Primjer bi bila ugovorna odredba kojom se nerazumno dugo odreduje rokove za
prihvacanje ili odbijanje ponude. § 308. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

2 Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 51-52.
% §310. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

9% §27st. 1. II. BV. Op. cit. (biljeska 68).

% § 535. st. 3. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

% Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 50.

7 Ibid.

% § 5. Heizkosten VO. Op. cit. (biljeska 67).
% Wurmnest. Op. cit. (biljeska 57), str. 50.
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ugovornih strana ugovora o najmu stana jest i sporazum o kauciji. U svakom
slu¢aju, § 551. st. 1. BGB-a!® odreduje da iznos kaucije ne smije biti veéi od
iznosa tri mjese¢ne najamnine. Svrha kaucije je u tome da sluZi samo kao zaStita
najmodavcevih potrazivanja prema najmoprimcu. Kauciju se uplacuje izravno na
$tedni raCun s kamatama uobicajenima za Stedne racune i s otkaznim rokom od tri
mjeseca. Nakon otkaza ugovora, najmodavac vraca kauciju zajedno s kamatama,
osim ukoliko nema potrazivanja prema najmoprimcu. Najmodavac ne mora vratiti
kauciju odmah nakon otkaza ugovora. On moZze pricekati s vracanjem kako bi
utvrdio jesu li se pojavila odredena potrazivanja prema najmoprimcu (npr. uslijed
¢injenice da je najmoprimac propustio renovirati stan, $to je bila njegova obveza
predvidena ugovorom). Kao opce pravilo, sudovi dopuStaju period vratanja
kaucije do Sest mjeseci od otkaza ugovora.'”!

4. PRIKAZ POSTUPKA SKLAPANJA UGOVORA O NAJMU STANA
U VLASNISTVU GRADA OSIJEKA KAO JEDINICE LOKALNE
SAMOUPRAVE 1 U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE

Prikazom postupaka sklapanja ugovora o najmu stana u vlasniStvu Grada
Osijeka kao jedinice lokalne samouprave, te u vlasnistvu Republike Hrvatske,
ukazat ¢e se na sporna pitanja koja se u praksi javljaju prigodom sklapanja i
izvrSenja ugovora o najmu stana. Naglasit ¢e se potreba za preciznijim odredenjem
pojmova: kaucije, standarda opremljenosti i iskoristivosti stanova koji se daju u
najam. Ukazat ¢e se i na potrebu da buduca reforma prava najma stana ukljuci i
sljedeca sporna pitanja: davanje cijelog stana u najam na dulje od jedne godine
ukoliko u zgradi nije provedeno etaZziranje, reguliranje pitanja uvjeta najma stana
koji nisu propisani ZNS-om, odredivanje tijela za mirno rjeSavanje sporova
izmedu najmodavca i najmoprimca, dinamike kojom bi najmodavac ulazio u stan
radi kontrole koriStenja, duznosti placanja troskova zajednicke pricuve. Ovo je
potrebno radi jednakog tumacenja i primjene pravila iz prava najma stana svih
sudionika u postupku kao i ostvarenja pravne sigurnosti, jedinstvene primjene
zakona i ujednacavanja sudske prakse.

4.1. Sklapanje ugovora o najmu stana u vlasniStvu Grada Osijeka

U ¢l. 1. Odluke o davanju gradskih stanova u najam, Gradonacelnik Grada
Osijeka'” odreduje da se ovom odlukom utvrduju uvjeti za davanje stana u najam,
mjerila za utvrdivanje reda prvenstva, postupak za utvrdivanje liste kandidata,
veli¢ina stana koji se moze dati u najam, sadrzaj ugovora o najmu stana, prava i
obveze ugovornih strana, platanje najamnine te nacin izracuna njene visine i druga

100§ 551. st. 1. BGB. Op. cit. (biljeska 59).

101" Ovisno o okolnostima slu¢aja moguce je da taj period bude i duzi. Wurmnest. Op. cit. (biljeska
57), str. 49.

122U daljnjem tekstu Gradonadelnik.
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pitanja u svezi s davanjem gradskih stanova u najam.!® Tako se odgovaraju¢im
stanom smatra stan koji odgovara potrebama obiteljskog domacinstva u odnosu
na broj ¢lanova, dok je uvjetan onaj stan koji je pogodan za stanovanje, odnosno
koji ispunjava minimalne tehnicke uvjete za redovno stanovanje.'™, ' Pravo na
dodjelu stana u najam ima osoba koja je punoljetni drzavljanin Republike Hrvatske
i ispunjava uvjete iz ¢l. 5. Odluke.'” Podnositelj zahtjeva'” koji ispunjava
uvjete iz ¢l. 5. Odluke, a nakon bodovanja po provedenom natjecaju, uvrStava
se na Listu kandidata prema redu prvenstva za davanje u najam odgovarajuéeg
stana.'® Natjecaj za utvrdivanje liste za davanje gradskih stanova u najam
raspisuje Gradonacelnik, natjecaj se objavljuje u dnevnom listu, na oglasnoj
ploci i web-stranici Grada Osijeka. Stru¢ne i administrativno-tehnicke poslove
u vezi s provodenjem natjecaja obavlja Upravni odjel za komunalno-stambeno
gospodarstvo i promet te zaStitu okoliSa, Odsjek za stambeno gospodarstvo.!®
Upravni odjel utvrduje broj bodova i saCinjava prijedlog Liste kandidata i
dostavlja je Gradonacelniku na usvajanje. Gradonacelnik utvrduje konacnu Listu
kandidata. Postupak davanja stana u najam, prema utvrdenom redu prvenstva na
Listi kandidata provodi Upravni odjel, a rjeSenje o davanju stana u najam donosi
Gradonacelnik.'® Ugovor o najmu stana sklapa se u pisanom obliku''" i sadrzi:

13 Odluka o davanju gradskih stanova u najam, Sluzbeni glasnik Grada Osijeka, br. 7. od 27. svibnja
2011., u daljnjem tekstu Odluka.

104 Postojanje ispravnih vodovodnih i elektri¢nih instalacija, prozora, vrata, sanitarnog ¢vora koji su
u

funkcionalnom stanju, ispravan krov i dr. ¢l. 4. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).

105 Citirani ¢lanak upucuje na odredbu ¢lanka 36. Odluke kojom se odreduje veli¢ina stana koji
se moze dati u najam s obzirom na potrebe obiteljskog domacinstva u odnosu na broj ¢lanova. Tako se
odgovarajuc¢im stanom za samca smatra garsonijera do 26 m?, za domacinstvo od 2 ¢lana garsonijera od 26
m? i viSe, jednosoban stan za domacinstvo od 3 ¢lana, dvosoban stan za domacinstvo od 4 ¢lana, trosoban
stan za domacinstvo od 5 i vise ¢lanova. Cl. 36. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).

106 Da se radi o osobi koja nema rijeSeno stambeno pitanje, a do podnoSenja zahtjeva za davanje u
najam gradskog stana ima prebivaliste na podrucju Grada Osijeka 10 godina neprekidno ili 20 s prekidima,
nema u najmu gradski stan ili stan u vlasni§tvu Republike Hrvatske, ne koristi gradski stan bez valjane
pravne osnove, nema u vlasnistvu useljivu kucu ili stan na podruéju Republike Hrvatske odnosno nije
tu nekretninu otudila nakon 8. listopada 1991. godine, nema u vlasni$tvu drugu imovinu ¢ija vrijednost
prelazi 20 % iznosa prosjecne trzisne vrijednosti pripadajuceg stana odnosno nije tu imovinu otudila
nakon 8. listopada 1991. godine, da ukupni prosjecni neto mjese¢ni prihod obiteljskog domacinstva
podnositelja zahtjeva ostvaren u prethodnoj godini ne prelazi dvostruki iznos prosjene mjesecne neto
pla¢e u Republici Hrvatskoj u prethodnoj godini, a kod samca jednostruki iznos, da j Je utvrdena obveza
davanja stana u najam temeljem zakona i drugih pravomo¢nih sudskih odluka. CI. 5. Odluke. Op. cit.
(biljeska 103).

107 Zahtjev se podnosi na posebnom obrascu koji sve zainteresirane osobe mogu dobiti u Upravnom

odjelu za komunalno-stambeno gospodarstvo i promet te zastitu okoliSa, a objavljen je i na sluzbenoj
web-stranici Grada Osijeka.

18 Red prvenstva odreduje se na temelju mjerila: broj ¢lanova obiteljskog domacinstva, radni staz
ostvaren u Republici Hrvatskoj, duzina prebivalista na podrucju Grada Osijeka, status iz Domovinskog
rata, zdravstveni uvjeti, socijalni i materijalni uvjeti, stupanj obrazovanja, podnositelji zahtjeva s prijasnje
llste kandidata, stambeni status. Cl. 7. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).

199U daljnjem tekstu Upravni odjel.
10 Cl. 18. - 31. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).
- Clanak 55. Odluke odreduje da iznimno mogu konvalidirati i oni ugovori o najmu stana koji
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ugovorne strane, opis stana koji se daje unajam, visinu najamnine i nacin placanja,'"?

vrstu troskova koji se placaju u svezi sa stanovanjem i nacin placanja, podatke o
osobama koje ¢e zajedno s najmoprimcem Koristiti stan,''® vrijeme trajanja najma,
odredbe o odrzavanju stana, odredbe o uporabi zajednickih prostorija i dijelova i
uredaja zgrade i zemljiSta koji sluze zgradi, odredbe o primopredaji stana, pravo
vlasnika da pregleda stan, prava, obveze i duZnosti najmoprimca,'* prestanak,
otkaz i raskid ugovora o najmu stana, otkazne rokove, postupanje u slucaju smrti
ili trajnog napuStanja stana od strane najmoprimca, naknadu $tete, solidarnu
odgovornost i zakonsko zalozno pravo,''” uvjete obavljanja poslovne djelatnosti u
dijelu stana, adaptacije i preinake, obvezu najmoprimca da jedanput u tri godine
dostavi dokumentaciju iz koje je vidljivo da nisu nastupile promjene temeljem
kojih najmoprimac ne bi imao pravo koristiti gradski stan.''® Prilikom predaje
stana, najmodavac i najmoprimac sklapaju Zapisnik kojim se utvrduje stanje u
kojem se nalazi stan u vrijeme predaje. Najmoprimac o svom trosku odrzava stan
i pokriva troskove redovne uporabe stana te podmiruje druge troSkove davatelju
usluge (elektricne i toplinske energije, plina, vode, ku¢nog otpada, komunalne
naknade i dr.).""” Najmoprimac moZe samo uz suglasnost najmodavca, vlastitim
ulaganjem izvesti radove u stanu, zajednickim prostorijama i uredajima zgrade
u cilju poboljSanja uvjeta stanovanja, a koji prelaze okvire redovnog odrzavanja
stana. Za izvedene radove u stanu najmoprimac, u pravilu, nema pravo na povrat
ulozenih sredstava.''® Za koristenje stana najmoprimac je duzan placati najamninu

nisu sklopljeni u pisanom obliku ako su ga ugovorne strane ispunile u cijelosti ili u pretezitom dijelu
primjenom odgovarajucih odredbi ZOO-a. Odluka. Op. cit. (biljeska 103).

2 Tako se Ugovorom o najmu stana, klasa: 371-05/14-01/44, urbroj: 2158/01-05-04/01-14, od rujna
2014. godine, sklopljenom izmedu Grada Osijeka, kao najmodavca i D. S., kao najmoprimca, u ¢l. IV.
odreduje da je najmoprimac u obvezi placati najamninu najkasnije do svakog 20. u mjesecu za tekuci
mjesec. Najamnina se obracunava od dana potpisa Zapisnika o primopredaji stana. U sluc¢aju izmjene
Odluke o utvrdivanju slobodno ugovorene najamnine za gradske stanove, najmoprimac je duzan placati
izmijenjenu najamninu na temelju novog izracuna Najmodavca, bez izmjene ovog ugovora. Ugovor o
najmu stana, klasa: 371-05/14-01/44, urbroj: 2158/01-05-04/01-14, od rujna 2014. godine.

13 (L. VL odreduje da najmoprimac ne moze dati drugoj osobi stan ili dio stana u podnajam ili ga
iznajmljivati za privremeni smjestaj. Ugovor o najmu stana. Op. cit. (biljeska 112).

!4 Tako se ¢l. VIL i X. odreduje da je najmoprimac pri koriStenju stana duzan pridrzavati se propisa
o kué¢nom redu i ¢isto¢i. Koristenje stanom suprotno ovim propisima predstavlja jedan od razloga za otkaz
ugovora o najmu stana. Ugovor o najmu stana. Op. cit. (biljeska 112).

15 Cl. VIII. odreduje da za duznu najamninu i naknadu §tete koju najmoprimac ili korisnici stana
prouzroce u stanu i na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade, najmodavcu pripada zakonsko zalozno
pravo na unesenom pokucstvu i drugim pokretninama najmoprimca i ¢lanova njegovog obiteljskog
domacinstva koji su i solidarni duznici. Ugovor o najmu stana. Op. cit. (biljeska 112).

e (1. 39. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).
17 Cl. 42. — 43. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).

118 Tznimno, nakon izvr$enih radova, na zahtjev najmoprimca, moZze se izvrsiti povrat dijela ulozenih
sredstava kroz smanjenje najamnine i to samo onih koji su bitno utjecali na povecanje vrijednosti stana,
a smatraju se nuznim i korisnim i to u visini od 50 % vrijednosti izvedenih radova. Trzi§nu vrijednost
izvrSenih ulaganja utvrduje ovlasteni sudski vjeStak gradevinske ili arhitektonske struke, na troSak
najmoprimca. Smanjenje najamnine obavit ¢e se tako da se najmoprimac oslobada placanja samo razlike
najamnine u odnosu na prijasnje, odnosno novo, bodovanje stana, a razlika se obracunava pri placanju
mjesecnih obroka najamnine, za vrijeme koje odgovara ukupno priznatoj visini ulaganja. Cl. 44. — 45.
Odluke. Op. cit. (biljeska 103).
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i druge troskove vezane za koriStenje stana, zajedniCkih prostorija i uredaja u
zgradi. Visina i mjerila slobodno ugovorene najamnine propisuju se posebnom
odlukom Gradonacelnika.'"” Najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu, ako se
najmoprimac ili drugi korisnici stana koriste stanom suprotno Zakonu, Odluci ili
ugovoru.'? Ugovor o najmu moZze prestati u svako doba sporazumom stranaka.!?!,

122 Ugovor o najmu stana sklapa se u obliku ovr$ne javnobiljezniCke isprave u

smislu ¢l. 3. 1 ¢l. 54., st. 1. Zakona o javnom biljezniStvu.'?, 124

19 (1. 51.153. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).

120 Tako, najmodavac moze otkazati ugovor o najmu i ako: najmoprimac zajedno s ¢lanovima
obiteljskog domacinstva ne koristi stan duze od tri mjeseca ili se ne pocne koristiti stanom najkasnije u
roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora stana, ako najmoprimac ne plati tri mjeseéne najamnine ili
ostale ugovorne troskove stanovanja, ako najmoprimac ne dopusti najmodavcu ulazak u stan u hitnim
drug steknu u vlasni$tvo useljivu kucu ili stan na podrucju Republike Hrvatske, ako se tijekom trajanja
ugovora o najmu utvrdi da je najmoprimac dao lazne podatke na temelju kojih je ostvario pravo na davanje
stana u najam. Cl. 47. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).

121 (1. 46. Odluke. Op. cit. (biljeska 103).

12 Clancima IX. — XIII. Ugovora o najmu, kao razlog za otkaz ugovora od strane najmodavca navodi se
i da najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju druge najmoprimce ili druge korisnike zgrade u mirnom
koristenju stanom ili poslovnim prostorom. Najmodavac je duzan prethodno pisano pozvati najmoprimca
da u roku od 30 dana otkloni razloge za otkaz. Opomena moze izostati samo ako najmoprimac vise od
dva puta postupi suprotno ugovoru, odnosno ZNS-u. Najmodavac daje otkaz Ugovora o najmu stana u
pisanom obliku s obrazlozenjem, neposredno uz potpis najmoprimca ili postom preporuceno. Otkazni rok
za iseljenje najmoprimca jest tri mjeseca, a pocinje teci prvog dana sljede¢eg mjeseca od mjeseca u kojem
je otkaz primljen, odnosno danom predaje na postu u sluc¢aju ako najmoprimac odbije primiti pisani otkaz.
Ugovor o najmu stana prestaje i raskidom. Najmodavac raskida ugovor o najmu stana u pisanom obliku, s
obrazlozenjem i rokom iseljenja iz stana koji ne moze biti kra¢i od 15 dana. Kao razlog za raskid ugovora
navodi se npr. da najmoprimac vr$i preinake u stanu, zajednickim prostorijama i uredajima zgrade, bez
prethodne pisane suglasnosti najmodavca. Ugovor o najmu stana. Op. cit. (biljeska 112).

123 Zakon o javnom biljeznistvu, Narodne novine br. 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09, u daljnjem
tekstu ZJB.

124 (1. XIX. — XXI. Ugovora o najmu najmoprimac izrijekom dopusta najmodavcu da protiv njega

provede ovrsni postupak na cjelokupnoj imovini radi namirenja dospjele a nepodmirene najamnine i
ostalih troskova stanovanja odredenih ugovorom o najmu stana. Ugovorne strane suglasne su da dospjelost
trazbine najmodavac dokazuje uz ugovor o najmu stana prilozenom vjerodostojnom ispravom — izvodom
iz otvorenih stavki najmodavca ili davatelja usluga, nakon cega potvrdu ovrSnosti na ugovor stavlja
javni biljeznik. Najmoprimac izrijekom dopusta najmodavcu da protiv njega provede ovrsni postupak
radi iseljenja zbog prestanka ugovora u najmu. Ugovorne strane suglasne su da najmodavac ispunjenje
zakonskih i ugovornih pretpostavki za iseljenje dokazuje uz ovaj ugovor prilozenim pisanim otkazom ili
raskidom ugovora, odnosno pisanim pozivom za predaju stana u posjed, nakon ¢ega potvrdu ovrsnosti na
ugovor stavlja javni biljeznik. Ugovor o najmu stana. Op. cit. (biljeska 112).
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4.2. Sklapanje ugovora o najmu stana temeljem poziva za podnoSenje
ponuda za najam stanova Drzavnog ureda za upravljanje drzavnom
imovinom

Drzavni je ured za upravljanje drzavnom imovinom,'?, * na temelju odluke
predstojnika DUUDI-ja, KLASA: 371-01/14-04/1651, URBROJ: 536-09/11-
2014-1/AN, od 10. studenog 2014. godine, objavio javni poziv za podnoSenje
ponuda za najam stanova u vlasni§tvu Republike Hrvatske. S najpovoljnijim
ponuditeljem za svaki pojedini stan zakljucit ¢e se ugovor o najmu stana na
rok od 5 godina, uz moguénost, nakon isteka roka, sklapanja novog ugovora na
sljedecih 5 godina ukoliko najmoprimac u potpunosti izvr§ava obveze iz ugovora.
Ugovorom ¢e se regulirati uvjeti odrzavanja i koriStenja stana.

Pisana ponuda za najam s potrebnim prilozima podnosi se u utvrdenom roku
neposredno u pisarnici ili preporu¢enom posiljkom DUUDI-ju. Ponude ¢e se javno
otvarati u prostorijama zgrade DUUDI-ja. Ponude predane neposredno u pisarnicu
nakon isteka roka za podnoSenje ponuda ili poslane postom, a zaprimljene nakon
isteka roka za podnoSenje ponuda smatrat ¢e se zakas$njelim ponudama i nece se
uzimati u razmatranje. Ponuditelj je duZan uplatiti jamcevinu u iznosu pod rednim
brojem stana za koji daje ponudu u korist Drzavnih nekretnina d.o.o., Zagreb.
Najbolji ponuditelj mora na racun nakon obavijesti 0 prihvaéanju ponude do
potplsa ugovora uplatiti razliku izmedu iznosa jamcevine i iznosa triju mjesec¢nih
najamnina iz ponude na ime beskamatnog pologa koji ostaje najmodavcu do kra]a
ugovorenog roka najma. Stanovi se daju u najam u postojeCem ,,videnom stanju‘.

Pravo na podnoSenje ponude imaju fizicke osobe. Pravo na najam ima ponuditelj
koji ispunjava uvjete natjecaja i ponudi najvisi iznos najamnine. Ako se ponuditelj
natjeCe za viSe oglaSenih stanova, za svaki je potrebno dati odvojenu ponudu
u posebnoj omotnici sa svim prilozima koje ponuda mora sadrzavati. Ukoliko
se viSe ponuda za viSe stanova dostavi u jednoj omotnici s jednim primjerkom
potrebne dokumentacije, takve ponude smatrat e se nevaze¢ima. Osim najamnine,
najmoprimac se obvezuje placati sve tekuce troSkove odrzavanja stana te troskove
koji proizlaze iz koriStenja, odrzavanja i uredenja stana (struja, voda, telefon,
grijanje, spomenicka renta, komunalna, vodna naknada i drugo). Najmoprimac
ne moze vrsiti preinake predmetnog stana bez pismenog pristanka najmodavca
te se i u slucaju pristanka najmodavca obvezuje sam snositi troskove i odrice se
bilo kakvih namirenja istih od strane najmodavca, te preuzima obvezu nadoknade
za svu eventualnu Stetu prouzrocenu najmodavcu, ili tre¢im osobama uslijed
obavljanja preinaka. Izgradeni objekti i ostala eventualna dodana vrijednost stana

13 Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom osnovan je temeljem Zakona o ustrojstvu i
djelokrugu ministarstava i drugih sredisnjih tijela drzavne uprave, Narodne novine broj 150/11 i 22/12,
39/13, 125/13, 148/13 i Zakona o sustavu drzavne uprave, Narodne novine 150/11, 12/13, u prosincu
2011. godine, u daljnjem tekstu DUUDI.

126 Cilj osnivanja jest organizirano, racionalno, razvidno i javno upravljanje i nadzor nad drzavnom
imovinom i s njome povezanim obvezama u ime i za ratun gradana Republike Hrvatske, http://www.
duudi.hr/o-drzavnom-uredu-za-upravljanje-drzavnom-imovinom/djelokrug/ciljevi-i-misija/, zadnji
pregled 14. 4. 2015.
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nakon isteka najma vlasni$tvo su Republike Hrvatske. Najmoprimac ne moze dati
u podnajam stan u cijelosti ili u dijelu, bez suglasnosti najmodavca. Najmoprimac
moZe stan koristiti za stanovanje, a ne moZe stan koristiti za druge namjene, u
cijelosti ili djelomi¢no. Ugovor o najmu sacinjava se kao ovrs$na isprava sukladno
ZJB-u, te svi troSkovi solemnizacije ugovora padaju na teret najmoprimaca.
Ukoliko pristignu dvije najbolje identi¢ne ponude, s istim ponudenim iznosom
najamnine, takvi ponuditelji bit e pozvani da u roku od sedam dana po primitku
obavijesti dostave dopunu ponude. Nece se razmatrati ponude: osoba koje su
duZnici po osnovi javnih davanja o kojima sluzbenu evidenciju vodi Ministarstvo
financija — Porezna uprava; osoba koje su duZnici po osnovi neplacanja koriStenja
nekretnina u vlasni$tvu Republike Hrvatske, o ¢emu evidenciju vodi DUUDI;
ponude koje nisu podnesene u roku, odnosno nisu potpune ili ne ispunjavaju
uvjete iz javnog natjecaja. Osobama koje nisu ispunile uvjete natjecaja i koje
nisu ponudile najvisi iznos najamnine uplacena jamcevina vraca se u roku od
30 dana od dana javnog otvaranja ponuda. Najpovoljnijem ponuditelju nece se
vratiti jamcevina ukoliko odustane od ponude, odnosno od sklapanja ugovora.
U slucaju kada jedan ponuditelj ponudi najbolje ponude za viSe stanova te se
opredijeli za jedan od tih stanova, za ostale stanove ne vrata mu se uplatena
jamcevina. Ukoliko najbolji ponuditelj odustane od ponude, redoslijedom svaki
sljede¢i ponuditelj koji ispunjava uvjete iz ovog javnog poziva moze prihvatiti
iznos prvog najboljeg ponuditelja, te se s njim moze zakljuciti ugovor o najmu.
Ukoliko nijedan od sljede¢ih ponuditelja ne prihvati najbolju ponudu prvog
ponuditelja, natjecaj za taj stan se poniStava. DUUDI do zaklju€enja ugovora
pridrzava pravo poniStenja natjeCaja za svaki od naprijed navedenih stanova i
neprihvacanja niti jedne ponude. Sadrzaj ponude: svaka ponuda mora sadrzavati
redni broj i adresu stana iz oglasa za koji se daje ponuda, osobne podatke: ime i
prezime ponuditelja; OIB; presliku osobne iskaznice; broj telefona radi kontakta;
adresu stanovanja, ponudeni iznos mjese¢ne najamnine koji ne moZze biti manji
od pocetnog, dokaz o izvrSenoj uplati jamcevine, izvornik ili ovjerenu presliku
potvrde o stanju poreznog duga ponuditelja izdane od nadleZne porezne uprave
Ministarstva financija, ne stariju od 30 dana, broj racuna s naznakom poslovne
banke kod koje je isti otvoren, za povrat jamcevine, naznacen u tekstualnom dijelu
ponude.'?

5.ANALIZA 1 VERIFIKACIJA PRIKAZANIH NACINA SKLAPANJA
UGOVORA O NAJMU STANA I SINTETIZIRANI ZAKLJUCCI

DonoSenje ZNS-a pobudilo je poseban i razumljiv interes. To je razumljivo
buduci da je time zapocelo novo pravno uredenje stambenih odnosa u Republici
Hrvatskoj, ukidanjem stanarskog prava i uredenjem korisStenja stana na ugovornom
temelju, uvazavajuéi pri tome nove vlasnickopravne odnose nastale ukidanjem

127 http://www.duudi.hr/poziv-za-podnosenje-ponuda-za-najam-stanova-rok-171214/, zadnji pregled
14.4.2015.
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drustvenog vlasni$tva.'”® Koliko je ZNS u tome uspio, govori i Cinjenica da je
ocjenu ustavnosti toga Zakona predlozilo nekoliko tisu¢a pojedinaca i nekoliko
pravnih osoba (udruge stanara, vlasnika stanova i sl.).!” Nekim zakonskim
rjeSenjima podjednako su nezadovoljni i vlasnici stanova i stanari.' Isticalo se da
je ZNS u mnogim pitanjima nedorecen i da je ostalo dosta otvorenih pitanja.*! U
tom smislu je i Ministarstvo stavilo izmjene ZNS-a na javnu raspravu, te pozvalo
gradane da svoje prijedloge i primjedbe poSalju da web-stranicu Ministarstva do
6. sijecnja 2014. godine.'*? Iz predloZzenih izmjena i dopuna ZNS-a vidljiva je
osnovna namjera zakonodavca da omoguci vlasnicima da u odredenim rokovima
mogu nesmetano raspolagati svojim stanom, a zaSti¢enim se najmoprimcima pruza
mogucénost da svoje stambeno pitanje rijeSe na najpovoljniji na¢in uz subvenciju
drzave i lokalne samouprave.'??, '3

Medutim, predlozenim izmjenama i dopunama ZNS-a, izvan zakonodavnog
obuhvata ostaje uredenje odredenih odnosa iz ugovora o najmu stana. Tako i
nadalje ostaju otvorena odredena pitanja koja izazivaju nedoumice i pravnu
nesigurnost zbog nedostataka u zakonskom uredenju ove teme. Komparativnim
prikazom pravnog uredenja prava najma stana u izabranim pravnim sustavima
pokusalo se dati rjeSenje za stambene odnose u Republici Hrvatskoj. Prikaz
razli¢itih prakticnih rjeSenja u sklapanju ugovora o najmu stana moZze posluZziti

128 Brezanski, Jasna, ,,Zakon o najmu stanova — primjena u praksi*, Hrvatska pravna revija, sijeanj,
2002., str. 42.

122" Tako je Ustavni sud Republike Hrvatske svojom odlukom broj: U-1-762/1996, U-I-763/1996,
U-1-795/1996 do U-1-906/1996, U-1-934/1996, U-1-945/1996, U-1-69/1997 do U-1-100/1997, U-I-
107/1997, U-1-109/1997 od 31. ozujka 1998. godine, Narodne novine broj 48/98, ukinuo neke odredbe
ZNS-a, od kojih je najvece posljedice izazvalo ukidanje ¢l. 40., st. 2. koji je propisivao da ,,u slucaju
kada u taj stan najmodavac namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe
koje je prema posebnim propisima duzan uzdrzavati, moze otkazati ugovor o najmu stana sklopljen na
neodredeno vrijeme samo ako je najmoprimecu osigurao drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji
nisu nepovoljniji za najmoprimca“. Slijedom prestanka vazenja navedenog ¢lanka, jedan broj gradana
koji su vlasnici stanova pokrenuli su sudske postupke za iseljenje zasticenog najmoprimca, bez osiguranja
drugog stana, zbog ¢ega su temeljem presude suda neki od tih najmoprimaca iseljeni iz stana. O stvarnom
broju tih postupaka nema cjelovite evidencije. Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Prijedlog
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova, Zagreb, studeni 2013, str. 2., https://vlada.gov.
hr/UserDocsImages//Sjednice/Arhiva//52.%20-%205.pdf, zadnji pregled 26. 4. 2014., u daljnjem tekstu
PZIDZNS.

130" Tvanovi¢, Mladen, ,,Status zasticenog najmoprimca na stanu u privatnom vlasnistvu, Pravo i
porezi, br. 4., travanj 1999, str. 45.

131 Brezanski. Op. cit. (biljeska 128), str. 45.

132 Kakve novosti ministarstvo sprema oko najma stanova?“, Lider/Hina, 7. prosinca 2013., http://
liderpress.hr/biznis-i-politika/hrvatska/kakve-novosti-ministarstvo-sprema-oko-najma-stanova/,  zadnji
pregled 26. 4. 2014.

133 RjeSavanje velikog problema: Ministarstvo graditeljstva skuplja podatke o zasti¢enim
najmoprimcima, Dnevnik.hr., Zagreb, 26.03.2014., http://dnevnik.hr/vijesti/hrvatska/rjesavanje-velikog-
problema-ministarstvo-graditeljstva-skuplja-podatke-o-zasticenim-najmoprimcima---329040.html,
zadnji pregled 26. 4. 2014.

13 Tako se ¢l. 41.b PZIDZNS-a ureduje provedba subvencioniranja kupnje stana za zaSticenog

najmoprimca od strane Republike Hrvatske i jedinice lokalne samouprave te se propisuju izvori sredstava
koje Republika Hrvatska i jedinica lokalne samouprave osiguravaju za pribavljanje subvencija za stanove
za za$ticene najmoprimce. Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja. Op. cit. (biljeska 129), str. 13.
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i eventualnim de lege ferenda uredenjima u naSem pravnom sustavu. U tom
smislu, naglasit ¢e se odredene uocene neuralgi¢ne tocke teorijske i pragmati¢ne
koncepcije ugovora o najmu stana.

U javnom pozivu za podnoSenje ponuda za najam stanova u vlasniStvu
Republike Hrvatske DUUDI navodi da je ponuditelj duZan uplatiti jamcevinu u
iznosu pod rednim brojem stana za koji daje ponudu u korist Drzavnih nekretnina
d.o.o., Zagreb. Najpovoljnijem ponuditelju nece se vratiti jamcevina ukoliko
odustane od ponude, odnosno od sklapanja ugovora. Najbolji ponuditelj mora na
racun, nakon obavijesti o prihva¢anju ponude do potpisa ugovora, uplatiti razliku
izmedu iznosa jamcevine i iznosa triju mjese¢nih najamnina iz ponude na ime
beskamatnog pologa koji ostaje najmodavcu do kraja ugovorenog roka najma.
Ovdje treba istaknuti da pojam ,,jamstva“ oznacava ugovor kojim se tre¢a osoba,
jamac , obvezuje vjerovniku da Ce ispuniti valjanu i dospjelu obvezu duZznika
ako to duznik ne uc¢ini."* U tom smislu bi, u konkretnom slu¢aju, bilo potrebno
upotrijebiti pravni pojam ,,kaucije“.'*® Takoder, upotreba pojma ,,polog®, u javnom
pozivu, nije u skladu sa znacenjem ovoga pravnog instituta, jer se u konkretnom
slu¢aju ne moZze govoriti 0o ugovoru o ostavi.'’, ¥ Razlozi pravne sigurnosti
nalazu pravilnu uporabu pravnih instituta opcenito, a posebno u slucajevima
ovakvih javnih poziva za podnosSenje ponuda upucenih neodredenom broju osoba.

Potrebno je istaknuti da se neki od stanova, koji su predmet javnog poziva
za podnoSenje ponuda za najam stana, u vlasniStvu Republike Hrvatske nalaze
u starijim gradevinama na kojima su posebni dijelovi nekretnina stjecani na
razli¢itim pravnim osnovama'® i u kojima, u pravilu, nije provedeno etaZiranje.

135 Pravni leksikon. Op. cit. (biljeska 45), str. 515. Vidi i: Klari¢ et al. Op. cit. (biljeska 10), str. 435.

13 Sli¢nu, iako ne i jednaku funkciju imala bi i upotreba instituta ,,kapare“. Kapara je iznos novca
ili odredena koli¢ina drugih zamjenjivih stvari koju jedna stranka daje drugoj u trenutku sklapanja
ugovora; znak je da je ugovor sklopljen i da ¢e se njegove obveze ispuniti. Kapara se moze ugovoriti i kao
odustanina. To ¢e biti kada se uz kaparu ugovori pravo da se odustane od ugovora. Odustane li strana koja
je dala kaparu, ona je gubi, a ako odustane strana koja je kaparu primila, ona je vraca u dvostrukom iznosu.
Pravni leksikon. Op. cit. (biljeska 45), str. 561-562.

37 Polog (lat. depositum; eng. deposit, bailment; njem. Depot, Hinterlegung; Franc. depot), ugovor

kojim se ostavoprimac (depozitar) obvezuje primiti stvar od ostavodavca (deponenta), Cuvati je i vratiti
kad ovaj to zatrazi. Konsenzualan, u nacelu besplatan i neformalan ugovor. Obveze su ostavoprimca:
Cuvati i odrzavati stvar kao svoju vlastitu, ne smije je upotrebljavati, osim ako to zahtijeva duznost cuvanja
i odrzavanja, i vratiti je sa svim plodovima i dr. koristima ¢im je ostavodavac zatrazi. Ako je ugovoren
rok vracanja, ostavodavac moze zahtijevati stvar i prije, osim ako rok nije ugovoren u njegovu iskljucivu
interesu. Premda je u nacelu ostava besplatna, ostavoprimac ima pravo na naknadu: ako je to ugovoreno,
ako se profesionalno bavi cuvanjem stvari i ako se naknada mogla ocekivati s obzirom na okolnosti posla.
Posebne vrste pologa su neprava ostava, ostava u nuzdi i ugostiteljska ostava. /bid. str. 1110-1111.

138 Pojam jaméevine kako je u ¢l. 15. odreduje Ovr$ni zakon, Narodne novine 112/12, 93/13, takoder
nije podoban za upotrebu u navedenom kontekstu. Naime, jaméevina bi, temeljem Ovr$nog zakona,
predstavljala ¢inidbu davanja koju moze odrediti samo sud u ovr$nom postupku radi osiguranja trazbine.
Na stvarima koje su, u ovrSnom postupku, predane u sudski polog protivna stranka stjeCe zakonsko
zalozno pravo. Zakonsko zalozno pravo, medutim, osnovano je onog trenutka kada se dogode odredene
¢injenice za koje propis, u ovom sluc¢aju Ovrsni zakon, veze postanak zaloznog prava. Razumije se, takva
¢injenica ne smije biti ni ugovor ni odluka suda. Klari¢, et al. Op. cit. (biljeska 10), str. 348.

13 Probleme u praksi predstavljaju upravo stare stambene zgrade u kojima postoji vise posebnih

dijelova, a koje su ranije bile u rezimu drustvenog vlasnistva ili u kombiniranom rezimu privatnog i
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Tako je Republika Hrvatska, na ¢ijem je suvlasnickom dijelu zgrade uspostavljeno
etazno vlasniStvo stana, ovlaStena taj stan iznajmiti bez odobrenja ostalih
suvlasnika. Medutim, ako etaZziranje nije provedeno, onda je, temeljem ¢l. 41., 70.
i 81. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima,'*’ za davanje cijelog stana u
najam na dulje od jedne godine potrebna suglasnost svih suvlasnika.'#!, 142

U analiziranim sklapanjima ugovora o najmu stana uocen je i problem
reguliranja pitanja uvjeta najma stana koji nisu propisani ZNS-om. Temeljem cI.
3., st. 3. ZNS-a, uvjete sklapanja ugovora o najmu stana koji nisu propisani ovim
Zakonom stranke ugovaraju slobodno.', ' U tom smislu, moze se zakljuciti i
da ukoliko najmodavac Zeli da pridrzavanje ku¢nog reda vezuje najmoprimca,
potrebno je da u ugovor o najmu stana unese odredbu koja ¢e upulivati na
primjenu ku¢noga reda u rezimu najmoprimceve uporabe stana. Ukoliko stranke
u ugovor nisu unijele ovakvu odredbu, moze se zakljuciti da pravila ku¢nog reda
ne bi obvezivala najmoprimca. Ovo je od posebne vaznosti stoga Sto razlozi za
otkaz ugovora o najmu stana od strane najmodavca, temeljem ¢l. 19. ZNS-a,'®
nisu taksativno navedeni $to znaci da najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu
stana i u drugim slu¢ajevima, osim onih navedenih ¢l. 19. ZNS-a, bilo da je
ugovor zaklju¢en na odredeno ili neodredeno vrijeme.!*® Neprecizno uredenje
reZzima najmoprimceve uporabe stana moZe biti temelj za Sikanozno postupanje
kako samog najmoprimca, ali i najmodavca i ostalih najmoprimaca ili korisnika
zgrade.'"

drustvenog vlasniStva, a sada je doslo do povrata oduzete imovine, unosenja pojedinih poslovnih prostorija
u kapital trgovackih drustava u postupku pretvorbe i privatizacije, pri ¢emu veci dio tih etaza ili posebnih
dijelova nije uopce bio evidentiran u zemljiSnim knjigama. Kontrec, Damir, ,,Vlasnistvo posebnog dijela
nekretnine steceno prije i poslije 1. sijecnja 1997. godine i upis tih prava u zemljisne knjige®, u: Ljiljana
Antoni¢; Crni¢, Jadranko; Grebenar, Lidija; Kontrec, Damir; Kon¢i¢, Ana-Marija; Naki¢, Jakob; Vuksic,
Andelko; Viasnistvo posebnog dijela nekretnine, praksa-dvojbe-prijedlozi, Novi informator, Zagreb,
2006., str. 29.

140 Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, u daljnjem tekstu ZV.

141 7uvela, Mladen, ,,Ugovor o najmu stana (Od stanarskog prava do najma stana)*, Hrvatska
gospodarska revija, 2, veljace 1998., str. 182.

142 Dok nije uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela, suvlasnik raspolaze svojim idealnim dijelom,

ali po op¢im pravilima koja vrijede za raspolaganje idealnim dijelom stvari. Stoga je i pretpostavka svakog
raspolaganja vlasnistvom posebnog dijela nekretnine uspostava vlasnistva posebnog dijela. Josipovic,
Tatjana, ,,Vlasni$tvo posebnog dijela nekretnine (uspostava i raspolaganje)”, Hrvatska pravna revija,
1/2002., str. 1.

143 ZNS. Op. cit. (biljeska 5).
14 Tako bi se ugovorne strane mogle sporazumjeti o visini naknade za uporabu namjestaja i drugih

predmeta, kao i o drugim troskovima koji ¢e se placati pored najamnine. Tumbri, Tanja, ,,Pravni status
stanara kojima po sili zakona prestaje stanarsko pravo®, Pravo i porezi, br. 2., veljaca 1997, str. 12.

145 ZNS. Op. cit. (biljeska 5).
146 Zuvela. Op. cit. (biljeska 141), str. 186.

147 Ovo je znadajno, prije svega, §to ¢l. 19., st. 1., to¢. 3. ZNS-a kao razlog za otkaz ugovora o

najmu stana odreduje da najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju druge najmoprimce ili korisnike
zgrade u mirnom koriStenju stanom ili poslovnim prostorom. Ovako ekstenzivno zakonsko odredenje
moze predstavljati osnovu sporova izmedu najmodavca, najmoprimca i ostalih najmoprimaca i korisnika
zgrade.
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Osim navedenih, buduéa reforma prava najma stana trebala bi ukljuciti i
sljedeca sporna pitanja: odredivanja tijela za mirno rjeSavanje sporova izmedu
najmodavca i najmoprimca, dinamike kojom bi najmodavac ulazio u stan radi
kontrole koristenja,'*® duZznosti placanja troskova zajednicke pri¢uve, standarda
opremljenosti i iskoristivosti stanova koji se daju u najam. Preciznom zakonskom
regulacijom ovih pitanja, ugovor o najmu stana, kao nacin rjeSavanja stambenog
pitanja, postaje ozbiljna alternativa ugovoru o kupnji stana.

6. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

Vaznost zakonskog uredenja ugovora o najmu stana ima, osim jasnih zahtjeva
za pravnom sigurnosti, i znacajne druge socijalne razloge: gospodarske, prostorno-
komunalne, kao i rjeSavanje stambenih problema pojedinaca i obitelji. Stambena
kriza, kao raskorak izmedu stambenih potreba i mogucnosti njihova zadovoljenja,
moze se uspjesno suzbiti, izmedu ostaloga, i uvodenjem jasnog zakonskog okvira
i prakse za zakljuCenje ugovora o najmu stana. Zakonski okvir za uredenje
ove problematike, postavljen jo§ 1996. godine donoSenjem ZNS-a, nije se
pokazao dostatnim. Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja donijelo je
Nacrt prijedloga Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova. Iz
predloZenih izmjena i dopuna ZNS-a vidljiva je osnovna namjera zakonodavca
da omoguci vlasnicima da u odredenim rokovima nesmetano raspolazu svojim
stanom, a zaStiCenim se najmoprimcima pruza mogucénost da svoje stambeno
pitanje rije$e na najpovoljniji nacin uz subvenciju drzave i lokalne samouprave.
Medutim, intencija Ministarstva kao predlagaca Nacrta prije svega ima za cilj
uredenje rokova u kojima se zaSticenim najmoprimcima treba osigurati drugi
odgovarajuéi stan kako bi se vlasnicima stan vratio u posjed.

Pravo najma stana u Austriji i Njemackoj predstavlja visoko regulirano i
opsezno pravno podrucje koje, kao i u vecini europskih zemalja, igra znacajnu
ulogu u Zivotu europskih gradana koji nemaju u vlasnistvu kucu ili stan, te na taj
nacin ovise o najmu istih. Temeljni pravni izvor prava najma stana predstavljaju
odredbe gradanskih zakonika s naglaskom na nacelu stranacke autonomije.
Na snazi, medutim, u cilju zaStite najmoprimaca, dobivaju i odredeni socijalni
elementi, pa se tako odredbe prava najma stana mogu naciiu propisima javnog
prava, prlje svega u vezi s drzavnim financiranjem stanogradnje, izratunom i
povecanjem najamnine za socijalni najam stanova, poreznom regulacijom najma
stanova. Uloga udruga najmodavaca i najmoprimaca jest viSestruka. One sudjeluju
u izradi statistika mjesne razine najamnine i pruzaju pravhu pomoc¢ svojim
¢lanovima, izdaju standardne ugovore o najmu te imaju ulogu u alternativhom
rjeSavanju sporova.

U prikazu postupka sklapanja ugovora o najmu stana u vlasniStvu Grada
Osijeka kao jedinice lokalne samouprave i u vlasniStvu Republike Hrvatske
uocen je niz otvorenih pitanja koja su posljedica nedorecenosti u zakonskom

148 Marki¢ Jurisi¢, Andrijana, ,,Ugovor o najmu stana®, Pravo i porezi, 18 (2009.), 4, str. 17.
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uredenju ugovora o najmu stana. Pitanja se odnose na: pravilnu uporabu pravnih
instituta posebno u slu¢ajevima javnih poziva za podnoSenje ponuda upucenih
neodredenom broju osoba, davanja u najam stanova u zgradama u kojima nije
provedeno etaziranje, reguliranje pitanja uvjeta najma stana koji nisu propisani
odredbama ZNS-a. Osim navedenih, buduca reforma prava najma stana trebala bi
ukljuciti i sljedeca sporna pitanja: odredivanje tijela za mirno rjeSavanje sporova
izmedu najmodavca i najmoprimca, dinamike kojom bi najmodavac ulazio u stan
radi kontrole koristenja, duznosti placanja troskova zajednicke pricuve, standarda
opremljenosti i iskoristivosti stanova koji se daju u najam.

Preciznom zakonskom regulacijom ovih pitanja, ugovor o najmu stana,
kao naCin rjeSavanja stambenog pitanja, postaje ozbiljna alternativa ugovoru o
kupnji stana. Zakonodavna djelatnost na ovom podrucju ne bi smjela prestati
usvajanjem izmjena i dopuna ZNS-a, predlozenih od strane Ministarstva, vec¢ bi
trebala biti pocetak cjelovitog uredenja prava najma stana u Republici Hrvatskoj.
Koristenjem iskustava drugih zemalja mogu se naci isprobana rjeSenja i izbjeci
mnoge pogreske.
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RESIDENTIAL RENTAL CONTRACTS - THE STATE AND
PERSPECTIVES OF SOME ASPECTS OF LEGAL REGULATION

This paper provides a comparative analysis of the law on residential rental in Austria and
Germany. It represents a highly regulated legal area which plays a significant role in the life of
European citizens who do not own their house or flat and as such depend on renting. Analysis of
the procedure of contract formation on residential renting in the ownership of the City of Osijek as
a unit of local self-government and in the ownership of the Republic of Croatia , a range of open
questions arise as the result of understatement in the legal regulation of residential rental contracts.
This paper suggests that future legal reform of the law on residential rentals should include the
following disputable issues: determining the bodies for peaceful resolution of disputes between
landlords and tenants, the timing of the landlord’s entry for checking on usage, the duty to pay
the costs of communal levies, standard equipment and rental property usability. With precise legal
regulation of these issues, the residential rental contract as a solution to housing is becoming a real
alternative to residential purchase contract.

Key words: residential rental contract, tenant, landlord, rent, public
utilities, bond
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