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PRESTANAK UGOVORA O ZAKUPU POSLOVNIH PROSTORIJA

Termination Of The Contract Of The Office Space Lease

Jovana Pusac

Pravnifakultet Univerziteta u Banjaluci

Bulevar vojvode Stepe Stepanovic¢ 77, Banja Luka, Republika Srpska, BiH
+ 387 65692 377; +387 51 318 606; jovana.pusac@gmail.com

Sazetak

Predmet ovog rada jeste analiza specijalnih nacina putem kojih prestaje ugovor o
zakupu poslovnih prostorija u pravnom sistemu Republike Srpske. Kako je re¢ o
posebnoj vrdi zakupa za koji vaZi posebni propis, Zakon o zakupu poslovnih zgrada i
prostorija koji datira iz perioda bivse SR BiH, uz supsidijarnu primenu Zakona o
obligacionim odnosima, tako se i presanak ovog obligacionog odnosa odlikuje
elementima koji su differentia specifica u odnosu na prestanak zakupa u opStem
smislu. Imajuéi u vidu kako ovu cCinjenicu, tako i specificna reSenja konkretnog

pravnog sistema u odnosu na susedne zemlje, autor je nastojao da, narocito,
komparativhom analizom, te osvrtom na aktuelnu sudsku praksu, rasvetli ovo pravno
pitanje. Pri tome je posebna paznja posveCena pravnim ,zari¥ima“, tj. onim
pitanjima koja u sudskoj praksi izazivaju najvise dilema.

Kljuéne reéi: zakup, poslovne prostorije, presanak ugovora

JEL Kklasifikacija: K12

Summary

The subject of this paper is analysis of the special ways in which terminate the office
space lease in the legal system of the Republic of Srpska. Since this is a special type
of lease that applies special act, Law onthe Lease of business buildings and premises
which dates from the period of the former Socialis Republic of Bosnia and
Herzegovina, with the subsidiary implementation of the Law of Obligations, so and
the termination of this contractual relationship is characterized by elements which are
differentia specifica in relation to the desuetude of the lease in general. Bearing in
mind that this fact and the specific solution of a observed legal system in relation to
neighboring countries, the author has endeavored, in particular, by comparative
analysis and review of current judicial practice, to illuminate on this law issue. In
addition, special attention was paid to the legal "focus”, i.e. those issues in the
domain of the problem, which in the case law cause mog dilemmas.

Keywords: lease, business premises, contract termination.

1 Uvod

Ugovor o zakupu poslovnih prostorija je kontrakt kojim se zakupodavac obavezuje da preda zakupcu
odredene poslovne prostorije na upotrebu, a ovaj se obavezuje da mu za to placa odredenu zakupninu i da, po
presanku ugovora, vrati predmet zakupa zakupodavcu'*®. Reé je o obligacionom odnosu™** koji se odlikuje

143 Definicija je izvedena analogno odredbi ¢lana 567. stav 1. Zakona o obligacionim odnosima (,,S1. list SFRJ*, br.

29/78, 39/85, 45/89, 57/89i ,,SI. glasnik Republike Srpske®, br. 17/93, 3/96, 39/03, 74/04, dalje: ZOO). Napominjemo
da je u Republici Srpskoj izvrSena tzv. Cista recepcija obligacionog prava koja se sastojala u gotovo potpunom
preuzimanju Zakona o obligacionim odnosima SFRJ (istorijsko-pravna recepcija), te Zakona o obligacionim odnosima
SRJ (uporedno-pravna recepcija) u zakonodavni sistem Republike Srpske. Usled toga, razlike izmedu teksta Zakona o
obligacionim odnosima Republike Srbije ("Sl. list SFRJ", br. 29/78, 39/85, 45/89 - odluka USJ i 57/89, "SI. list SRJ",
br. 31/93 i "Sl. list SCG", br. 1/2003 - Ustavna povelja, dalje: ZOO Srbije) i Zakona o obligacionim odnosima

344
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nizom specificnosti usled ¢ega je i ureden posebnim propisom, Zakonom o zakupu poslovnih zgrada i
progtorija**®, uz koji se supletivno, kao propis lex generalis, primenjuje Zakon o obligacionim odnosima'*°.
Za razliku od zakupa u klasiénom smislu koji je neformalan, nasanak ugovora o zakupu poslovnih
prostorija u pravu Republike Srpske uslovljen je pismenom, a u sluaju upisa prava zakupa u javne knjige, i
notarskom formom (forma ad solemnitatem), viSe v. (PuSac, 2013, sr. 153). Dakle, po sredi je interesantan i
veoma ucestao obligacioni odnos s neretkim nedoumicama u sudskoj praksi s obzirom na elemente koji ga
¢ine odnosom differentia specifica naspram zakupa u klasi¢nom smislu. Upravo Ce iz tih razloga, ta posebna
obelezja kojatangiraju pitanje prestanka zakupa poslovnih prostorija, biti okosnica ovog rada. Analizom ce,
pri tom, biti obuvaéen i uporednopravni pregled relevantne pravne regulative drzava u okruzenju, i to

Republike Srbije**’, Republike Crne Gore'*® i Republike Hrvatske!*’.

2 O prestanku ugovora uopste

Pod prestankom ugovora podrazumevamo presanak obligacionopravnog dejstva prava i obaveza koje je taj
ugovor stvorio. Istina, zakon ne govori o prestanku ugovora, ve¢ samo o prestanku obaveza (¢lanovi295. do
394. Z00),**° no, treba imati u vidu da se pod nomotehnickim pojmom ,,0baveze* podrazumevaju obligacije
uopste. Cak i ako bismo doslovce shvatili ovaj pojam, morali bismo imati u vidu da su prava i obaveze iz
obligacije neraskidivo vezani i uzajamno uslovljeni (ono Sto predstavlja obavezu iz obligacije za jednog

Republike Srpske su neznatne (Clanovi odredaba se po numeraciji apsolutno podudaraju) i ne tangiraju predmet naseg
rada.

144 1stina, u pravnoj teoriji joS uvek ne postoji jedinstven stav 0 tome da li je priroda zakupa obligacionopravna ili
stvarnopravna. No, ta se kolebanja doktrine svakako ne ti¢u ugovora o zakupu u celosti, ve¢ samo jednog njegovog
elementa — zakupéevog prava posle izvrSene predaje. S obzirom da ugovor o zakupu rada uzajamna prava i obaveze za
ugovorne strane, te da su ta prava i obaveze nesumnjivo obligacionopravnog karaktera, jasno je zbog Cega se ovaj
kontrakt i pravna dejstva koja on proizvodi izu€avaju u obligacionom pravu. Medutim, najvaznije i osnovno pravo koje
zakupac stie posle predaje stvari, nema obligacionopravnu prirodu. Nakon predaje, zakupac stice pravo koriScenja,
odnosno, neposrednu fakti¢ku i, eventualno, pravnu vlast na zakupljenoj stvari. Upravo je to ono obelezje po ¢emu se
zakupcCevo pravo priblizava stvarnim pravima, te zbog toga predstavlja predmet interesovanja stvarnog prava. OpSirmije
v. (Orli¢, str 511-514).

145 Zakon o zakupu poslovnih zgrada i prostorija (,,SI. list BiH*, broj 33/77, 12/87, 30/90i 7/92, dalje: ZZPZP) seu
Republici Srpskoj primenjuje na osnovu odredbe ¢lana 12. Ustavnog zakona za provodenje Ustava Republike Srpske
(,,SI. glasnik RS* broj 21/92 — precisceni tekst), kao i naosnovu odredbe ¢lana 568. ZOO.

146 Istina, odredbom ¢lana 568. ZOO propisano je da se odredbe glave XI ZOO nece primenjivati na zakupe
uredene posebnim propisima. No, ¢ini nam se da je ovu regulu valjalo preciznije formulisati buduéi da se ona, ovakva
kakva jeste, stricto iure, odnosi samo na one zakupe koji su u potpunosti regulisani posebnim propisom, dok ¢e u
ostalim slucajevima nuzno do¢i do supletivne primene opstih obligacionih pravila, ali i onih posebnih iz ugovora o
zakupu. Sem toga, radi se o koliziji ove i odredbe ¢lana 23. ZOO koja reguliSe princip lex specialis derogat legi
generali, te bi normativno preciznija odredba ¢lana 568. ZOO, po na§em miSljenju, trebalo da glasi: “Na zakup ureden
posebnim propisima primenjuju se odredbe ove glave u pitanjima koja nisu uredena tim propisima”.

¥y Srbiji se u ovoj materiji primenjuje Zakon o obligacionim odnosima, jer je posebni propis kojim je ista bila
uredena, Zakon o poslovnim prostorijama ("Sluzbeni glasnik Republike Srbije," br. 11/92), stavljen van snage. U tom
smislu je i presuda ViSeg privrednog suda u Beogradu, PZ. 1142/95 od 22.03.1995. godine: “Prestankom vaZenja
Zakona o poslovnim prostorijama (""SluZbeni glasnik RS" br. 11/92) primenjuju se na zakupne odnose odredbe Zakona
0 obligacionim odnosima‘, Zbirka aktuelne sudske prakse, Poslovni biro, 2013, Beograd, str. 593., odluka br. 1405.

148 y Crnoj Gori je novim Zakon o obligacionim odnosima Crme Gore, i to, odredbama ¢lanova od 637. do 656.
Zakona, posebno normirana oblast zakupa poslovnog prostora (,,Sluzbeni list Crne gore*, br. 47/08, dalje: ZOO CG).

149y Hrvatskoj je nedavno usvojen Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,Narodne novine,“ br.
125/11, dalje: ZZKPP Hrvatske). U Federaciji Bosne i Hercegovine u ovoj materiji vaZi isti propis kao i u Republici
Srpskoj, i to Zakon o zakupu poslovnih zgrada i prostorija ("Sluzbeni list SR BiH", br. 33/77, 12/87, 30/90, kao i
"Sluzbeni list R BiH", br. 3/93 i 13/94), koji se, kao federalni zakon, primenjuje na osnovu ¢lana IX.5. Ustava
Federacije Bosne i Hercegovine.

150 Stoga se prestanak ugovora javlja kao teorijska konstrukcija sa izvanrednim prakti¢nim znacajem.
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subjekta istovremeno Cini pravo za drugog subjekta i obrnuto), te da ¢e prestanak obaveza, neminovno
dovesti i do prestanka prava iz obligacije. Kada je jednom nastala, obligacija ima za cilj da se realizuje,
odnosno da dode do njenog ispunjenja. Recju, obligaciji nije svrha da nastane i da kao takva ostane, tj.
da ve¢no traje. Zbogtoga se Cesto kaze da ,,obligaciono pravo nosi u sebi klicu svoje smrti: ono se gasi
kad sa ispunjenjem postigne svoj cilj (Radbruh, 1998:147)“. No, ovde nije re¢ o prestanku obligacija
uopste, ve¢ o prestanku ugovora kao ,,najvaznijeg izvora obligacija (Kapor, 1983:16)".

Naime, obligacioni ugovori mogu prestati na razne nacine koje, nacelno, mozemo podeliti u dve grupe:
opsti nacini prestanka koji su karakteristi¢ni za sve ugovome obligacije i specijalni naéini prestanka koji su
tipicni samo za pojedine vrste ugovora, vise v. (Salma, 2009, str. 393)151.

Mozemo govoritio slede¢im op&tim naCinima prestanka ugovora:

e preganak ugovora ispunjenjem (osnovni, idealni nafin prestanka ugovora) ili bez ispunjenja
(kompenzacijom, novacijom, oprostom duga, otkazom, smréu ugovomih strana kod obligacija
intuitu personae, sjedinjenjem, propaséu individualno odredene stvari, zastarelo$¢u potraZivanja,
protekom roka kod fiksnih ugovora),

e  prestanak ugovora usled nemogucénosti ispunjenja,

e  presanak ugovora usled raskida,

e  prestanak ugovora utvrdivanjem nistavosti, i

e  preganak ugovora ponistenjem, tj. usled rusljivosi, vide (Morait, 2010, str. 237).

Ovde ¢e biti reci o specijalnim na¢inima prestanka ugovora, ito ugovora o zakupu poslovnih prostorija.
To ne maci da i kod ovde, pored specijalnih, ne dolaze u obzir i op#i nafini prestanka koji vaze za sve
ugovorne obligacije, ali oni nece biti predmet razmatranja, jer bi to svakako premasilo nase napore i
tematsku odrednicu rada.

3 Nacdini prestanka ugovora o zakupu poslovnih prostorija

Ako bismo pokusali da sumiramo vidove na koje ugovor o zakupu poslovnih prodorija prestaje, primetili
bismo da taj prestanak moZze biti: 1) isekom ugovorenog vremena, 2) na oshovu otkaza, 3) na osovu
sporazuma, 4) na osnovu odustanka, 5) smréu zakupodavca, odnosno zakupca ako je tako ugovoreno, 6)
propas¢u predmeta zakupa usled vise sile, te 7) usled ostalih, zakonom propisanih, razloga (eksproprijacija,
opasnasvojstva predmeta zakupa). U nastavku rada, svakom od pomenutih osnova oslobadanja od ugovomih
obaveza bi¢e posvetena posebna paZnja.

3.1 Prestanakistekom ugovorenog vremena

Po¢i¢emo, najpre, od Cinjenice da je vreme trajanja zakupa bitan elemenat ugovora s obzirom da se zakupac
obavezuje da poslovne prostorije, posle odredenog vremena, vrati zakupodavcu®®?. Ugovorne strane su
prema tome, obavezne da se sporazumeju o vremenskom ogranicenju zakupa bilo tako Sto ¢ena izri¢it nacin,
kalendarskim raCunanjem vremena, odrediti da ¢e ugovor trajati odredeno vreme s naznacCenjem tog

vremena, bilo tako &o ée stipulisati da ugovor zakljuuju na neodredeno vreme'*>.

151 . “ . . . , .
Za razliku od naSeg prava, englesko pravo, na primer, ne poznaje ove nacine prestanka ugovora, ve¢ su oni svi

obuhvaceni pojmom ispunjenja ugovornih obaveza (Guenter, 2004, 312-319) i (Ewan, 2007, 215).

152 Ystina, iz zakonske definicije ugovora o zakupu (¢lan 567. stav 1. ZOO), koju mutatis mutandis, primenjujemoi
na ovu vrstu zakupa, vreme trajanja nije predvideno kao bitan elemenat. No, ako imamo u vidu ¢injenicu da je po sredi
ugovor Cije se obaveze prostiru na odredeni vremenski period, te naroCito, njegov, zakonom propisan obavezni sadrzaj
(obavezno naznacenje trajanja ugovora), mozemo zakljuciti da ovaj sastojak ugovora ipak ima kvalifikativ bitnog
elementa. ViSe o tome v. (Perovi¢, 1986, str. 672), i (Babi¢, 2006, str. 141).

153 Prema aktuelnoj praksi, ugovor o zakupu zakljucen na preterano dugo odredeno vreme, na primer na 99
godina, kada se to protivi njegovoj pravnoj prirodi ograni¢enog trajanja, ima se smatrati kao ugovor na neodredeno
vreme, ako iz ugovora ili zakona ne sledi Stadrugo.” (Kozar, 1996:471).
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Ugovor o zakupu poslovnih prostorija koji je zakljuCen na odredeno vreme prestaje istekom vremena na
koje je zakljuten (Glan 32. stav 1. ZZPZP) i to, onog dana koji su ugovorne strane odredile’®*. Re¢ je o
prestanku obligacionog odnosa ex lege pa bi eventualna sudska odluka imala samo deklarativno dejstvo™>.

U sluéaju da zakupac odbija da, po isteku ugovorenog vremena, poslovne prostorije isprazni i preda,
zakupodavac moZe tuzbom kod nadleznog suda®®®
smatrati hitnim (¢lan 32. stav 2. ZZPZP)"*'. U praksi se najéesée i desava situacija u kojoj zakupac odbija
dobrovoljnu predaju poslovnih progorija po iseku ugovorenog vremena, pa je sasvim opravdano &o
zakupodavcu u takvom slucaju pripada pravo na naknadu Stete koju tmpi zbog toga Sto je, s jedne strane,
onemogucen u koris¢enju sopstvene stvari, a s druge, zbog toga o je sprecen da poslovne prostorije izda
drugom licu u zakup pod povoljnijim uslovima.

Po%to zakupac u tom slucaju ima polozaj neosnovano obogacenog (nalazi se u posedu tude stvari bez

traziti njihovu predaju, pri ¢emu ¢e se spor po takvoj tuzbi

pravnog osnova, tj. bez ugovora o zakupu), on ¢e biti duzan da zakupodavcu vrati plodove (tj. zakupninu) i
plati zatezne kamate, ito od dana kada je, prema ugovoru, bio obavezan da preda igpraznjene poslovne
prostorije pa sve do konacne predaje istih (analogna primena odredbe ¢lana 210. stav 1. ZOO u vezi sa
¢lanom 214. ZOO)'*®. Pritom ée sud visinu zakupnine utvrditi prema iznosu koju bi zakupodavac 0snovano
mogao da o¢ekuje prema redovnom toku stvari da mu je predmet zakupa vracen u ugovorenom roku. U tom
smislu se izjadnjava i sudska praksa'®.

3.11 Prelutno obnavljanje ugovora

U slucaju kada je ugovor o zakupu poslovnih prostorija zaklju¢en na odredeno vreme ito vreme isekne, a
ugovornici se i dalje ponaSaju kao zakupac i zakupodavac, odnosno kada zakupac nastavi da koristi poslovne
prostorije, a zakupodavac se tome ne protivi, vazi zakonska fikcija da je zaklju¢en novi ugovor o zakupu
neodredenog trajanja (Clan 33. stav 1. ZZPZP), pod istim uslovima kao i prethodni (shodno odredbi ¢lana
596. stav 1. ZOO) izuzev onih koji se odnose na obezbedenja data od strane tre¢ih lica za prvi zakup (npr.
zaloga, jemstvo)leo. To znaéi da pre¢utno obnovljeni ugovor o zakupu moZe prestati otkazom kao i svaki
drugi zakup zakljuCen na neodredeno vreme. Pri tome e se smatrati da se zakupodavac nije protivio

154 . . . .. . .
Ako su se, na primer, ugovome strane sporazumele da ¢e zakup poslovnih prostorija trajati od 1. juna ove

godine do 31. jula slede¢e godine, tada je zakupac duzan da isprazni i preda poslovne prostorije zakupodavcu do pono¢i
izmedu 31. jula i 1. avgusta sledece godine, tako da poslovne prostorije budu prazne na dan 1. avgusta. Ako su
ugovome strane odredile po¢etak roka (npr. 1. jun) i odsek vremena u kojem ¢e ugovor trajati (npr. Sest meseci, dve
godine), ali nisu odredile dan kada ¢ée on prestati da proizvodi pravna dejstva, tada se primenjuju opsta pravila o
racunanju vremena (¢lan 77. ZOO).

1% Prema tome, nije potrebna nikakva izjava volje ugovornih strana, jer se zakup zakljucen na odredeno vreme gasi
faktom proteka tog vremena. Odredbom ¢lana 554. stav 1. Skice za zakonik o obligacijama i ugovorima cak je i
naglaseno da u tom slucaju ,,nije potrebno da zakup bude otkazan“ (Konstantinovi¢, 1996, str. 203).

196 Re je o iskljucivoj mesnoj nadleznosti suda na ¢ijem se podrucju nalaze poslovne prostorije kao nepokretnosti.
V. odredbu ¢lana 42. Zakona o parni ¢nom postupku Republike Srpske (,,S1. glasnik RS*, br. 58/03, 85/03, 74/05, 63/07
i 49/09, dalje: ZPP).

157 »Zakupac koji po prestanku zakupa ne preda zakupodavcu poslovnu prostoriju, duZan je da mu plati naknadu u
visini zakupnine koja se u tom mjestu placala za takve prostorije u tom vremenu.”“ Presuda Vrhovnog suda BiH, Rev.
259/86 od 7.9.1986. godine, Bilten VS BiH, br. 3/86, odluka 44.

18y, presudu Vrhovnog suda Republike Srpske, broj Rev - 950/07 od 16.02.2009. goding
http://pravosudje.ba/vstv/faces/pdfservlet?p_id_doc=16134, preuzeto 31.08.2013. godine.

199 Za obradun visine Stete po osnovu izmakle dobiti zbog neizvrSenja ugovorne obaveze zakupca (odbijanja da se
stvar koja je bila predmet zakupa po prestanku istog vrati zakupodavcu) merodavna je visina zakupnine koju bi
zakupodavac osnovano mogao da ocekuje prema redovnom toku stvari da je bio u njenom posedu tj. da mu je ista u
ugovorenom roku od strane zakupca i vracena.* Zbirka aktuelne sudske prakse, Poslovni biro, 2013, Beograd, str. 564,
odluka br. 1352.

180y slu¢aju precutno obnovljenog ugovora o zakupu ta obezbedenja prestaju u skladu sa odredbom ¢lana 596.
stav 2. ZOO.
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produzenju ugovora ako do isteka vremena na koji je ugovor zakljuCen ili 15 dana po istekutog vremena nije
pismeno ili putem suda zahtevao da mu zakupac preda prostorije (¢lan 33. stav 2. ZZPZP).

Ovo tzv. precutno obnavljanje zakupa (tacita reconductio) cesto se citira kao izuzetak od pravila da
¢utanje nije znak pristajanja, mada ovde nije re¢ o ,,¢utanju’, jer fakat upotrebe tude stvari predstavlja izjavu
volje ponasanja iz koga se sa sigurno$¢u moze zakljuciti i postojanje odredene volje zakupca (konkludentna
radnja) (Perovi¢, 1986:689). Medutim, kada je re¢ o zakupodavcu, onda treba razlikovati dve moguce
situacije: ako po isteku ugovorenog roka zakupodavac i dalje prima zakupninu ili na drugi naéin pokazuje
volju da ostaje i dalje u ugovornom odnosu, onda nije re¢ o njegovom pasivnom ponasanju, i u toj hipotezi
ceo slucaj nije primer izuzetka od postavljenog pravila da ¢utanje nema znacaj izjave volje; naprotiv ako po
isteku ugovorenog roka zakupac i dalje upotrebljava stvar koja je predmet zakupa, a zakupac se tome ne
protivi, ne prima zakupninu, nitina bilo koji drugi nacin izrazava volju u smislu produzenja zakupa, onda se
prema zakonskom naredenju, pasivno ponasanje zakupodavca uz aktivno ponaSanje zakupca ima uzeti kao
¢injenica koja dovodi do obnavljanja ugovora o zakupu. Samo, dakle, u ovom poslednjem slucaju moze se
govoriti o izuzetku da pasivno ponaSanje moZe imati znacaj izjave volje, jer u prisustvu drugih pretpostavki,
re¢ je o aktivnom ponasanju, tj. o izjavi volje izricnim ili pre¢utnim putem (Perovic, 1986:261).

3.2 Prestanak na osnovu otkaza

U slucaju kada je zakljuen na neodredeno vreme, ugovor o zakupu poslovnih prosorija moZe prestati na
osnovu otkaza (renunciatio), ali u svakom sluc¢aju ne pre isteka jedne godine od zaklju¢enja ugovora (¢lan
26. ZZPZP)'®*. Po svojoj pravnoj prirodi, otkaz predstavlja pravnu mo¢ (pravo na preobraZaj prava) zakupca
ili zakupodavca kojom se, putem jednostrane izjave volje, ¢ini kraj ugovoru o zakupu (Perovi¢, 1986:689).
Prakti¢ne prednosti otkaza su stvari dovele do tacke da je otkaz jedan od najSire primenjivanih osnova
oslobadanja od ugovornih obaveza (Kreca, 1991:11). Medutim, zakup poslovnih prostorija, kao uostalom i
svaki drugi trajni dugovinski odnos, ne prestaje samim dostavljanjem otkaza protivnoj strani, vec¢ istekom,
poslednjeg dana zakonom propisanog ili ugovorom odredenog, otkaznog roka'®®. T ako, ako ugovorne strane
nidta povodom toga nisu stipulisale, otkazni rok iznosi Sest meseci'®® i moze te¢i samo od prvog, odnosno
petnaestog u mesecu'®®. Buduéi da su pravila o duZini i poéetku toka otkaznog roka dispozitivne prirode, za
ugovornike ¢e biti najpovoljnije reSenje da, rukovodeci se sopstvenim interesima, svojom voljom urede

pravilau vezi sa otkaznim rokom.

%1 Ovo ogranicenje opSteg pravila obligacionog prava da obe ugovorne strane mogu dati otkaz u bilo kom trenutku

trajanja ugovora o zakupu zapravo S§titi interese onog ugovornika koji bi, u suprotnom, mogli biti oSteceni zloupotrebom
otkaza od strane onog drugog ugovornika. To pogotovo vazi za zakupca koji je recimo, u zakupljenim poslovnim
prostorijama taman otpoc¢eo poslovnu delatnost, a zakupodavac mu otkazuje ugovor bez obrazloZzenja. Upor. ¢lan 23.
ZZKPP Hrvatske koji sadrzi isto reSenje, ali daje mogucénost da se ugovore strane i drugacije sporazumeju, dok je
odredbom ¢lana 651. ZOO CG predviden rok od Sest meseci, ako Sta drugo nije ugovoreno.

182 Otkaz ugovora o zakupu poslovnih prostorija je punovazan kada izmedu dana dostave otkaza protivnoj strani i
dana kada treba da prestane zakupni odnos protekne vreme odredeno ugovorom ili ovim zakonom (otkazni rok). Clan
27. stav 1. ZZPZP. Svrha poStovanja otkaznog roka sastoji se u tome da se drugoj ugovornoj strani omoguci da se
pripremi za prestanak ugovora koji nije morala ili nije mogla ocekivati.

183 Isto reSenje sadrzi 1 § 1116. Austrijskog gradanskog zakonika. No, u uporednom zakonodavstvu susre¢emo
veoma razli¢ita dispozitivna pravila o duzini otkaznog roka. Tako npr. u Srbjji otkazni rok, ako S§ta drugo nije
ugovoreno, iznosi osam dana s tim da otkaz ne moze biti dat u nevreme, pri ¢emu zakupac moZze otk azati ugovor i bez
davanja otkaznog roka ako su zakupljene stvari opasne po zdravlje ¢ak i ako mu je to u asu zakljucenja ugovora bilo
poznato (¢lan 597. stav 2. i 3. ZOO Srbije), a zakupodavac ima pravo otkaza bez davanja otkaznog roka u slucaju
upotrebe predmeta zakupa protivno ugovoru (¢lan 582. ZOO Srbije). U Cmoj Gori, prema dispozitivnoj normi, otkazni
rok iznosi tri meseca (¢lan 652. stav 3. ZOO CG), a u Hrvatskoj trideset dana (Clan 24. stav 3. ZZKPP Hrvatske).

184 Isto pravilo sadrze i odredbe ¢lana 652. stav 4. ZOO CG, te ¢lana 24. stav 4. ZZKPP Hrvatske.
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Za razliku od odustanka, koji je, kao varijanta jednostranog raskida ugovora, mogu¢ samo iz zakonom
predvidenih razloga, i to, kao sankcija za onog ugovomika koji ne ispunjava svoje ugovome obaveze'®,
otkaz ugovora o zakupu poslovnih prostorija moze se, uz poStovanje otkaznog roka, dati u svako doba i bez
obrazlozZenja. 1z ovog proizilazi da pravo na otkaz nije uslovljeno skrivljenim ponasanjem ugovorne strane,
te se posmatrano, stog stanovista, javlja kao najjednostavniji nacin jednostranog gaSenja ovog obligacionog
odnosa.

Ugovor o zakupu poslovnih prostorija otkazuje se preko nadleznog suda (¢lan 29. i ¢lan 30. ZZPZP
U otkazu se mora nammaciti i dan do kojeg je, po zahtevu strane koja izjavljuje otkaz, protivha srana
(zakupac) duzna da se iseli i preda poslovne progorije, odnosno, dan do kojeg je protivna srana
(zakupodavac) duzna da poslovne prostorije primi. Na osnovu otkaza koji je podneo zakupodavac, sud ¢e
izdati nalog ako iz otkaza i priloZenog ugovora o zakupu proizilazi da je odrzan otkazni rok predviden

)166

zakonom, odnosno ugovorom. U tom slucaju, sud ¢e odrediti zakupcu da, do dana oznacenog u otkazu,
poslovne prostorije isprazni i preda ih zakupodavcu ili da, u roku od osam dana od dana dostavljanja naloga,
podnese sudu prigovor protiv naloga. Danom podnoSenja prigovora, zakupodavac stie polozaj tuzioca, a
zakupac polozaj tuzenog, pri ¢emu se na postupak po prigovoru shodno primenjuju pravila parnic¢ne
procedure, a sporovi na osnovu otkaza ovih ugovora smatraju hitnim*®’. Za razliku od predasnjih pravila,
otkaz koji je podneo zakupac, sud ¢e, bez izdavanja naloga, dostaviti zakupodavcu®.

3.3 Prestanak na osnovu sporazuma

Pored otkaza, osnov oslobadanja od obaveza iz ugovora o zakupu poslovnih prostorija zakljuCenog na
neodredeno vreme moze biti i sporazum ugovomih strana (¢lan 26. stav 1. ZZPZP). Naime, sporazum o
raskidu, ili kako se jo§ naziva dobrovoljni raskid ugovora, predstavlja saglasnu izjavu volja ugovornika o

185 Svaka ugovorna moze odustati od ugovora o zakupu poslovnih prostorija, dakle, jednostrano ga raskinuti, di

samo ako su ispunjeni uslovi predvideni odredbama ¢lana 34. i ¢lana 35. ZZPZP. Suprotno je u pravnom sistemu Stbije:
,»Tuzilac nema pravo da otkaze ugovor o zakupu koji je zakljucen na odredeno vreme bez navodenja razloga obzirom da
iz ¢lana 4. nesumnjivo proizlazi da su stranke zakljucile ugovor o kori§¢enju predmetnih prostorija u tacno odredenom
trajanju.” Presuda VVrhovnog suda Srbije, Prev. 401/98 od 18.08.1998. godine, Zbirka aktuelne sudske prakse, Poslovni
biro, 2013, Beograd, str. 572., odluka br. 1373. U vezi s tim v. napomenu broj 50.

166 Medutim, ,,na ugovor o zakupu dijela poslovnog dvoriSta radi smjestaja materijala, ne primjenjuju se propisi
republickog Zakona o zakupu poslovnih prostorija, ve¢ odredbe o zakupu iz Zakona o obligacionim odnosima. Otkaz
ovog ugovora ne daje se preko suda.” Presuda Vrhovnog suda BiH, br. PZ. 822/88 od 16.11.1989. godine, Bilten VS
BiH, br. 4/89, odlukabr. 90.

Sl pravnom sistemu Srbije postgji moguénost da zakupodavac otkaze ugovor putem suda (naravno, mimoO
otkaznog naloga), ali i tu je re¢ o tuzbi za iseljenje zakupca. Tako je u jednom sporu utvrdeno da je tuzilac tuzbu za
iseljenje podneo bez prethodnog otkaza. Medutim, u konkretnom slucaju sud je nasao da tuzba zamenjuje otkaz
ugovora 0 zakupu. Naime, tuzba je podneta 28.11.2002. godine, otkazni rok je istekao pre zakljucenja glavne rasprave
26.12.2003. godine, pa je osnovan tuzbeni zahtev tuZioca za iseljenje. 1z obrazloZenja presude ViSeg trgovinskog suda
PZ. 7517/04 od 7.12.2004. godine, Zbirka aktuelne sudske prakse, Poslovni biro, 2013, Beograd, str. 571., odluka br.
1371.
188 | kada je re¢ o formi otkaza, u uporednim zakonodavstvima prisutna su sasvim razlicita reSenja, ali je jedno
jednodusno usvojeno — procedura prestanka ugovora na osnovu otkaza odvija se vansudskim putem. Tako su npr. u
pravnom sistemu Srbije, za ova pitanja, relevantna opSta obligaciona pravila ugovora o zakupu, pa svaka strana,
prostom izjavom volje, moZe dati otkaz drugoj strani iz ¢ega sledi da je po sredi otkaz ugovora vansudskim putem, a ne
na osnovu sudske odluke (€lan 597. ZOO Srbije). ,,Otkaz ugovora o zakupu poslovnih prostorija daje se zakupcu
neposredno, a ne preko suda, i posle datog otkaza i proteka otkaznog roka moZze se sa uspehom traziti samo deloZiranje
(iseljenje) zakupca koji nije postupio po otkazu (...) i takva presuda ima kondemnatorni — osudujuéi karakter.“ V.
(Kozar, 1996:476). Crnogorski zakonodavac je predvideo da se ugovor o zakupu zakljuen na neodredeno vreme
otkazuje pisanim otkazom koji se dostavlja poStom preporuceno ili liéno (¢lan 653. ZOO CG), a hrvatski - pisanim
otkazom koji se dostavlja poStom preporuceno, s tim o se ugovor, potvrden (solemniziran) po javnom belezniku,
otkazuje putem javnoga beleZnika koji, pri tom, sastavlja zapisnik sa pravnom snagom izvr$ne isprave (¢lan 25. ZZKPP
Hrvatske).
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njegovom prestanku. Ovlasenje na ovu pravnu operaciju proizilazi iz osnovnog ugovomog nacela —
autonomije volje, jer ,,8to dvojica uglave, ista dvojica razvréi mogu“ (¢lan 1024. Opsteg imovinskog
zakonika za Crnu Goru). To je u skladu i sa drevnom rimskom maksimom da ,hista nije tako prirodno kao,
onim istim naéinom, nesto razresiti kojim je sklopljeno**. Dakle, onog trenutka kada strane vise ne Zele
ostvarenje onog pravnog dejstva zbog kojeg su ugovor i zakljuéile, one tu svoju pravnu tvorevinu mogu
sprazumno ,ugasiti“ &o, ustvari, predstavlja njihov novi ugovor (mutuus dissensus) kojim se raskida veé
postojeéi ugovor i ureduju pravne posledice tog raskida'"®.

Prema opstim obligacionim pravilima, pravno dejstvo sporazumnog raskida ugovora, u principu, nije
retroaktivno. To znaci da, ukoliko ugovor uopste nije izvrSen, sporazumnim raskidom ugovornici se vracéaju
uono sanje u kojem su bili pre perfekcije ugovora. Ali, ako je ugovor delimi¢no izvrsen, raskid, u principu,
deluje ex nunc &0 maci da se duznik oslobada obaveze za ubuduce, dok ono Sto je izvr8eno odaje
punovazno. Ipak, imaju¢i u vidu da je re¢ o dispozitivnim pravilima koje je, u granicama javnog poretka,
moguce menjati i prilagodavati konkretnim interesima stranaka, ugovornici mogu dejstvu raskida dati i veci
domasaj tako Sto ¢e se, na primer, sporazumeti da njihov raskid ima povratno dejstvo. Utom sluéaju dolazi
do restitucije primljenog®’, ali, ito kao %o saglasnost volja o zasnivanju ugovora ima samo
obligacionopravno (relativno) dejstvo, tako i saglasnost volja o raskidu ugovora ne tangira prava koja su
treca savesa lica stekla po osnovu predmetnog ugovora (onane smeju biti ostecéena).

Ipak, priroda ugovora o zakupu poslovnih prostorija, kao obligacionog odnosa s trajnim prestacijama,
nalaZze pravilo da raskid ovog ugovora moZe delovati samo za ubuduce. Nakon delimi¢nog izvrSenja
obaveza, npr. Koris¢enja poslovnih prostorija u odredenom periodu, nije moguce izvrsiti povracaj svari u
prvobitno stanje, tj. izbrisati ¢injenicu da se zakupac za izvesno vreme koristio predmetom zakupa.

Kada su u pitanju uslovi potrebni za punovaznost novog ugovorakojim strane sporazumno raskidaju veé
postojeci, treba rec¢i da su to, pre svega, oni opsti uslovi koji se inafe zahtevaju za punovaznost svakog
ugovora (ugovorna sposobnog, saglasnost volja, predmet i kauza ugovora) i koji se, kod sporazumnog
raskida, cene nezavisno od prvobitnog ugovora. No, kada je re¢ o formi, postavlja se pitanje da li formau
kojem je ugovor zaklju¢en uslovljava i formu ugovora kojim se isti raskida? Prema re¢ima zakona, formalni
ugovori mogu biti raskinuti neformalnim sporazumom, izuzev ako je za odredeni sluc¢aj zakonom predvideno
Sto drugo, ili ako cilj zbog koga je propisana forma za zaklju¢enje ugovora zahteva da raskidanje ugovora
bude obavljeno u istoj formi (¢lan 68. ZOO). Budué¢i da Zakonom o zakupu poslovnih zgrada i prostorija nije
predvidena forma sporazumnog raskida, niti se moze zakljuciti da iz cilja forme ovog ugovora (po nasem
misljenju, cilj forme ovog ugovora iscrpljuje se u zadtiti pretezno privatnih interesa ugovornika)'’? proizilazi
posebna forma gporazumnog prestanka ovog ugovora, sledi da se predmetni ugovor o zakupu poslovnih
progtorija moze raskinuti prosom izjavom volja, dakle, neformalno'”®. Medutim, sporazumni raskid moze
biti formalan kada to same sranke hoce, ali ako ga usmeno zakljuce, a nijedna od njih se ne pozove na
sporazum o formi, onda je raskid punovazan, jer sutime stranke dobrovoljno pokazale da odustaju od forme
koju su ranije same predvidele za svoj sporazumni raskid (Perovi¢, 1986:492).

189 Nihil tam naturale est, quam eo genere quidque dissolvere, quo colligatum est. Ulp. 35, Dig. 50,17.
170 Pravna karakteristika sporazumnog raskida je u tome §to strane ureduju pravne posledice raskida, ukljuéivi
naknadu Stete nastale usled raskida ugovora.“ (Salma 2011:89).

11 Opsimije (Perovié, 1986, str. 487).
172

173

Vise o svrsi (funkciji) forme ugovora (Perovi¢, 1964, str. 43).

Jer, u suprotnom, kada bi se uzelo da se formom ovog ugovora pretezno zasti¢uju javni interesi, tada bi zakon u
svakom slucaju predvideo obaveznu formu i u pogledu nastanka, i u pogledu prestanka ovog ugovora. Sem toga,
shvatanju da sporazumni raskid formalnog ugovora mora takode biti formalan, mozZe se istaéi i prigovor da akt
zakljucenja jednog ugovora i akt njegovog prestanka izazivaju znacajno razli¢ite pravne posledice. Tako, dok se prvim
aktom stranke obavezuju, pa ih forma, pored ostalog, Stiti od prenagljenog odlucivanja, dotle se drugim aktom stranke,
sporazumnom saglasno§¢u, oslobadaju od ispunjenja svojih obaveza. OpSirije v. (Perovi¢, 1986, str. 490).
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3.4 Prestanak na osnovu odustanka

Osnovne obaveze zakupodavca sastoje se u predaji poslovnih prostorija zakupcu u stanju u kome se
mogu upotrebiti za svrhu odredenu ugovorom i odrzavanju istih u tom stanju ako drugacije nije ugovoreno,
(Clan 14. ZZPZP). Vise o ovim obavezama zakupodavca (Pusac, 2013, str. 207). I ovde je, takode, re¢ o
dispozitivnom pravilu, jer ugovomici uvek mogu, po svojoj volji, urediti pitanje u kakvom ¢e se stanju
predati poslovne progtorije'™. No, u slu¢aju da zakupodavac povredi ove svoje obaveze, ¢ak i u naknadnom,
primerenom roku koji mu je ostavio zakupac, ovaj ima pravo da odustane od ugovora'” ili da traZi
srazmermno smanjenje zakupnine, ili da na teret zakupodavca dovede poslovne prosorije u sanje koje je
predvideno ugovorom, odnosno zakonom (&lan 15. ZZPZP)*'®. Takode, ako nastane potreba da se na
poslovnim prostorijama radi njihovog odrZavanja u redovnom stanju izviSi opravka koja pada na teret
zakupodavca, zakupac je duzan da bez odlaganja obavesti zakupodavca o potrebi te opravke odredujuci
mu za toprimeren rok (¢lan 16. ZZPZP)"".

Ova zakupCeva obaveza obavedavanja proizilazi iz same Cinjenice da se poslovne prosorije nalaze u
njegovom posedu, pa ¢e otuda on prvi moc¢i da uoc¢i konkretno ostecenje ili kvar na predmetu zakupa.
Ukoliko ostavljeni primereni rok za opravku bezuspedno protekne, zakupac ima pravo da je na teret
zakupodavca sam izvrSi (npr. da opravi krov koji je poceo da prokidnjava) ili, pak, da odustane od ugovora.
Ukoliko se opredeli za odustanak od ugovora, zakupac je duzan da zakupodavcu pismenim putem da izjavu o
odustanku, kao i da mu odredi rok za prijem ispraznjene prostorije koji ne moZe biti kra¢i od 30 dana
racunaju¢i od dana kada je zakupodavac primio izjavu o odustanku od ugovora (odredbe ¢lanova 35-36.
ZZPZP)'8,

Kada je u pitanju odustanak zakupodavca, treba rec¢i da on moZe odustati od ugovora u svako vreme, bez
obzira na ugovorene ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, i to u dva slucaja: 1) kada zakupac ne plati
dospelu zakupninu ni u roku od dva meseca od dana saop&enja opomene (¢lan 34. stav 1. ZZPZP)'"°, pri

7% U tom smislu interesantna i, od posebne vaznosti je imperativna odredba ¢lana 9. ZZKPP Hrvatske prema kojoj

ugovorne strane, prilikom primopredaje poslovnog prostora, sastavljaju zapisnik u koji se unose podaci o stanju istog.
lako u nas ovo pravilo nije normirano, jasno je da ne postoji prepreka da ovaj popis bude sastavni deo svakog ugovora o
zakupu poslovnih prostorija kako bi se predupredili eventualni sporovi u vezi s tim pitanjem. U slucaju da u trenutku
zakljucenja ugovora popis nije bio sacinjen, vazi pretpostavka da je zakupac primio stvar u dobrom stanju, te je u istom
duZan i da je vrati (v. § 1110 Austrijskog gradanskog zakonika, ¢lan 271. Svajcarskog zakonika o obligacijama, ¢lan
1730. Francuskog gradanskog zakonika, ¢lan 1590. Italijanskog gradanskog zakonika).

® Isto reSenje poznaje 1 Austrijski gradanski zakonik (§ 1117. AGZ). Medutim, pozitivna uporedna
zakonodavstva ne poznaju prestanak ugovora o zakupu na osnovu ,,odustanka®, budu¢i da su razlozi za takav prestanak,
supsumirani otkazom ugovora. Tako, prema odredbi ¢lana 655. ZOO CG, zakupac moze otkazati ugovor o zakupu
poslovnog prostora u svako doba, bez obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako zakupodavac u
primerenom roku koji mu je zakupac za to ostavio ne dovede poslovni prostor u stanje u kojemu ga je duZan predati,
odnosno odrzavati. Isto i €lan 27. ZZKPP Hrvatske. Suprotno je u Srbiji: “ Zakupac moZe odbiti prijem stvari i zahtevati
naknadu Stete ukoliko stvar u trenutku predaje nema ugovorena svojstva koja je ¢ine podesnom da moze posluziti za
upotrebu radi koje je ugovor zakljucen” (Perovi¢, 1986: 675).

178 U tom smislu je i sudska praksa: ,,Ukoliko zakupljena stvar nije predata zakupcu u stanju podobnom =z
upotrebu, zakupodavac nije izvrSio svoju ugovornu obavezu bez obzira §to je zakupcu ispostavio fakture za placanje
zakupnine.* ReSenje Viseg trgovinskog suda, PZ. 12618/05 od 01.12.2005. godine.

o Upor. odredbe ¢lana 642. ZOO CG i ¢lana 11. ZZKPP Hrvatske koje predvidaju obavezu zakupca da o potrebi
preduzimanja opravke ,,pisano obavijestiti zakupodavca i odredi mu za to primjeren rok” Sto je, svakako, adekvatnije
reSenje, jer otklanja eventualne sporove u vezi sa pitanjem izvrSenja ove obaveze zakupca.

178 Slieno pravilo sadrzno je i u odredbi ¢lana 641. ZOO CG, kao i odredbi ¢lana 10. ZZKPP Hrvatske, s tim $to
zakupac, umesto odustanka, ima pravo na raskid ugovora i naknadu Stete. Pri tome, u oba ova propisa (U navedenim
odredbama) na identi¢an nacin je definisan i pojam primerenog roka kao roka u kojem se odredeni radovi mogu izvesti
uzimajuéi u ozbir pripreme, mesto i prilike pod kojima se isti moraju izvesti.

179 nteresantno je da su uporedna zakonodavstva u ovom pitanju potpuno usaglaSena i za otkazni razlog predvidaju
neplacanje zakupnine u znatno kra¢em roku nego $to je to slucaj u Republici Srpskoj, i to roku od 15 dana od pismene
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¢emu ¢e ugovor ostati na snazi ako zakupac isplati iznos duzne zakupnine pre nego %o mu otkaz bude
saopsten (shodno odredbi ¢lana 584. stav 2. ZOO)'® i 2) kada zakupac, i posle opomene zakupodavca,
korigti poslovne prosorije protivno ugovoru ili im nanosi znatniju Stetu time &o ih koristi bez potrebne
paznje (¢lan 34. gav 2. ZZPZP). Vise 0 ovim obavezama zakupca (Pusac, 2013, 212-214).

Naime, zakupac je duzan da zakupninu plac¢a u vreme odredeno ugovorom, a u nedostatku ugovornih
odredaba, njegova je duznost da zakupninu placa mese¢no unapred, i to najkasnije do petog u mesecu (¢lan
19. ZZPZP). Ova obaveza nastaje onog momenta kada je zakupodavac izvrSio svoju osnovnu obavezu -
predaju predmeta zakupa u posed zakupcu, dakle, onog trenutka kada je poslovne prostorije zakupac mogao
da upotrebljava bez obzira da li je on to zaista i u¢inio™!. Do trenutka predaje, zakupac nema nikakvu
obavezu.

S druge strane, zakupac ima obavezu da poslovne prostorije koristi samo za svrhu odredenu ugovorom i
prema ostalim uslovima iz ugovora, pri ¢emu je duzan da postupa sa svom potrebnom paznjom. Imajuéi u
vidu da je po sredi ugovor gradanskopravne prirode'®?, razume se da ¢e to biti paznja dobrog domacina, a
upotrebljavati stvar kao dobar domacin znaci postupati prilikom upotrebe stvari s onim minimumom paznje
koju brizljiv i uredan ¢ovek poklanja pri koris¢enju sopstvenih stvari. In concreto, to moZe biti zahtev za
visim stepenom paznje od one koju konkretni zakupac pokazuje prema svojim stvarima. Sem toga, zakupac
¢e biti odgovoran za &etu koja nastane upotrebom zakupljene stvari protivno ugovoru bez obzira da li je
poslovnu prostoriju upotrebljavao on ili neko lice koje radi po njegovom nalogu, podzakupac ili koje drugo
lice kome je on omogucio da upotrebljava stvar (shodna primena odredbe ¢lana 581. stav 3. ZOO).

U vezi sa procedurom odustanka od ugovora od strane zakupodavca, vazi isto pravilo kao i za zakupcev
odustanak - zakupodavac je duZzan da zakupcu pismenim putem da izjavu o odustanku, kao i da mu odredi
rok za predaju ispraznjene prostorije koji ne moZze biti kra¢i od 30 dana raunaju¢i od dana kada je zakupac
primio izjavu o odustanku od ugovora. Ako zakupac, i nakon prijema ove izjave zakupodavca, ne preda
ispraznjenu poslovnu progoriju u ostavljenom mu roku, zakupodavac moze tuzbom kod nadleznog suda
traziti predaju ispramjene poslovne prostorije (¢lan 34. stav 1. tacka 2. i ¢lanovi 36 - 37. ZZPZP). Prema
tome, zakonodavac je, u slucaju povrede ove obaveze zakupca, predvideo pravo, ali i obavezu zakupodavca
da izjavi odustanak zakupcu, najpre, vansudskim putem, a u slucaju bezuspesnog proteka roka za predaju
poslovne prostorije, na raspolaganju mu stoji tuzba za pokretanje sudskog postupka koji je, po zakonu, hitne

opomene zakupodavca (V. ¢lan 584. ZOO Srbije, ¢lan 654. stav 1. tacka 2. ZOO CG, ¢lan 26. stav 1. tacka 2. ZZKPP
Hrvatske).

180 Samo neisplaceni iznos zakupnine, a dospio do opomene koju je zakupodavac uputio zakup cu moze biti razlog
odustanka od ugovora." Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev-1512/01 od 2.09.2001.god., objavljena u "lzboru
odluka", broj 2/2002, sent. 33.

181 Takav stav sledi i sudska praksa: ,,Kada zakupodavac preda zakupcu zakupljenu stvar, zakupac je u obavezi da
pocne sa placanjem zakupnine, bez obzira da li zakupljenu stvar koristi, jer o kori§¢enju zakupljenog poslovnog
prostora odlu¢uje zakupac, a ne zakupodavac.“ Presuda Vrhovnog suda Stbije, Prev. 262/04 od 30.09.2004. godine,
Zbirka aktuelne sudske prakse, Poslovni biro, 2013, Beograd, str. 561, odluka br. 1345. Sli¢an stav zauzeo je i Visi
privredni sud u presudi broj PZ. 12997 od 24.12.1997. godine, Bilten broj 2/98, str. 52: ,,Ako je ugovor o0 zakupu
zakljucen i zakupac stupio u posed zakupljenih prostorija, obavezan je placati ugovorenu zakupninu bez obzira Sto od
nadleZznog organa nije dobio dozvolu za rad, a predmetne prostorije su i dalje ostale u posedu zakupca.*

Privrednopravni ugovori su samo oni specifi¢ni, profesionalni ugovori koje privredni subjekti zakljucuju u
okviru svoje redovne delatnosti za koju su registrovani. Ugovori koje, sporadi¢no i neredovno, a ne u vidu obavljanja
redovne delatnosti, odnosno poslova koji su u vezi sa tim redovnim delatnostima, zakljucuju i izvrSavaju pa makar i
privredni subjekti, jesu gradanskopravni ugovori. Takvi su, na primer, ugovori o zakupu poslovnih prostorija ugovori o
zalozi, ugovori o jemstvu, ugovori o posluzi. ViSe v. lvica Jankovec, Privredno pravo, Beograd, 1981, str. 192-195,,
Stevan Sogorov, Zoran Arsi¢, Ugovori trgovinskog prava, Novi Sad, 2011, str. 5., Boris Vizner, Vladimir Kapor,
Slavko Cari¢, Ugovori gradanskog i privrednog prava, Rijeka, 1971, str. 23. Inafe, ovo pitanje je od naroCitog
praktiénog znacaja, jer se njime odreduje pravni rezim koji se ima primeniti na podru¢ju ove materije, tj. razreSava se
dilema da li su za ugovor o zakupu poslovnih prostorija merodavna pravila koja vaZze za ugovore u privredi ili ona koja
su normirana za grad anskopravne ugovore.
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prirode (&lan 32. stav 4. ZZPZP)'® Tako je sud u jednom slutaju zauzeo stav da ,pismena OpOMena
zakupodavca zbog neplacanja ugovorene zakupnine, kojom se trazi od zakupca i predaja u posed
poslovnog prostora, ima karakter izjave o odustanku od ugovora,8*

3.5 Prestanak smréuzakupodavca, odnosno zakupca'®®

Budu¢i da ugovor o zakupu nije, po svojoj pravnoj prirodi, ugovor intuitu personae, pravilo je da on ne
prestaje smréu jednog, pa ¢ak nioba ugovornika, veé se njegova pravna dejstva nastavljaju prema njihovim
naslednicima sve do isteka ugovorenog vremena trajanja zakupa, odnosno, sve do prestanka ugovora'®. To je
posledica pravila da ugovori u principu nadzivljuju ugovomike, odnosno da se dejstva ugovora protezu i na
univerzalne sukcesore ugovornika (Perovi¢, 1986:691). No, razume se da ovo pravilo moze biti iskljuCeno
voljom strana koje ugovoru uvek mogu utisnuti obelezje licne obligacije.

Interesantno je da je Svajcarski zakonik o obligacijama normirao prestanak zakupa u slu¢aju smrti
jedino zakupca. U tom slucaju, ukoliko je re¢ o zakupu koji je zaklju¢en na najmanje godinu dana, naslednici
zakupca ili zakupodavac mogu, bez naknade ete, uz postovanje otkaza datog u zakonom predvidenom roku,

raskinuti ugovor®’.

3.6 Prestanak propa$éu predmeta zakupa usled viSe sile

Zakup prestaje ako zakupljena stvar bude unistena nekim slucajem vise sile (shodno odredbi ¢lana 598. stav
1. ZOO)'®8. Ugovor tada prestaje da proizvodi pravna dejstva budué¢i da mu nedostaje bitan elemenat. U tom
slu¢aju, zakupodavac nema obavezu da obnovi predmet zakupa, niti da zakupcu da neke druge poslovne
prostorije u zakup, a s druge strane, ni zakupac vise nije duzan da plac¢a zakupninu. Rizik propasti zakupljene
stvari usled dejstva vise sile snosi zakupodavac sve do prestanka trajanja ugovora®®. Dakle, propast

183 Tako je u jednom slucaju sud utvrdio da je ,,zakupac ovla$¢en da od zakupodavca - ako zakupljena stvar ima

nedostatke koji onemogucavaju ili znatajno otezavaju njeno redovno koriséenje - traZi njihovo otklanjanje ili sniZenje
zakupnine, ali da nema pravo da prestane da placa zakupninu. U slucaju da je zakupljeni poslovni prostor imao znacajne
nedostatke u pogledu prokisnjavanja i kanalizacije, koji su tuzenom onemogudili da isti redovno koristi, on je imao
pravo i moguénost da, u smislu odredaba ¢lana 578. Zakona o obligacionim odnosima, od zakupodavca - tuZioca traZi
njihovo otklanjanje ili traZi sniZenje zakupnine. Tuzeni, medutim, nije dostavio dokaze da je koristio svoja prava iz
citiranog ¢lana pre dobijanja otkaza (u pravu Republike Srpske— odustanka, primedba autora) od strane tuZioca zbog
neredovnog placanja zakupnine. Zbog toga navodi o svojstvima stvari odn. skrivenim manama stvari nisu od uticaja na
pravilnost pobijane odluke”. Presuda Privrednog apelacionog suda, PZ. 606/11 od 17.02.2011. godine, Zbirka aktuelne
sudske prakse, Poslovni biro, 2013, Beograd, str. 563., odluka br. 1349.

184 presuda Vrhovnog suda FBiH, Rev- 654/06 od 19.06.2007. godine, Domaca i strana sudska praksa, Privredna
Stampa, Sarajevo, br. 27/2008, str. 42.

185 Shodna primena odredbe ¢lana 599. ZOO.

186 Kako u Zakonu o zakupu poslovnih zgrada i prostorija nije propisano da zakupni odnos prestaje smru
zakupca, niti taj zakon, kao specijalni propis, reguliSe situaciju koja nastaje povodom smrti zakupca, to se, u smislu
Clana 24. Zakona o obligacionim odnosima, primjenjuju opste odredbe o zakupu sadrzane u ¢lanu 599. Zakona o
obligacionim odnosima kojim je propisano da se u slucaju smrti zakupca, zakup nastavlja sa njegovim nasljednicima,
izuzev ako je drukcije ugovoreno.” Presuda Vrhovnog suda Federacije BiH, br. 263/99 od 26.2.2000. god. Bilten
VSBiH br. 1/00, odluka br. 43.

187y, &an 270. Svajcarskog zakonika o obligacijama. Takode je i hrvatski zakonodavac izri&ito predvideo pravilo
da zakup poslovnog prostora ne prestaje smréu, odnosno promenom pravnog polozaja zakupca ako ugovorom nije
druk¢ije odredeno, a naslednici koji preuzmu poslovnu ili drugu delatnost iz ugovora o zakupu, odnosno pravni
sledbenici stupaju u prava i obaveze zakupca (¢lan 31. ZZKPP Hrvatske).

188y, §1112. uvezi sa §1447. Austrijskog gradanskog zakonika.

189 Ovde ne dolazi do prelaza rizika kao u sluéaju prodaje (Blagojevic¢ i Krulj, 1983, str. 1492).
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predmeta zakupa uzrokovana dejstvom vis maior ne povlaci odgovornost nijedne ugovorne strane, ali
propast do koje je doslo krivicom jedne, povlagi odgovornost za naknadu $tete drugoj strani'*°.

Medutim, delimi¢no unistenje ili samo oSteCenje poslovnih prostorija, mimo krivice zakupca, nece
dovesti do presanka ugovora ex lege, ve¢ ¢e zakupac u tom slucaju imati dva alternativna ovlascenja.
Naime, on ¢e mo¢i, da prostom izjavom volje upu¢enom zakupodavcu bez odlaganja, raskine ugovor ili da
ostane i dalje u zakupnom odnosu i da, pri tom, zahteva odgovarajuce snizenje zakupnine srazmemo

ostecenju, tj. delimicnom unistenju (shodno odredbi ¢lana 598. stav 2. ZOO).

3.7 Ostali nadini prestanka ugovora

Naposletku, ugovor o zakupu poslovnih progorija prestaje ex lege i u slede¢im sluc¢ajevima: 1) danom
konacnosti reSenja nadleznog organa uprave o eksproprijaciji poslovnih prostorija'®*, kao i 2) na osnowu
pravosnaznog reSenja nadleznog organa uprave kojim je utvrdeno da poslovne progtorije predstavljaju
opasnost po Zivot i zdravlje ljudi, saobracaj i okolne objekte (¢lan 38. stav 1. tacka 2. ZZPZP)'%2,

4 Zakljudak

Kada je jednom nastala, obligacija ima za cilj da se realizuje, odnosno da dode do njenog ispunjenja. Tako i
ugovor, kao njen najznacajniji izvor. Buduci da naéine prestanka ugovora, principijelno, moZemo podeliti na
op&e koji vaze za sve ugovome obligacije i specijalne koji su tipi¢ni samo za pojedine vrste ugovora,
razumljivo je &0 se prestanak ugovora o zakupu poslovnih prostorija svrstava u potonju grupu.

Naime, ova posebna vrda zakupa moZe presati na razne nacine, i to istekom ugovorenog vremena,
otkazom, sporazumnim raskidom, odustankom, smréu zakupodavca, odno:no zakupca ako je tako
ugovoreno, propas¢u predmeta zakupa usled vise sile, te usled ostalih, zakonom propisanih, razloga
(eksproprijacija, opasna svojstva predmeta zakupa). Svaki od ovih vidova podrazumeva specifican pravni
rezim normiran, ¢esto i imperativnim, regulama Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija koji se, kao
propis lex specialis — ,relikt“ nekadaSnje SR BiH, primenjuje u Republici Srpskoj, a suspidijarno, i regulama
Zakonom o obligacionim odnosima.

U koneksitetu relevantnih uporednopravnih reSenja, ¢ine se posebno specifi¢énim pravila o otkazu, te
¢emo se zbog toga, na ovome mestu, podrobnije osvmuti upravo na taj osnov prestanka ugovora o zakupu
poslovnih prostorija. Naime, zarazliku od odustanka, koji je, kao varijanta jednostranog, vansudskog raskida
ugovora (uporedna zakonodavstva ovaj osnov supsumiraju pod otkazom), mogu¢ samo iz zakonom
predvidenih razloga, i to, kao sankcija za onu stranu koja ne ispunjava svoje ugovome obaveze, otkaz
ugovora o zakupu poslovnih prostorija moZe se, uz po%ovanje otkaznog roka, dati u svako doba i bez
obrazloZenja. Budu¢i da koris¢enje prava na otkaz nije uslovljeno skrivljenim ponaSanjem druge strane, ono
predstavlja i najjednostavniji, pa i najrasprostanjeniji nacin gasenja ovog obligacionog odnosa. No, s druge
strane, u svrhu zastite interesa ugovomih strana, naro¢ito zakupca, zakonodavac je predvideo moguénost
prestanka ugovora na osnovu otkaza tek po isteku jedne godine od zakljuCenja ugovora, pri ¢emu, prema
dispozitivnim pravilima, otkazni rok iznosi Sest meseci i moze te¢i samo od prvog, tj. petnaestog u
mesecu. U odnosu na propise susednih zemalja, to je ujedno 1 najduzi otkazni rok koji vazi zaslucaj da

19 Shodna primena odredbe ¢lana 598. stav 1. ZOO. ,Potpunom propaséu zakupljene stvari nestaje predmet

zakupa, kao jedan od tri bitna elementa ugovora o zakupu (zakupnina i vreme trajanja zakupa) pa time prestaje da
postoji i sam ugovor o zakupu. Ukoliko bi se propast zakupljene stvari (poslovnog prostora) mogla pripisati u krivicu
jednoj strani, drugoj strani ugovornici bi pripadalo pravo na naknadu materijalne Stete.” Presuda Vrhovnog suda Srbije,
Beograd Prev. 647/97 od 02.12.1997. godine, Zbirka aktuelne sudske prakse, Poslovni biro, 2013, Beograd, str. 568,
odluka br. 1361.

191 v, odredbu ¢lana 38. stav 1. tacka 1. ZZPZP u vezi sa odredbom ¢lana 33. stav 1. Zakona o eksproprijaciji (,,SL
glasnik RS*, br. 112/06, 37/07 i 110/08).
92y Stbiji je ovo zapravo razlog za otkaz ugovora o zakupu, i to bez davanja otkaznog roka, ¢ak i u slucaju kada
je zakupac, u Gasu zakljuéenja ugovora, znao za opasna svojstva predmeta zakupa. Sta viSe, zakupac se ne moZe ni
odreéi ovog svog prava (Clan 597. stav 3. i stav 4. ZOO Srbije).
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strane nisu Sta drugo stipulisale (npr. u Srbiji otkazni rok iznosi osam, u Hrvatskoj trideset dana, a u
Crnoj Gori tri meseca). | kada je re¢ o formi otkaza, u up orednim zakonodavstvima prisutna su sasvim
razliCita reSenja, ali je jedno jednodusno usvojeno — procedura se odvija vansudskim putem. Nasuprot
tome, u Republici Smpskoj, ugovor o zakupu poslovnih prostorija otkazuje se preko nadleznog suda,
putem otkaznog naloga, a ratio legis i ovog reSenja sastoji se u teznji zakonodavca da spreci eventualne
zloupotrebe strane koja nataj nacin nastoji da okonca ovaj obligacioni odnos.

Znatno duzi rok u odnosu na resenje susednih zemalja predviden je i za neplacanje zakupnine. Tako,
zakupodavac sti¢e pravo da odustane od ugovora u svako doba, bez obzira na ugovorene ili zakonske
odredbe o trajanju zakupa, u slucaju kada zakupac ne plati dospelu zakupninu ni u roku od dva meseca od
dana saop&enja opomene. Uporedna zakonodavstva su po tom pitanju potpuno usagladena i za otkaznirazlog
predvidaju neplacanje zakupnine uroku od petnaest dana od pismene opomene zakupodavca.

Naposletku, treba naglasiti da je re¢ o ugovoru koji, u pravilu, nema obelezja licne obligacije, pa smit
bilo koje ugovome strane tokom trajanja zakupa nece dovesti do prestanka ugovora, ve¢ ¢e prava iobaveze
naslediti univerzalni sukcesori, sem ako je samim ugovorom odredeno drugacije.
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