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SAZETAK

Tema ovog zavrSnog rada je Ugovor o najmu. Ovaj rad je objedinjen u pet medusobno
povezanih tematskih cjelina koje su poredane prema logi¢nom redoslijedu i vaznosti. U
uvodu je sadrzan osnovni problem i predmet istrazivanja, definirani su njegova svrha i cilj
te je postavljena temeljna hipoteza. U drugom dijelu pod nazivom pojam i povijest ugovora
0 najmu govori se 0 kratkom povijesnom razvitku ugovora o najmu i samome pojmu §to je
potkrijepljeno sudskom praksom. Nadalje se obraduje oblik ugovora o najmu, medusobne
obveze ugovorenih strana (najmodavca i najmoprimca) te ¢e se posebno naglasiti razlike u
odnosima ugovora o zakupu uz primjere sudske prakse. U tre¢em dijelu pod nazivom
Ugovor o najmu stana razmatrati ¢e se odredbe Zakona o najmu stana uz primjere sudske
prakse. U ¢etvrtom dijelu pod nazivom Najam stana u pravnim sustavima kontinentalno
europskog pravnog kruga analizirati ¢e se Njemacki i Austrijski pravni sustav najma stana.
Peta cjelina ovoga rada posebno ¢e razmatrati analizu provedbene ankete ,,Stvarnost
studentskog najma stana®“ u pogledu najma stambenog prostora koji nije reguliran
Zakonom o najmu stanova te ¢e se ukazati na nedostatke nepostojanja posebne pravne
regulative kao takve. Zakljucak je zavr$ni dio i donosi sustavan i jezgrovit prikaz

relevantnih spoznaja, Cinjenica i stavova koji su opSirnije razradeni u samom radu.



SUMMARY

The theme of this final work is Rental Agreement. This work is unfiled into a five interrelated
thematic sections which are arranged in a logical order and importance. The introduction
contains the explanation of the basic issue and the object of the research, there is also defined
its purpose and objective which are sct in essential hypothesis. In the second part, called the
concept and history of the rental agreement, the short historical development of the rental
agreement is claborated and it is supported by the case law. Further, in this fnal work is
processed form of the rental agreement, mutual obligations of the parties (the lessor and the
Jessee) but the emphasis will be placed in the difference in terms of the lease agreement with
examples of case law. In the third part, named agreement of a lease, there will be consider the
provisions of the lease with an example of case law. The fourth part, named rental apartment
in the legal systems of continental European legal circle, will analyse German and Austrian
legal system of renting an apartment. The fifth unit of this work will consider especially the
analysis of the implementing the survey "The reality of the student renting an apartment” in
terms renting housing, which is not regulated by the Law on Apartment Lease and will point
out the shortcomings of the lack of specific legal regulations as such. The conclusion is the
final part and it is bringing a systematic and concise presentation of relevant knowledge, facts

and opinions that are more developed in the paper.
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1. UVOD

Ugovor o najmu odreden je posebnim odredbama Zakona o obveznim odnosima te se
njime obvezuje najmodavac predati odredenu stvar najmoprimcu na uporabu, a ovaj mu
se obvezuje za to placati odredenu najamninu. Najam je konsenzualan, dvostranoobvezan,
naplatan i kauzalan ugovor, te se moze sklopiti na odredeno i neodredeno vrijeme. Zakon o
obveznim odnosima definira da se ugovor moze sklopiti u bilo kojem obliku osim ako je
zakonom drukc¢ije odredeno. No, ono $to je karakteristicno kod ugovora o najmu jest to da
se odreduje poseban oblik za njegovo sklapanje, a to je pisani oblik. Ugovorom o zakupu
obvezuje se zakupodavac da preda odredenu stvar zakupna na upotrebu, a ovaj se obvezuje
da mu za to placa odredenu zakupninu. Upotreba obuhvaca i uzivanje stvari, ako nije
drugacije ugovoreno ili uobicajeno. Zakup je konsenzualan ugovor jer je za valjanost
njegova sklapanja dostatan sporazum stranaka o bitnim sastojcima ugovora. Zakup je
naplatni ugovor jer ako bi se pokretna stvar dala na uporabu bez naplate, bio bi to ugovor o
posudbi. Zakup je neformalni ugovor jer zakon u nacelu ne odreduje nikakav poseban
oblik za njegovo sklapanje. No kako se posebnim zakonima, npr. pri sklapanju ugovora o
zakupu poljoprivrednog zemljista, poslovnih prostorija, stana i sl., zahtijeva pisani oblik,
prakticki se ugovor o zakupu sklapa preteZito u tom obliku. Bitna razlika izmedu zakupa i
najma sastoji se u tome $to se najam odnosi samo na uporabu tude stvari, npr. najam stana,
tj. ako se stvar dana na uporabu moze uporabiti a da se dalje ne obraduje. Moze li se stvar
dana na uporabu uzivati uz marljivost i trud, onda se radi 0 zakupu, tj. zakup se odnosi i na
uporabu 1 na koriStenje koje je Siri pojam od uporabe jer osim uporabe razumijeva i
uzivanje stvari te ukljucuje i1 ubiranje plodova, npr. zakup poljoprivrednog zemljista. Inace

su zakup i najam bliski ugovori pa ostalu materiju pretezito ureduju na isti nacin.



2. UGOVOR O NAJMU - POVIJEST | POJAM

Najam je jedan od obveznopravnih ugovora. Medutim, ako se pogleda kratko povijesni
razvitak ugovora o najmu, u tom se razvitku opazaju vrlo interesantne tendencije. U
rimskom pravu bio je ugovor o najmu samo jedan oblik Sireg ugovora poznatog pod
nazivom locatio-conductio. Taj je ugovor u sebi sadrzavao i najma i zakup, te ugovor o
sluzbi 1 ugovor o djelu. Tijekom vremena svi su ti razliciti oblici jedinstvenog najamnog
ugovora postali potpuno samostalni ugovori, od kojih neki, kao npr. ugovor o sluzbi i
ugovor o djelu, gotovo vise nemaju nikakvih dodirnih to¢aka s najmom. (Klari¢,Vedris,
2009.)

Tako je u hrvatskom zakonodavstvu ugovor o najmu i zakupa prema Zakonu u obveznim
odnosima (nadalje: ZOO) bio ureden u jednom ugovoru, odnosnu ugovoru o zakupu.
Medutim, 2005. godine dolazi do znacajne promjene te se stupanjem na snagu 1. sije¢nja
2006.Z00-a odreduju zasebne odredbe koje sadrzavaju posebno odvojeni ugovor o zakupu
1 to od ¢lanka 519.-549., te zasebne odredbe ugovora o najmu i to od ¢lanka 550.-578. ,.8to
je jo§ jedan odmak od austrijskog uzora, jer OGZ pod nazivom Bestadvertrag oznacava

op¢i pojam koji obuhvaéa i najam (Miete) i zakup (Pacht). (Gorenc i sur., 2012.)

Ugovor o najmu je ugovor kojim se jedna ugovorna strana, koja se naziva najmodavac,
obvezuje drugoj ugovornoj strani, koja se naziva najmoprimac, predati odredenu stvar na

uporabu, a ta strana se obvezuje placati naknadu koja se naziva najamnina. (Gorenc i sur.,

2012.)

Takoder ga se definira kroz teorijske definicije, pa je tako prema jednoj od njih najam
ugovor kojim se najmodavac obvezuje predati najmoprimcu odredenu stvar na uporabu, a

najmoprimac se obvezuje za to placati odredenu najamninu. (Klari¢, Vedris., 2009.)

Najam je konsenzualan, dvostranoobvezan, naplatan i kauzalan ugovor te se moze sklopiti

na neodredeno ili na odredeno vrijeme. (Klari¢, Vedris., 2009.)

O sklapanju ugovora na neodredeno i na odredeno vrijeme govori nam i sudska praksa
Vrhovnog suda Republike Hrvatske: .,...S obzirom na iznijeta utvrdenja i po pravnom

stajalistu ovog suda niZestupanjski sudovi su pravilno primijenili materijalno pravo kad su

2



prihvatili tuzbeni zahtjev tuziteljice. Ovo iz razloga Sto su utvrdili da su stranke
zakljucile ugovor o0 najmu na odredeno vrijeme, koji je poslije proteka ugovorenog roka
pre$ao u Ugovor 0 najmu na neodredeno vrijeme. TuZiteljica kao najmodavac da je tuZenoj
kao najmoprimcu na zakonom propisani nacin dala rok od 30 dana za iseljenje iz
unajmljene  kuce®. (VSRH, Rev-187/2002-2, Presuda od  26.02.2002.,
http://sudskapraksa.vsrh.hr/).

U gore navedenoj sudskoj praksi vidljivo je da se ugovor o najmu moze zakljuciti na
odredeno? vrijeme $to znaci da postoji odredeni rok do kojega je ugovor vazeéi/sklopljen,
tj. prestanak najma je unaprijed odreden rokom, te je takoder u postoje¢em ugovoru bitno
navesti iz kojih se razloga ugovor o najmu sklapa na odredeno vrijeme. Kod ugovora o
najmu na neodredeno vrijeme nije zapravo to¢no navedeno do kada je ugovor vazeci. 1z
tog razloga prema gore navedenoj sudskoj praski ugovorene stane mogu raskinuti ugovor u
svako vrijeme uz prethodnu pismenu ili usmenu obavijest kao $to je to na zakonski
propisan nacin ucinila tuZziteljica kao najmodavac. To znaci da svaka ugovorna strana moze
jednostrano otkazati’ugovor o najmu s otkaznim rokom od 30 dana uz prethodnu pismenu

ili usmenu obavijest drugoj strani.

Pravno gledaju¢i autorica rada smatra da je poZeljnije pismeno obavijestiti drugu stranu o
otkaznom roku kako bi se zastitila od daljnjih posljedica te samim time kako bi imala
valjani dokaz kao ,,dokument* o otkaznom roku, jer ,,usmenim otkaznim rokom* teze je
dokazati da smo neSto zapravo i pokrenuli. Pismenim otkaznim rokom zapravo imamo
dokaz samim time S$to se je druga strana kao najmoprimac potpisala da potvrduje i postuje

navedeni otkazni rok.

IClanak 211. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15) : Trajni obvezni odnos s
odredenim rokom trajanja prestaje kada rok istekne, osim kada je ugovoreno ili zakonom odredeno da se
poslije isteka roka obvezni odnos produljuje za neodredeno vrijeme, ako ne bude pravodobno otkazan.
2Clanak 212.st. 1.,2.,3.,4.,5.16. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15) Otkaz
trajnog obvezno roka:
- Ako trajanje obveznog roka nije odredeno , svaka ga strana moze okoncati otkazom
- Otkaz mora biti dostavljen drugoj strani
- Otkaz se moze dati u svako doba, samo ne u nevrijeme
- Otkazani obvezni odnos prestaje kada istekne otkazni rok ugovorom, a ako takav nije odreden
ugovorom, odnos prestaje nakon isteka odredenog zakonom ili obi¢ajem, odnosno istekom
primjerenog roka
- Strane mogu ugovoriti da ¢e njihov obvezni odnos samom dostavom otkaza, ako za odredeni slucaj
zakon ne odreduje Sto drugo
- Vjerovnik ima pravo zahtijevati od duznika ono §to je dospjelo prije nego $to je obveza prestala
protekom roka ili otkaza



2.1. Oblik ugovora o najmu

Zakon o obveznim odnosima NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15,u ¢lanku 286. st. 1. definira
oblik Ugovora na sljede¢i nacin: ,,Ugovor se moze sklopiti u bilo kojem obliku, osim ako

je zakonom drukcije odredeno “.

Ova nacelna odredba ZOO-a propisuje neformalnost pravnih poslova, §to znaci da, ako nije
posebno nesto drukcije propisano, za ugovore nema nikakve obvezne forme, ni pisane ni

neke druge, kao $to je npr. oblik javnobiljezni¢kog akta. (Gorenc i sur., 2012.)

Medutim zakonodavac je propisao posebnu odredbu u ¢lanku 552. ZOO koja se odnosi na
oblik ugovora o najmu: ,,Ugovor o najmu nekretnine sklapa se u pisanom obliku“. Ova
odredba kao §to je navedeno odnosi se na ugovor o najmu nekretnine $to podrazumijeva

najam stana, poslovnog prostora i zemljista te zahtijeva obvezu pisane forme ili oblika.?

Sto to zapravo znali gledajuéi s pravne strane? Da bi ugovor o najmu imao pravnu
valjanost* gore navedeni propis nameée obvezu dodatne forme ili oblika. Tako Zakon o
javnom biljeznistvu (nadalje: ZJB), propisuje da je oblik javnobiljezni¢kog akta potreban u
svim ugovorima, $§to ukljucuje i one o najmu (Gorenc i sur.,2012.), te sukladno ¢1.53. ZJB
javnobiljeznicki akt potreban je za pravnu valjanost ugovora o raspolaganju imovinom
maloljetnih osoba i osoba kojima je oduzet poslovna sposobnost (¢l1. 53. st. 1. ZJB), te svih
pravnih poslova medu Zivima koje osobno poduzimaju slijepi ili gluhi koji ne znaju Citati
ili nijemi koji ne znaju pisati (¢l. 53. st.3. ZJB). Navedeno znaéi da, kad god je barem
jedna ugovorna strana s navedenim svojstvima , oblik ugovora o najmu, koji je potreban za

njegovu valjanost, uvijek je oblik javnobiljeznickog akta. (Gorenc i sur., 2012.)

U praksi se uobicajilo da se ugovori o najmu, posebno ako se radi o duljem roku ili ve¢im
iznosima najamnine, sklapaju u obliku solemnizirane privatne isprave, na koji na¢in se za
slu¢aj problema izbjegava tj. ,,preskace® faza parnice 1 ide neposredno na ovrhu, §to je jako

znacajno po pitanju kako troskova, tako i brzine postupka. Bitno je da se radi o obliku koji

3Jako je vazno razlikovati pisani oblik ili formu od ovjere potpisa jer je ono prvo uvjet pravna valjanost (kada
je tako propisano), a ovjera potpisa je poseban uvjet kojega je potrebno ispuniti ne radi pravne valjanosti
ugovora nego radi ispunjena uvjeta zemljiSnoknjiznog prava, dakle uknjizbe u zemljisnoj knjizi. Vidjeti u:
Gorenc i sur.,2012.,str.159.

4C1.53.st.1. Zakona o javnom biljeznistvu (NN 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09): Javnobiljeznicki akt
potreban je osobito za pravnu valjanost.



ne namecée zakonodavac, nego se za njega odluc¢uju ugovorne strane, dakle to je ugovorni
oblik, pokusavaju¢i na taj na¢in umanjiti $tetne posljedice situacije u kojoj se ugovorne
obveze ne izvrSavaju uredno. O ugovornim stranama ovisi hoce li taj oblik za koji su se
odlucile biti samo nacin jednostavnijeg dolaska u fazu ovrhe ili ¢e biti i uvjet valjanosti

ugovora. (Gorenc i sur.,2012.)

2.2. Medusobne obveze ugovornih strana

Najmodavac ima nekoliko primarnih odnosno namjeravanih ili temeljnih obveza. (Gorenc i
sur., 2012.)

To su:

Obveza predaje stvari najma najmoprimcu,
Obveza odrzavanja stvari najma,
Obveza snoSenja javnih tereta,

Obveza suzdrzavanja od izmjena predmeta najma.

Najmoprimac ima nekoliko primarnih odnosno namjeravanih ili temeljnih obveza. (Gorenc

I sur., 2012.)
To su:

Obveza uporabe (koriStenja) predmeta najma na odredujuci nacin,
Obveza snoSenja troskova uporabe predmeta najma,
Obveza snoSenja troSkova sitnih popravka,

Obveza vracanja predmeta najma.

2.2.1. Obveze najmodavca

Najmodavac ima obvezu predati stvar najmoprimcu i odrzavati je u stanju podobnom za
ugovorenu uporabu. U protivnom najmoprimac ima pravo raskinuti ugovor i zahtijevati

naknadu Stete ili ostati kod ugovora i zahtijevati snizenje cijene. (Klari¢, Vedris, 2009.)



Prema ZOO ¢l.554.st.1. navodi da je radi odrzavanja stvari u stanju podobnom za
ugovorenu uporabu najmodavac duzan o svom troSku pravodobno izvrSiti potrebne
popravke, a najmoprimac je to duzan dopustiti. Prema autorima knjige“Obvezno pravo,
posebni dio 1. Pojedini ugovori®, u posebnom dijelu autora Kacer i Slakoper na temu
,Ugovor o najmu/zakupu“ (dalje: Gorenc i sur.), navode da ove obveze najmodavca

obuhvacaju dvije obveze:

obvezu poduzimanja radnji kojima stvar ostaje prikladna za uporabu i kojima se
odrzavaju ili ¢uvaju njezina svojstva — makar je ona u vrijeme poduzimanja tih
radnji prikladna za uporabu tj. makar da se nije pokvarila i

obvezu popravljanja stvari, tj. otklanjanja nedostatka i poteskoc¢a koje otezavaju ili

onemogucuju uporabu, a koji su se pojavili iznenada.

Najdalje, ¢lanak 554.st. 1. ZOO propisuje da je najmodavac duzan naknaditi najmoprimcu
troSkove popravka koje je ovaj izvrSio, bilo stoga Sto nisu trpjeli odgadanje ili ih
najmodavac, obavijeSten o njima, nije izvr§io u primjerenom roku. Laic¢ki govoredi,
ukoliko je najmodavac obavijeSten o odredenom kvaru od strane najmoprimca, koji se
mora smjesta popraviti — ne trpi odgadanje popravka, ili bio to mali kvar koji trpi
odgadanje, a najmodavac to nije odmah ucinio, ovaj je to prema gore navedenom ¢lanku
ovlaSten izvr$iti sam. S obzirom da je najmoprimac popravke kvara izvr§io sam, ovaj mu je
duZan naknaditi odredene troSkove kvara. Medutim , troskovi sitnih popravaka i troSkovi

redovite uporabe stvari padaju na teret najmoprimca (¢1.554.st.3. ZOO).

Gledajuéi na odredbu ¢l. 554. st. 1. ZOO da je najmoprimac duzan dopustiti odrzavanje i
popravljanje stvari najmodavcu stoji misljenje: ,,Makar je time njegova uporaba stvari u
nekoj mjeri ogranicena kao i njegov posjed, najmoprimac je duzan dopustiti najmodavcu

odrzavanje jer je to u interesu obje ugovorene strane.“(Gorenc i sur., 2012.)

Isto tako, prema rijeima autorice rada najmoprimac je duZan obavijestiti o potrebama
popravka bez odgadanja najmodavca jer u suprotnome odgovara za nastalu Stetu zbog

vlastite neodgovornosti tj. neobavjeStavanja najmodavca o nastaloj Steti - popravcima.

Uz neke stvari 1 njihovu uporabu vezana je obveza placanja poreza i/ili drugih javnih tereta
odnosno davanja.(Gorenc i sur., 2012.) Tako je ¢lankom 554. st. 5. ZOO propisano da

najmodavac snosi poreze i druge javne terete iznajmljene stvari.



Raskid ugovora i sniZenje najamnine zbog neodrzavanja prema ¢1.555. ZOO navodi da ako
za vrijeme trajanja najma stvar dospije u takvo stanje da ne moze sluziti ugovorenoj
uporabi ili ako je zbog potrebnih popravka njezina uporaba u znatnoj mjeri i za dulje
vrijeme smanjena, a najmoprimac za to nije kriv, najmoprimac ima pravo na shiZenje
najamnine, pa i na raskid ugovora ako se stvar ne osposobi za uporabu u primjerenom
roku. Takoder najmodavac se mora .,....uzdrzati od preinaka na iznajmljenoj stvari koje bi
ometala njezinu uporabu, osim uz pristanak najmoprimca. U protivnom najmoprimac ima

pravo na snizenje najamnine. “‘(Klari¢, Vedris.,2009.)

Najmodavac odgovara za sve materijalne nedostatke koji smetaju ugovorenoj ili redovitoj
uporabi, pa i onda ako za njih nije znao ili je tvrdio da stvar nema nikakvih nedostataka.
(Klari¢, Vedris., 2009.) No, prema ZOO ¢l.557.st. 2., najmodavac ne odgovara za
nedostatke koji su u trenutku sklapanja ugovora bili poznati najmoprimcu ili mu nisu mogli
ostati nepoznati, ali odgovara za nedostatke koji su najmoprimcu, zbog njegove krajnje
nepaznje, ostali nepoznati, ako je za njih znao i namjerno ih presutio. Nema odgovornosti
za nedostatke ako je ugovorom iskljucena, osim ako su od strane najmodavca namjerno
presuceni ili monopolskim polozajem nametnuti. Ako najmodavac ne otkloni nedostatke u
primjerenom roku $to ga odredi najmoprimac, ovaj ima alternativni zahtjev — raskinuti
ugovor ili zahtijevati sniZzenje cijene, a u oba slucaja pravo na naknadu Stete. (Klari¢,

Vedris., 2009.)

Razmatrajuéi odgovornost za pravne nedostatke ZOO ¢1.560.st.1. odreduje da kada treci
polaze neko pravo na iznajmljenoj stvari ili njezinu dijelu i obrati se zahtjevom
najmoprimcu ili samovlasno oduzme stvar najmoprimcu, ovaj je duZan obavijestiti o tome
najmodavca, osim kada to ovaj ve¢ zna, ina¢e mu odgovara za Stetu. Dakle, iznajmljena
stvar koju najmodavac predaje najmoprimcu moze imati pravo treceg na toj stvari ili na
njezinu dijelu, a s obzirom da je iznajmljena stvar predmet kojim se obveza ispunjava za
obje strane najmodavac bi trebao obavijestiti najmoprimca da je iznajmljena stvar i na
pravu treceg kako isti ne bi samovlasno oduzeo stvar najmoprimcu ili kako najmoprimac
ne bi morao odgovarati za Stetu ukoliko ne obavijesti o tome najmodavca. Takoder
najmodavac je duZan najmoprimcu naknaditi Stetu ukoliko se utvrdi da tre¢emu pripada
pravo koje u potpunosti iskljuéuje najmoprimca na KoriStenje stvari, te takoder
najmoprimac po sili zakona ima pravo raskinuti ugovor. Ali, najmoprimcu se moze i
ograniCiti pravo na koriStenje stvari - ograni¢enje pravom treceg, te stoga najmoprimac

moze, S obzirom na okolnosti koje su ograni¢ene, zahtijevati sniZenje najamnine, raskinuti
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ugovor ukoliko mu ograni¢enja ne odgovaraju ili su mu ,pretjerana“ i moze zahtijevati

naknadu Stete.

2.2.2. Obveze najmoprimca

Najmoprimac je sukladno ¢lanku 561. ZOO, duZan rabiti stvar u skladu s ugovorom i
namjenom stvari kao dobar gospodarstvenik, odnosno dobar domacin. On odgovara za
Stetu koja moze nastati zbog protuugovorne uporabe i uporabe kojoj stvar nije namijenjena,
neovisno o tome je li stvar rabio on ili neka osoba po njegovu nalogu, podnajmoprimac ili

koja druga osoba kojoj je on prepustio stvar na uporabu.

Sukladno ¢lanku 562. ZOO, ako najmoprimac i nakon opomene najmodavca rabi stvar
protivno ugovoru ili njezinoj namjeni, zanemaruje njezino odrZavanje, oSteCuje stvar,
osobito ako neovlasteno prepusta trecemu uporabu stvari, najmodavac moze otkazati

ugovor bez pridrzavanja otkaznog roka.

Najmoprimac je duzan placati najamninu u rokovima odredenim ugovorom ili zakonom, a
u nedostatku ugovorne ili zakonske odredbe, kako je uobicajeno u mjestu predaje stvari
najmoprimcu. Ako nije druk¢ije ugovoreno ili propisano, najamnina se plac¢a nakon isteka
vremena najma, odnosno polugodisnje ako je najam sklopljen na jednu ili viSe godina, a
ako je ugovor sklopljen na neodredeno vrijeme, a drukcije nije ugovoreno, najamnina se

pla¢a mjesecno.

Sukladno ¢lanku 564. ZOO, najmodavac moze otkazati ugovor o najmu bez pridrzavanja
otkaznog roka ako je najmoprimac dva uzastopna roka u zakaSnjenju s placanjem
najamnine ili znatnog dijela najamnine. Ali ugovor ostaje na snazi ako najmoprimac plati
iznos duZzne najamnine prije nego mu je otkaz priopcen.

Najmodavac nekretnine ima za duznu najamninu 1 ostale trazbine iz ugovora o najmu
zalozno pravo na unesenim stvarima najmoprimca, koje mogu biti predmet ovrhe, te ih

moze zadrzati do namirenja tih traZbina.

Najmoprimac je duzan nakon prestanka najma vratiti iznajmljenu stvar. On ne odgovara za

istroSenost stvari nastalu njezinom redovitom uporabom, niti za oSte¢enja kao posljedicu



dotrajalosti. Ako nije druk¢ije ugovoreno, najmoprimac je duzan, ukoliko je izvrSio kakve
promjene na stvari, ovu vratiti u stanje u kojem je bila u vrijeme predaje u najam.
Najmoprimac ima pravo odnijeti dodatke $to ih je ucinio na stvari ako je odvajanje moguce
bez osteCenja stvari, ali pravo je najmodavca da ih zadrzi ako mu isplati njihovu

protuvrijednost u vrijeme vracanja.

2.3. Podnajam

Temeljem c¢lanka 567. ZOO, najmoprimac moze samo uz suglasnost najmodavca
iznajmljenu stvar dati u podnajam ili je po nekoj drugoj oshovi prepustiti drugome na
uporabu. Najmoprimac jam¢i najmodavcu da ¢e podnajmoprimac rabiti stvar prema

ugovoru o najmu.

Najmodavac moze, radi naplate svojih trazbina koje ima prema najmoprimcu, zahtijevati
neposredno od podnajmoprimca isplatu iznosa koje ovaj duguje najmoprimcu na temelju
ugovora o podnajmu. Podnajam prestaje sukladno ¢lanku 569. ZOO, u svakom slu¢aju kad

prestane najam.

2.4. Razlike u odnosu na Ugovor o zakupu

Ugovorom o zakupu zakupodavac obvezuje predati zakupniku odredeni poslovni prostor, a
zakupnik se obvezuje za to mu platiti odredenu zakupninu. Ovdje treba naglasiti da se,
prema odredbama ¢l. 5. st. 1. Zakona o zakupuposlovnog prostora(nadalje: ZZPP),

zakupodavac obvezuje predati zakupniku odredeni poslovni prostor na koristenje.

KoriStenje obuhva¢a uporabu stvari s pravom crpljenja plodova.(Vedris, Klaric,
1998.)Upravo u svezi s time napominje se, da se definicija zakupa koja govori o koriStenju
u biti ne razlikuje od one iz Zakona o obveznim odnosima, iako se prema odredbama ¢l.
567.

st. 1. stvar daje na uporabu, a ne na koriStenje, buduéi da prema odredbama ¢l. 567. st. 2.



uporaba obuhvaca i uzivanje stvari pod kojom se podrazumijeva pribiranje plodova, sto
znaci da koriStenje obuhvaca uporabu stvari proSirenu pravom crpljenja plodova.(Vedris,

Klari¢, 1998.)

Zakonodavac je, nesumnjivo, prihvacaju¢i pojam"koristenja” imao na umu takvo njegovo
Sire znacenje, svojstveno institutu zakupa pa tako i zakupu poslovnog prostora. To je
vidljivo i iz obrazloZenja koje je dato prilikom donoSenja Zakona 0 zakupu poslovnog
prostora, a u svezi s odbijanjem prijedloga da se umjesto izraza zakup upotrijebi izraz

najam.

Naime, u pravnoj teoriji pravi se razlika izmedu uporabe i koristenja kao dvaju vlasnickih
ovlastenja pri ¢emu je koriStenje $iri pojam jer obuhvaca i crpljenje plodova. Sukladno
tome neplodonosne stvari daju se na uporabu, a plodonosne na koristenje. Ako je predmet
ugovora uporaba stvari za placu rije je 0 najmu, a ako se daje na koriStenje tada je rije o
zakupu. Vladajuce je glediste u pravnoj teoriji i praksi da se prostori namijenjeni za
obavljanje djelatnosti daju na koristenje odnosno zakup, jer omogucuju Korisniku stjecanje
prihoda obavljanjem poslovne djelatnosti u njima. Djelatnost koja zahtijeva poslovni

prostor ne moze dati prihod bez poslovnog prostora.”

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

ako nije drukg¢ije ugovoreno.

Nadalje, temeljem ¢l. 20. Zakona o zakupu poslovnog prostora nije dopusteno dati
poslovni prostor u podzakup zakupniku iz ¢l. 6. st. 5. ZZPP - hrvatski invalidi
Domovinskog rata, razvojaceni hrvatski branitelji, ¢lanovi obitelji hrvatskih branitelja i
civila poginulih, zatocenih ili nestalih i udruge invalida Domovinskog rata, ako se radi o
poslovnom prostoru na kojem je zasnovao zakup na temelju uvjeta iz te odredbe.

S tim u svezi iznosi, podzakup bi bio dopusten i za navedene kategorije zakupnika, ako je
ugovorom predvidena takva mogucénost. Istina je da ¢lanak 20. ZZPP ne predvida sankciju

za slucaj da je ugovor o podzakupu sklopljen protivno odredbama ¢l. 20. st. 3.
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S obzirom da zakupnik ne moze dati poslovni prostor ili dio poslovnog prostora u
podzakup bez suglasnosti zakupodavca, ¢l. 20. st. 1. ZZPP, suprotno ponasanje zakupnika,
dakle davanje u podzakup poslovnog prostora kad to nije ugovoreno, znacilo bi koriStenje
poslovnog prostora protivno ugovoru, s daljnjim zakonom predvidenim posljedicama -

pretpostavke za otkaz, naknada Stete.

Stoga ¢e se u praksi pokazati spornim da li se u odredenom sluc¢aju radi o davanju poslovne

prostorije u podzakup.

2.4.1. Sudska praksa

Prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-3238/93 od 19. listopada 1994., ocijenjeno je da
pruzanje gostima zabavnog sadrzaja — bilijar, na temelju ugovora o poslovnoj suradnji
izmedu zakupoprimca i trece osobe u sklopu postojece ugostiteljske usluge koje pruza
zakupoprimac nema znacenje izdavanja poslovnih prostorija u podzakup. Zakupodavac
nije u izravnom odnosu s podzakupnikom pa nema moguc¢nosti za otkazivanje ugovora o
podzakupu, ali otkazivanjem ugovora o zakupu prestaje i ugovor o podzakupu.(VSRH,
Rev-3238/93, Presuda od 19. Listopada 1994.)

Tako i prema odluci Vrhovnog suda RH, Rev-1488/96 od 18. svibnja 1990. otkazom

ugovora o zakupu poslovnog prostora prestaje i ugovor o podzakupu.

U obrazlozenju se navodi:

"U situaciji, kada je vlasnik poslovnog prostora prema zakupcu pravomocénom odlukom
suda ostvario svoje pravo na otkaz ugovora o zakupu i obvezu zakupoprimca da mu taj
prostor preda u posjed, ugovor o podzakupnom odnosu nema nikakav pravni ucinak prema
vlasniku poslovnog prostora, kako to pravilno isticu i nizestupanjski sudovi, jer takav
pravni posao slijedi sudbinu ugovora o zakupnom odnosu, ¢l. 57. st. 2. Zakona o
poslovnim zgradama i prostorijama. Jednako tako okolnost sto vlasnik poslovnog prostora
od tuzitelja u posebnoj parnici zahtijeva placanje zakupnine za koristenje spornog

poslovnog prostora, na strani tuzitelja ne stvara povoljniju pravau situaciju, a izvrsena
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ulaganja u uredenje lokala i isplata odredene novcane gotovine zakupcu na ime
zakljucenog podzakupnog odnosa, nije ¢injenica koja bi utjecala ha mogucnost donosenja
drugacije odluke o sporu. Stoga je za zakljuciti, da se u konkretnom slucaju ne ostvaruju
opozicijski prigovori iz ¢l. 56. tada vazeceg Zakona 0 izvrsnom postupku, zbog cega su
nizestupanjski sudovi pravilnom primjenom propisa materijalnog prava zahtjev tuzbe kao
neosnovan opravdano odbili."(VSRH,Rev-1488/96, 19.svibanj 1990.)
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3. UGOVOR O NAJMU STANA

Vaznost zakonskog uredenja ugovora o najmu Stana ima, 0sim jasnih zahtjeva za pravnhom
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, mozZe se uspjeSno suzbiti, izmedu ostalog, i uvodenjem jasnog zakonskog

okvira i prakse za zaklju¢enje ugovora o najmu stana.(Pichler, 2015.)

Osim toga, u razvijenim druStvima mijenjaju Se i stambene potrebe te dolazi do vece
mobilnosti i potrebe prilagodavanju europskom trzistu rada. Ovo se pogotovo odnosi na
mlade samce ili parove bez djece koji se najvise odluuju na najam stana. Prostorno-
komunalni razlozi, koji se isprepli¢u s gospodarskim razlozima, takoder nalazu uredenje
odnosa iz ugovora o najmu stana. Na trzi§tu nekretnina u Hrvatskoj postoji sve veci trend
povratka mladih ku¢i, 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 optere¢enje do mjere da bez mogucénosti
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¢éno u vecoj 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 rije¢ o pokusaju
gradevinara da makar i na taj nacin isplate investiciju koja slabo prolazi na trzistu

nekretnina.(Pichler, 2015.)
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Najcesce je rije¢ o pokuSaju gradevinara da makar i na taj nacin isplate investiciju koja
slabo prolazi na trziStu nekretnina. Zakonski okvir za uredenje ove problematike,
postavljen jo§ 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 predlaga¢a Nacrta prije svega ima za cilj uredenje uvjeta kada
najmodavac moze otkazati ugovor o najmu zaSti¢enom najmoprimcu, rokova u kojima se
zaSticenim najmoprimcima treba osigurati drugi odgovarajuci stan kako bi se vlasnicima
fizickim osobama stan vratio u posjed, te elemenata za odredivanje zaSti¢ene

najamnine.(Pichler, 2015.)

Donosenje Zakona 0 najmu stanova NN 91/96 (nadalje: ZONS), pobudilo je poseban i
razumljiv interes. To je razumljivo budué¢i da je time zapocelo novo pravno uredenje
stambenih odnosa u Republici Hrvatskoj, ukidanjem stanarskog prava i uredenjem
koristenja stana na ugovornom temelju, uvazavajuci pri tome nove vlasni¢kopravne odnose
nastale ukidanjem drustvenog vlasni$tva.(Brezanski, 2002.) Koliko je ZONS u tome uspio,
govori 1 Cinjenica da je ocjenu ustavnosti toga Zakona predlozilo nekoliko tisuca
pojedinaca i nekoliko pravnih osoba - udruge stanara, vlasnika stanova i sl..Nekim
zakonskim rjeSenjima podjednako su nezadovoljni i vlasnici stanova i stanari.(Ivanovic,
1999.)Isticalo se da je ZONS u mnogim pitanjima nedorecen i da je ostalo dosta otvorenih
pitanja.(Brezanski, 2002.) U tom smislu je i Ministarstvo stavilo izmjene ZONS na javnu
raspravu, te pozvalo gradane da svoje prijedloge i primjedbe posalju da web-stranicu

Ministarstva do 6. sije¢nja 2014. godine.

Iz predlozenih izmjena i dopuna ZONS vidljiva je osnovna namjera zakonodavca da
omoguéi vlasnicima da u odredenim rokovima mogu nesmetano raspolagati svojim
stanom, a zasticenim se najmoprimcima pruza mogucnost da svoje stambeno pitanje rijeSe
na najpovoljniji nacin uz subvenciju drzave i lokalne samouprave. Medutim, predlozenim
izmjenama i dopunama ZONS, izvan zakonodavnog obuhvata ostaje uredenje odredenih
odnosa iz ugovora 0 najmu stana. Tako i nadalje ostaju otvorena odredena pitanja koja
izazivaju nedoumice i pravnu nesigurnost zbog nedostataka u zakonskom uredenju ove
teme u analiziranim sklapanjima ugovora 0 najmu stana uocen je i problem reguliranja

pitanja uvjeta najma stana koji nisu propisani ZONS. Temeljem ¢l. 3., st. 3. ZONS, uvjete
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sklapanja ugovora o najmu stana koji nisu propisani ovim Zakonom stranke ugovaraju
slobodno.(Tumbri, 1997.)

U tom smislu, moze se zakljuciti i da ukoliko najmodavac Zeli da pridrzavanje ku¢nog reda
vezuje najmoprimca, potrebno je da u ugovor 0 najmu stana unese odredbu koja c¢e
upuéivati na primjenu kuénoga reda u rezimu najmopriméeve 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 §to razlozi za otkaz
ugovora 0 najmu stana od strane najmodavca, temeljem ¢l. 19. ZONS,nisu taksativno
navedeni §to zna¢i da najmodavac moze otkazati ugovor o najmu Stana i u drugim
slu¢ajevima, osim onih navedenih ¢l. 19. ZONS-a, bilo da je ugovor zaklju¢en na odredeno

ili neodredeno vrijeme.(Zuvela, 1998.)

Neprecizno uredenje rezima najmoprimceve uporabe stana moze biti temelj za Sikanozno
postupanje kako samog najmoprimca, ali i najmodavca i ostalih najmoprimaca ili korisnika
zgrade. Osim navedenih, budué¢a 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
(Marki¢, 2009.), duznosti placanja troskova zajednicke pri¢uve, standarda opremljenosti i
iskoristivosti stanova koji se daju u najam. Preciznom zakonskom regulacijom ovih
pitanja, ugovor 0 najmu stana, kao nacin rjeSavanja stambenog pitanja, postaje ozbiljna

alternativa ugovoru o kupnji stana.

Buduc¢a reforma prava najma stana trebala bi ukljuciti 1 neka sporna pitanja kao Sto su
odredivanje tijela za mirno rjeSavanje sporova izmedu najmodavca i najmoprimca,
dinamike kojom bi najmodavac ulazio u stan radi kontrole koristenja, duznosti plac¢anja
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 0zbiljna alternativa ugovoru o Kkupnji stana.
Zakonodavna djelatnost na ovom podrucju ne bi smjela prestati usvajanjem izmjena i
dopuna ZONS, predlozenih od strane Ministarstva, ve¢ bi trebala biti pocetak cjelovitog
uredenja prava najma stana u Republici Hrvatskoj. Koristenjem iskustava drugih zemalja

mogu se naci isprobana rjesenja i izbje¢i mnoge pogreske.
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3.1. Pojam, oblik i sadrzaj

Prema Zakonu o najmu stanova ¢lanku 2. stanom se smatra skup prostorija namijenjenih
za stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama koje Cine jednu zatvorenu
gradevinsku cjelinu i imaju posebni ulaz. Ostale prostorije u zgradi koje najmoprimac
koristi - garaze, praonica rublja, suSionica rublja i sliéno, mogu biti predmet ugovora o
najmu stana, a za njihovo koristenje placa se posebna naknada (¢1.2.st.2.ZONS). Objekt

ugovora 0 najmu stana moze biti i dio stana (¢l. 5. ZONS).

Subjekti ugovora o najmu stana mogu biti najmodavac kao vlasnik stana, a najmoprimac
svaka naravna, fizicka osoba. Ugovor o najmu stana sklapa se s jednom osobom, iznimno s
oba bra¢na druga. Uz najmoprimca pravo uporabe stana imaju i ¢lanovi njegova

obiteljskog domacinstva. (Klari¢, Vedris., 2014.)

Za valjanost ugovora 0 najmu stana zahtijeva se pisani oblik, Izostane li, ugovor je
niStetan. Ugovor o najmu duzan je najmodavac dostaviti nadleznom upravnom tijelu
jedinice lokalne samouprave i poreznom uredu. Ugovorni sadrzaj strane u nacelu oblikuju
prema svojim potrebama. Ipak ZONS naznacuje $to bi osobito trebalo uéi u njegov sadrza;.
(Klari¢, Vedris., 2014.)

Tako prema ¢lanku 5. ZONS propisano je da ugovor o najmu stana sadrzi sljedece:

L imena ugovornih strana,

L) opis stana, odnosno dijela stana koji se daje u najam,

[ visinu najamnine i na¢in placanja,

[ vrstu troskova koji se placaju u svezi sa stanovanjem i nac¢in na koji ¢e se placati,

L podatke o osobama koje ¢e se zajedno s najmoprimcem Koristiti stanom,

L vrijeme trajanja najma,

[ odredbe o odrzavanju stana,

[LJ odredbe o uporabi zajednickih prostorija, zajednickih dijelova i uredaja zgrade i
zemljista koje sluzi zgradi,

) odredbe o primopredaju stana.

ZONS nije prepustio u potpunosti utvrdivanje visine najamnine ugovorenim stranama. On

razlikuje zasticenu najamninu i slobodno ugovorenu najamninu. (Klari¢, Vedris., 2014.)
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Clankom 7.st.1. ZONS uredeno da je zasti¢ena najamnina ona koja se odreduje na temelju
uvjeta i mjerila koje utvrduje Vlada Republike Hrvatske. Uvjeti i mjerila utvrduju se
ovisno o opremljenosti stana, iskoristivosti stana, tro$kovima odrzavanja zajednickih
dijelova 1 uredaja zgrade, kao i o platnim moguénostima obiteljskog domacinstva

najmoprimca (¢l.7.st. 2. ZONS).

Zasti¢ena najamnina ne moZze biti niza od iznosa potrebnog za podmirenje troSkova

redovitog odrzavanja stambene zgrade, odredenog posebnim propisom (¢1.7.st.3. ZONS).

Sukladno ¢1.8. ZONS zasti¢enu najamninu placaju korisnici koji:

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

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

su imali pravni polozaj nositelja stanarskog prava na stanu do dana stupanja na
snagu ZSN,

su odredenim posebnim propisom.

Ostali najmoprimci placaju tzv. slobodno ugovorenu najamninu, no predvidena su
odredena ogranicenja i za njezinu visinu. (Klari¢, Vedris., 2014.) Ograni¢enja za slobodno
ugovorenu najamninu propisana su ¢L.10 i ¢l.11 ZONS, te odreduju da slobodno
ugovorena najamnina iz ugovora 0 najmu stana sklopljenog na neodredeno vrijeme ne
moze se mijenjati prije isteka roka od jedne godine. Nakon toga roka, svaka ugovorna
strana moZe u pisanom obliku predloZiti izmjenu najamnine. Pri izmjeni najamnine nakon
proteka odredenog roka najamnina se moze ugovoriti za daljnje razdoblje najvise do iznosa
koji odgovara iznosu 20% veéem od prosjecne slobodno ugovorene najamnine u istom
naselju, odnosno Zupaniji za stan koji se po povrSini, opremljenosti i polozaju moZze
usporediti sa stanom koji se daje u najam. Podatke iz gore prethodne odredbe o visini
prosjene najamnine daje upravni odjel jedinice lokalne samouprave nadleZan za poslove
stanovanja, na temelju podataka iz popisa koji vodi po stanovima. Ukoliko novopredlozena
najamnina prelazi iznos koji je predlozio upravi odjel jedinice lokalne samouprave
nadleZzan za poslove stanovanja, najmoprimac ima pravo u roku od 30 dana od dana

novopredloZzene visine najamnine putem suda zatraziti utvrdivanje njezine visine. Do
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donosenja odluke suda, najmoprimac placa predujam najamnine u visini ugovorene

najamnine.

3.2. Medusobna prava i obveze ugovornih strana

Osnovna je obveza najmodavca da najmoprimcu preda stan pogodan za stanovanje i
omoguci mu uporabu stana prema odredbama ugovora i u tu svrhu stan redovito odrzava.
Za eventualne nedostatke 1 Stetu njima prouzrocenu najmodavac odgovara prema opcéim

pravilima obveznog prava.(Klari¢, Vedris., 2014.)

Najmodavac 1 najmoprimac sastavljaju zapisnik kojim se utvrduje stanje u kojem se stan

nalazi u vrijeme predaje(¢l.12.st. 2. ZONS).

Za duznu najamninu i naknadu Stete na stanu i uredajima, najmodavac ima zakonsko
zalozno pravo na unesenom pokucstvu i drugim pokretninama najmoprimca i ¢lanova
njegovog obiteljskog domacinstva. On ima 1 pravo te stvari, prilikom iseljenja
najmoprimca, zadrzati dok mu ne bude pla¢ena duzna najamnina odnosno naknada Stete.

(Klari¢, Vedris., 2014.)

Svi javni tereti u vezi sa stanom padaju na najmodavca. Najmodavac ne smije
najmoprimca smetati u ugovorenoj uporabi stana. Tako npr. moze u iznajmljene prostorije
ulaziti samo uz odobrenje najmoprimca. Jedina je iznimka ako je ulaz u prostorije nuzan
radi odrzavanja objekta ili u vezi s provjerom dogovorenog nacina uporabe.(Klaric,

Vedris., 2014.)

Glavna najmopriméeva obveza je da na vrijeme placa najamninu. Rokovi placanja
odreduju se ugovorom ili propisom.(Klari¢, Vedris., 2014.) Najmoprimac je duzan Cuvati
stan i nakon prestanka najma predati ga najmodavcu u stanju u kome je stan primio.
Najmoprimac ne odgovara za promjene do kojih je doslo zbog redovite uporabe stana. Bez
pisane suglasnosti najmodavca ne smije izvrsiti nikakve preinake u stanu, zgradi, ili
zajednickim prostorijama. Za duznu najamninu i pocinjenu Stetu solidarno odgovaraju

najmoprimac i ¢lanovi njegova domacinstva. (Klari¢, Vedris., 2014.)

Prema ¢1.18.5t.1.ZONS najmoprimac ima pravo uporabe zajednickih prostorija, dijelova i

uredaja zgrade nuznih za koriStenje stanom te pravo koriStenja zemljiSta koje sluzi zgradi.
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Najmoprimac ima pravo uporabe i drugih zajednickih prostorija, dijelova i uredaja zgrade,

ako je to odredeno ugovorom (¢l.18.st.2.).

3.3.

Podnajam

Najmoprimac moZe dati stan ili dio stana u podnajam samo uz suglasnost najmodavca.

Ugovor o podnajmu duzan je najmoprimac dostaviti najmodavcu i poreznoj upravi.

(Klari¢, Vedris., 2014.)

3.4.

Prestanak ugovora o najmu stana

Sukladno zakonskoj odredbi ZONS-a ugovor 0 najmu stana prestaje:

istekom vremena ako je sklopljen na odredeno vrijeme smatrat ¢e se presutno

obnovljenim za isto vrijeme trajanja ako ni jedna ugovorna strana najmanje 30 dana
prije isteka ugovorenog vremena ne obavijesti u pisanom obliku drugu ugovornu
stranu da ne namjerava sklopiti ugovor na odredeno vrijeme za daljnje razdoblje
(¢1.25.ZONS). Ukoliko najmodavac zeli sklopiti ugovor o najmu stana za daljnje
razdoblje, ali prema izmijenjenim uvjetima, duZan je o tome obavijestiti
najmoprimca u roku i na nacin od 30 dana prema prethodno navedenom ¢lanku. No
ukoliko najmoprimac u roku od 15 dana od primitka obavijesti od strane
najmodavca ne prihvati ponudu, smatrat ¢e se da ne zeli sklopiti ugovor za daljnje

razdoblje (¢1.25.st.2. 1 3.),

otkazom ako je sklopljen na meodredeno vrijeme najmoprimac moze otkazati

ugovor 0 najmu stana sklopljen na neodredeno vrijeme ali je o tome duzan
izvijestiti najmodavca najmanje 3 mjeseca prije dana kada namjerava iseliti iz stana
(€1.23. ZONS),

Najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu stana iz razloga koji su predvideni u

¢l.19 ZSN.
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Dva su razloga — prvi se odnosi na uporabu stana suprotno Zakonu i ugovoru o
najmu stana (Klari¢, Vedris., 2014.), neplacanje najamnine i drugih troskova, ako
najmoprimac daje stan ili dio stana u podnajam bez dopustenja najmodavca, ako
najmoprimac ili drugi korisnici stana ometaju druge najmoprimce, ako se stanom
koristi osoba koja nije navedena ugovorom o najmu i to za vrijeme dulje od 30
dana bez dopustenja najmodavca, ako se najmoprimac i drugi korisnici stana ne
koriste stanom za stanovanje, ve¢ se njime koriste u cijelosti ili djelomi¢no za
druge namjene (¢1.19.st.1.).
Drugi se svodi na namjeru najmodavca da se useli u stan ili da u njega useli svoje
potomke, roditelje ili osobe koje je duzan uzdrzavati. Otkazni rok u slucaju prve
grupe razloga je tri mjeseca, a za drugi razlog Sest mjeseci. Najmodavac ne moze
dati otkaz iz prvo navedenog razloga ako prethodno pisano ne opomene
najmoprimca da otkloni razloge za otkaz i u tu svrhu mu ostavi rok od 30 dana.
Opomena nije potrebna ako najmoprimac vise od dva puta postupi Suprotno
ugovoru odnosno zakonu.(Klari¢, Vedris., 2014.),

raskidom - prema ZONS raskid je rezerviran samo za najmodavca i to u dva
slucaja (Klari¢, Vedris., 2014.):

v'ako najmoprimac ili drugi korisnici zajedni¢kim prostorijama, uredajima i
dijelovima zgrade svojom krivnjom nanose $tetu koju u roku od 30 dana
nisu otklonili,

v"ako najmoprimac preinacuje stan, zajedni¢ke prostorije i uredaje zgrade bez

prethodne pismene suglasnosti najmodavca.

Prema zakonskoj odredbi ¢1.20.st.2. ZONS najmodavac raskida ugovor o najmu

stana u pisanom obliku, s obrazlozenjem i rokom iseljenja iz stana koji ne moze biti

kraci od 15 dana,

sporazumom ugovornih strana u svako doba. Sporazumom ureduju i nacin i
vrijeme primopredaje stana. (Klari¢, Vedris., 2014.),

smrt, odnosno prestanak ugovornih strana — sli¢no kao i kod zakupa ni ugovor o
najmu stana ne prestaje smréu, promjenom ili prestankom, ako je pravna osoba,
najmodavca.(Klari¢, Vedris., 2014.) Tako je prema ¢1.24.st.1. ZONS uredeno da u
slucaju smrti ili promjene najmodavca, prestanka najmodavca kao pravne osobe,

prava i1 duZnosti najmodavca iz ugovora o najmu stana prelaze na njegova
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nasljednika ili pravnog sljedbenika. U sluaju smrti najmoprimca ili kada
najmoprimac napusti stan, prava i duznosti najmoprimca iz ugovora o najmu stana
prelaze na njegovog bra¢nog druga — ex lege. Ako bra¢nog druga nema, prava i
obveze iz ugovora o najmu prelaze na dijete, pastorka ili najmoprimceva
usvojenika koji je naveden u ugovoru 0 najmu, ovisno 0 njihovu sporazumu
(¢l.24.st.2. ZONS). Prema navedenoj nastaloj promjeni ¢l.24.st.3. ureduje da
najmoprimac ili osobe s koje s njim stanuju duzne su obavijestiti najymodavca u
roku od 30 dana od smrti ili iseljenja najmoprimca. U istom roku duzne su te osobe
obavijestiti najmodavca ako ne Zele produziti ugovorni odnos. Ukoliko osobe na
koje prelaze prava i obvezene ne postignu sporazum o tome tko ¢e preuzeti prava i
obaveze iz ugovora o najmu, protekom roka od 30 dana od smrti ili iseljenja
najmoprimca, smatrat ¢e se da stan koriste bez ugovora o najmu stana (¢1.24.st.4.

ZONS).

Potrebno je napomenuti da se rezim ugovora o najmu stana unekoliko mijenja ako se
sklapa sa zasticenim najmoprimcem. Naime, prema odredbi iz ¢1.30 ZONS danom stupanja
na snagu toga Zakona bivsi nositelji stanarskog prava, prava trajnog koristenja Stana u
druStvenom vlasniStvu, stje€u prava i obveze najmoprimca. Te osobe imaju pravo, prilikom
sklapanja ugovora o najmu stana na neodredeno vrijeme, ugovoriti zasticenu najamninu.
Na strani vlasnika stana propisana je obveza sklapanja ugovora o najmu stana. Ako bi
vlasnik, na zahtjev najmoprimca, odbio sklopiti ugovor o najmu, najmoprimac se moze

obratiti tuzbom sudu pa ¢e presuda suda zamijeniti taj ugovor.(Klari¢, Vedris., 2014.)

ZONS (¢1.30.-49.) vrlo podrobno razraduje ugovorni polozaj zaSticenog najmoprimca.
Ovdje ne¢emo ulaziti u pojedinosti, tek bismo napomenuli da, osim zaSti¢ene najamnine,
takav najmoprimac ima odredenu zastitu od otkaza. U nekim sluc¢ajevima otkaza imao je,
prema st.2.¢1.40. ZONS, pravo na drugi useljivi odnosno odgovarajuéi stan s pravima i
obvezama zaSticenog najmoprimca. No, tu je odredbu ukinuo Ustavni sud 1998. g. U

slu¢aju prodaje stana, zasticeni najmoprimac ima pravo prvokupa.(Klari¢, Vedris.,2014.)
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3.5. Sudska praksa

O otkazu ugovora o najmu stana i obliku ugovora govori nam i sudska praksa Vrhovnog
suda RH u obrazlozenju, Rev 375/09-2 od 18. kolovoza 2009. da su nizestupanjski sudovi
pravilno prihvatili tuzbeni zahtjev tuzitelja iz sljedecih razloga: Odredbama ¢l. 19. Zakona
0 najmu stanova ("Narodne novine" broj 91/96, 48/98 i 166/98 — dalje: ZONS) propisano
jeust. 1. al. 1. da najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana ako se najmoprimac ili
drugi korisnici stana koriste stanom suprotno zakonu i ugovor 0 najmu stana, a osobito
ako najmoprimac ne plati u ugovorenom roku najamninu i druge ugovorene troskove u
vezi sa stanovanjem. Prema st. 2. najmodavac ne moze najmoprimcu otkazati ugovor o
najmu stana iako su ispunjeni uvjeti iz st. 1. ovog clanka ako ga prethodno pisano ne

opomene da u roku od 30 dana otkloni razloga za otkaz.

Prema odredbama ¢l. 22. ZONS (st. 1.) najmodavac daje otkaz ugovora o najmu stana u
pisanom obliku s obrazlozenjem, neposredno uz potpis najmoprimca ili posStom
preporuceno, s time da (st. 2.) otkazni rok za iseljenje najmoprimca u slucaju iz ¢l. 19.
Zakona je 3 mjeseca. Otkazni rok pocinje tec¢i prvog dana slijedeceg mjeseca od mjeseca u
kojem je otkaz primljen. Ako (st. 3.) najmoprimac odbije primiti pisani otkaz, otkazni rok
pocinje tec¢i od dana kada je obavijest o otkazu predana na posti. Ako se (st. 4.)
najmoprimac ne iseli iz stana u otkaznom roku, najmodavac mozZe nadleznom sudu

podnijeti tuzbu za iseljenje najmoprimca.

Navedenim odredbama ZONS iste pretpostavke propisane su za slucaj ne placanja
najamnine najmoprimcu kod otkaza ugovora o najmu i otkazu ugovora o najmu zasticenom
najmoprimcu (...) Slijedom navedenog tuzenik takoder nije dokazao da je spornu
najamninu placao na poseban racun, jer prema utvrdenjima niZestupanjskih sudova nije
rije¢ o posebnom racunu otvorenom samo u svrhu uplate najamnine. U odnosu na tvrdnje
tuzenika da je placao najamninu na Stedne knjizice takoder valja reci da su neosnovane jer
se radi, prema utvrdenjima nizestupanjskih sudova, o Stednim knjiZicama ciji tuZitelji nisu
ni vlasnici ni punomocnici, pa nisu niti mogli podizati predmetni novac, niti iznosi na tim

knjizicama mogu ukazivati da se radi o uplati najamnine.
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U takvoj situaciji, dakle kada je ugovor o najmu, ve¢ otkazan zbog nastalih uvjeta
propisanih ZONS za otkaze ugovora, odnosno su tuziteljice stekle prava propisana ZONS
za slucaj ne placanja najamnine, pravilno su dakle nizestupanjski sudovi primijenili
materijalno pravo kada su zakljucili da tuZenik bez valjane pravne osnove posjeduje
predmetni stan u vilasnistvu tuZiteljica, te prihvatili tuzbeni zahtjev i naloZili tuzeniku

iseljenje i predaju navedenog stana. (VSRH, Rev 375/09-2, Presuda od 18.kolovoza 2009.).

Prema stajaliStu sudske prakse Vrhovnog suda RH, Rev  691/2011-2 presuda od
26.10.2011. Ugovora o najmu stana sa zaStiCenom najamninom navodi sljedece:
Materijalnopravno pitanje za koje smatra da odluka u sporu ovisi o rjeSenju tog pitanja i
koje je istovremeno vazno za jedinstvenu primjenu zakona i ravnopravnost gradana
glasi:,, Moze li osoba koja ima u viasnistvu useljivu kucu i (ili) stan biti utvrdena ¢lanom

obiteljskog domacinstva zasticenog najmoprimca, u ovom postupku tuZiteljice? *

Clanka 31. stavak 2. alineja 2. Zakona o najmu stanova ("Narodne novine", broj 53/96,
91/96, 48/96 i 66/98 — dalje: ZONS) propisano je da pravo na zaSticenu najamninu nema

najmoprimac koji ima u vlasnistvu useljivu kucu ili stan.

Clankom 37. stavak 1. Zakona o najmu stanova odreduje se da osobe koje na dan stupanja
na snagu tog zakona imaju pravni poloZaj ¢lana obiteljskog domacinstva steCenog prema

odredbama Zakona o stambenim odnosima upisuju se u ugovor o najmu stana.

Konacno, ¢lankom 38. ZONS-a propisano je da u sluc¢aju da po bilo kojoj osnovi zastic¢eni
najmoprimac prestane koristi stan (smrt ili napusStanje stana) njegova prava prelaze na
0sobu navedenu u ugovoru o najmu stana, ovisno o sporazumu tih osoba (stavak 1.) a ako
postoji spor najmoprimca odreduje najmodavac (stavak 2.) koji ima i obvezu s tom osobom

sklopiti ugovor o0 najmu stana s pravima i obvezama zasticenog najmoprimca (stavak 4.)

Iz ovih odredbi razvidno je da je pitanje unoSenja ¢lanova porodicnog domacinstva
u Ugovor o najmu stana ne vezuje uz pitanje ima li ta osoba u vlasnistvu kucu ili stan jer ta
ogranicenja postoje samo u odnosu na ranijeg nositelja stanarskog prava kojem je sukladno
odredbi ¢lanak 30. ZONS-a taj status prestao stupanjem tog zakona na snagu i to kada bivsi

nositelj stanarskog prava sklapa s vlasnikom stana ugovor o najmu stana jer prema odredbi
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¢lanka 31. ZONS-a nema pravo na zasticenu najamninu ako ima u vlasnistvu useljivu kuéu

ili stan.

Ako i kada najmoprimac sukladno ¢lanka 38. ZONS prestane Koristiti stan tada se
vlasnik stana moze pozivati na ograniCenja iz ¢lanka 31. ZONS ako dotadasnji ¢lan
porodi¢nog domacinstva koji stupa u poziciju ranijeg najmoprimca zahtjeva

sklapanje ugovora o najmu stana s zasticenom najamninom.

Zbog svega gore navedenog, a imajuc¢i u vidu da se radi o pitanju vaznom za jedinstvenu
primjenu zakona i ravnopravnost gradana i o kojem ovisi odluka u ovom sporu odluceno je
kao u izreci ove presude te je revizija odbijena u smislu ¢lanka 393. ZPP. (VSRH, Rev
691/2011-2 presuda od 26.10.2011.).
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4.

NAJAM STANA U PRAVNIM SUSTAVIMA KONTINENTALNO
EUROPSKOG PRAVNOG KRUGA

4.1. Austrija

Austrijski pravni sustav, kao i hrvatski, ima dva glavna pravna izvora prava
najma stana. To su Op¢éi gradanski zakonik - Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch
(nadalje: ABGB) i ve¢ spomenuti Zakonu o najmu stanova Mietrechtsgesetz (nadalje:
MRG).(Pichler, 2015.)Odredbe ABGB-a supsidijarno se primjenjuju na ugovor 0 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 slicnost postoji izmedu
temeljnih obiljezja MRG-a i ZONS-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 1 najmoprimca, odredenje
prostora stana koji se daje u najam, pocetak i vrijeme trajanja ugovora 0 najmu
stana, visina najamnine 1 drugih naknada koje se pla¢aju. Najmodavac je obvezan
predati objekt najma u stanju podobnom za uporabu i odrzavati ga u tom stanju

na vlastiti troSak.(Pichler, 2015.)

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
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uporabe protivne ugovornim odredbama. Najmoprimac prilikom uporabe stana ne smije
ometati ostale najmoprimce. Ku¢éni red — Hausordnung, primjenjuje se na najmoprimca
samo ukoliko ugovor o najmu stana upucuje na njegovu primjenu ili ukoliko je prihvac¢en
od strane najmoprimca. Ukoliko prava i obveze ugovornih strana,kao i1 odredeni nacin
uporabe objekta najma, nisu uredeni posebnim propisom niti kuénim redom, na konkretni

slucaj treba primijeniti uobicajeni 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 0 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 moze 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 moze 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.(Pichler, 2015.)

Austrija ima znacajan socijalni stambeni fond za najam, prije svega u vlasnistvu lokalne
vlasti, ali takoder i u vlasniStvu neprofitnih organizacija i1 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, beskucni$tvo, nezdravi uvjeti stanovanja,
specificne socijalne okolnosti - obitelji s jednim roditeljem, mlada domacinstva, starije
osobe, umirovljenici, nezaposleni. (Pichler, 2015.)Medutim, veli¢ina socijalnog stambenog
fonda u Austriji smatra se nedovoljnom. Austrija ima 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 ogranicen.

Za najam stana potrebno je udovoljavati uvjetima: odredeni najviSi iznos dohotka,
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beskuénistvo, nezdravi uvjeti stanovanja, specifi¢ne socijalne okolnosti - obitelji s jednim
roditeljem, mlada domacdinstva, starije osobe, umirovljenici, nezaposleni. Medutim,

veli¢ina socijalnog stambenog fonda u Austriji smatra se nedovoljnom.

4.2. Njemacka

Njemacko pravo najma, kao i obvezno pravo opcenito, bilo je predmet znacajnih reformi
2001. i 2002. godine. Kao i u slucaju Austrije, radi se o visoko reguliranom i opseznom
pravnom podrucju koje, kao i u vecini europskih zemalja, igra znacajnu ulogu u zivotu
europskih gradana koji nemaju u vlasni$tvu kucu ili stan, te na taj na¢in ovise o najmu
istih. U Njemackoj, pravni izvor prava najma predstavljaju odredbe Gradanskog zakonika -
Biirgerliches Gesetzbuch(nadalje: BGB), je temeljni izvor prava najma od svog stupanja
na snagu, 1900. godine, s naglaskom na nacelu stranacke autonomije i liberalnog
vjerovanja da je pojedinac, osloboden od tradicionalnih feudalnih, politi¢kih i religijskih
ograniCenja, razumna i racionalna osoba, sposobna odredivati vlastitu sudbinu, te da je u
stanju odluéiti hoée li sklopiti odredeni pravni posao i kakav bi trebao biti njegov
sadrzaj.(Pichler, 2015.)

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 ovlastenja. Temeljne obveze najmoprimca jesu
placanje najamnine, uporaba predmeta najma s duznom paznjom 1 vracanje predmeta
najma najmodavcu nakon prestanka najma. 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 1 u elektronickom obliku uz upotrebu elektroni¢kog potpisa. U pravnoj praksi,
gotovo svi ugovori o najmu, bez obzira na njihovu duZinu 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 dokaZe njegovo postojanje.
Ukoliko pisana forma ugovora o najmu nije primijenjena, smatrat ¢e se da je ugovor
zakljucen na neodredeno vrijeme. U vezi s nacinom 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
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nacelu autonomije stranaka ¢ime se dopusta najmodavcu da ugovor o najmu zakljuci s
onim najmoprimcem s kojim zeli. Iznimno, sudska praksa i pravna doktrina poznaju

obvezu nesklapanje ugovora.(Pichler, 2015.)

Zanimljivo je spomenuti kako danas, Njemacka ima jedno od najveéih 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, sto

ukazuje na znacaj privatnopravnog uredenja prava najma.(Pichler, 2015.)

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 naci i u propisima
javnog prava, prije svega u vezi s drzavnim financiranjem stanogradnje, izraCunom i
poveéanjem 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 pravnu pomoc¢ svojim c¢lanovima, izdaju standardne

ugovore o najmu te imaju ulogu u alternativnom rjesavanju sporova.
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5. ANALIZA ANKETE “STVARNOST STUDENTSKOG NAJMA
STANA”

Kroz anketu ,, Stvarnost studentskog najma stana “ koja je bila dostupna za ispunjavanje na
internetskoj stranici, nastojalo se uz anonimnost odgovora studenata i studentica do¢i do
stvarnih rezultata koji se odnose na temu najma stana za studente, a koji prema ¢1.27 ZNS
odreduje da se sljede¢a odredba ne primjenjuje ako stan sluzi za privremeni smjestaj -
turisti, daci 1 sl., kao i stanove koji se daju na koriStenje u svezi s obavljanjem poslova
najmodavca - sluzbeni stan. Gledajué¢i na gore navedenu odredbu koja se zapravo ne
odnosi na najam stana za studente, §to se prema misljenju autorice smatra kao nedostatak
posebne pravne regulative najma stana za dake i studente, kroz anketu ¢e se analizirati
pojedini dijelovi koji su bitni za najam stana i zivotne uvjete kroz odredbe ZNS, te ¢e se
nastojati prikazati koliko se zapravo najmodavci pridrzavaju odredbi Ugovora o najmu
stana, iako ponovo govore¢i ZNS odreduje da se gore navedena odredba ne koristi za

privremeni smjestaj daka i studenata.

Anketa u kojoj je sudjelovalo dvadeset i dvoje studenata sastoji se od dvadeset i dva

pitanja te ¢e se svako redom analizirati.

Grafikon 1.
1. Spol ispitanika
Mugko 6 27.3%
Mugka Zensko 16 T27%
i?ﬁ;l:l
2. Imate li u najmu:
STAN 19 86.4%
bt S0BU 3 136%
S0BU
3. Mjesto najma stana
Stanuzgradi 13 5%1%
Stan u zgrad Stan u djelu kuce najmodavca 9 409%

Stan u djelu k...

Izvor podataka: ,, Anketa stvarnosti studentskog najma stana “
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Na prvo pitanje odgovorilo je Sest studenata i Sesnaest studentica, te gledaju¢i na pitanje
broj dva studenti pretezno u najmu imaju stan, $to Cini razliku od 86.4% s obzirom na
najam sobe koji se dijeli na samo 13.6%. Na jo$ jednu razliku upucuje nas 1 sljedece
pitanje koje se odnosi na mjesto najma stana,te je vidljivo da vecinski postotak studenata
od 59.1% ima u najmu stan u zgradi, a samo 40.9% studenata ima u najmu stan u dijelu
kuce. Prema navedenom mjestu najma stana, u odnosu na stan u zgradi ili stan u kuéi
najmoprimac ima pravo prema ¢l.18 ZNS na uporabu zajednickih prostorija, dijelova i

uredaja zgrade nuznih za koristenje stanom, te pravo koriStenje zemljista koje sluzi zgradi.

Grafikon 2.

4. Koje sve kuc¢anske aparate imate dostupne?

bojlerili 2 9.1%

topla voda iz centralnog 2 9.1%

hladnjak 7 31.8%

; preilica 0 0%
‘ Stednjak 1 45%

0 televizija 5 22.7%

. Ostalo 5 227%

5. Ukoliko Vam se neki kucanski aparat pokvari, tko Vam radi popravke?

sami po vlastitom trosku 5 23.8%
najmodavac s time da placate troSkove popravka 13 61.9%
svi stanari snose jednake troskove 3 14.3%

Izvor podataka: ,, Anketa stvarnosti studentskog najma stana “

Prvi nedostaci vidljivi su u pitanju broj Cetiri, a koji se odnosi na nedostatak perilice rublja,
koju gotovo 0% studenata u stanu nema dostupnu. Stednjak ima dostupan za koristenje
samo jedan student. Razvidna je sama cinjenica nedostatka kucanskih aparata koji
iskljuéivo sluze za higijenske potrebe, kao $to je npr. perilica rublja, $to upuéuje na
odredbu o nedostacima iz ¢l.12. st.1. ZNS koja govori da najmodavac predaje stan
najmoprimcu u stanu pogodnom za stanovanje, te ukoliko nedostaci od strane najmodavca
postoje u stanu danom u najam, kao i za stetu nastalu zbog tih nedostataka, primjenjuju se

propisi o obveznim odnosima ¢l.12.st.3.ZNS.
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Glede popravka kuénih aparata 61.9% studenata odgovorilo je da popravke otklanja
najmodavac s time da sami najmoprimci — studenti, snose troskove popravka. Njih 23.8%
samo popravljaju Stetu o vlastitom trosku, a samo 14.3% od ukupnih stanara u stanu dijele
troSkove. Prema ¢1.15.st.1. najmoprimac odgovara po op¢im propisima za Stetu koju on ili
korisnici stana prouzrofe u stanu i na zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade. No
ukoliko prema ¢l.14.st.3. najmoprimac obavijesti najmodavca o nuznim popravcima u
stanu 1 na zajedni¢kim dijelovima zgrade, iste je duzan snositi najmodavac. No prema
700 ¢1.554. ako najmodavac na vrijeme ne otkloni popravke a to umjesto njega ucini
najmoprimac, najmodavac je duzan naknaditi najmoprimcu troskove popravka koje je on

izvrsio.

Grafikon 3.

6. Dijelite li sobu:

u stanu sa drugim studentima 6 27.3%

u stanu =a dr.. sa najmodavcem 1 4.5%

sami ste usobi 15 682%
=8 najmodave...

sami ste u sobi

7. lznos mjeseéne najamnine
do 100000 kn 11 50%
od 1000.00 do 150000 kn b 27.3%
od 150000 kn i vie 5 227T%

do 1000,00 kn
od 1000,004d...

od 1500,00 k...

8. Placate li najamninu unaprijed (npr. prilikom useljenja za 10 mjesec, a 15.10 za 11 mjesec itd. redom)

DA 10 4
Ly NE 12 &

o
-

o
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Izvor podataka: ,, Anketa stvarnosti studentskog najma stana “

Vecina studenata ne dijeli sobu sa drugim studentima $to ¢ini prednost od 68.2% za razliku
od onih 27.3% koji dijele sobu sa drugim studentima. Samo jedan student dijeli sobu sa

najmodavcem. Na ovo Sesto pitanje dobiveni rezultati su relativno pozitivni samo iz
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Cinjenice da je studentima prijeko potrebna koncentracija i mir tijekom ucenja, a samim

time ne narusava se privatnost pojedinog studenta.

Kada uzimamo u obzir mjese¢ne najamnine prema ZNS ¢L9. vidljivo je da veéina
studenata ima slobodnu ugovorenu najamninu $to ¢ini Saroliku visinu pla¢anja pojedinog
stana, te tako 50% studenata placa stan do 1000,00 kuna, 27.3% placa stan 1000,00 do
1500,00 kuna, a manji postotak od 22.7% placa stan od 1500,00 kuna i vise. Relativno
dobro stanje ukazuje se na 50% studenata koji plac¢aju stan do 1000,00 kuna, ali je ipak
zabrinjavajuca situacija jer 22.7% plac¢a stanarinu od 1500,00 kuna i vi$e. No, uzimajuci u
obzir da su na anketu odgovarali studenti sa podru¢ja Rijeke (PGZ), te Oto¢ca i Gospica
(Licko-Senjske zupanije), visine najamnine na odredenim podru¢jima se razlikuju s
obzirom na podatke prosje¢ne mjese¢ne najamnine koji daje upravni odjel jedinice lokalne

samouprave nadlezan za poslove stanovanja.

S obzirom na navedene podatke i s time da za svako podrucje visinu najamnine odreduje
upravni odjel jedinice lokalne samouprave koji je nadlezan za poslove stanovanja, studenti
bi trebali razmotriti i tu mogucnost, da se raspitaju u odredenoj instituciji koliko zapravo

iznosi najamnina u mjestu gdje stanuju.

Opée je poznato da se najamnina placa unaprijed, no koliko je to zapravo sigurno? Ta
nesigurnost se javlja pogotovo iz razloga $to nikada ne znamo S$to nas ocekuje iduci
mjesec, te ho¢emo li boraviti u stanu ili ne? Hocemo li iznenada npr. i¢i na razmjenu
studenata ili smo pronasli neki adekvatniji stan koji je blize naSem fakultetu? Prema
odgovorima ankete 45.5% studenata pla¢a najamninu unaprijed, dok vecina studenata ne

placa najamninu unaprijed, i to njih 54.5% .

Mali postotak studenata od 36.4% placa polog za stan, dok njih 63.6% ne placa polog za
stan, a sve sa svrhom kako bi se najmodavac osigurao ukoliko se stan unisti ili se naprave
rezijski troSkovi koji nisu placeni. Iz sljedeceg desetog pitanja vidljivo je da nijedan
student najamninu ne pla¢a prvoga u mjesecu, dok gotovo veéina od 72.7% najamninu
pla¢a do 15-stog u mjesecu. Samo manjina studenata 22.7% placa stan od dana kada se

uselili u stan (npr.20-stog u mjesecu ), te placaju stan istog datuma svaki mjesec.
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Grafikon 4.

9, Plaate li polog 2a stan? (Polog je 2a osiguranje da niste unistili stan ili napravili neke rezijske troskove koje niste platili, Ako ste sve platili i stan je u priblizno istom stanju kaoi prije, polog mora biti vragen!)
DA 8 4%
NE 14 G36%

10. Najamninu placate?

Doprogumiesecu 0 0%
Do priog u .. do 15-stog umjesecu 16 72.7%
dothsigu. od dana dolaska (npr. uselili ste se u stan 20.10.2016 q. te stan placate svakog 20-0g u mjesecu) 5§ 227%

od dana dols...

Izvor podataka: ,, Anketa stvarnosti studentskog najma stana **

Grafikon 5.

11. Rezijske troskove stana (vodu, plin, elektriénu energiju i ostalo) placate?

zajedno sa cijenom najma 12

zajedno sa ci... cijena najma + reZije posebno 10

cijena najma...

12.Ukoliko sami placate rezije, kako ih dijelite:
podijelite ih sa ukupnim brojem stanara ravnomjerno 10 66.7%
podielite ih sa... placate ih zasebno za sebe 5 33.3%

plagate ih zas...

13. Ulazi li Vam najmodavac éesto u stan a da se pritom ne najavi?
DA 3 136%
DA NE 19 86.4%

ME

Izvor podataka: ,, Anaketa stvarnosti studentskog najma stana*

Prema odredbama ¢1.5 ZNS, ugovor 0 najmu stana mora sadrzavati da se istim odreduje
vrsta troskova koji se placaju u svezi sa stanovanjem i nacin na koji se placaju, te sukladno

tome 54.5% studenata rezijske troSkove placa zajedno sa cijenom najma stana, a samo
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45.5% rezijske troskove stana placa odvojeno od najma stana. Ukratko, to znaci da
najmoprimac i najmodavac prilikom sklapanja Ugovora o najmu, sami odreduju nacin
placanja rezijskih troskova. Ukoliko studenti sami plac¢aju rezije a u stanu ima vise osoba,
njih 66.7% rezije podijeli ravnomjerno sa ukupnim brojem stanara, a samo 33.3% rezije
placa svako za sebe. Ono $to veéinu studenata zabrinjava, jest da najmodavac ulazi u stan
bez najave $to remeti privatnost studenta, no dobivenim rezultatima ankete prikazana je
uljudnost najmodavca te se njih 86.4% prije ulaska u stan najavi §to je ocijenjenom ovom
anketom kao vrlo pozitivna stavka. Samo mali postotak najmodavca i to njih 13.6% ne

najavi se prilikom ulaska u stan.

Grafikon 5.

14. Iskljuéi li Vam najmodavac grijanje dok niste na stanu (npr. dok ste na predavanju)?
nikada 17  77.3%
rijetko 2 91%

gotovo uvijek 3 13.6%

15. Prigovara li Vam se éesto da puno trosite, vodu, plin i struju?
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Izvor podataka: ,, Anketa studentskog najma stana*

Kao jos§ jednu pozitivnu stranu ove ankete moZe se uzeti i ¢injenica da ima rijetkih situacija
u kojima najmodavac iskljuci grijanje u stanu dok najmoprimca nema. Takoder ima vrlo
rijetkih situacija da najmodavac negativno nastupa kod pitanja trosenja vode, plina i struje.
Tako statisticki rezultati pokazuju da samo 13.6% najmodavaca, odnosno njih troje,
iskljuci grijanje dok studenta nema u stanu, njih dvoje, odnosno 9.1% rijetko iskljuci

grijanje, a vecinski postotak od 77.3% nikada ne iskljucuje grijanje dok studenata nema u
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stanu. Samo jedan najmodavac se zali da student prekomjerno trosi vodu, plin 1 struju Sto
¢ini malih 4.5%, dok se ostalih 95.5% ne zali na prekomjerno trosenje vode, struje i plina.

Grafikon 7.

16, Jesu I uvjeti stana dostojni tvojim potrebama?
DA 15 602%
oA NE O 0%

3 DAINE 8 304%

DAINE

17. Jeste li kod svog najmodavea prijavijeni da boravite na njegovoj adresi? (Boraviste je mjesto i adresa u Republici Hrvatskoj gdje osoba priviemena boravi, ali s na toj adresi nije trajno nastanila).
DA 12 55%
NE 10 455%

Izvor podataka: ,, Anketa stvarnosti studentskog najma stana **

Kao §to ZOO odreduje u ¢1.553 da je najmodavac duzan najmoprimcu predati i odrzavati
stvar u stanju podobnom za ugovorenu uporabu, tako 1 ZNS u ¢l.12.odreduje da
najmodavac predaje najmoprimcu stan u stanju pogodnom za stanovanje. Sukladno
odredbama spomenutih dvaju zakona 68.2% studenata odgovorilo je pozitivno u smislu da
su uvjeti stana dostojni potrebama studenata. Razmatrajuéi rezultate moze se zakljuciti da
najmodavci poStuju barem ove odredbe gore navedenih dvaju zakona. Ono §to je najveci
problem kod stanovanja studenata jest taj da najmodavci rijetko ili gotovo uopce ne
prijavljuju studente da borave u iznajmljenim stanovima, Sto je protivno zakonu jer se

boraviste mora prijaviti ukoliko se u stanu boravi viSe od 3 mjeseca.

Prema zakonskoj odredbi Zakona o prebivalistu ¢l.4. propisuje se da se boraviste moze
prijaviti na razdoblje do godine dana, ako osoba u mjestu i na adresi prijavljenog boravista
namjerava boraviti i nakon isteka roka od godinu dana, duzna je u roku od 15 dana od

isteka toga roka produziti prijavu boravista, s tim da boraviste ne moze trajati duze od dvije
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godine u kontinuitetu. Ukoliko najmodavac ne prijavi boraviste najmoprimca (studenta)
novcanom kaznom od 500,00 kn do 5000,00kn kazniti ¢e se za prekrsaj kao fizicka osoba
koja daje stan na koriStenje drugoj osobi na razdoblje duze od tri mjeseca, a ne dostavi
nadleznom tijelu u roku od 15 dana od dana kad je stan dala na koriStenje o osobi kojoj je
stan dala na koriStenje, te mjestu i adresi na kojoj se stan nalazi (¢l.16. Zakona o
prebivali$tu). Rezultati ankete pokazuju da je 12 studenata prijavljenu na mjestu boravista
najmodavca, odnosno njih 54.5%, dok njih 10-ero nije prijavljeno na mjestu boravista
najmodavca, $to u postotku iznosi 45.5% studenata, odnosno ova ¢injenica govori o vrlo
visokom postotku nepostivanja zakonskih odredbi Zakona o prebivalistu od strane

najmodavca.

Grafikon 8.

18. Ukoliko ste se iseljavali iz stana jeste li imali raskidni ugovor stana?
DA 4 1%
NE 17 81%

19. Jeste li imali otkazni rok iseljenja prilikom raskida ugovora o najmu stana? (rok u kojemu se morate iseliti iz stana).
DA 6 286%
NE 15 T714%

Izvor podataka: ,, Anketa stvarnosti studentskog najma stana*

Zakon 0 najmu stanova propisuje posebne odredbe o raskidnom ugovoru najma stana u
¢1.20 ZNS, te je iz anketnih odgovora vidljivo da gotovo rijetko najmodavci daju raskidni
ugovor najmoprimcu, odnosno studentu. Razlika je vidljiva u odgovorima sa ,,NE*, §to ¢ini
81% , odnosno 17 studenata se nije susrelo sa raskidnim ugovorom, dok se mala koli¢ina
studenata, njih samo 19 % susrelo sa znafenjem raskidnog ugovora. Podsjetimo se da

najmodavac raskida ugovor o najmu stana u pisanom obliku, s obrazlozenjem i rokom
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iseljenja iz stana koji ne moze biti kra¢i od 15 dana. Sukladno prethodno navedenom 6
studenata, odnosno 28.6 %, je imalo navedeni rok iseljenja dok njih 15-ero, odnosno 71.4
% nije.

20. Jeste li ikada od strane gazde bili izbaceni iz stana i zasto?

0%

0%
0%

Da, zbog nepostovanja kucanskih pravila
Da, zbog prevelike buke

A Da. zbog toga $to ste ¢esto dovodili mnogobrojno drustvo
Da, zbog toga $to je neka osoba bila u stanu a gazda nije u dobrim odnosima s tom osobom 0%

Da, zbog toga $to ste unitavali namjestaj i ostalo pokucstvo 0%
NE 20 90.9%

Ostalo 2 91%

o o o o o

21. Tijekom useljenja i iseljenja iz stana, jeste li sastavili zapisnik sa najmodavcem? (Zapisnikom se utvrduje stanje u kojem se stan nalazi tijekom useljenja i nakon iselj

DA 3 143%
NE 17 81%

\4

22. Smatrate li da bi trebalo sprovesti Ugovor o najmu stana za studente kako bismo zastitili svoja prava i obveze?
DA 20 90.9%
NE 2 91%

Grafikon 9.

Izvor podataka: ,, Anketa stvarnosti studentskog najma stana “

90.9% studenata odgovorilo je da nikada nisu bili izbaceni iz stana, te je samo njih dvoje,
Sto ¢ini mali postotak od samo 9.1% odgovorilo pod ,,OSTALO*, $to znaci da nisu bili

izbaceni iz stana ve¢ su zbog neslaganja sa najmodavcem preselili u drugi stan.

Ono $to je svakako vazno radi vlastite sigurnosti, kako studenta tako i najmodavca,
potrebno je sastaviti zapisnik tijekom useljenja i iseljenja iz stana, kako bi se moglo
utvrditi stanje u kojem se stan nalazio u vrijeme predaje, $to je odredeno zakonskom
odredbom ZNS ¢1.12.st.2., medutim anketa je ovu odredbu prikazala kao negativno stvarno

stanje s obzirom da je 81% studenata odgovorilo da nisu sastavili zapisnik tijekom
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useljenja i iseljenja iz stana, a samo njih troje odgovorilo je sa pozitivnim ,,DA“, odnosno
14.3 %.

Jedna od najvaznijih ¢injenica koja je u ovoj razradi ankete navedena jest ta da ZNS ne
primjenjuje svoje odredbe ako se stanom sluzi za privremeni smjestaj - turisti, daci i sl.,
(¢1.26.ZNS), sukladno tome postavilo se i pitanje studentima da li smatraju da bi trebalo
sprovesti ugovor o najmu stana za studente, a kako bi zastitili svoja prava i obveze, $to se
pokazalo vrlo pozitivnim, jer je na to pitanje sa ,,DA* odgovorilo dvadeset studenata -
90.9%, od njih dvadeset i dvoje §to su sudjelovali u anketi, a samo njih dvoje odgovorilo je

sa negativnim ,,NE* .
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6. ZAKLJUCAK

Ugovor o najmu je ugovor kojim se najmodavac obvezuje najmoprimcu predati odredenu
stvar na uporabu, a ovaj mu se obvezuje za to placati odredenu najamninu. Odredbe ZOO
podredno se primnjenjuju i na najam ureden posebnim zakonom. Kod najma najmoprimac
ima samo pravo uporabe, ne 1 koriStenja, nema pravo ubirati plodove od stvari u najmu.
Najmoprimac se moze koristiti stanom samo za stanovanje. Tek iznimno, 1 uz pristanak
drugih stanara, moze najmoprimac u dijelu stana obavljati svoju profesionalnu ili drugu
dopustenu djelatnost. Najam je konsenzualan, dvostranoobvezan, naplatan i kauzalan
ugovor. Kauza kod najma stana je naplatno prepustanje stana na uporabu. Ugovor o najmu
stana je ureden Zakonom o stambenim odnosima. Ovaj se ugovor moZze zakljuciti na
neodredeno ili na odredeno vrijeme. Osim stana, objektom ovog ugovora mogu biti
pokuéstvo 1 kucéanski aparati, za koje ugovaratelji mogu ugovoriti posebnu naknadu.
Najmodavac moze biti prvenstveno vlasnik stana. Najmoprimac moze biti samo fizicka
osoba. Za valjanost ugovora o najmu trazi se pisani oblik. Osnovna je obveza
najmodavca da najmoprimcu omoguci uporabu stana prema odredbama ugovora i u tu
svrhu stan redovito odrzava. Svi javni tereti u vezi sa stanom padaju na najmodavca.
Najmodavac ne smije najmoprimca smetati u ugovornoj uporabi stvari. Glavna
najmoprimceva obveza je da na vrijeme placa najamninu, a rokovi plac¢anja odreduju se
ugovorom ili propisom. Najmoprimac je duzan ¢uvati stan i nakon prestanka najma predati
ga najmodavcu u stanju u kojem je stan primio, a najmoprimac ne odgovara za promjene
do kojih je doslo zbog redovite uporabe stana. Ako nije bilo u ugovoru izricito predvideno,
najmodavac ne moze zabraniti odnosno najmoprimac u tom slu¢aju moze stan dati u
podnajam. Ugovor o najmu moze prestati istekom vremena, ako je zakljuCen na
odredeno vrijeme, te otkazom, ako je zakljuen na neodredeno vrijeme. Minimalni
zakonski otkazni rok iznosi osam dana za najam pokretne stvari, a za najam nekretnine
trideset dana, propas ¢u stvari-najam prestaje ako iznajmljena stvar propadne
viSom silom ili dogadajem za Kkoji nije odgovorna ni jedna ugovorna strana, raskidom,
ako druga strana ne ispunjava obveze iz ugovora. Izjava o raskidu daje se na nacin 1 obliku
kao i otkaz. Rok iseljenja je 30 dana nakon raskida ugovora, sporazumom stranaka u svako
doba. Razlika izmedu najma i zakupa sastoji se u tome Sto se najam odnosi samo na
uporabu tude stvari, npr. najam stana, tj. kad se stvar dade rabiti a da se dalje ne obraduje.

Ako se pak stvar dana na uporabu moze uzivati samo uz marljivost i trud, onda se radi o
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zakupu, tj. zakup se odnosi i na uporabu i na kori$tenje, npr. zakup poljoprivrednog
zemljista. Analiza ankete ,, Stvarnost studentskog najma stana“ pokazala je da vie od pola
studenata ima u najmu stan i to u zgradi. Kao negativan nedostatak stanova koje studenti
imaju u najmu, jest ¢injenica koja govori o nedostatku kucanskih aparata neophodnih za
osnovne zivotne, odnosno higijenske potrebe, kao $to je npr. nedostatak perilica rublja.
Takoder kod popravka kuc¢anskih aparata 61.9% studenata pla¢a te popravke bez obzira
jesu li oni na€inili Stetu ili ne, za 63.6% studenata se negativnim pokazalo to §to se ne
uzima polog za stan kako bi se osigurali, ukoliko se stan unisti. Studenti se nisu susreli sa
raskidnim ugovorom stana, kao niti sa otkaznim rokom iseljenja iz stana, te ne sastavljaju
zapisnik prilikom useljenja i iseljenja iz stana, $to ukazuje na &injenicu nekoristenja
zakonskih odredbi ZNS. Pozitivaim se pokazalo da 68.2% studenata ima vlastitu sobu na
koriStenje, Sto studentima omogucuje privatnost, kao i koncentraciju i mir tijekom uéenja.
Prema ZNS 1 anketi vidljivo je da vecina studenata placa ,,slobodno® ugovorenu najamninu
i to u visini do 1000,00 kn mjesecno. Samo mali postotak studenata pla¢a najamninu
1000,00 — 1500,00 kn, njih 27.3 %, ostalih 22.7% najamninu plaéa u visini od 1500,00kn
pa na vide. Kao Sto je ve¢ opce poznato da se najamnina placa unaprijed, kod 54.5%
studenata ta situacija je drugacija, odnosno oni ne plaé¢aju najamninu unaprijed. Uzevsi u
obzir datum pla¢anja najamnine, 72.7% anketiranih studenata najamninu placa do 15-stog
u mjesecu, Sto je gotovo primjereno financijskim moguénostima. Studenti u veéini
sluc¢ajeva reZije placaju zajedno sa najamninom §to ¢ini niZe financijske izdatke, no oni $to
rezije placaju odvojeno, racionalno ih podijele sa ostalim stanarima. Najmodavci u 90%
slu¢ajeva ne iskljucuju grijanje niti prigovaraju studentima da previse trode, vodu, struju ili
plin. Uvjeti stana dostojni su studentskim potrebama u 68.2% slucajeva, te je 12 studenata
od 22 koji su sudjelovali u anketi prijavljeno da boravi na najmodavéevoj adresi. S
obzirom da se zakonske odredbe ZNS ne primjenjuju ako se stanom sluZi za privremeni
smjestaj turista, daka i dr., studenti su odgovorili sa odli¢nim ,,DA® i to njih 90.9%, jer
smatraju da bi se trebao sprovesti Ugovor o najmu stana za studente kako bi zastitili svoja

prava i obveze.
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