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REZIME: Ugovor o zakupu je dvostrani pravni posao, kojim se jedna strana (zakupodavac) obavezuje da
drugoj strani (zakupcu) preda na upotrebu odredenu nepotrosnu stvar ili odredeno imovinsko pravo, a zakupac
se obavezuje da placa naknadu i da mu po isteku ugovora tu istu stvar ili pravo vrati. Predmet ovog rada su
medusobne obaveze ugovaraca ugovora o zakupu i njihovom neizvrSenju, kao jednom od razloga za raskid
ugovora. Izlozicemo procesni postupak za raskid ugovora o zakupu po tuzbi,analizirajuci konkretan ugovor o
zakupu stana, iz prakse pravne sluzbe IMK “14.Oktobar Krusevac.
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1. UvOoD

U naSem pravu materija zakupa uredena
je Zakonom o obligacionim odnosima (u daljem
tekstu ZOO) wu Glavi XI ¢L567 do
¢1.599.'Ugovor o zakupu je dvostrani pravni
posao (ugovor) Kkojim se jedna strana
(zakupodavac) obavezuje da drugoj strani
(zakupcu) preda na upotrebu odredenu
nepotrosnu stvar ili odredeno imovinsko pravo, a
zakupac se obavezuje da pla¢a naknadu i da mu
po isteku ugovora tu istu stvar ili pravo vrati.
Ugovor o zakupu je imenovan, konsensualan,
neformalan, dvostrano obavezan i teretan ugovor
sa trajnim izvrSenjem prestacija. Moze biti
zakljuten 1 kao wugovor intuitu personae
(obzirom na li¢na svojstva ugovornih strana).?
Od pravila da je ugovor o zakupu neformalan
ugovor odstupa se u slucajevima, kada je
predmet zakupa nepokretna stvar (stan, poslovni
prostor, zemljiste), tada je po pravilu za njegovu
punovaznost potrebna pismena forma i gde su
potpisi ugovornih strana overeni od strane
nadleznog drzavnog organa. U praksi se Cesto
desava da se ovo pravilo ne poStuje pa nasi
sudovi primenjuju pravilo o konvalidaciji
niStavog ugovora, da je punovazan ugovor o
zakupu nepokretnosti kome nedostaje zakonom
odredena forma u slucajevima kada su obe
ugovorne strane izvrSile svoje ugovorne

! Sluzbeni glasnik SFRJ, br.29/78, 39/85, 57/89 1 Sluzbeni
list SRJ 31/93.

2 Mijacié, M., Obligacioni ugovori, Savremena
administracija, Beograd, 1988, str.108.

obaveze, §to je izri¢ito propisano Zakonom o
obliganionim odnosima u ¢l. 73.

2. BITNI ELEMENTI UGOVORA O ZAKUPU

Za nastanak ugovora o zakupu potrebno
je da stranke postignu saglasnost o bitnim
elementima ovog ugovora. Bitni elementi
ugovora o zakupu su :

Predmet zakupa- Nepotro$na, odredena stvar
koju zakupodavac predaje zakupcu na upotrebu i
uzivanje.

Zakupnina - lznos naknade koju zakupac
duguje zakupodavcu za upotrebu zakupljene
stvari. Ugovor o zakupu je niStav ukoliko nisu
odredena ova dva elementa u samom ugovoru.
Sto se ti¢e zakupnine ona mora biti odrediva.

Pored ova dva elementa u literaturi se
kao bitan element ¢esto navodi i vreme trajanja
zakupnog odnosa. On moze biti bitan element
ugovora, ako ga ugovorne strane odrede u
samom ugovoru, ali je punovazan i ugovor o
zakupu u kome nije odredeno vreme trajanja, jer
tada vazi pravilo da je zakup zakljuCen na
neodredeno vreme.

3. OBAVEZE UGOVORNIH STRANA

ZakljuCenjem ugovora o zakupu stana,
zakupodavac 1 zakupac stiCu odredena prava i
obaveze, koje su im poznate u vreme zakljuenja
ugovora.

3.1 Obaveze zakupodavca
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Zakupodavac je duzan da stvar preda
zakupcu u drzavinu u ispravnom stanju, zajedno
sa svim njenim pripacima, odnosno onako kako
je ugovoreno. Zakupodavac je odgovoran
zakupcu za materijalne i pravne nedostatke
stvari.® Zakupodavac je odgovoran za sve
materijalne nedostatke stvari, koje smetaju
njenoj ugovorenoj ili redovnoj upotrebi, bez
obzira da 1li je za njih znao, s tim S§to tzv.
nedostaci manjeg znafaja (koji ne smetaju
ugovorenoj upotrebi stvari) nisu relevantni. Ako
su takvi nedostaci bili poznati zakupcu u casu
zaklju€enja ugovora, zakupodavac ne odgovara
za njih, jer vazi pretpostavka da je stvar
ugovorena sa tim nedostacima (bez obzira da li
je to uslo u pismeni ugovor ili ne). Medutim ako
zakupac usled krajnje nepaznje (paznja iole
pazljivog coveka) nije primetio nedostatke na
stvari, a zakupodavac je znao za postojanje
nedostatka pa je namerno (umisljajno) propustio
da na njih skrene paznju zakupcu, zakupodavac
se ne moze osloboditi odgovornosti za
materijalne nedostatke. Zakupodavac uvek
odgovora, ako je tvrdio da stvar nema nikakve
nedostatke. Zakupac je duzan da bez odlaganja
obavesti zakupodavca o svim uocenim
nedostacima na stvari. U slucaju da stvar ima
materijalne nedostatke prava zakupac se sastoje
u tome do on moze zahtevati da ih zakupodavac
otkloni, a ako on to ne ucini ili se nedostaci ne
mogu otkloniti zakupac ima pravo izbora da
raskine ugovor ili da zahteva sniZzenje zakupnine
shodno nedostacima. U svakom slucaju ima
pravo na naknadu Stete koju je time pretrpeo.

Zakupodavac takode odgovara za sve
pravne nedostatke na stvari koju je dao u zakup i
garantuje da na njima ne postoji neko pravo
treceg lica usled Cijeg vrSenja bi bila ugrozena
mirna drzavina zakupljene stvari ili bi ona bila u
potpunosti oduzeta.* Ako se usled prava treéeg
lica zakupac potpuno 1isi drzavine stvari koja mu
je data u zakup (npr.zakupodavac je dao u zakup
tudu stvar, pa je vlasnik oduzme od zakupca -
tuzbom u parni¢nom postupku) ugovor o zakupu
se raskida po sili zakona, a zakupodavac duguje
zakupcu naknadu Stete. Ako je zakupcevo pravo
drzavine samo ugrozeno (npr. trece lice ima
sluzbenost prolaza, preko zemljista koje je dato u

* Perovié, S., Obligaciono pravo, Privredna §tampa,
Beograd, 1980., str.684.
* Ibid. str.687.

zakup), zakupac ima pravo da bira: 1. Da raskine
ugovor ili 2. Da trazi srazmerno smanjenje
zakupnine, uz pravo na naknadu Stete u oba
slucaja.

Obaveza odrZavanja stvari u ispravnom
stanju podrazumeva pravo i duznost zakupca da
obavesti zakupodavaca o potrebi opravke stvari.
Ovde se radi uvek o "ve¢im" opravkama 1
intervencijama na stvari, koje ne spadaju u tzv.
sitne opravke izazvane redovnom upotrebom
stvari koje je zakupac duzan da podnese (npr.
izlivanje vode u stan wusled istroSenosti
vodovodnih cevi, pregorele instalacije i sl.).
Zakupac takode ima pravo 1 da sam izvrSi
potrebne opravke, ukoliko zakupodavac po
njegovom obavestenju 1 pozivu da opravi stvar
niSta ne ucini i da troSak koji je imao naplati
zakupodavcu.®

3.2. Obaveze zakupca
Zakupac ima obavezu:

* Da stvar upotrebljava saglasno ugovoru ili
njenoj nameni - ima duznost da stvar cuva, da je
odrzava, da spreCava umanjenje njene vrednosti
da vr$i manje opravke itd.

* Da redovno plac¢a zakupninu zakupodavcu na
ugovoren nacin 1 u ugovorenim rokovima.
Zakupnina se najceS¢e sastoji u novcu, ali je
moguce ugovoriti i da se ona placa nekim
drugim stvarima. Zakupodavac moze otkazati
ugovor o zakupu ukoliko zakupac ne plati
zakupninu u roku od 15 dana od kada ga je
zakupodavac opomenuo na placanje.

* Da nakon isteka ugovora o zakupu stvar vrati
zakupodavcu.

4. PRESTANAK UGOVORA O ZAKUPU

Zakup moze prestati protekom roka na
koji je ugovoren, s tim $to ¢e se smatrati da je
zakljucen novi ugovor o zakupu na neodredeno
vreme pod istim uslovima (tacita reconductio)
ako se obe ugovorne strane nakon isteka ugovora
o zakupu ponasaju kao da zakupni odnos nije
prestao (zakupac nastavlja da placa zakupninu, a
zakupodavac se tome ne protivi), otkazom

® Petrovic, Z., Ugovor o zakupu, Pravo teorija i praksa
br.9-10/2005, str.27.
® Mija¢i¢, M., Navedeno delo, str.113.
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ukoliko vreme trajanja nije ugovoreneo (zakup
na neodredenco vreme).” Otkazni rok iznosi
osam dana osim ako nije ugovoreno drugacije,
ne moze se dati u nevreme.® Otkaz ugovora o
zakupu nije mogu¢ kada bi prema okolnostima u
svakom konkretnom slucaju to bilo ocigledno
nepravedno za zakupca ili zakupodavca ili bi mu
nanelo Stetu veéih razmera - npr. bremenitost
Zzene koja je u zakupu stana. Zakup takode
prestaje propas¢u zakupljene stvari, a ako je
zakljuen kao intuitu personae, onda moze
prestati i smréu neke od ugovornih strana.’

5. PRIMER PRESUDE

Presudom Opstinskog suda u Vrnjackoj
Banji P.br.406/08 od 03.04.2009.g. odbija se
tuzbeni zahtev tuzioca, kojim je trazio da sud
usvoji otkaz ugovora o zakupu stana broj 273 od
05.10.1992.godine zaklju¢en izmedu parni¢nih
stranaka, da se iseli sa svim stvarima i licima, i
isti preda tuziocu na raspolaganje kao
neosnovan. U drugom stavu presude obavezuje
se tuzilac da plati troSkove parni¢nog postupka.
Obrazlazu¢i ovakvu presudu sud se poziva na
¢l.584 st.1 Zakona o obligacionim odnosima.
Medutim, ovakav stav prvostepenog suda je
pogresan i rezultat je pogreSne primene
materijalnog prava, a zbog ¢ega je i ¢injeni¢no
stanje nepotpuno utvrdeno.

U ovom parnicnom postupku tuzilac je
IMK*“ 14.0Oktobar“ A.D. KruSevac, protiv
tuzenog Pecié¢ Zivadina. TuZeni je bivsi radnik
tuzioca sa kojim je potpisan ugovor 0 zakupu
sluzbenog stana. Naime dana 12.06.1992. godine
zaklju€en je ugovor izmedu IMK*“14.Oktobar*,
koga zastupa generalni direktor, u daljem tekstu
zakupodavac i Peci¢ Zivadina, u daljem tekstu
zakupac. Ugovorne strane saglasno su potpisale
ovaj ugovor, koji sadrzi petnaest tacaka, koje
¢ine ugovor. Ugovorom su regulisane obaveze
zakupodavca 1 =zakupca. Utvrden je iznos
mesecne zakupnine i izmedu ostalog prestanak
ugovora. U ¢l. 9 Ugovora o zakupu sluZzbenog
stana predvida se prestanak u slucaju kada
prestane sluzbena duznost domara, otkazom,

’ Babi¢, 1.,Petrovi¢, Z., Obligaciono pravo, Beograd,
2004., str.79.

8 Radisic, J.,Obligaciono pravo, Beograd, 2004.,str.178.

9 Dragki¢, M., Zakljucivanje ugovora, Beograd, 1986., str.
300.

odustankom i drugim slucajevima, predvidenim
zakonom. Kako je tuzenom prestao radni odnos
10.06.2004.godine, istovremeno su se stekli
uslovi za otkaz navedenog ugovora o zakupu
stana. Sluzbeni stan je tuzeni zakupio, na
odredeno vreme, dok obavlja duznost domara.
Samim tim navedenom ugovoru o zakupu
prestalo je pravno dejstvo 10.06.2004.godine.
Ugovor o zakupu zakljuen za odredeno vreme
prestaje samim protekom vremena za koje je
zakljuten."Istekom roka, koji je predviden
ugovorom, tuzZeni nije imao pravni osnov za
koris¢enje predmetnog stan. TuZeni je povredio
Svoju ugovornu obavezu, da se po prestanku
ugovora iseli iz stana i stan preda zakupodavcu u
stanju u kome je stan primljen.*

U obrazlozenju ove presude navodi se da
tuzilac, kao zakupac nije protiv tuZenog
preduzimao nikakve mere, koje bi se mogle
smatrati otkazom. Pozivajuci se na ¢lan 596 st.1
Zakona o obligacionim odnosima, kojim je
propisano precutno obnavljanje zakupa. U
sluc¢aju, kada po proteku vremena za koje je
ugovor bio zaklju¢en, zakupac produzi da koristi
stan, ukoliko se zakupodavac tome ne protivi
smatra se da je zaklju¢en nov ugovor o zakupu
neodredenog trajanja, pod istim uslovima.*? U
ovom slu¢aju ne moze se primeniti navedeni
Clan Zakona o obligacionim odnosima, iz
razloga §to je tuzeni, ovde zakupac, viSe puta
pismeno obaveStavan da po isteku odredenog
zakonskog roka, iseli sva lica i stvari iz
zakupljenog objekta. Takode pred Opstinskim
organom uprave, pokrenut je postupak za
iseljenje tuzenog iz spornog stana. Medutim
reSenjem br.46-12/08 od 01.04.2008. navedenog
organa odbijen je =zahtev za iseljenje. Svi
navedeni postupci zakupodavca ne mogu se
smatrati pasivnim, kao $to je navedeno u sudskoj
presudi.

6. KRITICKI OSVRT NA PRESUDU
Samo podnosenjem tuzbe, predstavlja

poziv na placenje zakupnine u smislu ¢1.584.st.1
Zakona o obligacionom odnosima, koje je uslov

10 Zakon o obligacionim odnosima, ¢l. 596 st.1., Sluzbeni
glasnik SFRJ, br.29/78

1 7akon o obligacionim odnosima, ¢1.585, Sluzbeni
glasnik SFRJ, br.29/78.

12 ibid., €1.596 st.1.
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za otkazivanje ugovora o zakupu zbog ne
pla¢anja zakupnine.”® Sud je odbio tuzbeni
zahtev samo zato $to je ocenio da da tuzilac u
smislu navedenog clana, nije pre podnoSenja
tuzbe pozvao tuzenog na placanje zakupnine.
Zanemarujuci pri tom da je i samo podnoSenje
tuzbe, pozivanje na placanje zakupnine.
Zakupodavac je ovlaséen da otkaze ugovor o
zakupu postujuci otkazni rok, koji ne moze biti
kra¢i od petnaest dana.™*

Zakljuc¢ak suda je da u konkretnoj
pravnoj stvari tuzilac nije dao otkaz, jer se
pismeno obaveStenje upuceno tuzenom od
11.12.2007. godine, po oceni suda, ne smatra
otkazom zakupodavca, pozivajuéi se na €l. 597
ZOO. Smatramo da je ovakav stav suda u
suprotnosti upravo navedenom ¢lanu zakona,
samim tim povredeno je pravo zakupodavca
propisano zakonom o obligacionim odnosima
¢1.596 1 ¢l 597. Navedeno obaveStenje tuzioca
upuc¢enom tuziocu osnovano se imaju smatrati
otkazom, iz razloga §to isti sadrzi obrazlozenje,
razloge i rok za iseljenje. Kod ugovora o zakupu
na neodredeno vreme otkaz se moze dati uvek
osim u nevreme za razliku od ugovora o zakupu,
koji je =zaklju¢en na odredeno vreme, koji
prestaje usled otkaza samo ako su se stekli
zakonom propisani ili ugovoreni razlozi za
otkaz.™® Medutim ¢&l. 597 st.1 ZOO, propisano je
da ugovor o zakupu ¢ije trajanje nije odredeno u
ovom slu¢aju (kako sudi navodi u obrazlozenju
presude) prestaje otkazom koji svaka strana
moze dati drugoj strani poStuju¢i odredeni
otkazni rok, ukoliko nije drugacije ugovoreno.

Otkazni rok iznosi osam dana, pri ¢emu
se otkaz moze dati uvek osim u nevreme.
Primenom  navedene  zakonske  odredbe,
proizilazi da je u konkretnom sluc¢aju ugovor o
zakupu izmedu parni¢nih stranaka prestao
otkazom, koji je tuzilac dao tuZenom u pismenoj
formi dopisom 11.12.2007.godine, kao da je
istetkom roka od osam dana od prijema
navedenog otkaza tuzeni bio duzan da se iseli iz
zakupljenog stana. 1z svega nhavedenog
smatramo da je ugovor o zakupu svakako

" Odluka Vrhovnog suda Srbije Rev.br. 4058/98 od
02.09.1998.g.,Profisistem.

¥ Otkaz ugovora o zakupu stana, ZOO ¢1.597

15 Presuda Viseg trgovinskog suda, V. Pz.2040/2006 od
12.06.2006.9., Profisistem.

prestao. Cinjenica da li je isti prestao protekom
vremena na koji je zaklju€en ili otkazom, nije od
uticaja na obavezu tuzenog da se iz sluzbenog
stana (poslovnog prostora) iseli.

Ukoliko zakupac i posle opomene
zakupodavca upotrebljava stvar  protivno
ugovoru 1 nameni i postoji opasnost znatne Stete
za zakupodavca, zakupodavac moZe otkazati
ugovor bez davanja otkaznog roka (¢1.582.
Z0O0). Ukoliko upotrebljava stvar, u ovom
slucaju poslovnu prostoriju, protivno odredbi
navedenog ¢lana zakona, zakupodavac moze da
otkaze ugovor bez otkaznog roka shodno ¢l. 581
Z0OO. Neophodno je prethodno opomenuti
zakupca, da poslovnu prostoriju koristi u skladu
sa ugovorom.™® Ukoliko zakupac ne postupi po
upozorenju, zakupodavac stiCe pravo na otkaz
ugovora o zakupu.

Zakupodavac moze dati otkaz ugovora 0
zakupu poslovne prostorije zakupcu iz razloga
Sto su ove prostorije potrebne zakupodavcu, ali
se osnovanost otkaza ugovora mora ceniti prema
okolnostima da li su sporne prostorije potrebne
zakupodavcu za obavljanje samostalne zanatske
delatnosti."’

7. ZAKLJUCAK

Zakup prestaje na osnovu otkaza koji svaka
ugovorna strana moze dati drugoj, pridrzavajuci
se pravila o otkaznim rokovima. Otkaz
predstavlja pravnu moc, kojom se jednostranom
izjavom volje prekida ugovor o zakupu.

U navedenom primeru sudske presude
celokupnu odluku prvostepeni sud je bazirao na
samo na jednoj Cinjenici, tj. na postojanju ili ne
postojanju otkaza Ugovora o zakupu stana. Ne
upustajuéi se u suStinu stvari, sud pogresno
primenjuje materijalno pravo, zbog cega je i
relevantno ¢injeni¢no stanje ostalo neutvrdeno.
Protiv ove presude moguce je uloziti zalbu
Visem sudu u odredenom roku.

Jani¢, M., Milisavljevi¢, O., Miri¢, S., Izgradnja,
odrzavanje i koriséenje poslovnog prostora, Beograd,
1995. str.26.

7 Resenje Vrhovnog suda Srbije, Gz.br.156/81, od
11.06.1982. Sudska praksa.
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