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Gordana Muraja, magistra prava, odvjetnik

Ugovor o zakupu poslovnog prostora

U prosincu 2018. godine na snagu je stupio Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora. Tom je izmjenom znacajno promijenjen doseg tog Zakona koji
Jje do spomenute promjene uredivao samo zakup u kojem se na strani zakupodavca nalazi tijelo
javne viasti, a od te promjene ureduje zakup poslovnog prostora neovisno o tome tko je

zakupodavac.

1. Osnovni pojmovi

Zakon o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (dalje u tekstu: Zakon) od stupanja na
snagu sredinom studenog 201 1. godine (NN, br. 125/2011), pa i nakon izmjene i dopune iz lipnja
2015. (NN, br. 64/2015), uredivao je zakup u kojem je na strani zakupodavca bilo tijelo javne
vlasti, odnosno Republika Hrvatska, Zupanija, Grad Zagreb ili jedinica lokalne samouprave
(dalje u tekstu: tijela javne vlasti).

Od zadnje izmjene i dopune objavljene u Narodnim novinama 112/2018, koja je stupila na
snagu 22. prosinca 2018. godine, ovaj Zakon kao poseban propis ureduje zakup poslovnog
prostora neovisno o tome tko je zakupodavac, odnosno zakupnik. Upravo ta najveca promjena
dosega tog propisa nije ni na koji na¢in ni spomenuta, ni obrazlozena u Kona¢nom prijedlogu
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora koji se
bavio samo promjenama u dijelu koji obvezuje tijela javne vlasti, a za koje je predlagatelj naveo
da su rezultat nastojanja da se otklone problemi koji se pojavljuju u praksi.

U dijelu u kojem ne ureduje postupanja tijela javne vlasti Zakon je u najve¢em dijelu izraZzen
kao dispozitivni propis': velik dio odredbi ima i dio ako ugovorom nije drugacije odredeno iz
cega slijedi da ugovorne strane mogu svoje odnose urediti i drugacije od onoga §to je Zakonom
propisano.

Buduc¢i da se radi o posebnom propisu, ¢ak i da u ¢lanku 1. stavku 5. Zakona to nije izri¢ito
odredeno, Zakon o obveznim odnosima (NN, br. 35/05, 41/08, 125/11 i 78/15) primjenjuje se
podredno?, na zakupne odnose koji Zakonom nisu uredeni.

Zakon se, prema izri¢itoj odredbi stavka 6. ¢lanka 1. ne primjenjuje na slucajeve
privremenog koristenja poslovnim prostorom radi odrzavanja sajmova, priredaba, predavanja,
savjetovanja ili u druge slicne svrhe ¢ije korisStenje ne traje duZze od 30 dana, odnosno cije

'Dispozitivni propisi — pravn. propisi koji nisu prisilni, primjenjuju se ako stranke ne ugovore ne$to drugo, prema http://hjp.znanje.hr/.
2 Podredan — pravn. koji dolazi u obzir u drugom redu; supsidijaran, prema http://hjp.znanje.hr/.
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koriStenje ne traje duze od Sest mjeseci ako se prostorom koristi u svrhu skladistenja i ¢uvanja
robe.

2. Predmet zakupa

Iz zakonskih definicija utvrdenih ¢lankom 2. vidljivo je da je poslovni prostor poslovna
zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se pretezito rabi u tu svrhu, poslovna
prostorija ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu i ima zaseban glavni ulaz, a namijenjena je
obavljanju poslovne djelatnosti, garaza je prostor za smjestaj vozila, a garazno mjesto je prostor
za smjestaj vozila u garazi.

lako se mozda ¢ini samorazumljivim da zakupodavac moze u zakup dati samo prostor
kojem je vlasnik, to ipak nije isklju€ivo pravilo. Premda je ta odredba postojala i prije, da bi se
omogucilo zakljucivanje ugovora o zakupu iako u zemljiSnim knjigama jo$ nisu provedene
promjene nastupile s pretvorbom drustvenog vlasnistva, ¢lanak 6. Zakona u stavku 13. propisuje
da se u zakup moze dati i poslovni prostor na kojem Republika Hrvatska (dalje u tekstu: RH) ili
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave (dalje u tekstu: JL(R)S) i druge pravne
osobe imaju pravo raspolaganja ili koriStenja.

Takoder, treba napomenuti da je Vrhovni sud Republike Hrvatske u revizijskom predmetu
Rev-663/98. zauzeo stajaliSte da pravo vlasniStva zakupodavca na stvari koju daje u zakup nije
uvjet valjanosti ugovora o zakupu, dakle, da zakupodavac moze biti i osoba koja nije kao vlasnik
upisana u zemljiSne knjige.

3. Posebna pravila za tijela javne vlasti

Zakup se uvijek zasniva zakljuivanjem ugovora o zakupu izmedu zakupodavca i
zakupnika, no da bi se ugovor mogao zakljuciti, tijela javne vlasti te pravne osobe u njihovom
vlasniStvu obvezuje poseban skup pravila, od kojih je osnovno pravilo provedba javnog
natjecaja radi izbora zakupnika, a isti ¢lanak propisuje i situacije u kojima se natjecaj ne mora
provoditi.

3.1. Odredivanje uvjeta natjecaja

Uvjeti pod kojima se raspisuje javni natjeCaj za davanje poslovnog prostora u zakup
odreduju se u skladu s odlukom nadleznih tijela: kako propisuje ¢lanak 8. stavak 8. Zakona, za
poslovni prostor u vlasniStvo RH to je Ministarstvo drzavne imovine, a za JL(R)S-ove to mogu
biti zupanijska ili gradska skupstina, odnosno gradsko ili op¢insko vijece.

Uz podatke koji su istovremeno i1 obavezni dio ugovora, a potrebni su za identifikaciju
poslovnog prostora, kao $to su broj zemljiSnoknjizne Cestice i zemljisSnoknjiznog uloska u koji
je poslovni prostor upisan, povr$ina poslovnog prostora, etaza na kojoj se poslovni prostor
nalazi, pozicija na etazi, tlocrtni opis poslovnog prostora, kao i1 svi drugi potrebni podaci za
nedvojbenu identifikaciju poslovnog prostora, u natje¢aju bi svakako trebalo navesti i vrstu
djelatnosti koja se u pojedinom poslovnom prostoru moze obavljati. Zakon u ¢lanku 3. utvrduje
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da Gradska skupStina Grada Zagreba, odnosno gradsko ili opéinsko vijeCe moze odrediti
djelatnosti koje se na odredenim lokacijama mogu obavljati.

3.2. Provedba javnog natjecaja i donoSenje odluke o najpovoljnijoj ponudi

Natjecaj provodi 1 odluku o najpovoljnijoj ponudi donosi Ministarstvo drzavne imovine,
zupan, gradonacelnik ili op¢inski nacelnik odnosno od njih ovlasteno tijelo, a nadlezno tijelo
utvrdeno aktima pravne osobe ako se radi o pravnim osobama u vlasniStvu tijela javne vlasti.

Zakonom je, u stavku 10. ¢lanka 8. utvrdeno da ¢e se najpovoljnijom ponudom smatrati ona
ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjecaja sadrzi i najvisi iznos zakupnine.

3.3. Zakljucivanje ugovora o zakupu bez provedbe javnog natjecaja

Moguénost zakljucivanja ugovora o zakupu bez provedbe javnog natjecaja nije novost, a
najnovijim izmjenama Zakona samo je nomotehnicki doradena.

Prva iznimka od obveze provedbe javnog natjeCaja utvrdena stavkom 2. ¢lanka 6. Zakona
su ugovori koje sklapaju medusobno RH i JL(R)S, odnosno pravne osobe u njihovom potpunom
ili pretezitom vlasnistvu.

Druga iznimka od obveze provedbe javnog natjecaja utvrdena je 3. i 4. stavkom ¢lanka 6.
kojim je predvidena iskljucivo za situacije u kojima postoje¢em zakupniku, koji u potpunosti
ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, istiCe ugovor, a prostor mu je dan u zakup na temelju
javnog natjecaja. Ugovor o zakupu moze se produziti na pet godina pod istim uvjetima.

U oba slucaja postupak u kojem se ugovor o zakupu moze zakljuciti bez javnog natjecaja
ostao je manje — viSe isti, samo su produZeni rokovi koje zakupnik i zakupodavac moraju
postovati.

3.4. Ugovor o zakupu koji zakljucuju tijela javne vlasti

Ugovor o zakupu ne moze se sklopiti s osobom koja ima dospjelu nepodmirenu obvezu
prema drzavnom proracunu ili JL(R)S-u te mora biti sastavljen u pisanom obliku i solemniziran.
Ako bilo koji od ovih uvjeta nije ispunjen, ugovor je niStetan prema izri¢itoj odredbi ¢lanka 4.
stavak 4. Zakona. Ni u ovom dijelu izmjena Zakona nije donijela posebne novosti.

3.5. Podzakup i zajednicki zakup

U odjeljku II. Pitanja koja se rjeSavaju ovim Zakonom P.Z. 395 glavna je tema podzakup,
odnosno zabrana podzakupa, kao i svakog drugog pravnog posla kojim se prostor u vlasnistvu
RH ili JL(R)S u stvarnosti daje drugoj osobi na koristenje. lako je i prethodna inadica Zakona

Tako sada odredba ¢lanka 19. u stavku 2. za poslovne prostore u vlasnistvu RH izricito
propisuje da zakupniku nije dopusteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati prostor treoj osobi na

koriStenje. Iz toga $to se za prostore u vlasnistvu JL(R)S-a navodi da se mogu dati u podzakup
samo ako je tako ugovoreno, a takve moguénosti nema kad je u pitanju prostor u vlasnistvu RH,
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slijedi da se za prostore u vlasniStvu RH takva moguc¢nost ne moZze ni ugovoriti. U oba slucaja
kao primjeri pravnih poslova koji su po misljenju zakonodavca prikriveni podzakup navode se
ugovori o poslovno — tehnickoj suradnji i ugovor o trgovackom zastupanju.

U postavljenom se okviru uo¢ava da nije zabranjen zajednicki zakup, $to je situacija u kojoj
se dvije (pravne ili fizicke) osobe zajednicki javljaju na javni natjecaj i nastupajuéi zajedno na
strani zakupnika sa zakupodavcem zaklju€uju ugovor o zakupu.

U pravnom je prometu sudjelovanje viSe osoba na strani vjerovnika ili duznika uobicajena
situacija. Osnovna je razlika u odnosu na zabranjeni podzakup u tome Sto dvije osobe koje zele
zajednicki zakup od pocetka nastupaju zajedno te svoje odnose prema zakupodavcu ureduju
transparentno. Istina je da se takvom poslu mozZe prigovoriti da je pravna situacija sloZenija ako
su na bilo kojoj ugovornoj strani dvije osobe, ali to ne ulazi u formalne, nego u sustinske
nedostatke takvog ugovaranja.

Iako akti pojedinih JL(R)S-ova u odlukama kojima se ureduje zakup poslovnog prostora
izri¢ito ureduju moguénost zajednickog zakupa, s jedne strane gledano, to ne bi bilo nemoguce
1 u situaciji u kojoj takvih odredbi nema — jer dopusteno je sve Sto nije zabranjeno. S druge
strane gledano, buduc¢i da u RH prevladava zakonodavna tehnika kod koje se adresatu odreduje
Sto sve smije napraviti i da JL(R)S i druga tijela javne vlasti postupaju u skladu s propisanim
nadleZnostima, tu bi situaciju mozda ipak bilo pozeljno normirati. U svakom slu¢aju pojedino
tijelo javne vlasti treba razmotriti svoje nadleznosti te ima li u njima prostora za zakljucivanje
ugovora o zajednickom zakupu iako odgovaraju¢im aktima nije posebno normiran.

3.6. Raskid ugovora o zakupu po sili zakona

Kod raskida ugovora, promjena ugovornog odnosa nastupa u trenutku raskida: svaka je
ugovorna strana dala $to je dala, duzna je Sto je duzna, a ugovor se raskida za ubuduce. Da bi
omogucio brzo rjeSavanje nezeljenih situacija, Zakon na Cetiri mjesta propisuje raskid ugovora
o zakupu po sili zakona za razli¢ite povrede i to:

e (Clankom 19. stavkom 5. za povredu odredba o zabrani davanja prostora u podzakup

e c¢lankom 3. stavkom 4. za promjenu namjene poslovnog prostora utvrdenu odlukom

nadleznog tijela

e (Clankom 19. stavkom 5. za davanje poslovnog prostora u vlasniStvu RH u podzakup ili

tre¢oj osobi na koristenje ili sukoriStenje po bilo kojoj pravnoj osnovi

e (Clankom 19. stavkom 6. za davanje poslovnog prostora u vlasniStvu JL(R)S-a u

podzakup ili treoj osobi na koristenje ili sukoriStenje suprotno odredbama ugovora o
zakupu.

3.7. NisStetnost ugovora o zakupu

Za neispunjavanje pojedinih uvjeta Zakon vezuje jo$ tezu posljedicu, odnosno nistetnost.
Utvrdenje da je ugovor nistetan zapravo znaci da ugovor nije ni nastao, da nije proizveo nikakve
pravne ucinke pa svaka strana moze od druge strane traziti vrac¢anje ispunjenog i naknadu Stete.
Nistetnost zaklju¢enog ugovora Zakon propisuje za situacije:
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e (lankom 4. stavkom 4. kad je ugovor o zakupu sklopljen s osobom koja ima dospjelu
nepodmirenu obvezu prema drzavnom proracunu i JL(R)S-u, odnosno kad ugovor nije
solemniziran

e (Clankom 6. stavkom 12. kad je ugovor o zakupu sklopljen protivno odredbama ¢lanka
6. koji ureduje javni natjecaj i davanje prostora u zakup bez javnog natjecaja

e clankom 6. stavkom 12. kad nije dano pravo prednosti na sklapanje ugovora osobama
odredenim Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima
njihovih obitelji koji su se pozvali na to pravo, a koji ispunjavaju uvjete iz natjecaja i
Zakona te su prihvatili najvisi ponudeni iznos zakupnine.

4. Ugovor o zakupu

Osim ve¢ spomenutog detaljnijeg uredenja obaveznih elemenata ugovora utvrdenih
¢lankom 5. stavkom 2. Zakona, prava i obveze ugovornih strana, kao i odredbe o elementima
ugovora o zakupu ostale su realno neizmijenjene pa u nastavku slijede samo glavne naznake.

4.1. Predaja prostora zakupniku

Nakon zaklju¢ivanja ugovora zakupodavac je duzan zakupniku predati poslovni prostor u
roku koji je ugovoren, u stanju utvrdenom ugovorom. Ako mu prostor nije predan u ugovorenom
roku, zakupnik moZze svoje pravo ostvarivati tuzbom ili raskinuti ugovor o zakupu, a ima i pravo
na naknadu Stete. lako Zakon utvrduje da se prilikom primopredaje sastavlja zapisnik u koji se
unose podaci o stanju poslovnog prostora, ¢lanak 8. Zakona sadrzi i odredbu da, ako nije
ugovoreno u kakvom stanju zakupnik treba predati prostor, smatrat ¢e se da je prostor predan u
stanju prikladnom za obavljanje djelatnosti predvidene ugovorom. Mozda se na prvi pogled ne
¢ini da je uz zapisnik o primopredaji potrebna i predmnijeva o prikladnosti prostora. Ipak, i kad
je zapisnik sastavljen, to jo$ uvijek ne mora znaciti da je prostor u stanju prikladnom za
obavljanje pojedine djelatnosti, a po uredenju koje Zakon nudi, zakupnik nakon zaklju¢ivanja
ugovora ne moze zakupodavcu isticati prigovor da nije.

Ako zakupodavac ne preda prostor u stanju utvrdenom ugovorom, zakupnik ima pravo
raskinuti ugovor o zakupu ili traziti razmjerno snizenje zakupnine, ili pozvati zakupodavca da
prostor dovede u takvo stanje, a ako ovaj to ne ucini, na teret zakupodavca prostor dovesti u
takvo stanje. Naravno, u takvom slucaju zakupnik ima pravo i na naknadu Stete.

4.2. Radovi na uredenju prostora

Clanak 13. propisuje da zakupodavac za vrijeme trajanja zakupa ima pravo izvrsiti radove
u svrhu uredenja prostora ili radi snizenja troSkova energije i odrzavanja. Zakupnik u takvom
slucaju mora biti obavijeSten najmanje dva mjeseca unaprijed te ima pravo u roku od mjesec
dana raskinuti ugovor o zakupu i o tome obavijestiti zakupodavca.

Za trajanja radova zakupnik ima pravo na smanjenu zakupninu, a zakupninu nije duzan
placati ako prostor nije mogao koristiti. No uredeni prostori imaju ve¢u zakupninu pa slijedi da
zakupodavac moze nakon ulaganja zakupninu i povecati. Pritom, Zakon ¢lankom 14. stavkom
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1. propisuje da zakupnik nema pravo na naknadu Stete zbog izmakle dobiti, odnosno to pravo
moze ostvariti jedino ako zakupodavac ne zavrsi radove u predvidenom roku, osim ako radovi
nisu zavrseni zbog okolnosti za koje zakupodavac nije odgovoran.

Postavlja se pitanje kako zakupnik moze obavljati djelatnost radi Cijeg je obavljanja
zakljuc¢io ugovor o zakupu ako je zakupodavac odlucio u prostoru izvoditi radove. Te odredbe
jasno govore o tome da je taj Zakon uredivao zakupne odnose sa stajalista tijela javne vlasti,
ugovorne strane koja je imala priliku utjecati na zakonsko uredenje, odnosno da se ovdje radi u
situaciji u kojoj pravila gotovo izravno pise zakupodavac koji je u prvom redu sebi, ali i svima
koji Zive od iznajmljivanja prostora, ostavio prikrivenu moguénost da ugovor o zakupu uz nesto
ulaganja otkaze u bilo kojem trenutku, a da pritom nije u obvezi snositi troSak izmakle dobiti
zakupnika.

Stavak 4. ¢lanka 13. propisuje da u slucaju zlouporabe tog prava zakupodavac odgovara
zakupniku za pretrpljenu Stetu, no ako su te odredbe vjesto iskoriStene za prijevremeni raskid
ugovora o zakupu, zakupnik se moZze naci u situaciji da ne moze dokazati da su zloupotrijebljene.
Dovoljno je planirati dugotrajne radove na uredenju — jer za trajanje radova nije postavljena
granica — pa da zakupniku postane jasno da za trajanja radova nec¢e moc¢i normalno raditi i da
mu je bolje potraziti drugi prostor. Promjena lokacije obavljanja djelatnosti uvijek je skupa ve¢
zbog preseljenja, a za mnoge djelatnosti moze biti i kobna pa je zakupnik u toj situaciji zapravo
uvijek na Steti.

Troskove redovnog odrzavanja, naravno, snosi zakupnik koji je u obvezi i placati naknadu
za troSkove upotrebe zajednickih uredaja i1 obavljanja zajednickih usluga u zgradi u kojoj se
poslovni prostor nalazi.

4.3. Rok na Koji je ugovor zakljucen

Ugovor o zakupu moze se zakljuciti na odredeno vrijeme i u takvom slucaju prestaje
istekom ugovorenog vremena. Ugovor o zakupu moze se zakljuciti i na neodredeno vrijeme, a
u takvom slucaju prestaje otkazom, odnosno istekom otkaznog roka koji je po Zakonu, ako nije
drugacije ugovoreno, 30 dana. Pritom, ugovor zakljuen na neodredeno vrijeme ne moze na
temelju otkaza prestati prije isteka godinu dana od dana sklapanja, iako se moze i drugacije
ugovoriti. Iz odredbi ¢lanka 23. st. 2. slijedi da to jednako vrijedi za obje ugovorne strane,
odnosno da nijedna od njih ne moze otkazom dovesti do prestanka ugovora prije nego Sto istekne
godinu dana od njegova zakljucivanja. Takoder, ako nije drugacije ugovoreno, otkaz se moze
dati samo prvog ili 15. dana u mjesecu.

4.4. Otkaz ugovora

Svaka od ugovornih strana moze ugovor otkazati u bilo koje vrijeme ako druga ugovorna
strana ne izvrSava svoje obveze utvrdene ugovorom ili Zakonom.
Zakupodavac moze otkazati u bilo koje vrijeme, bez obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o

trajanju zakupa:
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e ako se zakupnik i nakon pisane opomene zakupodavca prostorom koristi protivno
ugovoru ili bez duzne paznje te mu time nanosi znatniju Stetu

e ako zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od 15 dana od dana pisane opomene
zakupodavca

e ako se zakupodavac zbog okolnosti za koje nije odgovoran ne moze koristiti poslovnim
prostorom u kojem je obavljao svoju djelatnost pa zbog toga namjerava rabiti prostor
koji je dao u zakup.

Zakupnik moze otkazati ugovor o zakupu u bilo koje vrijeme, bez obzira na ugovorne ili
zakonske odredbe o trajanju zakupa ako zakupodavac i nakon proteka ostavljenog roka nije
doveo poslovni prostor u stanje u kojem ga je duzan predati, odnosno odrzavati.

Zakupodavac je duzan zakupniku predati prostor u stanju utvrdenom ugovorom, a nakon
prestanka zakupa zakupnik je duzan predati zakupodavcu poslovni prostor u stanju u kojem ga
je primio. O obje primopredaje pozeljno je sastaviti zapisnik.

4.5. Otkaz solemniziranog ugovora o zakupu

Potvrda (solemnizacija) privatne isprave po javnom biljezniku potvrdenoj ispravi daje
snagu javnobiljezni¢kog akta, a javnobiljeznicki akti imaju svojstva javnih isprava i kao takvi
su izjednaceni s presudama i odlukama sudova i drugih tijela RH. Kad se radi o ugovoru o
zakupu, clanak 4. stavak 3. Zakona utvrduje obvezu tijela javne vlasti na potvrdu
(solemnizaciju) ugovora u kojima se nalaze na strani zakupodavca, cak stavak 4. istog ¢lanka
utvrduje da je ugovor bez te potvrde niStetan.

No javnobiljeznicki akt ne mora imati svojstvo ovrSne isprave, a to ¢e svojstvo imati ako je
u njemu utvrdena obveza na ¢inidbu 1 ako sadrZi izjavu obveznika da se na temelju tog akta radi
ostvarenja duzne ¢inidbe nakon dospjelosti obveze moze provesti prisilna ovrha’.

Kad se razmatra ugovor o zakupu, moguce su, dakle, dvije situacije:

1) ugovor je solemniziran i sadrzi obvezu na ¢inidbu 1 izjavu da se na temelju tog akta nakon
dospjelosti moze provesti prisilna ovrha

2) ugovor je solemniziran, ali ne sadrzi obvezu na ¢inidbu i izjavu da se na temelju tog akta
nakon dospjelosti moze provesti prisilna ovrha.

U drugoj situaciji, izjavu da se nakon dospjelosti moze provesti prisilna ovrha obveznik
moze dati 1 na zapisnik kod javnog biljeznika. Odnosno, kad se ugovor o zakupu koji su
zakljucila tijela javne vlasti otkazuje putem javnog biljeznika u skladu s ¢lankom 25. Zakona,
javni biljeznik o priopéenom otkazu sastavlja zapisnik i poduzima radnje propisane posebnim
zakonom. Taj posebni zakon je Zakon o javnom biljeznistvu (NN, br. 78/93,29/94, 16/07, 75/09
1120/16).

Javni biljeznik sastavlja zapisnik na temelju ¢lanka 90. Zakona o javnom biljezniStvu,
odnosno zapisnik sadrzi izjave o ¢injenicama ili stanjima za koje je javni biljeznik sam ili uz
sudjelovanje stru¢nih osoba saznao. Javni biljeznik utvrduje mjesto, vrijeme, podatke o
identitetu stranaka i drugih sudionika te tocan opis onoga §to se dogodilo u njegovoj nazocnosti

3 Clanak 54. Zakona o javnom biljeznistvu (NN, br. 78/93, 29/94, 16/07, 75/09 i 120/16).
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ili Sto je utvrdio. Ako zapisnik sadrzi izjavu protivne strane da se ne protivi otkazu ugovora o
zakupu, te protivna strana svojim potpisom na zapisniku potvrdi tu izjavu, zapisnik ima snagu
ovrsne isprave. Ako protivna strana ne pristaje dati takvu izjavu, javni biljeznik moze
zapisnikom utvrditi da je otkaz ugovora urucen protivnoj strani pa je i to prednost u odnosu na
situaciju u kojoj, primjerice, protivna strana izbjegava prijem otkaza.

To §to je pojedini dokument stekao snagu ovrSne isprave znaci da, u slucaju spora oko
izvr§avanja ugovora o zakupu, stranke ne moraju voditi parni¢ni postupak u kojem ¢e se utvrditi
da izmedu njih postoji ugovorni odnos, da je nastupio razlog za otkaz, pa da se zbog nastupa tih
okolnosti ugovor raskida i da zakupnik mora zakupodavcu predati prostor slobodan od osoba i
stvari. Takav, ¢esto vrlo dugotrajan postupak moze se izbjeéi sastavljanjem ugovora sa svim
elementima potrebnim da sam ugovor dobije snagu ovrsne isprave. Kad dode do spora, u slucaju
pod 1) sam ugovor ima snagu isprave na temelju koje se od suda moze zatraziti ovrha, a u sluc¢aju
pod 2) dodatnim angaziranjem javnog biljeznika moze se postici isti ucinak.

Iako ugovor o zakupu moze pravilnim uredenjem steci svojstvo ovrsne isprave, ako je u
pitanju iseljenje zakupnika, sljede¢i korak, odnosno ovrhu ¢e u svakom slucaju trebati zatraziti
od suda. Iako je ugovor ovr$na isprava i kad se radi o naplati ugovorene najamnine, u pravilu ¢e
zakupodavac traziti ovrhu na temelju vjerodostojne isprave za one iznose za koje je zakupniku
izdan racun, a koji nisu placeni.
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