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Utjecaj COVID-19 na ugovore o zakupu
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U ovim izazovnim, jos nevidenim i neusporedivim vremenima, poduzetnici
pokusavaiju slijediti odluke, upute i preporuke nadleznih tijela, kriznih stozera,
zdravstvenih epidemioloskin centara, Svjetske zdravstvene organizacije.
Predmetne upute, preporuke i odluke moguce dovode do stvaranja
nejasno¢a u postoje¢cim odnosima zakupa, kao i neizvjesnosti za
buducnost zakupljivanja poslovninh prostora i drugih nekretnina.

Osnovni temelj odnosa zakupodavca i zakupnika je ugovorni dvostrano
obvezni odnos zakupa. U ovakvim trenucima svakako poduzetnici posezu
pregledati pojedine odredbe svojih ugovora o zakupu, posebice kako bi
utvrdili Sto se dogada ako ova izvanredna vremena i okolnosti dovedu do
otezanog ispunjenja ili Cak nemogucnosti ispunjenja obveza jedne i/ili
druge ugovorne strane. Prvenstveno postavlja se pitanje primjene odredbi
o visoj sili i odredbe o utfjecaju promijenjenih okolnosti na ugovor (clausula
rebus sic stantibus).

U ugovoru o zakupu, odredbom o visoj sili ugovorne strane uobicajeno
definiraju konkretne dogadaje koji utjeCu ili mogu ufjecati na zakuplienu
nekretninu, odnosno obveze ugovornih strana, te definiraju postupanje
ugovornih strana u slucaju nastanka dogadaja vise sile, primjerice da ¢e
poduzeti sve savjesne radnje i napore kako bi se umanijle posliedice
eventualnog kasdnjenja te ispunila ugovorna obveza u roku u kojem je
realno najbrze moguce, da cCe pristupiti potpisivanju aneksa ugovora o
zakupu radi pomicanja rokova, odgode primopredaje predmeta zakupa,
kao i moguce definiraju isklju¢enje odgovornosti za Stetu uzrokovanu
dogadajem vise sile, i slicno.

Za razliku od vise sile, clausula rebus sic stantibus moze se posluziti ona
ugovorna strana bez Cije krivnje, u meduvremenu od momenta zakljucenja
ugovora do momenta njegovog ispunjenja, nastupili su takvi naknadni
dogadaiji i takve okolnosti koje ugovorne strane u vrijeme sklapanja
ugovora nisu mogle predvidjeti niti naknadno izbjedi ili savliadati viastitom
intervencijom, jer su se takve okolnosti pojavile iznenada.

Sudska praksa prepoznala je odredene ,izvanredne okolnosti na koje se
odnosi clausulu rebus sic stantibus, kao:
— neotklonjivi prirodni dogadaiji (npr. potres, poplava, susa) ili
— nove ekonomske pojave (npr. nagli, izuzetni i velik pad ili skok cijena)
ili
— od strane drzavnog aparata poduzete mijere (npr. zabrana ili
ogranicenje uvoza ili izvoza, promjena sistema cijena, tarifa i
odredenih standarda).



Medutim, uz postojanje takve ,izvanredne* okolnosti, za primjenu clausule
rebus sic stantibus, trazi se kumulativno ispunjenje dodatne pretpostavke,
odnosno da su navedene okolnosti svojim nastupanjem kod ugrozene
ugovorne strane stvorile takvu novu situaciju u kojoj je u momentu
sklapanja konkretnog ugovora tada postoje¢i motiv sklapanja otpao i
izgubio svoj raniji ekonomski cilj, zbog cega ugovor vise ne odgovara
ocCekivanju ugovorne strane.!

1. Opcéenito o prestanku ugovora o zakupu na odredeno ili

neodredeno vrijeme

Sukladno odredbama Zakona o zakupu i kupoprodaiji poslovnog prostora
(Narodne novine 125/2011, 64/2015, 112/2018), ugovor o zakupu moze biti
skloplien na odredeno ili na neodredeno vrijeme.

Ugovor o zakupu skloplien na odredeno vriieme prestaje istekom vremena
na koji je sklopljen.

Ugovor o zakupu skloplien na neodredeno vrijeme prestaje otkazom, s time
da na temelju otkaza ne moze prestati prije isteka jedne godine od dana
sklapanja, ako ugovorom nije drukcije odredeno. Ugovor prestaje otkazom
danom isteka otkaznog roka koji iznosi 30 dana ako ugovorom nije
definiran drugi otkaznirok. Ujedno, ako ugovorom nije drugacije odredeno,
otkaz se moze dati samo prvoga ili petnaestoga u mjesecu.

Nadalje, bez obzira na ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju ugovorag,
zakupodavac moze otkazati ugovor u svako doba, ako:

e zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavca koristi poslovni
prostor protivno ugovoru ili mu nanosi znatniju Stetu koriste¢i ga bez
duzne pazinje,

¢ zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od 15 dana od dana
priopcenja pisane opomene zakupodavca,

e zakupodavac, zbog razloga za koje on nije odgovoran, ne moze
koristiti poslovni prostor u kojem je obavljao svoju djelatnost pa zbog
toga namjerava koristiti prostor koji drzi zakupnik.

Zakupnik, moze, otkazati ugovor o zakupu poslovnoga prostora u svako
doba, bez obzira na ugovorne il zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako

' Vrhovni sud Republike Hrvatske, Revt 65/2011-3 od 18. fravnja 2012. godine



zakupodavac u primjerenom roku koji mu je zakupnik za to ostavio ne
dovede poslovni prostor u stanje u kojemu ga je duzan predati, odnosno
odrzavati.

Konacno, ugovor o zakupu poslovnoga prostora skloplien na odredeno ili
na neodredeno vrileme svaka ugovorna strana moze otkazati u svako
doba, ako druga ugovorna strana ne izvrSsava svoje obveze utvrdene
ugovorom ili Zakonom o zakupu i kupoprodaiji poslovnog prostora.

Iz gore prezentiranih odredbi mjerodavnog Zakona, dakle, ne proizlazi da
bi izvanredne okolnosti, kao ove ftrenutno aktualne, uzrokovane
epidemijom i globalnom pandemijom bolesti COVID-19, same po sebi
utjecale na trajanje, odnosno prestanak ugovora o zakupu skloplienog na
odredeno ili neodredeno vrileme, odnosno da bi proglasenje epidemije i
pandemije bolesti COVID-19 imalo znacaj automatskog prestanka
postojecih ugovora o zakupu.

2. Razmatranje vise sile i clausule rebus sic stantibus na ispunjenje

obveza ugovornih strana iz ugovora o zakupu

U okolnostima pojave epidemije i pandemije bolesti COVID-19, zbog koje
su nadlezna tijela usvojila niz uputa, odluka, zakljucaka ili drugih akata
kojima ogranicavaju, zabranjuju ili na drugi nacin utjeCu na neometano
kretanje ljudi, roba i usluga, zasigurno dolazi do otezanog ispunjavanja ili
eventualno nemogucnosti ispunjavanja ugovornih  obveza zakupa
pojedine ugovorne strane, bilo zakupnika bilo zakupodavca.

U smislu Clanka 1. stavka 5. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora, na zakupne odnose koji nisu uredeni predmetnim Zakonom
primjenjuju se opci propisi obveznog prava o zakupu, odnosno opci propisi
obveznog prava. Stoga bi se u izvanrednim okolnhostima, pod
pretpostavkom da ugovor o zakupu ne sadrzi odredbe o postupanju
ugovornih strana, pojedina ugovorna strana mogla pozivati na odredbe
opcih propisa obveznog prava (Zakon o obveznim odnosima, Narodne
novine 35/2005, 41/2008, 125/2011, 78/2015, 29/2018), u pravilu odredbe
kojima se regulira:

(i) oslobodenje duznika od odgovornosti (Clanak 343. Zakona o
obveznim odnosima),



(i) pravo zahtijevati izmjenu ili raskid ugovora zbog izvanrednih
okolnosti nastalih nakon sklapanja ugovora a koje se nisu mogle
predvidjeti u vrijeme sklapanja ugovora (Clanak 369. Zakona o
obveznim odnosima),

(i) nemogucnost ispunjenja obveza za koje ne odgovara nijedna
sfrana kada je ispunjenje obveze jedne strane u dvostrano-
obveznom ugovoru postalo nemoguce zbog izvanrednih vanjskih
dogadaja nastalih nakon sklapanja ugovora a prije dospjelosti
obveze, koji se u vrijeme sklapanja ugovora nisu mogli predvidjeti,
niti in je ugovorna strana mogla sprijeciti, izbjedi ili otkloniti te za koje
nije odgovorna ni jedna ni druga strana (Clanak 373. Zakona o
obveznim odnosima).

(i) Oslobodenje duznika od odgovornosti za stetu

Duznik se oslobada odgovornosti za stetu ako dokaze da nije mogao
ispuniti svoju obvezu, odnosno da je zakasnio s ispunjenjem obveze zbog
vanjskih, izvanrednih i nepredvidivih okolnosti nastalih poslije sklapanja
ugovora koje nije mogao sprijeciti, otkloniti ili izbjeci.

U smislu navedene odredbe Zakona o obveznim odnosima, napominje se
da se duznik ne moze osloboditi neke vec postojece obveze dokazujudi
da nije kriv, ve¢ uspjesno dokazuju¢i da su se kumulativno ispunile
pretpostavke poslije sklapanja ugovora koje nije mogao sprijeciti, otkloniti
ili izbjeci. Dakle, navedene okolnosti moraju nastati mimo volje duznika i
njegova ponasanja.?

Naime, nasuprot navedenoj odredbi o oslobodenju duznika od
odgovornosti za Stetu uz kumulativno ispunjenje pretpostavki za
oslobodenje od odgovornosti, svakako se ne smiju zanemariti osnovna
nacela obveznog prava, i to nacelo savjesnosti i postenja, zabrana
prouzrocenja Stete i duznost ispunjenja obveze (nacelo pacta sunt
servanda). U navedenom smislu, u sudskoj praksi je primjerice zauzet stav3
vezano za otudenje zakupliene nekretnine da ako nakon otudenja
nekretnine dane u zakup novi viasnik (koji stupa u prava i obveze
prethodnog vlasnika/iz ranije zakljucenog ugovora o zakupu) i zakupnik

2 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 340/1997-2 od 19. ozujka 1997. godine

3 Sentenca Zupanijski sud U Bjelovaru, Gz-2776/11-2 od 24. svibnja 2012.: “Ako nakon otudenja
nekretnine dane u zakup novi viasnik, koji stupa u prava i obveze iz ranije zakljucenog ugovora
o zakupu, i zakupac te nekretnine nisu izmijenili odredbu (dopustenu) ugovora o nacinu
plac¢anja zakupnine u naturi (isporukom 5 tona kukuruza u zrnu), tada novi zakupodavac nije
ovilasten od zakupca fraziti ispunjenje njegove obveze isplatom nov€éanog iznosa - vrijednosti
ugovorene koli¢ine kukuruza.*
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nisu izmijenili odredbu ugovora o zakupu o nacinu pla¢anja zakupnine,
tada, upravo obzirom na duznost ispunjenja obveza, novi vlasnik-
zakupodavac nije ovlasten od zakupnika traziti ispunjenje obveze na
plac¢anje zakupnine na drugaciji nacin osim prethodno ugovorenog.

(ii) lzmjena ili raskid ugovora zbog promijenjenih okolnosti (clausula
rebus sic stantibus)

Ako bizbog izvanrednih okolnosti nastalih nakon sklapanja ugovora, a koje
se nisu mogle predvidjeti u vrileme sklapanja ugovora, ispunjenje obveze
za jednu ugovornu stranu postalo pretjerano otezano ili bi joj nanijelo
pretjerano veliki gubitak, ona moze zahtijevati da se ugovor izmijeni ili Cak
iraskine. lzmjenu ili raskid ugovora ne moze zahtijevati strana koja se poziva
na promijenjene okolnosti ako je bila duzna u vrijeme sklapanja ugovora
uzeti u obzir te okolnosti ili ih je mogla izbjedi ili saviadati. Strana koja
zahtijeva izmjenu ili raskid ugovora ne moze se pozivati na promijenjene
okolnosti koje su nastupile nakon isteka roka odredenog za ispunjenje
njezine obveze. Kad jedna strana zahtijeva raskid ugovora, ugovor se nece
raskinuti ako druga strana ponudi ili pristane da se odgovarajuce odredbe
ugovora pravicno izmijene. Ako izrekne raskid ugovora, sud ¢e na zahtjev
druge strane obvezati stranu koja ga je zahtijevala da ovo] naknadi
pravican dio stete koju trpi zbog toga.

Navedenom je odredbom Zakona o obveznim odnosima uredeno pravo
ugovornih strana da zahtijevaju izmjenu ili Cak raskid ugovora u slucaju
kada nakon sklapanja ugovora nastupe okolnosti koje otezavaju
ispunjenje obveze jedne strane ili ako se zbog njih (otezanih okolnosti) ne
moze ostvariti svrha ugovora. U jednom i u drugom sluCaju (otezano
ispunjenje ili nemogucnost ostvarenje svrhe ugovora) nastup tih okolnosti
mora ukazivati na promjene koje su izrazene u toj mjeri da je ocito da
ugovor vise ne odgovara ocekivanjima ugovornih strana i da bi po opcem
misljenju bilo nepravi¢no odrzati ga na snazi takav kakav jest. Dakle, raskid
ugovora zbog promijenjenih okolnosti moze se traziti ako su nastale
okolnosti koje otezavaju obvezu jedne strane ili zbog kojih se ne moze
ostvarivati svrha ugovora, s tim da u svakom od tih slucaja kumulativnho
moraju biti ispunjene i pretpostavke prema kojima je ocito da ugovor vise
ne odgovara ocekivanju ugovornih strana i da bi prema opcem mislienju
bilo nepravicno odrzati ga na snazi takvim kakav jest.4 Medutim, raskid ili
izmjena ugovora zbog promijenjenih okolnosti ne moze se zahtijevati ako

4 Visoki frgovacki sud Republike Hrvatske, Pz-8031/04-3 od 20. prosinca 2007 .godine



je strana koja se poziva na promijenjene okolnosti bila duzna u vriieme
sklapanja ugovora uzeti u obzir fe okolnosti.>

Za clausulom rebus sic stantibus posegnut ¢e ona ugovorna strana kod
koje su, bez njezine krivnje, u meduvremenu od momenta zakljuCenja
ugovora do momenta njegovog ispunjenja, nastupili takvi naknadni
dogadaiji i takve okolnosti koje ugovorne strane u vrijeme sklapanja
ugovora nisu mogle predvidjeti niti naknadno izbjedi ili savliadati viastitom
infervencijom, jer su se takve okolnosti pojavile iznenada (npr. potres,
poplava, susa, nagli, izuzetni i velik pad ili skok cijena, zabrana ili
ogranic¢enje uvoza ili izvoza, promjena sistema cijena, tarifa i odredenih
standarda), i koje su svojim nastupanjem kod ugrozene ugovorne strane
uzrokovale takvu novu situaciju u kojoj je u momentu sklapanja konkretnog
ugovora tada postojec¢i motiv sklapanja otpao i izgubio svoj raniji
ekonomski cilj (koji je tada bio motiviran onda postoje¢im, a ne novo
nadoslim stanjem), zbog cega ugovor vise ne odgovara ocekivanju
ugovorne strane.s

Ako bi druga ugovorna strana pristala na izmjenu ugovora (ili ako
ugovorne strane suglasno dogovore izmjenu ugovora), sklapa se izmjena
ugovora (u pravilu aneks ili dodatak postojecem ugovoru) sukladno
zajednickoj usuglasenoj volji ugovornih strana. No, ako navedena volja
nedostaje, ugovorna sfrana koju je pogodio izvanredni dogadaj moze
zahtijevati raskid ugovora. Medutim, u takvom slu€aju ugovor se ne moze
raskinuti jednostranom iziavom ugovorne strane, vec iskljuCivo odlukom
suda koja ima konstitutivni znacaj. U slucaju ako bi tuzitelj samo tvrdio da
je ugovor raskinut njegovim jednostranim otkazom zbog promijenjenih
okolnosti, ne bi se radilo o primjeni clausule rebus sic stantibus, jer jedna
ugovorna strana ne moze jednostranom izjavom raskinuti ugovor zbog
promijenjenih okolnosti.” U sluCaju prinvacanja tuzbe, sporni pravni odnos
prestat ¢e pravomocnoscu presude.®

Prema tome, institut clausule rebus sic stantfibus koristi se u sluCaju kada
ugovorna strana koja je pogodena izvanrednim okolnostima i dalje moze
ispuniti svoju obvezu, ali je takvo ispunjenje postalo pretjerano otezano ili

5 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 640/2005-2 od 22. veljace 2006.

6 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Revt 65/2011-3 od 18. travnja 2012.

7 Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, Pz 7980/2015-5 od 19. prosinca 2018., Visoki trgovacki
sud Republike Hrvatske, Pz-52/12 od 14. listopada 2015., Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske,
Pz-6573/12 od 12. svibnja 2015.

8 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 734/10-2 od 6. veljaCe 2013.



bi joj nanijelo pretjerano veliki gubitak. Dakle, u konkrethom slucaju, ne
dolazi do gasenja obveze, nego do mogucénosti ugovorne strane da, pod
zakonskim pretpostavkama, zatrazi od druge ugovorne strane izmjenu
ugovorad, a u slucaju nemoguénosti dogovora i raskid ugovora putem
pokretanja postupka pred sudom. Medutim, smaframo da bi ugovorne
strane svakako trebale posti¢i suglasnost u pogledu odgovarajuce izmjene
ugovora o zakupu zbog utjecaja izvanrednih okolnosti na ispunjenje
obveze, posebice da bi zakupodavac kao ,superiornija* ugovorna strana
frebao pokazati razumijevanje za sklapanje dodataka ili aneksa ugovora
o zakupu, posebice rukovodecdi se nacelom savjesnosti i postenja i
zabranom prouzroCenja Stete kao osnovnih nacela obveznog prava,
odnosno postupati u dobroj vjieri na nacin da sprijeci nastanak eventualne
Stete vopce ili trplienje vece Stete nego $to bi ona bila.

(iii) Nemoguénost ispunjenja za koju ne odgovara nijedna strana

Kad je ispunjenje obveze jedne strane u dvostrano-obveznom ugovoru
postalo nemoguce zbog izvanrednih vanjskih dogadaja nastalih nakon
sklapanja ugovora a prije dospjelosti obveze, koji se u vrijeme sklapanja
ugovora nisu mogli predvidjeti, niti ih je ugovorna strana mogla sprijeciti,
izbjeci ili otkloniti te za koje nije odgovorna ni jedna ni druga strana, gasi se
i obveza druge strane, a ako je ova nesto ispunila od svoje obveze, moze
zahtijevati vra¢anje po pravilima o vracanju steCenog bez osnove. U
sluCaju djelomicne nemogucnosti ispunjenja zbog dogadaja za koji nije
odgovorna ni jedna ni druga strana, druga strana moze raskinuti ugovor
ako djelomic¢no ispunjenje ne odgovara njezinim potrebama, inace
ugovor ostaje na snazi, a druga strana ima pravo zahtijevati razmjerno
smanjenje svoje obveze.

Ovom odredbom, zapravo je Zakonom o obveznim odnosima definiran
utjecaqj vise sile na ispunjenje obveza ugovornih strana, u situacijoma kada
ugovorne strane u pojedinom ugovoru o zakupu nisu same ugovorile
usuglaseno postupanje.

Dakle, za razliku od clausule rebus sic stantibus, prilikom pozivanja
ugovorne strane na nemogucnost ispunjenja obveze uslijied nastanka
dogadaja vise sile, radi se o sluCaju kada ugovorna strana zaista ne moze
ispuniti svoju obvezu upravo zbog nastanka vise sile, pri Cemu Zakon o
obveznim odnosima ureduje kako se u takvom sluCaju navedena obveza
gasi, a da druga ugovorna strana moze zahtijevati vracanje po pravilima
o vracanju steCenog bez osnove ako je vec ispunila svoju obvezu (&l. 373.
st. 1. ZOO). Pritom, ugovorna strana se moze osloboditi odgovornosti za



Stetu koja je nastala drugoj ugovornoj strani zbog nemogucénosti ispunjenja
obveze sukladno Clanku 343. ZOO-a.

U sudskoj praksi kao predmetni izvanredni vanjski dogadaiji koji bi se
smatrali visom silom prepoznati su pozar (u zakuplienom prostoru za koji ne
odgovara nijedna strana)? i ratna situacija u Republici Hrvatskoj'°. Medutim,
prema nasem saznanju, sudska praksa se jos nije suocila s eventualnim
primjerima epidemije i/ili globalne pandemije kao razloga za gasenje
obveza ugovorne strane zbog nemogucnosti ispunjenja za koje ne
odgovara niti jedna ugovorna strana.

3. Utjecaqj epidemije i pandemije bolesti COVID-19 te izvanrednih

okolnosti uzrokovanih predmetnom epidemijom i pandemijom na
ispunjenje obveza ugovornih strana iz ugovora o zakupu

Okolnost proglasene epidemije, odnosno pandemije bolesti COVID-19,
mogla bi biti tumacena, od slucaja do slucaja, kao dogadaj vise sile u
smislu Clanaka 343. i 373. ZOO odnosno kao izvanredna okolnost u smislu
Clanka 369. 70OO0.

Tim vise $to je proglasenje predmetne epidemije i pandemije uzrokovalo
daljnji niz radniji, aktivnosti, odluka drzavnih tijela, promjena zakonodavstva,
te Sirokog ogranicenja kretanja ljudi i roba, a na koje ugovorne strane nisu
mogle utjecati.

? Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev- 262/2010-2 od 24. sijecnja 2012.: ,,U konkretnom slucaju
kako za poZar u zakuplienom prostoru nisu odgovorni ni tuZitelj ni tuzenik, a zbog cega je
ispunjenje tuZzenikove ugovorne obveze u smislu vracanja lokala u stanju kakvom ga je primio
postalo nemoguce, posto je lokal izgorio u poZaru, nuzno je zakljuCiti da se time njegova
obveza iz ugovora ugasila. U skladu s tim tuZitelja kao zakupodavca ne pripada ni potraZivati
od tuZenika kao zakupca trosak uspostave lokala u stanju kakvom je bio, a posliedicno tome
nitimoze potraZivati od tuzenika frosak izgubliene zarade, a zbog nemogucénosti davanja ovog
prostora u zakup."

10 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 716/2004-2 od 27. listopada 2010.: ,,Drugostupanski sud
smaftra da s obzirom na ratnu situaciju u Republici Hrvatskoj nije bilo realno a niti opravdano
ocCekivatida ¢e u ugovorenom roku tuzitelj slati tuZzeniku turiste iz Republike Madarske na odmor
U Republiku Hrvatsku, da nije odlucno Ssto mjesto u kojem se nalazi zakupljeni objekt nije bilo
izravno izloZeno ratnim djelovanjima, jer je veci dio Republike Hrvatske bio izloZzen ratnim
razaranjima a opasnost od novih napada agresora nije bila predvidiva, dok su pufne i
prometne komunikacije sjevernog i juznog dijela Republike Hrvatske bile prekinute, - da je u
takvim okolnostima za strane turiste Republika Hrvatska bila zemlja v ratu a ne zemlja za
provodenje odmora, - da je stoga za tuZitelja ispunjenje obveza tuzenika postalo nemoguce
zbog dogadaja za koji nije odgovorna niti jedna stranka.*



Posebice su znacajne odluke Stozera civilne zastite Republike Hrvatske, i to:

- Odluka o mjerama ogranicavanja drustvenih okupljanja, rada u
frgovini, usluznih djelatnosti i odrzavanja sportskin i kulfurnih
dogadanja od 19. ozujka 2020. godine,

- Odluka o privremenoj obustavi javnog prometa od 20. ozujka 2020.
godine,

- Odluka o mijeri strogog ograniCavanja zadrzavanja na ulicama i
drugim javnim mjestima od 21. ozujka 2020.,

- Odluka o radnom vremenu trgovina od 21. ozujka 2020. godine,

- Odluka o obustavi rada trznica i svinh objekata u sastavu trznica u
kojima se obavljaju druge djelatnosti od 22. ozujka 2020. godine,

- Odluka o zabrani napustanja mjesta prebivalista i stalnog boravka
U Republici Hrvatskoj od 23. ozujka 2020. godine i Odluka o izmjeni
i dopuni Odluke o zabrani napustanja mjesta prebivalista i stalnog
boravka u Republici Hrvatskoj od 1. fravnja 2020. godine.

U svakom slu€aju pozeljino je da su ugovorne strane u zakupnim odnosima
ugovorile klauzulu vise sile ili clausulu rebus sic stantibus, kao i postupanje
ugovornih strana u slu€aju aktiviranja pojedine ugovorne odredbe.

Medutim, u sluCaju nepostojanja izriCitih ugovornih odredbi, potrebno je
razlikovati utjecaj dogadaja vise sile i izvanredne okolnosti na mogucnost
ispunjenja obveze od strane zakupnika. Naime, ako zbog proglasene
pandemije, odnosno epidemije, te posliedicno odluka i mjera drzavne
vlasti, zakupnik mora privremeno prestati s obavljanjem svoje djelatnosti, a
zZbog cega nikako ne moze ispuniti svoju obvezu iz ugovora o zakupu, tada
bi se zakupnik mogao pozvati na primjenu odredbi Clanaka 343. i 373.
LO0-q, pod pretpostavkom da je dokazao sve elemente koji su nuzni za
primjenu instituta vise sile. U tom kontekstu, potrebno je ukazatiina rizik da
zakupodavac moze iskoristiti pravo jednostranog raskida ugovora o
zakupu upravo zbog nemogucnosti ispunjenja obveze zakupnikall, pri
cemu se takvo pravo zakupodavca, u svakom pojedinom slucaju, svakako
mora razmatrati uz primjenu nacela savjesnosti i postenja u obveznim
odnosima izmedu ugovornih strana.

Ujedno, ako je zakupniku zbog izvanrednih okolnosti koje su nastale nakon
sklapanja ugovora o zakupu, a koje zakupnik nije mogao predvidjeti, te
sprijeciti, otkloniti ili izbjeci, postalo pretjerano otezano ispuniti obvezu, ili bi
za zakupnika, uslijed ispunjenja obveze, nastao pretjerano veliki gubitak,
zakupnik bi se mogao pozivati na primjenu odredbe clanka 369. ZOO u
pogledu clausule rebus sic stantibus. Dakle, zakupnik bi u tom slucaju imao

11 Visoki frgovacki sud u presudi Pz-5399/03 od 3. listopada 2006.



pravo od zakupodavca ftraziti izmjenu uvjeta ugovora uslijed nastanka
izvanrednin okolnosti, pri ¢emu u slucaju nemoguénosti dogovora sa
zakupodavcem, zakupnik ima putem suda zahtijevati raskid ugovora o
zakupu.

Svakako ostaje vidjeti kako ¢e sudovi u buducnosti suditi u eventualnim
sluCajevima aktiviranja vise sile, odnosno primjene odredbe rebus sic
stantibus zbog okolnosti proglasenja epidemije i/ili pandemije bolesti
COVID-19. Posebice ¢e biti zanimljivo analizirati, kod primjene clausule
rebus sic stantibus, da li ¢e sudovi smatrati da nastup epidemije i/ili
pandemije bolesti COVID-19 spada u kategoriju izvanrednih okolnosti
nastalih nakon sklapanja ugovora, a koje se nisu mogle predvidjeti u
vrijeme sklapanja ugovora, te da li nastup tih okolnosti ukazuje na
promjene koje su izrazene u toj mjeri da je ocCito da ugovor vise ne
odgovara ocekivanjima ugovornih strana i da bi po opcem mislienju bilo
nepravi¢no odrzati ga na snazi takav kakav jest.

U svakom sluCaju, teret dokaza postojanja okolnosti kao i utjecaja
navedene okolnosti na ispunjenje obveze duznika u sudskom sporu je na
samom duzniku.

4. Aspekt razmatranja utjecaja izvanrednih okolnosti epidemije i
pandemije bolesti COVID-19 kao vise sile ili kao promijenjenih

okolnosti (clausula rebus sic stantibus) na eventualno smanjenje
ugovorne zakupnine

Ugovorom o zakupu poslovnog prostora obvezuje se zakupodavac
predati zakupniku odredeni poslovni prostor na koristenje, a zakupnik se
obvezuje platitimu za to ugovorenu zakupninu. Iznos zakupnine (mjeseCne
zakupnine) te pretpostavke i nacin izmjene zakupnine predstavljaju jedan
od obveznih elemenata svakog ugovora o zakupu.

Stoga se odgovor na pitanje eventualnog smanjenja ugovorna zakupnine
prvobitno mora poftraziti u odredbama skloplienog ugovora o zakupu te
volji ugovornih strana o pitanju kretanja iznosa ugovorene zakupnine.

U navedenom smislu, sudska praksa'? je zauzela stajaliste da primjerice
wutjecqj ratnih prilika na obim turistiCke djelatnosti moze imati znacenje

12 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev-2141/98 od 23. listopada 2001.
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ugovorom predvidene vise sile, koja utjece na visinu zakupnine.
Predmetno stgjaliste suda obrazlozeno je pozivanjem na ugovorne
odredbe u konkretnom slucaju skloplienog ugovora o zakupu u kojima su
ugovorne strane definirale neplacanje, odnosno smanjenje zakupnine
zbog vise sile, a visom silom su smatrale zabranu ili preporuku europskih
zemalja svojim drzavljonima za odlazak u Hrvatsku zbog opasnosti po
Zivot.13

Analognom primjenom navedenog stajalista, moze se dakle razmotriti da
podjednaki ucinak na moguce smanjenje visine zakupnine moze imati
utjecaqj epidemije i pandemije bolesti COVID-19 (sam po sebi i/ili povezan
s daljnjim odlukama nadleznih tijela kojima se zabranjuje, ogranicava ilina
drugi nacin utfjece na kretanje ljudi, roba i usluga) uz uvjet da je ugovor o
zakupu sadrzavao odredbe u pogledu vise sile, da je nastup epidemije i/ili
pandemije bio ugovoren kao dogadaj vise sile, te da su ugovorne strane
ugovorile smanjenje visine zakupnine zbog nastupa dogadaja vise sile.

S druge strane, slucaj neplac¢anja zakupnine iz razloga ,,slabog poslovanja
jer nije bilo turista" sudovi nisu prinvacali kao dogadaj vise sile, te su
presudili da socijalni moment i slabo poslovanje zakupnika u lokalu koji je
predmet zakupa ne moze biti opravdanje za neplacanje zakupnine i ne
moze predstavljati razlog koji bi sprecavao zakupodavca da u okviru
zakonskih razloga otkaze ugovor o zakupu.'4

Isto tako, evidentna je oprecCnost u starijoj sudskoj praksi u pogledu pitanja
utjecaja inflacije i promjene vrijednosti novca na visinu zakupnine, pa tako
primjerice Vrhovni sud Republike Hrvatske s jedne strane navodi da
inflatorna kretanja i u svezi s fime mienjanje vrijednosti novca ne
predstavljaju promijenjene okolnosti u vidu odredbe Zakona o obveznim
odnosima ', dok s druge strane ipak priznaje pravo na pozivanje na
clausulu rebus sic stantibus kada je visina zakupnine zbog pada vrijednosti

13U obrazlozenju se navodi: "Za ocjenu provedenih dokaza i pravilno utvrdeno cCinjenicno
stanje je upravo trebalo utvrditi obim turisticke djelatnosti u I. u 1995. godini u odnosu na ranije
godine 1j. 1993. 1 1994. godinu, kroz koju je tuzenik drzao u zakupu poslovne prostorije tuzitelja.
Naime, odredbom ¢l. 10. Ugovora o zakupu poslovnog prostora skloplienog izmedu stranaka
izricito je predvideno neplac¢anje, odnosno smanjenje zakupnine zbog vise sile (kao §to je na
primjer: zabrana ili preporuka europskin zemalja svojim drzavljanima za odlazak u I., odnosno
Hrvatsku zbog opasnosti po Zivot, ratnin nemira u prostoru bivie Jugoslavije, koji ¢e izazvati
smanjenu posjetu turista od uobiCajene, ponovne eskalacije sukoba, odnosno napad Cetnika
i okupatora na prostor Drzave Hrvatske i druge vise sile)."

14 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 947/1993 od 28. rujna 1993.

15VSRH IIRev 7/1993-2 od 31. ozujka 1993. i Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 1231/1992-2 od
2. rujna 1992.
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novca (u razdobliju od 1981. do 1993. godine) postala bagatelna i
simbolicnals. Zanimljiv je i stav suda koji pad kupovne modi stanovnistva i
povecanje konkurencije na trzistu smatra okolnostima koje je zakupac iz
ugovora o zakupu ugostiteljskog objekta bio duzan predvidjeti, te se izricito
navodi da se “ne radi o izvanrednim okolnostima koje otezavaju ispunjenje
(...)"17. Novija sudska praksa Vrhovnog suda Republike Hrvatske medutim
prepoznaje nove ekonomske pojave (npr. nagli, izuzetni i veliki pad ili skok
cijena) kao izvanredne okolnosti za primjenu clausule rebus sic stantibus’s.

Dakle, u slu€¢aju nepostojanja izricitih ugovorninh odredbi u pogledu
odredivanja promjena visine zakupnine (da li je zakupnina fiksna ili
promjenjiva, koje okolnosti ili razlozi utjeCu i dozvoljavaju promjenu
zakupnine, na koji nacin se zakupnina mijenja, moze li se povecavati ili
snizavati, i drugo), ugovorne strane bit ¢e prepustene tumacenju nadleznih
sudova u svakom pojedinom slucaju i okolnostima tog konkretnog slucaja.

Stoga, pozelino je da se ugovori o zakupu prema poftrebi revidiraju na
nacin da ugovorne strane ugovore mogucnosti promjene u  visini
zakupnine, kao i konkretne detalje navedenih promjena.

Medutim, Cak i u nedostatku ugovorninh odredbi, preporuka je da
ugovorne strane u slucajevima nastupa izvanrednih okolnosti zbog kojih
ispunjenje obveze na placanje zakupnine za zakupnika postane
nemoguce (npr. zbog odluke nadleznog tijela kojom se zabranjuje rad u
zakuplienom objektu), dogovorno pristupe potpisivanju izmjene ugovora o
zakupu u dijelu reguliranja visine zakupnine, a radi ocuvanja postojeceg
ugovornog odnosa u buducnosti kada predmetne izvanredne okolnosti
prestanu. Navedeno bi znacilo da, kod nastupa vise sile kada ispunjenje
predmetne obveze za zakupninu postane nemoguce, zakupnik i
zakupodavac odrze ugovor o zakupu na snazi i ne pribjegavaju raskidu
predmetnog ugovora jer takvom raskidu istovremeno u korelaciju treba
staviti nacelo savjesnosti i postenja i nacelo postupanja u dobroj vijeri.

16 VTSRH, PZ 160/93, od 15. lipnja 1993.
17VSRH Rev-1112/01-2, od 05. studenog 2003.

18 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Revt 65/2011-3 od 18. travnja 2012. godine
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5. Uljecaqj potresa kao dogadaja vise sile na valjanost i trajanje

ugovora o zakupu

Zakon o obveznim odnosima kao podredni pravni propis koji se primjenjuje
na odnose zakupa u svojim odredbama (Clanak 548.) regulira da zakup
prestaje ako zakupliena stvar bude unistena dogadajem vise sile. Ako
zakupliena stvar bude djelomi¢nog unistena ili samo ostecena, zakupnik
moze raskinuti ugovor ili ostati i dalje u zakupu i zahtijevati odgovarajuce
snizenje zakupnine.

Takoder, Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora regulira da za
vriieme trajanja popravaka radi odrzavanja poslovnoga prostora u stanju
U kojem ga je zakupodavac duzan odrzavati i koji padaju na teret
zakupodavca, kao i radova na javnim povrsinama, procelju i krovistu
zgrade, a zbog kojih zakupnik nije mogao koristiti poslovni prostor, zakupnik
nije duzan plac¢ati zakupninu. U navedenom slucaju, zakupnik nema pravo
na naknadu Stete zbog izmakle dobiti. Ako se radi o djelomicnoj
ograni¢enosti u obavljanju poslovne djelatnosti, zakupnik je duzan placati
razmjerni dio zakupnine. Navedeno se ne odnosi ha slucajeve neznatnog
ometanja.

Konacno, treba ukazati da bi u slucaju propusta zakupodavca da u
primjerenom roku izvrsi popravak koji je duzan izvrsiti, zakupnik imao pravo
na raskid ugovora o zakupu, medutim ostaje na sudskoj praksi da se utvrdi
u svakom konkretnom slucaju da li je predmetno pravo ostvareno'?.

6. Preporuke za ugovorne strane - Sto ugovorne strane mogu uéiniti?

Prije svega, potrebno je detaljno razmotriti odredbe pojedinog ugovora o
zakupu nekretnina, posebice reguliraju li dogadaje i postupanje strana u
slucaju vise sile il eventualno, odnosno sadrze li clausulu rebus sic stantibus.

12 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev x 1188/2013-2 od 25. ozujka 2014.: ,,Prema tome, kako je u
konkretnom sporu utvrdeno da je predmet zakupa bio oste¢en u omjeru od 40% i da nije bio
unisten, to su sudovi nizeg stupnja pravilno primijenili materijalno pravo kada su ocijenili da s
obzirom na utvrdene Cinjenice da nije ostvaren razlog za prestanak ugovora o zakupu kako to
tvrdi tuZena.*
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Isto tako, nuzno je provjeriti kada se pojedina ugovorna strana moze
pozvati na odredbu vise sile, osobito ako bi u narednom razdoblju
eventualne daljnje drzavne odluke ili propisi koji proiziaze ili su povezani s
proglasenom epidemijom i pandemijom bolesti COVID-19 ogranicili ili
onemogucili ispunjenje pojedine obveze ugovornih strana ili jedne od
ugovornih strana. Svakako treba utvrditi koji se konkretno dogadaiji
smaftraju dogadajem vise sile, kakve su obveze ugovornih strana u slucaju
aktiviranja odredbe o visoj sili, postoji li obveza obavjesStavanja druge
ugovorne strane, te da li je regulirano maksimalno vremensko razdoblje
frajanja vise sile?

Lokupodavac bi trebao razmotriti odredbu o visoj sili s aspekta svojih
obveza iz ugovora o zakupu, te da li proglasena epidemija i pandemija
bolesti COVID-19, odnosno pojedine odluke drzavnih tijela utjeCu na
ispunjenje njegovin obveza, (posebice, predaju zakupniku predmeta
zakupa u posjed u ugovorenom roku i ugovorenom stanju, obvezu
servisiranja nekretnine, odnosno predmeta zakupa, obvezu odrzavanja
opreme ili uredaja koje je zakupodavac instalirao ili ugradio, obvezu
investicijskog odrzavanja predmeta zakupa, ili druge ugovorom definirane
obveze zakupodavca).

Zakupnik takoder razmatra predmetnu odredbu s aspekta svojih obveza iz
ugovora o zakupu (posebice, primanje predmeta zakupa u posjed u
ugovorenom roku i ugovorenom stanju, obavjestavanje zakupodavca o
provodenju popravaka ili radova nuznih za odrzavanje predmeta zakupa
na teret zakupodavca, placanje zakupnine u ugovorenom roku i
modalitetu plac¢anja, placanje troskova zakupa u ugovorenim rokovima i
modalitetima plac¢anja, placanje troskova tekuceg odrzavanja koje snosi
zakupnik (ako nije drugacije ugovoreno), obvezu redovnog odrzavanja
predmeta zakupa u urednom i ispravnom stanju, podmirenje troskova
popravka ostecenja koja je sam prouzrocio ili ih su prouzroCile osobe koje
se koriste zakuplienim prostorom, ili druge ugovorom definirane obveze
zakupnika).

Nadalje, svakako je potrebno utvrditi da li je ugovorena ugovorna kazna,
naknada Stete ili koje drugo pravno sredstvo u slucaju krsenja obveza
pojedine ugovorne strane, a radi utvrdenja potencijalne izlozenosti riziku,
te mogucnosti smanjenja ili ublazavanja takve iziozenosti.

Preporuc¢a se ugovornim stranama razmotriti uvjete postojecin polica
osiguranja i pokri¢ce koje police osiguranja obuhvacaju kao i eventualno
postojanje zaloznog prava ili drugog sredstva osiguranja za ispunjenje
obveza, te uvjete pod kojima se aktivira pojedino sredstvo.
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U svakom sluCaju, buduci se dogadaji povezani s epidemijom i
pandemijom bolesti COVID-19 vrlo brzo svakodnevno razvijaju i mijenjaju,
vazno je da ugovorne sfrane pokusaju odrzati komunikaciju kao klju¢nu za
odrzavanje dobrog medusobnog odnosa.

U tom pogledu, iako se radi o javnom sektoru, ukazuje se na primjer mjera
usvojenih od Gradske skupstine Grada Zagreba, na 32. sjednici, 19. ozujka
2020. godine. Naime, Gradska skupstina Grada Zagreba donijela je Odluku
O mjerama za ublazavanje negativnin posliedica uzrokovanih bolesti
COVID-19 na gospodarstvo Grada Zagreba (Odluka je objavljena
Sluzbenom glasniku Grada Zagreba br. 6 od 24. ozujka 2020.). Predmetne
mjere odreduju da se poduzetnici koji obavljaju djelatnost u poslovhim
prostorima u viasnistvu Grada Zagreba oslobadaju placanja zakupnine.
Rok plac¢anja zakupnine za ozujak 2020. produzuje se na 90 dana.
Poduzetnicima koji su obveznici komunalne naknade za poslovni prostor i
gradevinsko zemljiste koje sluzi obavljanju djelatnosti, utvrdeniiznos obveze
komunalne naknade umanijit ¢e se za 30%. Poduzetnicima koji su obveznici
komunalne naknade za poslovni prostor i gradevinsko zemljiste koje sluzi
obavljanju djelatnosti, a kojima je odlukom Stozera civine zastite
obustavljen rad, oslobadaju se u potpunosti obveze komunalne naknade.
Korisnici javnih povrsina za postavljanje ofvorene terase oslobadaju se
placanja mjeseCne naknade.

Takoder, Ministar drzavne imovine donio je dana 18. ozujka 2020. godine
Odluku o odgodi pla¢anja zakupnine za nekretnine iz Clanka 71. Zakona o
upravljanju drzavnom imovinom (Klasa: 372-03/18-01/25). RijeC je o mjeri
pomocCi gospodarstvu  zbog izvanrednih  okolnosti  uzrokovanih
pandemijom bolesti COVID-19.20

Odlukom je definirana odgoda obveze placanja ugovorene godisnje
zakupnine Cije placanje dospijeva u 2020. godini. Placanje predmetne
zakupnine odgada se za 3 mjeseca u odnosu na ugovoreni datum
dospijeca plac¢anja zakupnine. Za vrijeme trajanja predmetne mjere nece

20 Odluka se odnosi na zakupne odnose regulirane Clankom 71. Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom (Narodne novine 52/18), odnosno na ugovore sklopliene s Ministarstvom drzavne
imovine o zakupu nekretnina koje su u zemljisnim knjigama upisane kao viasnistvo Republike
Hrvatske ili kao drustveno viasnistvo ili opéenarodna imovina s pravom koristenja subjekata koji
U Republici Hrvatskoj nemaju sjediste i pravnu osobnost i na koje se primjenjuje zabrana
temelijem Uredbe o zabrani raspolaganja i preuzimanju sredstava pravnih osoba na teritoriju
Republike Hrvatske (»Narodne novine, br. 40/92.) odnosno Zakona o zabrani raspolaganja i
preuzimanju sredstava odredenih pravnih osoba na teritoriju Republike Hrvatske (»Narodne
novineg, br. 35/94.) i Uredbe o zabrani raspolaganja nekretninama na feritoriju Republike
Hrvatske (sNarodne novinex, br. 36/91.).
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se obracunavati zakonske zatezne kamate za navedene nekretnine i nece
se izjavljivati otkazi odnosno raskidi ugovora zbog neplacanja zakupnine.

Prema tome, nadamo se ¢e zakupodavci u praksi slijediti primjer
zakupodavaca u javnom sektoru i pokazati razumijevanje za polozaj u koji
je doveden zakupnik, bilo da se radi o cCinjenici zabrane obavljanja
djelatnosti, ili organiziranja rada od kuce §to dovodi zakupnika do ne
koristenja poslovnog prostora, da dogovorno pristupe pregovorima o
izmjeni ugovora o zakupu kako bi se razrijesila izvanredna situacija u koju
zakupnici nisu dovedeni svojom krivnjom niti na nju mogu utjecati.
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