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UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNE PROSTORIJE
— OPSTA RAZMATRANJA —

Rezime: Predmet rada je analiza opstih obelezja ugovora o zakupu poslovne
prostorije zakljucenog medu subjektima privatnog prava. Rec je o posebnoj
vrsti zakupa za koji vazi i posebni propis, Zakon o zakupu poslovnih zgrada i
prostorija, uz supsidijarnu primenu Zakona o obligacionim odnosima. Na
osnovu opste integralne formule zakupa, autor pravno konstruse izvornu
definiciju ugovora o zakupu poslovne prostorije, ukazujuci da je to ugovor
kojim se zakupodavac obavezuje da preda zakupcu odredenu poslovnu
prostoriju na upotrebu, a ovaj se obavezuje da mu za to placa odredenu
zakupninu i da, po prestanku ugovora, vrati predmet zakupa zakupodavcu.
Posredi je obligacioni ugovor gradanskopravne prirode od izuzetnog
prakticnog znacaja u onim slucajevima kada se kauza zakupca iscrpljuje u
nameri da, u odredenom vremenskom periodu, uz pristupacnu naknadu
(zakupninu), pribavi upotrebnu vrednost odredenog dobra (poslovne
prostorije). Za razliku od zakupa u klasicnom smislu koji je neformalan,
nastanak ovog obligacionog odnosa uslovijen je pismenom, a u slucaju upisa
prava zakupa u javne knjige, i notarskom formom (forma ad solemnitatem).
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UvOD

Buduéi da savremeno drustvo pociva na principima trziSne ekonomije,
koju, po pravilu, prati ubrzan proces proizvodnje i prometa, te jacanje
ekonomske samostalnosti privrednih subjekata, sasvim je jasna potreba
tih subjekata da svoje privredne ciljeve ostvaruju na $to efikasniji i
vrednosti odredenog dobra (ovlaséenje upotrebe i uzivanja). No, cak i
samo ta dimenzija svojinskopravnih ovlaS¢enja, posmatrano s
ekonomskog stanovista, od izuzetnog je znacaja, zbog ¢ega bismo zakup,
na jedan plastican nacin, mogli nazvati i ,,prodajom upotrebe stvari*
(tako na primer, prema paragrafu 679. Srpskog gradanskog zakonika,
“kirija 1 zakup niSta drugo nije nego prodaja upotrebe zato Sto je za
prodaju, to se pod zakup daje, i tako se i smatra, i ako drugo S§to
ugovoreno nije, tako se 1 cena plac¢a®). Ako se ovim atributima prava
svojine, uz saglasnost zakupodavca, doda i ovlaS¢enje zakupca da
predmet zakupa dalje da u zakup (tzv. podzakup), onda se sadrzina
njegovih prava, makar 1 manjim delom, proteze i na trecu
svojinskopravnu komponentu — na pravo raspolaganja. Takode, ako
imamo u vidu pravnu moguénost zakupca nepokretnosti da svoje pravo iz
ugovora o zakupu, putem zabelezbe, upiSe u javne knjige (registar
nepokretnosti) i time obaveze svakog daljeg pribavioca da mu dopusti
koris¢enje predmeta zakupa prema odredbama ugovora do njegovog
prestanka, zakljuc¢i¢emo da je zakup specifi¢an obligacionopravni odnos
koji moze poprimiti i obelezja stvarnopravnog odnosa, odnosno, dejstvo
erga omnes. Naposletku, ova specificnost zakupnog odnosa, sa
elementima stvarnopravnih ovlas¢enja, dolazi do izrazaja i ako se uzme u
obzir moguénost ugovaranja zakupa na duze vreme, kojim se obezbeduje
dugotrajna upotreba i uzivanje tude stvari.

Najrasprostranjeniji ~ pravno-ekonomski  oblik zakupa je zakup
nepokretnosti koji omogucava da se za odredeno vreme, uz pristupacnu
naknadu (zakupninu), pribavi neophodna ekonomska funkcija
zakupljenog dobra (Morait 2010, 303). Pri tome je zakup poslovne
prostorije posebno interesantan i veoma ucestao zakupni odnos sa
neretkim nedoumicama u sudskoj praksi s obzirom na elemente koji ga
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¢ine odnosom differentia specifica naspram zakupa u klasicnom smislu.
Upravo ¢e ta posebna obelezja ugovora o zakupu poslovne prostorije biti
okosnica ovog rada, pri ¢emu ¢e se u srediStu analize naci iskljucivo
subjekti privatnog prava.

1. POJAM, IZVORI I OBELEZJA UGOVORA O ZAKUPU
POSLOVNE PROSTORIJE

1.1. Pojam

Ugovor o zakupu poslovne prostorije je kontrakt kojim se zakupodavac
obavezuje da preda zakupcu odredenu poslovnu prostoriju na upotrebu, a
ovaj se obavezuje da mu za to placa odredenu zakupninu i da, po
prestanku ugovora, vrati predmet zakupa zakupodavcu. Definicija je
izvedena na osnovu analogne primene odredbe ¢lana 567. stav 1. Zakona
o obligacionim odnosima (,,Sluzbeni list SFRJ*, br. 29/78, 39/85, 45/89,
57/89. 1 ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, br. 17/93, 3/96, 39/03,
74/04, u daljem tekstu: ZOO).

Misljenja smo da, pored prava upotrebe, drugo svojinsko ovlaséenje —
pravo uzivanja (pribiranja plodova) koje ovaj zakon predvida kao
prirodni sastojak ugovora ako drugacije nije stipulisano ili uobicajeno
(¢lan 567. stav 2. ZOO), nije svojstveno zakupu poslovne prostorije osim
u slucaju zasnivanja podzakupa uz obaveznu saglasnost zakupodavca.
Samo u tom sluc¢aju, i to uslovno, mogli bismo govoriti o pravu zakupca
na pribiranje civilnih plodova, tj. zakupnine od podzakupca, ali, razume
se, uz ogranicenje predvideno odredbom clana 589. ZOO. Stoga je, s
nomotehnickog aspekta, u teoriji zakupa poslovne prostorije preciznije
koristiti termin ,,pravo upotrebe*, a ne 1 ,,pravo koris¢enja®, buduci da je
pojam upotrebe, u semantiCkom smislu, uzi, i podrazumeva samo
fakticko koris¢enje zakupljene stvari (izvlacenje iz stvari svih korisnih
svojstava koja ona po prirodi i nameni moze da pruzi), dok je ,pravo
koris¢enja““ Siri pojam, jer obuhvata i ovlaséenje uzivanja zakupljene
stvari (pribiranje plodova). Vise o semantici ovih pojmova v. Blagojevi¢
i Krulj 1983, 1442.
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1.2. Izvori

Ovaj obligacioni odnos odlikuje se nizom specificnosti, zbog Cega za
njega vazi poseban propis, i to Zakon o zakupu poslovnih zgrada i
prostorija (,,Sluzbeni list BiH*, broj 33/77, 12/87, 30/90. 1 7/92, u daljem
tekstu: ZZPZP), koji se u Republici Srpskoj primenjuje na osnovu od-
redbe Clana 12. Ustavnog zakona za provodenje Ustava Republike Srpske
(,,Sluzbeni glasnik RS broj 21/92. — precisceni tekst) i odredbe ¢lana
583. ZOO0.

Istina, odredbom c¢lana 568. ZOO propisano je da se odredbe glave XI tog
zakona nece primenjivati na zakupe uredene posebnim propisima. Medutim,
¢ini nam se da je ovu regulu valjalo preciznije formulisati buduci da se ona
Stricto iure moze primeniti samo na one zakupe koji su u potpunosti
regulisani posebnim propisom, dok ¢e u ostalim slucajevima, u kojima
posebna vrsta zakupa nije u celosti regulisana posebnim propisom, kao u
nasem slucaju, nuzno do¢i do supletivne primene opstih obligacionih
pravila, ali 1 onih posebnih iz ugovora o zakupu. Sem toga, radi se o koliziji
ove i odredbe ¢lana 23. ZOO, koja regulise princip lex specialis derogat legi
generali, te bl normativno preciznija odredba clana 568. ZOO, po naSem
misljenju, trebalo da glasi: “Na zakup ureden posebnim propisima pri-
menjuju se odredbe ove glave u pitanjima koja nisu uredena tim propisima”.

Zakon o zakupu poslovnih zgrada i prostorija, dakle, predstavlja lex spe-
cialis u odnosu na Zakon o obligacionim odnosima, kao propis lex
generalis. Odgovor na pitanje zasto ova vrsta zakupa nije uneta u Zakon
o obligacionim odnosima moze se nac¢i u uporednopravnom iskustvu (u
Svajcarskom zakoniku o obligacijama, te Nematkom i Francuskom
gradanskom zakoniku), kao 1 izrazitoj dinami¢nosti i promenljivosti pra-
vila u oblasti zakupnih odnosa. Sve ovo je profesor Konstantinovi¢ imao
u vidu kada je iz Skice za Zakonik o obligacijama 1 ugovorima izostavio
ona pravila koja, zbog ubrzanog razvoja drustveno-ekonomskih odnosa,
ne bi mogla odoleti promenama 1 doziveti dugotrajniju primenu. ,,Inter-
vencija zakonodavca vremenom postane neminovna, ali pri izradi nekog
zakona, a narocCito pri izradi nekog zakonika, potrebno je postupiti tako
da do te intervencije dode $to docnije* (Konstantinovi¢ 1969, 8).
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U Srbiji se, medutim, u ovoj materiji primenjuje Zakon o obligacionim
odnosima, jer je posebni propis kojim je ista bila uredena, Zakon o
poslovnim prostorijama (“Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 11/92),
stavljen van snage. U tom smislu je i Odluka Okruznog suda u Kraljevu,
Gz. 301/93: ,,Donosenjem Zakona o prestanku Zakona o zakupu pos-
lovnih prostorija pravni odnosi nastali prema Zakonu o zakupu poslovnih
zgrada i prostorija u postupku kod suda okoncace se prema odredbi
¢lana 597. Zakona o obligacionim odnosima”, kao 1 presuda Viseg priv-
rednog suda u Beogradu, PZ. 1142/95 od 22.03.1995. godine: “Pres-
tankom vazenja Zakona o poslovnim prostorijama (“Sluzbeni glasnik
RS” br. 11/92) primenjuju se na zakupne odnose odredbe Zakona o obli-
gacionim odnosima® (obe objavljene u Zbirci aktuelne sudske prakse,
Poslovni biro, 2013, Beograd, str. 573—574).

U Hrvatskoj je, na primer, jo§ 1996. godine donesen Zakon o zakupu i
prodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine* br. 91/96, 124/97, 174/04,
38/09), a nova zakonodavna reSenja u ovoj oblasti donesena su 2011.
godine putem Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
(,,Narodne novine,” br. 125/11). Vise o razvoju instituta zakupa u
Hrvatskoj od Sezdesetih godina proslog veka do danas v. u Kontrec 2012,
461-483.

1.3. Obelezja

Ugovor o zakupu poslovne prostorije je imenovani (contractus nominati)
obligacioni ugovor (zakonom ureden tip ugovora kojim se zasnivaju
prava i obaveze samo izmedu ugovornih strana — zakupodavca i
zakupca), dvostrano obavezni ugovor sa trajnim prestacijama
(obaveze su raspodeljene na obe ugovorne strane u jednom duZem
vremenskom periodu), komutativni (odnos uzajamnih davanja je
odreden i poznat ve¢ u vreme zakljuCenja ugovora), teretni (ugovorna
strana, po principu ekvivalentnosti, daje naknadu za korist koju
ugovorom od druge strane dobija). Naposletku, ugovor o zakupu
poslovne prostorije je 1 formalan pravni posao, jer se za njegov nastanak,
pod pretnjom niStavosti, zahteva pismena forma. Ovo vazi i za sve
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njegove docnije izmene i dopune (Clan 11. stav 1, stav 4. i stav 5.
ZZPZP). Ipak, u slucaju da nije zakljuen u zakonom propisanoj formi
(forma ad solemnitatem), a ugovorne strane su u celini ili preteZznom delu
izvrsile obaveze koje iz njega nastaju, ugovor o zakupu poslovne
prostorije ¢e se smatrati punovaznim, odnosno, u smislu odredbe ¢lana
73. ZOO, bi¢e konvalidiran. Medutim, ukoliko zakupac zeli da svoje
pravo iz ugovora o zakupu poslovne prostorije upise u javne knjige kako
bi njegovo dejstvo mogao suprotstaviti erga omnes sve do prestanka
ugovora, nece biti dovoljna pismena, ve¢ iskljucivo notarska forma ovog
pravnog posla. Ova pravna moguénost postoji samo u odnosu na ugovore
o zakupu zakljuene na period od najmanje pet godina, i to na osnovu
odredbe ¢lana 62. stav 3. u vezi sa odredbom ¢lana 93. stav 1. tacka 7), te
odredbom c¢lana 98. Zakona o premeru i katastru Republike Srpske
(“Sluzbeni glasnik RS”, br. 6/12). U tom slucaju ¢e notarski obraden
ugovor o zakupu poslovne prostorije predstavljati osnov za upis
zabelezbe prava zakupa u nadlezni registar nepokretnosti (clan 104.
Zakona o premeru i katastru RS).

Kada govorimo o obelezju ovog ugovora sa stanovista njegovih ucesnika,
onda treba re¢i da to mogu biti subjekti javnog prava (drzava, drzavni
organi, jedinice lokalne samouprave, preduzeca, ustanove i druge
organizacije kojima su poverena javna ovlaséenja), ali ¢e u tom slucaju,
kada se, dakle, kao subjekti javljaju drzava i njeni derivati, vaziti posebni
zakonski 1 podzakonski propisi koji se primenjuju kao propisi lex
specialis u odnosu na ZZPZP. To su, na primer, Zakon o drzavnim
stanovima na kojima ne postoji stanarsko pravo (,,Sluzbeni glasnik RS*,
br. 98/11), Pravilnik o upravljanju, postupku i uslovima izdavanja u
zakup poslovnih zgrada, poslovnih prostorija i garaza u drzavnoj svojini
na kojima je nosilac prava raspolaganja Grad Banja Luka (,,Sluzbeni
glasnik Grada Banja Luka®, broj 11/2006), Zakon o javnim nabavkama
Bosne i Hercegovine (,,Sluzbeni glasnik BiH”, br. 49/04, 19/05, 52/05,
8/06, 24/06, 70/06, 12/09. i 60/10), i sl.

Takode, kontrahenti iz ugovora o zakupu poslovne prostorije mogu biti i
subjekti privatnog prava, dakle, pravna lica — privredni i drugi pravni
subjekti u smislu odredaba Zakona o privrednim drustvima (v. odredbe
¢lanova od 2. do 8. Zakona o privrednim drustvima (,,Sluzbeni glasnik
RS, br. 127/08, 58/09, 100/11), te odredaba Zakona o registraciji
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poslovnih subjekata (v. odredbe ¢lana 5. stav 2. i1 ¢lana 6. Zakona o
registraciji poslovnih subjekata u Republici Srpskoj, ,,Sluzbeni glasnik
RS*, broj 42/05, 118/09. 1 102/12), i fizi€ka lica — preduzetnici, shodno
odredbama Zakona o zanatsko-preduzetnickoj delatnosti (v. odredbu
¢lana 4. stav 1. Zakona o zanatsko-preduzetnickoj delatnosti, ,,Sluzbeni
glasnik RS*, broj 117/11. 1 121/12). No, u sredistu naseg interesovanja,
kako je ranije navedeno, naci ¢e se samo privatnopravni subjekti kao
ugovorne strane iz ovog pravnog posla.

U svojstvu zakupca iz ugovora o zakupu poslovne prostorije, mogu se,
prema tome, na¢i kako pravna, tako, pod zakonom odredenim uslovima, i
fizicka lica, budu¢i da je predmet ugovora predaja poslovne prostorije na
upotrebu radi obavljanja poslovne delatnosti, dok pravni polozaj
zakupodavea moze imati svako fizicko 1 pravno lice. Glede pravnog
statusa zakupodavca, treba napomenuti i to da, za zasnivanje
obligacionog odnosa iz ovog ugovora, nije pravno relevantna ¢injenica
da je zakupodavac sopstvenik poslovne prostorije koju daje u zakup,
dovoljno je da je njen drzalac. Ovo zbog toga Sto se zakupom ne prenosi
pravo svojine, ve¢ samo izvesna svojinska ovlaséenja (ovlaSéenje
upotrebe 1 uzivanja). Tako, prema stanovistu Vrhovnog suda Republike
Srpske ,,ugovor o zakupu u svojstvu zakupodavca moze da zakljuci i lice
koje nije vlasnik predmeta zakupa, pa je to lice aktivno legitimisano i za
podnosenje zahteva za iseljenje i predaju poslovnih prostorija od zakupca
u smislu Clana 585. stav 1. ZOO* (v. presudu VSRS, Rev-82/02 od
27.12.2002. god., Bilten VSRS, br. 1/2004, odluka br. 67. v. u tom smislu
i presudu VSRS, Rev-64/96 od 19.12.1996. god., Bilten VSRS, br. 1/99,
odluka br. 65 i odluku Ustavnog suda BiH, broj AP-2153/08 od
08.06.2011. god.). Cini nam se da takav stav ima utemeljenje ponajpre u
¢injenici da je zakup obligacionopravni, a ne stvarnopravni odnos, kao i u
zakonskim odredbama kojima je regulisan podzakup. Naime, ovaj
modalitet zakupa ne bi ni bio mogu¢ ukoliko bi se od zakupca, koji
prema podzakupcu ima pravni polozaj zakupodavca, zahtevalo da je
sopstvenik nepokretnosti.
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2. BITNI ELEMENTI UGOVORA O ZAKUPU POSLOVNE
PROSTORIJE

Kako to i proizlazi iz prirode i pojma ugovora o zakupu poslovne pros-
torije, bitni elementi su predmet zakupa — poslovna prostorija, naknada
kao protivvrednost za upotrebu predmeta zakupa — zakupnina i vreme
trajanja zakupa (s obzirom na to da se zakupac obavezuje da predmet
zakupa, posle odredenog vremena, vrati zakupodavcu).

Pod poslovnom prostorijom, bez obzira da li se nalazi u poslovnoj ili
stambenoj zgradi, podrazumeva se jedna ili viSe prostorija namenjenih
vrSenju poslovnih delatnosti koje, po pravilu, ¢ine gradevinsku celinu 1
imaju zaseban glavni ulaz. ReSenje o tome da li se prostorija smatra
poslovnom donosi, u slu¢aju sumnje, nadlezni organ uprave (¢lan 2. stav
2. 1stav 4. ZZPZP). Prema stavovima sudske prakse, na ugovor o zakupu
dela poslovnog dvorista radi smeStaja materijala neée se primenjivati
Zakon o zakupu poslovnih zgrada i prostorija, ve¢ odredbe o zakupu iz
Zakona o obligacionim odnosima (v. presudu Vrhovnog suda BiH, Pz-
822/88 od 16.11.1989. god., Bilten VSBiH, br. 4/1989, odluka br. 90).

Kada je re¢ o zakupnini, njenu visinu sporazumno odreduju zakupodavac
1 zakupac ako posebnim propisima nije druk¢ije odredeno (Clan 5. stav 2.
Z7P7ZP). Ona se, po pravilu, sastoji u nov€anom izrazu, i treba da bude
odredena ili makar odrediva kako bi ugovor o zakupu bio punovazan.
Vreme, mesto 1 nacin isplate zakupnine ugovorne strane slobodno
ureduju svojim sporazumom.

Iz zakonske definicije pojma ugovora o zakupu (¢lan 567. stav 1. ZOO),
koju mutatis mutandis primenjujemo i na ovu vrstu zakupa, vreme
trajanja nije predvideno kao bitan elemenat. Medutim, imajué¢i u vidu
Cinjenicu da je posredi ugovor Cije se obaveze prostiru na odredeni
vremenski period, te, narocito, njegov, zakonom propisan obavezni
sadrzaj (obavezno naznaenje trajanja ugovora), mozemo zakljuciti da
ovaj sastojak ugovora ipak ima kvalifikativ bitnog elementa, vise o tome
v. Perovi¢ 1986, 672; Babi¢ 2006, 141. Ugovorne strane su, prema tome,
obavezne da se sporazumeju o vremenskom ogranic¢enju zakupa na nacin
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da odrede da ¢e ugovor trajati odredeno vreme sa naznacenjem tog
vremena ili da stipuli$u da je ugovor zaklju¢en na neodredeno vreme.

Naposletku, ugovor o zakupu poslovne prostorije karakteriSe svojevrsan
vid ograni¢enja slobode ugovaranja budu¢i da je Zakonom predvidena
obavezna sadrzina ugovora. Naime, ugovor o zakupu poslovne prostorije,
pored naznacenja ugovornih strana, treba narocito da sadrzi naznacenje
poslovnih prostorija koje su predmet zakupa, naznacenje poslovne
delatnosti koju ¢e zakupac vrSiti u poslovnoj prostoriji, odredbe o
koriS¢enju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi, odredbu kojom se
odreduje vreme trajanja zakupa sa naznaCenjem tog vremena, odnosno
odredbu o tome da je ugovor zakljucen na neodredeno vreme, iznos za-
kupnine i naknade za koriS¢enje uredaja, kao i vreme njihovog placanja,
odredbe o otkazu i1 otkaznim rokovima kada je ugovor zaklju¢en na
neodredeno vreme, mesto i datum zakljuenja ugovora i potpise ugo-
vornih strana (¢lan 10. ZZPZP).

3. PRAVNA PRIRODA UGOVORA O ZAKUPU POSLOVNE
PROSTORIJE

Interesantno i niSta manje znacajno pitanje od prakti¢ne vrednosti jeste
pitanje pravne prirode ovog ugovora. To zbog toga Sto ¢e nam odgovor
na isto biti putokaz pri primeni relevantnih obligacionih pravila, odnosno
pri utvrdivanju da li na ovaj pravni odnos treba primeniti pravila koja
vaze za ugovore u privredi ili opsta pravila obligacionog prava.

U prvi mah, imajuc¢i u vidu karakter ugovornika, prvenstveno zakupca,
mogli bismo zakljuciti da je re¢ o privrednopravnom ugovoru. No, iako
se tako ¢ini prima facie, posredi je ugovor gradanskopravne prirode.

Naime, u obavljanju svojih delatnosti, privredna drustva i drugi privredni
subjekti zakljucuju mnogobrojne i raznovrsne pravne poslove. Medutim,
nisu svi ti pravni poslovi ugovori trgovinskog prava, odnosno
privrednopravni ugovori. Takav karakter imaju samo oni ugovori koji su
tipicni, uobicajeni pri prometu robe i pruzanju usluga u prometu robe, a
Cije sklapanje i izvrSavanje spada u redovnu delatnost privrednih subje-
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kata (Sogrov i Arsi¢ 2011, 5). U naSem pravu usvojen je subjektivno-
objektivni kriterijum pri odredivanju pojma ugovora u privredi (¢lan 25.
stav 2. Z0OO), pri ¢emu se subjektivni kriterijum odnosi na ugovorne
strane, tj. subjekte ovih ugovora (to su svi ugovori koje medusobno
zaklju€uju privredni subjekti, bez obzira na to da li su pravna ili fizicka
lica, kao 1 ugovori u kojima je makar i samo jedna strana privredni
subjekt, kao na primer, ugovor o kreditu, ugovor o organizovanju
putovanja, ugovor o sefu, i sl.), dok se objektivni kriterijum iscrpljuje u
predmetu ovih ugovora (to su svi ugovori koji za predmet imaju promet
robom ili vrSenje raznih usluga u vezi sa prometom robom). Takve
ugovore ucesnici u privrednom prometu svakodnevno masovno
zakljucuju, te bismo zbog toga masovnost mogli istaci kao tre¢e osnovno
obelezje ugovora o privredi (viSe v. Jankovec 1981, 195).

Prema tome, privrednopravni su samo oni specifi¢ni, profesionalni
ugovori koje privredni subjekti zaklju€uju u okviru svoje redovne
delatnosti za koju su registrovani. Ugovori koje, sporadi¢no i neredovno,
a ne u vidu obavljanja redovne delatnosti, odnosno poslova koji su u vezi
sa tim redovnim delatnostima, zakljucuju i izvrSavaju pa makar i
privredni subjekti, jesu gradanskopravni ugovori. Takvi su, na primer,
ugovori o zakupu poslovnih prostorija, ugovori o zalozi, ugovori o jem-
stvu, ugovori o posluzi. Navedeno stanoviste zastupao je i uvazeni
profesor Jankovec: “U okviru privrednog prava treba izucavati sve one
vrste ugovornih odnosa koji se tradicionalno smatraju privrednim poslo-
vima, 1 koji se u svakodnevnoj praksi tretiraju kao privredni poslovi, ¢ak
1 kada jedna ugovorna strana ne obavlja neku privrednu delatnost. Takvi
su odnosi, na primer, odnosi iz ugovora o osiguranju lica ili iz ugovora o
prevozu putnika. Obrnuto, ima i takvih ugovornih odnosa koji se ne
izu¢avaju u okviru privrednog prava ¢ak ni kada su obe ugovorne strane
privredni subjekti. Takav je slucaj sa ugovorom o zakupu ili sa ugovorom
o delu. Ove vrste ugovora nisu tipi¢ne za pravni promet* (Jankovec 1981,
192), ali 1 drugi eminentni profesori: ,,Sporedni, akcesorni poslovi
privrednih organizacija (npr. ugovor o uzimanju u zakup poslovnih
prostorija 1 sl.), ne tretiraju se kao specificni profesionalni privredni
poslovi privrednih organizacija (iako se zakljuCuju u krugu robnog
poslovanja privrednih organizacija) nego kao gradanskopravni obvezni
ugovori“ (Vizner, Kapor i Cari¢ 1971, 23).

158



Casopis za poslovnu teoriju i praksu

Imajuéi u vidu ova sustinska obelezja pojma privrednog ugovora, mo-
zemo zakljuciti da ¢e se na pravne odnose subjekata iz ugovora o zakupu
poslovne prostorije primeniti pravila koja vaZze za gradanskopravne
ugovore.

ZAKLJUCAK

Razmatranje ops$tih pitanja iz domena ugovora o zakupu poslovne
prostorije koji medusobno zakljucuju privatnopravni subjekti, vodi nas
do nekoliko znacajnih zaklju¢nih napomena.

Naime, radi se o zakupnom odnosu koji je regulisan propisom lex
specialis — Zakonom o zakupu poslovnih zgrada i prostorija uz koji se
supsidijarno primenjuje Zakon o obligacionim odnosima kao /ex
generalis.

Ucesnici ovog obligacionog odnosa su zakupac i1 zakupodavac. U
svojstvu zakupca iz ugovora o zakupu poslovne prostorije mogu se naci
kako pravna, tako, pod zakonom odredenim uslovima, i fizicka lica,
buduéi da je predmet ugovora predaja poslovne prostorije na upotrebu
radi obavljanja poslovne delatnosti, dok pravni polozaj zakupodavca
moze imati svako fizi¢ko i pravno lice.

U odnosu na zakup u klasi¢nom smislu, koji je po prirodi konsenzualan,
ugovor o zakupu poslovne prostorije pripada kategoriji formalnih
ugovora, pa ¢e, sledom toga, takav ugovor punovazno nastati tek kada se
kontrahenti u pismenoj formi, sa tacno odredenom sadrzinom, saglase o
njegovim bitnim elementima, i to o predmetu zakupa — poslovnoj
prostoriji, zakupnini i vremenu trajanja ugovora. No, u slucaju upisa
prava zakupa u javne knjige, vaze strozi zahtevi u pogledu forme. Tada
¢e zabelezba ovog upisa biti moguca samo ukoliko je re¢ o ugovoru o
zakupu poslovne prostorije koji je zakljuCen na period od najmanje pet
godina i ukoliko je takav ugovor notarski obraden.

Naposletku, ugovor o zakupu poslovnih prostorija je, po svojim pravnim
karakteristikama, ugovor gradanskog, a ne privrednog prava, ¢ak i kada
ga zakljucuju 1 izvrSavaju privredni subjekti. RazgraniCenje ovog pitanja
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ima narocitu prakti¢nu vrednost budu¢i da nam daje odgovor na pitanje
koja su pravila u ovom slucaju merodavna — da li ona koja vaze za
ugovore u privredi ili ona koja vaze za gradanskopravne ugovore.
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Jovana Pusac, MSc

OFFICE SPACE LEASE CONTRACTS
- GENERAL CONSIDERATIONS -

Summary: The subject of this paper is an analysis of the general
characteristics of office space lease agreements concluded between subjects of
private law. This is a special type of lease that applies the special act, Law on
the Lease of business buildings and premises, with the subsidiary
implementation of the Law of Obligations. Based on the general integral
expression of a lease, the author gives an original definition of an ,, office space
lease agreement” indicating that it is a contract which obliges the leaser to
deliver to the leasee office space for their use, and leasee obliges to pay rent
and, upon the termination of the contract, to return the rental space to the
leaser. It is an obligational agreement in civil matters with great practical
importance in cases where the leasee’s purpose is to, over time, and at an
affordable fee (rent), obtain utility value of a good, in this case, office space.
Unlike a lease in the classical sense that is informal, the creation of this
contractual relationship is through the creation of a written form, but, for
registration of the lease agreement in the public register, it is necessary to be a
notarial form (form ad solemnitatem).

Key words: lease, office space, a formal contract.

JEL classification: K/2
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