Pacht

Postovane citateljke i ¢itaoci!

voga puta pozabaviéu se ugovorom

o0 zakupu (Pachtvertrag). Razlog za

ovo lezi u ¢injenici, da mi se obra-
tilo viSe klijenata, koji su zakljucili ugovor o
zakupu (primjera radi lokala) bez prethodne
konsultacije sa advokatom. Pokazalo da da
je vec¢ina tih ugovora poprili¢no stetna za za-
kupca. I ne samo to, nerijetko sam u praksi
konfrontiran sa takvim ugovorima, gdje je
zakupac imao pozamagne investicije, da bi
po isteku ugovora o zakupu shvatio da nema
pravo na naknadu ulozenih sredstava. Iz tog
razloga bih ¢itaocima skrenuo paznju na
odredene specifi¢nosti ugovora u zakupu.
Opstim  gradanskim imovinskim zako-
nom (ABGB) svrstan je ugovor u zakupu,
kao i ugovor u iznajmljivanju stana u tzv.
Bestandvertridgen (ovaj naziv za obje ver-
ste ugovora je veoma raSiren u zakonskim
definicijama, kao i u praksi). Za razliku od
ugovora o iznajmljivanju stana, koji stanaru
daje pravo na koristenje stana, ugovor u
zakupu ovlaséuje zakupca na ostvarivanje
dobiti (Fruchtziehung).
Prema opstoj definiciji, ugovorom o za-
kupu sa ovladcuje zakupac na koriitenje
poljoprivrednog zemljista ili firme. U praksi
nerijetko dolazi do zabune izmedu ugov-
ora o iznajmljivanju poslovnog prostora i
ugovora o zakupu firme. Veoma je bitno
razlikovati ova dva ugovora iz razloga, §to
se zakonske odredbe, kojima se na poseban
nacin 8titi stanar, ne primjenjuju na ugov-
or o zakupu. Pri tome se misli na odredbe
vezane za otkaz ugovora, mogucénost vre-
menskog ograniCenja trajanja ugovora, vi-
sinu stanarine, mogucnost provjere visine
stanarine i sl. Suma-sumarum, zakupac ima
interesa da, kada je to god mogude, umjesto
ugovora o zakupu, zakljudi ugovor o iznajm-
ljivanju poslovnih prostorija, jer ovim ugvo-
rom stice zakonsku zastitu koju ima svaki
stanar. Prirodno, ugovor o iznajmljivanju
poslovnih prostorija moZe se zaklju¢iti samo
u slucaju, da zakupac stvarno iznjamljuje
poslovni prostor, tj. da se ne radi o zakupu
firme.
Niti zakonom, a niti u praksi nije izvrseno
precizno razgranicenje izmedu ugovora o
iznajmljivanju poslovnih prostorija i ugovora
o zakupu. Svaki ovakav ugovor je specifian
i koji od ova dva ugovora ¢ce biti zakljucen,
zavisi u dobroj mjeri od toga, koji je cilj
zakljuéenja ugovora, koja ovlastenja dobijaju
ili zadrzavaju ugovorne strane i td. Sudska
praksa smatra ugovorom o zakupu firme
onaj ugovor, ako se zakupljuje “Ziva firma”,
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tj. firma koja posluje, ili ima sve elemete da
posluje. To znadi, da firma ima ovlastenje za
obavljanje djelatnosti, tj, da je registrovana
kod nadleznog organa, daima svoje poslovne
prostorije, potrebnu opremu i sredstva za
rad, primjera radi skladiste, a u ugovoru se
moze predvidjeti i preuzimanje personala.
Kako svaka firma ima svoje specifi¢nosti, to
je za njeno iznajmljivanje potrebno da ispun-
java sve zakosnke, kao i gospodarske uslove
za normalno poslovanje.

Uopstenoreceno, ugovoromu zakupu smatra
se ugovor kojim jedno lice zakupljuje “Zivu”
firmu, kako bi nastavio njeno psolovanje. To
znadi da je nezaobilzna odredba u ugovoru o
zakupu, kojom se zakupac obavezuje da ¢e
nastaviti sa poslovanjem firme. Ukoliko zak-
upodavac insistira na unosenju ove odredbe
uugovor, a da pritom firma jo3 nije zaZivijela,
nego zakupodavac u stvari iznjamljuje samo
poslovni prostor, ovakva ugovorna odredba
ne proizvodi pravne posljedice, jer se ne radi
0 ugovoru o zakupu firme. S druge strane,
ukoliko je u poslovanju odredene firme
nastupilo mirovanje, odnosno ako se radi o
firmi koja treba da zazivi, moze se zakljugiti
ugovor o zakupu, ukoliko je u ugovor une-
sena obaveza zakupodavca da stvori uslove
potrebne za pocetak ili nastavak rada firme.
Pri tome se misli na bitne, nezaobilazne us-
love za rad firme. Ukoliko zakupac treba da
stvori uslove za pocetak rada firme, onda se
ne radi o ugovoru o zakupu.

Obaveze zakupodavca, odnosno zakupca
pokusacu da objasnim na primjeru iznajm-
ljivanja ugostiteljskog objekta. Ugovor, koji
zaklju¢uju vlasnik, odnosno posjednik lo-
kala i lice koje Zeli da zakupi lokal smatra se
ugovorom o zakupu, ukoliko zakupodavac
predaje zakupcu “ziv” lokal. Nadalje, u
ugovoru treba da bude regulisana obaveza
zakupca da obavlja ugostiteljsku djelat-
nost. Ukoliko, primjera radi, zakupodavac
ne preda zakupcu “ziv” lokal, t. lokal koji
isupunjava uslove za normalno poslovanje,
to zakupac moze sudskim putem traziti
preinaCenje ugovora o zakupu lokala u
ugovor o iznajmljivanju poslovnih pros-
torija. Tako sud kod preispitivanja ugovora
o zbakupu treba da obrati paznju na to,
da li je lokal propisno opremljen, postoji li
skladiste, kupci, dozvola za rad, osoblje koje
se treba preuzeti i td. Nesumnijivo, za posto-
janje ugovora nije potrebno da lokal ispun-
java sve nabrojane uslove, ali ako ne ispun-
java veéinu od navedenih uslova, onda se u
svakom slucaju ne radi o ugovoru o zakupu,
nego o iznajmljivanju poslovnih prostorija.
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Ovaj drugi ugovor je i povoljniji za iznaj-
mioca, jer ovaj ostvaruje posebnu zakonsku
zadtitu, koju uzivaju stanari. Ukoliko se u
konkretnom slu¢aju ugovorom o zakupu
regulise iznajmljivanje poslovnih prostorija,
to je mogucnost davanja otkaza ugovora od
strane zakupodavca smanjena na minimum,
maltene nikakva. Pravi, istinski ugovor o
zakupu se raskida poprili¢no lako, u svako
vrijeme 1 uz odredivanje otkaznog roka.
Odredivanje karaktera ugovora je bitno i
iz ugla odredivanja stanarine, ¢ija je visina
zakonom odredena. Za razliku od iznajm-
liivanja poslovnih prostorija, iznajmljivanje
firme ne podlijeze nikakvim zakonskim
ogranicenjima po pitanju visine zakupnine.
Razlika izmedu ova dva ugovora je vrlo
izraZena kada se radi o pravu daljeg raspo-
laganja predmetom zakupa. Stanar, klasi¢ni
stanar, nema skoro nikakvo, odnosno moze
imati veoma ograniceno pravo raspolaganja
stanom, odnosno poslovnim prostorom.
Za razliku od njega, zakupac ugovorom
moze dobiti najrazliitija ovlastenja vezana
za raspolaganje predmetom ugovora. Ovo
ovlastenje moze da ide i tako daleko, da se
zakupac moZe ovlastiti na prodaju zaku-
pljenog dobra.

Kao sto i sami mozete zakljuciti, sklapanje
ugvora o iznajmljivanju stana, odnosno po-
slovnih prostorija, ima popriliéne prednosti
u odnosu na ugovor o zakupu. Zato bih vas
savjetovao, da se u slutaju zaklju¢ivanja
ugovora o zakupu, u svakom slucaju ob-
ratite advokatu u kojeg imate povjerenja.
Nestru¢no zaklju¢en ugovor o zakupu moze
da ima dalekosezno stetne posljedice za za-
kupca. Kako zakupodavac moze u svakom
trenutku raskinuti ugovor o zakupu, to je on
u prilici da u svakom trenutku ruinira egzis-
tenciju zakupca, ili da mu postvalja odredena
ogranicenja, na koja ne bi imao pravo. Ovak-
va situacija se moze sprijeciti, ukoliko se zak-
upac prije zakljucivanja ugovora, konslutuje
sa advokatom u kojeg ima povijerenja. i
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