
ЗАКУП И 

СТАМБЕНО ПРАВО 

доцент др Снежана Дабић Никићевић 



Појам и правна природа закупа 

 Правно уређење: 

 ЗОО (основни пропис) – указује на облигационоправну природу закупа 

(заправо се уређује уговор о закупу и права и обавезе закупца и 

закуподавца пре и после предаје ствари) 

 Поједине одредбе садрже и други прописи: Закон о поступку уписа права 

у катастар непокретности и катастар инфраструктуре, Закон о извршењу и 

обезбеђењу, Закон о хипотеци, Закон о становању и одржавању зграда... – 

указује на стварноправну природу закупа (заправо се њима уређује однос 

закупца и трећих лица поводом закупљене ствари) 

 Спорна правна природа закупа: да ли је закуп облигационоправне или 

стварноправне природе? 



Појам и правна природа закупа 

 Има елемената и једног и другог 

 Кључан моменат када поприма стварноправне елементе јесте 

моменат предаје ствари, а у одређеној мери је важна и форма и 

упис права закупа у регистар непокретности (о томе касније). 

 Да би се разумела природа закупа, нарочито из угла стварног 

права, корисно је приказати какав је однос закупца и 

закуподавца, али и однос закупца и трећих лица. 

 Посебно је важно анализирати ове односе након пре и после 
предаје ствари у закуп. 



Однос закупца према закуподавцу 

 Пре предаје ствари у закуп (а након закључења уговора о закупу), 
закупац има само облигационо право да захтева од закуподавца да 
му преда ствар. 

 Ако би закупац самовласно узео ствар у државину, закуподавац 
може захтевати повраћај ствари (може се штитити и посесорним и 
петиторним путем јер је државина закупца манљива). 

 Ако би закуподавац одлучио да ствар преда другом лицу, по 
основу неког другог уговора (о купопродаји, закупу, залози, 
послузи...), закупац не би могао да истиче своје право трећим 
(савесним) лицима. Он би само од закуподавца могао да захтева 
накнаду штете због повреде уговорне обавезе. 

 После предаје ствари закупцу, закупчево право се преображава и 
поприма елементе стварног права – стиче право на самој ствари 
(што се најпре види из различитих овлашћења на ствари). 

 



Овлашћење употребе 

 После предаје закупац долази у непосредан однос са закупљеном ствари, што 
му најпре даје овлашћење употребе ствари (што га разликује нпр. од 
пуномоћника или оставопримца који рукују туђим стварима). 

 Непосредна је правна власт на ствари. 

 Може је самостално фактички користити 

• чл. 581 ЗОО (као добар домаћин/привредник) 

• зависи и од врсте закупљене ствари и њене намене 

• коришћењем се извлачи корист из ствари 

• обим овлашћења зависи од тога шта је уговором предвиђено односно законом или 
обичајима одређене средине 

• правило је да закупац има право на потпуну употребу ствари (али се може 
ограничити право прибирања плодова или право да коришћење уступи другом) 

• ни уговором ни законом се не може забранити да ствар употребљава! 

• ако не користи у складу са уговором/наменом: 

 одговара за штету; 

 закуподавац може отказати уговор без отказног рока, ако закупац и после опомене 
употребљава ствар противно уговору/намени или запушта одржавање, те постоји опасност 
знатне штете; 

 



Овлашћење употребе 

 Може правним послом пренети фактичко коришћење трећем лицу 
(подзакуп) - чл. 586-590 ЗОО 

• Кад се ствари могу дати у подзакуп? Правило је да може да се да ствар у 
подзакуп или по другом основу предати трећем на употребу, осим: 

 ако је другачије уговорено 

 ако се тиме наноси штета закуподавцу 

• Закупац јемчи закуподавцу да ће подзакупац употребљавати ствар према 
уговору о закупу 

• Кад закуподавац може одбити да дâ дозволу? Ако је за давање ствари у 
подзакуп потребна дозвола, закуподавац је може одбити само из 
оправданих разлога. 

• Отказ уговора ако је закупљена ствар дата у подзакуп без дозволе, ако је 
дозвола потребна по закону или уговору. 

• Непосредан захтев закуподавца према подзакупцу, ради наплате својих 
потраживања од закупца насталих из закупа, али само оно што подзакупац 
дугује закупцу по основу подзакупа. 

• Престанак подзакупа? Најкасније када престане закуп. 



Овлашћење прибирања плодова 

 Правило је да плодови ствари припадају 

закупцу, ако другачије није уговорено. 

 Плодове стиче одвајањем (чл. 27 ст. 2 ЗОСПО: 

савестан држалац, плодоуживалац и закупац 

ствари која даје плодове стиче право својине на 

плодове у тренутку њиховог одвајања.) 

 



Државина 

 Стиче непосредну државину предајом ствари, док 
закуподавцу остаје посредна државина. 

 Обим државине: онолико колико је његово право 
коришћења. 

 Ужива заштиту као држалац: може се штитити путем 
самопомоћи, али и поднети посесорне тужбе, како у 
односу на трећа лица, тако и у односу на закуподавца. 

 Да ли се може штитити закуподавац у однносу на 
закупца? Сматра се да може, ако закупац прекорачи 
оквире права употребе. Али свакако може захтевати 
накнаду штете ако је претрпи, те отказати уговор без 
отказног рока. 

 



Однос закупца према трећима 

 Закупчева права у односу на трећа лица зависе од 
тога да ли му је ствар предата у закуп или није. 

 Појам супротстављања 

• Разликовати од правних дејстава уговора: уговор ствара 
права и обавезе само међу сауговарачима, према 
трећима не производи дејства. 

• Трећима се уговор може супротставити, што значи да 
трећа лица морају признати и поштовати постојање 
уговора као правне чињенице. 

• Разлика дејства облигационог права и 
супротстављивости. 

 



Супротстављање закупчевог права 

пре предаје 

 Закупац пре предаје ствари има само облигационо право према закуподавцу, које 

се састоји у томе да може да захтева предају ствари. 

 Ако је закуподавац предао ствар трећем, закупац може трећем супротставити своје 

право само ако је трећи био несавестан (знао за раније закључен уговор о закупу у 

тренутку закључења свог уговора са закуподавцем) – терет доказивања је на 

закупцу. 

 Прибавилац ступа на место закуподавца и преузима његове обавезе према закупцу 

ако је знао за постојање уговора о закупу (чл. 593 ст. 1 ЗОО) 

 Ако прибавилац није знао, није дужан предати ствар закупцу, а закупац може 

тражити накнаду штете од закуподавца (чл. 593 ст. 2 ЗОО) 

 За прибавиочеве обавезе из закупа према закупцу одговара преносилац као 

солидарни јемац (чл. 593 ст. 3 ЗОО) 

 Право на отказ: закупац може отказати уговор, поштујући законске отказне рокове, 

ако услед отуђења ствари права и обавезе закуподавца пређу на прибавиоца (чл. 

594 ЗОО) 



Супротстављање закупчевог права 

после предаје 

 Закупчево право се преображава, поприма особине стварних 
права. 

 Стиче право да употребљава ствар и прибира плодове. 

 Закупац може супротставити своје право употребе ствари 
прибавиоцу без обзира да ли је прибавилац знао за постојање 
закупчевог права (прибавилац ступа на место закуподавца – чл. 
591 ст. 1 ЗОО) 

 Прибавилац не може захтевати од закупца да му преда ствар 
пре протека времена на које је закуп уговорен, а ако трајање 
закупа није одређено ни уговором ни законом, онда пре истека 
отказног рока (чл. 591 ст. 2 ЗОО) 

 За прибавиочеве обавезе из закупа према закупцу одговара 
ранији закуподавац као солидарни јемац (чл. 591 ст. 3 ЗОО) 



Ограничења супротстављивости према Закону о 

извршењу и обезбеђењу 

 Ограничење у погледу могућности супротстављања закупчевог права 
купцима непокретности у извршном поступку – само ако је уговор о закупу 
уписан у катастар непокретности пре најстаријег заложног права на 
непокретности или најстаријег решења о извршењу! (чл. 161 ст. 1 ЗИО) 

 Ако непокретност није уписана у катастар непокретности, закуп престаје 
продајом непокретности, осим ако је уговор о закупу закључен у писаној 
форми и на којем су потписи уговарача оверени у складу са законом, пре 
доношења најстаријег решења о извршењу. (чл. 161 ст. 2 ЗИО) 

 Закуп станова на неодређено време: продајом непокретности закуп не 
престаје. (чл. 162 ЗИО) 

 Не могу бити принудно исељени закупци чији уговор о закупу не престаје 
продајом непокретности и закупци стана на неодређено време који су стекли 
закуп на основу закона којим се уређује становање. (чл. 195 ЗИО) 

 Закуп покретних ствари? Продајом престаје закуп покретних ствари, осим ако 
је уговор о закупу закључен у писаној форми и на којем су потписи уговарача 
оверени у складу са законом, пре најстаријег заложног права на покретним 
стварима или најстаријег решења о извршењу. (чл. 251а ЗИО) 

 



Ограничења супротстављивости према Закону о 

хипотеци 

 Код вансудске извршне хипотеке или ако је тако 

изричито уговором предвиђено 

 Хипотекарни поверилац има право приступа 

непокретности, укључујући и улазак у 

непокретност, ради контроле одржавања или из 

других оправданих разлога 

 Дужност да сарађује са хипотекарним 

повериоцем у поступку продаје, а нарочито да 

омогући приступ непокретности 

 



Одредбе Закона о становању и 

одржавању зграда 

 Уговор о закупу стана мора бити у писаној 

форми (чл. 70) 

 Обавештава се управник зграде да ће закупац 

учествовати у трошковима одржавања и 

управљања зградом (ако је тако уговорено) (чл. 

70) 

 Отказни рок не може бити краћи од 90 дана (чл. 

70) 


