Drzava treba obestetiti vlasnika koji je stan
morao dati u najam za 102 kune
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Sergej Statileo bio je vlasnik stana u kojem su od 1955. bili drugi stanari. Zakonom o najmu
stanova iz 1996. i sudskom odlukom iz 2002. bio je primoran sa zaSti¢enim najmoprimcem
potpisati ugovor o najmu za 102 kune i 14 lipa. Zalio se hrvatskom pravosudu koje nije
reagiralo, te je dosao do suda u Strasbourgu koji je, osim odstete, ocijenio da je Hrvatska
trebala, a nije, bolje regulirati odnose vlasnika stanova i nositelja stanarskog prava

Sud za ljudska prava u Strasbourgu donio je presudu od iznimnog znacaja: odluceno je naime
u korist Sergeja Statilea, danas pokojnog vlasnika stana u srediStu Splita, u sporu protiv
Republike Hrvatske! Presudom je konstatirana povreda ¢lanka 1 protokola 1 (zaStita
vlasnistva) Europske konvencije o ljudskim pravima. Drzava nasljedniku, koji je nastavio u
njegovo ime s tuZbom, na ime odStete po raznim osnovama te troSkova mora isplatiti viSe od
deset tisuca eura, no ta pojedinacna cifra moze samo rasti — ukoliko svi u sli¢noj situaciji
iskoriste ovako postavljenu sudsku praksu, rijec je o iznosu od viSe od 200 milijuna kuna!

SloZeni problem

Sergej Statileo, vlasnik je stana u Splitu u kojem su od 1955. bili drugi stanari. Kao i u vecini
takvih slu¢ajeva, u pitanju su danas iznimno vrijedne nekretnine u samim srediStima hrvatskih
gradova jer prije 60-70 godina nije niti bilo udaljenih kvartova koje su bivse vlasti mogle
oduzimati. Stupanjem na snagu Zakona o najmu stanova iz 1996. godine medutim, Statileo je
odbio potpisati ugovor o najmu, a zaSti¢eni najmoprimac, nositeljica stanarskog prava I.T. ga
je tuZila, te je splitski Op¢inski sud u 2002. godini odredio da Statileo mora potpisati ugovor o
najmu na iznos od 102 kune i 14 lipa mjesec¢no. No, vlasnik stana (koji je 2011. godine
preminuo kao 59-godis$njak) odbio je primati stanarinu koje je pohranjivana na poseban racun.

Nevolja zbog nacionalicije 1 denacionalizacije

Pocetak ove nevolje datira iz doba nakon Drugog svjetskog rata. Nacionalizacijom
privatne imovine sve je postajalo drzavno vlasniStvo — nekretnine, kuée, stanovi.
Denacionalizacijom sredinom 90-tih imovina je vradena vlasnicima ili njihovim
nasljednicima. Stanari pak koji su se zatekli u takvim stanovima, imali su stanarsko
pravo kao i velika veéina ostalih gradana RH. No dok su ovi potonji imali »sreéu«
stanovati u zgradama sagradenima tijekom socijalizma pa su stambeno pitanje u to
vrijeme (i prebacivanje drusStvenog vlasnistva nad stanovima u privatno) rijesili za po
nekoliko tisu¢éa DEM, gradani u denacionaliziranim nekretninama nisu mogli otkupiti
stanove po takvim povlastenim cijenama, iako su i oni godinama upla¢ivali u »stambene
fondove«. Tako su se nasli u problemima koji do danas nisu adekvatno rijeseni, osim Sto
ih je drzava proglasila »zasti¢enim najmoprimcimac« i tako, po ovoj presudi iz
Starsbourga, »stala na zulj« vlasnicima stanova.



Rijec je o problemu koji ve¢ desetlje¢ima mori ne samo nekoliko tisu¢a direktno ukljucenih
u sloZeni problem, ve¢ i Siru zajednicu: u pitanju je problem stvarnih vlasnika stanova s jedne
strane te ljudi koji su Zivjeli (i joS Zive) u tim stanovima te su nositelji stanarskog prava, no
prije 18 godina postali su »zaSti¢eni najmoprimci«. Obje skupine su tim potpuno
neadekvatnim Zakonom o najmu stanova iz studenog 1996. godine u praksi ostali zakinuti.

Zanimljivo, iako se ve¢ godinama drzavne vlasti »trude« nesto poduzeti po tom pitanju pa se
ve¢ u nekoliko navrata govorilo o temeljitoj reviziji tog zakona — najnoviji Prijedlog izmjena
Zakona o najmu stanova pristigao je iz ministarstva Anke Mrak Tarita$, no nekako su utihnuli
zadnjih mjeseci — stanarsko pravo je ratifikacijom Medunarodnog ugovora o pitanjima
sukcesije iz 2004. proglaseno imovinskim pravom, dok je vlasnike stanova RH trebala
obestetiti, gotovo nista se (institucionalno) nije pomaklo s mrtve tocke.

Neodrziva situacija

Broj ovakvih slucajeva jest doduse pao s vremenom ali to je bilo pitanje bioloske selekcije ili
uspjesnih pojedina¢nih dogovora izmedu vlasnika i nositelja stanarskog prava. Upravo zbog
takve neodrZive situacije zanimljiva je ova presuda, kao prva svoje vrste.

Jer, ¢ak i suci u Starsbourgu su u obrazloZenju prosirili »vidike« i osim na konkretni slucaj
Statileo, upozorili na manjkavosti zakonskog okvira koji stvara sustavni problem. Ukratko,
poruka je — pod hitno mijenjajte zakon! Iskazali su u izrijeku presude i razumijevanje za
hrvatske vlasti, teSku tranziciju i druge nepovoljne okolnosti, ali i da smo imali dovoljno
vremena i »prostora za manevar« kako bi postigli odgovarajucu financijsku ravnotezu izmedu
socijalnih kategorija, odnosno zasti¢enih najmoprimaca koji nisu realizirali stanarska prava
poput stotina tisu¢a drugih drZzavljana RH, s jedne strane i zastite prava vlasniStva s druge.

LoSa regulativa

A upravo je najvise u tom kontekstu ljutit odvjetnik Toni Vukicevi¢, koji se, izmedu ostalog,
bavi ovom problematikom ve¢ niz godina i koji je predmet Statileo doveo do presude.

— Dio argumenata RH pred Starbourgom je bio da nismo iskoristili sve pravne moguénosti
na raspolaganju unutar naseg pravosuda. No, to naprosto nije istina — u nekoliko navrata, i u
drugim predmetima, obrac¢ali smo se sve do Ustavnog suda, no naprosto su nas ignorirali.
Odgovori po naSim zahtjevima bili su €iste »§prance«, odbijani smo po nekakvoj inerciji, bez
razmatranja pravnog merituma stvari. A istovremeno vlast nije niSta promijenila, redom svi
prijedlozi izmjena ili nekakvi nacrti nisu zaZivjeli u stvarnosti, makar ¢ak i u takvom stadiju
nisu bili zadovoljavajuci — govorilo se i joS se govori o uravnotezenju koje Ce trajati
godinama, desetljecima, a do tada ¢e mnogi biti pokojni, mozda ¢ak i njihovi nasljednici!,
kazuje nam Vukicevi¢. Zanimljivo je takoder da medu svojim klijentima ima i — zaSti¢enih
najmoprimaca. Smatra naime da je drzava u ovakvim predmetima napravila ogromne
propuste zbog kojih trpe 1 jedni 1 drugi, vlasnici stanova 1 zaSti¢eni najmoprimci. Dakle te
dvije kategorije hrvatskih gradana su de facto na istoj strani, unato¢ medusobnim sudskim
postupcima i »prepucavanjimax, a zapravo bi trebali biti ujedinjeni »kontra« loSe drZzavne
regulative.

Presudu je, jednoglasno, donijelo sudsko vijece od sedam sudaca. Nekoliko puta su u
obrazloZenju presude spominjali termin zastite ili brige za »less well-off«, dakle za one
»manje bogate«, Sto se u ovom konkretnom slucaju odnosilo na zasti¢ene najmoprimce.



Njihova odluka medutim nije pravomo¢na, u roku od tri mjeseca od dostave strankama
moguca je Zalba Velikom vijecu (Grand Chamber) koje se sastoji od pet sudaca. Ukoliko
smatraju da je potrebno daljnje analiziranje slu¢aja, i pred njima se izvode dokazi te se potom
donosi pravomoc¢na odluka, a ukoliko odbiju zalbu, presuda prvog stupnja trenutno postaje
pravomocna.

Pricuva bila veca od najma

U sudskom postupku bilo je potrebno utvrditi da li je zakonom problem rijeSen na
»proporcionalan nacin izmedu vlasnika stanova i njihovog interesa te ukupnog drustvenog
interesa, ukljucujuci i dostupnost smjesStaja za manje bogate«. U ovom predmetu, $to se moze
gotovo potpuno prenijeti na bilo koji sli¢an slucaj, EU sud za ljudska prava uocio je tri
kljucna propusta zakonske regulative koji nisu postovali ravnomjernost ve¢ je balans
ekstremno prebacen na stranu vlasnika.

1. Prvenstveno, stav je Suda da se radi o ekstremno niskoj cijeni najma uz duzZnost vlasnika
da placa troskove odrzavanja §to je dovelo do minimalne ili nikakve zarade od njegova stana,
izmedu 0 i deset eura mjesecno. Posebno su obratili paznju na trZi$nu cijenu najma za takvu
nekretninu koja je 25 puta veca, dakle viSe od 2.500 kuna mjesecno, makar se slazu da
zaSti¢eni najmoprimac ne treba placati trziSnu cijenu ali ona mora imati odredenu »teZinu,
dok je odvjetnik Vukicevi¢ sudu prilozio i dokumentaciju iz koje je vidljivo da je pricuva u
odredenim periodima bila i viSa od cijene najma!

2. Ugovor o najmu je zadana forma, izuzetno restriktivna po pitanju prekida najma prema
kojem vlasnik (u ovom slucaju Sergej Statileo, odnosno njegov nasljednik) ne moze uci u
posjed stana osim ako nema druge mogucénosti i primoran je koristiti socijalnu pomo¢ ili je
stariji od 60 godina, odnosno u slucaju da zasti¢eni najmoprimac ima drugi sli¢an stan

3. Nedostatak vremenskog ograni¢enja na ugovor o zaSticenom najmu, koji mozZe trajati
godinama i desetlje¢ima i prenositi se na nasljednike, dok istovremeno vlasnici stana nemaju
procesne zastite i do svog posjeda nece doci lako, vjerojatno niti za Zivota.



