Postovani predsjednici Zupanijskih i1 op¢inskih sudova,

U prilogu vam proslijedujemo dopis Ureda zastupnika Vlade RH pred Europskim sudom za
ljudska prava (ESLJP) od 22. listopada 2014. i1 analizu presude toga suda u predmetu Statileo
protiv Hrvatske.

ESLJP u presudi STATILEO protiv HRVATSKE od 10.7.2014. analizira polozaj vlasnika
stana u situaciji kada je stan u njegovom vlasniStvu koristio nositelj stanarskog prava (stanar)
i koji je stupanjem na snagu Zakona o najmu stanova (5.11.1996.) po samom zakonu stekao
pravni polozaj zaSticenog najmoprimca. Pri tome ESLJP suprostavlja op¢i inters osiguranja
stanovanja i pravo vlasniStva nalaze¢i da je zadatak drzave koja kontrolira/ograniCava
uporabu vlasniStva u skladu s opéim interesom, stvaranje ravnoteZze izmedu prava
najmodavaca i zasSti¢enih najmoprimaca koji su u stanovima stanovali dugo vremena.

Zasti¢eni najam za posljedicu ima niz ograni¢enja koja onemogucavaju najmodavce da
ostvaruju prava na koriStenje njihove imovine (ostvarivanje minimalne dobiti od stana zbog
niskih iznosa zasti¢ene najamnine u odnosu na trziSne vrijednosti najamnine, zakonska
obveze vlasnika da placaju pri€uvu odnosno druge troSkove odrZzavanja samog stana, kao i
troSkove poreza na dohodak od najma stana, zakonska ograni¢enja otkaza zaSticenog najma).

ESLJP navodi da nije zada¢a Suda odrediti na koji bi nacin prava najmodavaca i
najmoprimaca trebala biti uravnoteZena, ve¢ je identificirao glavne nedostatke postojeceg
zakonodavstva:

- neodgovarajucu visinu zaSticene najamnine u smislu zakonskih financijskih tereta koji su
nametnuti najmodavcima,

- restriktivne uvjete za otkaz zaSti¢enog najma i

- nepostojanje bilo kakvog vremenskog ograni¢enja u odnosu na sustav zasSti¢enog najma

Molimo da s ovom porukom i priloZzenim tekstovima upoznate sve suce vaSeg suda koji rade
na gradanskim predmetima.
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