.Y
USTAVNI SUD REPUBLIKE HRVATSKE

Broj: U-1-1477/2024
Zagreb, 8. listopada 2024.

Ustavni sud Republike Hrvatske, u sastavu Miroslav Separovi¢, predsjednik, te
suci Andrej Abramovi¢, Ingrid AntiCevic Marinovi¢, Mato Arlovi¢, Snjezana Bagic,
Branko Brki¢, Mario JeluSi¢, Lovorka KusSan, Josip Leko, Davorin Mlakar, Rajko
Mlinarié, Goran Selanec i Miroslav Sumanovié, rjeSavajuéi o prijedlogu za pokretanje
postupka za ocjenu suglasnosti zakona s Ustavom Republike Hrvatske ("Narodne
novine" broj 56/90., 135/97., 113/00., 28/01., 76/10. i 5/14.), na sjednici odrZzanoj 8.
listopada 2024. donio je

RJESENJE

Ne prihvaéa se prijedlog za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s
Ustavom Zakona o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u
skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i odluke
Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. ("Narodne novine" broj
36/24.).

ObrazloZzenje
|. POSTUPAK PRED USTAVNIM SUDOM

1. Na sjednici odrzanoj 11. listopada 1996. Hrvatski sabor (tadasnji Zastupnicki
dom) donio je Zakon o najmu stanova (u daljnjem tekstu: ZoNS), koji je objavljen u
"Narodnim novinama" broj 91 od 28. listopada 1996., a stupio je na snhagu 5.
studenoga 1996.

Ustavni sud donio je 31. oZujka 1998. odluku i rjeSenje broj: U-1-762/1996 i dr.
("Narodne novine" broj 48/98. i 66/98. - ispravak), kojim su ukinuti ¢lanci 21. stavak
2., 31. stavak 2. podstavak 3., 39. i 40. stavak 2. ZONS-a.

Prijelaznim i zavrdnim odredbama (Clankom 20.) Zakona o prodaji stanova
namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade ("Narodne novine" broj 22/06.)
propisan je prestanak vazenja Clanka 52. stavka 4. ZoNS-a danom stupanja na
shagu toga zakona.

2. Na sjednici odrzanoj 13. srpnja 2018. Hrvatski sabor donio je Zakon o
izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova (u daljnjem tekstu: ZIDZoNS/18), koji je
objavljen u "Narodnim novinama" broj 68 od 27. srpnja 2018., a stupio je na snagu 4.
kolovoza 2018.



Medu ostalim, ¢lankom 2. ZIDZoNS-a/18 dodano je u ZoNS, iza Clanka 28., poglavije
Xl.a ("Zasti¢eni najmoprimac i podstanar"), s ¢lancima 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.e,
28.f, 28.9, 28.h, 28.i, 28.], 28.k, 28.1, 28.m i 28.n.

3. Ustavnom sudu podneseni su tijekom 2018. i 2019. godine jedan zahtjev za
pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ZIDZoNS-a/18 (predmet broj:
U-1-1660/2019) i pet prijedloga za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s
Ustavom ZIDZoNS-a/18 (predmeti brojeva U-1-3242/2018, U-I1-3365/2018, U-I-
4709/2018, U-1-1142/2019 i U-1-1391/2019).

U povodu navedenog zahtjeva i prijedloga Ustavni sud donio je odluku i rjeSenje broj:
U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020. ("Narodne novine" broj 105/20.).

Odlukom donesenom u povodu zahtjeva ukinuo je, a u povodu prijedloga pokrenuo
je postupak za ocjenu suglasnosti s Ustavom te ukinuo Clanke 28.a, 28.b, 28.c, 28.d,
28.e, 28.f, 28.9, 28.h, 28.i, 28.], 28.k, 28.1, 28.m i 28.n ZoNS-a ("Narodne novine" broj
91/96., 48/98., 66/98., 22/06. i 68/18.), i pokrenuo ustavnosudski postupak te ukinuo
Clanak 6. ZIDZoNS-a/18.

RjeSenjem Ustavni sud nije prihvatio prijedloge za pokretanje postupka za ocjenu
suglasnosti s Ustavom Clanaka 21. stavka 2. i 40. ZoNS-a, toga zakona u cjelini, kao
i ZIDZoNS-a/18 u cjelini.

4, S obzirom na navedeno, Hrvatski sabor na sjednici odrzanoj 14. oZujka 2024.
donio je Zakon o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u
skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i odluke
Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. (u daljnjem tekstu:
Zakon o nacinu izvrSenja).

Zakon o nacinu izvrSenja objavljen je u "Narodnim novinama" broj 36 od 25. oZujka
2024., a stupio je na snagu osmog dana od dana objave u "Narodnim novinama"
(Clanak 62. tog zakona), to jest 2. travnja 2024.

5. Domagoj Hajdukovi¢, kao zastupnik u 10. sazivu Hrvatskog sabora, dostavio
je Ustavnom sudu, 25. ozujka 2024., podnesak nazvan "zahtjev za pokretanje
postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom", koji se odnosi na Zakon o nacinu
izvrSenja. U podnesku se uvodno navodi:

"Temeljem clanka 35. stavka 1. alineja 1./35. stavka 1. Ustava Republike
Hrvatske predlagatelj/l, podnose zahtjev/prijedlog za pokretanje postupka za ocjenu
suglasnosti s Ustavom Republike Hrvatske Zakona o nacinu izvrSenja presuda
Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (br.
12027/10) i odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr."

6. Ovlastenici na podnoSenje zahtjeva Ustavhom sudu za ocjenu suglasnosti
zakona s Ustavom odnosno suglasnosti drugih propisa s Ustavom i zakonom
utvrdeni su ¢lankom 35. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske
("Narodne novine" broj 99/99., 29/02. i 49/02. - procCiSceni tekst; u daljnjem tekstu:
Ustavni zakon), koji glasi:



"Clanak 35.

Zahtjev kojim se pokrecée postupak pred Ustavnim sudom mogu podnijeti:

- jedna petina zastupnika Hrvatskoga sabora,

- radno tijelo Hrvatskoga sabora,

- predsjednik Republike Hrvatske,

- Vlada Republike Hrvatske za ocjenu suglasnosti propisa s Ustavom i
zakonom,

- Vrhovni sud Republike Hrvatske ili drugi sud, ako pitanje ustavnosti i
zakonitosti nastane u postupku vodenim pred tim sudom,

- Pucki pravobranitelj u postupcima iz ¢lanka 92. Ustava Republike Hrvatske."

Clankom 38. stavkom 1. Ustavnog zakona propisano je:

"Clanak 38.
(1) Svaka fizicka i pravna osoba ima pravo predloZziti pokretanje postupka za
ocjenu suglasnosti zakona s Ustavom i ocjenu suglasnosti drugih propisa s Ustavom i
zakonom.

()"

Clancima 43. i 44. Ustavnog zakona propisano je:

"Clanak 43.

(1) O prijedlogu kojim se traZzi da Ustavni sud pokrene postupak za ocjenu
suglasnosti zakona s Ustavom i ocjenu suglasnosti drugih propisa s Ustavom i
zakonom, Ustavni sud na sjednici odluCuje rjeSenjem hoce li prihvatiti prijedlog i
pokrenuti postupak.

(2) O pokretanju postupka, odnosno neprihvacanju prijedloga za pokretanje
postupka, Ustavni sud ¢e obavijestiti sudionike postupka.

(3) Kada Ustavni sud pokrene postupak radi ocjene suglasnosti zakona s
Ustavom, rjeSenje o pokretanju postupka objavit e se i u 'Narodnim novinama'.

Clanak 44.

(1) Postupak za ocjenu suglasnosti zakona s Ustavom i drugih propisa s
Ustavom i zakonom smatra se pokrenutim na dan primitka zahtjeva u Ustavhom
sudu, odnosno na dan predaje zahtjeva posti preporuceno.

(2) Postupak za ocjenu suglasnosti zakona s Ustavom i drugih propisa s
Ustavom i zakonom u povodu prijedloga smatra se pokrenutim na dan donosenja
rieSenja o pokretanju postupka."

Slijedom navedenog, podnesak Domagoja Hajdukovica (u daljnjem tekstu:
predlagatelj) smatra se prijedlogom za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti
zakona s Ustavom, u smislu Clanaka 38. stavka 1., 43. stavaka 1. i 2., te 44. stavka
2. Ustavnog zakona.

7. Ustavni sud primje¢uje da je predlagatelj podnio prijedlog za pokretanje
ustavnosudskog postupka u odnosu na Zakon o nacinu izvrSenja na dan njegove
objave u "Narodnim novinama", to jest prije no Sto je zakon stupio na snagu.

U odluci broj: U-1-5654/2011 od 15. veljace 2012. (www.usud.hr) Ustavni sud zauzeo
je stajaliSte da je, u smislu ¢lanka 125. alineje 1. Ustava, nadlezan za odlucivanje o
suglasnosti s Ustavnom zakona koji je donio Hrvatski sabor i koji je objavljen u
"Narodnim novinama", ali joS nije stupio na snagu.


http://www.usud.hr/

Ovo stajaliste primjenjuje se i u konkretnom slu€aju.

8. Pri razmatranju podnesenog prijedloga Ustavni sud zatrazio je ocCitovanje od
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske
(u daljnjem tekstu: Ministarstvo), koje je svoje ocCitovanje dostavilo aktom klasa: 371-
01/24-14/2, ur.broj: 531-01-24-66 od 17. svibnja 2024.

9. Takoder, izvrSen je uvid u prvi radni nacrt prijedloga zakona koji je navedeno
Ministarstvo izradilo u svibnju/lipnju 2023., u obrazlozenje prijedloga zakona (P.Z.
619) od 18. sijeCnja 2024. i u obrazloZenje konacnog prijedloga zakona od 29.
veljaCe 2024., koje je Hrvatskom saboru podnijela Vlada Republike Hrvatske, kao
predlagateljica zakona, te u izvjeS¢éa Odbora za zakonodavstvo i Odbora za rad,
mirovinski sustav i socijalno partnerstvo Hrvatskog sabora.

II. PREDMET OSPORAVANJA | PRIGOVORI PREDLAGATELJA

10. Prema utvrdenju Ustavnog suda, predlagatelj izrijekom ne osporava
suglasnost s Ustavom bilo koje konkretne odredbe Zakona o nacinu izvrSenja, ve¢ su
njegovi prigovori nacelne naravi i tiCu se toga zakona kao cjeline. To je razvidno iz
sadrzaja prijedloga, u kojem se navodi:

"ll.Zakon o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u
skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (br. 12027/10) i odluke Ustavnog suda
Republike Hrvatske broj: U-I- 3242/2018 i dr uvodi novi, do sada nepoznati institut
Zakona o primjeni presude. Legitimno je zapitati se kakva ¢e pravna praksa biti u
buducnosti, hoce li se od sada donositi Zakoni za izvedenje svake presude
Europskog suda za ljudska prava ili samo nekih | tko ¢e | po kojim kriterijima
odredivati za koje ¢e se donositi Zakoni. Vjerujem da je problematiku nositelja
stanarskih prava na stanovima u privatnom vlasniStvu rjeSavalo Ministarstvo
pravosuda, umjesto Ministarstva graditeljstva, do ovakvog zakona zasigurno ne bi
nikada doslo.

Zakonom o nacinu izvrSenja presude Europskog suda za ljudska prava u
predmetu Statilleo i dr., povrijedeno je nacelo legitimnih ocCekivanja, a legitimna
oCekivanja su pojam o kojem se danas raspravlja u kontekstu nacela pravne
sigurnosti, redovito vezano uz zabranu povratnog djelovanja propisa, odnosno
steCena prava. Taj se pojam prvenstveno javlja uz promjene propisa te bi se njegovo
definiranje trebalo razjasniti, drugim rije€ima je li mogucée primijeniti novi propis na
situaciju koja je zapocela prije njegovog stupanja na snagu, ali nije dovrSena. Kada bi
naime, bila dovrSena radilo bi se o steCenom pravu gdje se primjenjuje pravilo o
zabrani retroaktivnosti (¢1.89.Ustava RH. NN br.56/90,135/97, 8/98, 113/00, 124/00,
28/01, 41/01, ispravak, 76/10 i 85/10-prociséen tekst). Situacija stanara sa stanarskim
pravima na stanovima u privatnom vlasnistvu je bila dovrSena, dakle, na te odnose je
trebalo primjeniti pravilo o zabrani retroaktivnosti, te potvrdi ste€enih prava ( steCena
prava su subjektivna prava nastala (steCena), u proSlom pravnom poretku koji je
zamjenjen novim po kojem ta prava ne bi mogla nastati. Pravna teorija i sudska
praksa u tom dijelu je jasna: ta se prava respektiraju kako su steCena. Nadalje, to su
prava koja su pojedinci stekli na osnovi odluke nadleznog tijela (stanarsko pravo se
stjecalo u upravnom postupku) pa kasnija promjena propisa ne smije i ne moze
utjecati na subjektivno pravo nastalo na temelju bivdeg propisa. Puko ‘frazeolo3sko'
pozivanje na jednu sudsku Odluku, premda ona nacelno ukazuje na potrebu
poduzimanja opc¢ih mjera, nije dostatno obrazloZzenje za Zakon kojim se prava
nositelja stanarskih prava na stanovima u privathom vlaniStvu ne priznaju u punom
obimu (iako se djelomi¢no priznaju pravom na otkup djela stana i to ne po mijerilu



..jedna osoba- jedna soba', ve¢ po priznavanju odredene kvadrature, po osobi
obiteljskog domacinstva) a viSak po trznim cjenama.

Nagladava se 'prekomjerno ogranienje prava vlasnistva na stanu', nominalnih
vlasnika tih stanova, no nigdje se ne spominje ograni¢enja koja imaju stanari, koji su
trpili i trpe kako materijalnu, tako i nematerijalnu Stetu zbog ogranicenja prava mirnog
uzivanja svog doma. Niti jedna skupina gradana u Republici Hrvatskoj ne Zivi tako
dugo u tolikoj pravnoj nesigurnosti. Ne teba posebno naglaSavati da nije adekvatno
provedena procjena ucinaka propisa na temeljna ljudska prava i slobode koja su
obuhvaéena i Ustavom RH. Stanarsko pravo je predstavljalo imovinsko pravo sa
stvarnopravnim ucincima (trajno koriStenje i neograni¢eno nasljedivanje stanarskog
prava svih ¢lanova obiteljskog domacinstva).

U svim se Zakonima polazi od temeljne postavke da se ispravljanjem starih
nepravdi ne smiju Ciniti nove, teZze nepravde (iz presude Ustavnog suda RH U-I-
673/1996, od 21.04.1999). Clankom 34. Ustava propisano je 'dom je nepovrediv'.
Clankom 50. Ustava propisano je 'Zakonom je moguée u interesu Republike Hrvatske
ograniciti ili oduzeti vlasniStvo uz naknadu trZidne vrijednosti. ' Pravo na dom i pravo
vlasniStva su prava zasticena jednakom razinom pravne zastite i to na nacin da su
oba zasticena Ustavom RH i Europskom konvencijom za zastitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda. Medutim, Ustavom je predvideno da se pravo vlasniStva moze
ograniciti i oduzeti uz kumulativho ostvarene pretpostavke i to da se radi o drzavhom
interesu i da se vlasniku naknadi trziSna vrijednost. S druge strane, Ustav ne predvida
mogucénost ograniCenja prava na dom. U ovim slu€ajevima kona¢no rjeSavanje
stambenog pitanja zbog kojeg drZzava placa odsStete sigurno predstavlja drzavni
interes.

Stanarsko pravo na stanovima u privatnom vlasniStvu moglo se stjecati do
su svojih domova minimalno 49 godina, a mnogi i dvostruko dulje. Svaka zakonska
odredba koja ide u smjeru iseljavanja stanara iz stana, a bez njihovog pristanka
predstavlja povredu prava na dom i protivna je Ustavu RH i praksi Europskog suda za
ljudska prava. Zakonom o stambenim odnosima (NN 52/74) 1.3.st.2, izjednaCena su
prava svih nositelja stanarskih prava, bez obzira na nominalno vlasnistvo nad
stanom. Zakonom o primjeni presude Statilleo, mijenja se visina zasticene najamnine
iako je ona odredena ugovorom o najmu stana sa zastiéenom najamninom ili
presudom koja zamjenjuje takav ugovor pri ¢emu je sud vodio racduna o platnim
mogucnostima zastiCenog najmoprimca. Ukoliko bi se primjenile odredbe iz tog
zakona koje se odnose na najamninu, mijenjale bi se pravomocne presude, dok
(zasti¢eni) najmoprimac snosi teret poveéane najamnine za vrileme dok postupak
traje.Time drZzava prebacuje teret rjeSavanja problema naknade najamnine na
najmoprimce koji su upravo krivnjom drzave dovedeni u ovakav polozaj. Ne moze se
propisati da rjeSenje Ministarstva u upravnom postupku derogira pravomoénu sudsku
presudu. Presudu niZzeg sud moZe ispitati ili ukinuti jedino viSi Sud u postupku
povodom izjavljivanja redovnih ili izvanrednih pravnih lijekova.

Visina zastiCene najamnine koja je utvrdena u parni¢nom postupku utvrdena je
uz pomo¢ vjestaka - procjenitelja, a na koje vjestaCenje stranke imaju pravo prigovora
kao i neposrednog ispitivanja vjeStaka prema odredbama Zakona o parni¢nom
postupku. Odredba kojom bi se zastiCena najamnina, utvrdena pravomoénom
sudskom presudom, ukidala i mijenjala rjeSenjem Ministarstva je ustavno-pravno
upitna. Kvadratura na koju zasti¢eni najmoprimac ima pravo je utvrdena ugovorom ili
presudom, stoga ova odredba radi diskriminaciju izmedu nositelja stanarskog prava
na stanovima u privatnom u odnosu na nositelje stanarskog prava na druStvenom
vlasnidtvu budu¢i da nositeljima stanarskog prava na stanovima u drusStvenom
vlasniStvu bio omoguéen otkup pune kvadrature njihovih stanova pod povlastenim
uvjetima.

Smisao Zakona bi trebala biti da drzava preuzme na sebe teret sanacije
problema koji je sama uzrokovala, a ne da odgovornost dijeli po pola sa zasti¢enim



najmoprimcima. Zasticena najamnina utvrdena je ugovorom ili presudom a razliku do
iznosa prijelaznog zasti¢éenog najma treba snositi isklju€ivo drzava. Drugacije rieSenje
stavlja najmoprimca u bitno loSiji poloZzaj od dosadasnjeg, a drzava sanaciju svaljuje
na zastiCenog najmoprimca. Nema ustavno-pravne prepreke da se vlasnicima
oduzme vlasnistvo, a nositeljima stanarskih prava omogudéi otkup, pod istim uvjetima
kao i svim ostalim nositeljima stanarskih prava.

Povrsina na koju najmoprimac ima pravo je utvrden presudom ili ugovorom i to
ne treba ovim zakonom propisivati. Najmoprimcu treba naknaditi povrsinu koju fakticki
oslobada. Kad drZzava isplacuje za sebe nije predvidjela koeficijent geografske
lokacije, a kad najmoprimac placa koeficijent je predviden. To je vrsta diskriminacije
prema najmoprimcima. Zakonom su predvidene sankcije (gubitak prava, ukoliko se
odredene radnje ne obave u zakonskim rokovima). Neprimjereno je propisivanje
sankcija za gradanskopravni odnos. Ne postoje sankcije ni kod slobodno ugovorene
najamnine pa nema osnove da se propisuju ni kod zasticene najamnine. Time se
zasti¢enog najmoprimca stavlja u bitno loSiji poloZaj nego najmoprimca koji placa
slobodno ugovorenu najmaninu.

lI. Clanak 3. Ustava jaméi se jadnakost gradana Republike Hrvatske koja je
ovakvim prijedlogom Zakona naruSena. Naime, zasti¢eni najmoprimci u stanovima u
privatnom vlasniStvu su ovim Zakonom stavljeni u bitnije loSiji polozaj od
najmoprimaca u stanovima u drzavnom vlasnisStvu. Kako je odgovornost za sadasnje
stanje u kojem se nalaze spomenuti namjoprimci odgovornost drzave, ovim
prijedlogom Zakona je naruSena jednakost gradana iz stavka 3. Ustava.

Clankom 34. Ustava propisano je 'dom je nepovrediv'. Clankom 50. Ustava
propisano je ..Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti
vlasniStvo uz naknadu trziSne vrijednosti. ' Pravo na dom i pravo vlasniStva su prava
zasticena jednakom razinom pravne zastite i to na naCin da su oba zasticena
Ustavom RH i Europskom konvencijom za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda.
Sukladno tome, naruSena je nepovredivost doma (buduéi da su trenutni zasticeni
najmoprimci minimalno 49 godina (najcesce i viSe).

Clanak 34. Ustava kaZe 'svakom se jaméi $tovanje i pravna zastita njegova
osobnog | obiteljskog Zivota, dostojanstva, ugleda i €asti.' Ugrozavanjem prava na
dom, ozbiljno je narudeno dostojanstvo zasti¢enih najmoprimaca.

IV. Kako je navedeno u tocki Il. i lll. duh presude Europskog suda za ljudska
prava nije postovan u donosenju Zakona o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda
za ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (br. 12027/10),
povrijedena su prava koje jam¢i Ustav Republike Hrvatske.

Nadalje, sudska praksa Europskog suda za ljudska prava takoder ide
suporotno ovakvom Zakonu. Primjerice, u predmetu James i drugi (tuZitelji su bili
vlasnici nekretnina koje su bile oduzete, odnosno na kojima je uz praviénu naknadu
vlasnicima, dozvoljen upis prava vlasnistva dugogodi$njim stanarima) koji slu¢aj se
vodio pod brojem 3/1984/75/119, a u kojoj presudi se opravdava javnim interesom
oduzimanje privatne imovine (stanova u kojima su stanovali tzv. dugogodisnji
najmoprimci, kojima je dozvoljen otkup tih stanova), kako slijedi: ‘Oduzimanje imovine
radi provedbe politike €ija je namjera poboljSati socijalnu pravdu unutar zajednice,
moZe se ispravno opisati da je u Javnom interesu'.

U slu¢aju predmetnog Zakona je upravo obratno, javnim interesom se
proglasava (bez namjere da se poboljSa socijalna pravda unutar zajednice), isklju€ivo
i neogranieno pravo vlasniStva. Nadalje, u oznafenom predmetu stoji da se:
'Pravednost zakonskih sustava koji regulira ugovorna ili imovinska prava privatnih
strana je pitanje od javnog interesa, te stoga i zakonske mijere Cija je intencija
uspostaviti takovu pravednost mogu biti u ' javhom interesu’, ¢ak i ako ukljucuju
prinudni prijenos imovine s jednog pojedinca na drugog...' te ‘uklanjanje onog Sto se
smatra socijalnim nepravdama primjer je funkcije demokratske legislature.’

Konkretnije, 'moderna i suvremena druStva smatraju da je stambeno
zbrinjavanje stanovniStva primarna drustena potreba, Cije se reguliranje ne moze u



11.

cijelosti prepustiti djelovanju trzidnih sila' Kako je navedeno u Presudi Europskog
suda za ljudska prava u spomenutom predmetu. Zakon kojim je omogucen takav
prijenos vlasniStva u Ujedinjenom kraljevstvu podrzala su oba doma u parlamentu, a
svojom rjeSidbom u predmetu James i drugi potvrdio je i Europski sud za ljudska
prava.

Time su primjerom pokazali da je svako pravo, pa i pravo vlasnistva nad
nekretninama ipak ograni¢no pravima trecih. Valja istaknuti da nominalni vlasnici de
facto nisu imali vlasnicka prava, od kojih je svakako jedno od najvaznijih posjed, niti
su brinuli o svom vlasnistvu.

Iz svega navedenog, vidljivo je da se Zakona o nacinu izvrSenja presuda
Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (br.
12027/10) i odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. ne
ispravljaju nastale nepravde vecC stvaraju nove, kao Sto se krSe prava gradana
propisana Ustavom."

ll. OCITOVANJE MINISTARSTVA
U svojem ocitovanju Ministarstvo navodi:

"lll. S obzirom na sadrzaj Prijedloga, stjeCe se dojam da Predlagatelj nastoji
raspravu o teskom, viSedesetljetnom pravnom problemu ‘'zaStiCenog najma’', koji
datira od 5. studenoga 1996. godine, vratiti na sam pocetak jer se u svom prijedlogu u
oshovi bavi njegovom preteCom iz pravnog poretka bivde Socijalisticke Republike
Hrvatske, to jest institutom 'stanarskog prava na stanovima na kojima postoji pravo
vlasnistva fiziCkih i pravnih osoba' (skra¢eno, stanarsko pravo). Predlagatelj, dakle,
polemizira sa stajalitima koja se viSe ne smatraju spornima, jer su u meduvremenu
donesene relevantne odluke Ustavnog suda te presude Europskog suda za ljudska
prava, u kojima su ti sudovi zauzeli ¢vrsta (sada vec i ustaljena) pravna stajaliSta o
pravnoj prirodi stanarskog prava. U njima je viSe puta odgovoreno na pojedine
prigovore Predlagatelja.

Medutim, kako Predlagatelj ustraje na tvrdnjama kojima nastoji pokazati kako
je bivdim nositeljima stanarskog prava na stanovima u privatnom vlasnistvu (danas u
statusu zasti¢enih najmoprimaca) povrijedeno njihovo pravo na dom i kako su
diskriminirani u odnosu prema razli¢itim drugim skupinama stanara. Ministarstvo na
ovom mijestu istiCe da je podrobno obrazloZilo povijesno-pravni pregled instituta
stanarskog prava, a potom i zastiéenog najma, kao i razvitak sudske prakse
Ustavnog suda, Europskog suda za ljudska prava te domacih redovnih sudova, i u
samom Prijedlogu zakona - P.Z. br. 619, klasa: 022-02/24-01/10, urbroj: 65-24-2 od
18. sijeCnja 2024., koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Vlada Republike
Hrvatske, aktom od 18. sije¢nja 2024. ObrazloZenje je sadrzano u odjeljku Il. 'Ocjena
stanja i osnovna pitanja koja se trebaju urediti zakonom te posljedice koje ¢e
donosSenjem zakona proisteéi’, str. 1.-26. Ono odgovara na viSe prigovora
Predlagatelja, osobito na one navedene u to¢kama 1.1., 1.2. i 1.3. ovog ocitovanja.

Radi izbjegavanja njegova ponavljanja, odnosno prepisivanja, navedeno
obrazlozenje, sadrzano u P.Z. br. 619 od 18. sijeCnja 2024., prilaze se uz ovo
ocCitovanje i ima se smatrati njegovim sastavnim dijelom.

U tim okvirima, na ovom mjestu valja ponoviti samo to da je zadaca
zakonodavca bila urediti probleme vezane uz dana3niji institut zasticenog najma tako
da novo zakonsko uredenje bude u skladu s Ustavom Republike Hrvatske odnosno
pravnim stajaliStima Ustavnog suda Republike Hrvatske, te s Konvencijom za zastitu
ljudskih prava i temeljnih sloboda odnosno pravnim stajaliStima Europskog suda za
ljudska prava. Drugim rijeCima, temeljni je cilj osporenog Zakona ustanovljavanje
novog zakonodavnog modela koji ¢e biti uskladen s relevantnim sudskim pravnim
stajalistima, S$to ujedno znaci i ispravijanje poslijedica nepraviéne raspodijele



socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva iz
1996. godine na Stetu vlasnika stanova, uz istodobno stambeno zbrinjavanje
zasticenih najmoprimaca.

Odredbe Zakona o najmu stanova iz 1996. kojima se uredivao institut
'zastiéenog najma’' nalazile su se medu prijelaznim i zavrSnim odredbama, iz ¢ega je
bila razvidna namjera zakonodavca da takav odnos bude privremen dok se status tih
osoba konacno ne rijedi putem sredstava kojima ¢e lokalna samouprava raspolagati
nakon prodaje stanova u druStvenom vlasnistvu. U tom svjetlu treba podsjetiti na
utvrdenja Ustavnog suda, sadrzana u Odluci i RjeSenju broj: U-1-3242/2018 i dr. od
14. rujna 2020., kojom su ukinute odredbe ¢lanaka 28.a, 28.b, 28.c, 28.d, 28.e, 28.f,
28.9, 28.h, 28.i, 28.j, 28.k, 28.1., 28.m i 28.n Zakona o0 najmu stanova ('Narodne
novine' broj 91/96., 48/98., 66/98., 22/06. i 68/18.) i Clanka 6. Zakona o izmjenama i
dopuni Zakona o najmu stanova - ZIDZoNS-a/18 ('Narodne novine' broj 68/18.) (u
daljnjem tekstu: Odluka Ustavnog suda iz 2020.). U toj je Odluci utvrdeno da su
prijelazne odredbe Zakona o najmu stanova iz 1996. godine (a prije njih i odredbe
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo iz 1991. godine)
nedvojbeno imale 'tranzicijsko obiljezje' jer su promijenile 'pravno-politicki koncept
stanarskih prava' tako da su kategorije dotada3njih nositelja stanarskih prava
'prevedene' u kategoriju (zasti¢enih) najmoprimaca, a njihova prava odnosno obveze
inkorporirane su u zakon kojim se ureduje obveznopravni odnos iz ugovora 0 najmu,
uz uvazavanje specificnosti njihova polozaja (tocka 21. Odluke iz 2020.).

Iz navedenih E&injenica jasno proizlazi da dio navoda Predlagatelja koji se
odnosi na steCena prava zastiCenih najmoprimaca predstavlja pravno neodrzivu
konstrukciju. Zasti¢eni najam nije podrazumijevao nikakva vlasni¢ka prava. Da je
tome tako dokazuju i brojni slu€ajevi preminulih zasti¢enih najmoprimaca Ciji
nasljednici nisu naslijedili ili na bilo koji drugi nacin bastinili pravo zasticenog najma
koje je imao njihov prednik.

Suprotno tome, upravo se donoSenjem osporenog Zakona prvi put otvara
mogucnost da zasti¢eni najmoprimci otkupe stanove po povoljnim uvjetima i tako
steknu imovinsko pravo prenosivo i na njihove nasljednike.

Ukratko, osporenim su se Zakonom napokon stvorile pretpostavke da se
zapoc¢ne s djelotvornim, sistemskim rjeSavanjem statusa zasticenih najmoprimaca u
stanovima u privatnom vlasnistvu na nacin da se vlasnicima nekretnina omogucuje
uzivanje vlasni¢kih prava (Sto ukljuCuje i posjed i gospodarsko iskoristavanje
nekretnine), dok se zasticenim najmoprimcima osigurava odgovarajuci smjestaj ili
nov€ana kompenzacija za napustanje stana u kojem Zive (uz predvidenu moguénost
ostanka u stanu uz pristanak vlasnika).

IV. U nastavku valja objasniti razloge zbog kojih je donesen posebni zakon
kojim se ureduje iskljuCivo problematika zastiCenih najmoprimaca u stanovima u
privatnom vlasnistvu, odnosno razloge zbog kojih je donesena politicka odluka da se
ovaj kompleksni i dugotrajni tranzicijski problem ipak uredi zasebno, posebnim
zakonom. Naime, prihvatila se Cinjenica da su svi dotadasnji zakonodavani pokusaji
bili neuspjesni i zbog toga Sto se rjeSenje problema bivSeg stanarskog prava na
stanovima u privatnom vlasniStvu promatralo kroz prizmu klasi€nog gradanskog
instituta najma (iz toga proizlazi i naziv 'zasti¢eni najam'), sto je nuzno dovodilo do
zamagljivanja biti samog problema jer institut 'zastiCenog najma' nema gotovo
nikakvih poveznica s trZziSnim najmom stanova. Odluka Ustavnhog suda iz 2020.
pridonijela je rasvjetljavanju tog pitanja te je pomogla predlagatelju osporenog
Zakona da se opredijeli za donoSenje posebnog zakona. Rije¢ je o specificnom
'‘projektnom' zakonu s jednokratnom svrhom i priviemenim trajanjem, kojemu su
temeljna obiljezja taksativno navedeni i specificirani projektni zadaci te precizni
kalendar njihova izvrSenja.

Osim toga, u vremenu visoke senzibiliziranosti za tematiku trziSnog najma
stanova, 5to je posljedica stanja na trziStu nekretnina, predlagatelj osporenog Zakona
bio je svjestan da bi posezanje za izmjenama i dopunama Zakona 0 najmu stanova



nuzno dovelo do otvaranja Siroke rasprave u javnosti, u kojoj bi sredidnje pitanje
('zasticeni najam') nestalo iz fokusa u mnostvu drugih otvorenih pitanja vezanih uz
najam stanova. Da je ta procjena bila toCna, svjedoCi. primjerice, i rasprava o
Prijedlogu osporenog Zakona na 47. sjednici Odbora za rad, mirovinski sustav i
socijalno partnerstvo Hrvatskog sabora, klasa: 022-02/24-01/10, urbroj: 6521-28-24
od 24. sijeCnja 2024. U raspravi na Odboru tako je istaknuto 'da se ovim Zakonom
rieSava problem star nekoliko desetljeca, ali se treba posvetiti i rjeSavanju pitanja
priustivog stanovanja sada$njih gradana Republike Hrvatske, napose mladih koji ne
mogu, niti ¢e moéi od svojih prihoda kupiti stan'. Dakle, ¢ak su se i uz ovaj (osporeni)
zakonski projekt, strogo ograni¢en na samo jedno pitanje i odvojen od opceg instituta
najma, javljale rasprave o opéim problemima najma stanova u drustvu.

V. Kad je rije¢ o prigovoru Predlagatelja da je osporenim Zakonom uveden 'do
sada nepoznati institut Zakona o primjeni presude' (naveden u prvoj recenici tocke |.
ovog ocitovanja), treba po¢i od toga da su i izvrSna i zakonodavna vlast duzne 'u
okviru svoga ustavnog i zakonskog djelokruga provoditi odluke i rjeSenja Ustavnog
suda' (Clanak 31. stavak 2. Ustavnog zakona o Ustavnhom sudu Republike Hrvatske).
Ta odredba ima ustavnu snagu. U skladu s tom ustavnom obvezom, Hrvatski sabor je
u dosadadnjoj parlamentarnoj praksi ve¢ ranije donio posebni zakon za izvrSenje
odluka Ustavnog suda (Zakon o provodenju Odluke Ustavnog suda od 12. svibnja
1998., 'Narodne novine' broj 105/04.). Prema tome, taj je prigovor o€ito neosnovan.
Sliénu praksu imaju i druge zemlje. Primjerice, Slovenija je 2015. godine donijela
zakon za izvrSenje presude Europskog suda za ljudska prava u predmetu AliSi¢ i
drugi protiv Bosne i Hercegovine, Hrvatske, Srbije, Slovenije i Makedonije koji se
odnosio na staru deviznu Stednju u Ljubljanskoj banci. Sluzbeni naziv zakona je:
'Zakon o nacinu izvrSitve sodbe Evropskega sodis¢a za &lovekove pravice v zadevi
Stevilka 60642/08 (ZNISESCP)' (Uradni list RS, br. 48/15) (HRV - Zakon o nadinu
izvrSenja presude Europskog suda za ljudska prava u predmetu 60642/08, ENG - Act
Regulating the Enforcement of the European Court of Human Rights Judgment in
Case No. 60642/08).

VI. Clankom 34. stavkom 1. Ustavu Republike Hrvatske jasno je propisano da
je dom nepovrediv. Pravo na dom priznato je i kao ustavno i kao konvencijsko pravo,
a u sudskoj je praksi izrazito zasticeno. Medutim, Predlagatelj je u tom pitanju
jednostran (prigovori navedeni u toc¢ki 1.3. ovog ocitovanja). Njegove su temeljne
postavke sliedece: 'Svaka zakonska odredba koja ide u smjeru iseljavanja stanara iz
stana, a bez njihovog pristanka predstavlja povredu prava na dom i protivna je Ustavu
RH i praksi Europskog suda za ljudska prava'. | dalje: 'NaglaSava se 'prekomjerno
ograni€enje prava vlasnistva na stanu', nominalnih vlasnika tih stanova, no nigdje se
ne spominje ogranic¢enja koja imaju stanari, koji su trpili i trpe kako materijalnu, tako i
nematerijalnu Stetu zbog ograni€enja prava mirnog uzivanja svog doma'.

Kada govori o dvama ustavnim i konvencijskim pravima koja su u slucaju
'zastiéenih najmoprimaca’ izravno sukobljena (pravu na dom i pravu vlasnistva),
Predlagatelj u osnovi daje svoju interpretaciju Ustava prema kojoj bi pravo na dom
bilo jaCe od prava vlasnistva. To objadnjava time S$to Ustav dopusta ograni¢enje prava
vlasniStva, ali ne i prava na dom: 'Pravo na dom i pravo vlasniStva su prava zasticena
jednakom razinom pravne zastite i to na nacin da su oba zasticena Ustavom RH i
Europskom konvencijom za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda. Medutim,
Ustavom je predvideno da se pravo vlasnistva moze ograni€iti i oduzeti uz
kumulativho ostvarene pretpostavke i to da se radi o drzavnom interesu i da se
vlasniku naknadi trziSna vrijednost. S druge strane, Ustav ne predvida mogucnost
ograniCenja prava na dom. U ovim slu€ajevima konacno rjeSavanje stambenog
pitanja zbog kojeg drzava placa odStete sigurno predstavlja drzavni interes' (zbog
kojeg bi se onda, kako proizlazi iz citiranih navoda, pravo viasniStva na stanovima u
kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci trebalo oduzeti, uz placanje odstete vlasnicima).

U preostalom dijelu. Prijedlog se u osnovi viSe bavi odnosom izmedu
sadasnjih zasti¢enih najmoprimaca i drzave, jer je polazno stajaliSte Predlagatelja da
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bi smisao Zakona trebao biti u tome 'da drZzava preuzme na sebe teret sanacije
problema koji je sama uzrokovala, a ne da odgovornost dijeli po pola sa zasticenim
najmoprimcima’.

Navedena i sliCna stajaliSta, iznesena u Prijedlogu, predstavljaju legitimna
osobna stajalista Predlagatelja, ali su, prema miSlijenju Ministarstva, daleko od
ustavnopravne prihvatljivosti. Cini se da Prijedlog u osnovi sadrzava izno3enje
alternativnog zakonskog modela koji ide za tim da se zaStiCenim najmoprimcima
prizna pravo da ostanu Zivjeti u tudim stanovima tako da te stanove drzava oduzme
vlasnicima, uz obesteéenje. Ministarstvo ne ulazi u vrijednosnu ocjenu takvog
prijedloga. Dovoljno je utvrditi kako je Ustavni sud odavno zauzeo stajaliSte da
'‘eventualno postojanje drukéijeg rjeSenja ne znali da osporeno rjeSenje nije u
suglasnosti s Ustavom, pod uvjetom da je rjeSenje koje je ponudio zakonodavac
ostalo unutar ustavnopravno prihvatljivih granica' (RjeSenje broj: U-1-386/2020 i U-I-
476/2022 od 7. lipnja 2022., tocka 12.).

Konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda i protokoli uz istu ne
jam€e pravo na smijestaj i stanovanje. Pravo na poStovanje doma zasti¢eno je
¢lankom 8. Konvencije, medutim taj ¢lanak ne moze se tumaciti kao da priznaje pravo
na pruzanje doma (Chapman protiv Ujedinjene Kraljevine, zahtjev broj: 27238/95) ili
dodjeljuje prava na stanovanje na odredenom mjestu (Garib protiv Nizozemske,
zahtjev broj: 43494/09)

Europski sud za ljudska prava priznaje Siroku slobodu procjene nacionalnih
zakonodavnih vlasti drzava stranaka Konvencije u uredivanju pitanja od javnog
interesa i u odredivanju mjera potrebnih za promicanje druStvenih i ekonomskih
pravila donesenih za rjeSavanije tih pitanja, ukljucujuci i podrucje stanovanja.

Kad je rije€ o predmetu James i drugi protiv Ujedinjenog Kraljevstva (presuda
od 21. veljaCe 1986., zahtjev broj 8793/79) (prigovor naveden u tocki 1.7. ovog
oCitovanja), treba reéi da je Cinjeni¢na (a posljedi¢no i pravna) osnova tog slu€aja
posve razli¢ita. Naime, u tom je predmetu plemicka obitelj Westminster osnovala
trust' na nadin da su pogetkom 19. stoljeéa razvili i izgradili cijelo naselje s otprilike
dvije tisu¢e kuc¢a za trajni najam. Kasnije, u 60-im godinama 20. stolje¢a su ¢lanovi
trusta bili uskraéeni za vlasni¢ka prava jer je donesen zakon kojima se odredenim
dugogodisnjim stanarima daje pravo otkupa tih kuéa po zakonom propisanim
uvjetima. Medutim, trust nije isto Sto i privatno vlasniStvo pojedinca i upravo je u tome
klju€na razlika izmedu slu€ajeva u Republici Hrvatskoj i u Ujedinjenom Kraljevstvu. Ni
na koji nacin se ne moze usporediti trust osnovan za izgradnju vie tisu¢a kuéa za
najam i privatnih viasnika pojedinaca kojima su stanovi prisilno oduzeti (mjerama
konfiskacije, nacionalizacije i dr.) da bi se u njih uselile tre¢e osobe, kojima je drzava
onda dala stanarska prava.

Da je tome tako, proizlazi i iz €injenice da se na predmet James i drugi protiv
Ujedinjenog Kraljevstva Europski sud za ljudska prava nije pozvao u relevantnim
predmetima Ljubica Galovi¢ protiv Hrvatske, KreSimir Strunjak i drugi protiv Hrvatske
te u predmetu Branko Sori¢ protiv Hrvatske, ve¢ je jasno naveo da zasti¢eni
najmoprimci u stanovima u privatnom vlasnistvu nisu diskriminirani ako im se ne
omoguci otkup tih stanova.

U predmetu James i drugi, kao i u predmetu Mellacher i drugi protiv Austrije
(presuda od 19. prosinca 1989., zahtjevi broj 10522/83, 11011/84 i 11070/84 ) koji se
takoder odnosi na razliite gospodarske i socijalne okolnosti od onih u predmetima
Statileo grupe. Europski sud za ljudska prava je utvrdio da teret koji su snosili vlasnici
zbog provedenih socijalnih i ekonomskih reformi nije bio nerazuman. S druge strane,
u predmetima Statileo grupe dosao je do suprotnog zakljuc¢ka utvrdivsi da je upravo
vlasnicima, zbog sustava kontrole najamnine koja je bila znatno niza od trziSne,
nametnut nerazmjeran teret.

bl Pojam je nepoznat u kontinentalnom pravu. U konkretnom slu€aju moze ga se opisati kao vrstu

zaklade koju je osnovao jedan od najbogatijih ljudi u Velikoj Britaniji
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Posebno valja podsjetiti i na presudu Europskog suda za ljudska prava u
predmetu Berger-Krall i drugi protiv Slovenije od 12. lipnja 2014. (zahtjev broj
14717/04), u kojoj je ocjenjivan Zakon o stambenim odnosima Republike Slovenije,
koji takoder ureduje materiju zasticenih najmoprimaca u stanovima u privathom
vlasniStvu u Republici Sloveniji. U toj presudi Europski sud za ljudska prava u
bithome navodi:

'301. Sud stoga smatra da je zastitita prava 'prijasSnjih vlasnika' bila valjan
razlog da se podnositeljima zahtjeva ne dodijeli izvrSivo pravo na kupnju pod
povoljnim uvjetima stanova u kojima su zivjeli. Stoga je postojalo objektivno i
razumno opravdanje za razliku u postupanju kojoj se prigovara (vidi, mutatis
mutandis, Strunjak i drugi protiv Hrvatske (odi.), br. 46934/99, 5. listopada 2000.).

302. Sud nadalje primjecuje da su podnositeljima zahtjeva bili dostupni i drugi
programi pruzanja javne financijske potpore koji su omogucavali stjecanje vlasnistva
nad nekretninama. Posebice, prema 'prvom modelu' zamjenske privatizacije 'prijasnji
vlasnik' bio je potaknut pristati na prodaju denacionaliziranog stana zbog mogucnosti
dobivanja dodatne financijske naknade iz javnih sredstava, dok je prema 'drugom
modelu' stanar koji je odlucio iseliti se i kupiti stan ili izgraditi ku¢u imao pravo na
naknadu u iznosu od 50 posto vrijednosti stana (daljnju naknadu od 30 posto trebao
je platiti 'prijasnji vlasnik'). Pravo na kupnju usporedivog zamjenskog stana pod
povoljnim uvjetima od opc¢ina uvedeno je 'tre¢im modelom'. To¢no je da je taj
posliednji model Ustavni sud kasnije ukinuo kako bi se izbjeglo stvaranje
prekomjernog financijskog opterecenja opéinama; medutim, Zakonom o stambenim
odnosima iz 2003. uveden je 'novi model' zamjenske privatizacije, prema kojem su
bivsi nositelji stanarskog prava koji su pristali iseliti se iz svog unajmljenog smjestaja i
odlugili kupiti drugi stan ili izgraditi kuéu imali pravo na posebnu naknadu (do 74 posto
cijene stana) i na subvencionirani zajam.

303. U tim okolnostima, Sud smatra da je drzava poduzela znaCajne korake
kako bi podnositeljima zahtjeva pruzila poSten pristup vlasniStvu nad nekretninama i
nadoknadila im, u mjeri u kojoj je to izvedivo, Stetu koja je nastala zbog objektivhe
¢injenice postojanja 'prijasnjeg vlasnika'.'

U odnosu na navedeno, valja primijetiti da su rjeSenja koja nudi osporeni
Zakon jo$ povoljnija za zasti¢éene najmoprimce od rjeSenja koja su primijenjena u
Republici Sloveniji. Tako ¢e zastiCenim najmoprimcima u Republici Hrvatskoj biti
omogucen otkup odgovarajuéeg stana po cijeni koja iznosi otprilike treéinu trziSne
cijene. Uz to, beziznimno ¢e im biti omogucena otplata stana na rate na 20 godina
bez kamata. Dodatno, Republika Hrvatska nije zasticene najmoprimce prepustila
slucaju, ve¢ se osporenim Zakonom obvezala pronadéi ili izgraditi odgovarajuée
stanove za stambeno zbrinjavanje zasti¢enih najmoprimaca.

Na kraju treba utvrditi da pravo na dom nije apsolutno. Ustaljeno je stajaliSte
Ustavnog suda da mijeSanje u pravo na dom moZe biti opravdano razlozima javnog
interesa odnosno postojanjem za njega prijeke drustvene potrebe (Odluka broj: U-IlI-
7288/2021 od 16. veljace 2023., to¢ka 11.). U tom smislu, treba podsjetiti na to da
Republici Hrvatskoj danas prijeti placanje viSemilijunskih naknada Stete zbog
zasti¢enih najmoprimaca koji zive u stanovima u privatnom vlasnistvu tre¢ih osoba,
da vlasnici tih stanova, koji generacijama nisu dosli u posjed svoje imovine, danas
svakodnevno podnose nove tuzbe za naknadu Stete, za iseljenje, za prestanak
statusa zasti¢enih najmoprimaca, itd., te da su odnosi medu strankama danas na
toCki usijanja. Stoga postoji prijeka i neodgodiva drustvena potreba za osporenim
Zakonom, odnosno za Sto brzom i djelotvornijom provedbom njime propisanih mjera
jer one jamce da ¢e - u zadanim okolnostima i uz poStovanje odluka vlasnika stanova
- svako ogranienje prava na dom sadasnjih zasti¢enih najmoprimaca biti razmjerno
naravi potrebe za ograni€enjem u svakom pojedinom slu¢aju (€lanak 16. stavak 2.
Ustava).

VII. U odnosu na prigovor naveden u tocki 1.4. ovog ocitovanja (da se
osporenim Zakonom mijenja visina zasti¢ene najamnine koja je odredena ugovorom
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0 najmu stana ili presudom koja zamjenjuje takav ugovor pa da bi se primjenom
osporenog Zakona mijenjale pravomoc¢ne presude na nacin da zasti¢eni najmoprimac
snosi teret pove¢ane najamnine za vrijeme dok postupak traje, $to bi u osnovi znacilo
da drZava prebacuje teret rjeSavanja problema naknade najamnine na najmoprimce
koji su upravo krivhjom drzave dovedeni u ovakav polozaj), Cini se da predlagatel;j
poistovjeéuje, odnosno ne pravi razliku izmedu 'zastiCene najamnine' u smislu Zakona
o najmu stanova iz 1996. godine i novog instituta 'prosjeCne najamnine’, koja ¢e se
plac¢ati u razdoblju tzv. prijelaznog zasticenog najma. Rije€ je o privremenom rjeSenju
odnosa koji ¢e trajati za vrijeme provedbe Programa mijera, a u kojem zasticeni
najmoprimac i Republika Hrvatska pla¢aju po 50 % prosje€ne najamnine koja se
utvrduje prema posebnoj formuli propisanoj osporenim Zakonom. Argument o tome
da se osporenim Zakonom ne smije mijenjati visina najamnine ako je ona utvrdena
pravomocnom presudom pravno nije osnovano jer su se te presude donosile
primjenom Zakona o najmu stanova iz 1996. godine te se i odnose iskljuivo na
zasticene najamnine u smislu tog Zakona.

VIIl. Nejasno je na ¢emu, na kojem pravnom propisu, ili na kojem logi¢kom
silogizmu, Predlagatelj temelji svoj stav da bi zasti¢eni najmoprimci trebali dobiti
zamjenski stan iste kvadrature kao stan koji trenutno koriste (prigovor naveden u tocki
1.5. ovog ocitovanja). Ne preostaje nista drugo nego ponoviti da je cilj osporenog
Zakona ispravljanje posljedica nepravi¢ne raspodjele socijalnog i financijskog tereta
uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva iz 1996. godine na Stetu vlasnika
stanova, uz istodobno stambeno zbrinjavanje zasticenih najmoprimaca. Kategorija
stambenog zbrinjavanja pripada podru€ju socijalne politike, koja ne pretpostavlja
obvezu drzave da, ilustrativno, samcu koji je zivio u tudem stanu od 100 m? u svojstvu
zastiéenog najmoprimca dodijeli, pod povlastenim uvjetima, takoder stan od 100 m?.

Pritom valja jasno napomenuti da ¢e brojni zasti¢eni najmoprimci osporenim
Zakonom dobiti mogucénost koriStenja (i otkupa) stana koji povrSinom premasuje
povrsinu stana u kojem trenutno borave. Medutim, ta se moguénost otvara iskljucivo
na temelju objektivnih kriterija propisanih osporenim Zakonom, kada to nalazu
potrebe njihovog obiteljskog domacinstva, neovisno o povrsini stana u kojem trenutno
borave. To je onda izraz socijalne politike, odnosno 'socijalne pravde' kao najvisSe
vrednote ustavnog poretka Republike Hrvatske i temelja za tumacenje Ustava (¢lanak
3. Ustava).

IX. U odnosu na prigovor naveden u toCki 1.6. ovog oc€itovanja (da su
osporenim Zakonom predvidene sankcije - gubitak prava, ukoliko se odredene radnje
ne obave u zakonskim rokovima - neprimjerene za gradanskopravni odnos i da se
time zastiCenog najmoprimca stavlja u bitno l0Siji polozaj nego najmoprimca koji placa
slobodno ugovorenu najamninu), valja primijetiti da Predlagatelj, kako se €ini, mijesa i
poistovjeéuje procesne i materijalnopravne institute. Ministarstvo ne vidi da bi
propisivanje posljedica propustanja roka za poduzimanje odredene procesne radnje
bilo ustavnopravno sporno.

X. Osim navedenih i sli¢nih navoda, u Prijedlogu nije iznesen, a ni obrazlozen
nijedan argument koji bi pokazao da konkretna rjeSenja i mjere, propisane osporenim
Zakonom, nisu u skladu sa svrhom samog Zakona ili s mjerodavnim stajaliStima
Ustavnog suda i Europskog suda za ljudska prava, odnosno da je u 'tim i tim'
zakonskim rjeSenjem naruSena zahtijevana pravi¢na ravnoteza izmedu onih koji se
pozivaju na pravo ha dom i onih koji se pozivaju na svoje pravo vlasnistva.

Ministarstvo smatra da je osporenim Zakonom drZzava uspjela uspostaviti
pravichu ravnotezu medu tim dvama sukobljenim pravima, pri ¢emu posebno
naglaSava da je 'nepovredivost vlasniStva' ujedno i najviSa vrednota ustavnog poretka
Republike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava (Clanak 3. Ustava).

Zaklju€no, valja naglasiti da ¢e svi zasti¢eni najmoprimci (koji to budu htjeli)
biti stambeno zbrinuti po osporenom Zakonu po iznimno povoljnim uvjetima. Na taj se
nacin uspostavlja ravnoteza izmedu potrebe da se privatnim vlasnicima omogudi
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uZivanje njihove imovine, a da se istovremeno kvalitetno stambeno zbrinu osobe koje
su se naSle u statusu zasticenog najmoprimca.

U tom kontekstu, potrebno je spomenuti i Cinjenicu da se od pocetka primjene
osporenog Zakona zastiCeni najmoprimci prijavijuju za mjere te aktivno raspituju za
mogucnosti koje im se nude. Neki su vec rijesili stambeno pitanje pa traze isklju€ivo
isplatu, drugi su presretni §to im se napokon pruza moguénost stjecanja vlasnistva,
treci viSe ne mogu i ne Zele Zivjeti u stanovima u koje nije ulagano desetlje¢ima.

Osporenim Zakonom Republika Hrvatska preuzela je velik teret za drzavni
proracun. Tako drzava pla¢a polovinu prosjeéne najamnine (i viSe ako kuéanstvo
zasticenog najmoprimca ima mala primanja), a obvezala se, kako je ve¢ re€eno, i
stambeno zbrinuti pod povoljnim uvjetima sve zasticene najmoprimce koji to Zele.

Sto se tiGe plaéanja najamnine u prijelaznom razdoblju, vazno je napomenuti
da ¢e kucanstvo zastiCenog najmoprimca izdvajati najviSe 25% ukupnih mjesec¢nih
primanja na najam (¢lanak 20. stavak 3. Zakona).?

Republika Hrvatska preuzela je obvezu i posredovati te otkupiti stanove od
svih vlasnika koji to budu Zeljeli te prodati te stanove zasti¢enim najmoprimcima.

Sve navedeno govori u prilog €injenice da je osporenim Zakonom Republika
Hrvatska na sebe preuzela velik teret u rjeSavanju ovog problema, pri ¢emu su se
propisanim zakonskim mjerama nastojali, na praviCnim osnovama, pomiriti sukobljeni
interesi. Razumljiva su nastojanja snaznih interesnih skupina koje, pod krinkom borbe
za pravo na dom, pokuSavaju i nastoje i pred Ustavnim sudom, osporavanjem
ustavnosti samog Zakona, zadrZati status quo. Ministarstvo ne vidi da bi razlozi
navedeni u konkretnom Prijedlogu mogli biti osnova za ostvarenje tih ciljeva.

Konacno, no ne i manje vazno, napominje se kako je izvrSenje grupe presuda
Europskog suda za ljudska prava Statileo protiv Hrvatske u tijeku veé skoro cijelo
desetljeée pod pojatanim nadzorom Odbora ministara Vije¢a Europe, koji opetovano
poziva Republiku Hrvatsku na implementaciju odgovaraju¢eg normativnog okvira i
izvrSenje predmetnih presuda u skladu s Konvencijom. S tim u vezi se istie kako je
tijekom posljednjeg razmatranja ove grupe presuda u ozujku 2024., Odbor ministara
Vije¢a Europe proveo inicijalnu analizu odredaba Prijedloga ovog Zakona, pozdravivsi
usvajanje istog. Iz navedene analize proizlazi da predmetne zakonske odredbe
odgovarajuée adresiraju uzroke povreda utvrdene od strane Europskog suda za
ljudska prava, osiguravajuci ravnotezu interesa vlasnika stanova (najmodavaca) s
jedne i interesa zajednice s druge strane, te kao takve predstavljaju globalno rjeSenje
problema instituta zasti¢enih najamnina ¢ime sprje€avaju sli€ne povrede Konvencije u
buduénosti (odluka CM/Del/Dec(2024)1492/H46-8).°

XI. Zbog svih navedenih razloga, Ministarstvo predlaze da se ne prihvati
prijedlog Predlagatelja za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom
Zakona o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini
predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog
suda Republike Hrvatske broj: U-I- 3242/2018 i dr."

IV. OBRAZLOZENJE KONACNOG PRIJEDLOGA ZAKONA OD 29.
VELJACE 2024.

12. U naznacenom obrazlozenju (jednako kao i u prvom radnom nacrtu prijedloga
zakona iz svibnja/lipnja 2023. odnosno u obrazlozenju prijedloga zakona P.Z. 619 od
18. sijeCnja 2024.) Viada Republike Hrvatske, kao predlagateljica zakona, iznosi
sljedeéa utvrdenja i stajalista:

"2 prema standardima postavljenima od Europske komisije, tek potro3nja preko 40 % ekvivalentnog
raspolozivog dohotka smatra se grani€nom vrijednoS¢éu pri kojoj su kuéanstva preopterecena
troSkovima stanovanja."

* https: hudoc.exec.coe.int eng#|0o22execidentifier0022:[0022CM Del Dec(2024 )1492 H46-
08E°022]}"
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"l. Razlozi zbog kojih se zakon donosi i pitanja koja se zakonom rjeSavaju

Ustavna osnova za donoSenje ovoga Zakona sadrzana je u ¢lanku 141.
Ustava Republike Hrvatske (‘Narodne novine', br. 85/10. — procCiséeni tekst i 5/14. —
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske; u daljnjem tekstu: Ustav) u vezi s
Clankom 46. stavkom 1. Konvencije za za$titu ljudskih prava i temeljnih sloboda
Vije¢a Europe ('Narodne novine - Medunarodni ugovori', br. 18/97., 6/99. - prociséeni
tekst, 8/99. - ispravak, 14/02., 1/06. i 13/17.; u daljnjem tekstu: Konvencija) i ¢lanku
31. stavku 2. Ustavnog zakona o Ustavnhom sudu Republike Hrvatske (‘Narodne
novine', br. 99/99., 29/02. i 49/02. - proCisc¢eni tekst).

Zakonom o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u
skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke
Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. ureduje se jedan od
preostalih problema u podru¢ju stambenog zakonodavstva koji potjee iz pravnog
poretka bivSe Socijalistitke Republike Hrvatske, odnosno iz instituta 'stanarskog
prava na stanovima na kojima postoji pravo vlasnistva', a koji je 5. studenoga 1996.
zamijenjen institutom 'zasticenog najma' stanova u vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba.

Od 1996. godine do danas problemi vezani uz 'zasti¢eni najam' stanova u
vlasnistvu fiziCkih i pravnih osoba pokuSavali su se rijeSiti u okviru Zakona o najmu
stanova (‘Narodne novine', br. 91/96., 48/98. - Odluka i rjeSenje Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 66/98. - ispravak Odluke i RjeSenja Ustavnog suda Republike
Hrvatske, 22/06. - ¢lanak 20. Zakona o prodaji stanova namijenjenih za nadstojnika
stambene zgrade, 68/18. i 105/20. - Odluka i RjeSenje Ustavnog suda Republike
Hrvatske).

| Ustavni sud Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ustavni sud) i Europski
sud za ljudska prava u Strasbourgu (u daljnjem tekstu: Europski sud) ocijenili su
zakonsko uredenje 'zastiéenog najma’ stanova u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba
nesuglasnim s Ustavom, odnosno s Konvencijom.

Ovim se Zakonom predlaze odnose vezane uz 'zasti¢eni najam' stanova u
vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba po prvi put izdvojiti iz Zakona o najmu stanova.
Temeljni je cilj ovoga posebnog Zakona izvrSenje presuda Europskog suda i odluke
Ustavnog suda tako da se ustanovi novi zakonodavni model koji ¢e biti uskladen s
relevantnim sudskim pravnim stajaliStima. Time ¢e se ujedno ispraviti posljedice
nepraviCne raspodjele socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom
stambenog zakonodavstva iz 1996. godine na Stetu vlasnika stanova uz istodobno
omogucavanje zasti¢enim najmoprimcima ostvarenja prava na dom.

Clanak 31. stavak 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske
propisuje da su sva tijela drzavne vlasti, $to uklju€uje i Hrvatski sabor, duZna 'u okviru
svoga ustavnog i zakonskog djelokruga provoditi odluke i rjeSenja Ustavnog suda'. Ta
odredba ima ustavnu snagu. U skladu s tom ustavnom obvezom, Hrvatski sabor je u
dosadasnjoj parlamentarnoj praksi ve¢ donio jedan posebni zakon za izvrienje
odluka Ustavnog suda (Zakon o provodenju Odluke Ustavnog suda od 12. svibnja
1998., 'Narodne novine', broj 105/04.).

Nadalje, Ustavni sud je u Odluci broj: U-1-745/1999 od 8. studenoga 2000.
('Narodne novine', broj 112/00.) zauzeo nacelno ustavnopravno stajaliSte da svaka
nesuglasnost nacionalnog zakona s Konvencijom ujedno znaéi i nesuglasnost
nacionalnog zakona s nacelom vladavine prava propisanim ¢lankom 3., naCelom
ustavnosti i zakonitosti propisanim ¢lankom 5. i naelom pravnog monizma
nacionalnog i medunarodnog prava propisanim ¢lankom 134. Ustava. Ustavni sud je
u Odluci broj: U-111-3304/2011 od 23. sije¢nja 2013. (‘Narodne novine' broj 13/13.)
naglasio da izvrdenje presuda Europskog suda u kojima je utvrdena povreda
Konvencije treba razumjeti u prvom redu kao izvrSenje medunarodne ugovorne
obveze koju je Republika Hrvatska kao ugovorna stranka prihvatila ratifikacijom
Konvencije i priznavanjem jurisdikcije Europskog suda u svim predmetima koji se ti¢u
tumacenja i primjene Konvencije (to¢ka 29.2.). Takoder je utvrdio da je
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ustavnopravnha osnhova za izvrSenje presuda Europskog suda u Republici Hrvatskoj
sadrzana u Clanku 46. stavku 1. Konvencije u vezi s ¢lankom 134. Ustava, a za
sudove jos i s €lankom 115. stavkom 3. Ustava (tocka 30.).

U cClanku 3. stavku 1. Zakona o stambenim odnosima iz 1974. godine
('Narodne novine', broj 52/74.) bilo je propisano da stanarsko pravo ima gradanin koji
je na temelju ugovora o koristenju stana ili koje druge valjane pravne osnove stekao
ili stekne pravo na koriStenje stana, koji je u druStvenom vlasnistvu, pri ¢emu se to
pravo sastoji u trajnom i nesmetanom koristenju stanom i u sudjelovanju u upravljanju
zgradom, u skladu s odredbama tog Zakona. U ¢lanku 3. stavku 2. bilo je propisano:
'Prava iz stava 1. ovog C€lana ima i gradanin koji je po propisima, koji su vaZzili do
stupanja na snagu ovog zakona, stekao stanarsko pravo na stanu na kojem postoji
pravo vlasnistva.'.

Posljedniji (republi¢ki) Zakon o stambenim odnosima donesen je 1985. godine
('Narodne novine', br. 51/85., 42/86., 37/88. - Clanak 43. Zakona o prenamijeni
zajednickih prostorija u stanove, 47/89. - ¢lanak 37. Zakona o izmjenama i dopunama
zakona kojima su odredene nov€ane kazne za privredne prijestupe i prekrSaje, 12/90.
- Odluka Ustavnog suda Savezne Republike Hrvatske, 22/90. - Odluka Ustavnog
suda Savezne Republike Hrvatske, 51/90. - Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske, 22/92., 58/93. - Uredba o koristenju sredstava amortizacije stanova i
stambenih zgrada i 70/93.). Taj je Zakon, uz izmjene i dopune, bio na snazi u
Republici Hrvatskoj dijelom do 5. studenoga 1996. (kada je na snagu stupio Zakon o
najmu stanova), a u preostalom dijelu do 1. sije€nja 1997. (kada je na snagu stupio
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima).

lako je Zakon o stambenim odnosima iz 1985. godine preSutno ukinuo institut
'stanarskog prava na stanu na kojem postoji pravo vilasnidtva' jer je u ¢lanku 4.
izrijekom propisao da se stanarsko pravo moze ste¢i samo na stanu u drudtvenom
vlasnistvu, taj je Zakon takoder zastitio dotada priznata stanarska prava 'na stanu na
kojem postoji pravo vlasnistva'. U ¢lanku 3. stavku 2. Zakona o stambenim odnosima
iz 1985. godine bhilo je propisano da stanarsko pravo 'ima i osoba koja je po ranijim
propisima stekla stanarsko pravo na stanu u vlasniStvu gradana'.

U Republici Hrvatskoj, reforma stambenog zakonodavstva, preuzetog iz
pravnog poretka bivde SocijalistiCke Republike Hrvatske, bila je provedena razli€itim
zakonima ovisno o tome je li stanarsko pravo bilo ustanovljeno na stanovima u
druStvenom vlasniStvu ili na 'stanovima na kojima je postojalo pravo vlasnistva'.
Zakonska uredenja bila su razliita, pri ¢emu je kod 'stanova na kojima je postojalo
pravo vlasnistva' trebalo razlikovati dvije situacije:

— onu kada je vlasniku stana u biv§oj SocijalistiCkoj Republici Hrvatskoj pravo
vlasnistva na stanu bilo ograni€eno stanarskim pravom (tako da je u njega bio useljen
stanar - nositelj stanarskog prava), ali pravo vlasniStvo na stanu nije bilo oduzeto, i

— onu kada je vlasniku stana u biv§oj Socijalistikoj Republici Hrvatskoj pravo
vlasniStva na stanu bilo oduzeto, a nakon toga je taj stan, sada u drusStvenom
vlasniStvu, dan na koriStenje nositelju stanarskog prava. Takav stan je u Republici
Hrvatskoj bio predmet dvaju postupaka: uz pretvorbu stanarskog prava u 'zasticeni
najam' stana, provodio se i posebni postupak povrata oduzetog stana biviem
vlasniku na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine (‘Narodne novine', br. 92/96., 92/99. - ispravak, 39/99. -
Odluka i RjeSenje Ustavnog suda Republike Hrvatske, 42/99. - ispravak Odluke i
RjeSenja Ustavnog suda Republike Hrvatske, 43/00. - Odluka Ustavhog suda
Republike Hrvatske, 131/00. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 27/01.-
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske., 34/01. - ispravak Odluke Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 65/01. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 118/01. -
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 80/02., 81/02. — ispravak i 98/19.).

1.1.Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo iz 1991. godine

U Republici Hrvatskoj, stambena reforma usmjerena pretvorbi stanova u
druStvenom vlasniStvu na kojima je bilo ustanovljeno stanarsko pravo u stanove s
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poznatim vlasnikom zapocela je donoSenjem Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo ('Narodne novine', broj 27/91.) koji je stupio na snhagu 19.
lipnja 1991. Taj je Zakon viSekratno mijenjan i dopunjavan (‘Narodne novine', br.
54/91., 6/92., 8/92., 8/92., 33/92., 43/92. - sluzbeni prodisceni tekst, 46/92., 49/92.,
69/92., 87/92., 25/93., 26/93., 48/93., 2/94., 29/94., 44/94., 47/94. - ispravak, 58/95.,
103/95., 11/96., 76/96., 111/96., 11/97. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske,
103/97., 163/98., 22/99., 96/99., 120/00., 94/01., 78/02. i 113/02.).

Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo bili su propisani
uvjeti i nacin prodaje stanova u drustvenom vlasniStvu na kojima postoji stanarsko
pravo, zajedno sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade i zemljiStem nuznim za
redovhu uporabu zgrade, nacin odredivanja cijene stana te nacin raspodjele i
namjena sredstava prikupljenih od prodaje stanova.

U ¢lanku 3. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo
izrijekom je propisano da se taj Zakon ne odnosi na prodaju stanova 'u pravu
vlasnidtva na kojima je steCeno stanarsko pravo'. Iznimno, taj se Zakon odnosio i na
takve stanove ako je na njima 'prema posebnim propisima izvrSena pretvorba
vlasniStva, kao i na stanove koji ¢ine imovinu za koju je pokrenut postupak prisilne
nagodbe, stecaja i likvidacije' (Clanak 2.).

U Konag&nom prijedlogu zakona o izmjenama i dopuni Zakona o najmu
stanova koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske
aktom od 14. lipnja 2018. (u daljnjem tekstu: P.Z. broj 293/2018), bili su izneseni
sljededi sluzbeni podaci Drzavnog zavoda za statistiku:

— 1991. godine u Republici Hrvatskoj bilo je ukupno 1.457.370 stalno
nastanjenih stanova, od toga 1.001.310 stanova u 'privatnom vlasnistvu' i 389.653
stanova sa stanarskim pravom. Prema sluzbenim podacima Drzavnog zavoda za
statistiku iz 1998. godine, u razdoblju od 19. lipnja 1991. do 31. prosinca 1997.
prodano je ukupno 300.314 stanova ukupne povrSine 9.912.609 m2 (prodavatelji
stana: Republika Hrvatska 38.541; grad/opcina 149.610, ostali pravni subjekti:
112.163)

— prema sluzbenim podacima DrZzavnog zavoda za statistiku za 2006. godinu,
u razdoblju od 1991. do 2005. godine prodano je 318.011 stanova na kojima je
postojalo stanarsko pravo, $to znaci da je prodano 81,6% od ukupnog broja stanova
sa stanarskim pravom, odnosno da nije otkuplieno 18,4% 'drustvenih stanova sa
stanarskim pravom'. Prema podacima DrZzavnog zavoda za statistiku, bivSi nositelji
stanarskog prava su za otkup 318.011 stanova, sukladno Zakonu o prodaji stanova
na kojima postoji stanarsko pravo, uplatili Republici Hrvatskoj, opéinama, gradovima
te ostalim pravnim subjektima ukupno 10.230.091.000,00 kuna (1.357.766.407,86
eura).” Proizlazi da se ti podaci odnose samo na prodaju stanova u drustvenom
vlasnistvu sukladno Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, ali
ne i na stanove sa stanarskim pravom u vlasnistvu fizi€kih i pravnih osoba.

Medutim, ¢lankom 24. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo (‘Narodne novine', broj 27/91.) bilo je propisano da se 90% sredstava koje
opc¢ina ili grad odnosno Grad Zagreb ostvare prodajom stanova, u roku pet godina
nakon stupanja na snagu Zakona Koristi, izmedu ostaloga, i za pribavljanje stanova
za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu. Po proteku pet godina od
dana stupanja na shagu tog Zakona, sredstva za tu namjenu trebala su se smanijiti na
25%. Medutim, Zakonom o izmjeni i dopuni Zakona o prodaji stanova (‘Narodne
novine', broj 58/95.) bio je izmijenjen nacin raspodjele i namjena sredstava koja
opcina ili grad odnosno Grad Zagreb ostvare od prodaje stanova, tako da su sredstva
za pribavljanje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu bila

* ! Drzavni zavod za statistiku prvi put otkrio koliko je drzava zaradila od prodaje 318.011 stanova,
autorica: Slavica Luki¢, Jutarn;ji list, 9. listopada 2020., https://www.jutarnji.hr/vijesti/hrvatska/drzavni-
zavod-za-statistiku-prviput-otkrio-koliko-je-drzava-zaradila-od-prodaje-318-011-stanova-15024096."
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svedena samo na pojedine kategorije stanova (one u poslovnim zgradama i u
atraktivnim zonama).

Neovisno o tome, prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, opcCine i
gradovi odnosno Grad Zagreb prodali su 91% stanova u druStvenom vlasniStvu sa
stanarskim pravom vec¢ u razdoblju od 1991. do 1995. godine (uzme li se kao baza
usporedbe ukupan broj prodanih stanova), dakle u razdoblju u kojem se primjenjivalo
prvotno pravilo prema kojem se 90% prihoda trebalo koristiti i za pribavljanje stanova
za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasnistvu.®

1.2.Zakon o najmu stanova iz 1996. godine

Zakonom o najmu stanova iz 1996. izvrSena je pretvorba bivSeg stanarskog
prava na stanovima u vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba. Zakon je stupio na snagu 5.
studenoga 1996.

Na ovom mjestu treba podsjetiti na pravno stajaliSte Europskog suda izrazeno
u odluci o nedopustenosti zahtjeva broj 54388/09 Ljubica Galovi¢ protiv Hrvatske od
5. ozujka 2013. u povodu prigovora utemeljenog na ¢lanku 14. Konvencije da je protiv
nje kao nositeljice bivSeg stanarskog prava na stanu u vlasniStvu fiziCke osobe
'izvrSena diskriminacija jer, za razliku od drugih nositelja stanarskog prava na
stanovima u druStvenom vlasniStvu, ona nije imala pravo kupiti stan u kojem je zivjela
i time postati njegov vlasnik'. Iste prigovore prethodno su uputili Europskom sudu
podnositelji zahtjeva u predmetu broj 46934/99 KreSimir Strunjak i i drugi protiv
Hrvatske (odluka od 5. listopada 2000.) te podnositelj zahtjeva u predmetu broj
43447/98 Branko Sori¢ protiv Hrvatske (odluka od 16. ozujka 2000.). Sve je te
prigovore o diskriminaciji Europski sud odbacio kao ocito neosnovane, sa sljede¢im
obrazlozenjem (citat iz odluke Strunjak):

'Sud primjeéuje da su podnositelji zahtjeva uvijek bili u polozZaju razli¢itom od
poloZaja osoba €ije pravo na kupnju stana je priznato Zakonom o prodaji stanova ha
kojima postoji stanarsko pravo. Dok su te osobe bile nositelji stanarskog prava na
stanovima u druStvenom vlasniStvu (bez obzira jesu li ti stanovi uvijek bili u
drustvenom vlasniStvu ili su aktima eksproprijacije, nacionalizacije, konfiskacije ili
sliénim aktima pretvoreni iz privatnog u drustveno vlasni$tvo), podnositelji su zahtjeva
ab initio stanovali u stanovima u privatnom vlasnistvu Cijim vlasnicima to vlasnistvo
nije nikada bilo oduzeto.

Nadalje, budu¢i da podnositelji zahtjeva stanuju u stanovima u privatnom
vlasnistvu, Sud primjecuje da postoji legitimni interes vlasnika da im se zastiti njihovo
vlasnistvo. Kad bi osobe u poloZaju podnositelja zahtjeva imale pravo kupiti stanove u
privatnom vlasniStvu u kojima stanuju, viasnici bi bili izlozeni prisilnoj obvezi prodati
svoje stanove. Suprotno tome, osobe koje stanuju u stanovima u druStvenom
vlasnistvu koje imaju pravo kupiti te stanove, ne ugrozavaju vlasni¢ka prava drugih
osoba, jer vlasniStvo tih stanova nije privatno. Razlika izmedu ove dvije skupine stoga
nije diskriminiraju¢a, jer postoji objektivno i razumno opravdanje da se zanije€e to
pravo bivsih nositelja stanarskog prava na stanovima u privathom vlasnistvu kako bi
se zastitilo pravo vlasnika tih stanova. Stoga ova razlika u postupanju ne predstavlja
diskriminaciju u smislu ¢lanka 14. Konvencije.".

Istovjetno stajaliSte ponovio je i Ustavni sud u Odluci i RjeSenju broj: U-I-
3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020. (‘Narodne novine', broj 105/20.; u daljnjem tekstu:
odluka Ustavnog suda iz 2020.), toCke 28. do 28.2.

Temeljni je predmet uredenja Zakona o najmu stanova gradanskopravni
institut najma stanova, ali su u prijelaznim odredbama Glave Xlll. uredeni i pravni
status te prava i obveze bivsih nositelja stanarskog prava. Clankom 30. Zakona o
najmu stanova propisano je da na dan stupanja na shagu tog Zakona (5. studenoga
1996.) 'prestaje stanarsko pravo osobama koje su to pravo stekle prema propisima

® "2 |zvor: Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja, Nacrt prijedloga Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o] najmu stanova, studeni 2013., str. 4.,
https://mpgi.gov.hr/UserDocsimages/dokumenti/stambeno/Zakon_o_najmu_stanova.pdf"
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koji su vrijedili do dana stupanja na snagu ovoga Zakona' (stavak 1.), te da 'osobe iz
stavka 1. ovoga C€lanka danom stupanja na snagu ovoga Zakona stjeCu prava i
obveze najmoprimca’ (stavak 2.), osim osoba 'protiv kojih je u tijeku postupak za
otkaz ili prestanak stanarskog prava' (stavak 3.). Clankom 31. Zakona o najmu
stanova propisano je da vlasnik stana i bivsi nositelj stanarskog prava koji ispunjava
uvjete najmoprimca 'sklapaju, sukladno odredbama ovoga Zakona, ugovor o najmu
stana na neodredeno vrijeme, s time da najmoprimac za to vrijeme ima pravo
ugovoriti zasticenu najamninu’ (slu€ajevi u kojima najmoprimac nema pravo na
zasticenu najamninu izrijekom su propisani u ¢lanku 30. stavku 2.). Osim Sto se
zasti¢eni najam po sili zakona sklapa na neodredeno vrijeme, prava i obveze
zasti¢enog najmoprimca su prenosivi, tako da se osobe koje su 5. studenoga 1996.
imale pravni polozaj ¢lana obiteljskog domacinstva, steenog prema odredbama
Zakona o stambenim odnosima iz 1985. godine, upisuju u ugovor 0 hajmu stana.
Posljedi¢no, u slu¢aju smrti zasticenog najmoprimca ili kada zasti¢eni najmoprimac
napusti stan, prava i duznosti zasticenog najmoprimca iz ugovora o najmu prelaze na
osobu navedenu u ugovoru o najmu stana, ovisno o sporazumu tih osoba (¢lanak 37.
stavak 1. i ¢lanak 38. stavak 1.).

Osim uobi€ajenih razloga za otkaz ugovora o najmu stana (u slu€ajevima
kada se najmoprimac ili drugi korisnici stana koriste stanom suprotno Zakonu i
ugovoru o najmu stana - ¢lanak 19.), prijelaznim odredbama Zakona o najmu stanova
(‘Narodne novine', broj 91/96.) bile su propisane restriktivhe pretpostavke pod kojima
vlasnik stana mozZe zastiéenom najmoprimcu dati otkaz ugovora o najmu stana
(¢lanak 40.). Najvaznije su bile sljedeée pretpostavke:

— ako se vlasnik stana u stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje
potomke, roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima duzan uzdrzavati,
vlasnik moze otkazati ugovor o najmu stana samo ako je najmoprimcu osigurao ‘drugi
useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca' (¢lanak
40. stavak 2. u vezi s ¢lankom 21. stavkom 1. - citirani dio odredbe ukinuo je Ustavni
sud 1998. godine)

— ako vlasnik stana nema rijeSeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a
na temelju posebnog propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomo¢ ili ima vise od 60
godina, jedinica lokalne samouprave odnosno Grad Zagreb duzni su najmoprimcu
osigurati drugi odgovarajuéi stan s pravima i obvezama zasticenog najmoprimca
(¢lanak 40. stavak 3. u vezi sa stavkom 1. podstavkom 2.).

Konaéno, Clankom 48. Zakona o najmu stanova ureden je status tzv.
zastiéenog podstanara, to jest osobe koja je stekla status podstanara zasti¢enog
prema propisima koji su vrijedili do stupanja na snagu tog Zakona. Zasticeni
podstanar zadrZzava to pravo na stanu, bez obzira na promjene najmoprimca,
odnosno najmodavca uz obvezu placanja za$tiCene najamnine vlasniku stana
razmjerno povrsini dijela stana kojim se koristi. Zastiéenom podstanaru moze se dati
otkaz podnajma iz istih razloga zbog kojih se otkaz stana moZe dati zaSti€enom
najmoprimcu. Razlika je u tome $to su prava zasti¢enog podstanara neprenosiva.

Osim navedenih, prijelaznim odredbama Zakona o najmu stanova uredena su
i pitanja vezana uz pravo prvokupa stana u korist najmoprimca, prava odredenih
kategorija osoba sustanara i drugih osoba kojima Zakon priznaje pravni poloZaj
zasticenog najmoprimca.

Na temelju Zakona o najmu stanova (‘Narodne novine', broj 91/96.), Vlada
Republike Hrvatske donijela je Uredbu o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene
najamnine ('Narodne novine', br. 40/97.1117/05.), koja je i danas na snazi.

1.3.0dluka Ustavnog suda broj: U-1-762/1996 i dr. od 31. oZujka 1998.

Zakon o najmu stanova bio je predmet ocjene suglasnosti s Ustavom vec
1998. godine, kada je Ustavni sud Odlukom broj: U-1-762/1996 i dr. od 31. oZujka
1998. (‘Narodne novine', broj 48/98.; u daljnjem tekstu: odluka Ustavnog suda iz
1998.) ukinuo s danom 6. listopada 1998. sliede¢e odredbe Zakona o najmu stanova
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(‘Narodne novine', broj 91/96.) koje su se odnosile na prava i obveze zasti¢enog
najmoprimca (ukinuti dijelovi oznaceni su kurzivom):

— Clanak 31. stavak 2. podstavak 3. prema kojem pravo na zasticenu
najamninu nije imao zasti¢eni najmoprimac koji - se sa ¢lanovima obiteljskog
domacinstva ne koristi stanom dulje od posljednjih 6 mjeseci prije stupanja na snagu
ovoga Zakona, bez suglasnosti vlasnika stana'

— Clanak 39. koji je glasio: 'Najmodavac moZze otkazati ugovor o najmu stana
za8ticenom najmoprimcu koji na temelju posebnog propisa ima pravo na stalnu
socijalnu pomoc ili ima vise od 60 godina, iz razloga propisanog u ¢lanku 19. stavku
1. podstavku 1. ovoga Zakona, jedino u slu¢aju ako tom najmoprimcu jedinica lokalne
samouprave, odnosno Grad Zagreb, osigura drugi odgovarajuci stan s pravom
placanja zasticene najamnine koju moZze podmiriti.'

— Clanak 40. stavak 2. prema kojem vlasnik stana (najmodavac) 'moZe otkazati
ugovor o najmu stana skloplien na neodredeno vrijeme samo ako je najmoprimcu
osigurao drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za
najmoprimca’, a ta je mogucnost ovisila o ispunjenju pretpostavki iz lanka 21. stavka
1. Zakona, koji i danas glasi: 'Najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana na
neodredeno vrijeme pored razloga iz ¢lanka 19. ovoga Zakona, ako se u taj stan
namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je
prema posebnim propisima duzan uzdrzavati.' Oznacenu je odredbu Ustavni sud
ukinuo uz obrazloZenje da su kriteriji za osiguranje drugog useljivog stana preteski za
vlasnika, te ih treba uskladiti s kriterijima za osiguranje drugog stana kada takvu
obvezu ima jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb. Naime, kada je
jedinica lokalne samouprave duzZna osigurati drugi stan onda je to, prema ¢lanku 40.
stavku 3. Zakona, 'drugi odgovarajuéi stan s pravima i obvezana zasti¢enog
najmoprimca’. Sto se smatra odgovaraju¢im stanom propisano je u &lanku 41. Zakona
0 najmu stanova: to je stan u istoj opcini ili gradu veliine jedna osoba jedna soba, s
tim da broj soba ne moze biti ve¢i od broja soba u stanu iz kojeg se iseljava.
Ukidanjem c¢lanka 40. stavka 2. Zakona o najmu stanova (‘Narodne novine', broj
91/96.) nastala je pravna praznina (jer je na snazi ostala odredba ¢lanka 21. stavka
1., ali bez propisanih pretpostavki za otkaz ugovora o najmu), koja je uzrokovala
znatne probleme u primjeni Zakona u sudskim postupcima.

Hrvatski sabor proveo je odluku Ustavnog suda iz 1998. godine na nacin da
Zakonom o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova (‘Narodne novine', broj
68/18.) ukinute odredbe Clanka 31. stavka 2. podstavka 3. i ¢lanka 39. tog Zakona
nije zamijenio drugima, dok je u &lanku 40. stavku 2. kriterije za osiguranje drugog
stana izmijenio te ih je uskladio s onima propisanima za jedinice lokalne samouprave
odnosno Grad Zagreb (‘ako je najmoprimcu osigurao drugi odgovarajuéi stan s
pravima i obvezama zasti¢enog najmoprimca’). Ustavni sud potvrdio je ustavnost
potonjeg rieSenja u Odluci iz 2020. godine, to¢ka 33.2.

S obzirom na to da Ustavni sud u istoj Odluci i RjeSenju iz 2020. godine nije
ocijenio nesuglasnima s Ustavom ni zakonodavCevu odluku da ukinute odredbe
Clanka 31. stavka 2. podstavka 3. i ¢lanka 39. Zakona o najmu stanova ('Narodne
novine', broj 91/96.) ne zamjenjuje drugima, ima se smatrati da je Odluka Ustavnog
suda iz 1998. godine u cijelosti izvrSena Zakonom o izmjenama i dopuni Zakona o
najmu stanova ('Narodne novine', broj 68/18.).

Na kraju se napominje da je Ustavni sud u Odluci iz 1998. godine ukinuo i
Clanak 21. stavak 2. Zakona o najmu stanova, ali ta odredba nije imala prijelazni
karakter i nije se odnosila na zasticene najmoprimce pa za predmet uredenja ovoga
Zakona nije pravno relevantna.

1.4.Presuda Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo protiv
Hrvatske (2014.) te ostale presude u istoj skupini predmeta

Europski sud, zasjedajuci u vije¢u od sedmero sudaca u predmetu Statileo
protiv Hrvatske (broj zahtjev: 12027/10), presudio je 10. srpnja 2014. da su
podnositelju zahtjeva povrijedena vlasniCka prava zajamcéena ¢lankom 1. Protokola
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broj 1 uz Konvenciju. Nakon provedbe detaljne analize domacdih pravnih propisa koji
se odnose na nekadasSnja stanarska prava i iz njih proiziSle statuse zasti¢enih
najmoprimaca, Europski sud zaklju€io je da mjerodavni pravni propisi u Republici
Hrvatskoj kojima je ureden sustav zasticenog najma (Zakon o najmu stanova i
Uredba o uvjetima i mijerilima za utvrdivanje zasti¢éene najamnine) nisu ostvarili
pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta jer je taj teret neopravdano
preba¢en samo na najmodavce — vlasnike stanova.

Konkretno, podnositelj zahtjeva u predmetu Statileo bio je vlasnik stana koji je
1955. godine dodijeljen na koridtenje tre¢oj osobi uz zasnivanje stanarskog prava.
Stupanjem na shagu Zakona o0 najmu stanova 1996. godine ukinut je institut
stanarskog prava, a nositeljima tog prava na stanovima u privatnom vlasnistvu
dodijeljen je status 'zasti¢enih najmoprimaca’. Europski sud je utvrdio da su oni uZivali
niz zastitnih mjera, poput obveze vlasnika stana da s njima sklopi ugovor o najmu na
neodredeno vrileme, pla¢anja zasticene najamnine Ciji iznos je bio znatno nizi od
trzisne, te zastite u sluCaju otkaza najma. Domacdi sudovi su stanaru u
podnositeljevom stanu utvrdili status zastiCenog najmoprimca jer je bio clan
obiteljskog domacdinstva ranijeg nositelja stanarskog prava koji je u meduvremenu
preminuo. Podnositelj - vlasnik stana, odbio je sklopiti ugovor o najmu sa zasti¢enim
najmoprimcem. Opcinski sud u Splitu presudom je podnositelju zahtjeva nalozio
sklopiti ugovor o najmu stana sa zasticenim najmoprimcem uz ugovorenu mjesecnu
zasticenu najamninu u iznosu od 102,14 kuna (13,56 eura) jer ¢e u protivnom
presuda zamijeniti takav ugovor. Podnositeljeva Zalba i ustavna tuzba su odbijene.

Podnositelj zahtjeva je pred Europskim sudom prigovorio povredi ¢lanka 1.
Protokola broj 1 uz Konvenciju jer nije mogao ponovno uéi u posjed svog stana, a nije
mogao ni naplatiti trziSnu najamninu za njegov najam.

Europski sud utvrdio je da je u ovom predmetu dodlo do mijeSanja u vlasni¢ka
prava podnositelja - vlasnika stana, budu¢i da je kao najmodavac imao niz
ograniCenja u ostvarivanju prava na koristenje svoje imovine. Takvo mije$anje bilo je
zakonito jer je imalo pravnu osnovu u Zakonu o najmu stanova te Uredbi o uvjetima i
mjerilima za utvrdivanje zastiCene najamnine. MijeSanje je bilo u skladu s opéim
interesom zastite prava drugih, odnosno prava zasticenih najmoprimaca. Medutim,
mijeSanje nije bilo razmjerno.

U ocjeni je li najmodavcima, vlasnicima takvih nekretnina, nametnut
prekomjerni individualni teret, Europski sud je primijetio da su Zakonom o najmu
stanova propisana brojna ograni¢enja za vlasnike. Naime, vlasnici imaju neznatan ili
nikakav utjecaj na izbor najmoprimca ili bitne sastojke ugovora o najmu, ulazak
vlasnika u posjed stana kao i pravo na otkaz najma podvrgnuti su brojnim strogim
ograni€enjima, troskovi koje su vlasnici duzni podmiriti (priCuva i odrzavanje stana,
porez na dohodak koji vlasnici stanova placaju na zastiCenu najamninu) viSestruko
nadmasuju iznos zastiéene najamnine koja je ¢ak dvadeset i pet puta manja od
trziSne. Europski sud je posebno iznenadila zakonska odredba prema kojoj se visina
zasti¢ene najamnine Cini ovisnom o prihodima domacinstva najmoprimca, dok se
prihodi najmodavca uopce ne uzimaju u obzir. To moZe dovesti do paradoksalne
situacije u kojoj stariji najmodavci slabijeg imovnog stanja subvencioniraju stanovanje
radno sposobnih najmoprimaca koji primaju plaéu. Niti jedno od tih ogranicenja, pa ni
sam sustav zastiCenog najma, nisu ogranieni nikakvim rokom, zbog Cega ta vrsta
odnosa moze trajati i kroz nekoliko generacija. Naime, d&lanovi obiteljskog
domacdinstva najmoprimca, koji su to bili u vrijeme kad je Zakon o najmu stanova
stupio na snagu, mogu naslijediti status zasti¢enog najmoprimca. Stoga, primjerice,
podnositelj zahtjeva — vlasnik stana koji je preminuo tijekom trajanja postupka pred
Europskim sudom nije za Zzivota mogao Koristiti svoj stan, a prema sadasnjim
propisima vjerojatno je da to nece moci ni njegov nasljednik.

Pored svega navedenog, u domacem pravnom sustavu ne postoje nikakva
proceduralna jamstva koja bi omogucila postizanje ravnoteZze izmedu interesa
najmoprimaca i vliasnika stanova.
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Razmatraju¢i pojedinacnu situaciju podnositelja zahtjeva, Europski sud je
utvrdio da, iako je stanarsko pravo na podnositeljevom stanu zasnovano 1955.
godine, vremensko razdoblije podobno za ispitivanje zahtjeva pocelo je tek 6.
studenoga 1997., dan nakon stupanja na snagu Konvencije u odnosu na Republiku
Hrvatsku, a zavrsilo je podnositeljevom smréu 6. veljaCe 2011. Dakle, trajalo je viSe
od trinaest godina. U tih trinaest godina, podnositelj - vlasnik stana imao je mjesecni
neto dohodak (kada se od zasticene najamnine oduzme pri€uva) u iznosu od 54,81
do 71,67 kuna (od 7,27 do 9,51 eura) od tog stana. Oc€igledno je da su iznosi o kojima
je rije€ bili izuzetno niski i teSko se mogu smatrati pravicnom naknadom za koristenje
podnositeljevog stana. Stovise, ti iznosi su bili u ogitom nerazmjeru s visinom trZi§ne
najamnine za sli€ne stanove.

Premda drzave imaju Siroku slobodu procjene u podrudjima kao Sto je
stanovanje, ta sloboda procjene nije neograniCena i ne smije dovesti do posljedica
koje su protivne standardima Konvencije. Opéi interes zajednice trazi pravednu
raspodjelu socijalnog i financijskog tereta, a ne optereéenje samo jedne druStvene
skupine. Europski sud je stoga zakljuCio da postojeci pravni propisi u Republici
Hrvatskoj kojima je ureden sustav zasStiCenog najma nisu ostvarili pravednu
raspodjelu socijalnog i financijskog tereta, jer je taj teret neopravdano prebacen na
samo jednu druStvenu grupu (najmodavce odnosno vlasnike stanova). Tako je u
ovom konkretnom slucaju podnositelj zahtjeva morao snositi veéinu socijalnih i
financijskih obveza stambenog zbrinjavanja zasti¢éenog najmoprimca. Zbog toga je
doslo do povrede njegovog prava ha mirno uzivanje vlasnistva.

OdluCuju¢i o naknadi materijalne Stete, Europski sud naglasio je da takva
naknada treba pokriti razliku izmedu zastiCene najamnine i odgovarajuc¢e najamnine.
Odgovaraju¢a najamnina ne mora odgovarati trZiSnoj najamnini jer su drzave
ovlastene sniziti najamninu do razine ispod trziSne vrijednosti ako zakonodavna vlast
odluci da je naplata trziSne najamnine neprihvatljiva sa stajaliSta socijalne pravde. U
cilju utvrdivanja odgovaraju¢e najamnine u ovom predmetu, Europski sud izvrSio je
procjenu uzimajuéi u obzir informacije dobivene od stranaka o visini trziSne najamnine
za usporedive stanove za relevantno razdoblije i zastiCene najamnine koju je
podnositelj zahtjeva imao pravo primati u tom istom razdoblju za najam svog stana.

U odnosu na vremensko razdoblje za koje podnositelju pripada pravedna
naknada, Europski sud je naveo da je podnositelj zasigurno pretrpio materijalnu Stetu
od trenutka kada je Konvencija stupila na snagu u odnosu na Republiku Hrvatsku.
Medutim, s obzirom da je podnositelj trazio naknadu Stete samo za razdoblje od
donoSenja presude Opdéinskog suda u Splitu (2. rujna 2002.), Europski sud mu je
dodijelio naknadu samo za vremensko razdoblje izmedu tog datuma i datuma
njegove smrti. Uzimajuéi u obzir gore navedene kriterije, Europski sud je naloZio
drzavi isplatiti podnositelju zahtjeva pravednu naknadu u iznosu od 8.200,00 eura na
ime materijalne Stete. Takoder je podnositelju dosuden iznos od 1.500,00 eura na ime
nematerijalne Stete te dodatnih 1.122,00 eura na ime troSkova i izdataka.

Europski sud je u presudi Statileo protiv Hrvatske (2014.) iznio i vrlo detaljnu
ocjenu obveza koje Republika Hrvatska treba ispuniti u izvrSenju presude, sukladno
Clanku 46. Konvencije. lzriCito je naglasio kako se temeljni problem zbog kojeg je
utvrdena povreda Konvencije 'tiCe samog zakonodavstva', te nadilazi pojedinacni
interes samog podnositelja zahtjeva. Posebno je izdvojio glavne nedostatke
postojeteg zakonodavstva (Zakona o najmu stanova, 'Narodne novine', br. 91/96.,
48/98., 66/98. i 22/06.), na koje bi svakako trebalo obratiti posebnu paznju tijekom
definiranja i provedbe opc¢ih mjera izvrSenja:

1. neodgovarajuca visina zasticene najamnine u smislu zakonskih financijskih
tereta koji su nametnuti najmodavcima

2. restriktivni uvjeti za otkaz zasSticenog najma i

3. nepostojanje bilo kakvog vremenskog ograniCenja sustava zastiCenog
najma.
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Dakle, Republika Hrvatska treba poduzeti zakonodavne i/ili druge opée mjere
kojima &e se na primjeren nacin posti¢i ravnoteza izmedu interesa vlasnika stanova s
jedne, te interesa zajednice i zasticenih najmoprimaca s druge strane, i kojima ¢e se
sprijeCiti mogucénost daljnjih istovjetnih povreda Konvencije u domaéem pravnom
sustavu. U tom smislu Republika Hrvatska treba osigurati ravnotezu izmedu interesa
najmodavaca, uklju€ujuci njihovo pravo na ostvarivanje dobiti od njihove imovine, te
opceg interesa zajednice, ukljuCujucCi dostupnost zadovoljavaju¢eg smjesStaja za
osobe u loSilem polozaju u skladu s nacelima za$tite vlasni¢kih prava prema
Konvenciji.°

Osim predmeta Statileo protiv Hrvatske (presuda od 10. srpnja 2014., broj
zahtjeva: 12027/10), u istu skupinu predmeta ulaze sljede¢e presude Europskog
suda:

— MiroSevi¢-Anzulovi¢ protiv Hrvatske (presuda od 4. listopada 2016., zahtjev
broj 25815/14)

— Bego i drugi protiv Hrvatske (presuda od 15. studenoga 2016., zahtjevi broj
35444/12 i dr.)

— GoSovi¢ protiv Hrvatske (presuda od 4. travnja 2017., zahtjev broj 37006/13)

— Skelin Hrvoj i Buri€i¢ protiv Hrvatske (presuda od 10. lipnja 2021., zahtjevi
broj 23414/15 i 52161/15)

— ArambasSin protiv Hrvatske (presuda od 23. lipnja 2022., zahtjevi broj
48981/17 1 49727/17)

— Hegedi§ protiv Hrvatske (presuda od 23. lipnja 2022., zahtjev broj
41306/18).

U predmetu MiroSevic-Anzulovi¢ protiv Hrvatske (2016.) bila je rije¢ o
domacéem sudskom parni€¢nom postupku koji je neuspjeSno pokrenula vlasnica radi
povrata stana kojim se koristi zasti¢eni najmoprimac. Podnositeljica zahtjeva, vlasnica
stana, tvrdila je pred Europskim sudom da joj je povrijedeno pravo na mirno uzivanje
vlasnidtva zbog nemoguénosti koridtenja svog stana koji je u sustavu zasti¢enog
najma, konkretno, zbog nemogucnosti da naplati odgovarajuéu najamninu.
Podnositeljica zahtjeva dostavila je Sudu dokument od 11. svibnja 2007. iz kojeg
proizlazi da je mjese¢na zas$tiéena najamnina za njezin stan povrsine 80,58 m?
odredena u iznosu od 178,73 kuna (23,72 eura), a Vlada Republike Hrvatske
dostavila je dokument od 16. travnja 2015. iz kojeg proizlazi da je zasticena
najamnina odredena u iznosu od 217,57 kuna (28,88 eura). Prosjena mjesetna
najamnina na trzistu nekretnina za najam stana sliéne veli¢ine (80 m?) kretala se u
iznosu od 700,00 eura mjeseéno. Podnositeljica kao vlasnica stana nije bila obvezna
upladivati priCuvu za stan u zajedni¢ki fond. Nikada nije platila porez na dohodak
ostvaren najmom stana u sustavu zasticenog najma.

Europski sud se u presudi MiroSevi¢-Anzulovi¢ protiv Hrvatske (2016.) samo
pozvao na presudu Statileo protiv Hrvatske (2014.) te je utvrdio povredu ¢lanka 1.
Protokola broj 1 uz Konvenciju. Podnositeljica zahtjeva nije podnijela zahtjev za
naknadu neimovinske Stete, a nije specificirala ni potraZivanje za troskove i izdatke.
Stoga joj je Europski sud dosudio samo iznos od 7.440,00 eura na ime imovinske
Stete.

U predmetu Bego i drugi protiv Hrvatske (2016.) bila je rije€ o spojenim
predmetima - Cetirima zahtjevima koje je petero hrvatskih drzavljana (medu kojima su
dvoje suvlasnici istog stana) podnijelo Europskom sudu protiv Republike Hrvatske u
vezi s domacdim sudskim parni¢nim postupcima koje su pokrenuli radi isplate vezane
uz iznose zasticene najamnine. Podnositelji zahtjeva, vlasnici stanova, tvrdili su pred
Europskim sudom da im je povrijedeno pravo na mirno uZivanje vlasniStva zbog

® "3 prikaz presude Statileo protiv Hrvatske (2014.) preuzet je iz Analize presude Statileo protiv
Hrvatske broj zahtjeva 12027/10, koju je izradio Ured zastupnice Republike Hrvatske pred Europskim
sudom za ljudska prava, Zagreb, 6. rujna 2021., https://uredzastupnika.gov.hr/analize-presuda-i-
odluka/zastita-vlasnistva/591."
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nemogucnosti naplate odgovarajuée najamnine za korisStenje njihovih stanova koji su
u sustavu zastiéenog najma. Podnositelji zahtjeva dostavili su Europskom sudu
podatke o mjeseCnim iznosima zastiCenih najamnina za njihove stanove. Visina
zasticene najamnine za stan od 59,63 m® prvog podnositelja zahtjeva kretala se u
razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u rasponu od 99,05 do 174,80 kuna (od
13,5 do 23,20 eura). Visina za$ticene najamnine za stan od 88,73 m? druge
podnositeljice zahtjeva kretala se u razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u
rasponu od 165,57 do 350,62 kuna (od 21,97 do 47 46,54 eura). Visina zasti¢ene
najamnine za stan od 59,29 m? treée i etvrte podnositeljice zahtjeva kretala se u
razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u rasponu od 90,71 do 160,08 kuna (od
12,04 do 21,25 eura). Visina za$tiéene najamnine za stan od 83,74 m? petog
podnositelja zahtjeva kretala se u razdoblju od 5. studenoga 1997. do 2016. u
rasponu od 174,81 do 385,61 kuna (od 23,20 do 51,18 eura). PriCuvu su plac¢ali samo
prvi podnositelj zahtjeva (140,00 kuna ili 18,58 eura) te tre¢a i Cetvrta podnositeljicu
zahtjeva, kao suvlasnice istog stana (101,20 kuna ili 13,43 eura). Vlada Republike
Hrvatske dostavila je Europskom sudu informacije od Porezne uprave prema kojima
se mjeseCna trziSna najamnina za stanove u blizini onih koji su u vlasnistvu
podnositelja zahtjeva u razdoblju od 2005. do 2015. godine kretala u iznosima od
750,00 do 5.320,00 kuna (od 99,54 do 706,09 eura).

Europski sud se u presudi Bego i drugi protiv Hrvatske (2016.) takoder pozvao
na presudu Statileo protiv Hrvatske (2014.), utvrdujuci da 'Vlada nije izloZila niti jednu
Cinjenicu ili tvrdnju koja bi ga mogla uvjeriti da u ovom predmetu donese drukdiji
zaklju¢ak' (8§ 31.), te je po toj osnovi utvrdio povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz
Konvenciju.

Medutim, za razliku od predmeta Statileo protiv Hrvatske (2014.), podnositelji
zahtjeva (Bego i drugi) pred domaéim su sudovima zahtijevali naknadu Stete zbog
neodgovarajuce visine zastiCene najamnine. S obzirom na prirodu tih tuzbenih
zahtjeva, Europski sud je smatrao da bi u ovom predmetu najprikladniji nacin
popravljanja posljedica povrede C&lanka 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju bilo
ponavljanje postupka kojemu se prigovara. Kako domace pravo dopusta takav nacin
ispravljanja povrede, Europski sud je smatrao da nema razloga dodijeliti
podnositeljima zahtjeva bilo kakav iznos u pogledu imovinske Stete (8§ 41.). Sud je
podnositeljima zahtjeva dosudio za pretrpljenu neimovinsku Stetu iznose od 1.500,00
eura do 5.000,00 eura, zasebno ili solidarno, te im je priznao troSkove i izdatke u
visini od 2.236,00 eura do 3.392,00 eura, zasebno ili zajedno.

U predmetu GoSovic protiv Hrvatske (2017.) bila je rije¢ o domacem sudskom
parnicnom postupku koji je pokrenuo vlasnik radi povrata stana koji koristi zasticeni
najmoprimac. Stan je povrsine 106,90 m? a zasti¢eni najmoprimac plaéa mjese¢nu
najamninu u iznosu od 163,56 kuna (21,71 eura). Podnositelj zahtjeva tvrdio je pred
Europskim sudom da je odbijanje domacih sudova da naloze iseljenje zasticenog
najmoprimca Koji zivi u njegovu stanu, zajedno s nemogucnoScu naplate
odgovaraju¢e najamnine za najam stana, povrijedilo njegovo pravo na mirno uzivanje
vlasniStva. Prigovorio je tome §to je drZzava iznajmila stanove u svojem vlasniStvu po
cijeni koja je deset puta veca od cijene koju je nametnula za iznajmljivanje stanova u
privatnom vlasnistvu prema sustavu zasti¢éenog najma. Europski sud ocijenio je da se
ovaj predmet ni u kojem relevantnom pogledu ne razlikuje od predmeta Statileo protiv
Hrvatske (2014.) te je utvrdio povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju.

S obzirom na to da je podnositelj u svom zahtjevu trazio naknadu za
imovinsku Stetu samo za posljednjih deset godina (iako mu naknada pripada od 5.
studenoga 1997., dana kada je Konvencija stupila na snagu u odnosu na Republiku
Hrvatsku), Europski sud dosudio je podnositelju zahtjeva iznos za deset godina od
21.160,00 eura na ime imovinske Stete te 5.000,00 eura po osnovi pretrpliene
neimovinske Stete. Podnositelj nije podnio nikakav zahtjev za naknadu trosSkova i
izdataka nastalih tijekom postupka pred domacim sudovima i pred Europskim sudom.
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U predmetu Skelin-Hrvoj i BuriCi¢ protiv Hrvatske (2021.) bila je rije€¢ o
spojenim predmetima. Prva podnositeljica zahtjeva Skelin-Hrvoj odbila je sklopiti
ugovor o najmu stana s ugovorenom zastiéenom najamninom u skladu sa Zakonom o
najmu stanova s osobom koja u njezinu stanu Zivi od 1945. godine. Dana 17. srpnja
1997. ta je osoba (stanar) podnijela tuzbu protiv prve podnositeljice Opc¢inskom sudu
u Zagrebu trazeéi utvrdivanje pravnog statusa zastiCene najmoprimke i donoSenje
presude koja ¢e zamijeniti takav ugovor. Drugi podnositelj zahtjeva Burici¢ takoder je
izgubio spor u kojem je osoba u statusu zastiCenog najmoprimca stanovala u stanu u
vlasniStvu njegovog prednika jer je sud donio presudu koja zamjenjuje ugovor o
najmu stana sa zasticenom najamninom. Podnositelji zahtjeva prigovorili su pred
Europskim sudom zbog nemoguénosti da se koriste svojim stanovima i da naplate
odgovarajuéu najamninu od svojih stanara, kojima je sudskim putem utvrden pravni
status zasti¢enih najmoprimaca. Visina mjeseCne zastiCene najamnine za stan od
64,32 m? prve podnositeljice zahtjeva kretala se u razdoblju od 1. prosinca 1997. do
28. veljate 2018. u rasponu od 129,61 do 304,24 kuna (od 17,20 do 40,38 eura), a
prosjeCna mjesecna trziSna najamnina iznosila je oko 500,00 eura (okvirna zbirna
procjena). MjeseCna zastiCena najamnina za stan drugog podnositelja zahtjeva
povrsine 99,84 m? bila je odredena u iznosu od 268,56 kuna (35,64 eura) u razdoblju
nakon Sto je Konvencija stupila na snagu u odnosu na Republiku Hrvatsku (5.
studenoga 1997.), a prosjeCna mjesecna trziSna najamnina iznosila je oko 800,00
eura (okvirna zbirna procjena).

U ovom je predmetu Europski sud ponovio da nerazmjeran i prekomjeran teret
nametnut vlasnicima stanova, koji je posljedica primjene sustava kontrole najamnine,
proizlazi iz samog nacionalnog zakonodavstva. U takvim okolnostima, Europski sud
je smatrao da prva podnositeljica zahtjeva nije mogla djelotvorno osporiti iznos
zasti¢ene najamnine ni svoju nemogucnost da bezuvjetno povrati posjed svog stana
u kontekstu parni¢nog postupka koji je protivha stranka pokrenula trazeci presudu
koja zamjenjuje ugovor sa zastiCenom najamninom. Prva podnositeljica zahtjeva nije
imala na raspolaganju ni bilo koji drugi pravni put za djelotvorno rijeSavanje svojih
prituzbi. 1z toga slijedi da je povreda te vrste predstavljala trajnu situaciju pa rok za
podnoSenje zahtjeva Europskom sudu 'nikada nije poceo teéi' (§ 51.).

Kao i u predmetu Statileo, Europski sud je naglasio da naknada materijalne
Stete treba pokriti razliku izmedu zastiCene najamnine i odgovaraju¢e najamnine. U
cilju utvrdenja odgovaraju¢e najamnine Europski sud je izradio procjenu uzimajuci u
obzir informacije dobivene od stranaka o visini trZziSne najamnine za usporedive
stanove za relevantno razdoblje i zaStiCene najamnine koju je podnositelj zahtjeva
imao pravo primati u tom istom razdoblju za najam svog stana. Kao vremensko
razdoblje za izraCun naknade za prvu podnositeljicu je uzeto u obzir razdoblje od 1.
prosinca 1997. (od kada je trazila naknadu) do kraja veljate 2018. godine, dok je za
drugog podnositelja uzeto u obzir razdoblje od 5. studenoga 1997. (datum stupanja
na snagu Konvencije) do 2018. godine. Sukladno tim kriterijima, Europski sud je prvoj
podnositeljici dosudio iznos od 54.200,00 eura, a drugom podnositelju iznos od
95.100,00 eura na ime naknade materijalne Stete. Takoder, svakom podnositelju
zahtjeva dosuden je iznos od 5.000,00 eura na ime nematerijalne Stete te dodatnih
1.245,00 eura prvoj podnositeljici i 1.000,00 eura drugom podnositelju na ime
troSkova i izdataka.

U predmetu ArambaSin protiv Hrvatske (2022.) bila je rije¢ o dvjema
podnositeljicama zahtjeva, suvlasnicama dvaju stanova u Splitu povrSine 72,00 i
126,50 m? u kojima Zive za$tiéeni najmoprimci. Podnositeljice su 2009. godine
podnijele tuzbu pred domacim sudom trazeci iseljenje zastiCenih najmoprimaca i
Clanova njihovih kucanstava, ali su izgubile spor. Podnositeljice zahtjeva su pred
Europskim sudom prigovorile, na temelju ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju, da
se nisu mogle koristiti svojim stanovima ni naplacivati odgovaraju¢u najamninu.

Europski sud i u ovoj je presudi utvrdio da povreda Konvencije proizlazi iz
samog hrvatskog zakonodavstva pa podnositelji nisu mogli u€inkovito pobijati visinu
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zasti¢ene najamnine pred hrvatskim sudovima ili vratiti u posjed svoje stanove.
Takoder je primijetio da su hrvatski sudovi recentno razvili praksu prema kojoj vlasnici
stanova mogu traziti isplatu razlike izmedu visine trziSne i zastiCene najamnine u
gradanskim postupcima pred hrvatskim sudovima. Medutim, nova sudska praksa
ustalila se tek nakon 3to su podnositeljice podnijele zahtjev Europskom sudu, pa od
nje nisu mogle imati koristi. Navodi se relevantni dio presude Arambasin:

'13. Sud prima na znanje tvrdnju Vlade da se domaca sudska praksa u
meduvremenu razvila i da najmodavci sada mogu traziti naknadu za razliku izmedu
zasti¢ene i trziSne najamnine pred gradanskim sudovima. Medutim, relevantni dokazi
0 tom razvoju sudske prakse nisu dvije presude drugostupanjskih sudova iz
studenoga 2017. i sijeCnja 2018. na koje se Vlada pozvala, ve¢ presuda Vrhovnog
suda od 19. prosinca 2018. na koju se Vlada pozvala u svojem revidiranom akcijskom
planu od 30. rujna 2021. dostavljenom Odboru ministara u procesu izvrSenja presuda
u skupini predmeta Statileo. To je stoga Sto se ne moze reéi da je doista doslo do
pomaka u postojecoj sudskoj praksi sve dok Vrhovni sud ili Ustavni sud nije potvrdio
stajaliSta nizih sudova.

14. Nadalje, u predmetima kao Sto je ovaj, ako je predmetno pravno sredstvo
rezultat tumacenja od strane sudova, u pravilu je potrebno Sest mjeseci da takav
razvoj sudske prakse dosegne dovoljan stupanj pravne sigurnosti prije nego Sto se
moZe smatrati da je javnost zaista postala svjesna domace odluke kojom je utvrdeno
to pravno sredstvo i prije nego $to doticne osobe imaju mogucénost i obvezu iskoristiti
ga (vidi, primjerice, KirinCi¢ i drugi protiv Hrvatske, broj 31386/17, § 115., 30. srpnja
2020.).".

Europski sud je podnositeljicama zahtjeva ArambasSin dosudio iznos od
106.200,00 eura (zajedno) na ime materijalne Stete, koji predstavlja razliku izmedu
zasti¢ene i odgovaraju¢e najamnine. Svakoj podnositeljici zahtjeva dosudio je na ime
naknade nematerijalne Stete iznos od 5.000,00 eura. Svakoj podnositeljici zahtjeva
dosudio je na ime naknade troSkova i izdataka iznos od 1.670,00 eura.

U predmetu HegediS protiv Hrvatske (2022.) bila je rije¢ o podnositeljici
zahtjeva koja je vlasnica stana u Zagrebu povrsine 71,30 m? u kojem Zivi zasti¢ena
najmoprimka, a koja je 2012. godine podnijela tuzbu pred domaéim sudom trazeci
iseljenje zasticene najmoprimke i Clana njezina kucanstva. lzgubila je taj spor.
Podnositeljica zahtjeva je pred Europskim sudom prigovorila, na temelju ¢lanka 1.
Protokola broj 1 uz Konvenciju, da joj je odlukama kojima su domaci sudovi odbili
naloZiti iseljenje najmoprimke nametnut nerazmjeran teret jer nije imala u vlasnistvu
bilo koju drugu nekretninu kojom bi rijeSila svoje stambeno pitanje. Nadalje, troSkovi
pricuve koju je bila duzna placati kao vlasnica stana u kojem zivi zastiCena
najmoprimka i najamnine za stan u kojem je ona Zivjela bili su veéi od iznosa
zasticene najamnine koju je imala pravo primati.

Europski sud prvo je utvrdio da je, za razliku od drugih predmeta (Statileo,
Bego i drugi), koji se odnose na ogranienja prava najmodavaca nametnuta
sustavom zastiéenog najma, podnositeljica zahtjeva u ovom predmetu prigovorila
samo svojoj nemogucénosti da iseli zasti¢enu najmoprimku i useli se u svoj stan, a nije
prigovorila neodgovarajuéem iznosu (zasticene) najamnine. Medutim, Sud je ocijenio
kako su 'ta dva ograniCenja prava najmodavaca neraskidivo povezana jer je iznos
zasticene najamnine klju€an element u odredivanju uspostavlja li se ograni¢enjem u
odnosu na raskid ugovora o najmu stana sa za$ticenom najamninom potrebna
pravicha ravnoteza izmedu opcih interesa zajednice i prava vlasniStva najmodavaca'
(86.).

Europski sud takoder je primijetio da mu je Vlada Republike Hrvatske
dostavila presudu Vrhovnog suda broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018.
'kojom se utvrduje kompenzacijsko pravno sredstvo', ali 'nije dostavila primjere iz
sudske prakse koji ukazuju na sli€an razvoj sudske prakse u vezi s tuZzbom radi
iseljenja’ (88 11. do 13.).
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Podnositeljica zahtjeva potraZivala je iznos od 50.000,00 eura na ime naknade
materijalne Stete, koji odgovara Steti na njezinu stanu koju je uzrokovala zasti¢ena
najmoprimka, troSkovima popravka i odrzavanja stana koje je snosila te priCuvi koju je
placala. Potrazivala je i 30.000,00 eura na ime naknade nematerijalne Stete i
1.040,00 eura na ime troSkova i izdataka nastalih pred domaéim sudovima. Europski
sud utvrdio je da ne postoji uzroCno-posljediCha veza izmedu podnositeljiCina
potraZivanja na ime materijalne Stete i utvrdene povrede. Kao vlasnica stana u
svakom bi slu€aju morala placati priCuvu i obavljati potrebne popravke. Ako je Stetu u
stanu doista uzrokovala zastiCena najmoprimka, podnositeljica je mogla podnijeti
tuzbu za naknadu Stete protiv najmoprimke na temelju ¢lanka 15. Zakona o najmu
stanova. S druge strane, podnositeljica zahtjeva nije potraZivala naknadu razlike
izmedu zasticene najamnine i odgovaraju¢e najamnine. Nije potraZivala ni naknadu
razlike izmedu, s jedne strane, pricuve i najamnine koje je morala placati za stan u
kojem zivi i, s druge strane, zasticene najamnine. Sud je stoga odbacio zahtjev
podnositeljice za naknadu materijalne Stete, ali je uputio podnositeljicu 'da ona sada
moze traZiti takvu naknadu pred domacim sudovima' (§ 21.). Iz istih razloga je
odbacio i njezin zahtjev za troSkove i izdatke. Presudio je da Republika Hrvatska
mora isplatiti podnositeljici zahtjeva na ime naknade nematerijalne Stete iznos od
5.000,00 eura.

a) lzvrSenje presuda Europskog suda u skupini predmeta Statileo do 2018.
godine

IzvrSenje svih navedenih presuda u skupini predmeta Statileo Odbor ministara
Vije¢a Europe (u daljnjem tekstu: Odbor ministara) stavio je pod 'pojacani nadzor' jer
je rije¢ o presudama u kojima Europski sud utvrduje postojanje znacajnog
strukturnog, zakonodavnog problema, i to godinama nakon izlaska Republike
Hrvatske iz nedemokratskog sustava.

Ured zastupnice Republike Hrvatske pred Europskim sudom za ljudska prava
sastavio je i Odboru ministara dostavio Akcijski plan u predmetu Statileo, DH-
DD(2015)658 od 17. lipnja 2015.7, prema kojem su se do kraja 2015. godine trebali
provesti javha rasprava te utvrditi Prijedlog zakona o izmjeni i dopuni Zakona o najmu
stanova radi rasprave i donoSenja u Hrvatskome saboru, kako bi se hovelom Zakona
o0 najmu stanova rijeSili problemi utvrdeni presudama Europskog suda u skupini
predmeta Statileo. Medutim, to se nije dogodilo do 2018. godine. U P.Z.-u broj
293/2018 u tom je smislu utvrdeno sljedece:

'Prema podacima dobivenim od Ureda zastupnika Republike Hrvatske pred
Europskim sudom za ljudska prava (ne)postojanje napretka u izvrSenju predmetne
presude Odbor je razmatrao na sastanku odrzanom od 20. do 22. rujna 2016. godine
te je donio odluku kojom poziva Republiku Hrvatsku da dostavi posljednji tekst nacrta
izmjena odgovarajuc¢ih propisa kako bi mogli procijeniti jesu li isti u skladu sa
zakljuccima Europskog suda za ljudska prava i kojom snaZzno poti¢e Republiku
Hrvatsku na intenziviranje napora u cilju pronalazenja sveobuhvatnog rjesenja
predmetnog problema. Na sastanku Odbora odrzanom od 7. do 9. oZujka 2017.
godine, presuda Statileo razmatrana je bez rasprave, te je donesena odluka kojom
se, uz naglaSavanje urgentne potrebe pronalazenja brzog rjeSenja problema
zastiéenog najma, koje moze biti od utjecaja na tisue pojedinaca, poti€u hrvatske
vlasti da, bez ikakve odgode, poduzmu potrebne zakonodavne mjere sukladno
naznakama Europskog suda za. ljudska prava, da Odboru dostave informacije o
zakonodavnom procesu kao i trenutnoj verziji nacrta zakona, te da odlu€uju nastaviti
razmatranje predmeta najkasnije na svom sastanku u rujnu 2017. godine. Na
sastanku Odbora odrzanom od 19. do 21. rujna 2017. godine, razmotreno je
postupanje Republike Hrvatske u implementaciji mjera izvrSenja Statileo grupe
presuda, te su primijetili da su hrvatske vlasti izradile nacrt izmjena i dopuna Zakona

"4 Odbor ministara Vije¢a Europe,
https://hudoc.exec.coe.int/eng#{%22EXECIdentifier%22:[%22DHDD(2015)658E%22]}."
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koji je usmjeren na rjeSavanje glavnih nedostataka iz vazeéeg Zakona koje je
identificirao Europski sud za ljudska prava; konkretno neprimjerenu visinu zasticene
najamnine, restriktivne uvjete za raskid zasticenog najma i nepostojanje vremenskog
ograniCenja sustava zasti¢éenog najma, te su imajuci u vidu vrijeme koje je dosad
proteklo od konacnosti vodece presude Statileo, naglasili da je od presudne vaznosti
da se postupak donoSenja zakona nuzan za izvrSenje ove presude privede kraju bez
daljnjeg odugovlaCenja, te snazno potaknuli vlasti da pojacaju napore s ciljem
donoSenja zakonskih izmjena kao pitanja od najvece vaznosti te su u tom kontekstu
pozvali vlasti da Odboru dostave informacije o njihovom dono3enju najkasnije do 31.
prosinca 2017. godine. Valja istaknuti da u slu€aju da drzava odugovlaci s izvrSenjem
bilo koje presude ili iz njenog drzanja (nepoduzimanja konkretninh mjera za izvrSenje
presude) proizlazi da drzava odbija izvrSiti presudu, Odbor ima na raspolaganju niz
politicko-pravnih mehanizama kojima moze izvrSiti pritisak na drzavu da ispuni svoju
medunarodnu obvezu izvrSenja presude Europskog suda za ljudska prava.' (str. 15.
P.Z.-a broj 293/2018).

1.5.Zakon o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova iz 2018. godine

Zakonom o o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova, koji je 9. saziv
Hrvatskoga sabora donio na 8. sjednici 13. srpnja 2018. ('Narodne novine', broj
68/18.; u daljinjem tekstu: ZIDZoNS/18), pokuSale su se ispuniti obveze koje su za
Republiku Hrvatsku proizlazile iz Odluke Ustavnog suda iz 1998. godine, te
medunarodne pravne obveze Republike Hrvatske koje su proizlazile iz presuda
Europskog suda donesenih u skupini predmeta Statileo.

ZIDZoNS-om/18 zakonodavac je proveo i Odluku Ustavnog suda iz 1998.
godine. Na te zakonodavne intervencije Ustavni sud, u provedbi ustavnosudske
kontrole ZIDZoNS-a/18, nije imao prigovora.

Temeljni je predmet uredenja Zakona o najmu stanova iz 1996. godine
gradanskopravni institut najma stanova (s elementima 'klasi¢nog' obveznopravnog
odnosa iz ugovora o najmu). Medutim, u prijelaznim odredbama Glave Xlll. uredeni
su i pravni status te prava i obveze bivSih nositelja stanarskog prava. Preciznije,
Zakon o najmu stanova iz 1996. godine sadrzavao je 19 prijelaznih ¢lanaka, pri ¢emu
je Ustavni sud u Odluci iz 1998. godine, kako je prethodno re¢eno, ukinuo prijelazne
odredbe Clanka 31. stavka 2. podstavka 3., ¢lanka 39. i ¢lanka 40. stavka 2.

Prema utvrdenju Ustavnog suda, navedene prijelazne odredbe Zakona o
najmu stanova iz 1996. godine (a prije njih i odredbe Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo iz 1991. godine) nedvojbeno su imale ‘tranzicijsko
obiljezje' jer su promijenile 'pravno-politicki koncept stanarskih prava' tako da su
kategorije dotadasnjih nositelja stanarskih prava 'prevedene' u kategoriju (zasti¢enih)
najmoprimaca, a njihova prava odnosno obveze inkorporirane su u zakon kojim se
ureduje obveznopravni odnos iz ugovora o najmu, uz uvazavanje specifi€nosti njihova
polozaja (Odluka Ustavnog suda iz 2020. godine, tocka 21.).

Rije€ima Ustavnog suda, ZIDZoNS-om/18 zakonodavac je u pravhom poretku
Republike Hrvatske pokuSao ‘'ugasiti' i taj tranzicijski oblik najma stanova.
'Pojednostavljeno i svedeno na najosnovnije elemente ..., to znaci: ZIDZoNS-om/18
odredeno je postepeno povecéavanje iznosa zasti¢enih najamnina radi njihovog
niveliranja s trziSnim najamninama kroz razdoblje od stupanja zakona na snagu do
31. kolovoza 2023., kao i prestanak zastiCenog najma, te obveza iseljenja zasti¢enih
najmoprimaca najkasnije 1. rujna 2023., ako ne sklope nove ugovore o najmu stana ili
ako ZoNS-om nije propisano drukgije' (Odluka Ustavnog suda iz 2020. godine, toCka
21.).

Ta je zakonodavna rjeSenja Ustavni sud u Odluci iz 2020. godine ocijenio
nesuglasnima s Ustavom.

1.6.0dluka Ustavnog suda broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020.

Odlukom Ustavnog suda iz 2020. godine, to jest odlukom i rjieSenjem broj: U-I-
3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020., ukinute su odredbe &lanaka 28.a, 28.b, 28.c, 28.d,
28.e, 28.f, 28.g, 28.h, 28.i, 28.j, 28.k, 28.l.,, 28.m i 28.n Zakona 0 najmu stanova
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('Narodne novine', br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06. i 68/18.) i ¢lanka 6. Zakona o
izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova - ZIDZoNS-a/18 ('Narodne novine', broj
68/18.) (u daljnjem tekstu: odluka Ustavnog suda iz 2020. godine).

Ustavni sud je u odluci iz 2020. utvrdio da je zakonodavac ZIDZoNS-om/18
'trebao ostvariti sljededi cilj: normativno valorizirati (zastititi) interese najmodavaca (jer
je ocijenjeno da postojeéi zakonodavni model nedovoljno &titi njihova prava i da je
prekomjeran teret na najmodavcima, vlasnicima stanova u privathom vlasnistvu),
uklju€ujuci njihovo pravo na ostvarivanje dobiti od vlastite imovine, sve u skladu s
nacelima zastite vlasni¢kih prava prema Ustavu i Konvenciji', ali je u u ostvarivanju
tog cilja zakonodavac istodobno bio duZan 'voditi rauna i o opéem interesu
zajednice, ukljuCuju¢i dostupnost zadovoljavajuceg smijestaja za one u loSijem
polozaju, u konkretnom slu€aju zasticenih najmoprimaca. Dakle, bio je duzan
uspostaviti ravnotezu izmedu dvaju suprotstavljenih interesa: najmodavaca, s jedne
strane, i zasti¢enih najmoprimaca te opcéeg interesa zajednice, s druge strane' (tocka
27.). Sazeto, Ustavni sud je u odluci iz 2020. zakljucio sljedece:

'32.6. ... Ustavni sud smatra da osporena dopuna ZoNS-a, kao cjelina,
predstavlja prijelazno pravno uredenje za koje se moze zakljuciti da je pri njegovom
oblikovanju zakonodavac uvaZzio objektivhe okolnosti u kojima su se nasli zasti¢eni
najmoprimci, iznimno dugo trajanje najprije sustava stanarskih prava, a zatim sustava
zasti¢enih najmova, te da je predvidio mjere koje su sposobne osigurati vladavinu
prava i pruZziti sigurnost i izvjesnost adresatima zakona u prijelaznom razdoblju,
odnosno u odredenoj mjeri 'amortizirati' uinke postupne eliminacije zasticenog najma
stanova iz pravnog poretka Republike Hrvatske i uciniti ih manje optereéuju¢im za
zasticene najmoprimce. Ustavni sud prihvaca da zadada zakonodavca nije ni bila
zasti¢enim najmoprimcima osigurati pravni i faktini polozaj istovjetan ili u svemu
ekvivalentan onome koji gube, vec je prije svega bila zastititi prava vlasnika, a da
pritom ne dode do nerazmjernog zahvata u prava zasticenih najmoprimaca, tako da
on ne prelazi mjeru nuznog u danim okolnostima. Medutim, Ustavni sud utvrduje da je
zakonodavac ostvarujuéi taj cilj nametnuo prekomjeran teret zasti¢enim
najmoprimcima Sto posliediéno znaci da nije 53 ispunio pozitivnhu obvezu drzave u
postizanju osjetljive ravnoteze izmedu vlasnika stanova, s jedne strane, i zastic¢enih
najmoprimaca, s druge strane.'.

Prekomjerni teret koji trpe zasti¢eni najmoprimci o€ituje se u tome S§to
predvidene zakonske mjere, sagledaju li se 'u kontekstu polozaja u kojem su se nasli
zasticeni najmoprimci i Clanovi njihovih obitelji koji nakon desetljeca boravka i Zivljenja
u stanu za koji su emotivno vezani i koji smatraju domom, a u koji su nerijetko ulagali
i znatna financijska sredstva,... ne ispunjavaju zahtjeve razmjernosti iz ¢lanka 16.
Ustava, odnosno da je njima prekomjeran teret nametnut zasti¢enim najmoprimcima
koji osim navedene prednosti moraju u potpunosti snositi financijski teret iseljenja iz
dosadasnjeg doma i osiguravanja novog stambenog smjestaja’ (tocka 32.5. odluke
Ustavnog suda iz 2020. godine).

Clankom 55. stavkom 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike
Hrvatske propisano je da ukinuti zakon i drugi propis, odnosno njihove ukinute
odredbe, prestaju vaZiti danom objave odluke Ustavnog suda u ‘Narodnim novinama',
ako Ustavni sud ne odredi drugi rok. Slijedom toga, ukinute odredbe Zakona o najmu
stanova prestale su vaziti 25. rujna 2020., danom objave odluke Ustavnog suda iz
2020. godine u 'Narodnim novinama'.

S obzirom na to da su odlukom Ustavnog suda iz 2020. godine ukinute
odredbe ZIDZoNS-a/18 koje su propisivale povecavanje iznosa zasticene najamnine,
od dana njihova ukidanja 25. rujna 2020. zasti¢eni najmoprimci ponovo placaju
najamninu kakvu su placali prije stupanja na snagu ZIDZoNS-a/18, to jest onu koju su
placali prije 31. kolovoza 2018. Nadalje, Odukom Ustavnog suda iz 2020. godine
ukinute su i odredbe ZIDZoNS-a/18 koje su propisivale da su zasticeni najmoprimci i
zasti¢eni podstanari najkasnije do 1. rujna 2023. duzni iseliti iz stana u vlasnistvu
fiziCkih osoba ako s najmodavcem nisu sklopili novi ugovor. To znaci da vise ne
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postoji obveza iseljenja zasticenog najmoprimca iz stana nakon 1. rujna 2023. jer se
ponovo osnazila zakonska obveza sklapanja ugovora izmedu najmodavca i
zastiéenog najmoprimca na neodredeno vrijeme.

Ukratko, nakon odluke Ustavnog suda iz 2020. godine, stanje se u osnhovi
vratilo na ono koje je postojalo prije stupanja na snagu ZIDZoNS-a/18, pri ¢emu se
stanje prije 2018. godine nije bitno razlikovalo od onog koje je postojalo joS od odluke
Ustavnog suda iz 1998. godine. Drugim rijeCima, nakon odluke Ustavnog suda iz
2020. godine ima se smatrati da obveze Republike Hrvatske, utvrdene u presudi
Europskog suda Statileo protiv Hrvatske iz 2014. godine te skupini srodnih predmeta,
i dalje nisu izvrSene.

Ta je Cinjenica zahtijevala reviziju, odnosno daljnje aZuriranje Akcijskog plana
Vlade Republike Hrvatske za skupinu predmeta Statileo protiv Hrvatske u odnosu na
onaj iz 2015. godine.

1.7.AZurirani Akcijski plan Vlade Republike Hrvatske za skupinu predmeta
Statileo protiv Hrvatske od 6. ozZujka 2023. i novi smjer zakonodavnog uredenja
izvrSenja presuda Europskog suda u skupini predmeta Statileo iznesen na 1468.
sastanku (o ljudskim pravima) zamjenika ministara Vije¢a Europe 6. lipnja 2023.

Vlada Republike Hrvatske dostavila je Odboru ministara VijeCa Europe 23.
ozujka 2023. azurirani Akcijski plan Vlade Republike Hrvatske za skupinu predmeta
Statileo protiv Hrvatske, koji je isti dan zaprimljen u TajniStvu Odbora ministara pod
oznakom: DHDD(2023)362 (u daljnjem tekstu: Akcijski plan/2023).2

U tocki 52. Akcijskog plana/2023 utvrdeno je da je 17. sijeCnja 2023., nakon
ostavke dotadaSnjeg ministra, Hrvatski sabor potvrdio novog ministra prostornog
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, te je ponovljeno da su izmjene i dopune
Zakona 0 najmu stanova u pripremi.

Cinjenica da je Akcijskim planom/2023 potvrdeno kako su u izradi zakonska
rjeSenja nakon odluke Ustavnog suda iz 2020. godine, a da su na 1468. sastanku o
ljudskim pravima u Strasbourgu, odrzanom 6. lipnja 2023., zamjenici ministara
upoznati s novim smjerom zakonodavnog uredenja izvrSenja presuda Europskog
suda u skupini predmeta Statileo, osnova su za to da se u ovom Zakonu uz datum 6.
lipnja 2023. vezuju pojedina zakonska rjeSenja. Tim viSe Sto je nadlezni ministar
oshovao novu radnu skupinu za pripremu ovoga Zakona (u koju je reimenovao vecinu
Clanova prethodne radne skupine koja je radila na izmjenama i dopunama Zakona o
najmu stanova). Taj Cin takoder oznaCava novo zakonodavno usmjerenje prema
posebnom zakonu (umjesto izmjena i dopuna Zakona o najmu stanova) radi izvrSenja
presuda Europskog suda u skupini predmeta Statileo i odluke Ustavnog suda iz 2020.
godine.

U Azuriranom Akcijskom planu od 23. ozujka 2023. Vlada Republike Hrvatske
upoznala je Odbor ministara Vije¢a Europe, izmedu ostaloga, i s 'razvojem sudske
prakse Vrhovnog suda o kompenzacijskom pravnhom lijeku'.

1.8.Razvitak sudske prakse Vrhovnog suda o kompenzacijskom pravnom
lijeku

Nakon presude Statileo protiv Hrvatske (2014.) odredeni broj vlasnika stanova
u kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava s
uspjehom su podnijeli tuzbe pred sudovima Republike Hrvatske kojima traze naknadu
pretrpljene materijalne Stete nastale kao rezultat krSenja njihovog prava na mirno
uZivanje vlasnistva.

Europski sud je u presudama Arambasin protiv Hrvatske (2022.) i Hegedi$
protiv Hrvatske (2022.) primijetio taj razvoj domace sudske prakse, potvrdujuci da
najmodavci mogu traziti naknadu za razliku izmedu zasti¢ene i trziSne najamnine
pred gradanskim sudovima u Republici Hrvatskoj. Prema utvrdenju Europskog suda,

8 »> Odbor ministara Vije¢a Europe,
https://hudoc.exec.coe.int/eng#{%22EXECldentifier%22:[%22DHDD(2023)362E%22]}."
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relevantni dokaz o takvom razvoju sudske prakse je presuda Vrhovnog suda broj:
Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018.

U predmetu broj: Rev 2364/2016 bila je rije¢ o zahtjev tuzitelja (fiziCke osobe)
na isplatu razlike izmedu zasti¢ene najamnine i slobodno ugovorene trziSne cijene
najma stana u S. TuZitelj je svoj zahtjev temeljio na tvrdnji 'da trpi Stetu jer nije u
mogucnosti slobodno ugovoriti najamninu za stan Ciji je vlasnik, Cime smatra da je
ograni¢en u izvrS8avanju svojih vlasnickih prava, slijedom Cega potraZuje iznos od
342.879,34 kuna s pripadajuéom zateznom kamatom, kao i na tvrdnji da iz istih
razloga trpi Stetu zbog povrede prava osobnosti, s kojeg osnova potraZuje iznos od
150.000,00 kuna'.

Prema shvacanju nizestupanjskih sudova u tom predmetu, odredbe Zakona o
najmu stanova koje reguliraju pitanje zasti¢enih najmoprimaca i zasticene najamnine
na stanovima u privathom vlasniStvu nisu protivne ni Ustavu ni Konvenciji. Osim toga,
'nizestupanjski sudovi su ocijenili da tuzitelj nije dokazao da je potpuno izvjesno da bi
on za utuzeno razdoblje ostvario upravo iznose trziSne najamnine te da bi uopcée
predmetnu nekretninu iznajmio za takvu cijenu’. Konac¢no, niZzestupanjski sudovi su
ocijenili da tuzitelj nije dokazao postojanje pretpostavki za naknadu Stete zbog
povrede prava osobnosti, uz obrazloZzenje da, osim Sto na strani tuZzenice ne postoji
protupravnost zbog donosenja Zakona o najmu stanova i uvodenja instituta zasti¢ene
najamnine, tuZzitelj nije dokazao kojim Stetnim radnjama tuZenice bi tuZitelju bila
pocinjena Steta radi koje bi on trpio fizicke bolove, strah, dusevne bolove zbog
smanjenja Zivotne aktivnosti te imao potrebu za tudom pomoci i njegom, kao $to nije
dokazao ni postojanje svoje bolesti vezano za bilo koju Stetnu radnju tuZenice jer
tuzitelj osim svojeg iskaza i iskaza svoje supruge nije prilozio niti predlozio kakav
drugi relevantni dokaz.

U presudi broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018., kojom je prihvatio
reviziju tuZzitelja protiv Republike Hrvatske 'radi isplate', Vrhovni sud je izmedu
ostaloga utvrdio sljedeéa nacelna pravna stajalista:

'Suprotno ocjeni nizestupanjskih sudova, u postupanju tuzenice u odnosu na
reguliranje zastiéenih najmoprimaca na stanovima u privatnom vlasnistvu, ima
protupravnosti, jer takvo postupanje predstavlja povredu Ustavom i Konvencijom za
zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda zajam&enog prava viasnistva.

Naime, sustav zasti¢éenog najma, uveden Zakonom o najmu stanova kojim se
vlasnicima stanova u kojima zive zasti¢eni najmoprimci namecée teret stambenog
zbrinjavanja zasticenih najmoprimaca, predstavlja mijeSanje u pravo na mirno
uzivanje vlasnidtva koje vlasnicima namecée nerazmjeran i pretjeran teret, protivno
odredbi ¢&l. 1. Protokola 1. uz Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda
(presuda Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske od 10.
srpnja 2014.).

Prema pravnom shvacéanju ovog suda zbog povrede Ustavom i Konvencijom
zajamCenog prava vlasnisStva, Republika Hrvatska je duZna vlasnicima stanova u
kojima zive zasSti¢eni najmoprimci naknaditi Stetu. Vlasnici stanova imaju pravo na
naknadu imovinske Stete u visini razlike izmedu trZziSne najamnine i zasti¢ene
najamnine, a i pravo na praviénu novéanu naknadu za neimovinsku Stetu.

Suprotno stajaliStu nizestupanjskih sudova, vlasnik stana ne treba dokazati da
bi predmetnu nekretninu iznajmio i to za iznos trziSne najamnine jer se na taj nacin
trazi od vlasnika da dokaze nemogucée s obzirom na to da vlasnik zbog nametnutih
ograniCenja prava vlasnistva nije ni mogao iznajmljivati predmetnu nekretninu, ve¢ je
dovoljno dokazati visinu trziSne najamnine na istoj ili slicnoj lokaciji u utuzenom
razdoblju i visinu zasti¢ene najamnine na koju vlasnik ima pravo.

Takoder, suprotno stajalistu nizestupanjskih sudova postojanje fizickih bolova,
straha ili duSevnih bolova ne predstavija pravnu osnovu za ostvarivanje prava na
neimovinsku Stetu, ve¢ samo okolnosti koje sud uzima u obzir pri odlucivanju o visini
praviéne nov€ane naknade u smislu odredbe ¢&l. 1100. Zakona o obveznim odnosima
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(‘Narodne novine' broj 35/05), koji je ovdje mjerodavan s obzirom na navode tuZitelja
0 vremenu nastanka Stete.'.

Daljnja relevantna nacelna pravna stajalidta Vrhovnog suda utvrdena su u
presudi i rjeSenju broj: Rev 1104/2018-3 od 22. sije€nja 2019. U tom se predmetu
Vrhovni sud bavio, osim pitanjima naknade Stete, i pitanjem zastare potraZivanja
razlike izmedu zasticene najamnine i slobodno ugovorene trziSne cijene najma stana.

U predmetu broj: Rev 1104/2018 bila je rije€ o zahtjevu tuZziteljice S. S. T. za
isplatu Stete kao razlike izmedu trziSne i zastiCene najamnine za stan u vlasnistvu
tuziteljice, koji je u najmu zasti¢ene stanarke na temelju presude koja zamjenjuje
ugovor o0 najmu stana sa zasticenom stanarinom. Presudom Opcinskog gradanskog
suda u Zagrebu poslovni broj P-5666/15-17 od 11. svibnja 2016. naloZeno je tuzenici
Republici Hrvatskoj isplatiti tuZiteljici S. S. T. iznos od 250.399,99 kuna sa zakonskim
zateznim kamatama na pojedinacne iznose i po stopi kako je odredeno u izreci, kao i
naknaditi joj troSkove parni¢nog postupka u iznosu od 23.479,00 kuna sa zakonskim
zateznim kamatama pocevsi od 11. svibnja 2016., po stopi preciznije odredenoj u
izreci, sve u roku 15 dana. Presudom suda drugog stupnja djelomi¢no je potvrdena, a
djelomi¢no preinacena presuda prvostupanjskog suda u odnosu na dosudene iznose.

Tuziteljica je u podnesenoj reviziji postavila sljedeée materijalnopravno pitanje:
'Od kada teCe zastara trazbine naknade Stete koju vlasnici stanova opterecéenih
pravima tzv. zastiCenih najmoprimaca potrazuju od Republike Hrvatske, zbog
ograniCenja prava na mirno uZivanje prava vlasnistva, a koja se sastoji u razlici
izmedu trZidne i zastiéene najamnine na temelju odredbi ZNS?' Vrhovni sud je na to
pitanje odgovorio kako slijedi:

'Predmetna trazbina tuZiteljice odnosi se na naknadu Stete-gubitak zarade od
najamnine, a ona dospijeva mjese¢no. Stoga se radi o trogodiSnjem zastarnom roku
iz ¢lanka 230. stavka 1. ZOO-a.

Zatezna kamata na nov€anu obvezu te¢e od dana kada je duznik zakasnio s
ispunjenjem novCane obveze (Clanak 29. stavak 1. ZOO-a), a obveza naknade Stete
smatra se dospjelom u trenutku nastanka Stete (€lanak 1086. ZOO-a). Stoga se ovdje
dan pocetka zastare poklapa s danom dolaska u zakaSnjenje.

Iz navedenog razloga su sve trazbine tuziteljice koje se odnose na razliku
najma za razdoblje do rujna 2012. zastarjele bududi je tuZba podnesena 28. kolovoza
2015., kada je ve¢ bio protekao trogodisnji zastarni rok.".

U daljnjoj elaboraciji pitanja zastare, Vrhovni sud utvrdio je vazno pravno
stajaliSte prema kojem su vlasnici stanova imali otvorenu pravnu mogucnost podnositi
tuzbe protiv Republike Hrvatske za naknadu Stete zbog ograni€enja prava na mirno
uZivanje prava vlasniStva, a koja se sastoji u razlici izmedu trziSne i zasti¢ene
najamnine, od dana stupanja na snagu Konvencije u odnosu na Republiku Hrvatsku,
odnosno od 5. studenoga 1997.:

'Zakon o najmu stanova donesen je 2006., a Konvencija o zastiti ljudskih
prava i temeljnih sloboda u odnosu na RH stupila je na shagu 5. studenoga 1997.
TuZenica se obvezala istu primjenjivati, te se obvezala i postojeée propise uskladiti s
preuzetim medunarodnim obvezama. Ustavni sud Republike Hrvatske u rieSenju U-I-
762/1996 od 31. oZujka 1998. nije naSao da bi odredbe Clanaka 6. - 8. ZNS bile
protivhe Ustavu RH i citiranoj Konvenciji i Protokolima 1, 4, 6, 7 i 11 uz Konvenciju.
To ne znaci da vlasnici stanova, nakon $to su se mogli pozvati na Konvencijsko pravo
ve¢ 1997., nisu imali pravnu osnovu za utuZenje trazbine kao 3to je predmetna. 1z
navedenog nije odlu¢no kada je donesena odluka u predmetu Statileo, niti je ta
odluka bitna za pitanje poCetka tijeka zastare trazbine jer su vlasnici i prije donoSenja
te odluke pozivom na konvencijsko pravo mogli nakon 5. studenoga 1997., u
sudskom postupku zahtijevati ostvarenje svoje trazbine, kao $to su to ucinili tuzitelji iz
citiranih odluka EU suda. Tim pitanjem (zastare) EU sud u navedenim odlukama,
suprotno tvrdnji revidentice, nije se ni bavio. Osim toga ni jednim posebnim ni
specijalnim propisom za traZbine kao $to je predmetna nije propisan izuzetak vezano
za pocetak tijeka zastare niti neki drugi zastarni rok. Zato nema razloga predmetnu



32

Stetu drugacije tretirati od bilo koje druge Stete i poCetak zastare vezati za neke druge
okolnosti. Tuziteljica kao i svi ostali vlasnici mogli su i pored iznesenog shvac¢anja
Ustavnog suda RH o ustavnosti ZNS, nakon stupanja na snagu Konvencije,
osnovano, pozivom na konvencijsko pravo pokretati tuzbe za naknadu Stete.'.

Medutim, neovisno o tome $to su, prema utvrdenju Vrhovnog suda, vlasnici
stanova, 'nakon Sto su se mogli pozvati nha Konvencijsko pravo ve¢ 1997.", imali
'pravnu osnovu za utuZenje trazbine', ostaje Cinjenica da sama tuzba, eventualno
podnesena po toj osnovi (pozivom na Konvenciju), nije bila djelotvorno domace
pravno sredstvo za zastitu vlasnickih prava u smislu ¢lanka 13. Konvencije.

To je bitna pravna Cinjenica koju ovaj Zakon mora uzeti u obzir. Navedeno je
potvrdio Ustavni sud Republike Hrvatske u Odluci broj: U-I1-3482/2021 od 3.
listopada 2023.

'30. Medutim, nakon $to je Vrhovni sud u rjeSenju broj: Rev-2364/2016-3 od
19. prosinca 2018. prihvatio stajaliSta ESLJP-a iznesena u predmetu Statileo protiv
Hrvatske (navedeno) i izrazio pravno shvacanje da 'zbog povrede Ustavom i
Konvencijom zajam&enog prava vlasnidtva, Republika Hrvatska je duzna vlasnicima
stanova u kojima zive zasti¢eni najmoprimci naknaditi Stetu’, odnosno da 'Vlasnici
stanova imaju pravo na naknadu imovinske Stete u visini razlike izmedu trziSne
najamnine i za$tiCene najamnine, a i pravo na pravicnu nov€anu naknadu za
neimovinsku Stetu', vlasnici su mogli pokrenuti parniéne postupke radi naknade Stete
protiv Republike Hrvatske, ovaj put s predvidivim ishodom postupka.

Stoga se vlasnicima stanova, prema ocjeni Ustavnog suda, a u pogledu
racunanja pocetka tijeka zastarnog roka i nastupa zastare, ne moze staviti na teret
kao njihov propust Cinjenica da prije odluke Statileo protiv Hrvatske (navedeno)
odnosno prije promjene pravnog stajaliSte Vrhovnog suda izrazenog u rjeSenju
Vrhovnog suda broj: Rev2364/2016-3 od 19. prosinca 2018. nisu pred sudovima u
Republici Hrvatskoj pokretali postupke protiv drzave radi naknade Stete uzrokovane
navedenim zakonom nametnutim ograni¢enjem prava vlasniStva. Takoder, prema
ocjeni Ustavnog suda vlasnicima stanova ne mozZe se staviti na teret niti injenica da
su ih, kao u konkretnom slucaju, pokrenuli prije promjene pravnog stajaliSta Vrhovnog
suda od 19. prosinca 2018., a nakon odluke Statileo protiv Hrvatske, navedeno (vidi
predmete ESLJP-a Skelin-Hrvoj i Buri¢i¢ protiv Hrvatske, navedeno i Aranbasin protiv
Hrvatske, navedeno).

Ocjena je Ustavnog suda da je potrebno Sest mjeseci kako bi nakon promjene
odredenog pravnog stajaliSta razvoj sudske prakse dosegnuo takav (dovoljan)
stupanj pravne sigurnosti da bi se moglo smatrati kako je javnost zaista postala
svjesna previadavajuée sudske prakse. Slijedom navedenog proizlazi da se tek
nakon proteka Sest mjeseci od zauzimanja stajaliSta Vrhovnog suda u rjeSenju od 19.
prosinca 2018. u pogledu prava vlasnika na naknadu Stete u visini razlike izmedu
trziSne i zastiCene najamnine, a kojim je Vrhovni sud promijenio prevladavajucu
sudsku praksu, dakle od 19. lipnja 2019., sudska praksa kojom se utvrduje
kompenzacijsko pravno sredstvo postala stabilna i tek od tada su mogli poceti teci
zakonski rokovi za raCunanje i nastup zastare (vidi predmet ESLJP-a AranbaSin protiv
Hrvatske, navedeno, § 14.) propisani ¢lankom 230. stavkom 1. ZO0O-a:35/05-156/22.".

Na kraju, kad je rije€ o novom sudskom kompenzacijskom sredstvu, koje je
Vrhovni sud stvorio u presudi broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018, u
azuriranom Akcijskom planu od 23. oZujka 2023., Vlada Republike Hrvatske je
zakljucila:

'67. Napominje se da je odlukama Vrhovnog suda najmodavcima priznato
pravo na naknadu koja pokriva razliku izmedu zasti¢éene najamnine i odgovarajucée
najamnine. Sukladno tome, najmodavci mogu traZiti naknadu u skladu s tumacenjem
Vrhovnog suda za preostalo razdoblje trajanja zastiCenog najma. Vlada stoga smatra
da je sudska praksa Vrhovnog suda, kao najviSeg redovnog suda u Hrvatskoj,
osigurala odgovaraju¢e pravno sredstvo u skladu s utvrdenjima Europskog suda.
Konkretno, mogucnost dobivanja naknade od drZzave najmodavcima pruza prakti¢no
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rieSenje za ublaZzavanje financijskog tereta koji im je nametnut do ukidanja sustava
stanarskog prava.

68. Podaci kojima raspolaZze Vlada pokazuju da su najmodavci podnijeli 226
tuzbi kojima od drzave traze naknadu za razliku izmedu zasticene najamnine i
odgovaraju¢e najamnine. U predmetima u kojima su domaci sudovi ve¢ donijel
presude, odgovaraju¢a najamnina odredivana je na temelju podataka dostupnih
Poreznoj upravi i/ili Gradu Zagrebu o prosjecnoj trziSnoj najamnini plaéenoj za sli¢ne
stanove na istom podrucju ili vieStaenjem sudskih vjestaka za procjenu nekretnina.
Do danas, dostupni podaci pokazuju da drZzava mora isplatiti najmodavcima oko
9.229.556,00 kuna (oko 1.227.945,73 eura) na temelju presuda kojima im je
dosudena naknada sukladno navedenoj praksi Vrhovnog suda.

69. Vlada napominje da je, prema dostupnim informacijama, pred Ustavnim
sudom tek nekoliko nerijeSenih predmeta koji se odnose na naknadu razlike izmedu
zasti¢ene najamnine i odgovarajuce najamnine. To se moZe pripisati dobro utvrdenoj
sudskoj praksi redovnih sudova, na koju je gore upucéeno.'.

1.9.Raspolozivi statistiCki podaci o stanovima u vlasnistvu fizi¢kih i pravnih
osoba na kojima postoji pretvorbeni teret zasti¢enog najma od 1996. godine do danas

a) Procjene iz 2013. godine

lako nikada nije upuéen u parlamentarnu proceduru, u Nacrtu prijedloga
zakona o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova, koji je u studenome 2013.
godine izradilo Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja, a o kojem je
provedeno savjetovanje sa zainteresiranom javno3¢u u razdoblju od 6. prosinca
2013. do 6. veljade 2014. (u daljnjem tekstu: Nacrt ZIDZoNS-a iz 2013.)°, bili su
izneseni sljedeci sluzbeni podaci Drzavnog zavoda za statistiku utemeljeni na Popisu
stanovnistva iz 2011. godine:

— U Republici Hrvatskoj evidentirano je 3.831 kucéanstvo zastic¢enih
najmoprimaca po raznim osnovama koji se koriste stanovima u vlasniStvu fizickih
osoba. Osnova, odnosno metodologija, za evidentiranje statusa zasti¢enog
najmoprimca pri popisu stanovnistva bio je bivsi nositelj stanarskog prava, ili drugi
najmoprimac sa zasticenom najamninom, odnosno, prognanici, povratnici, branitelji i
ostali, te se osnovano zakljuCuje da je broj zastiCenih najmoprimaca po osnovi bivSeg
stanarskog prava 'zasigurno manji od iskazanog u popisu stanovnistva' (str. 4. Nacrta
prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013.)

— prema javnom pozivu koje je nadlezno ministarstvo provelo u 2005. godini, a
kojim se nastojalo prikupiti podatke o broju zasticenih najmoprimaca koji koriste
stanove u vlasnistvu fiziCkih osoba, te prema dostavljenoj dokumentaciji, evidentirano
je 2.542 zasti¢éenih najmoprimaca u stanovima vlasnistvu fizi¢kih osoba.

U Nacrtu prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013. izvedeni su sljedecéi zakljucci:

'‘Nakon provedene analize gore navedenih podataka, proizlazi da stanova u
vlasniStvu fizickih osoba koje koriste zasticeni najmoprimci na podrucju Republike
Hrvatske nema viSe od 2.600.

S obzirom na gospodarsku situaciju, a posebno obzirom nha starosnu dob
zasti¢enih najmoprimaca pretpostavlja se da nece biti vise od 25% najmoprimaca koji
¢e se odlu¢iti na kupnju stana i kreditho zaduZenje, odnosno 600 zasti¢enih
najmoprimaca ¢e kupiti stan.

Ostalih 2.000 zasti¢enih najmoprimaca rjeSavalo bi se putem odgovarajucih
zamjenskih stanova.' (str. 5. Nacrta prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013.).

b) Procjene iz 2018. godine

9 "® Savjetovanje o Prijedlogu zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova (6.12.2013.-
6.2.2014.),https://Impgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/programi-stambenog-zbrinjavanja/najam-
stanova-zasticeninajmoprimci/savjetovanje-o-prijedlogu-zakona-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-
najmu-stanova-06-12-2013-06-02-2014/4423; Nacrt prijedloga zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o hajmu stanova,
https://mpgi.gov.hr/UserDocsimages/dokumenti/stambeno/Zakon_o_najmu_stanova.pdf"
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U P.Z.-u broj 293/2018 dana je procjena broja stanova u vlasnistvu fizickih i
pravnih osoba u kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci, na nacin da su se podaci iz
popisa stanovniStva iz 2011. godine korigirali 'uz uvaZzavanje sluzbenih podataka
DrZzavnog zavoda za statistiku o stopi mortaliteta od 2011. do 2016. godine te je
utvrdeno da u Republici Hrvatskoj 2018. godine postoji najvise 3.629 stanova u
'‘privatnom vlasnistvu' u kojem stanuju zasti¢eni najmoprimci' (svih kategorija) (str.
16.).

¢) Podaci Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama iz 2019.
godine

Prijelaznim odredbama ¢lanka 8. Zakona o izmjenama i dopuni Zakona o
najmu stanova ('Narodne novine', broj 68/18.) bilo je propisano da su zasticeni
najmoprimci, zastiéeni podstanari i predmnijevani najmoprimci koji stanuju u
stanovima koji nisu u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske te vlasnici tih stanova duzni Agenciji
za pravni promet i posredovanje nekretninama (u daljnjem tekstu: APN) najkasnije u
roku od Sest mjeseci od dana objave javnhog poziva (u daljnjem tekstu: Javni poziv
APN-a) dostaviti podatke o stanovima i osobama koje u njima stanuju potrebne za
provedbu Zakona o najmu stanova. Zasti¢eni najmoprimci, zasticeni podstanari i
predmnijevani najmoprimci zainteresirani za najam odnosno kupnju stanova na
temelju propisa kojima se ureduje drusStveno poticana stanogradnja bili su duZzni
prilikom dostave podataka podnijeti prijavu kojom iskazuju svoj interes za: - najam
stana iz programa POS-a uz moguc¢nost otkupa; - kupnju stana iz programa POS-a; -
kupnju nekretnine iz programa POS+; - kupnju nekretnine na slobodnom trziStu pod
povoljnijim uvjetima; - kupnju/gradnju nekretnine kroz program subvencioniranja
stambenog kredita; - stambeno zbrinjavanje putem tijela drzavne uprave nadleznog
za hrvatske branitelje, Grada Zagreba, odnosno jedinica lokalne samouprave; -
stambeno zbrinjavanje u domu za starije i nemoéne osobe Ciji je osniva¢ Republika
Hrvatska ili jedinica lokalne samouprave.

Hrvatski sabor je na 8. sjednici 13. srpnja 2018. donio Zaklju¢ak o mjerama za
provedbu Zakona o najmu stanova (u daljnjem tekstu: Zaklju¢ak). U tocki |. Zakljucka,
Vlada Republike Hrvatske bila je zaduZena da do 30. studenoga 2019. donese
program mjera za provedbu Zakona o najmu stanova. Tolkom Il. Zakljucka,
Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja bilo je zaduzeno da na temelju
prikuplienih podataka i iskazanog interesa zastiéenih najmoprimaca, zasti¢enih
podstanara i predmnijevanih najmoprimca za najam, odnosno kupnju stanova izradi
prijedloge programa i mjera.

Na temelju Zaklju¢ka, Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj 27.
prosinca 2019. donijela Odluku o donoSenju Programa mjera za provedbu Zakona o
najmu stanova, KLASA: 022-03/19-04/515, URBROJ: 50301-27/25-19-2, od 27.
prosinca 2019.

Sukladno podacima iznesenim u Programu mjera za provedbu Zakona o
najmu stanova, koji je sastavni dio te Odluke (u daljnjem tekstu: Program mjera iz
2019.)*°, na Javni poziv APN-a ukupno je pristiglo 1.030 zahtjeva, od &ega 989
zahtjeva zaprimljenih u roku, 41 zahtjev zaprimljen izvan roka. Iz analize je izuzeto 47
zahtjeva koji su imali naznaku imena i prezimena podnositelja, ali bez naznake
statusa podnositelja i bez popratne dokumentacije s pozivom na Opcéu uredbu o
zastiti osobnih podataka. Na osnovu tih podataka u daljnju je analizu uvrsteno 983
pristigla zahtjeva. Medutim, jedan podnositelj zahtjeva s podruc¢ja Grada Zagreba se
prilikom podnoSenja zahtjeva pisano oCitovao da je stambeno zbrinut, Sto je
rezultiralo brojem od ukupno 982 zasticena najmoprimca (po svim osnovama, a ne
samo po osnovi bivSeg stanarskog prava, Sto znaci da su u taj broj bili ukljuCeni i
zasticeni najmoprimci koji se koriste stanovima na temelju propisa o pravima
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lzvor:

https://mpgi.gov.hr/UserDocsimages/Stanovanje/Odluka_i_Program_mjera_za_provedbu_ZNS.pdf."
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hrvatskih branitelja i oni koji su odredeni posebnim propisom), a koje je potrebno
zbrinuti.

U Programu mijera iz 2019. zakljuCeno je sliedeCe: 'Prema podacima
DrZzavnog zavoda za statistiku iz popisa stanovniStva 2011. godine bilo je 3.726
kuéanstava najmoprimaca sa zastiCenom najamninom u stanovima koji nisu u
vlasniStvu jedinica lokalne samouprave, jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave
ili Republike Hrvatske.' Buduéi da se na Javni poziv javilo 1.030 zasti¢enih
najmoprimaca, zasticenih podstanara i predmnijevanih najmoprimaca ili vlasnika
stanova, smatra se da su ostali rijeSili stambeno pitanje ili nisu zainteresirani za
stambeno zbrinjavanje osiguranjem drugog odgovarajuceg stana, odnosno da su se
prilikom popisa stanovniStva iz 2011. godine pogre3no razvrstali u ciljnu skupinu' (str.
2.).

Od razmatranog broja zasti¢enih najmoprimaca ili viasnika stanova, interes za
ponudene modele za stambeno zbrinjavanje iskazan je na sljedeci nacin:

— 567 iskazanih interesa za osiguranje drugog odgovaraju¢eg stana u POS-u
(od toga 479 za najam s moguénoséu otkupa stana i 88 za kupnju stana)

— 16 iskazanih interesa za kupnju stana na trzistu po programu POS+1

— 34 iskazana interesa za osiguranje drugog odgovarajuéeg stana prema
Zakonu o subvencioniranju stambenih kredita (‘Narodne novine', br. 65/17., 61/18. i
66/19.). U ovim je slu€ajevima rije€ o kupnji stanova na slobodnom trzistu te odluku i
odabir stanova obavlja sam zasticeni najmoprimac ili vlasnik stana, nakon Cega se
prijavijuje u APN, odnosno odabranu kreditnu

— 26 iskazanih interesa za stambenim zbrinjavanjem putem tijela drzavne
uprave nadleznog za hrvatske branitelje, Grada Zagreba, odnosno jedinica lokalne
samouprave

— 22 iskazana interesa za smjestajem u dom za starije i nemoc¢ne osobe Ciji je
osniva¢ Republika Hrvatska, odnosno jedinica lokalne samouprave

— 317 zasticenih najmoprimaca ili vlasnika stanova (87 =zasti¢enih
najmoprimaca i 230 vlasnika stanova) nije iskazalo interes za osiguranje drugog
odgovaraju¢eg stana, odnosno interes za koristenje pogodnosti prava prvenstva
prema Zakonu o najmu stanova, kroz programe POS-a ili program subvencioniranja
stambenih kredita.

Prema rezultatima Javnog poziva APN-a i prikuplienim podacima, Sest
gradova od ukupno 37 evidentiranih prema iskazanom interesu za rjeSavanje
stambenih potreba u okviru programa POS-a, POS+a i subvencioniranju stambenih
kredita zasticenih najmoprimaca (16% gradova) sadrzava 94% ukupno iskazanog
interesa prema tom Javnom pozivu (577 od 617 ukupno). Za preostala podrucja
evidentirano je ukupno 6% iskazanog interesa. Gradovi s najviSe iskazanim
interesom za POS i subvencije prema Javnom pozivu iz 2019. prikazuju se u
sljedecoj tablici:

Tablica. Gradovi s najviSe iskazanim interesom za POS i subvencije prema
Javnom pozivu APN-a iz 2018.

Grad POS najam/ POS POS+ Subvencije | UKUPNO
otkup kupovina
Zagreb 180 31 9 19 239
Split 166 33 2 4 205
Dubrovnik 52 12 0 6 70
Sibenik 19 2 1 0 22
Rijeka 16 3 0 1 20
Osijek 18 0 2 1 21
Suma 451 81 14 31 577

11 8

U Nacrtu prijedloga ZIDZoNS-a iz 2013., kako je prethodno navedeno, bila je evidentirano 3.831

takvo kucéanstvo. Treba zakljuCiti da je prema podacima iz 2013. godine bilo evidentirano 105
kuéanstava vise u usporedbi s podacima iz 2019. godine."
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d) Ocjena raspolozivih statisti¢kih podataka

Iz navedenih je podataka jasno da danas u Republici Hrvatskoj ne postoje
potpuni i precizni podaci o stanovima u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba u kojima
Zive osobe u statusu zasticenih najmoprimaca po osnovi bivieg stanarskog prava, a
nisu poznate ni njihove stvarne preferencije kad je rije€¢ o nacinu na koji se treba
rijeSiti stambeno pitanje, odnosno pravo na dom zasti¢enih najmoprimaca. Pri tome
se ne misli na neprihvatljive preferencije zasticenih najmoprimaca koje je Ustavni sud
u odluci iz 2020. godine opisao kao njihov pristup prema kojem 'im nijedna propisana
mjera, izuzev zadrZavanja statusa quo ili prebacivanja cjelokupnog tereta stambene
reforme na drZavu, zapravo, nije ni prihvatljiva ni razmjerna tezini povrede njihovog
prava na dom' (to¢ka 32.1.). Takve su preferencije nerealne i suprotne ustavnom
poretku Republike Hrvatske.

Ovaj je Zakon u tom smislu rezultat spoznaja do kojih se doSlo dugogodiSnjim
pracenjem problema 'zasticenih najmoprimaca u stanovima u vlasniStvu fizickih i
pravnih osoba' u praksi te uvazavanjem sudske prakse Europskog suda, Ustavnog
suda i Vrhovnog suda.

Da bi se problem uopée mogao poceti djelotvorno rjeSavati, prvo je potrebno
znati sve relevantne podatke o osobama i stanovima na koje se taj problem odnosi.
Stoga se ovim Zakonom predlaZze ustrojavanje posebnog Registra stanova u
vlasnistvu fizikih i pravnih osoba u kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci po osnovi
bivSeg stanarskog prava i zasti¢eni podstanari, koji bi vodilo nadlezno ministarstvo u
elektronickom obliku (u daljnjem tekstu: Registar). Prijava u Registar bila bi pravno
obvezujuca i za vlasnike stanova i za zastiCene najmoprimce koji u njima stanuju jer
bi samo stanovi upisani u Registar bili obuhvacéeni predvidenim programom mjera pod
nazivom 'Program mjera za izvrSenje presuda Europskog suda za ljudska prava i
odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske radi ispravijanja posljedica nepravic¢ne
raspodjele socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom stambenog
zakonodavstva propisanom Zakonom o najmu stanova (‘Narodne novine', br. 91/96.,
48/98., 66/98., 22/06., 68/18., 105/20.) na Stetu vlasnika stanova te istodobnog
omogucavanja zasticenim najmoprimcima prava na dom' (u daljnjem tekstu: Program
mjera).

Ovim se Zakonom uvodi novi zakonodavni model, koji nije usporediv sa
zakonskim rje$enjima koja su 2018. godine bila ugradena u posebnu glavu Zakona o
najmu stanova pod nazivom 'Xl.a Zasti¢eni najmoprimac i podstanar’, a koja je glava
zasebno uredivala sporna pitanja. Ona je bila odvojena od prijelaznih odredaba tog
Zakona koje su na snazi od 1996. godine. Te se prijelazne odredbe Zakona o najmu
stanova ne 'diraju’ ni ovim Zakonom.

U glavi 'Xl.a Zasti¢eni najmoprimac i podstanar' Zakona o najmu stanova, koju
je Ustavni sud u cijelosti ukinuo odlukom iz 2020. godine, bila je rije€ o 'stanovima koji
nisu u vlasnistvu jedinice lokalne samouprave, jedinice podru¢ne (regionalne)
samouprave ili Republike Hrvatske', a u kojima stanuje Siri krug osoba, to jest
'zasti¢eni najmoprimci, zasti¢eni podstanari i predmnijevani najmoprimci koji su
Clanovi obitelji smrtno stradalog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata
ili hrvatskog ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata'.

Osim toga, Zakon o najmu stanova u Clanku 8. razlikuje viSe skupina
'zasticenih najmoprimaca’, to jest korisnika stanova koji placaju zasticenu najamninu.
To su: - korisnici stanova koji se koriste stanovima izgradenim sredstvima
namijenjenim za rjeSavanje stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, -
korisnici stanova koji se koriste stanom na temelju propisa o pravima hrvatskih
branitelja, - korisnici stanova koji su imali pravni polozaj nositelja stanarskog prava na
stanu do dana 5. studenoga 1996.; - korisnici stanova koji su odredeni posebnim
propisom. Na sve te skupine korisnika stanova jednako se primjenjuju prijelazne
odredbe Zakona o0 najmu stanova, koje su na snazi od 1996. godine.

Ovim se Zakonom iz svih tih skupina korisnika stanova koji placaju zasti¢enu
najamninu izdvajaju samo oni korisnici stanova (odnosno njihovi pravni sljednici) koji
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su imali pravni poloZaj nositelja stanarskog prava na stanu do 5. studenoga 1996., te
su po toj osnovi stekli status zastiéenog najmoprimca nakon stupanja na snagu
Zakona o najmu stanova, te osobe koje su bile i ostale u neprenosivom statusu
zastiéenog podstanara.

Osim toga, ovim se Zakonom jasno odreduje, na pozitivan nacin, da je rijec
samo o stanovima koji su u vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba. Nadalje, predvidena je
njegova odgovaraju¢a primjena i na stanove u kojima na dan stupanja na snagu
ovoga Zakona stanuju zasti¢eni najmoprimci po osnovi bivdeg stanarskog prava, a
koji su u suvlasnistvu vise fizi¢kih i/ili pravnih osoba, odnosno u suvlasnistvu jedne ili
vise fiziCkih i/ili pravnih osoba i jedinica lokalne samouprave, jedinica podru¢ne
(regionalne) samouprave ili Grada Zagreba. U slu€ajevima koji su izrijekom propisani,
predvidena je primjena ovoga Zakona i na stanove u kojima na dan njegova stupanja
na snagu stanuju zasti¢eni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog prava, a koji su
u suvlasnistvu jedne ili viSe fizi€kih i/ili pravnih osoba i Republike Hrvatske. Izrijekom
se iskljuCuje primjena ovoga Zakona na stanove u isklju¢ivom vlasnistvu jedinica
lokalne samouprave, jedinica podruéne (regionalne) samouprave, Grada Zagreba i
Republike Hrvatske u kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci na temelju Zakona o
najmu stanova.

Konac¢no, ovaj Zakon ne poznaje kategoriju 'useljivog stana ili kuce za
stanovanje', koja je podvrgnuta nadzoru Ustavnog suda zbog nepreciznosti i
nepredvidljivosti za adresate, 5to je bio jedan od razloga zbog kojih je Ustavni sud u
odluci iz 2020. godine ukinuo ¢lanak 6. ZIDZoNS-a/18.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti Zakonom su sljedeca:

— predmet uredenja, krug adresata i svrha Zakona

— faze izvrSenja presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda

— instrumenti koji sluze za izvrSenja presuda Europskog suda i odluke
Ustavnog suda

— nadcini izvrSenja presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda oblikovani
u programske mjere

— pravo na naknadu zbog nepravi¢ne raspodjele socijalnog i financijskog
tereta uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva 1996. godine na Stetu
vlasnika stanova

— sankcije u slu¢aju povrede odredaba ovoga Zakona.

PredlaZze se da se izvrSenja presuda Europskog suda i odluke Ustavnog suda
provede u tri faze, i to:

1. u prvoj fazi, koja zapocCinje nakon stupanja na snagu ovoga Zakona, a
zavrSava 31. listopada 2024., nadlezni ministar donosi pravilnik iz ¢lanka 11. ovoga
Zakona te nadleZzno ministarstvo na temelju ovoga Zakona i pravilnika ustrojava
Registar.

2. u drugoj fazi, koja zapoc€inje nakon ustrojavanja Registra, a zavrSava
najkasnije 31. prosinca 2024., na temelju podataka upisanih u Registar donosi se
Program mjera za izvrSenje presuda Europskog suda za ljudska prava i odluke
Ustavnog suda Republike Hrvatske radi ispravljanja posljedica nepravi¢ne raspodjele
socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom stambenog zakonodavstva
propisanom Zakonom o najmu stanova (‘Narodne novine', br. 91/96., 48/98., 66/98.,
22/06., 68/18. i 105/20.) na Stetu vlasnika stanova te istodobnog omogucéavanja
zasti¢enim najmoprimcima prava na dom.

3. u trecoj fazi, koja zapoc€inje 1. sijeCnja 2025., operativnho se provode
odgovarajuée programske mjere zasebno za svaki stan upisan u Program, te se
sukladno odredbama ovoga Zakona i Programa mjera obestecuju ovlastenici prava
na naknadu.

PredlaZe se da se od dana kada je stan upisan u Registar, odnosno od dana
stupanja na snagu Programa mijera, do ispisa stana iz Registra iznos prosjecne
mjesecne najamnine za taj stan odreduje u visini koja odgovora prosje¢noj slobodno
ugovorenoj najamnini na trzistu, pri cemu je zasticeni najmoprimac duzan placati
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vlasniku 50% iznosa najamnine, a Republika Hrvatska preostalih 50% (drZzavna
subvencija najamnine). Prosje¢ne najamnine bit ¢e utvrdene formulom koja je rezultat
pracenja cijena najma na trziStu. S obzirom na kratke rokove, nemoguce je donijeti
rieSenja koja ¢e za svaki pojedini stan utvrdivati mjesecnu najamninu iz usporednih
podataka, ali je cilj dobiti najamnine koje odgovaraju najamninama na trzistu na
najjednostavniji i najtransparentniji moguci nacin. Takoder, na taj se nacin osigurava i
predvidivost pravne norme jer Ce stranke moci unaprijed racunati koji Ce biti iznosi
prosje¢ne najamnine.

Sukladno utvrdenju Europskog suda u presudi Hegedi$ protiv Hrvatske
(2022.) da je 'iznos zasticene najamnine klju¢an element u odredivanju uspostavlja li
se ogranienjem u odnosu na raskid ugovora o0 najmu stana sa zastiCenom
najamninom potrebna praviCna ravnoteza izmedu opcih interesa zajednice i prava
vlasniStva najmodavaca' (§ 6.), ima se zakljuCiti da se plac¢anjem vlasniku stana
prosje€ne najamnine koje zapocCinje odmah nakon Sto se pojedini stan upiSe u
Registar (najranije od 1. sijeCnja 2025. nadalje), uspostavlja nuzna ravnoteza na
praviénim osnovama kroz cijelo vrijeme trajanja provedbe Programa mjera, sve do
konacne provedbe odabrane programske mjere u odnosu na svaki pojedini stan.

Programske mijere razvrstavaju se u dvije temeljne skupine, a uz njih se
predlaze uvodenje i opée mjere za izvrSenje presuda Europskog suda i odluke
Ustavnog suda. Op¢a mjera se primjenjuje na svaki stan upisan u Registar. Rije€ je o
subvenciji najamnine koju Republika Hrvatska, tijekom provedbe Programa mijera,
plac¢a vlasniku stana u kojem stanuje zasti¢eni najmoprimac. Programske mjere su
razvrstane po skupinama, kako slijedi:

— u prvoj skupini su programske mjere provedbom kojih osoba ostaje stanovati
u stanu u kojem je do tada imala status zastiCenog najmoprimca

— drugu skupinu ¢ine programske mjere provedbom kojih zasticeni
najmoprimac oslobada stan od osoba i stvari te ga predaje u posjed vlasniku stana.

Osim drzavne subvencije najamnine kao op¢e mjere, predvideno je uvodenje
ukupno pet programskih mjera:

1. nagodba izmedu stranaka o najmu stana od strane zasti¢enog
najmoprimca, koji u njemu stanuje, na neodredeno vrijeme sa slobodno ugovorenom
najamninom na trzistu

2. iseljenje zasti¢éenog najmoprimca iz stana na temelju isplate od strane
Republike Hrvatske

3. iseljenje zasti¢enog najmoprimca iz stana i njegovo preseljenje u stan u
vlasnidtvu Republike Hrvatske po osnovi najma stana uz pla¢anje posebne najamnine
za drzavni stan (tzv. drzavne najamnine) i uz moguénost otkupa tog stana po
povoljnim uvjetima

4. zamjena stana vlasnika za stan u vlasniStvu Republike Hrvatske i kasniji
otkup tog stana, sada u vlasnistvu Republike Hrvatske, od strane bivSeg zasti¢enog
najmoprimca po povoljnim uvjetima

5. kupnja stana vlasnika od strane Republike Hrvatske i kasniji otkup tog
stana, sada u vlasniStvu Republike Hrvatske, od strane bivSeg =zasticenog
najmoprimca po povoljnim uvjetima. Cetvrta i peta programska mjera postavljene su
alternativno.

U Zakonu se predlazu i posebne odredbe za provedbu Programa mjera od
kojih su pojedine postupovne naravi.

Predlaze se da glava Zakona pod nazivom 'Naknada zbog prekomjernog
ogranienja prava vlasnidtva na stanu' sadrzava pravila o isplati solidarne naknade,
kao i uredenje pretpostavki za priznavanje prava na solidarnu naknadu te se predlaze
da se u Glavi VI. Zakona pod nazivom 'Povrede odredaba ovoga Zakona' urede
kaZznjiva ponaSanja stranaka koja dovode do povrede samog Zakona te da se za
odugovlacenje, odnosno pokuSaje sprjeCavanja djelotvorne provedbe Zakona
predvide dvije sankcije: prvo pisana opomena, a nakon toga i nov€ana sankcija.
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DonoSenjem i provedbom ovoga Zakona ispravit ¢e se posljedice nepravi¢ne
raspodjele socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom stambenog
zakonodavstva iz 1996. godine na Stetu vlasnika stanova. Istodobno, provedba ovoga
Zakona omogucit ¢e zasti¢enim najmoprimcima ostvarenje prava na dom.

Time ¢e se ujedno ispraviti, na praviénim i uravnotezenim osnovama te uz
aktivno sudjelovanje Republike Hrvatske koja na sebe preuzima najveci dio tereta,
povijesna nepravda koja je ucinjena vlasnicima stanova kada je bivSi jugoslavenski
komunisti¢ki rezim priznao na stanovima tih vlasnika stanarsko pravo treéim
osobama. Istodobno ¢e Republika Hrvatska pomocdi tim tre¢im osobama, nositeljima
bivSeg stanarskog prava i njihovom pravnim sljednicima, koji i danas zive u tudim
stanovima u statusu zasticenih najmoprimaca, da pronadu svoj dom koji ¢e u cijelosti
biti pravno zasti¢en. Time ¢e se ukloniti i posljednji tragovi pogreSne prakse bivSeg
jugoslavenskog komunistiCkog rezima po kojoj je pravno dopusteno, legitimno i
drustveno prihvatljivo u stanove u tudem vlasniStvu useljavati treCe osobe ujedno im
priznajuéi pravo 'trajnog i nesmetanog koristenja stanom i sudjelovanja u upravljanju
zgradom', kako je stanarsko pravo bilo definirano Zakonom o stambenim odnosima iz
1974. godine (neovisno o tome jesu li ti stanovi prethodno oduzeti vlasniku od strane
drzave te proglaSeni druStvenim vlasniStvom ili ne). Zakonodavac je taj iznimno
osjetljiv i slozen povijesnopravni problem pokuSao rijediti kroz institut 'zasti¢enog
najma' 1996. godine, ali u tome objektivno nije uspio, kako to pokazuju presude
Europskog suda te odluke Ustavnog suda.

Ovim ¢e se Zakonom ispuniti medunarodna obveza Republike Hrvatske
utemeljena na ¢lanku 46. stavku 1. Konvencije u vezi s ¢lankom 134. Ustava tako Sto
¢e se zakonodavni model uskladiti s pravnim stajalistima Europskog suda izrazenima
u presudama iz skupine predmeta Statileo protiv Hrvatske. Ujedno ¢e se ispuniti i
ustavnopravna obveza Hrvatskoga sabora utemeljena na ¢&lanku 31. stavku 2.
Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske tako Sto ée se zakonska
rjeSenja uskladiti s pravnim stajaliStima Ustavnog suda izrazenima u odluci iz 2020. o
tome da je zadaéa zakonodavca prije svega 'zastititi prava vlasnika, a da pritom ne
dode do nerazmjernog zahvata u prava zasticenih najmoprimaca, tako da on ne
prelazi mjeru nuznog u danim okolnostima' (to¢ka 32.6. odluke Ustavnog suda iz
2020.).

Konagno, ovaj ¢e Zakon omoguciti obeStecenje vlasnika stanova zbog
prekomjernog ogranic¢enja njihovog prava vlasniStva na stanu pod pretpostavkama
primjerenim demokratskom drustvu utemeljenom na vladavini prava i nacelu diobe
vlasti. Ovaj Zakon u tom smislu uvazava pravna stajalista Vrhovnog suda utvrdena u
presudama broj: Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca 2018. i broj: Rev 1104/2018-3 od
22. sije¢nja 2019."

V. 1ZVJESCA SABORSKIH ODBORA
IzvjeS¢e Odbora za zakonodavstvo glasi:

"1. Odbor za zakonodavstvo Hrvatskoga sabora na 134. sjednici odrzanoj 5.
ozujka 2024. godine, raspravljao je o0 Kona¢nom prijedlogu zakona o nacinu izvrSenja
presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske
(broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-I-
3242/2108 i dr., P.Z. br. 619, koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Viada
Republike Hrvatske, aktom od 29. veljate 2024. godine.

2. Odbor za zakonodavstvo veéinom glasova (6 glasova 'ZA' i 1 glas
'SUZDRZAN') podupire dono3enje ovoga Zakona.

3. Na tekst Konacnog prijedloga Odbor nema primjedaba.
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4. Za izvjestiteljicu na sjednici Hrvatskog sabora Odbor je odredio Mariju
Jelkovac, predsjednicu Odbora za zakonodavstvo.

PREDSJEDNICA

ODBORA ZA ZAKONODAVSTVO

Marija Jelkovac"

Izvije$¢e Odbora za rad, mirovinski sustav i socijalno partnerstvo glasi:

"Odbor za rad, mirovinski sustav i socijalno partnerstvo Hrvatskoga sabora na
51. sjednici odrzanoj 5. oZujka 2024. godine, raspravljao je Konacni prijedlog zakona
o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta
Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog suda
Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr., drugo ¢itanje, P.Z. br. 619, koji je
predsjedniku Hrvatskoga sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske, aktom od 29.
veljaCe 2024. godine.

Odbor je navedeni akt raspravio sukladno ¢lanku 83. Poslovnika Hrvatskoga
sabora, kao mati¢no radno tijelo.

U uvodnom izlaganju predstavnica predlagatelja je istaknula kako se ovim
Zakonom ureduje jedan od preostalih problema u podru¢ju stambenog
zakonodavstva koji potje€e iz pravnog poretka bivde Socijalisticke Republike
Hrvatske, odnosno iz instituta 'stanarskog prava na stanovima na kojima postoji pravo
vlasnidtva', a koji je 5. studenoga 1996. zamijenjen institutom 'zastiCenog najma’
stanova u vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba.

Razlike izmedu ovoga Zakona u odnosu na Prijedlog zakona odnose se na
poboljSanje nomotehnickih rieSenja, te poboljSanje polozaja zasti¢enog najmoprimca
koji je hrvatski branitelj, ¢lan obitelji poginulog ili nestalog hrvatskog branitelja ili
maloljetno dijete gdje je uveden dodatni popust od 10% do 30% za otkup stana u
vlasniStvu Republike Hrvatske.

Ovim se Zakonom predlaze odnose vezane uz 'zasticeni najam' stanova u
vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba po prvi put izdvojiti iz Zakona o najmu stanova.
Temeljni je cilj ovoga posebnog Zakona izvrSenje presuda Europskog suda i odluke
Ustavnog suda tako da se ustanovi novi zakonodavni model koji ¢e biti uskladen s
relevantnim sudskim pravnim stajalistima. Time ¢e se ujedno ispraviti posljedice
nepravicne raspodjele socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom
stambenog zakonodavstva iz 1996. godine na Stetu vlasnika stanova uz istodobno
omogucavanje zasti¢enim najmoprimcima ostvarenja prava na dom.

Zakonom o najmu stanova iz 1996. izvrSena je pretvorba bivSeg stanarskog
prava na stanovima u vlasnistvu fizi¢kih i pravnih osoba.

Nadalje predloZzenim zakonom predvideno je osim drzavne subvencije
najamnine kao opc¢e mjere, uvodenje ukupno pet programskih mjera:

1. nagodba izmedu stranaka o najmu stana od strane zasti¢enog
najmoprimca, koji u njemu stanuje, na neodredeno vrijeme sa slobodno ugovorenom
najamninom na trzistu;

2. iseljenje zastiCenog najmoprimca iz stana na temelju isplate od strane
Republike Hrvatske;

3. iseljenje zastiéenog najmoprimca iz stana i njegovo preseljenje u stan u
vlasnidtvu Republike Hrvatske po osnovi najma stana uz pla¢anje posebne najamnine
za drzavni stan (tzv. drzavne najamnine) i uz mogucnost otkupa tog stana po
povoljnim uvjetima;

4. zamjena stana vlasnika za stan u vlasniStvu Republike Hrvatske i kasniji
otkup tog stana, sada u vlasniStvu Republike Hrvatske, od strane bivSeg zasticenog
najmoprimca po povoljnim uvjetima;

5. kupnja stana vlasnika od strane Republike Hrvatske i kasniji otkup tog
stana, sada u vlasniStvu Republike Hrvatske, od strane bivSeg =zasticenog
najmoprimca po povoljnim uvjetima.
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U raspravi su ¢lanovi Odbora podrzali donoSenje ovoga Zakona.

Vecina ¢lanova Odbora smatra da ¢e se ovim Zakonom ispraviti posljedice
nepraviéne raspodjele socijalnog i financijskog tereta uzrokovanog reformom
stambenog zakonodavstva iz 1996. godine na Stetu vlasnika stanova. Istodobno,
provedba ovoga Zakona omogucit ¢e zastiCenim najmoprimcima ostvarenje prava na
dom.

Pritom je istaknuto kako ¢e Republika Hrvatska na sebe preuzeti najveci dio
tereta, te ispraviti povijesnu nepravdu koja je ucinjena vlasnicima stanova kada je
bivSi jugoslavenski komunisti¢ki rezim priznao na stanovima tih vlasnika stanarsko
pravo tre¢im osobama.

Takoder, u raspravi je istaknuto da se ovim Zakonom rjeSava problem star
nekoliko desetlje¢a, a pitanje je hoce li proci test ustavnosti.

Nakon provedene rasprave Odbor je veéinom glasova (7 'za', 1 'protiv' i 1
'suzdrzan') odlucio predloziti Hrvatskome saboru da donese Zakon o nacinu izvrSenja
presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske
(broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-I-
3242/2018 i dr., drugo Citanje, P.Z. br. 619

Za izvjestitelja na sjednici Hrvatskoga sabora Odbor je odredio Zeljka Paviéa,
predsjednika Odbora.

PREDSJEDNIK ODBORA
Zeljko Pavig"

VI. OCJENA USTAVNOG SUDA

14.  Ustavni sud, uvodno, smatra potrebnim osvrnuti se na predlagateljev navod o
uvodenju "novog, do sada nepoznatog instituta Zakona o primjeni presude” te u vezi
s tim naglasiti ¢injenicu kako ne samo da nije rije¢ o "novom i do sada nepoznatom
institutu" (v. Zakon o provodenju Odluke Ustavnog suda od 12. svibnja 1998,
"Narodne novine" broj 105/04.) vec je rijec¢, prije svega, o Cinjenici da je
zakonodavac, na temelju Clanka 2. stavka 4. alineje 1. Ustava, izrijekom ovlasten
samostalno, u skladu s Ustavom i zakonom, odludivati o uredivanju gospodarskih,
pravnih i politickih odnosa u Republici Hrvatsko;.

U tom smislu i s tom svrhom, a na temelju Clanka 80. alineje 2. Ustava, Hrvatski
sabor ovlaSten je donositi zakone, i to upravo onakvog sadrzaja kakav, prema odluci
propisane vecine zastupnika, zahtijeva konkretni gospodarski, pravni ili politicki
odnos koji je predmet uredenja odredenog zakona.

Stoga, ako zahtjev za zakonodavnom intervencijom proizlazi iz obvezujuce snage
odluka Ustavnog suda i/ili Europskog suda za ljudska prava, Hrvatski sabor ovlasten
je (StoviSe, i duzan - v. primjerice ¢lanak 31. Ustavnog zakona i ¢lanak 141.c Ustava)
donijeti i takav zakon Ciji su sadrzaj i cilj, djelomi€no ili iskljuCivo, izravno ili neizravno,
implementacija stajaliSta iz spomenutih sudskih odluka. Pritom je sam naziv tog
zakona (u kojem moze, ali i ne mora biti izrijekom navedeno da je rije€¢ o zakonu o
provedbi odredene sudske odluke) bez ikakve relevantnosti, kao i u svakom drugom
sluc€aju, uklju€ujuci i mogudi slu€aj kada je naziv zakona ili drugog pravnog akta po
svojem sadrzaju i/ili smislu posve pogreSan (v. o tome stajalisSte Ustavnog suda,
primjerice, u odlukama broj: U-I-774/2000 od 20. prosinca 2000., "Narodne novine"
broj 1/01.; broj: U-1-3760/2007 i dr. od 8. prosinca 2010., "Narodne novine" broj
142/10.i 14/11. - ispravak i dr.).
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U konacnici, i ZIDZoNS/18, u povodu Cijeg je osporavanja Ustavni sud donio odluku i
rieSenje broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020. (i ukinuo dio osporenih
odredaba), bio je zakon donesen radi izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska
prava u skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (navedeno) premda to iz njegovog
naziva nije vidljivo.

Prema tome, donoSenje ovdje osporenog Zakona o nacinu izvrSenja ili bilo kojeg
slicnog posebnog zakona predstavlja samo izvrSavanje temeljne ustavne zadace
zakonodavnog tijela - da donosi zakone - te nije rije€ ni o kakvoj novoj nadleznosti
Hrvatskog sabora odnosno o "novom i nepoznatom institutu”, posebice ne o takvom
koji bi samo zbog toga bio ustavnopravno prijeporan.

15. Vezano uz predlagateljev navod kako "vjeruje da je problematiku nositelja
stanarskih prava na stanovima u privathnom vlasniStvu rjeSavalo Ministarstvo
pravosuda, umjesto Ministarstva graditeljstva, do ovakvog zakona zasigurno ne bi
nikada doSlo", valja napomenuti kako problematiku nositelja stanarskih prava na
stanovima u privatnom vlasnistvu (ili bilo koju drugu gospodarsku, pravnu ili politiCku
problematiku) na normativnoj razini ne "rjeSava" ni jedno ministarstvo, kao tijelo
izvrSne vlasti, veC Hrvatski sabor u okviru svojih ustavnih zakonodavnih ovlasti (i
obveza).

Koje ¢e ministarstvo, u smislu Zakona o Vladi Republike Hrvatske ("Narodne novine"
broj 150/11., 119/14., 93/16., 116/18., 80/22. i 78/24.), biti odredeno kao nositelj
izrade zakonskog prijedloga koji ¢e zatim Vlada Republike Hrvatske, kao ovlastena
predlagateljica zakona (Clanci 85. i 110. Ustava), podnijeti Hrvatskom saboru, takoder
nema nikakve ustavnopravne relevantnosti (v. o tome toCku 24.2. obrazlozenja
odluke i rjeSenja Ustavnog suda broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020.).
Ustavnopravno relevantan iskljuéivo je nacin donoSenja doti€nog zakona u
Hrvatskom saboru i sam sadrzaj donesenog zakona.

16.  Sto se tite pitanja pravne sigurnosti, legitimnih oéekivanja i "ste¢enih prava"
zasti¢enih najmoprimaca, zastite njihova prava na dom, zatim pitanja je li stanarsko
pravo predstavljalo imovinsko pravo sa stvarnopravnim ucincima usporedivim s
pravom vlasniStva, kako to sugerira predlagatelj, kao i Cinjenice da podneseni
prijedlog sustinski predstavlja tek uopcen, pauSalan izraz predlagateljevog
nezadovoljstva odabranim normativnim modelom (a u pojedinim dijelovima daje i
naznaku o "poZzeljnijem" normativnom modelu de lege ferenda te predstavlja
svojevrsni zakonski prijedlog), Ustavhom sudu ne preostaje drugo nego suglasiti se s
ocjenom iznesenom u ocitovanju Ministarstva, prema kojoj se "stjeCe dojam da
predlagatelj nastoji raspravu o teSkom, viSedesetljethom pravnom problemu
'zaSticenog najma’, koji datira od 5. studenoga 1996. godine, vratiti na sam pocetak,
jer se u svom prijedlogu u osnovi bavi njegovom preteCom iz pravnog poretka bivse
Socijalisticke Republike Hrvatske, to jest institutom 'stanarskog prava na stanovima
na kojima postoji pravo vlasniStva fiziCkih i pravnih osoba' (skraceno, stanarsko
pravo). Predlagatelj, dakle, polemizira sa stajaliStima koja se viSe ne smatraju
spornima, jer su u meduvremenu donesene relevantne odluke Ustavnog suda te
presude Europskog suda za ljudska prava, u kojima su ti sudovi zauzeli ¢vrsta (sada
vec i ustaljena) pravna stajalista o pravnoj prirodi stanarskog prava. U njima je vise
puta odgovoreno na pojedine prigovore Predlagatelja.”
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Naime, neovisno o €injenici da su odlukom i rjeSenjem Ustavnog suda broj: U-I-
3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020. ukinute pojedine odredbe ZoNS-a, njome su
spomenuta nacelna odnosno pravno-teorijska pitanja (za predlagatelja oc€ito i nadalje
sporna) elaborirana, a izrazena stajaliSta primjenjiva su i u konkretnom slucaju,
neovisno o tome $to je rijeC o osporavanju dvaju razli€itih zakona. Tako je, primjerice,
u spomenutoj odluci i rieSenju navedeno i sljedece:

"26. Nastavno na prethodno navedeno, Ustavni sud primje€uje da se
nekompatibilnost (nepomirljivost) stajaliSta pokazala i tijekom rasprave o zakonskom
prijedlogu na sjednici Odbora za pravosude Hrvatskog sabora, kojoj su nazodili
predstavnici viSe udruga zainteresiranih gradana, a to proizlazi i iz sadrzaja prijedloga
podnesenih Ustavhom sudu (v. u to¢kama 11. - 16. obrazloZenja ove odluke i
rieSenja). Svi se prijedlozi u osnovi - premda ne uvijek i eksplicitno - izuzev jednog
(podnesenog po vlasnici stana u kojem stanuje zasticeni najmoprimac), u sustini
protive dokidanju instituta zaSticenog najma, i to u mjeri da pojedini predlagatelji tvrde
kako su nekadasSnja stanarska prava, kasnije prava zastiCenih najmoprimaca, de
facto istovjetna pravu vlasniStva, pa ih je drzava duzna Stititi kao vlasniStvo, a
sukladno tome, drZzava je duZzna - kada ve¢ dokida zasSti¢eni najam - u cijelosti
samostalno i o vlastitom troSku rijesiti stambeno pitanje zasti¢enih najmoprimaca na
nacin koji ne pogor8ava njihov pravni i fakti¢ni polozaj, isplatiti im cjelovite naknade u
trzinoj vrijednosti kao kompenzaciju za gubitak 'ste€enih prava'i sl.

26.1. Stoga Ustavni sud te prigovore, a koje pojedini predlagatelji podvode
pod 'nejednakost pred zakonom' ili 'diskriminaciju’, smatra izrazom neslaganja s
normativnim konceptom koji je zakonodavac odabrao kako bi fakticno vratio
vlasniStvo vlasnicima i kako bi rijeSio stambeni problem zasti¢enih najmoprimaca.
Ocito je, naime, da zasti¢eni najmoprimci preferiraju model u kojem bi zadrzali posjed
stanova, a drzava obesStetila vlasnike ili bi pitanje vlasniStva rijeSila na 'neki drugi

nacin', no u svakom slu€aju javnim sredstvima i iskljuCivim angaZzmanom
javnopravnih tijela. Dakle, sustinski se radi o osporavanju samog zakonodavnog
modela.

Ustavni sud veC je viSe puta naglaSavao da osporavanje zakonodavnog
modela u ustavnosudskom postupku ne moze biti relevantno s obzirom na granice
njegove nadleznosti. O tim se granicama ocitovao u viSe svojih ranijih rjeSenja (v.
primjerice rjeSenja broj: U-1-2938/2011 i dr. ili broj: U-1-5134/2016 i dr., oba od 23.
travnja 2018., www.usud.hr), naglasavaju¢i da zakonodavac ima ustavnu ovlast
odlucivanja o javnim politikama (&lanak 2. stavak 4. alineja 1. Ustava), pri ¢emu uziva
Siroku slobodu procjene, ali i isklju€ivu odgovornost za svrsishodnost propisanih
zakonskih mjera. Stoga ustavnosudska ocjena suglasnosti zakona s Ustavom ne
podrazumijeva ocjenu odabranog modela i njegova ustroja. Naime, eventualno
postojanje drukCijeg rijeSenja ne znali da osporeno rjeSenje nije u suglasnosti s
Ustavom, pod uvjetom da je rjeSenje koje je ponudio zakonodavac ostalo unutar
ustavnopravno prihvatljivih granica. Prema tome, Ustavni sud nije hadleZan ocjenijivati
je li odredeni zakonodavni koncept 'najbolji' za uredenje odredenog pitanja, odnosno
jesu li zakonodavne ovlasti iz ¢lanka 2. stavka 4. alineje 1. Ustava o odredenom
pitanju trebale biti iskoriSstene na drugadiji nacin, ve¢ je ovlasten ocjenjivati je li
postojece rjeSenje u (ne)suglasnosti s Ustavom.

(...

28. Ustav §titi jednakost svih pred zakonom (Clanak 14. stavak 2.) i zabranjuje
diskriminaciju (¢lanak 14. stavak 1. Ustava).

Clanak 14. Ustava ne prije¢i zakonodavcu da prava i obveze pojedinih
istovrsnih ili slicnih skupina ureduje razliCito, ako se time ispravljaju postojeée
neravnoteze izmedu tih skupina ili za to postoje drugi opravdani razlozi.

Pojedini predlagatelji prigovaraju zbog navodne nejednakosti pred zakonom i
diskriminacije, a to se, po njima, ocituje usporedbom poloZaja vlasnika stanova i
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polozaja zasti¢enih najmoprimaca, polozaja (bivSih) nositelja stanarskih prava na
stanovima u drustvenom vlasnistvu i polozaja zasti¢enih najmoprimaca kao bivsih
nositelja stanarskih prava na stanovima u privatnom vlasniStvu, te poloZaja
najmoprimaca u stanovima sa slobodno ugovorenim najmom i zasti¢enih
najmoprimaca. Tvrde da su osporene pravne norme i diskriminatorne, ne pozivajuci
se izrijgkom ni na jednu od osnova koje se u ustavnopravhom odnosno
konvencijskom smislu smatraju moguc¢im temeljima diskriminatornog postupanja, ali
izrazavaju stajaliste prema kojem je sav teret reforme stambenih odnosa i vra¢anja
vlasnicima njihovih vlasni¢kih prava isklju¢ivo na zasticenim najmoprimcima, umjesto
na drzavi.

28.1. Ustaljeno je stajaliste Ustavnog suda da pozivanje na navodnu
nejednakost pred zakonom odnosno na diskriminaciju zahtijeva da se u
ustavnosudskom postupku pokaZzu cinjenice i okolnosti iz kojih proizlazi da je u nekoj
usporedivoj situaciji, prema nekim drugim usporedivim subjektima, bez razumnog
opravdanja postupljeno drugacije (povoljnije), te da je time odredenom pojedincu ili
skupini povrijedeno neko ustavno pravo, odnosno da je to pravo povrijedeno
nejednakim postupanjem samo na oshovi rase, boje koze, spola, jezika, vjere,
politickog ili drugog uvjerenja, nacionalnog ili socijalnog podrijetla, imovine, rodenja,
naobrazbe, druStvenog poloZaja ili neke druge osobine tog pojedinca odnosno
skupine.

Ustavni sud, medutim, primjeéuje da ni u jednoj od mogucih komparacija na
koje se ukazuje u podnesenim prijedlozima (primjerice, bivsi nositelji stanarskih prava
na stanovima u drustvenom vlasnistvu i zastiCeni najmoprimci kao bivsi nositelji
stanarskih prava na stanovima u privatnom vlasniStvu; najmoprimci u stanovima sa
slobodno ugovorenim najmom i zastiCeni najmoprimci) nije rije€ o skupinama
odnosno kategorijama koje bi se prema ustavnim i konvencijskim mjerilima mogle
smatrati jednakima odnosno bitno usporedivima u mjeri koja bi €inila relevantnom
zabranu nejednakog postupanja odnosno diskriminacije.

28.1.1. Slijedom navedenog, Ustavni sud ne nalazi da su predlagatelji na
relevantan nacin argumentirali u kojim bi aspektima i u odnosu na koga skupina
zasti¢enih najmoprimaca trebala biti 'jednaka pred zakonom', te ¢ime je u odnosu na
koga i po kojoj osnovi skupina zasti¢enih najmoprimaca diskriminirana.

(..)

O (navodnoj) povredi prava iz ¢lanaka 48. i 50. Ustava

29. Polazec¢i od stajalista Ustavnog suda izrazenog u prethodno citiranom
rjeSenju broj: U-1-3254/2004 i dr., Ustavni sud primjeéuje da pojedini predlagatelji koji
istiCu prigovor nesuglasnosti osporenog zakona s ustavnim jamstvom prava
vlasniStva polaze od pogresSnih, pravno-teorijski neprihvatljivih stajaliSta odnosno
tvrdnji koje se mogu oznaciti i kao svojevrsna 'zamjena teza'. U tom smislu vec je
spomenuto da ima predlagatelja koji tvrde kako su nekada3nja stanarska prava, zatim
i prava za$ti¢enih najmoprimaca, de facto istovjetha pravu vlasnistva, te da je drZzava
duZna to vlasnistvo Stititi, uklju€ujuéi i naknadu za gubitak vlasniStva na trziSnim
nacelima. Na tom tragu navode primjere pravnih stajalista iz prakse ESLJP-a koji se
ticu pojedinaénih slu€ajeva oduzimanja vlasniStva bez naknade u drzavama
ugovornicama Konvencije u Cijoj pravnoj povijesti, kako je opcepoznato, nije bilo
pojava usporedivih s nacionalizacijom i konfiskacijom privatne imovine gradana te
uspostavom prava tre¢ih osoba na tudoj imovini, s konstruktom drustvenog vlasnistva
i sl.

Neki predlagatelji isticu da je pravo vlasniStva - u smislu vlasniStva nad
imovinom koju €ini novac - ugrozeno previsokim najamninama koje su nametnute
zastiéenim najmoprimcima, znacajno viSim nego Sto su bile prije osporenog
ZIDZoNS-a/18 (premda su, kako je to navedeno i u presudama ESLJP-a protiv
Hrvatske, u pravilu bile gotovo simboli¢ne), i s tendencijom naglog rasta do
neprihvatljivih iznosa s obzirom na prosje€nu financijsku situaciju populacije na koju
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se ta pitanja primarno odnose - umirovljenike i socijalno ugroZzene osobe (premda nije
rije€ samo o populaciji umirovljenika i socijalno ugrozenih gradana).

29.1. Ustavni sud ponavlja da legitimnost cilja osporenog zakonodavnog
zahvata pociva na ustavnom jamstvu prava vlasnistva (¢lanci 48. i 50. Ustava).

Vlasnici stanova u kojima stanuju zasticeni najmoprimci podvrgnuti su
sveobuhvatnim ograni€enima u ostvarivanju prava na koristenje svoje imovine (v. §§
117. i 143. Statileo protiv Hrvatske), i to bez naknade i uz dodatne financijske i druge
terete, Sto je neprihvatljivo sa stajalita ¢lanka 50. Ustava kojim je propisano:

'Clanak 50.

Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograni€iti ili oduzeti
vlasnistvo, uz naknadu trziSne vrijednosti.

Poduzetni¢ka se sloboda i vlasni¢ka prava mogu iznimno ograniciti zakonom
radi zaStite interesa i sigurnosti Republike Hrvatske, prirode, ljudskog okoliSa i
zdravlja ljudi.'

Prema Clanku 1. stavku 2. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
('Narodne novine' broj 91/96., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09.,
153/09., 143/12., 152/14., 81/15. - prociscéeni tekst i 94/17. - ispravak) vlasnistvo je
jedno i ne postoji viSe vrsta prava vlasniStva, a time ni viSe 'kategorija’ vlashika.

Clanci 48., 50. i 52. Ustava i ¢lanak 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju Stite
vlasnistvo to jest imovinu onih koji udovoljavaju pretpostavkama prava na mirno
uzivanje prava vlasniStva, a to su, prije svega, vlasnici te, nakon njih, osobe koje
mogu osnovano tvrditi da postoji njihovo legitimno océekivanje ucinkovitog uzivanja
prava vlasniStva. Od zastite su, dakle, iskljuéeni sluCajevi kada postoji 'nada’ u
priznanje prava vlasnistva ili 'uvjetni zahtjev' koji otpada u slu€aju neispunjenja uvjeta.

Slijedom toga i osporene odredbe ZoNS-a Stite vlasniStvo kao takvo i nositelje
prava vlasniStva ma tko god oni bili, pa u tom smislu nije relevantno je li vlasnik
'izvorni' ili 'nakupac’. Istodobno, ZoNS ne §titi (u aspektu prava vlasniStva) one koji
nemaju pravo vlasnisStva niti njegovo stjecanje mogu legitimno ocekivati. To su u
ovom slu€aju sve kategorije korisnika stanova (zasti¢enih najmoprimaca) u vlasnistvu
razliCitih subjekata, a svima im je zajedni¢ko obiljezje da pla¢aju zasti¢éenu najamninu.
Navedeno se odnosi i na osobe koje to nisu u punom pravnom smislu rije€i, jer nisu
sklopile ugovor o najmu stana, ve¢ im je zakonom samo priznat pravni polozaj
zasti¢enih najmoprimaca.

29.2. Prema tome, neosnhovano je pozivanje zastiCenih najmoprimaca na
ustavna i konvencijska jamstva prava vlasniStva. Oni iz naprijed navedenih razloga ne
uzivaju niti mogu uzivati zastitu 'vlasnickih prava'.

(..)

30. Prigovori istaknuti zbog nerazmjerne zastite vlasnika stanova optereéenih
'zasti¢enim najmom’ bili bi opravdani u slu€¢aju da zakonodavac nije uzeo u obzir kako
Ustav Stiti i pravo na dom, privatnost i obiteljski Zivot. Ta se prava u praksi ESLIP-a i
Ustavnog suda Stite, ovisno o okolnostima svakog pojedinog slucaja, bez obzira na
pravnu osnovu posjeda nekretnine koja se moze smatrati necijim domom, pa €ak i
ako ta pravna osnova ne postoji. Medutim, pravo na dom nije apsolutno te se pri
ocjenjivanju povrede tog prava primjenjuje (uz kriterij zakonitosti) kriterij 'nuznosti u
demokratskom drustvu'. Naime, ¢lankom 8. Konvencije propisano je:

'Clanak 8.

1. Svatko ima pravo na postovanje svoga privatnog i obiteljskog Zivota, doma i
dopisivanja.

2. Javna vlast se ne¢e mijeSati u ostvarivanje tog prava, osim u skladu sa
zakonom i ako je u demokratskom druStvu nuzno radi interesa drzavne sigurnosti,
javnog reda i mira, ili gospodarske dobrobiti zemlje, te radi spreCavanja nereda ili
zloCina, radi zastite zdravlja ili morala ili radi zastite prava i sloboda drugih.'

Podnositelji zahtjeva odnosno predlagatelji istiCu da je rije€ o 'najekstremnijem
obliku mijeSanja’ u pravo na dom. Ustavni sud, medutim, naglasava da se radi o



17.

46

mijeSanju drZzave poduzetom radi zaStite 'prava i sloboda drugih’, 5to predstavija
iznimku predvidenu u citiranom ¢lanku 8. stavku 2. Konvencije.

Nuznost mijeSanja u pravo iz ¢lanka 34. Ustava

30.1. Ustavni sud smatra da se konkretno mijeSanje drzave moZe ocijeniti ne
samo legitimnim, nego i nuznim, osobito u onom dijelu u kojem uspostavljeni odnosi
za8ticenog najma ugrozavaju vlasnistvo fizickih osoba (a ocito je i iz samog sadrzaja
osporene novele ZoNS-a da postoji razlika u normativnom uredenju kada se ono tice
stanova u vlasniStvu fiziCkih osoba i kada se ono ti€e stanova u vlasniStvu
javhopravnih subjekata; ovim potonjima zakon pruza manje zastite nego vlasnicima -
fizi€kim osobama, uvazavajuci upravo tako kriterij 'nuznosti' - v. primjerice ¢lanak 28.c
ZONS-a).

31. Stoga je Ustavhom sudu preostalo ispitati razmjernost osporene
zakonodavne mijere. Ustavni sud, prethodno, primjecuje da podneseni zahtjev
odnosno prijedlozi i u dijelovima koji se odnose na pitanje (ne)razmjernosti mijeSanja
drzave u pravo zasti¢enih najmoprimaca na dom polaze od nekih pravno-teorijski
pogresnih tumacenja.

31.1. Jedno je od njih, primjerice, ono o 'neodredenom vremenu trajanja’ kao
bitnom sadrzaju instituta zasticenog najma i navodnom razlogu zbog kojeg Ustavni
sud odlukom i rjeSenjem broj: U-I-762/1996 i dr. nije ZoNS ocijenio neustavnim. Kako
proizlazi iz tih tumacenja, donoseéi navedenu odluku Ustavni sud smatrao je
neustavnom 'pretvorbu’ odredenih stanarskih prava u zasti¢eni najam, ali je smatrao
da neodredeno trajanje zastiCenog najma ipak pruza stanarima, sada zasti¢enim
najmoprimcima, dostatno jamstvo sigurnosti da se njihov fakti¢ni polozaj nece
mijenjati, pa stoga nije ukinuo veci broj tada osporenih (a zapravo neustavnih)
odredaba ZoNS-a iz 1996. godine.

Iz tako pogreSnog tumacdenja 'neodredenog trajanja zasticenog najma’
proizlazio bi zakljuéak da je Ustavni sud de facto zabranio bilo kakve promjene
normativnog uredenja polozaja zasticenih najmoprimaca pro futuro. Naprotiv, osim
Sto su ovlasti Ustavnog suda propisane Ustavom i njima nije predvidena moguénost
da Ustavni sud zakonodavcu bilo 5to iz njegove zakonodavne nadleznosti unaprijed
‘dopusta’ ili 'zabranjuje’, ovdije je rije€ i 0 'mijeSanju’' pojmova. Naime, ugovor (0 hajmu
ili o éemu drugome) sklopljen na neodredeno vrijeme znaci samo to da ugovaratelji
nisu odredili vrijieme kada ¢e ugovor prestati - Sto ne znadi da on ne moze i nece
prestati. Medutim, to nije ni u kakvoj vezi s pravom zakonodavca da na apstraktan i
opc¢eobvezan nacin uvodi, mijenja odnosno dokida pojedine pravne institute, pa tako i
institut zasSticenog najma, koji kao takav nestaje iz pravnog poretka ako i kada
zakonodavac tako propiSe. Stoga su neprihvatljiva i stajaliSta pojedinih predlagatelja
o 'prijevarnom postupanju drzave', dokidanju 'ste€enih prava' i povredi 'legitimnih
oCekivanja' zasti¢enih najmoprimaca da se njihov pravni poloZaj (nikada) necée
mijenjati.

31.2. Sli¢no je i sa stajaliStima o 'pravu na stan' kao 'neograni¢enom i trajnom
pravu uvedenom u pravni sustav SFRJ joS 1953. godine' i 0 postojanju 'samo jedne
vrste stanarskih prava' do 1991. godine, neovisno o tome jesu li se ona odnosila na
stanove u drustvenom ili u privathom vlasnisStvu. Prije svega, Ustav ne poznaje
'ustavno pravo na stan', a ustavno pravo na dom nije istoznacnica 'prava na stan'.
StajaliSta o nepostojanju razlike izmedu stanarskog prava na drustvenim i privatnim
stanovima demantirao je sam zakonodavac kada je - upravo zbog postojanja
znacajne razlike - otkup stanova u samostalnoj Republici Hrvatskoj omogucéio samo
nositeljima stanarskih prava na stanovima u drustvenom vlasnistvu."

Jednako tako, iz podnesenog prijedloga ne stjeCe se dojam da je predlagatelj,

kao zastupnik u 10. sazivu Hrvatskog sabora, u kojem je donesen osporeni Zakon o

nacinu

izvrSenja, makar i djelomiCno percipirao ustavnopravno potkrijepljenu

argumentaciju Vlade Republike Hrvatske, kao predlagateljice zakona, iznimno



47

opsezno i detaljno iznesenu u obrazlozenju kona¢nog prijedloga zakona - zbog Cega
je to obrazloZenje Ustavni sud i citirao u cijelosti, u toCki 12. ovog obrazlozZenja.

Iz spomenutog je obrazloZenja razvidno da je Vlada Republike Hrvatske svoj novi
zakonski prijedlog nakon ukidne odluke Ustavnog suda broj: U-1-3242/2018 i dr. od
14. rujna 2020. - prijedlog koji danas predstavlja Zakon o nacinu izvrSenja -
koncipirala uz razumijevanje i poStovanje svih temeljnih stajaliSta koja je Ustavni sud
u toj odluci iznio.

Naime, Ustavni sud u odluci i rjeSenju broj: U-1-3242/2018 i dr. od 14. rujna 2020. nije
dvojio o tome da je zakonodavac, donoseci ZIDZoNS/18, a slijedeci kriterije iz
presude u predmetu Statileo protiv Hrvatske (navedeno), nastojao ispuniti svoju
pozitivnhu obvezu u smislu ¢lanka 48. stavka 1. Ustava odnosno Clanka 1. Protokola
br. 1 uz Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda ("Narodne novine -
Medunarodni ugovori" broj 18/97., 6/99. - proCis¢eni tekst, 8/99. - ispravak, 14/02.,
1/06., i 13/17.; u daljnjem tekstu: Konvencija). Ta obveza bila je normativno zastititi
interese vlasnika stanova (najmodavaca), jer je Europski sud za ljudska prava utvrdio
kako do tada postojeéi zakonodavni model nedovoljno §titi njihova prava i njima
namece prekomjeran teret.

Ustavni sud ocijenio je zastitu interesa vlasnika stanova neupitno legitimnim ciljem
ZIDZoNS-a/18, u skladu s javnim interesom. MijeSanje drzave u zasticeni najam
Ustavni sud je ocijenio i nuznim, osobito u dijelu u kojem uspostavljeni odnosi
zastiéenog najma ugrozavaju vlasnistvo fizi¢kih osoba.

Medutim, zakonodavac je bio duzan ujedno postici i praviénu ravnotezu u odnosu na
zahtjeve koji proizlaze iz Clanka 34. stavka 1. u vezi s ¢lankom 35. Ustava, odnosno
iz ¢lanka 8. Konvencije.

Razmatrajuéi taj aspekt ZIDZoNS-a/18 Ustavni sud uzeo je u obzir da je njime bila, u
oshovi, propisana obveza iseljenja zasti¢enih najmoprimaca iz spornih stanova, u
kojima su desetljeCima Zivjeli i smatrali ih svojim domom, najkasnije do 1. rujna
2023., kao i da je zakonodavac propisao niz mjera koje su trebale pomoci zasti¢enim
najmoprimcima u rjeSavanju njihovog stambenog problema, ali da te mjere, s
obzirom na intenzitet mijeSanja, nisu razmjerne, premda nije bila obveza
zakonodavca osigurati zastiCenim najmoprimcima istovjetan pravni i fakti¢ni polozaj,
odnosno polozaj u svemu ekvivalentan onome Kkoji osporenim mjerama gube.
Zakljueno je da su, imajuci sve navedeno u vidu, zasticeni najmoprimci stavljeni u
loSiji polozaj odnosno da je teret ispunjavanja pozitivne obveze drzave prema
vlasnicima stanova drzava de facto prebacila gotovo iskljuivo na zasticene
najmoprimce, $to nije razmjerno i ne uspostavlja o€ekivanu pravicnu ravnotezu medu
suprotstavljenim interesima dviju skupina o kojima je rijecC.

Upravo ovdje osporenim Zakonom o nacinu izvrSenja drzava, u skladu s duhom
navedene ustavnosudske odluke, preuzima teret ispunjavanja svojih pozitivnih
obveza na nacin koji tu do sada nepostignutu ravnotezu doista nastoji uspostauviti.

18. Sto se tite predlagateljevih opservacija o zabrani retroaktivnosti i "steGenim
pravima" zasticenih najmoprimaca, Ustavni sud upucuje na svoje viSe puta izrazeno
stajaliSte o pitanju retroaktivnosti zakona, primjerice, u predmetu broj: U-1-4455/2015,
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u kojem je Ustavni sud 4. travnja 2017. donio rjeSenje o neprihvacanju prijedloga
(www.usud.hr), a €ije obrazloZenje u relevantnom dijelu glasi:

"Clanak 90. stavak 4. Ustava izrazava nacelo zabrane povratnog djelovanja
zakona i propisa drzavnih i drugih tijela s javnim ovlastima. U stavku 5. ¢lanka 90.
Ustava predvideno je odstupanje od tog ustavnog nacela i to na nacin da je propisano
da samo pojedine odredbe zakona mogu imati povratno djelovanje. Smisao ustavnog
naCela zabrane povratnog djelovanja propisa je osiguravanje pravne sigurnosti kao
jednog od temeljnih aspekata vladavine prava.

Kod retroaktivnosti valja razlikovati radi li se o svrSenim/okon¢anim
situacijama ili o pravnim situacijama koje su u tijeku. Ukoliko se propis odnosi na
okoncane pravne situacije, tada se moze govoriti i o retroaktivnosti. No, ukoliko se
propis odnosi na pravne situacije koje su u tijeku i primjenjuje se na zate¢ene odnose
koji se nastavljaju u buducénosti, retroaktivnosti nema.

Utoliko, sukladno sudskoj praksi i doktrini prava Europske unije koja je
primjenjiva na ovaj slu€aj (primjerice, 'Temelji prava Europske zajednice', Uvod u
ustavno i upravno pravo EZ-a, Il. hrvatsko izdanje/uredio M. Matulovi¢, Pravni fakultet
Sveudilista u Rijeci, Rijeka, 2004., str. 149.-150.), nije rije€ o 'pravoj (actual)' nego o
'‘prividnoj (apparent)’, odnosno 'nepravoj ili kvazi-retroaktivnosti' kod koje se novo
pravno pravilo primjenjuje na odnose kreirane pravnim aktima ili poslovima nastalima
prije njegova stupanja na snagu, ali su ti odnosi joS uvijek pravno egzistentni odnosno
u tijeku svoje realizacije.

Za razliku od prave retroaktivnosti (u smislu gore izloZenog konteksta) koja je
beziznimno zabranjena, interpretativni pristup Suda EU-a na bazi teleoloSkog
tumacenja iznimno dopusta kvazi-povratni uc€inak novoga pravnog pravila na
zateCene pravne odnose pod bitnim uvjetom da se cilj mjere - zbog Cije realizacije je
'novo’ pravo i usvojeno - ne bi ni mogao posti¢i na drugi nacin.

Spomenuta iznimka, prema kojoj mjera moZe djelovati retroaktivho samo ako
legitiman cilj nije moguc¢e na drugi nacin ostvariti, limitirana je primjenom nacela
razmjernosti koje u ovom kontekstu trazi da je takvo povratno djelovanje nove
zakonske mjere na slucajeve nastale prije njegova stupanja na snagu neophodno za
postizanje Zeljenoga cilja.

13.1. lako ¢&lanak 90. stavak 5. Ustava dopusta odstupanje od nacelne
zabrane povratnog djelovanja zakona, Ustavni sud smatra da je to odstupanje
uvjetovano odredenim kriterijima koji su predvideni u samom Ustavu. Prema stajaliStu
Ustavnog suda to znaci da propisivanje povratnog djelovanja zakona mora biti
izuzetno i opravdano s gledidta odredenog ustavnog nacela. Kao takvo ustavno
nacelo moze se uzeti javni interes za izmjenu nekog zakonskog reZzima odredbama
povratnog znacaja. Javni interes, shvaéen kao znacajan drustveni interes koji
opravdava odnosno zahtijeva propisivanje povratnog djelovanja zakona, predstavlja
Ustavom danu granicu ovlastenja zakonodavca iz ¢lanka 90. stavka 5. Ustava. Prema
tome, zakonska odredba kojoj je dano povratno djelovanje suglasna je s Ustavom,
ako je takvo djelovanje propisa u javnom interesu odnosno ako se takvim djelovanjem
propisa ostvaruju ciljevi koji imaju veéi drustveni znacaj od pravne sigurnosti na koju
su subjekti odredenog pravnog odnosa racunali.

14. Posebno je to pitanje bitno kod intervencije zakonodavca u ugovorne
odnose. Naime, iz naCela vladavine prava iz ¢lanka 3. Ustava vezano uz zastitu (u
tom konkretnom slu€aju - op. Ustavnog suda) vlasnickih prava iz &lanka 48. stavka 1.
Ustava, koje za stranke proizlaze iz valjano sklopljenih ugovora, zakonodavac nije
ovlasten intervenirati u zavrSene ugovorne odnose. Dakle, zakonodavac nije ovlasten
ukinuti ranije stvorene pravne situacije zasnovane na ugovoru izmedu zainteresiranih
osoba. No, ukoliko ugovori imaju produljeno djelovanje, tada se na to djelovanje
mogu primijeniti odredbe novog zakonskog rezima, ali samo na dio odnosa subjekata
koji jos nije okon&an u trenutku stupanja na snagu novog zakona."
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19. Kada je rijeC o Cinjenici da podneseni prijedlog za ustavnosudsku ocjenu
Zakona o nacinu izvrSenja predstavlja de facto predlagateljev zakonski prijedlog
(izrazen u reCenicama koje glase: "Ustavom je predvideno da se pravo vlasniStva
moZze ograniciti i oduzeti uz kumulativho ostvarene pretpostavke, i to da se radi o
drzavnom interesu i da se vlasniku naknadi trziSna vrijednost. S druge strane, Ustav
ne predvida moguénost ograni€enja prava na dom.") - prema kojem bi, dakle,
zasti¢eni najmoprimci, zbog izbjegavanja povrede njihovog (navodno apsolutno
nederogabilnog) prava na dom, imali postati vlasnici stanova koje koriste, dok bi
ranije vlasnike obeStetila drzava, jer je Ustavom dopusteno ograniCavati odnosno
oduzimati vlasniStvo uz naknadu trziSne vrijednosti - Ustavni sud ponavlja svoje
takoder viSe puta izrazeno stajaliSte, primjerice ono iz odluke broj: U-1-5197/2022 od
7. veljaCe 2023. ("Narodne novine" broj 16/23.; sli¢no i u odluci broj: U-1-3242/2018 i
dr. od 14. rujna 2020., v. citat u toCki 16. ovog obrazlozenja):

"12. Ustavni sud drZi potrebnim ponoviti viSestruko naglaSavano stajaliSte da
njegova ustavna zadaca nije davati ocjene o tome je li neki zakon mogao biti
'drugadiji' ili 'bolji', treba li neko pravno podruéje biti regulirano ovim ili onim zakonom,
kojim zakonom u kojem opsegu i jesu li pojedini zakoni medusobno uskladeni. Dakle,
Ustavni sud nije pozvan ocjenjivati kvalitetu samog normativhog modela koji je
odabrao zakonodavac na temelju ¢lanka 2. stavka 4. alineje 1. Ustava, koristeci svoju
ustavnu slobodu odlu€ivanja o javnim politikama. U tome podru¢ju zakonodavac ima
Siroku slobodu procjene, ali i isklju€ivu odgovornost za svrsishodnost propisanih
zakonskih mjera, te nije uloga Ustavnog suda ovlastenim predlagateljima zakona i/ili
zakonodavnom tijelu predlagati/nametati 'drugacija’ normativna rjeSenja, kao ni
upustati se u pitanja ustroja, opravdanosti i svrsishodnosti postojeéeg normativnog
rieSenja.

Medutim, sve navedeno vrijedi pod uvjetom da se zakonodavac pri donosenju
zakona zadrzao unutar ustavnopravno prihvatljivih okvira, a u tu je svrhu Ustavni sud
ovlasten odludivati (jedino) o tome (Clanak 125. alineja 1. Ustava) je li u suglasnosti s
Ustavom onakav zakon kakav je donesen, iz razloga i s cilievima o kojima je
zakonodavac autonomno odlucio i Cija je legitimnost valjano obrazloZena javnosti."

20. Imajuci u vidu sve izlozeno, Ustavni sud ne nalazi da bi predlagatelj iznio
ustavnopravno relevantnu argumentaciju koja bi dovodila u pitanje suglasnost s
Ustavom osporenog Zakona o nacinu izvrSenja.

21. Slijedom navedenog, na temelju Clanka 43. stavaka 1. i 2. Ustavnog zakona

doneseno je rjeSenje kao u izreci.

PREDSJVEDNIK
dr. sc. Miroslav Separovi¢, v. r.
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dr. sc. GORAN SELANEC
sudac Ustavnog suda Republike Hrvatske

Na temelju Clanka 27. stavaka 4. i 5. Ustavnog zakona o Ustavnhom sudu
Republike Hrvatske ("Narodne novine" broj 99/99., 29/02. i 49/02. - proCis¢eni tekst)
prilazem sljedece

IZDVOJENO PODUPIRUCE MISLIENJE
U ODNOSU NA RIESENJE USTAVNOG SUDA REPUBLIKE HRVATSKE U
PREDMETU BROJ: U-I-1477/2024 OD 8. LISTOPADA 2024.

Podrzavam izreku o neprihvacanju prijedloga ocjene u mijeri jer proizlazi iz
Cinjenice da se Prijedlog temelji na vrlo opcenitim tvrdnjama koje mozda imaju privid
pravnih tvrdnji, ali nazalost nisu potkrijepljene preciznijom pravnom argumentacijom
koja bi Ustavnom sudu omogucila da konkretnije ocijeni njihov meritum.

U kojem god postupku odlu€ivao Ustavni sud je uvijek sud. Kao takvog ga uvijek
veze ustavno nacelo nezavisnosti i nepristranosti suda. Uvjet nepristranosti od Suda
zahtijeva da objektivno, bez unaprijed formiranih ocjena sasluSa argumente obje
strane konkretnog spora. To jednakom snagom vrijedi kako za postupke ustavnih
tuzbi tako i za postupke apstrakine ocjene ustavnosti pozitivnih propisa. Uvjet
nepristranosti suda ima konkretne posljedice za same stranke u sporu. Stranke su
duzZne s primjerenom paznjom i preciznoScu iznijeti pravne argumente &iju uvjerljivost
je sud duzan nepristrano i objektivho ocijeniti te tu ocjenu obrazloziti u svojoj odluci.
Kada bi bilo dovoljno da stranke jednostavno iznesu tvrdnje kojima nedostaje
preciznost primjerene pravne argumentacije sud bi se nasao u poziciji da spekulira o
mogucim verzijama takvih opcenitih navoda ¢ime bi de facto postao zastupnik neke
od stranaka postupka odnosno na sebe bi preuzeo zadacu koja je njihova.

U tom smislu konkretnu odluku o neprihvacanju je oblik odbacaja. S obzirom
na opseznost nekih dijelova obrazloZzenja koji se odnose na oc€itovanja stranaka
drzim korisnim naglasiti da u okviru ovog postupka Ustavni sud nije konkretnije
raspravljao niti o jednom meritornom pitanju, niti je njome odlu¢eno u meritumu.

U Zagrebu, 15. listopada 2024.

SUDAC
dr. sc. Goran Selanec, v. r.



