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DEJAN BODUL, Sveuciliste u Rijeci, Pravni fakultet Rijeka, Rijeka, Republika Hrvatska

ENERGETSKA OBNOVA
PROCELJA VISESTAMBENIH ZGRADA:
problematika vlasniCkopravnih odnosa u kontekstu upravljanja
viSestambenim zgradama'

Sazetak

Danas najveci broj Clanica EU-a ima zadovoljavajuce uredenu problematiku stanova-
nja. U nekima je pravo na stanovanje ustavna kategorija (exempli causa, Belgija, Slovenija,
Spanjolska, Gréka, Portugal, Svedska) ili je regulirano odgovarajuéim zakonima (exempli
causa, Francuska, Danska, Velika Britanija, Njemacka). Zajedni¢ko svim stambenim poli-
tikama je razumijevanje stanovanja ne samo kao ,krova nad glavom®, nego kao civiliza-
cijskog standarda. lpak, pitanje stambene politike za ovaj opseg rada je prekompleksna,
vremenski i prostorno politicko-ekonomski i institucionalno senzibilna tema koja bi onemo-
gucila davanje konacnih ili odredenijih odgovora na postavljena pitanja. Medutim, jedan dio
problematike adekvatne stambene politike je i pitanje energetske obnove stambenih zgra-
da. Sukladno Zakonu o energetskoj ucinkovitosti (NN 127/14, 116/18, 25/20, 32/21, 41/21),
energetska obnova stambenih zgrada podrazumijeva poboljSanja energetskog svojstva
zgrade. Za energetsku obnovu (procelja zgrade) donedavno je bilo potrebno da suvlasnici
zgrade sklapaju takav posao temeljem natpolovi¢ne vecine glasova suvlasnika zgrade koja
se racuna po suvlasnic¢kim dijelovima i po broju suvlasnika nekretnine (¢l. 29., st. 1.i €l. 30.,
st. 2.). Ipak, u povodu prijedloga za ocjenu suglasnosti s Ustavom RH, ukinuti su istoimeni
Clanci Zakona o energetskoj uc€inkovitosti (NN 127/14, 116/18, 25/20, (32/21)) s odgodom
do 15. rujna 2021. g. Buduéi da je prije isteka odgodnog roka zakonodavac implementirao
izmjene predmetnog Zakona (NN 41/21) redefinirajuéi odnosno precizirajuci dostatnu sugla-
snost za sklapanje predmetnog ugovora, cilj je razmotriti znaCenje, sadrzaj i pravni ucinak
odluke Ustavnog suda RH te njezin pravni u€inak za zakonodavca i suvlasnike.

Klju€ne rijeci: upravljanje stambenim zgradama, stambena zgrada, energetska obnova
procelja zgrada, potrebna suglasnost, geneza rjeSenja.

Suvlasnistvo je izvor svih svada.
Communio mater rixarum.

1 Ovajrad je financiran u okviru projektne linije ZIP UNIRI SveudiliSta u Rijeci za projekt ZIP-UNIRI-130-7-20.
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1.  OKVIR ZA RASPRAVU

Spustajuci se na prakticnu i empirijsku razinu svjedoci smo da je dugogodiSnje neade-
kvatno reguliranje upravljanja stambenim fondom otvorilo i probleme odrzavanja stambe-
nog fonda, posebno u dijelu odrzavanja i koristenja tzv. ,zajednickih dijelova stambenih
zgrada®“ (i kvalitete procCelja visestambenih zgrada) pa je izraZzena pojava propadanja stam-
benog fonda uslijed nedovoljnog ulaganja u odrzavanje. Stovi$e, analizom sudske prakse
takoder moZemo izvesti zakljuCak o postojanju pravnih praznina i prijepornih zakonskih rje-
Senja. Dakle, indikativha metoda utvrdivanja Cinjenica ukazuje na to da se podrucje stano-
vanja, dakle kvalitetnog stanovanja, ne moze ostvariti bez odgovarajuce aktivnosti drzave,
odnosno donoSenjem novog Zakona koji bi regulirao stanovanje, upravljanje i odrzavanje
stambenih zgrada. lako je u trenutku pisanja rada u fazi rasprava o Zakonu o upravljanju
i odrzavanju stambenih zgrada, relevantna literatura ukazuje na to da svakom propisu tre-
ba znatno vrijeme da bi zazivio. Temeljni propis koji zasad regulira upravljanje stambenim
zgradama? je Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.® On je jedan od kompleksnijih
zakona u hrvatskom pravom poretku i njegova je unutarnja struktura, kao i priroda

2 U hrvatskom zakonodavstvu ne postoji jedinstvena definicija stambene zgrade. Tako Zakon o gradnji (NN
153/13—-125/19) odreduje dvije vrste zgrada. Pravilnik o energetskim pregledima zgrada i energetskom
certificiranju (NN 48/14, 90/20), kao podzakonski akt, definira stambenu zgradu. Pozivanje na sintagmu
,stambena zgrada“ bez konkretne definicije moZzemo naci i u Zakonu o energetskoj ucinkovitosti (NN,
127/14 — 41/21, dalje: ZEU), Zakonu o obnovi (NN, 24/96 — 98/19), Zakonu o najmu stanova (NN, 91/96 —
105/20), Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16 i 106/18), Zakonu o zakupu i kupoprodaji po-
slovnoga prostora (NN 125/11 — 112/18), Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 81/15
— prociScéeni tekst, dalje: ZoV), Zakonu o obnovi zgrada ostec¢enih potresom na podrucju Grada Zagreba,
Krapinsko-zagorske Zupanije i Zagrebacke zupanije (NN 121/20, 10/21), Zakonu o drustveno poticajnoj
stanogradnji (NN 109/01 — 66/19), Zakonu o subvencioniranju stambenih kredita (NN, 65/17 — 146/20).
Zasad prijedlog Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih zgrada definira stambenu te stambeno-po-
slovnu zgradu (tekst dostupan kod autora).

3 Problematika stanovanja do 1990-ih bila je uvjetovana stambenom politikom bivSe drZzave u kojoj su stam-
bene potrebe tretirane kao drustvene potrebe. Prekretnicu je oznacio Zakon o stambenim odnosima (NN
51/85, 42/86, 22/92 i 70/93) temeljem kojeg se kasnije vrsila prodaja drustvenih stanova (NN 43/92, 69/92,
25/93, 26/93, 48/93, 2/94, 44/94, 47/94, 58/95, 103/95, 11/96, 11/97, 68/98, 163/98, 22/99, 96/99, 120/00,
94/01 i 78/02). Od otkupa su izuzeti stanovi za koje je ustanovljena zakonska zabrana raspolaganja (vidi
Zakon o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja odredenih nekretnina u drustvenom vlasnistvu
na druge korisnike, odnosno u vlasnistvo fizi¢kih i pravnih osoba (NN 53/90, 60/91, 25/93 i 70/93)) na ko-
jima je postojalo stanarsko pravo. Godine 1991. stupio je na snagu Zakon o prodaji stanova na kojima po-
stoji stanarsko pravo koji je omogucio nositeljima stanarskog prava na drustvenim stanovima da otkupom
stana i upisom svog prava u zemljiSne knjige steknu vlasnistvo stana. Godine 1996. stupio je na snagu
Zakon o najmu stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98 i 22/06). Tada je prestalo postojati stanarsko pravo i dije-
lom je prestao vaziti Zakon o stambenim odnosima (NN 51/85, 42/86, 22/92 i 70/93). Tim Zakonom rijeSe-
na je (barem u smislu najma) sudbina stanara u privatnim stanovima na kojima je ste¢eno stanarsko pra-
vo do 26. 12. 1974. g. kada je prestala mogucnost stjecanja stanarskog prava na tim stanovima (danom
stupanja na snagu Zakona o stambenim odnosima NN 52/74.). To je u€injeno ex lege transformacijom sta-
tusa nositelja stanarskog prava na tim stanovima u status najmoprimca. Dana 1. sije€nja 1997. g. stupio je
na snagu Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine kojim je
uredeno pitanje oduzetih stanova (NN 92/96, 92/99, 80/02, 81/02 i 98/19.). Istoga dana stupio je na sna-
gu Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14 — dalje: ZoV.) te je tadasnjim ¢l. 360. izvrSena pretvor-
ba uspostavom prava vlasniStva na preostalom (manjem) dijelu stambenog fonda. Stupanjem na snagu
ZoV-a u cijelosti je prestao vaziti spomenuti Zakon o stambenim odnosima. Dakle, upravljanje zgradama
prvenstveno je pravno definirano ZoV-om. Tako i podrobnije, Frani¢, M., (2009), ,Stambeni odnosi u svje-
tlu reintegracije hrvatskog pravnog poretka u kontinentalno europski pravni krug“, Zbornik radova Pravnog
fakulteta u Splitu, vol. 46, br. 4, str. 813-828.
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predmeta koji ureduje, iznimno osjetljiva. RijeC je o sistemskom zakonu koji se odlikuje izra-
zitom unutarnjom povezanoS$cu i interakcijom svojih odredaba. SloZenost ZoV-a, ali i vla-
snickih odnosa u cjelini, zahtijeva da donositelj odluka o zakonodavnim reformama temeljito
poznaje strukturu, funkcioniranje i nacela ZoV-a, ukljuCuju¢i ne samo materijalnopravne po-
sljedice, vec i procesnopravne reperkusije izmjena pojedinih odredbi. Situacija je posebno
kompleksna zbog toga $to je materija vlasniCkih odnosa fragmentirana u velikom broju za-
kona te podvrgavana konstantnoj Zurnoj reformi. Dodatna oteZavajuca okolnost zadiranja u
normativno tkivo ZoV-a je njegova ve¢ spomenuta organska priroda jer je rijeC o zakonu koji
zadire u ljudska prava.*

2. PREGLED DOSADASNJE LITERATURE | DOPRINOS RADA

Ogromna je koli€ina literature koja tretira razliCite aspekte stambene politike, a koja se
pojavila tijekom posljednjih desetlje¢a, $to samo po sebi ukazuje na znacaj navedenih
tema. Nedvojbeno je da rasprava o stambenoj politici ukljuCuje veci broj tema koje nisu
manje vazne od onih koje su ovdje spomenute. Analiza stambene problematike se empirij-
ski i literarno konceptualizira u radovima velikog broja praktiCara i teoretiCara (Dika, Belaj,
Simonetti, Bodul). Sa stajaliSta istrazivanja, literatura manje-viSe komunicira, u konsenzu-
alnom smislu, o pozitivnim efektima dosadasnjih reformi ZOV-a, ali i o problemima i ogra-
niCenjima funkcioniranja postojeceg stambenopravnog okvira. Govoreci o stambenoj pro-
blematici analizirani autori naznacuju da ona predstavlja kompleksno (i politicko) pitanje pa
je uvijek aktualna konstatacija o postojanju krize u smislu potrebe za uvodenjem promjena
u postojecu praksu. Pritom naznaCuju da se nalazimo u vremenu najsnaznijih drustvenih
preobrazaja pa stari problemi sustizu nove i zajedno s njima formiraju izuzetno sloZzene iza-
zove koje drzava treba pruziti u zastiti povrijedenih i ugroZzenih prava. Problem energetske
obnove i potrebne suglasnosti stanara ipak ostaje nerazjadnjen u postojecoj literaturi. 1z
navedenog uoCavamo da postojeca literatura ne pruza ni odgovor ni korisna objasnjenja
ni primjerene pristupe problemu energetske obnove i potrebne suglasnosti stanara. Stoga
Ce ovo istraZzivanje predstavljati prvu sustavnu i znanstveno utemeljenu analizu predmetne
problematike.

3. METODOLOGIJA RADA

Kompleksnost predmeta istrazivanja i postavljeni zadaci uvjetovali su izbor metoda pa je
u istrazivanju koriSten metodoloski pristup koji obuhvaca prou€avanje domace i strane lite-
rature, odgovarajucih zakonskih propisa, kao i analizu domace sudske prakse.

U radu ¢e se analizirati i praksa Ustavnog suda RH jer polazimo od pretpostavke da sa-
znanja o ovome mogu biti klju€na za razumijevanje problematike rada koja je utemeljena na
praksi Europskog suda za ljudska prava i europskom pozitivnom pravu.

4 Bodul, D., (2019), ,Zasto nam treba Zakon o upravljanju i odrzavanju stambenih zgrada — prijedlozi i mi-
Sljenja“, Informator, br. 6489, str. 10. te id., (2019), ,Treba li stambena zgrada dobiti pravnu osobnost de
jure®, Informator, br. 6530, str. 1—4.
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Za potrebe analize provedeni su telefonski intervjui s upraviteljima, predstavnicima sta-
nara i stanarima, dakle suvlasnicima. Obavljeni intervjui ciljano odabranih ispitanika slu-
Ze dodatnoj provjeri vjerodostojnosti rezultata ove analize. Prikupljeni podatci ukazuju na
prakticne probleme. Perspektiva pojedinih intervjuiranih sugovornika temelji se na znanjima
i dugogodisnjem iskustvu ste€enima u praksi, $to je svakako bitan ¢imbenik procjene una-
prijedenosti sustava imenovanja, ali i stupnja optimiziranosti postojeéega zakonskog okvira.
Zbog postovanja diskrecije sugovornika, njihova imena nisu navodena u tekstu.

Dakle, ova analiza ima teorijsko-metodoloski i prakti¢ni znacaj. Teorijski, konfliktna situ-
acija, dakle ona izmedu suvlasnika, ima posebnu strukturu koju treba identificirati te znan-
stveno ispitati i objasniti. Prakti¢ni cilj je znanstveno, objektivno, ukazati na mjere i postupke
koje treba poduzeti da ne bi doSlo do konfliktne situacije izmedu suvlasnika.

4. PRVOTNI MODEL OBNOVE PROCELJA FASADA STAMBENIH ZGRADA
SUKLADNO ODREDBAMA ZOV-a

ZoV utvrduje medusobne odnose suvlasnika zgrade odnosno bilo koje druge vrste ne-
kretnina.®* Summa summarum, odredbe ZoV-a odreduju da je upravljanje zgradom u nad-
leZnosti upravitelja zgrade koji je pravna ili fiziCka osoba registrirana za poslove upravljanja
koja u ime suvlasnika upravlja zgradom na osnovi ugovora o upravljanju i ZoV-a.

Upravitelja zgradom imenuju suvlasnici zgrada u kojima postoje tri ili viSe stanova ili
drugih prostora razli€itinh vlasnika, npr. poslovni prostori, drvarnice, garaze, et seq. Za kva-
litetan rad upravitelja suvlasnici trebaju pripremiti potrebne uvjete i financijska sredstva.
Upravitelj izvrSava naloge i poslove odrzavanja zajednickih dijelova zgrade na osnovu za-
htjeva suvlasnika, a sukladno ugovoru o upravljanju i Zakonu. Ovlastenog predstavnika (fi-
ZiCku osobu) biraju suvlasnici zgrade natpoloviénom vec¢inom. Natpolovi¢na vecina se odre-
duje prema veliCinama prostora suvlasnika. Suvlasnici ovlastenom predstavniku dodjeljuju
ovlasti meduvlasni¢kim ugovorom. Ovlasteni predstavnik suvlasnika zgrade predstavlja iste
kod upravitelja zgrade te prema ostalim pravnim i fizickim osobama (na primjer, prema izvo-
dacima radova).

Ovlasteni predstavnik suvlasnika predstavlja ostale suvlasnike zgrade sukladno ovla-
stima i obvezama koje su mu dodijeljene meduvlasni¢kim ugovorom i odlukama koje dono-
se suvlasnici glasovanjem. Ovlasteni predstavnik suvlasnika je odgovoran za vlastite sa-
moinicijativne odluke i sklapanje poslova sa Stetnim posljedicama mimo dodijeljenih ovlasti
i odluka suvlasnika. Ako se radi o ve¢em stambenom objektu, ovlasteni predstavnik suvla-
snika zgrade moze imati i zamjenika. Zamjenika ovlastenog predstavnika suvlasnika biraju
suvlasnici zgrade na isti nacin kao i ovlastenog predstavnika. Ovlasti i obveze zamjenika
odreduju se na isti nacin kao i za ovlastenog predstavnika.

5 Pitanja namjene sredstava zajedni¢ke pri¢uve radi odrzavanja zgrada u suvlasnistvu, vrste i na€in podu-
zimanija hitnih i nuznih popravaka na zgradama i pitanja u vezi s dostavom podataka o stanovima bila su
regulirana i Uredbom o odrzavanju zgrada (NN 64/97).
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Suvlasnik zgrade je fiziCka ili pravna osoba koja u zgradi ima vlasniStvo nad stanom ili
nekim drugim prostorom. Svi suvlasnici zgrade su glavni nositelji prava i obveza iz ZoV-a.
Osnovna prava i obveze suvlasnika zgrade po tom Zakonu su: izabrati ovlastenog pred-
stavnika suvlasnika zgrade, izabrati upravitelja zgrade, izabrati izvrSitelje redovnih i izvan-
rednih poslova odrzavanja zgrade, odlucivati o provodenju redovnih i izvanrednih poslova
odrzavanja zgrade, sudjelovati u poslovima odrzavanja zgrade, provoditi i postivati sva za-
konska rjeSenja drzavne i lokalne uprave i samouprave koja se odnose na zgrade.

Zajednicki su svi dijelovi zgrade i infrastrukture (vodovodne instalacije, elektroinsta-
lacije, plinske i druge instalacije, dizala...) koji ne pripadaju stanovima i drugim prostorima u
vlasnistvu pojedinih fiziCkih i/ili pravnih osoba. Takvi zajednicki dijelovi zgrade se odrzavaju
sredstvima zajednitke priuve. Sto se sve smatra zajednickim dijelom zgrade i pod kojim
uvjetima to pitanje moze biti drugacije uredeno definira Uredba o odrzavanju zgrada.®

Zajednicku priéuvu svi suvlasnici zgrade uplacuju na poseban transakcijski racun zgra-
de koji u tu svrhu otvaraju svi zajedno ili ovlaSteni predstavnik suvlasnika zgrade ako mu je
takva ovlast dodijeljena meduvlasnickim ugovorom. Sredstva transakcijskog racuna zajed-
niCke priCuve zgrade koriste se prema godiSnjem planu za pokri¢e sljedecih troSkova: redo-
vitog odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, hitnih popravaka zajednickih dijelova
i uredaja zgrade, nuznih popravaka zajednickih dijelova i uredaja zgrade, osiguranja zgrade
kod osiguravajuceg drustva, zamjene i/ili ugradnje novih zajednickih dijelova i uredaja zgra-
de, otplate zajma za financiranje troSkova odrzavanja zgrade, troSkove poslovanja upra-
vitelja zgrade, troSkove honorara ovlastenog predstavnika suvlasnika zgrade. Sredstvima
zajedniCke pricuve raspolaze upravitelj zgrade sukladno ugovoru o odrzavanju zgrade koji
upravitelj sklapa sa suvlasnicima zgrade. Suvlasnici su duzni placati priCuvu prema udjelu u
vlasniStvu dok se iznos priCuve odreduje prema povrsini stana ili drugog prostora u vilasnis-
tvu pojedinog suvlasnika zgrade.”

6 NN 64/97.

7 Podrobnije u: Belaj, V. (2000), ,Upravljanje i odrzavanje nekretnina u etaznom vlasnistvu (uvid u praksu)®,
Zbornik Pravnog fakulteta Rijeka, vol. 21, br. 1, str. 191-219. Bitno je spomenuti da analiza sudske prakse
ukazuje na postojanje pravnih praznina i prijepornih zakonskih rieSenja. Exempli causa, ,... Naime, su-
protno stajaliStu nizestupanjskih sudova, upravitelj zgrade, neovisno o tome je li on imenovan ugovorom
ili se pak radi o prinudnom upravitelju, ovlasten je ex lege pokretati sudske postupke, u ime i za racun
suvlasnika zgrade, radi naplate zajedniCke priCuve od suvlasnika koji tu priCuvu ne plac¢aju, osim ako me-
duvlasni¢kim ugovorom nije §to drugo odredeno.” Nadalje, ,... U postupku radi naplate zajednic¢ke pricu-
ve dovoljno je da tuzbu podnese samo jedan od suvlasnika zgrade...”. ,... Predstavnik suvlasnika nije
ovlasten zastupati suvlasnike pred sudom u postupku radi isplate zajednicke priCuve...“. ,Suvlasnici su
duzni uplaéivati sredstva zajedniCke priCuve na racun koji je otvoren u tu svrhu, a ne upravitelju stambe-
ne zgrade...“. ,Suvlasnici su ovlasteni tuzbom zahtijevati uplatu zajedni¢ke pricuve od drugog suvlasnika
samo na poseban ra¢un na koji se zajedni¢ka priCuva uplacuje...“. ,Ako je upravitelj nekretnine ex lege
pokrenuo sudski postupak radi naplate zajedniCke priCuve u ime i za raCun suvlasnika nekretnine protiv
pravne osobe koja je suvlasnik nekretnine, tada Cinjenica $to su tuzitelj i tuZzenik pravne osobe ne daje
trazbini koja je predmet spora znacaj trazbine iz trgovackog ugovora...“. ,Ukoliko je tuzenik vlasnik apar-
tmana koji se nalazi u jednoj od ukupno Cetiri ku€ice koje su povezane zidovima i krovistem, a svaka od
tih kucica ima poseban ulaz i posebna brojila za struju i vodu te pripadajuci dio vrta koji je ogradom fizicki
odvojen od ostalih apartmana, time da je tuZenikov apartman etaziran, sud je prilikom odlucivanja o tuz-
benom zahtjevu radi isplate neplacenih iznosa s osnove obveze placanja zajedniCke priCuve duzan imati
posebice u vidu da je apartman tuzenika etaziran te slijedom navedenog identificirati zajednicke dijelove
i uredaje predmetne nekretnine, primjenjujuci pri tome odredbe €l. 89. Zakona o vlasniStvu i drugim stvar-
nim pravima...“. ,Predstavnik suvlasnika nije ovlasten zastupati suvlasnike stambene zgrade u postupku
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Svi ostali zakoni utvrduju Sto, kako i kada suvlasnici moraju Ciniti u okviru upravljanja
I odrzavanja vlastite zgrade, odnosno nekretnine; primjerice, spomenuti Zakon o obnovi.
U okviru ZoV-a svi poslovi koje suvlasnici poduzimaju na zgradi imaju karakter redovne i
izvanredne uprave. O redovnoj upravi suvlasnici odlu€uju veé¢inom glasova (¢l. 86. ZoV-a),
dok je za izvanrednu upravu potrebna suglasnost svih suvlasnika. lzvanrednom upravom
koja premasuje okvir redovne uprave smatraju se, exempli gratia, promjene namjene, do-
gradnja, nadogradnja, poslovi preuredenja, davanje u zakup ili najam na dulje vrijeme,
osnivanje hipoteke na zgradi odnosno davanje u zalog, davanje prava gradenja, otudenje.
Dakle, energetska obnova stambenih zgrada potpadala je pod poslove izvanredne uprave
za koje se zahtijevala suglasnost svih suvlasnika (¢l. 87. ZoV-a).

pred sudom...“. ,Vlasnik stana ne oslobada se obveze pla¢anja zajedniCke priCuve ako to prenese na za-
kupca...“ ,Ukoliko jedan od vlasnika posebnog dijela nekretnine smatra da su ispunjene pretpostavke za
drugaciji nacin raspodjele troSkova za odrzavanje i poboljSavanje nekretnine, tada je ovlasten zahtijevati
od suda utvrdenje drugacijeg kljuCa za raspodjelu troSkova zajednicke pri€uve, time da tako dugo dok ne
postoji odluka svih suvlasnika o drugacijem nacinu raspodijele troSkova zajedniCke priCuve u odnosu na
odredene suvlasnike ili dok ne postoji takva odluka suda, isti je duZan troSkove zajednike pri€uve sno-
siti razmjerno svom suvlasni¢kom dijelu, kako je to utvrdeno meduvlasni¢kim ugovorom...“. ,Investicija
ugradnje novog dizala za koju je uzet investicijski zajam i radi kojeg je promijenjen doprinos zajednickoj
priCuvi predstavlja izvanredno upravljanje stambenom zgradom...“. ,Bez obzira na &injenicu da pojedini
suvlasnici zgrade ne placaju zajednic¢ku pri¢uvu odnosno da na zgradi nije izvrSen popravak od strane
osoba koje bi upravitelj trebao angazirati, suvlasnik zgrade je u obvezi placati pricuvu...“. ,Ako je tuZenica
u posjedu bespravno sagradenog dijela stambene zgrade i nije potpisala meduvlasni¢ki ugovor kojim je
odredeno da su i takvi posjednici obvezni sudjelovati u troSkovima upravljanja, tada ona nije u obvezi pla-
¢ati zajednicku pricuvu.“. ,Zajedni€ku pri€uvu duzni su placati suvlasnici nekretnine na kojoj je uspostavlje-
no vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine i kad postoje samo dva suvlasnika...“. ,Neispunjenje
ugovora u pogledu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade od strane upravitelja zgrade ne oslobada su-
vlasnika obveze placanja zajednicke pricuve...“. ,Suvlasnik stambene zgrade duZan je placéati zajedni¢ku
pricuvu iako nije potpisao meduvlasnicki ugovor...“. ,Ukoliko je postupak radi pla¢anja zajednic¢ke pricuve
pokrenut po zakonskom zastupniku (upravitelju zgrade) u ime suvlasnika, time da su suvlasnici oznaceni
kao parni¢ne stranke, tada su suvlasnici duzni dokazati aktivnu legitimaciju zemljiSnoknjiznim izvatkom ili
prilaganjem ugovora o kupnji posebnih dijelova nekretnina...“. ,ZajedniCka pri€uva je zajedni¢ka imovina
strogo odredene namjene svih suvlasnika zgrade te odvojena od ostale njihove imovine, pa stoga kod
njenog utuZenja suvlasnici zgrade nisu ovlasteni njeno placanje zahtijevati njima osobno ve¢ samo na
poseban i u tu svrhu otvoren racun, osim ako su neplacenu pri€uvu umjesto tuzenog suvlasnika ve¢ sami
podmirili iz svojih nov&anih sredstava.” ,Ako su u sporu radi naplate zajedni¢ke pri¢uve na strani tuZite-
lja naznaceni svi suvlasnici stambene zgrade, tada je svaki pojedini tuZitelj duzan dokazati svoju aktivnu
legitimaciju.“ ,Obveza placanja zajedniCke pri€uve vezana je uz vlasniStvo nekretnine steeno na jedan
od zakonom predvidenih nacina, a ne uz moguc¢e neutemeljeno svojatanje tog prava u nekom ranijem
vremenskom razdoblju, ili vezano s tim uz &injenicu izvrS8avanja nekih ovlasti (posjedovanje, koriStenje,
davanje u zakup, plac¢anje komunalnih usluga i priCuve) koje inaCe pripadaju vlasniku nekretnine, pa je
stoga njenu naplatu moguée s uspjehom utuZziti samo od one osobe koja je stvarni vlasnik — prema kojoj
djeluje predmnijeva (upis u zemljiSnoj knjizi) vlasniStva koja nije oborena ili u odnosu na koju je dokazano
postojanje valjane pravne osnove za stjecanje tog prava.” ,Ukoliko se radi o Steti koja je nastala tuZitelju
na njegovom posebnom dijelu, a koja Steta potjece ili ima uzrok u zajedni¢kim dijelovima zgrade, pasivno
legitimirani za naknadu Stete mogu biti samo ostali suvlasnici, a ne upravitelj stambene zgrade, s time da
su sredstva zajedniCke pri€uve namijenjena upravo za popravke koji bi se vrSili na zajednic¢kim dijelovima
pojedine stambene zgrade, odnosno za placanje Stete koja nastane iz zajedni¢kih dijelova na posebnim
dijelovima nekretnine“. Dakle, analiza judikature u podruéju pravila o stanovanju upucéuje na to da se
kvalitetno stanovanje ne moze ostvariti bez odgovarajuée aktivnosti drzave, odnosno donosenjem
novog Zakona koji bi regulirao stanovanje i odrzavanje stambenih zgrada.
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5. DONOSENJE LEX SPECIALIS ZAKONA O ENERGETSKOJ UCINKOVITOSTI
2014. | HVATANJE KORAKA S EUROPSKOM KULTUROM STANOVANJA

ZEU-om je u zakonodavstvo RH prenijeta pravna steCevina EU-a iz podrucja energet-
ske ucinkovitosti. Uredenjem instituta energetske usluge za suvlasnike u viSestambenim
zgradama regulirala se situacija koja ZoV-om i drugim propisima nije obuhvacéena te su se
isto tako detaljno razradivali obvezni dijelovi predmetnog ugovora odredujuci da zajamcena
uSteda energije mora biti jednaka ili ve¢a od naknade po ugovoru o energetskom ucinku,
Cime se postiZze sigurnost suvlasnika da ne placaju ustedu koja nije ostvarena. Bez urediva-
nja ovoga odnosa, suvlasnici u viSestambenim zgradama nisu imali moguénost ostvariti ula-
ganja u smanjenje potrosSnje energije bez suglasnosti svih suvlasnika, sto ih je ograni¢avalo
u raspolaganju vlastitom imovinom na energetski u€inkovit nacin, predstavljajuci paralelno i
znacajnu prepreku razvoju poslovanja za pruzanje energetske usluge. Stoga je uredeno da
odluku o sklapanju ugovora o energetskoj obnovi donose suvlasnici zgrade temeljem nat-
polovicne vecCine glasova suvlasnika zgrade koja se racuna po suvlasnickim dijelovima i po
broju suvlasnika. Anegdotski dokazi ukazuju na to da je takvo rjeSenje bilo relativno dobro
prihnvaceno i u konacnici je rezultiralo energetskom obnovom procelja viSe stotina stambe-
nih zgrada.®

6. ODLUKA USTAVNOG SUDA RH BR.: U-I-663/2020 OD 23. OZUJKA 2021.

Pitanjem u kojoj se mjeri i kojem opsegu u postupcima energetske obnove procelja zgra-
da Stite prava i interesi suvlasnika bavio se i Ustavni sud RH (dalje: USUD). Naravno, au-
tor polazi od dvije pretpostavke. Prva je Cinjenica nesporne vezanosti pravnim shvacanjima
USUD-a izrazenima u obrazlozenju njegovih odluka.® Druga je da USUD odlucuje in ab-
stracto bez obzira na subjektivhe zahtjeve u bilo kojem konkrethom slucaju. U tom smislu,
u ustavnom sporu u kojemu se na apstraktni nacin ispituje i ocjenjuje ustavnost zakona, on
nastoji utvrditi ono Sto odgovara objektivnom pravu, a ne mogucem interesu jednog ili dru-
gog sudionika u sporu.

6.1. OcCitovanje predlagateljice

Predlagateljica je pokrenula postupak za ocjenu suglasnosti ¢l. 29. st. 1. i €l. 30. st. 2.
Zakona o energetskoj ucCinkovitosti (NN 127/14, 116/18, 25/20) s Ustavom RH paralelno

8 Nacionalni fond postoje¢ih zgrada RH u 2020. g. obuhvac¢a ukupnu korisnu povrsinu od 237.315.397 m?,
od toga 178.592.460 m? stambenih zgrada i 58.722.937 m? nestambenih zgrada. Ova povrsina obuhvaca
sve postojece zgrade, stalno nastanjene, privremeno nenastanjene i napustene zgrade. Stopa energetske
obnove zgrada za razdoblje od 2014. do 2020. iznosi 0,7 % povrSine, odnosno 1,35 milijuna m? godisnje,
a ciljana je stopa 1 % 2021. i 2022. g., 1,5 % 2023. i 2024. godine, 2,0 % 2025. i 2026. g., 2,5 % 2027.
i 2028. g. te 3 % 2029. i 2030. g., zatim od 2031. do 2040. godine 3,5 % te % od 2041. do 2050. Izvor:
Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Dugoroéna strategija obnove nacional-
nog fonda zgrada do 2050., Zagreb, prosinac, 2020. Dostupno na mreznim stranicama: https://ec.europa.
eu/energy/sites/default/files/ documents/hr_lItrs_2020.pdf (10. 6.2021.).

9 Cl. 5. st. 2. Ustava RH, NN 56/90, 135/97, 8/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10, 5/14.
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predlazuci obustavu izvrSenja pojedinaCnih akata ili radnji koje se poduzimaju na osnovi
istoimenih ¢lanaka ZEU-a do donoSenja konac¢ne odluke USUD-a. Pri tomu navodi sljedece:

Pravo vlasnistva je jedno od temeljnih ljudskih prava te se stoga razraduje (isklju€ivo) or-
ganskim zakonom.

U konkretnom slu€aju, ne radi se samo o razradnji temeljnoga ljudskog prava — pra-
va vlasnistva, nego i o dokidanju odnosno ograni¢avanju odredenih prava (su)vlasnika,
ve¢ utvrdenih i razradenih organskim zakonom — Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima.

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima jest organski zakon, prema pravnoj snazi
ispod Ustava, ali iznad ostalih (ordiniranih) zakona $to je posljedica kvalificirane vecine koja
se trazi za njihovo donosenje.

Zakon o energetskoj ucCinkovitosti je obi¢ni — ordinirani zakon.

Zakon o energetskoj ucinkovitosti (NN 127/14, NN 116/18) u ¢l. 29. st. 1. i ¢l. 30. st. 2. na
bitno drugaciji nacin ureduje prava suvlasnika u odnosu na odlucivanje suvlasnika u poslo-
vima redovite uprave odnosno izvanrednih poslova, nego $to to ¢ini organski Zakon o via-
snistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14) u Cl. 40. i ¢l. 41.

Postoji proturjecnost izmedu navedenih pravnih normi u istome pravnom sustavu do koje
Je doSlo uzurpacijom prava uredivanja odredenih pravnih odnosa, tako da su obi¢nim — or-
diniranim zakonom — (pre)uredeni pravni odnosi za koje Ustav Republike Hrvatske propisu-
Je uredivanje iskljucivo organskim zakonima.

Posebno se skrece pozornost na nedosljednost i dvosmislenost predvidenog nacina
dono$enja odluka suvlasnika u odnosu na pravni posao n. b. izvanredne uprave, kako ga
propisuje Zakon o energetskoj uc€inkovitosti (NN 127/14, 116/18) u ¢l. 29. st. 1. i &l. 30. st.
2., prema kojemu odluke... ‘donose suvlasnici zgrade temeljem natpolovi¢ne vecine gla-
sova suvlasnika zgrade koja se racuna po suvlasnickim dijelovima i po broju suvlasnika
nekretnine.’

Cit. odredba je nerazumljiva, neprovediva i suprotna ne samo odredbama organskog
Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (¢l. 40. i ¢l. 41.), nego i sama sebi.

6.2. Ocitovanje Ministarstva zastite okoliSa i energetike Republike Hrvatske

Ministarstvo navodi da je: “vidljivo da podnositeljica pausalno ocjenjuje pojedine odred-
be spornog Zakona dovodeci u pitanje njihovu ustavnost i samim time pada u kontradikci-
Ju svojih tvrdnji. Isto tako, smatramo da podnositeljica Prijedloga nije uzela u obzir ¢l. 48.
Ustava RH kojim je odredeno se jamci pravo viasnistva, ali i da viasnistvo obvezuje te da
su nositelji vlasnickog prava i njihovi korisnici duzni pridonositi opcem dobru. Nadalje, iako
ZoV u odredbama ¢l. 40. i 41. propisuje poslove redovite uprave, kao i izvanredne poslove
te odreduje nacin odlucivanja u potonjim slucajevima, smatramo da Zakon o energetskoj
ucinkovitosti, kao posebni zakon (lex specialis) ni na koji naCin ne naruSava nepovredivost
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vlasnistva odredenog kao jedne od najvise vrednote ustavnog poretka Republike Hrvatske
i temelj za tumacenje Ustava, te iz njega ne proizlazi nikakvo odredenje kojim bi se ospora-
valo pravo vilasnistvo, odnosno suvlasnistvo..."

6.3. Pravorijek USUD-a

Polazeci od ¢l. 48. st. 2. Ustava, a uvazavajuci proklamirane ciljeve energetske ucinko-
vitosti i Cinjenicu da se navedena usluga placa, a uSteda jamci (v. ¢l. 29. st. 3. ZoEU-a),
Sto ima izravan ucinak na pravo vilasniStva svakog od suvlasnika visestambene zgrade, na
zakonodavcu je bila zadaca osporene odredbe formulirati na razumljiv nacin da bi bile pro-
vedive u praksi. U tom smislu Ustavni sud smatra potrebnim ponoviti svoja stajalista o kva-
liteti pravnih normi u svjetlu vladavine prava, izrazena primjerice u odluci i rjeSenju br.: U-I-
722/2009 od 6. travnja 2011. (NN 44/11.)

5... zahtjevi pravne sigurnosti i vladavine prava iz ¢lanka 3. Ustava traze da pravna nor-
ma bude dostupna adresatima i za njih predvidljiva, tj. takva da oni mogu stvarno i konkret-
no znati svoja prava i obaveze kako bi se prema njima mogli ponasati. (...)

U konkretnom slucaju, osporenim odredbama propisano je da odluku o sklapanju ugovo-
ra o energetskom ucinku visestambene zgrade i o sklapanju ugovora o izvodenju radova na
energetskoj obnovi za visestambenu zgradu donose suvlasnici zgrade natpolovicChom veci-
nom glasova koja se racuna po suvlasniCkim dijelovima i po broju suvlasnika nekretnine.

Dakle, zakonodavac je predvidio dva kriterija za donoSenje odluke o sklapanju takvog
ugovora, pri ¢emu ta dva kriterija mogu biti u medusobnoj suprotnosti...

Navedeno pravilo odlucivanja natpolovicnom vecinom glasova suvlasnika koja se racuna
prema kumulativnom modelu gdje se uzima u obzir i broj suvlasnika i suvlasni¢ki dijelovi ne-
kretnine nije jasno. Naime, nije jasno kako ¢e se postic¢i natpolovicna vecina glasova racu-
nanjem po dva kriterija te ima li i koji od ta dva kriterija prednost. Takva norma podloZna je,
dakle, razlic¢itim tumacenjima, sto moze dovesti do problema u njezinoj prakticnoj primjeni...

Ustavni sud primjecuje da se Ministarstvo nije oCitovalo na navode predlagateljice o ne-
preciznosti osporenih normi...

Buduci da bi ucinci ukidanja ¢l. 29. st. 1. i 30. st. 2. ZoEU-a s danom objave ove odluke u
»Narodnim novinama« doveli do ustavnopravno neprihvatljive pravne praznine, Ustavni sud
Je na temelju ovlaStenja iz ¢lanka 55. stavka 2. Ustavnog zakona odgodio prestanak vaze-
nja ukinutih odredbi.

Radi se zapravo o situaciji kada je USUD zbog neustavnosti, odnosno nezakonitosti uki-
nuo pravni akt koji je ocjenjivao, ali ga je istodobno odgodnim rokom (koji sdm odreduje)
odrzao na snazi daju¢i moguénost zakonodavcu (ili drugom donositelju pravnog akta) da on
u okviru svoje nadleznosti u dodatnom roku otkloni razloge njegove neustavnosti, odnosno
nezakonitosti. Takvo svoje postupanje USUD Kkoristi da bi otklonio ili ublaZio politicki utje-
caj svojih odluka, odnosno zadiranja u prerogative zakonodavca. Naime, odluke USUD-a
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kojima se ukida pravni akt s odgodnim rokom po pravilu sadrze vrlo jasna tumacenja i obra-
zloZzenja te izravne i neizravne upute zakonodavcu, odnosno drugom donositelju pravnog
akta, kako da kroz svoje postupanje otkloni uocene neustavnosti, odnosno nezakonitosti
koje su bile razlog njegovog ukidanja. Ipak, iako USUD ima odredeni stupanj aktivizma u
ustavnoj interpretaciji pri ispitivanju ustavnosti zakona, iz Odluke nije jasno koji bi to bili
objektivni kriteriji potrebite suglasnosti koji isklju¢uju moguénost proizvoljne primjene prava,
a koji bi paralelno stvorili standard predvidljivosti i kontrole.

Nadalje, bitan pravni moment je i stajaliste USUD-a da nije nadleZzan ocjenjivati medu-
sobnu uskladenost zakona, odnosno propisa iste pravne snage pa nije donosio misljenje
o odnosu ZoV-a i ZEU-a, odnosno odnosu organskih i ordiniranih zakona. Uvazavajuci re-
¢eno, misljenja smo kako u odredenim pravnim situacijama moZe doci i dolazi do konku-
rencije (kolizije) pravnih normi. U teoriji i praksi najéeSce se spominju i koriste tri kriterija za
rieSavanje proturjeCnosti izmedu pravnih nacela ili pravnih normi opcenito: kriterij vremena
(lex posterior derogat legi priori), kriterij hijerarhije (lex superior derogat legi inferiori) i kri-
terij specijalnosti (lex specialis derogat legi generali). Pri koliziji pravnih normi u pravilu ¢e
se primijeniti kriterij specijalnosti da bi se primijenila jedna od suprotstavljenih pravnih nor-
mi. Dakle, koji se zakon, Cijim se odredbama razraduju Ustavom utvrdena ljudska prava
i temeljne slobode, ima smatrati organskim zakonom? Polazec¢i od sadrzaja odredbi oba
popisa (ZOV-a i ZEU-a) vidljivo je da u zakonodavnoj praksi gotovo i nema zakona koji u
odredenom broju svojih odredaba barem dijelom ne razraduje neko od ljudskih prava ili te-
meljnih sloboda. Sukladno tomu, svaki ili gotovo svaki zakon izglasan u predstavnickom
tijelu mogao bi se svrstati medu organske zakone. Takva Siroka interpretacija, medutim, u
cijelosti bi izbrisala razliku izmedu “obicnog” (ordinarnog) zakona i organskog zakona, $to
ocito nije bio cilj ustavotvorca. Zbog toga, u odgovoru na pitanje koji se od zakona, €ijim
se odredbama u vecoj ili manjoj mjeri razraduju pojedina Ustavom utvrdena ljudska prava i
temeljne slobode, ima smatrati organskim zakonom, treba se ograniciti na podrucje temelj-
nih ustavnih vrednota propisanih u €l. 3. Ustava. Naime, iako Ustav RH najviSe vrednote
ustavnopravnog poretka nije expressis verbis odredio kao nacela, one to funkcionalno jesu.
Njihov je sadrzaj, za razliku od, exempli gratia, kulturnih prava, odreden samim Ustavom
i individualiziran zajam¢enom pravnom zastitom na nacionalnoj i medunarodnoj razini.
Prema ovoj interpretaciji, za razmatranje pravne naravi i ocjenu ustavnosti osporenih odred-
bi ZEU-a bitne su odredbe sadrzane u Cl. 3 Ustava RH. Prema odluci USUD-a ZoV-om se
razraduju navedene ustavne odredbe. Njime se podrobno razraduje pravo nepovredivo-
sti vlasniStva kao temeljna ustavna vrednota u njezinom osjetljivijiem dijelu, a to je njezino
ogranicenje. Dakle, nesporno je da ZoV predstavlja propis organskog karaktera. Ipak, koli-
ko god da je to¢no da ¢e u najveéem broju slu€ajeva biti lako i ve¢ prima facie odrediti koja
je pravna norma opca ili generalna, a koja posebna ili specijalna, to nije uvijek tako. Naime,
koliko god da je jasno da (nacelno) ZoV ima polozaj opceg zakona prema ZEU-u kao spe-
cijalnom, nije bas moguce iskljuCiti sluCajeve kada ¢e upravo na primjeru tih dvaju zakona
zakljuCak mozda biti obrnut ili barem bitno razli€it jer ZEU svojim normama $titi i o¢uvanje
prirode i ¢ovjekova okolisa (takoder €l. 3. Ustava RH). Dakle, stajaliste USUD-a je opravda-
no jer se, s jedne strane, uvazava potreba stalnog unaprjedenja prava koja je uvjetovana
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europeizacijom, internalizacijom i globalizacijom suvremenog drustva te pravnog poretka, a
s druge strane, radi se opseznoj, sloZenoj i osjetljivoj materiji imovinskopravnih odnosa gdje
je i s&m normativni okvir jo$ uvijek in statu nascendi.

7. ZADNJA NOVELA ZAKONA O ENERGETSKOJ UCINKOVITOSTI,
NN br. 41/21

lako je primarni ciljf Novele ZEU-a bio implementacija europske pravne regulative, zako-
nodavac je, izvrSavajuci odluku USUD-a po kojoj prijasnje rjeSenje nije zadovoljavalo odre-
dene standarde u pogledu preciznosti i jasnoce, revidirao normu o potrebitoj suglasnosti
odredujuci natpolovicnu vec€inu glasova suvlasnika zgrade koja se raCuna po suvlasnickim
dijelovima dostatnom za sklapanje ugovora o izvodenju radova na energetskoj obnovi vise-
stambene zgrade. Donoseci takvo, rezultatski orijentirano zakonsko rjeSenje, koje, s jedne
strane, pocCiva na odredenim, preciznim i predvidljivim pravilima postupanja, a s druge stra-
ne, po kojem su relevantne Cinjenice i okolnosti bitno izmijenjene, zakonodavac je postupio
po odluci USUD-a. Vjerujemo da ¢e posljedi¢no i praksa primjene predmetnog rjeSenja re-
zultirati predvidljivim odnosima i situacijama tako da se, s obzirom na zadiranje u vlasnicka
prava u podrucju stanovanja, nece pojaviti neka nova pitanja na koja nece biti odgovora,
odnosno bit ¢e odgovora koji su u skladu sa suvremenim poimanjem prava vlasnistva i pra-
va na mirno uzivanje imovine. Naime, ovo tvrdimo jer je nesporna Zivotna Cinjenica, ali i
iskustvo, da su vlasnicki odnosi u zgradama u vecini slu€ajeva iznimno slozeni (posebno
problemati¢ne za obnovu su zgrade mjesovitog vlasnistva), da je informiranost, educiranost
i sudjelovanje suvlasnika u donoSenju vaznih odluka o obnovi zgrada nerijetko na niskoj ra-
zini, da bilo koji model stanovanja, kako bi bio dugoro¢no odrziv, mora poci od Cinjenice da
netko mora platiti cijenu stanovanja, da je nesredeno vlasnic¢ko stanje (dakle, zemljiSna kniji-
ga), Sto sve u konacnici rezultira €injenicom da ¢e i ovakvo rjeSenje o potrebnim suglasno-
stima uginiti energetsku obnovu samo manje problematiénom. Stovise, predmetno rie$enje
je i na tragu nekih ustaljenih europskih pravnih rjeSenja; exempli causa, slovenski Zakon
o stanovanju odreduje: ...bez obzira na odredbu ¢l. 67. Zakona o viasnistvu (Sl. gl. RS br.
87/02 i 18/07), etazni viasnici odlucuju o transakcijama koje nadilaze redovno upravijanje
viSestambenim stanovima zgrada uz suglasnost vise od tri Cetvrtine etaznih vlasnika u od-
nosu na njihove suvlasnicke udjele“."

10 Direktiva 2012/27/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 25. listopada 2012. o energetskoj ucinkovitosti,
izmjeni direktiva 2009/125/EZ i 2010/30/EU i stavljanju izvan snage direktiva 2004/8/EZ i 2006/32/EZ (SL
L 315, 14. studenoga 2012.) kako je posljednji put izmijenjena Direktivom (EU) 2019/944 Europskog par-
lamenta i Vije¢a od 5. lipnja 2019. o zajednickim pravilima za unutarnje trziSte elektricne energije i izmjeni
Direktive 2012/27/EU (SL L 158, 14. lipnja 2019.).

11 Povijesna pripadnost istoj drzavi, s obzirom na zajedniku tradiciju i standarde u ovoj grani prava, logi¢an
je razlog uzimanja za uzor hrvatskoga i slovenskoga zakonodavstva. Tako vidi: Stanovanjski zakon, Ur.
list RS, §t. 69/03, 18/04, 47/06, 45/08, 57/08, 62/10, 56/11, 87/11, 40/12, 14/17, 27/17, 59/19 in 189/20, &l.
29, st. 1. Ne glede na dolo¢ho 67. ¢lena Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, $t. 87/02 in 18/07) od-
lo¢ajo etazni lastniki o poslih, ki presegajo okvir rednega upravijanja ve¢stanovanjske stavbe, s soglasjem
vec kakor treh Cetrtin etaznih lastnikov glede na njihove solastniske deleze.
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8. UMJESTO ZAKLJUCKA

U vladajucoj doktrini'?> nedvojbeno je izrazeno stajaliSte da svaka drustvena zajednica
poCiva na nekom njoj imanentnom sustavu vrijednosti koje su temelj njezinog postojanja
jer su polaziSna osnova za uspostavu pravila ponasanja i djelovanja svih fizickih i pravnih
osoba u drustvenoj i drzavnoj zajednici. Svakako medu najznacajnije ulazi i ideja nepovre-
divosti vlasnistva.”® StoviSe, izvorna ustavna ovlast za evolutivno tumadenje i aktivisticko
postupanje USUD-a, koja proizlazi iz ¢l. 3. Ustava RH, odreduje: ... socijalnu pravdu, po-
Stivanje prava ¢ovjeka, nepovredivost vlasniStva, o¢uvanje prirode i ¢ovjekova okolisa, (...)
kao najviSe vrednote ustavnog poretka Republike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava
(tekst istaknuo autor). Medutim, kada u drustvu dode do promjena koje su po svom opsegu
i sadrzaju radikalne i reformske (u ovom slucaju ulazak u EU), jer se jedan drustveno-eko-
nomski i politiCko-pravni sustav zamjenjuje novim, onda je nedvojbeno da se i sustav drus-
tvenih vrijednosti na kojima on pociva u odredenoj, pa i vecoj mjeri, mijenja. Naime, na po-
slove energetske obnove je utjecala kako promjena drustvenog uredenja tako i pristupanje
europskim integracijama uz neminovnu €injenicu da se ubrzano mijenja i priroda oko nas,
kao i svijest 0o njezinom ocCuvanju. Sve su to razlozi zbog kojih se mora prilagodavati i ovo
,2ivo“ pravno podrucje. Stoga USUD, u predmetnom postupku ocjene ustavnosti, prihvaca-
juci dinamicku ili evolutivnu interpretaciju, razumije modernu drZavu i razvijeno demokratsko
drustvo, s jedne strane, te realitet spoznaje i mogucnost njihova realiziranja u danim drus-
tvenim realnostima, s druge strane, pa ne inzistira na prevazidenom prijasnjem rjeSenju po
kojemu je za energetsku obnovu procelja zgrade potrebna suglasnost svih suvlasnika.
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