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UDK: 347.233 : 342.726
347.233 : 341.645 (4)
Izvorni znanstveni rad

U radu se analizira odnos zastite koja se na temelju ¢lanka 1. Protokola br. 1. uz Europsku
konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda pruza pravu na mirno uZivanje imovine
(vlasni$tva) te pravu na postovanje doma iz ¢lanka 8. stavka 1. Konvencije kod jednog specifi¢nog
instituta, ugovora o zaSticenom najmu u nacionalnoj i supranacionalnoj praksi. Odnos i zastitu
navedenih konvencijskih (ustavnih) prava od pocetka obiljeZava odsustvo nuZne pravi¢ne ravnoteZze,
a normativni pokuSaji nacionalnog zakonodavca jo$ uvijek nisu dali zadovoljavajuci rezultat, pa se
brojna otvorena pitanja rjeSavaju u sudskoj praksi koja preuzima korektivnu ulogu i osiguravajuci
da ne dode do povrede.

Kljucne rijeci: zasticeni najam, ¢lanak 1. Protokola br. 1., predmet Statileo.

1. UVOD

Nase pozitivnopravno uredenje tzv. zasticenog najma ve¢ dulje vrijeme plijeni
pozornost struke, ali i §ire javnosti. Osobito od kada je Europski sud za ljudska
prava (dalje: Europski sud ili Sud) u predmetu Statileo protiv Hrvatske' ocjenjivao
nacionalno uredenje u svjetlu zastite prava najmodavaca (vlasnika stanova) na
mirno uZivanje imovine (vlasnistva) iz ¢lanka 1. Protokola br. 1. uz Europsku
konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda.?

Otvorena pitanja iz predmeta Statileo dio su Sireg mozaika vezanog uz uredenje
zaSti¢enog najma i njegovu sukladnost Konvenciji. Europski sud se zaStitom
konvencijskih prava i uredenjem zasti¢enog najma bavio sustavno i odluc¢ivao je
o brojnim pitanjima koja su se javila i to, ne samo u hrvatskim, ve¢ u predmetima

! Zahtjev br. 12027/10, presuda od 10. srpnja 2014.

2 Narodne novine, Medunarodni ugovori, br. 18/97, 6/99 - pro¢isceni tekst, 8/99, 14/02, 13/03, 9/05,
1/06, 2/10 1 13/17, dalje: Konvencija ili EKLJP.
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vise drzava Clanica (primjerice, u predmetima Hutten-Czapska protiv Poljske®
i Bitto i drugi protiv Slovacke*), pri tome redovito isti¢uéi (kao i u hrvatskom
sluc¢aju) da je rijec o sloZenim pitanjima, pa Cak, smatrajuci potrebnim odluciti
tzv. pilot presudom kako bi odluka obuhvatila $iri krug podnositelja zahtjeva.’ ¢

Veé uvodno treba spomenuti da je u listopadu 2020. godine (o ¢emu smo
pisali’) Ustavni sud Republike Hrvatske (dalje: Ustavni sud) donio vaZnu
(prethodno najavljenu,® a potom i objavljenu) odluku® '° 0 neustavnosti pojedinih
odredaba Zakona o najmu stanova'' odnosno Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o najmu stanova'? iz 2018. (v. glavu 11.a ZNS/18/¢lanak 6. ZIDZNS/18).
Smatrao je da Republika Hrvatska nije ispunila svoju pozitivhu obvezu i na
zadovoljavaju¢i nacin uredila odnos izmedu najmodavaca (vlasnika stanova) i
tzv. zasti¢enih najmoprimaca (stanara u stanovima u tzv. privatnom vlasnistvu)
odnosno da je osiguravajuéi zastitu pravu na mirno uzivanje imovine (vlasnistva)
najmodavaca prekomjeran teret ,,prebacila® na drugu kategoriju gradana, zasti¢ene
najmoprimce.

3 Zahtjev br. 35014/97, presuda VV od 19. lipnja 2006.
4 Zahtjev br. 30255/09, presuda od 28. sije¢nja 2014.

> O ovim pitanjima autorice su pisale u vise navrata. V. Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski,
Masa, Utjecaj zastite konvencijskih prava na ugovor o najmu stana, u: Micovi¢, Miodrag (ur.), Usluge
i odgovornost : [zbornik referata sa Medunarodnog nauc¢nog skupa odrzanog 19. maja 2017. godine],
Kragujevac, Pravni fakultet Univerziteta u Kragujevcu, 2017., str. 955.-982. Bukovac Puvaca, Maja,
Mihelcié¢ Gabrijela, Odnos zasti¢enih najmoprimaca i vlasnika stanova u Republici Hrvatskoj - ususret
predlozenim izmjenama Zakona o najmu stanova, Zbornik radova XVI. medunarodnog savjetovanja,
Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i prakse, Mostar 22. i 23. lipnja 2018., vol. 16.,
2018., str. 105.-130.

© Za utjecaj konvencijske prakse opéenito, v. Omejec, Jasna, Konvencija za zaStitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda u praksi Europskog suda za ljudska prava, Strasbourski acquis, Novi informator, Zagreb,
2013., Uzelac, Alan, Pravo na pravi¢no sudenje u gradanskim predmetima: Nova praksa Europskoga
suda za ljudska prava i njen utjecaj na hrvatsko pravo i praksu, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u
Zagrebu, Zagreb, 60, (1) 101-148 (2010), str. 101.-148., za tzv. vezujuci ucinak, v. Magani¢, Aleksandra,
Vezujudi u€inak presuda Europskog suda za ljudska prava, u: Europska buduénost hrvatskoga gradanskog
pravosuda, (ur. Barbi¢, JakSa), Hrvatska akademija znanosti i umjetnosti, Znanstveno vijece za drzavnu
upravu, pravosude i vladavinu prava, Modernizacija prava, Knjiga 43, Zagreb, 2019., str. 85. et seq.

7 Rije¢ je o radu Bukovac Puvaca, Maja, Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa, Protected
tenants and apartment owners v. State - conflict of convention rights?, u: Sander, G.; Pos¢i¢, A; Martinovié,
A. (eds.) Exploring the Social Dimension of Europe, Essays in Honor of Nada Bodiroga-Vukobrat, Verlag
dr. Kova¢, Hamburg, 2021., str. 395.-406.

8 V. priopéenje od 14. rujna 2020. Ustavnosudske odluke, sve na: https://sljeme.usud.hr (pristup 26.
kolovoza 2022).

 Rijec je o odluci U-1-3242/2018, U-I-3365/2018, U-I-4709/2018, U-I-1142/2019, U-I-1391/2019,
U-1-1660/2019 od 14. rujna 2020.

10" Ustavni sud se odluéio objaviti i sazetak odluke https:/sljeme.usud.hr/Usud/Praksaw.nsf/C1257
0D30061CE54C12585E7002F5FD9/$FILE/SA%c5%bdETAK %200dluke%20i%20rje %c5%alenja%20
br.%20U-1-3242-2018%20i%20dr.pdf (pristup 23. kolovoza 2022.).

1" Rije¢ je o verziji Zakona prema: NN, br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06 i 68/18, dalje: ZNS/18.
2 NN, br. 68/18, dalje u tekstu: ZIDZNS/18.
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Donosenje ove odluke normativnu aktivnost zakonodavca dodatno je stavilo
pod povecalo, jer se od njega oCekuje da Zurno ponudi rjeSenja uskladena
s Konvencijom i Ustavom Republike Hrvatske.!* U radu ée se upozoriti na
odredena pitanja, analizirati ¢e se geneza njihova rjeSavanja u praksi i izmjene
koje su praksu obiljezile te iznijeti razmiSljanja o odnosu tzv. vaganja'* izmedu
Konvencijom zasti¢enih prava.

2. VLASNICI STANOVA VERSUS ZASTICENI NAJMOPRIMCI -
KOLIZIJA KONVENCIJSKIH PRAVA?

2.1. Od prvih problema do predmeta Statileo

Uredenje zasticenog najma kojim bi se osigurala pravi¢na ravnoteZa interesa
strana iz tog odnosa, zakonodavac trazi jo§ od 1996. godine kada je donesen
Zakon o najmu stanova.'> Njime je nositeljima dotadasnjeg stanarskog prava u
privatnim stanovima omoguceno da postanu zastiCeni najmoprimci. Pri tome je
poloZzaj zastiCenih najmoprimaca obiljeZen tzv. zaStitnim mjerama: postojala je
obveza najmodavca (vlasnika stana) da zakljuci ugovor o najmu na neodredeno
vrijeme; zatim, obveza ugovaranja zastiCene najamnine ¢iji je iznos (u niZem
od trziSnog) odredivala Vlada Republike Hrvatske (dalje: Vlada); zasticeni
najmoprimci uzivali su Siroku zastitu kod otkaza ugovora o najmu, zapravo, otkaz
je imao ucinak iznimke; i s1.'6

Ovo uredenje preispitivano je od samog pocetka, pa su neke odredbe jos 1998.
godine Odlukom Ustavnog suda, U-1-762/1996, U-1-763/1996, U-1-795/1996
do U-1-906/1996, U-1-934/1996, U-1-945/1996, U-1-69/1997 do U-1-100/1997,
U-1-107/1997, U-1-109/1997 i dr. od 31. ozujka 1998. godine'” '® ocijenjene

3NN, br. 56/90, 135/97, 113/00, 28/01, 76/10, 85/10 i 5/14, dalje: Ustav.

14U praksi Suda puno je predmeta u kojima dolazi do vaganja izmedu dva za$tiena konvencijska
prava. V. primjerice predmete navedene kod Bukovac Puvaca, Maja, MihelCi¢, Gabrijela, Marochini
Zrinski, Masa, Zastara - stare nedoumice i nova pitanja, Zbornik Pravnog fakulteta u Rijeci, u postupku
objave (vol. 43., br. 3., 2022., biljeska 42.).

15 Rije¢ je o verziji Zakona prema: NN, br. 91/96, dalje: ZN'S/96.

16 V. mjerodavne odredbe, ¢lanci 30.-49. ZNS/96. Detaljnije kod Bukovac Puvaca, Maja, Mihel¢ié
Gabrijela, op. cit., str. 108. et seq.

7NN, br. 48/98.

18 Ukinute su sljedeée odredbe ZNS/96-a: ¢lanak 21. stavak 2., ¢lanak 31. stavak 2. podstavak 3.,
Clanak 39., ¢lanak 40. stavak 2.
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neustavnima. Od zakonodavaca je zatrazeno da uredi otvorena pitanja,' 2° a ono

Sto mu ne sluzi na hvalu jest da je s tim ¢ekao viSe godina. Nastala pravna praznina
potrajala je punih dvadeset godina®' i tek su u ZIDZNS/18-u ponudena odredena
rjeSenja. Ona su, kako je uvodno receno, dijelom oznacena neustavnima.

U vremenu do predmeta Statileo (koji je predstavljao znacajnu prekretnicu),
postojali su (i jo§ postoje) predmeti u ¢ijem su srediStu bila pitanja vezana uz
zaSticeni najam. Ovisno, jesu li postupke inicirali najmodavci (vlasnici stanova)
ili zastieni najmoprimci, traZena je zastita konvencijskih (ustavnih) prava - prava
na mirno uzivanje imovine/ prava na postovanje doma u razli¢itim varijantama i s
obzirom na razli¢ite ¢injeni¢ne sklopove. O tome smo detaljnije pisali,?? a osobito
0 pitanjima vezanim uz prava i obveze stranka u svijetlu konvencijske zastite
(npr., pravu najmodavca da otkaZe ugovor o najmu i utjecaju uredenja na pravo
na posStovanje doma; pravu najmoprimca na otkup stana, takoder, s obzirom na
zastitu koja se pruza zaStiCenom pravu; zastiti prava na mirno uzivanje vlasnistva
u vezi s pitanjem visine zasticene najamnine; zastiti ovog prava od povreda uslijed
uredenja otkaza (raskida) ugovora o najmu, i dr.).

Ovdje spomenimo da je zakonodavac svoj normativni ,,hod po trnju* (nakon
ustavnosudske odluke iz 1998. godine) zapoceo (ali, ne i zavrsio, pa ni dosada)
pokuSajima izmjena i dopuna ZNS/96-a u nekoliko navrata. U prosincu 2002.
donesen je Nacrt Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova,?
potom, sedam mjeseci kasnije, Kona¢ni Nacrt Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o najmu stanova.”* O njemu se, zbog raspustanja Hrvatskog Sabora,
nije raspravljalo. Novi Nacrt Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu
stanova® donesen je 2013. godine? (govorimo o normativnim aktivnostima prije
predmeta Statileo).*” Svi ovi pokusaji nisu dali rezultata.

19 V. detaljnije kod Bukovac Puvaca, Maja; Mihel¢ié, Gabrijela, op. cit., 108. et seq.

20 Kako je re¢eno, Ustavni sud ukinuo je, izmedu ostalih, stavak 2. ¢lanka 40. ZNS/96. V. nastavno,
Vrhovni sud, Rev-486/02-2, Gzz-74/02 od 21. veljace 2007. Odluke Vrhovnog suda, sve na: www.iusinfo.
hr. (pristup 1. rujna 2022.).

2 V. infra - osobito sporno o odgovarajuéem stanu.

22 Osobito na rad Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Ma$a, Utjecaj zastite konvencijskih
prava na ugovor o najmu stana, u: Mic¢ovi¢, Miodrag (ur.), Usluge i odgovornost : [zbornik referata sa
Medunarodnog nau¢nog skupa odrzanog 19. maja 2017. godine], Kragujevac, Pravni fakultet Univerziteta
u Kragujevcu, 2017, str. 955.-983.

2 Cit. prema: Statileo, §§ 71-73.

% Ibidem, §§ 74-76.

3 [bidem, §§ 77-80.

2% V. u § 78, Statileo.

21 Za zapaziti je da se sutkinja izabrana u ime Republike Hrvatske povukla iz Vijeéa sukladno ¢lanku

28. Poslovnika suda (pretpostavljamo da je u pitanju Poslovnik Suda od 1. srpnja 2014.). Ostalo je pomalo
nejasno temeljem koje tocke.
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Prekretnica je dosla iz sudske prakse - presuda Europskog suda koja je dala za
pravo vlasnicima stanova bila je ona iz predmeta Statileo® iz koje ¢e se izdvojiti
neki naglasci.

Kao prvo, treba spomenuti da je Vlada odbijena s prijedlogom da se zahtjev
proglasi nedopustenim. Njezin prigovor temeljio se na tvrdnji da podnositelj
nije pretrpio znacajnu Stetu (¢lanak 35. stavak 3. (b) Konvencije), bududi da je
,.hametanje zastiCene najamnine bilo u skladu sa ZNS-om, pa ¢ak, i povoljnije
za podnositelja od ranijeg sustava stanarskog prava prema Zakonu o stambenim
odnosima iz 1985. godine.“?

Odbijena je i meritorno. Govoreéi o povredi prava iz ¢lanka 1. Protokola 1.
uz Konvenciju, Europski sud naglasio je: da je doSlo do mijeSanja u vlasnicka
prava podnositelja zahtjeva, buduéi da ,,zaStieni najam za posljedicu ima niz
ograni¢enja koja onemogucuju najmodavce u ostvarivanju prava na koristenje
njihove imovine,” Statileo, §117; mijeSanje da je bilo zakonito (predvideno
ZNS-om i Uredbom o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zastiene najamnine,*
Statileo, §§ 119-121); daje teZilo cilju u opem interesu (drustvenoj zastiti stanara)
odnosno ,,promicanju gospodarske dobrobiti drzave i zaStiti prava drugih,*
Statileo, § 122; medutim, da nije bilo razmjerno jer ,,sustav zasti¢enog najma
nema odgovarajuca procesna jamstva u cilju postizanja ravnoteZe izmedu interesa
zaSti¢enih najmoprimaca i vlasnika stanova (najmodavaca),” Statileo, § 128.!

2 U radu spomenutom u biljesci 22. presuda je detaljnije analizirana jednako kao i praksa Europskog
suda koja se ticala predmeta drugih ¢lanica vezanim uz zaSti¢eni najam, posebice, uvodno spomenutih
predmeta Hutten-Czapska i Bitto i dr.

2 Statileo, § 97.
30 NN br. 40/97 i 117/05, dalje: Uredba

31 Sud kaZe: ,,Temeljem prijelaznih i zavr$nih odredaba ZNS-a stanarska prava na stanovima u

privatnom vlasnisStvu preoblikovana su u (zasStieni) najam na neodredeno vrijeme, a kod njega najmodavci
imaju neznatan odnosno nikakav utjecaj na izbor najmoprimca ili bitne sastojke ugovora (Statileo, § 125).
... Ovo se odnosi na trajanje ugovora, uvjete otkaza (najmodavci ne samo §to ne mogu u¢i u neposredan
posjed svojih stanova, veé je njihovo pravo na otkaz zasticenog najma i na osnovu vlastite potrebe za
smjestajem ili takve potrebe njegovih srodnika odnosno za sluc¢aj da najmoprimac ima u vlasniStvu drugi
smjestaj, znacajno ograniceno) i sl.,” Statileo, § 126. Sud je u obrazloZenju posebno kritizirao ¢lanak 40.
ZNS.
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Posebno problemati¢nim ocijenjeno je pitanje visine zasticene najamnine.*? 3 3

Zakljuc¢ak Europskog suda koji je stubokom promijenio nasu praksu bio je da
polozaj u kojem su se nasli vlasnici stanova u zasti¢enom najmu, unato¢ polju
slobode procjene koje drzava uziva po pitanju uredenje zasti¢enog najma, ne
omogucuje ostvariti zahtjeve koje povodom zastite prava iz ¢lanka 1. Protokola 1.
uz Konvenciju postavlja Konvencija odnosno ne udovoljava kriteriju razmjernosti
niti se uredenjem instituta postiZe pravi¢na ravnoteza.

Jedan odlomak osobito je vazan za naSeg zakonodavca (v. Statileo, § 165). U
njemu se Sud referirao na ¢lanak 46. Konvencije i kazao: ,,Jako se Sud primarno
usmjerilo na posebne okolnosti ovog predmeta, utvrdujuéi povredu clanka 1.
Protokola br. 1 uz Konvenciju, kao opce opazanje dodaje se, da se temeljni problem
zbog kojeg je utvrdena povreda Konvencije ti¢e samog zakonodavstva, pa se
utvrdenja proteZu izvan pojedinacnog interesa podnositelja u ovom konkretnom
slucaju (v. Statileo, § 77). Stoga je ovo predmet kada Sud smatra da tuzena drzava
treba poduzeti odgovarajuce zakonodavne i/ili druge opce mjere kako bi osigurala
osjetljivu ravnoteZu izmedu interesa najmodavaca, ukljucujuéi njihovo pravo na
ostvarivanje dobiti od svoje imovine te opéeg interesa zajednice - ukljucujudi
dostupnost zadovoljavajuéeg smjestaja za one u loSijem polozZaju - u skladu s

32 Uocfeno je, naime, da je ,,unato¢ tome Sto je ¢lankom 7. stavkom 2. ZNS propisano da visina
zaStiCene najamnine, izmedu ostalog, ovisi i o visini prihoda domacinstva najmoprimca, ... da je, u skladu
s ¢lankom 9. Uredbe, odredba primjenjivana samo 'u korist zasti¢enih najmoprimca’ omogucivsi im daljnje
sniZenje iznosa najamnine Sto je u nekim slucajevima (poput onog koji je opisao Pucki pravobranitelj u
Godisnjem izvjeséu za 2012. godinu, Statileo, §§ 82-83) rezultirali time da su 'stariji najmodavci slabijeg
imovnog stanja de facto subvencionirali stanovanje radno sposobnih zaSticenih najmoprimaca koji
primaju placu," ibidem, § 130.

¥ Sud je problemati¢nom smatrao ,,i duznost najmodavaca da placaju porez na dohodak na iznos
primljene zasticene najamnine kao i Sto se na sustav zasticenog najma ne primjenjuje nikakav zakonski
rok, Statileo, §§ 131-132.

3 Analizirajuéi pojedinacne situacije podnositelja zahtjeva, Sud je naglasio kako ima u vidu: ,,(a)
prvenstveno, niski iznos zasticene najamnine koju je podnositelj zahtjeva imao pravo primati i financijske
terete koji su mu kao najmodavcu nametnuti Zakonom, §to je znacilo da je mogao ostvariti tek minimalnu
dobit od najma svog stana; (b) ¢injenicu da je podnositeljev stan bio zauzet tijekom pedeset pet godina,
od Cega je vise od trinaest godina proslo od stupanja na snagu Konvencije u odnosu na Hrvatsku i da nije
mogao uci u neposredni posjed ili iznajmiti svoj stan po trziSnim uvjetima za svoga Zivota; te u svjetlu (c)
prethodno navedena ograni¢enja prava najmodavaca u pogledu otkaza zaSti¢enog najma i nepostojanja
odgovarajucih procesnih jamstava za postizanje ravnoteze izmedu konkurentnih interesa najmodavaca i
zaStiCenih najmoprimaca.* Sud je objasnio da ,,ne pronalazi zahtjeve opéeg interesa koji bi mogli opravdati
tako sveobuhvatna ogranic¢enja podnositeljevih vlasnickih prava i nalazi da u konkretnom predmetu nije
postojala pravedna raspodjela socijalnog i financijskog tereta koji je nastao kao posljedica reforme u
stambenom sektoru. Umjesto toga, na podnositelja zahtjeva kao najmodavca stavljen je nerazmjeran i
pretjerani pojedinacni teret, buduci da je morao snositi veéinu socijalnih i financijskih troskova stambenog
zbrinjavanja ... i njezine obitelji...Slijedi da hrvatske vlasti, bez obzira na Siroku slobodu procjene, u
ovom predmetu nisu postigle potrebnu ravnotezu izmedu opcih interesa zajednice i zastite vlasnickih
prava,” Statileo, § 143.
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nacelima zastite vlasnickih prava prema Konvenciji (v. npr. predmet Edwards
protiv Ujedinjenog Kraljevstva® - praviéna naknada, § 33).°3¢

Dakle, za razliku od uobicajene prakse donoSenja (primarno) deklaratornih
presuda, od Republike Hrvatske i njezinog zakonodavaca nedvosmisleno je
zatraZzeno poduzimanje zakonodavne reforme i drugih opéih mjera. Dapace,
Europski sud oznacio je i naglasio $to smatra kriticnim toCkama uredenja
zaSti¢enog najma koje povrjeduju zasti¢ena konvencijska prava.

2.2. Interregnum - od predmeta Statileo do Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o najmu stanova iz 2018.

Nakon presude Statileo, a prije donoSenja ZIDZNS/18-a Europski sud odlucivao
je u jo$ nekim hrvatskim predmetima u kojim su se pojavila sli¢na pitanja kao u
ovom predmetu. Rijec¢ je o (takoder, poznatim) predmetima Mirosevic-Anzulovi¢
protiv Hrvatske,*” Bego i drugi protiv Hrvatske®® *° i GoSovic¢ protiv Hrvatske.*°
U njima su, jednako, utvrdene povrede prava iz ¢lanaka 1. Protokola 1. uz
Konvenciju (uz istaknutu posebnost, v. biljeSku 38.), a Sud se pozvao na svoju
prijaSnju praksu kao i na sam predmet Statileo.

Potrebno je vidjeti $to se u Republici Hrvatskoj dogodilo nakon presuda
ESLJP-aionog §to je Europski sud porucio. Prvo ée se osvrnuti na praksu - odluke
Vrhovnog i Ustavnog suda te Zupanijskih sudova, potom na pojedina doktrinarna
stajaliSta, a na kraju se promatra postupanje zakonodavca s obzirom na jasnu

3 Zahtjev br. 13071/87, presuda od 16. prosinca 1992.

%S tim u vezi primijeceno je kako je tijeku zakonodavna reforma (v. Statileo, §§ 77-80). Nije zadaca

Suda odrediti na koji bi naCin prava najmodavaca i zasti¢enih najmoprimaca (v. Statileo, § 168) trebala
biti medusobno uravnotezena. Sud je ve¢ identificirao glavne nedostatke postojeceg zakonodavstva:
neodgovarajucu visinu zasticene najamnine (financijski teret nametnut najmodavcima); restriktivne uvjete
otkaza zaSti¢enog najma te nepostojanje vremenskog ogranicenja sustava zaSticenog najma (v. Statileo, §§
124-132). PodloZno nadzoru Odbora ministara drzava moZe slobodno odabrati sredstva kojima ¢e ispuniti
svoje obveze na temelju ¢lanka 46. Konvencije, u svrhu izvrSenja ove presude (v. mutatis mutandis,
predmet Lindheim i drugi protiv Norveske, zahtjev br. 13221/08, presuda od 12. lipnja 2012., § 137),*
Statileo, § 165.

37 Zahtjev br. 25815/14, presuda od 4. listopada 2016.

3 Zahtjevi br. 35444/12, 35576/12, 41555/12, 41558/12 i 48914/12, presuda od 15. studenog 2016.
Zanimljivost ovog predmeta jest u dijelu u kojem je Sud odbio zahtjev za naknadu imovinske Stete,
pozivajudi se na ¢injenicu da je ,,podnositeljima odredbama Zakona o parni¢nom postupku omoguceno
ponavljanje postupka u odnosu na koji se prigovara.” Bego i drugi, §§ 19 1 39.

¥ V. kod Belamari¢, Nata$a, Majié¢, Helena, Pozitivne i negativne obveze drzave na temelju ¢l. 1.
Protokola br. 1. uz Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda - osvrt na skupinu predmeta
'Statileo’, https://www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/39374 (pristup posjecena 10. kolovoza 2022.).

40 Zahtjev br. 37006/13, presuda od 4. travnja 2017.
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uputu ESLJP-a o potrebi zakonodavne reforme i donoSenje novog normativnog
okvira kojim bi se rijesila sporna pitanja.*!

2.3. Kako su se promijenila stajalista Vrhovnog i Ustavnog suda/sudske
prakse i sumirani zakljuci Ustavnog suda u odluci U-I11-367/2019,
U-II1-368/2019 od 23. rujna 2020.?

Uz naslov poglavlja o promjenama u stajaliStima sudske prakse ne treba
posebno isticati da su pojedina pitanja vezana uz zastiCeni najam otvorena od
samog pocetka dok su se odredena pojavila nakon odluke u predmetu Statileo.*
U nastavku najprije govorimo o nekoliko odluka u kojima je odgovoreno na
pitanja koja se tiCu prava i opsega naknade Stete najmodavcima s naslova
izgubljene zarade/povrede prava osobnosti te zastarijevanju tih trazbina. Zatim
se vise govori o pitanjima koja se ticu kategorije useljive kuce ili stana odnosno
refleksije utvrdenja njihove vrijednosti i posebno se prikazuju stajaliSta Ustavnog
suda iznesena u odluci koja se nalazi u naslovu ovog poglavlja. Uz sudske odluke
promatraju se i stajaliSta pravne teorije. Na kraju se analizira potreba provodenja
testa razmjernosti.

2.4. Pitanja koja se ticu prava i opsega naknade Stete s naslova
izgubljene zarade/povrede prava osobnosti te zastarijevanja

2.4.1. Prvi predmet na koji treba upozoriti jest predmet Vrhovnog suda, Rev-
2364/2016-3 od 19. prosinca 2018. Radilo se o zahtjevu tuZitelja za isplatu razlike
izmedu visine zastiCene najamnine i slobodno ugovorene trZiSne cijene najma
stana. Tuzitelj je tvrdio da trpi Stetu, buduci da kao vlasnik stana ne moZe slobodno
ugovoriti najamninu (¢ime je ogranicen u izvrSavanju svojih vlasni¢kih prava)
kao i da, iz istih razloga, trpi Stetu zbog povrede prava osobnosti. Smatrajuci
reviziju osnovanom Vrhovni je sud kazao: ,,Prema pravnom shvacanju ovog suda,
zbog povrede Ustavom i Konvencijom zajamcenog prava vlasniStva, Republika
Hrvatska duZna je vlasnicima stanova u kojima Zive zaSti¢eni najmoprimci
naknaditi Stetu. Vlasnici stanova imaju pravo na naknadu imovinske $tete u visini
razlike izmedu trZiSne najamnine i zastiCene najamnine, a i pravo na praviénu
nov¢anu naknadu za neimovinsku $tetu.“* Zanimljiv je bio i naglasak da ,,vlasnik

4 Belamari¢ i Majié isti¢u: ,,U tom kontekstu valja napomenuti da je u postupku izvr§enja presude

Bego i drugi e Odbor ministara odredio kao opéu mjeru otklanjanja postojece povrede nuznost promjene
shvacanja Vrhovnog suda iznesenog u tom predmetu za prijelazno razdoblje do stupanja na snagu novog
ZNS-a. Postupak je joS uvijek u tijeku i provodi se nadzor nad izvr§enjem ove mjere.” Belamari¢, NatasSa,
Majié, Helena, op. cit., ibidem.

# V. kod Pecek, Robert, Promjena sudske prakse nakon presude Statileo protiv Hrvatske, https:/
www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/32825 (pristup posjecena 12. kolovoza 2022.).

VS, Rev-2364/2016-3 od 19. prosinca 2018.
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stana ne treba dokazati da bi predmetnu nekretninu iznajmio za iznos trZi$ne
najamnine, jer se na taj nacin trazi da dokaZe nemoguce s obzirom na to da zbog
nametnutih ogranicenja prava vlasnistva nije ni mogao iznajmljivati predmetnu
nekretninu.

Dakle, Vrhovni sud smatrao je zahtjev osnovanim te dao smjernice o opsegu
naknade prouzro&ene Stete. Ovo je uo&io i Zupanijski sud u Puli - Pola, pa se
u jednoj njegovoj recentnoj odluci, GZ-98/2022-2, od 8. ozujka 2022. moZe
proditati: ,,Stoga ovaj sud ocjenjuje da je neosnovan i Zalbeni navod da tuZziteljica
nema pravo na naknadu Stete u visini razlike od iznosa zastiCene najamnine do
iznosa trziSne najamnine, ve¢ eventualno na 'primjerenu’ naknadu koja bi se
mogla odmjeriti tek nakon utvrdenja platnih mogucénosti obiteljskog domacinstva
najmoprimca.‘#

2.4.2. Koketi smatra da ,,za utvrdivanje odgovornosti Republike Hrvatske za
naknadu S$tete s osnova izmakle koristi zbog prekomjernog ogranicenja prava
vlasniStva treba odrediti ... o kojoj se kategoriji vlasnika stanova u kojima se
nalaze zaStieni najmoprimci radi ..., a s obzirom na vrijeme i nacin stjecanja
prava vlasniStva na stanu i uspostavljanje stanarskog prava na njemu.“*® Autor
razlikuje tri skupine vlasnika - najmodavaca: one ¢ije ,,vlasni§tvo na stanu 'u
socijalizmu' nije oduzeto, ali se u njemu nalaze zastieni najmoprimci kao raniji
nositelji stanarskog prava; one, kojima je sukladno Zakonu o naknadi za imovinu
oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavini izvrSen povrat stana
u vlasniStvo ... u kojima se nalaze zaStieni najmoprimci, i one koji su pravo
vlasniStva ... stekli od vlasnika stanova iz prve dvije skupine pravnim poslom
nakon stupanja na snagu ZNS-a, dakle, vlasnici koji svoje pravo vlasniStva izvode
iz vlasnistva ranijih vlasnika.“*’ Ovo je vazno, smatra Koketi, zbog ,,utvrdenja
kada je vlasnik stana poceo trpjeti Stetu zbog prekomjernog ogranicenja prava
vlasniStva odnosno od kada je onemogucen raspolagati stanom na nacin da ga
daje u najam po trZi$noj vrijednosti najamnine odnosno da u njega sam useli ...

4 Ibidem.
4 Sve odluke Zupanijskih sudova, https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr (pristup. 4. rujna 2022.).

4 Koketi, Kre$imir, Odgovornost Republike Hrvatske za ogranienje prava vlasni$tva nametnuto
Zakonom o najmu stanova, https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/CLN20V01D2018B1172 (pristup 13.
kolovoza 2022.).

47 Ibidem.
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te, posljedi¢no, i za odluku o trenutku kada pocinje teci rok za zastaru prava na
isplatu naknade Stete sukladno ¢lanku 227. Zakona o obveznim odnosima. ® #

2.4.3. Ostavljajuéi sa strane pitanje zastare, u odluci Zupanijskog suda u
Slavonskom Brodu moze se procitati: ,,U odnosu na Zalbeni navod da su tuZiteljice
nekretninu stekle darovanjem odnosno na temelju pravnog posla, pa znajuci kakvu
nekretninu primaju na dar da im ne pripada pravo na naknadu Stete, valja navesti
da po ocjeni ovog drugostupanjskog suda nije prikladno praviti razliku u pogledu
nacina i vremena kada su tuZiteljice stekle pravo vlasnistva (tako i u presudi
Europskog suda u predmetu Bitto i drugi), to tim vise jer je u konkretnom slucaju
rije¢ o darovanju predmetnih nekretnina unutar iste obitelji s obzirom da iz stanja
spisa proizlazi da su tuZiteljice kéerke ... koja je bila ranija vlasnica predmetnih
nekretnina.**°

2.4.4. Sto se ti¢e pitanja opsega obestecenja vlasnika stanova u zasticenom
najmu (ve¢ smo i naveli kojim je smjerom uputio Vrhovni sud) spomenimo da
Koketi, polaze¢i od spominjanih kategorizacija vlasnika (najmodavaca), smatra
da se ,kao osnovni parametar za obracun visine Stete ne bi trebala uzimati
trziSna vrijednost najamnine.” U obrazloZenju navodi da je ,,u svim presudama
Europski sud isticao da svaka drzava, pa tako i Republika Hrvatska, ima pravo
ograniciti pravo vlasnis$tva, medutim, do odredene granice. ... Odnosno, da se
Republici Hrvatskoj stavilo se na teret da je ZNS-om prekomjerno ogranic¢eno

#  Ibidem. U nastavku rada autor daje analizu zastarnih rokova s obzirom na naprijed navedene

kategorije i prikazuje odgovarajucu sudsku praksu.

4 Koketi smatra kljuénim odgovore na tri pitanja i uz njih veze ,,uspjeh vlasnika stanova. Autor
kaze: ,,lako se na prvi pogled ¢ini kako su u sli¢cnom poloZaju, njihova pravna situacija, ipak, ovisi o tome
kako, na koji nacin i kada su stekli pravo vlasniStva na stanu, imaju li sklopljen ugovor o najmu stana sa
zaSti¢enom najamninom s najmoprimcem (¢lanak 31. ZNS) ili je zaSti¢eni najmoprimac ishodio presudu
kojom se nadomjesta ugovor o najmu stana sa zasticenom najamninom (¢lanak 33. stavak 2. ZNS) te je li o
toj parnici obavijeStena Republika Hrvatska (radi intervencijskog ucinka), a, takoder, potrebno je utvrditi
ima li zaSti¢eni najmoprimac ili njegovi ¢lanovi obiteljskog domacinstva odgovarajuci stan ili kucu u
kojoj bi mogao Zivjeti te vrijednost njegove ili njihove cjelokupne imovine kroz razdoblje od stupanja na
snagu ZNS-a do danas.* Ibidem.

50 7S u Slavonskom Brodu, 6 G7-274/2021-4 od 25. sije¢nja 2022.
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pravo vlasnistva u mjeri da vlasnici stanova u kojima su zastiéeni najmoprimci ne
ostvaruju ni minimalnu korist koja bi im bila dostatna za odrZavanje nekretnine. ! 32

Prema stajaliStu Basié, vlasnike stanova valjalo bi obeStetiti u punom opsegu
(autorica kaze: ,,prema nacelu pune kompenzacije*).” Svom stajali§tu u prilog,
istice misljenje Europskog suda u predmetu u kojem se radilo i o nemoguénosti
koristenja nekretnine i povredi ¢lanka 1. Protokola 1. uz Konvenciju. Citira:
,,Naknada dosudena na domacoj razini zbog povrede ¢lanka 1. Protokola br. 1. uz
Konvenciju moze se smatrati primjerenom samo ukoliko obuhvada sve aspekte
pretrpljene Stete, dakle materijalnu i nematerijalnu Stetu.”>* Autorica donosi
i dio odluke u kojem Sud kaZe: ,,Iako u slucaju ogranicenja prava vlasnistva u
cilju osiguranja socijalne pravde (sprjeCavanja beskucniStva) naknada moZe
biti umanjena (a iznimno ¢ak i u potpunosti odbijena), od trenutka kada mjera
ograni¢enja prava vlasnistva vise ne sluZi ostvarenju takvih ciljeva nema osnove
za ogranicenje visine naknade za nemogucnost koriStenja nekretnine.* Nastavno
slijedi zakljucak: ,,Prema praksi ESLJP-a, dosudivanje naknade materijalne Stete
koja je posljedica povrede Konvencijskih prava, usmjereno je na dovodenje
podnositelja, u mjeri u kojoj je to moguce, u situaciju u kojoj bi se nalazio
da povrede Konvencije nije bilo, pri ¢emu se mora uzeti u obzir i inflacija te
potreba obrac¢una kamate radi oCuvanja vrijednosti novca.“ Odnosno: Iz
navedene presude Europskog suda, koja se odnosi na ¢injeni¢no vrlo slicnu
situaciju onoj u predmetu Statileo proizlazi da su nacela potpune kompenzacije
zbog nemogucénosti koristenja nekretnine kroz dugogodis$nje razdoblje izraZene
u presudi Zammit Maepel nacelno primjenjiva i na eventualne domace sudske
postupke koje vlasnici nekretnina u kojima stanuju zasti¢eni najmoprimci pokreéu
pred domacim sudovima. U svakom slucaju, ukoliko neki takav predmet zavrsi

31 Autor smatra da ovaj zakljucak potkrjepljuju stajalista Europskog suda u predmetu Mellacher i

drugi protiv Austrije (zahtjevi br. 10522/83, 11011/84, 11070/84, presuda od 19. prosinca 1989.) i Hutten-
Czapska, §§ 224-225. Koketi, K., op. cit., ibidem.

32 Stoga, da ,,ESLIJP dopusta ograni¢enje prava vlasniStva do odredene mjere, dakle, do mjere da
vlasnici stanova imaju odredenu korist od predmetnih stanova odnosno da ostvaruju korist koja ne smije
biti manja od nuZnih troSkova odrZavanja nekretnine ... tj. da je ESLJP postavio gornju granicu mjere
dopustenog ogranicenja vlasnistva.” Slijedi zaklju¢ak prema kojem bi ,,vlasnicima stanova u Republici
Hrvatskoj, kada bi im i pripadala naknada $tete s osnova izmakle koristi, pripadala bi im u visini razlike
izmedu nuZznih troSkova odrzavanja nekretnine i zaStiene najamnine koju su ostvarili od zasti¢enih
najmoprimaca. ... Odnosno, ... kada bi Republika Hrvatska odgovarala za Stetu, odgovarala bi za razliku
od prekomjernog ogranicenja nametnutog ZNS-om do razine dopustenog ogranicenja prava vlasnistva.*
Ibidem.

3 Basié¢, Matea, ESLJP: opseg pune kompenzacije vlasnicima zbog viSegodi$nje nemoguénosti
koriStenja nekretnina, https://www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/36633 (pristup 25. kolovoza 2022.).

3 Rije€ je o predmetu Edward Zammit Maempel i Cynthia Zammit Maempel protiv Malte (zahtjev
br. 3356/15, presuda od 15. sije¢nja 2019.). Ibidem.

3 Ibidem.
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pred ESLJP-om, sasvim je logi¢no da ¢e ESLJP o njemu odlucivati primjenom
istih nacela.**

2.4.5. U ovom je pravcu, primjerice sudeno u odlukama Zupanijskog suda u
Zagrebu, G 992/2021-3 od 20. rujna 2021.5” i Zupanijskog suda u Varazdinu, 10
Gz-1615/2021-2 od 12. sije¢nja 2022.%®

2.4.6. Ovdje se moZe jo§ spomenuti (Sto se tice zastare) da je Vrhovni sud u
odluci Rev-1104/2018-3 od 22. sije¢nja 2019. kazao: ,,Naime, u odnosu na prvo
postavljeno pitanje o pocetku tijeka zastare postoji opre¢no shvacanje Zupanijskog
suda u Dubrovniku, iz pobijane presude, i presude Zupanijskog suda u Varazdinu,
Stalne sluzbe u Koprivnici. Prema shvac¢anju ovoga suda pravilno je shvacanje
Zupanijskog suda u Dubrovniku. Naime, zastara prema odredbi ¢l. 215. stavak 1.
Z00 pocinje teéi prvog dana poslije dana kad je vjerovnik imao pravo zahtijevati
ispunjenje obveze, ako zakonom nije propisano §to drugo. Predmetna trazbina
tuZiteljice odnosi se na naknadu Stete-gubitak zarade od najamnine, a ona dospijeva
mjesecno. Stoga se radi o trogodiSnjem zastarnom roku iz ¢lanka 230. stavka 1.
Z00. Zatezna kamata na nov¢anu obvezu tece od dana kada je duZznik zakasnio
s ispunjenjem novcane obveze (Clanak 29. stavak 1. ZOO), a obveza naknade
Stete smatra se dospjelom u trenutku nastanka Stete (¢lanak 1086. ZOO). 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 vec
bio protekao trogodisnji zastarni rok.” Govoreéi o pocetku tijeka zastarnog roka

% Ibidem.

37 Navedeno je: ,Prema pravnom shvacanju ovog suda zbog povrede Ustavom i Konvencijom
zajaméenog prava vlasniStva, Republika Hrvatska je duzna vlasnicima stanova u kojima Zive zaStieni
najmoprimci naknaditi Stetu. Vlasnici stanova imaju pravo na naknadu imovinske Stete u visini razlike
izmedu trZiSne najamnine i zaStiene najamnine, pri ¢emu upravo trZiSna najamnina, predstavlja
'odgovarajucu najamninu' iz presude ESLIP Statileo. Vlasnik stana nema obvezu dokazati da bi predmetnu
nekretninu iznajmio za iznos trzi$ne najamnine, jer se na taj nacin trazi od vlasnika da dokaze nemoguce,
s obzirom na to da zbog nametnutih ograniCenja prava vlasnistva nije niti mogao iznajmljivati predmetnu
nekretninu, ve¢ je dovoljno dokazati visinu trziSne najamnine na istoj ili sliCnoj lokaciji u utuzZenom
razdoblju i visinu zaSticene najamnine na koju vlasnik ima pravo.* 7S u Zagrebu Gz 992/2021-3 od 20.
rujna 2021.

% Naime, polazeéi od sadrZaja odredbe ¢I. 1090. ZOO prema kojoj ¢e sud, uzimajuéi u obzir i
okolnosti koje su nastupile poslije prouzrocenja Stete, dosuditi naknadu u iznosu koji je potreban da se
ostecenikova materijalna situacija dovede u ono stanje u kojem bi se nalazila da nije bilo Stetne radnje
ili propustanja, imajuci u vidu nedvosmislenu obvezu tuZene da obeSteti vlasnike stanova u kojima
stanuju zastiéeni najmoprimci a koja izvire iz ¢injenice povrede ¢l. 1. Protokola br. 1. Konvencije, kraj
¢injenice Sto na strani tuZene ne postoje nikakve okolnosti koje bi bile legitimne za ikakvo umanjenje
tuZitelju pripadajuce naknade Stete, a i da je opéepoznato da je potraZnja za najam stanova u Republici
Hrvatskoj u gradskim centrima u utuzenom razdoblju postojala pa tako i potraznja za najam stanova u
Splitu i da je cijena najma ovisna o povrsini i lokaciji stanova, to i ovaj sud primjerenom smatra isklju¢ivo
trziSnu najamninu jer je upravo ona polaziSna osnova za izracun iznosa koji je potreban da se tuZziteljeva
materijalna situacija dovede u ono stanje u kojem bi se nalazila da nije bilo (da ne postoji) Stetna radnja
tuzene.“ ZS u Varazdinu, 10 GZ-1615/2021-2 od 12. sije¢nja 2022.
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kazano je jos da ,,nije odlucno kada je donesena odluka u predmetu Statileo (jer su
pojedini sudovi smatrali da zastarni rok treba procjenjivati vezano uz donosenje
ove odluke), niti da je ta odluka bitna za pitanje pocetka tijeka zastare trazbine,
jer su vlasnici i prije njezina donoSenja pozivom na konvencijsko pravo mogli, a
nakon 5. studenoga 1997. godine (dan stupanja na snagu Konvencija u odnosu na
Republiku Hrvatsku), u sudskom postupku zahtijevati ostvarenje svoje trazbine.*>
6061 Napominje se da je Vrhovni sud u predmetu Revd 3554/2020-2 od 31. ozujka
2021. dopustio podnosenje revizije zbog pitanja: ,,(...) zastarijeva li samo pravo
iz kojeg proistjecu povremene trazbine s obzirom da je od najstarije dospjele, a
neispunjene trazbine proteklo vise od pet godina, slijedom ¢ega tuzitelj gubi pravo
zahtijevati ne samo buduca povremena davanja, nego i povremena davanja koja su
dospjela prije te zastare sukladno ¢lanku 227. ZOO?” Prema rijeCima Vrhovnog
suda ,,(...) revizijski sud je ocijenio kako su dva pravna pitanja naznacena u
prijedlogu za dopustenje revizije ... koja se odnose na pravnu prirodu trazbine
vlasnika stana s osnove razlike izmedu primjerene trzisne i zaSti¢ene najamnine
te pitanje zastare prava takvih trazbina, vazna za osiguranje jedinstvene primjene
prava i ravnopravnosti svih u njegovoj primjeni. Ovo stoga $to je rije¢ o pitanjima
u pogledu kojih pobijana odluka odstupa od pravnog shvacanja izraZzenog u odluci
Vrhovnog suda Republike Hrvatske poslovni broj Rev1104/2018-2 od 22. sijecnja
2019.62

% VS, Rev-1104/2018-3 od 22. sije¢nja 2019.

@ V. VS, Rev-900/2018-8 od 7. travnja 2021. Objasnjeno je: ,,ZNS je donesen 2006., a Konvencija u
odnosu na Republiku Hrvatsku stupila je na snagu 5. studenoga 1997. TuzZenica se obvezala primjenjivati
Konvenciju i postojece propise uskladiti s preuzetim medunarodnim obvezama. Ustavni sud u rjesenju
U-1-762/1996 od 31. ozujka 1998. nije naSao da bi odredbe clanaka 6. - 8. ZNS bile protivne Ustavu,
citiranoj Konvenciji i Protokolima 1, 4, 6, 71 11 uz Konvenciju. Medutim, to ne znaci da vlasnici stanova,
nakon Sto su se mogli pozvati na konvencijsko pravo ve¢ 1997., nisu imali pravnu osnovu za utuZenje
trazbine kao Sto je predmetna. Zbog navedenog, prema pravnom shvacanju, ovoga suda 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 tuZzitelji na temelju ¢ijih tuzbi
su donesene odluke Europskog suda na koje se tuziteljica poziva u reviziji.” Ibidem.

' Vrhovni sud nastavlja: ,,Suprotno revizijskim navodima, Europski sud u odukama na koje se ona
poziva nije se bavio pitanjem zastare. Osim toga, niti jednim posebnim niti specijalnim propisom za
trazbine kao Sto je predmetna nije propisan izuzetak vezan za pocetak tijeka zastare niti neki drugi zastarni
rok. Zato nema razloga predmetnu Stetu drugacije tretirati od bilo koje druge Stete i poCetak zastare vezati
za neke druge okolnosti. Tuziteljica, kao i svi ostali vlasnici stanova na kojima koji se nalaze u rezimu
zaSticene najamnine mogli su i pored iznesenog shvacanja Ustavnog suda o ustavnosti ZNS-a, nakon
stupanja na snagu Konvencije, osnovano, pozivom na konvencijsko pravo podnositi tuzbe radi naknade
Stete.” Ibidem.

VS, Revd 3554/2020-2 od 31. oZujka 2021.
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2.5. Pitanja koja se ticu kategorije useljive kuce ili stana/njihove
vrijednosti

2.5.1. Jedno od spornih pitanje rijeSeno je u predmetu Vrhovnog suda, Rev
448/12-2 od 29. lipnja 2016. U njemu je odbijena revizija tuZitelja zaStic¢enog
najmoprimeca, a koji je veé prethodno bio odbijen sa zahtjevom da se donese presuda
koja bi zamijenila ugovor o zasSti¢enom najmu, bududi da je imao u vlasnistvu
useljivu nekretninu.% Pozivajudi se na nacelo razmjernosti te svrhu i cilj zakonske
odredbe ZNS-a (socijalno-zastitnu funkciju), Vrhovni sud je zakljucio da ,,tuzitelj
koji je u relevantnom vremenu prodajom suvlasnickog udjela raspolagao s
dovoljno sredstava za stjecanje useljive kuce ili stana u jednakoj pravnoj situaciji
kao da je imao useljivu kucu ili stan (iz ¢lanka 31. stavak 2. podstavak 2. ZNS),
pa mu zbog toga ne pripada pravo na zastiCenu najamninu.*%*

2.5.2. Zanimljiv predmet Vrhovnog suda jest i Rev-x 751/2017-2 od 29.
sije¢nja 2019. U njemu je kazano da su sudovi prilikom donosenja odluke o obvezi
najmodavca sklopiti ugovor o zastiéenom najmu duZni provesti test razmjernosti.
Njegov cilj je ,,ispitati postoji li pravedna ravnoteza izmedu suprotstavljenih
interesa vlasnika (najmodavca) i zastite njegova prava na mirno uZivanje imovine
i interesa da se osigura odgovarajudi stan najmoprimcu. ... U slucajevima kada
najmoprimac ima kucu za odmor, test razmjernosti trebao bi ukljucivati utvrdenje
njezine vrijednosti i eventualne moguénosti najmoprimca da sredstava ste¢ena
prodajom (kupovninu) koristi za kupnju odgovarajuceg stana ili kuce.“%

% V. vrlo zanimljiv dio u kojem se kaZe: ,,Revident kao osnovno pravno pitanje postavlja: ' Moze
li se kuca za odmor i oporavak smatrati useljivim stambenim objektom u smislu ¢lanka 31. stavak 2.
alineja 2. ZNS te ima li suvlasniStvo takvog objekta za posljedicu gubitak prava na zaSti¢enu najamninu?'
... Pri tom se revident pozivao na odluku Vrhovnog suda, Rev-40/1999-2 od 10. lipnja 1999. u kojoj
je izrazeno stajaliste da 'kuca za odmor jest kuca posebne namjene tj. nije namijenjena stanovanju vec
boravku za vrijeme godiSnjeg odmora tj. ... u kratkom razdoblju tijekom godine ... kao takva ne moze
se niti iznajmljivati u tijeku cijele godine ..., a gledajuci na svrhu propisa ... ona nije bila da pogodnost
zasSticene najamnine bude vezana ... za posjedovanje kuce za odmor na strani najmoprimca.' ... U
konkretnom predmetu, tuzitelj je bio suvlasnik useljive 'vikend' kuce koja je, nesporno, a polazeci od
njezine izgradenosti i sadrZaja, imala sve preduvjete za stalno stanovanje ... te je njezinom prodajom
ostvaren suvlasnicki udio od %2 iznosa kupovnine od 300.000,00 eura.” VS, Rev 448/12-2 od 29. lipnja
2016.

4 Ibidem.

% Kaze se: ,,Osnovana je tvrdnja revidenta da je zbog promjene u pravnom sustavu uvjetovane

odlukom Europskog suda (predmet Statileo) potrebno preispitati sudsku praksu te radi ocjene postojanja
pravedne ravnoteze izmedu suprotstavljenog interesa osiguranja stanovanja tuziteljice i prava vlasniStva
tuZenice provesti odgovarajuci test razmjernosti. Ovaj test bi, izmedu ostaloga, ukljucivao i stavljanje
u omjer vrijednosti kuce za odmor tuziteljice i moguénosti da sredstvima ostvarenim prodajom te kuce
stekne vlasniStvo useljivog stana ili kuée potrebne za njeno stanovanje. ... NiZestupanjski sudovi, posebno
s obzirom na izmijenjenu ¢injenicnu osnovu tuzbe prema kojoj tuZenica sada nema drugih ¢lanova
domacinstva, nisu izveli test razmjernosti, ¢ime su pogresno primijenili materijalno pravo.”“ VS, Rev-x
751/2017-2 od 29. sijec¢nja 2019.
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2.5.3. Test razmjernosti u jednom drugom predmetu Vrhovnog suda doveo
je do, takoder zanimljivog, ishoda. Rije¢ je o predmetu Rev 1041/2017-4 od 18.
svibnja 2021. u kojem je Vrhovni sud rekao:* , Prema ocjeni ovog suda ¢injenica
da je tuZenica suvlasnica 1/3 stana ... povrSine od cca 69 m2 jasno upucuje da
tuZenica iz vrijednosti svog idealnog dijela ne moze ostvariti imovinsku korist koja
bi bila ekvivalent vrijednosti useljive kuce ili stana. S druge strane, tuZitelji nisu
dokazali da tuZenica ima drugu imovinu ili da iz vrijednosti svog suvlasnickog
udjela mozZe steci useljiv stan ili kucu. Polazeci od svojevrsnog testa razmjernosti,
u kojem na jednoj strani I-tuzitelj kao najmodavac, koji se namjerava useliti u
stan, ve¢ ima zadovoljene stambene potrebe te ne postoji neodgodiva potreba za
iseljenjem tuzenice, dok suvlasniStvo tuZenice na stanu istoj ne daje mogucnost
useliti ili steci stan, po ocjeni revizijskog suda ukazuje na zakljucak da bi iseljenje
tuZenice iz predmetnog stana bio prekomjerni teret za tuZenicu.“*’

2.5.4. U ovoj analizi (o pitanju useljivog stana) treba spomenuti Odluku
Ustavnog suda, U-111/604/2016 od 4. listopada 2017. kojom je usvojena ustavna
tuzbu i ukinute presude Zupanijskog suda u Splitu, GZ-1107/15 od 18. studenoga
2015. i Op¢inskog suda u Splitu, Pst-1351/12 od 28. sijecnja 2015., a predmet
vraéden na ponovni postupak. Temeljno pitanje ticalo se 'useljivog stana ili kuée'i s
obveze vlasnika stana da zakljuci ugovor o zasti¢enom najmu, a sve u svijetlu jos
jednog pitanja vaznog za pravilnu primjenu testa razmjernosti: ,,Je li najmoprimac
u prilici umjesto zasti¢ene placati trZiSnu najamninu?* Podnositelj ustavne tuzbe
osporavao je odluke donesene u postupku radi ishodenja presude koja bi zamijenila
ugovor o najmu stana sa zasti¢enom najamninom te radi iseljenja i isplate, a gdje
je (prema tvrdnjama podnositelja) doSlo od ozbiljnih propusta parni¢nih sudova
prilikom utvrdenja ¢injeni¢nog stanja vezanog uz polozaj zasti¢enog najmoprimca.

Bez ulaZenja u detalje, klju¢no je spomenuti zakljucke u kojim se kaze:
,,Ocjena je Ustavnog suda da su sudovi, pored nespornog utvrdenja da tuZitelji -
protutuZenici imaju pravo na zaklju¢enje ugovora o najmu prema ¢lanku 30. ZNS,
propustili utvrditi ispunjavaju li oni i ostale zakonske pretpostavke za utvrdenje

% Najprije Vrhovni sud kaZe: ,,Revidenti se ... pozivaju na predmet ... Statileo .... U navedenoj
odluci izrazeno je shvacanje da je u primjeni odredbi ZNS-a vezano na prava zaSti¢enog najmoprimca
potrebno primijeniti test razmjernosti te ocijeniti je li narusena (ostvaruje li se) stjecanjem statusa
zasticenog najmoprimca pravedna ravnoteza izmedu opceg interesa osiguranja stanovanja najmoprimca i
njegove obitelji i prava vlasniStva najmodavca. Upravo stoga, moraju se uzeti u obzir sveukupne okolnosti
svakog pojedinog slucaja te cijeniti i poloZaj vlasnika i poloZaj najmoprimca, pa kada imovinske prilike
najmoprimca i veli¢ina njegovog suvlasnickog dijela na useljivoj kuci ili stanu, ali i vlasniStvo na drugoj
imovini daju objektivnu mogucnost najmoprimcu ostvariti vlasni$tvo na useljivoj kudi ili stanu tada
se najmoprimcu ne bi moglo priznati pravo na zasti¢enu najamninu jer bi se na taj nacin nepotrebno
pogodovalo najmoprimce u odnosu na vlasnika stana ili kuce, a s druge strane vlasniku stana ili kuce
nametnuo bi se nerazmjeran teret ograni¢enja uZivanja njegova prava vlasnistva.” VS, Rev 1041/2017-4
od 18. svibnja 2021.

7 Ibidem.
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njihovog prava na zastiCenu najamninu (iz ¢lanka 7. stavka 2. ZNS) tako Sto su
propustili utvrditi 'platezne moguénosti obiteljskog domadinstva najmoprimca’
te cijeniti nesporno utvrdenu cinjenicu da jedan od tuZitelja ima u vlasnistvu
nekretninu. Utvrdenje sudova da doti¢na nekretnina nije podobna za stanovanje
najmoprimaca ne iskljucuje i procjenu njezine vrijednosti na trziS§tu odnosno
utjecaj te vrijednosti na ukupno materijalno stanje najmoprimaca mjerodavno
za procjenu spomenute kategorije 'platne mogucnosti obiteljskog domacinstva
najmoprimca.’ Odnosno za procjenu jesu li najmoprimci u moguénosti placati
slobodno ugovorenu - ekonomsku najamninu podnositelju ustavne tuzbe (na
Sto se i odnosio protutuzbeni zahtjev podnositelja).” U nastavku, Ustavni
sud pozvao se na supra spomenutu odluku Vrhovnog suda (u predmetu Rev
448/12-2) te zakljucio: ,,U osporenim presudama nisu dani ozbiljni, relevantni i
dostatni razlozi za usvajanje tuzbenog zahtjeva tuZitelja - protutuzZenika odnosno
za odbijanje tuZbenog zahtjeva podnositelja kojim je traZzeno da se tuziteljima
naloZi placanje ekonomske stanarine. Stoga, prema stajaliStu Ustavnog suda,
provedenim postupcima pred niZestupanjskim sudovima i odlukama koje su iz njih
proizasle nije postignuta pravi¢na ravnoteza izmedu prava vlasniStva podnositelja
i prava tuZzitelja - protutuZenika da zaklju¢e ugovor o najmu stana suglasno
mjerodavnim odredbama ZNS-a. Slijedom navedenog, ocjena je Ustavnog suda
da su podnositelju osporenim presudama povrijedena ustavna prava zajamcena
¢lancima 29. stavkom 1. i 48. stavkom 1. Ustava.” ®

2.5.5. U naslovu ovog poglavlja spomenuta je odluka Ustavnog suda,
U-11I-367/2019, U-111-368/2019 od 23. rujna 2020. U njoj se daje koncizan
pregled relevantnih stajaliSta najvisih sudova o pitanju kategorije useljive kuce i
stana i konotacija na zasti¢ena prava.

Najprije, Ustavni sud daje pregled vlastitih nacelnih stajalisSta. Ponovljeno je
daje ,,u pogledu prestanka prava zasSti¢enog najmoprimca na koriStenje stana zbog
vlasniStva ¢lanova njegova obiteljskog domadinstva druge useljive nekretnine na
podrucju opéine u kojoj se nalazi stan u najmu,” Ustavni sud kazao da ,,stajaliste
sudova da pravo zaStiéenog najmoprimca na KoriStenje stana ne ovisi o tome
imaju li ¢lanovi njegova obiteljskog domacinstva, na podrucju opcine u kojoj
se nalazi stan u najmu, u vlasni$tvu drugu useljivu kucu ili stan, s obzirom na
okolnosti pojedinog slucaja, ima za svoju posljedicu povredu najmodavcevog
prava vlasnistva zajaméenog ¢lankom 48. stavkom 1. Ustava.”’® Zatim naglasava

% QOdluka Ustavnog suda, U-111/604/2016 od 4. listopada 2017., § 11.
9 Ibidem, § 12.

7 Upuéeno je na odluke: U-III-135/2003 od 17. ozujka 2009., NN, br. 42/09., § 1., 7.2. 1 7.3,
U-II1-5931/2016 od 26. veljace 2018., § 2., 6., 6.1. 1 7.; U-111-7173/2010 od 10. srpnja 2018., § 3.1 15. 1
U-111-4432/2011 od 25. listopada 2018., § 4., 16.1 17.
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stajaliSte o uvjetovanosti prava na zasticenu najamninu vlasniStvom najmoprimca
ili ¢lanova njegova domacdinstva druge kuce ili stana i kaZe da je'' iznio stajaliste
prema kojemu je, ,,pravo na zaStienu najamninu uvjetovano ekonomskim
mogucénostima obiteljskog domacinstva najmoprimca vezanim uz trZiSnu
vrijednost druge nekretnine u njihovom vlasnis§tvu (bez obzira je li ta nekretnina
useljiva ili ne).“”

U nastavku Ustavni sud daje i koncizan presjek stajaliSta Vrhovnog suda.
Najprije govori o stajaliStima Vrhovnog suda u pogledu ovisnosti statusa zastic¢enog
najmoprimca o vlasni$tvu kuce za odmor i kaZe da je ,,u vise svojih odluka’” (VS)
iznio stajaliSte prema kojemu vlasni$tvo kuée za odmor nema utjecaja na status
zaSti¢enog najmoprimca i pravo na zasticenu najamninu, bududi je kuca za odmor
kuéa posebne namjene koja nije namijenjena stanovanju.” Zatim, naglasava da
je Vrhovni sud preispitao ova stajaliSta nakon presude Statileo i zauzeo stajaliSte
prema kojemu ,,status zaStienog najmoprimca i pravo na zasti¢enu najamninu
ovise o (trzisnoj) vrijednosti kuée za odmor i moguénostima najmoprimca da
sredstvima ostvarenim prodajom te kuce stekne u vlasniStvo useljivi stan ili kuéu
potrebnu za njegovo stanovanje, te da su sudovi duzni u svakom pojedinom slucaju
provesti test razmjernosti u naprijed navedenu svrhu.“’* Nastavno se navode
stajaliSta Vrhovnog suda o ovisnosti prava na zasSti¢enu najamninu o vlasnistvu
kuée znatne vrijednosti koja se isklju¢ivo voljom najmoprimca koristi povremeno
kao kuéa za odmor i kaZe da je zauzeo (VS) stajaliSte prema kojemu ,,pravo na
zaSti¢enu najamninu ovisi o tome ima li (znatnu) trziSnu vrijednost kuca, koju
najmoprimac, kao njezin vlasnik, isklju¢ivo svojom voljom koristi kao kuéu za
odmor.*” Zaklju¢no se navode stajaliSta Vrhovnog suda u pogledu ovisnosti
prava na zastiCenu najamninu o suvlasniStvu useljive kuce ili stana i kaZe da je
,iznio stajaliste (VS) prema kojemu u doseg pojma vlasnistva useljive kuce ili
stana iz Clanka 31. stavka 2. alineje 2. ZoNS-a:91/96-68/18 ulazi i suvlasnistvo
najmoprimeca ili ¢lanova njegova obiteljskog domacdinstva kuce ili stana, kada ne
postoje prepreke da se najmoprimac i ¢lanovi njegova obiteljskog domacdinstva u
njih usele, odnosno da iz sredstava trzi$ne vrijednosti suvlasnickog dijela, uzetog
u obzir s ukupnom vrijednosti njihove imovine, ostvare vlasnisStvo druge useljive
kude ili stana.*’¢

"t U-I1-3849/2011 od 30. sije¢nja 2018., NN, br. 27/18, § 1., 14.1 15.
2 U-1I1-367/2019, U-111-368/2019 od 23. rujna 2020., § 30. prema istoj citirano i infra.

7 Upuéeno je na odluke Vrhovnog suda: Rev-40/1999-2 od 10. lipnja 1999., Rev-x 663/11-2 od 19.
lipnja 2013., Rev-x 191/13-2 od 27. lipnja 2013. i Rev-x 731/12-2 od 22. listopada 2013.

7 V.Rev-x 751/2017-2 od 29. sije¢nja 2019.
3 V. Rev 448/12-2 od 29. lipnja 2016.
76 V.Rev 2043/11-2 od 10. lipnja 2015. i Rev-x 760/15-3 od 1. lipnja 2016.
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2.6. Potreba provodenja testa razmjernosti

Sto pokazuju naprijed citirane odluke? Pored odgovora na neka vaZna pitanja,
u najkracem, i to da Vrhovni sud (kao i Ustavni sud) posebno naglasava kako se
moraju uzeti u obzir sveukupne okolnosti svakog pojedinog slucaja i primijeniti test
razmjernosti te ocijeniti je li naruSena pravedna ravnoteZa izmedu opceg interesa
osiguranja stanovanja zaSti¢enog najmoprimca i prava vlasni$tva najmodavca.
Test razmjernosti usloZnjavaju ¢injeni¢ne i pravne posebnosti pojedinog predmeta,
pa treba naglasiti da se upravo te specificnosti akcentuiraju u teoriji.

3. ODLUKA USTAVNOG SUDA 17 2020. O NEUSTAVNOSTI
POJEDINIH ODREDABA ZAKONA O NAJMU” 1
ZAKONA O IZMJENAMA 1 DOPUNAMA
ZAKONA O NAJMU STANOVA 1Z 2018.

Ustavni suci su,”® odlucujuéi o materijalnopravnoj (ne)suglasnosti ZNS/18-a/
ZIDZNS-18-a s Ustavom kazali da je ,,zakonodavac, slijedeci kriterije iz
presude u predmetu Statileo, nastojao ispuniti svoju pozitivau obvezu, a ujedno
i postiéi pravicnu ravnoteZzu izmedu 'dvaju suprotstavljenih interesa' vlasnika
1 najmoprimaca odnosno njihovih prava zajamcenih ¢lankom 1. Protokolom
1. uz Konvenciju i ¢lankom 8. Konvencije. Medutim, u ostvarivanju tog cilja
bio je duZan voditi raCuna i o opéem interesu zajednice ukljucujuci dostupnost
zadovoljavajuéeg smjeStaja za one u loSijem poloZaju, u konkretnom slucaju
zaSti¢ene najmoprimce.“ A, nije. Zakljucili su kako su ,,zahvati zakonodavca
prema najmoprimcima pres§li mjeru nuzZnog u danim okolnostima te da je
zakonodavac ostvarujuci cilj zaStite vlasnika nametnuo prekomjeran teret
zaSti¢enim najmoprimcima ne ispunjavajuci pri tome zahtjev pravi¢ne ravnoteze
izmedu zastite vlasnika stanova i zaStite najmoprimaca.*”

U svijetlu re¢enog treba spomenuti podupirucée izdvojeno miSljenje sudaca
Abramovié, Selanec 1 sutkinje KuSan (takvo izdvojeno podupiruée misljenje dala
je 1 sutkinja Anticevi¢ Marinovié) koji smatraju da je zaklju¢ku o neustavnosti
ukinutih odredbi ZNS/18 i ZIDZNS/18 doprinijelo nesto drugo. Odnosno, isticu:

7 Ovdje je potrebno spomenuti jo§ jednu noviju odluku, istina, njome nije prihvaéen prijedlog za
ocjenu ustavnosti odredbi ¢lanka 31. stavka 2. alineje 2., ¢lanka 44. i ¢lanka 45. ZNS-a, ali je zanimljiva
jer Ustavni sud daje svoja, uvijek korisna, razmisljanja. Rijec¢ je o odluci Ustavnog suda, U-1-1008/2021,
U-1-3439/2021 od 15. veljace 2022.

78 3

Bez ulaZenja u detalje osporene ,formalnopravne suglasnosti,” osvrnuti ¢e se ukratko na
obrazloZenje vecina sudaca Ustavnog suda na odredbe ZNS/18-a osporene u materijalnopravnom smislu.
Naglasiti ¢e se i izdvojena podupiruca misljenja.

7 Citirano prema navedenoj ustavnosudskoj odluci.
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,ObrazloZenje vecine ne sadrzi klju¢ne argumente koji bi pomogli da se rijesi
problem koji je zakonodavac nastojao ukloniti osporenim odredbama te ce
samo produljiti, po naSem misljenju nepotreban, sukob dvije skupine gradana -
vlasnika stanova i zasti¢enih najmoprimaca ... Smatramo da je potpuno pogresno
na problem zasti¢enih najmoprimaca gledati kao na privatnopravni spor dviju
privatnih osoba. ZNS, u dijelu koji se ti¢e zaSti¢enih najmoprimaca, nije spor
privatnog prava. Niti jedna od strana ugovora o zaSti¢enom najmu nije u tom
odnosu dobrovoljno niti je utjecala ili mogla utjecati na bilo koji bitni element
tog ugovora. Stoga se ovdje samo prividno radi o sukobu dvije skupine gradana
odnosno dva prava.“%

4. PRESUDE EUROPSKOG SUDA NAKON ODLUKE
USTAVNOG SUDA 1Z 2020.

Iako je doslo do promjene u sudskoj praksi, a kao osobito vaznoj onoj Vrhovnog
suda i Ustavnog suda, pred Europskim sudom i dalje se nalaze hrvatski predmeti s
problemom zasti¢enog najma osobito oni u kojima je zaStita traZena prije naprijed
spomenutih odluka Vrhovnog i Ustavnog suda.

Zanimljive su za naSu analizu presuda iz lipnja 2021. godine, Sklein-Hrvoj i
Duricic protiv Hrvatske® te dvije presude Europskog suda iz lipnja 2022. godine,
Arambasin protiv Hrvatske* i Hegedis protiv Hrvatske.™

U presudi Sklein-Hrvoj i Puricic¢ naglaseno je da se radi o situaciji kontinuirane
povrede prava na mirno uZivanje vlasniStva i, iako su ucinjene izmjene ZNS-a
iz 2018. godine, bududi da su ukinute, da nije osigurana normativna zastita
povrijedenog prava. Slijedom toga ,,da se ovi predmeti ne razlikuju od veé
presudenog predmeta Statileo s obzirom da nije doSlo do zakonskih promjena
u odnosu na prava vlasnika stanova u zasticenom najmu odnosno, da ucinjene

% Kazu i ovo: ,,To¢nije, taj sukob je posljedica sukoba obiju skupina s jedne strane u odnosu na
drzavu, a taj sukob i prava obiju skupina drzava pokuSava rijesiti naginjuci se jednom na stranu jedne
skupine dajuci joj veca prava naustrb druge, a drugi put krecuci daleko u suprotnom smjeru. Na taj
nacin prava gradana niti jedne od te dvije skupine nece nikada biti rijeSena na ustavan nacin ... Kada
bi se problem zasticenog najma promatrao kao trostrani odnos tj. kao odnos vlasnik - drzava - zasticeni
najmoprimac (umjesto vlasnik - zasti¢eni najmoprimac), tada bi bilo lako uociti da prava vlasnika ne
ugrozavaju zasticeni najmoprimci ve¢ drzava, kao i da prava zasti¢enih najmoprimaca ne ugrozavaju
vlasnici ve¢ takoder drzava. Tada bi sasvim jasno bilo i da se taj problem moze rijesiti samo tako da drzava
kompenzira vlasnike stanova zbog njihove dugotrajne nemogucnosti da mirno uzivaju svoju imovinu te
im tu imovinu ¢im prije vrati, kao i da na odgovarajuc¢i nacin, ovisno o okolnostima konkretnog slucaja,
rijesi probleme zasti¢enih najmoprimaca.*

81 Zahtjevi br. 23414/15 1 52161/15, presuda od 10. lipnja 2021.

82 Zahtjevi br. 48981/17 1 49727/17, presuda od 23. lipnja 2022.

8 Zahtjev br. 41306/18, presuda od 23. lipnja 2022.
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promjene nisu stupile na snagu jer su ukinute odlukom Ustavnog suda ... pa
da Sud nema razloga odstupiti od stajaliSta u presudi Statileo, te da je 1 u ovim
predmetima doslo do povrede prava na mirno uZivanje vlasnistva. s

Presude iz lipnja 2022. godine specificne su jer je Europski sud naglasio da
su hrvatski sudovi razvili praksu prema kojoj su vlasnici stanova ovlasteni traZiti
isplatu razlike izmedu iznosa trzi$ne i zasticene najamnine. Medutim, da se nova
sudska praksa ustalila tek nakon podnoSenja zahtjeva podnositelja Europskom
sudu, pa da im (u konkretnom) nije bila od koristi.®

Pogledajmo odluku u kojoj je Zupanijski sud u Puli - Pola stranci rekao bag
tako. Napose, upozorio je i na promjenu stajalista prakse najviSeg suda. Navedeno
je: ,,Obzirom se Zaliteljica u Zalbi poziva na niz pravnih shvacanja zauzetim
pred nacionalnim tijelima i ESLJP-om, ovdje je potrebno reéi da je u postupku
izvrSenja predmeta Statileo Odbor ministara ustanovio da se u izvrSenju opc¢ih
mjera tuZenica obvezala donijeti novi Zakon koji ¢e vlasnicima omoguditi
da ostvare pravo na trZiSnu najamninu. Medutim, zakonskom izmjenom nisu
sanirane postojece povrede jer na temelju novog zakonodavnog okvira vlasnici
nisu mogli ostvariti pravo na razliku izmedu zasticene i trZiSne najamnine koju su
do tad propustili ostvariti. Stoga su u predmetu Bego i drugi, na koju se odluku
medu ostalima i Zaliteljica poziva ali je pritom pogresno tumaci, vlasnici stanova
pokrenuli postupak trazeéi donoSenje presuda kojima se drzavi nalaze isplata
razlike izmedu zaSti¢ene najamnine koju su imali pravo primati prema domacem
zakonodavstvu i trZiSne najamnine koju su mogli ostvariti da njihovi stanovi
nisu bili obuhvacdeni sustavom zasti¢enog najma.*“ Upozoreno je da su, doduse,
,U parni¢énim postupcima koji su prethodili tuZbeni zahtjevi tuZitelja odbijani,
a Vrhovni sud je potom zaista izrazio shvadanje da prema hrvatskom pravu
tuZitelji nemaju pravo na naknadu Stete od drzave jer ne postoji protupravnost u
postupanju drZave kao jedna od pretpostavki odgovornosti za Stetu.**® Medutim,
da je ,,ESLIJP i u predmetu Bego i drugi nasao povredu ¢l. 1. Protokola br. 1. uz
Konvenciju i ¢l. 41. Konvencije koji odreduje da Zrtve utvrdene povrede imaju
pravo na potpunu naknadu Stete koju zbog iste trpe. U tom smislu ESLJP je utvrdio
da su u konkretnom sluc¢aju nacionalni sudovi propustili izvrsiti presudu Statileo,
ali i propustili izravno primijeniti Konvenciju unato¢ tome §to je Konvencija
kao medunarodni ugovor po pravnoj snazi iznad zakona i izravno primjenjiva u

8 V. https://www.iusinfo.hr/aktualno/dnevne-novosti/46010 (pristup 29. kolovoza 2022.)

8 Sud se referirao i na tzv. Revidirani akcijski plan od 30. rujna 2021. godine (https://hudoc.exec.
coe.int/eng#{ %22EXECIdentifier%22:[%22DH-DD(2021)973E%22]} (pristup 23. kolovoza 2022.)
dostavljen Odboru ministara u postupku izvrSenja presude u Statileo - skupini predmeta o kojem ¢e u
nastavku biti vise rijeci.

8 V. VS, Rev-1332/2001 od 16. srpnja 2003. i Gzz-270/2003 od 17. prosinca 2003.
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postupcima pred nacionalnim sudovima.“®” Kazano je stranci da ,,takoder, ovaj sud
primjecuje da se Zalitelj poziva na presudu Sklein-Hrvoj i Duricic, ali da je pritom
takoder pogresno tumaci, pa u tom smislu valja istaknuti da je ESLJP odlucujudi
o predmetu izmedu ostalog utvrdio da nema razloga odstupiti od stajalista koje je
zauzeo u presudama Statileo i Bitto.“%®

5. PRIKAZ POSTUPKA IZVRSENJA SVIH SPOMENUTIH
PRESUDA ESLJP-A KOJI NADZIRE ODBOR
MINISTARA S NAGLASKOM NA REVIDIRANI
AKCIJSKI PLAN OD 30. RUJNA 2021.

5.1. Iste godine kada i presuda u predmetu Statileo donesena je i presuda u
predmetu Berger-Krall protiv Slovenije® iz koje su vidljiva zakonodavna rjeSenja
koja je primijenila Republika Slovenija kako bi rijeSila problem zasti¢enih
najmoprimaca i vlasnika stanova odnosno uredenja zaSti¢enog najma u Sloveniji
uopce. Iz cjelokupnog sadrzaja presude proizlazi da je Slovenija s rjeSavanjem
ovih pitanja zapocela jos 1991. odnosno 1994. godine i kontinuirano ga izgradivala
do 2003. godine, pri tome uvazavajuci (nastojeci uvazavati) prava obje skupine
gradana. Sli¢no je postupila i Poljska nakon donoSenja pilot presude u poznatom
predmetu Hutten-Czapska iz 2006. godine. Poljska je iste godine, te nekoliko
sljedecih, pa do 2010. godine, u nekoliko navrata provodila zakonodavne reforme
koje su ukljucivale rjeSavanje ,,goruc¢ih* pitanja: moguénosti povecanja zasti¢ene
najamnine; sustav za pradenje visine zastiCene najamnine; ugovaranja najma na
temelju ugovorne i slobodno utvrdene najamnine te osiguravanja (financiranja)
odgovarajuéeg (zapravo, socijalnog) smjeStaja najmoprimcima kako bi se
osiguralo iseljenje iz nekretnine pod (i nadalje) kontroliranim uvjetima najma.*®

Zadrzimo se kratko na slovenskom predmetu Berger-Krall u kojem Europski
sud nije naSao da je zaSti¢enim najmoprimcima povrijedeno pravo iz ¢lanka 1.
Protokola br. 1. uz Konvenciju kao ni pravo zasti¢eno ¢lankom 8. stavkom 1.
Konvencije. Vrijedno je citirati Sto Sud kaze govoreci o tzv. opéim nacelima po
kojima se procjenjuje razmjernosti mijeSanja u pravo zasti¢enih najmodavaca iz

8 V. US, U-II-3304/2011 od 23. sije¢nja 2013., Habulinec i Filipovic protiv Hrvatske, zahtjev br.
51166/2010, odluka od 4. lipnja 2013.

88 7S u Puli - Pola, G7-98/2022-2, od 8. ozujka 2022.
% Zahtjev br. 14717/04, presuda od 12. lipnja 2014.

% Hudoc-exec, izvrSenje presude Hutton-Czapska,

https://hudoc.exec.coe.int/ENG#{ %22fulltext%22:[ %22hutten%22],%22EXECDocumentTypeColle
ction%22:[%22CEC%22],%22EXECldentifier%22:[ %22004-39852%?22]} (pristup 29. kolovoza 2022.)
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¢lanka 1. Protokola br. 1. uz Konvenciju:*!,,U odnosu na mijeSanje koje spada pod
drugi stavak ¢lanka 1. Protokola br. 1, mora postojati razuman odnos razmjernosti
izmedu upotrijebljenih sredstava i cilja koji se Zelio postiéi ... Stoga je ravnoteza
koju je potrebno odrzavati izmedu zahtjeva opceg interesa zajednice i zahtjeva
temeljnih prava narusena ako je doti¢na osoba morala snositi 'nerazmjeran teret' ...
Nadalje, nacelo 'dobrog upravljanja' zahtijeva da je, kada je op¢i interes doveden u
pitanje, na tijelima javne vlasti da postupaju na prikladan nacin i krajnje dosljedno
... Kada je u pitanju mjera kojom se kontrolira upotreba vlasnistva, izostanak
naknade ¢imbenik je koji se treba uzeti u obzir pri utvrdivanju je li postignuta
pravic¢na ravnoteza, no on sam po sebi nije dostatan da predstavlja povredu ¢lanka
1. Protokola br. 1. ... Sud je ispitao reformu stambenog sustava u kontekstu
postupnog prijelaza s najamnine koju kontrolira drzava na potpuno ugovorenu
najamninu tijekom temeljne reforme zemlje nakon sloma komunistickog rezima
u predmetu Hutten-Czapska ... koji je podnijela najmodavka koja je prigovorila
vrlo malom iznosu najamnine koju je primala u okviru drzavnog sustava kontrole
najamnine. Sud je presudio da taj sustav nije spojiv s clankom 1. Protokola br. 1.
kada iz isklju¢ivo matematickih razloga onemogucéava najmodavcima da ostvaruju
prihod od najamnine ili da barem nadoknade tro$kove odrZavanja. Stovise,
poljskom reformom bila su predvidena razli¢ita ogranicenja prava najmodavaca
u pogledu otkaza najma, zakonom propisanih financijskih opterecenja koja su im
bila nametnuta i nepostojanja bilo kakvih pravnih nacina i sredstava koji bi im
omogudili ili da naknade ili ublaze gubitke nastale u vezi s odrZzavanjem imovine
ili da drzava u opravdanim slucajevima subvencionira potrebne popravke ... U
predmetu Lindheim ... Sud je utvrdio da su zakonom nametnuta ogranicenja iznosa
godisnje zakupnine koju su vlasnici zemljiSta mogli zahtijevati od zakupaca ... i
neograniceno produljenje ugovora o zakupu zemljiSta doveli do povrede prava
vlasniStva vlasnika zemljiSta. Sud je presudio da se, iako su predmetne mjere
tezile legitimnom cilju zaStite zakupaca koji nisu imali financijska sredstva i
provedbi socijalne politike u podrucju stanovanja, tim mjerama nije se uspostavila
pravi¢na ravnoteza izmedu interesa zakupodavaca s jedne strane i interesa
zakupaca s druge strane. Posebice, iznos zakupnine bio je osobito nizak i mogao
se prilagoditi samo na temelju promjena indeksa potroSackih cijena (¢ime je bila
isklju¢ena mogucnost uzimanja u obzir vrijednosti zemljista kao relevantnog
¢imbenika), a ugovori o zakupu bili su produljeni na neodredeno vrijeme. U tim
je okolnostima socijalni i financijski teret bio stavljen iskljuc¢ivo na zakupodavce
podnositelje ... Sud smatra da su predmeti Hutten-Czapska 1 Lindheim zrcalni

91

Berger-Krall, §§ 197-202. Cit. prema prijevodu odluke na: https://uredzastupnika.gov.hr/
UserDocsImages//dokumenti/Presude%20i%20o0dluke/STRANE%20PRESUDE%201%200DLUKE//
BERGER-KRALL%201%20DRUGI%20protiv%20SLOVENIJE.pdf (pristup 25. kolovoza 2022.)
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odraz ovog predmeta, u kojem su zastieni najmoprimci naveli, inter alia, da je
povecanje najamnine kojemu su bili podvrgnuti kao posljedica stambene reforme
bilo prekomjerno. Pri odluc¢ivanju o osnovanosti njihova prigovora, Sud ¢e uzeti
u obzir, medu ostalim ¢imbenicima, jedno od glavnih nacela izraZenih u predmetu
Hutten-Czapska, odnosno nacelo da bi prilikom uspostavljanja ravnoteze medu
iznimno teSkim i druStveno osjetljivim pitanjima uklju¢enima u uskladivanje
suprotstavljenih interesa najmodavaca i zasticenih najmoprimaca drzava trebala
osigurati ‘pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta pretvorbe i reforme
stambenog fonda zemlje' ... U predmetu Hutten-Czapska i u predmetu Lindheim
Poljska odnosno Norveska drZava povrijedile su to nacelo jer su taj teret gotovo
iskljucivo stavile na jednu odredenu drustvenu skupinu, najmodavce odnosno
zakupodavce.*?

Kao ilustracija, zanimljivo je S§to je Republika Slovenija in concreto
poduzimala.”® Ideje slovenskog zakonodavca svakako su vrijedan putokaz kada se

2 Vrlo zanimljiv je i ovaj odlomak: ,,Sud ée ispitati je li u ovom predmetu slian teret bio stavljen

na zasti¢ene najmoprimce. Dok razmatra je li to sluc¢aj u ovom predmetu, Sud mora imati na umu poseban
kontekst u kojem se to pitanje otvara, odnosno kontekst reforme stambenog sustava, koja mora, barem
djelomicno, odrazavati brigu drustva za socijalnu zastitu zastienih najmoprimaca .... Osobito treba
napomenuti da je Sud smatrao opravdanima i razmjernima nekoliko mjera usmjerenih na zastitu ranjivih
zasticenih najmoprimaca. Te mjere ukljucivale su zakonodavstvo kojim su bila predvidena smanjenja
najamnine ... privremena obustava prisilnog iseljenja odredenih kategorija zasticenih najmoprimaca ...
i razli¢ita ograni¢enja prava najmodavaca na otkaz najma ... Kako je Sud naveo u predmetu James i
drugi protiv Ujedinjenog Kraljevstva, zahtjev br. 8793/79, presuda od 21. veljace 1986. ... 'u]klanjanje
onoga §to se smatra druStvenom nepravdom primjer je funkcija demokratske zakonodavne vlasti. Osobito,
moderna drustva stambeno zbrinjavanje stanovnis$tva smatraju primarnom drustvenom potrebom c¢ije se
reguliranje ne moze u potpunosti prepustiti uvjetima djelovanja trzisnih mehanizama. Sloboda procjene
dovoljno je Siroka da obuhvaca zakonodavstvo namijenjeno osiguranju vece socijalne pravde u sferi
domova ljudi, ¢ak i kada takvo zakonodavstvo dovodi do mijesanja u postojece ugovorne odnose izmedu
privatnih strana i ne donosi nikakvu izravnu korist drzavi ili Siroj zajednici.” Berger-Krall,§ 204.

% Prema predmetu Berger-Krall (§§ 209-210), ,,u travnju 1994. bivsim nositeljima stanarskog prava
na denacionaliziranim stanovima bila je pruzena moguénost kupnje zamjenskog stana od opcina pod
vrlo povoljnim financijskim uvjetima prema takozvanom 'tre¢em modelu' zamjenske privatizacije, ali
je Ustavni sud u studenom 1999. tu moguénost ukinuo; u domacem pravnom sustavu bilo je predvideno
nekoliko drugih mjera osim 'tre¢eg modela' usmjerenih na zastitu ranjivih zaSti¢enih najmoprimaca
... prvim i drugim modelom zamjenske privatizacije bila je predvidena financijska naknada iz javnih
sredstava za 'prijasnje vlasnike' koji su bili voljni prodati svoje stanove bivSim nositeljima stanarskog
prava ... odnosno naknada u iznosu od najviSe 80 posto administrativne vrijednosti stana za stanare koji
su pristali iseliti se i kupiti stan ili izgraditi kucu ... osim toga, subvencije za najam (do 80 posto zasticene
najamnine) bile su dostupne zasti¢enim najmoprimcima s financijskim poteSkoéama, socijalno ugrozene
osobe mogle su podnijeti zahtjev za najam drugog neprofitnog stana ... i dodjelu posebne naknade (do 74
posto administrativne vrijednosti stana), a zaSticenim najmoprimcima koji su ostvarili pravo na kupnju
drugog stana ili izgradnju kuce na raspolaganju su bili subvencionirani zajmovi.*
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zna da je Ustavni sud 2020. godine kljuc¢em cijele ,,price* o neustavnosti pojedinih
odredbi ZNS/18-a odnosno ZIDZNS/18-a ocijenio ponudene mjere.** %

5.2. Sto se promijenilo nakon odluke Ustavnog suda od 14. rujna 2020.?

Odgovor daje sadrzaj revidiranog Akcijskog plana iz rujna 2021. koji je
Republika Hrvatska uputila Odboru ministara (aZuriran je u ozujku 2022.).%
Tocnije, sadrzaj posljednjeg ,razmatranja™ (s posljednjeg sastanka) Odbora
ministara. Inace, akcijski plan analiziran je u prosincu 2021. (sastanak br. 1419)"”
te, u lipnju 2022. (sastanak br. 1463).”* Odbor ministara uocio je da su poduzete

% S obzirom na prvokup, rekao je da je ,,bio predviden i ranije te da se ne moZe smatrati novijom
mjerom, tim viSe $to za njegovo ostvarivanje nisu predvidene neki novi, povoljniji uvjeti, primjerice
subvencioniranje drZave u dijelu kupoprodajne cijene; u odnosu na prednost pri davanju u najam
ili prodaji stanova iz programa druStveno poticane stanogradnje te prednost u programima Republike
Hrvatske za subvencioniranje kredita za kupnju stana ili kuée odnosno za gradnju kuce, receno je da se
radi o mjeri koja kategoriji zasSticenih najmoprimaca daje 'samo' prednost u ostvarivanju tih prava, i to
pod jednakim uvjetima pod kojima tu prednost mogu ostvariti i svi ostali gradani ... Stoga da sagledaju
li se te mjere u kontekstu poloZaja u kojem su se nasli zasti¢eni najmoprimci i ¢lanovi 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, Ustavni sud smatra da one ne ispunjavaju
zahtjeve razmjernosti iz ¢lanka 16. Ustava, odnosno da je njima prekomjeran teret nametnut zaSticenim
najmoprimcima koji osim navedene prednosti moraju u potpunosti snositi financijski teret iseljenja iz
dosadasnjeg doma i osiguravanja novog stambenog smjestaja,” US, U-1-3242/2018, i dr., od 14. rujna
2020. § 32.5.

% Napose, putokaz daju i sljedece re¢enice nasih ustavnih sudaca: ,,Pri tome su okolnosti konkretnog
slucaja o kojima treba voditi racuna kod rjeSavanja problema zasti¢enih najmoprimaca one okolnosti koje
je kao problemati¢ne uocavala i sudska praksa u primjeni ZNS-a, primjerice da li treba priznati status
zaSticenog najmoprimca i osobama koje same (ili njihovi najblizi srodnici koji s njima Zive) imaju imovinu
(pa i nekretnine) vece vrijednosti; da li vlasnik stana moze traziti iseljenje zasti¢enog najmoprimca ako
mu osigura drugi stan odgovarajuce veliine s obzirom na broj stanara (ili mu treba osigurati jednako
velik stan bez obzira na broj stanara); da li vlasnik stana moZe traZiti povecanje najamnine ako je zaSticeni
najmoprimac iznimno dobrog imovinskog stanja (ponekad daleko boljeg od vlasnika stana) itd. Na kraju
krajeva, treba voditi racuna i o generacijskim razlikama te razlicito tretirati prvu generaciju zasticenih
najmoprimaca koji su ranije imali stanarsko pravo, i sljedece, mlade, generacije koje imaju priliku svoje
stambeno pitanje rijesiti na svoj racun.” Ibidem.

% V. https://hudoc.exec.coe.int/eng#{ %22EXECIdentifier%22:[%22DH-DD(2022)385E%22] }
(pristup 29. kolovoza 2022.)

7 V. https://hudoc.exec.coe.int/eng#{ %22EXECIdentifier%22:[%22DH-DD(2021)973E%22]}
(pristup 29. kolovoza 2022.)

% V. https://hudoc.exec.coe.int/eng#{ %22EXECIdentifier%22:[%22DH-DD(2022)385E%22]}
(pristup 29. kolovoza 2022.)
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»tehnicke i pripremne radnje 'u pravcu normativnog zahvata,” ali da sam takav

zahvat jo$ nije poduzet.*

Naglaseno je da se u akcijskom planu Vlada poziva na znacajne iskorake
ucinjene u praksi najviSih sudova (Ustavnog i Vrhovnog suda) povodom pitanja
o kojima se na prethodnim stranicama detaljnije govorilo.!® ! Uoceno je i da se
Vlada poziva na promjenu prakse Vrhovnog suda, a na koju je sam Odbor ukazivao
u Odluci od 6. prosinca 2018. (CM/Del/Dec(2018)1331/H46-8) usvojenoj na
1331. sastanku,'® gdje je naglasak stavljen na osiguranje obeStedenja vlasnicima

9 U njemu, izmedu ostalog stoji: ,,Odlukom Ustavnog suda (misli se na odluku U-1-3242/2018 i dr. -
op. aut.) postupak je vracen na pocetak, s obzirom da se postupak uravnotezenja prava vlasnika i zasticenih
najmoprimaca mora iznova provoditi, uzimajuci u obzir ne samo nalaze Suda i sudsku praksu, vec i
razloge sadrzane u Odluci Ustavnog suda. Taj sloZeni proces dodatno je odgoden zbog pandemije bolesti
COVID-19 i prirodne nepogode proglasene u Hrvatskoj zbog snaznog potresa koji je pogodio redovito
funkcioniranje drzavne uprave. U prosincu 2020. godine Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine (dalje: MPUGDI) provelo je javna savjetovanja o preliminarnoj procjeni u¢inka budude
izmjene i dopune ZNS-a, Sto je prvi korak u zakonodavnoj proceduri za donosSenje zakona od strane
Sabora. Nakon javnih savjetovanja MPUGDI je 21. kolovoza 2021. osnovao radnu skupinu za pripremu
strucne podloge za izradu prijedloga za izmjenu ZNS-a. Radnu skupinu ¢ine strucnjaci iz relevantnih
nacionalnih tijela (MPUGDI-a, Ministarstva pravosuda i javne uprave, Ministarstva financija, Drzavnog
odvjetnistva te predstavnika udruga vlasnika stanova i udruge zasticenih najmoprimaca). Radna skupina
odrzala je tri sastanka: 27. kolovoza, 17. rujna i 3. studenoga 2021. Raspravljana su ¢injeni¢na i pravna
pitanja koja se odnose na uklanjanje uzroka krsenja ljudskih prava kako Sud je utvrdio u skupini predmeta
Statileo, s ciljem pronalaZenje cjelovitih rjeSenja uskladenih s Konvencijom i odrzivih opéih rjesenja.
Na posljednjem sastanku odrzanom 3. studenoga 2021. ¢lanovi radne skupine podnijeli su relevantne
dokumente koji se odnose na trenutnu situaciju i moguca rjesenja MPUGDI-u. MPUGDI trenutacno
provodi analizu dostavljenih dokumenata (posebno onih koje su dostavili predstavnici zainteresiranih
skupina odnosno vlasnici stanova i zaSticenih najmoprimaca). Slijedom ove analiza, MPUGDI ¢e
pripremiti Nacrt Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova. Vlada Zeli napomenuti da
je zakonodavna procedura za donosSenje Izmjene Zakona o najmu stanova predvidena za drugu cetvrtinu
2022. godine.“1436th meeting (June 2022) (DH) - Action plan (30/03/2022) - Communication from
Croatia concerning the group of cases of STATILEO v. Croatia https://hudoc.exec.coe.int/ENG#{ %22
fulltext%22:[%22statile0%22],%22display %22:[2],%22EXECldentifier%22:[ %22DH-DD(2022)385E%
22],%22EXECDocumentTypeCollection%22:[ %22CEC%?22]}, odl. 38.-42. (pristup 29. kolovoza 2022.)

100 Upozoreno je na ,,prikazanu praksu Vrhovnog i Ustavnog suda (§§ 44-58), kao i na praksu
Ustavnog suda o vlasniStvu nad useljivom nekretninom (ku¢om ili stanom) u istom gradu ili op¢ini
(zaSticenog najmoprimaca ili njegovih ¢lanova kucanstva) i kontekst spram krSenja prava vlasnika na
mirno uzivanje imovine (odluke U-1I1-5931/2016 od 26. veljace 2018.; U-1117173/2010 od 10. srpnja
2018. 1 U-111-4432/2011 od 25. listopada 2018.).*

101 Takoder, Odbor naglasava pozivanje Vlade ,,na odluku br. U-I11-367/2019 i U-111-368/2019
od 23. rujna 2020. gdje je Ustavni sud utvrdio povredu prava vlasnika na mirno uzivanje imovine u
domacim postupcima u kojima je vlasnik traZio 'preobrazbu’ ugovora o najmu s zasti¢enom najamninom
(o zasti¢enom najmu) u ugovor o najmu s trziSnom najamninom zbog ¢injenice da je supruga zastic¢enog
najmoprimca vlasnica kuce.“ Navode se sljedeci zakljucci Ustavnog suda: ,,i) pravo koriStenja stana i
pravo na zastiCenu najamnina ovisi o tome jesu li najmoprimac (ili ¢lanovi njegovog kucanstva) vlasnici
useljive kuce ili stana ii) ZNS je najmodavcima nametnuo obvezu sklapanja ugovora o najmu sa zasticenim
najmoprimcem, ¢ime se ogranicava njihovo pravo na mirno uZivanje imovine iii) propust domacih
sudova da ispitaju posebne okolnosti u vezi s vlasniStvom nad drugom nekretninom (kuca za odmor i
stana) ¢lanova kucanstva zastiéenog najmoprimca, suprotna je razvijenoj sudskoj praksi Ustavnog suda
i Vrhovnog suda. Ovo dovodi u pitanje nacelo jednakosti pred zakonom i stoga ¢ini mijeSanje u pravo
podnositelja zahtjeva na mirno uZivanje imovine nezakonitim.*

12 V. https://hudoc.exec.coe.int/eng#{ %22EXECIdentifier%22:[%22DH-DD(2018)968E%22] }
(pristup 29. kolovoza 2022.)
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stanova (najmodavcima) do koje je i doslo.'™ ' Summa summarum, kljuéna

argumentacija na strani je pravnostvaralacke uloge sudske prakse.

Sto se jo§ mozZe proéitati iz promatranog pismena? I to da Vlada smatra da
navedeno uz kontinuiranu edukaciju, priblizavanje prakse Europskog suda (kroz
prijevode i dostupnost) doprinosi rjesenju otvorenih pitanja. U jednom trenutku
Vlada kaZe: ,,Sto se ti¢e opéih mjera, naglasava se da je pokusaj vlasti da konaéno
rijeSe stanje koje se odnosi na program zasti¢ene najamnine do 2023. zaustavljen
zbog ukidanja relevantnih odredaba ZIDZNS/18 od strane Ustavnog suda u 2020.
godini. Novi zakonodavni postupak trenutacno je u tijeku. Relevantna tijela
predana su pronalaZenju rjeSenja kojima ¢e se odgovoriti na pitanja koja je Sud
utvrdio u Statileo skupini predmeta, istovremeno ispunjavajuci uvjete izrazene u
odluci Ustavnog suda o postizanju pravedne ravnoteZe izmedu proturjecnih prava
iinteresa.*

6. UMJESTO ZAKLJUCKA

Svi, 1 vlasnici stanova, i zaSti¢eni najmoprimci ocekuju da drZava ucini korak
kojim ¢e preuzeti odgovornost za sudbine stranaka iz odnosa zaSti¢enog najma
te pronaci rjeSenje koje ¢e udovoljiti zahtjevu razmjernosti i uspostaviti odnosno
omoguciti odrZavanje pravi¢ne ravnoteze njihovih interesa.

Ne skodi ponoviti (ve¢ citiranu) reCenicu Europskog suda iz predmeta Statileo
kao putokaz ¢ime bi se trebalo voditi novo normativno uredenje: ,,(...) Sud smatra
da tuzena drzava treba poduzeti odgovarajuée zakonodavne i/ili druge opée mjere
kako bi osigurala osjetljivu ravnotezu izmedu interesa najmodavaca, ukljucujuci
njihovo pravo na ostvarivanje dobiti od svoje imovine te opéeg interesa zajednice
- ukljucujuéi dostupnost zadovoljavajuceg smjestaja za one u loSijem poloZaju
- u skladu s nacelima zastite vlasnickih prava,” pa zatim (takoder ve¢ citiranu
recCenicu) iz predmeta Berger-Krall ,(...) nacelo da bi prilikom uspostavljanja
ravnoteZe medu iznimno teskim i drustveno osjetljivim pitanjima ukljucenima
u uskladivanje suprotstavljenih interesa najmodavaca i zaSti¢enih najmoprimaca
drzava trebala osigurati 'pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta
pretvorbe i reforme stambenog fonda zemlje' (...).*

Republika Hrvatska drzava je Clanica na koju se Konvencija primjenjuje joS
od 1997. godine i zbog ovog, ali i zbog izravne mogucnosti primijeniti ¢lanak

103 Kako je vidljivo iz naprijed navedenih odluka, v. VS, Rev-2364/2016-3 od 19. prosinca 2018.

104 Kazano je i da se sublimirajuci dosege sudske prakse Vlada osvrnula i na, ranije citiranu, odluku
Vrhovnog suda Rev-1104/2018-3 od 22. sijecnja 2019.
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16.19 Ustava i u njemu sadrzan zahtjev razmjernosti, nasi su sudovi, od najnizih
do najviSih, postupajuc¢i sukladno nacelu supsidijarnosti odnosno izravno
primjenjujuéi Konvenciju (Ustav), nalazili nacina odgovoriti na otvorena pitanja
(Vlada ba$ ovo naglasava Odboru ministara). Nesumnjivo, praksa je pronasla
put kako prevladati rjeSenja koja za posljedicu imaju ugrozavanje i povredu
zaSticenih konvencijskih (ustavnih) prava i dobro je $to je odlucila preuzeti
pravnostvaralacku ulogu. Medutim, drZava ne smije smetnuti s uma da je na
zakonodavcu pronaci rjeSenje koje ¢e odgovoriti na otvorena pitanja Stiteci od
povreda zaStiena prava obje skupine gradana. Ovom se nadaju i najmodavci
(vlasnici) stanova u zasti¢enom najmu i zaSti¢eni najmoprimci. K tome, potrebno
je stalno ponavljati da se prilikom ostvarenja konvencijske zastite i odgovornosti za
povrede radi o odgovornosti utemeljenoj na posebnoj, konvencijskoj uzro¢noj vezi
uspostavljenoj izmedu povrede zasticenog prava i onog Sto je drZzava ugovornica
¢inila ili je trebala €initi odnosno njezinoj odgovornosti za pozitivne ili negativne
obveze. Ova uzrocna veza omogucuje odnosno vodi k tomu da konvencijska
zaStita od povreda funkcionira po drukcijim pretpostavkama od tradicionalne
(obveznopravne) odgovornosti za Stetu, s jedne strane.'® S druge, osnovni
je zahtjev na kojem pociva konvencijska zaStita uperen upravo prema drZavi i
trazi od svake drZzave ugovornice, pa i od Republike Hrvatske, da ne povrjeduje
zaSti¢eno pravo te uskladi svoje djelovanje/ponaSanje s Konvencijom. Po pitanju
uredenja zasti¢enog najma sukladnog Konvenciji drzava ovo treba uciniti §to prije
i ponuditi normativno uredenje koje ¢e biti utemeljeno na postavkama prikazanim
u radu.
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5/14

Europska konvencija za zaStitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, NN, MU, br.
18/97, 6/99 - prociséeni tekst, 8/99, 14/02, 13/03, 9/05, 1/06, 2/101 13/17

Zakon o najmu stanova, NN, br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06 i 68/18 (ZNS/18)
Zakon o najmu stanova, NN, br. 48/98 (ZNS/98)

Zakona o obveznim odnosima, NN, 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18 i 126/21
Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova, NN, br. 68/18
(ZIDZNS/18)

Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasSticene najamnine, NN br. 40/97 i
117/05

SUDSKA PRAKSA

Europski sud za ljudska prava

1.

11.
12.

Arambasin protiv Hrvatske, zahtjevi br. 48981/17 1 49727/17, presuda od 23. lipnja
2022.

Bego i drugi protiv Hrvatske, zahtjevi br. 35444/12, 35576/12, 41555/12, 41558/12
148914/12, presuda od 15. studenog 2016.

Berger-Krall protiv Slovenije, zahtjev br. 14717/04, presuda od 12. lipnja 2014.
Bitto i drugi protiv Slovacke, zahtjev br. 30255/09, presuda od 28. sije¢nja 2014.
Edward Zammit Maempel i Cynthia Zammit Maempel protiv Malte, zahtjev br.
3356/15, presuda od 15. sije¢nja 2019.

Edwards protiv Ujedinjenog Kraljevstva, zahtjev br. 13071/87, presuda od 16.
prosinca 1992.

. Gosovic protiv Hrvatske, zahtjev br. 37006/13, presuda od 4. travnja 2017.
. Habulinec i Filipovic protiv Hrvatske, zahtjev br. 51166/2010, odluka od 4. lipnja

2013.

. Hegedis protiv Hrvatske, zahtjev br. 41306/18, presuda od 23. lipnja 2022.
10.

Hutten-Czapska protiv Poljske, zahtjev br. 35014/97, presuda VV od 19. lipnja
2006.
Lindheim i drugi protiv Norveske, zahtjev br. 13221/08, presuda od 12. lipnja 2012.

Mellacher i drugi protiv Austrije, zahtjevi br. 10522/83, 11011/84, 11070/84,
presuda od 19. prosinca 1989.
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13. MiroSevic-Anzulovic protiv Hrvatske, zahtjev br. 25815/14, presuda od 4. listopada
2016.

14. Sklein-Hrvoj i Duricic¢ protiv Hrvatske, zahtjevi br. 23414/15 1 52161/15, presuda
od 10. lipnja 2021.

15. Statileo protiv Hrvatske, zahtjev br. 12027/10, presuda od 10. srpnja 2014.

Ustavni sud Republike Hrvatske

Odluka U-III-135/2003 od 17. oZujka 2009.
Odluka U-II1-3304/2011 od 23. sijecnja 2013.
Odluka U-111/604/2016 od 4. listopada 2017.
Odluka U-III-3849/2011 od 30. sijecnja 2018.
Odluka U-III-5931/2016 od 26. veljace 2018.
Odluka U-II1-7173/2010 od 10. srpnja 2018.
Odluka U-1I1-4432/2011 od 25. listopada 2018.

Odluka U-1-3242/2018, U-1-3365/2018, U-1-4709/2018, U-1-1142/2019, U-I1-
1391/2019, U-I-1660/2019 od 14. rujna 2020.

9. Odluka U-III-367/2019, U-111-368/2019 od 23. rujna 2020.
10. Odluka U-1-1008/2021, U-1-3439/2021 od 15. veljace 2022.

Sl IS RN R o

Vrhovni sud Republike Hrvatske

VS, Gzz-270/2003 od 17. prosinca 2003.
VS, Rev-40/1999-2 od 10. lipnja 1999.

VS, Rev-1332/2001 od 16. srpnja 2003.
VS, Rev-486/02-2, Gzz-74/02 od 21. veljace 2007.
VS, Rev-x 663/11-2 od 19. lipnja 2013.

VS, Rev-x 191/13-2 od 27. lipnja 2013.

VS, Rev-x 731/12-2 od 22. listopada 2013.
VS, Rev 2043/11-2 od 10. lipnja 2015.

VS, Rev-x 760/15-3 od 1. lipnja 2016.

VS, Rev 448/12-2 od 29. lipnja 2016.

. VS, Rev-2364/2016-3 od 19. prosinca 2018.
. VS, Rev-1104/2018-3 od 22. sijecnja 2019.
. VS, Rev-x 751/2017-2 od 29. sije¢nja 2019.
. VS, Revd 3554/2020-2 od 31. oZujka 2021.
. VS, Rev-900/2018-8 od 7. travnja 2021.

. VS, Rev 1041/2017-4 od 18. svibnja 2021.
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Zupanijski sudovi Republike Hrvatske

el

Zupanijski sud u Puli - Pola, G7-98/2022-2, od 8. o7ujka 2022.

Zupanijski sud u Slavonskom Brodu, 6 GZ-274/2021-4 od 25. sije¢nja 2022.
Zupanijski sud u Varazdinu, 10 Gz-1615/2021-2 od 12. sije¢nja 2022.
Zupanijski sud u Zagrebu, Gz 992/2021-3 od 20. rujna 2021.
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FROM THE SUBJECT STATILEO TO THE SUBJECTS
ARAMBASIN AND HEGEDIS - A FEW WORDS
ABOUT THE PROTECTED RENTAL

The paper analyzes the relationship of protection which, on the basis of Article 1 of Protocol
No. 1 to the European Convention for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms
is provided to the right to peaceful enjoyment of property (ownership) and to the right to respect
for home guaranteed under Article 8, paragraph 1 of the Convention regarding a specific institute,
a protected tenancy contract in national and supranational practice. The relationship and protection
of the aforementioned conventional (constitutional) rights has been, from the very beginning,
characterized by the absence of the necessary fair balance, while the normative attempts of the
national legislator have yet not provided a satisfactory result, so numerous debatable issues are
resolved through national jurisprudence, which assumes a corrective role and ensures that no
violation occurs.

Key words: protected tenancy, Article 1 of Protocol No. 1, Statileo case.
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