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ZASTICENI NAJMOPRIMCI - JUCER, DANAS, SUTRA
(I VICE VERSA?)

Sazetak: U radu je prikazana recentna zakonodavna aktivnost n Republicc Hrvatskoj usmjerena
na rjiesavanje problema zasticenog najma (po osnovi bivieg stanarskog prava) u stanovima koji su u via-
snistvu fizickib i pravnib osoba (tzv. privatnim stanovima). Problem je to za koji hrvatski zakonodavac
vec desetljecima pokusava pronaci vjesenje i uspostaviti pravicnu ravnotezu zastite prava na mirno uzi-
vanje imovine (vlasnistva) s jedne i prava na postovanje doma s druge strane. Nakon sazetog pregleda
dosadasnjeg razvoja zakonodavnih okvira, sudske prakse Enropskog suda za ljudska prava i hrvatskib
sudova, te osnovnih naglasaka pravne teorije, u radu se prikazuju planivane faze izvisenja sudskib
odluka i programskibh mjera (jedne opce i pet posebnih) koje bi, prema ocekivanju zakonodavea, trebale
konacno rijesiti navedeni problem. Zakljucuje se da, iako za ocjenn provedivosti i ucinkovitosti predvi-
denog modela treba sacekati pocetak njegova provodenja, ono Sto svakako treba pozdraviti je (injenica
da je driava promijenila pristup problemu. Umjesto dosadainjib pokusaja da ravnotein zastite prava
viasnika i zasticenib najmoprimaca pronade pristupajuci problemu zaiticenog najma kao njibovom dvo-
stranom, privatnopravnom odnosu, sebe je (napokon) prepoznala kao sudionika tog (trostranog) odnosa:
viasnik — driava — zasticeni najmoprimac, te se kroz programske mjere planirva ukljuciti isplatama
novéanih iznosa i viastitim stambenim fondom.

Kljucne rijeci: zasticeni najam, Europski sud za ljudska prava, Statileo protiv Hrvatske, registar
stanova, programske mjere, solidarna naknada

1. Uvod

Pokusaji uspostave odgovarajuéeg normativnog okvira zasticenog najma u Republi-
ci Hrvatskoj traju jako dugo. Kategorija koja zahtjeva uspostaviti pravi¢nu ravnotezu
interesa dvije ugovorne strane, vlasnika stanova kao najmodavaca i zastienih najmo-
davaca optereCuje hrvatskog zakonodavca gotovo tri desetljeca, sve od 1996. i dono-
Senja Zakona o najmu stanova.' Zeljeni cilj koji se namjeravao ostvariti do danas nije
dosegnut. U drugim pravnim sustavima koje su morile jednake brige, zakonodavci su
sréanije i odlucnije usli u kostac s ovim problemom. Usporedbe radi u vrijeme dono-

I NN, br. 91/96, dalje: ZNS/96.
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Senja odluke u predmetu Statileo protiv Hrvatske* koja se smatra prekretnicom u ostva-
renju prava vlasnika stanova na trzi$no ureden zasti¢eni najam i kada je u njoj (atipic-
no) Europski sud za ljudska prava (dalje: Europski sud, Sud ili ESLJP) pozvao naseg
zakonodavca na osnazi normativnu aktivnost, u drugim se drzavama ¢lanicama takva
aktivnost ve¢ uvelike razmahala. Pazljivim ¢itanjem istovremeno donesene odluke u
slovenskom predmetu Berger-Krall protiv Slovenije® * i svjesno ostavljajuéi po strani pita-
nja zastite prava iz Europske konvencije za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda,’
ne moze se ne primijetiti da je slovenski zakonodavac godinama unatrag nudio razlicite
modele rjesenja od kojih su neka prosla ustavnosudsku kontrolu slovenskog Ustavnog
suda.® Hrvatskom je zakonodavcu, s druge strane, trebalo (neoprostivo) dugo vremena
da ponudi novo uredenje za koje tek treba vidjeti hoce li izdrzati ustavnosudsku provje-
ru kojoj ée zacijelo biti podvrgnuto.

Prethodna dva modela nisu je prosla. Zakon o najmu stanova,” najprije ZNS/96 i
njegova rjeSenja prema kojima su, nositelji stanarskog prava u privatnim stanovima
postali zasti¢eni najmoprimci, a njihov polozaj obiljezen duznos¢u najmodavaca da za-

2 Zahtjev br. 12027/10, presuda od 10. srpnja 2014.
3 Zahtjev br. 14717/04, presuda od 12. lipnja 2014.

Slovenski zakonodavac ponudio je biv§im nositeljima stanarskog prava na denacionalizira-
nim stanovima moguénost kupnje zamjenskog stana pod povoljnim financijskim uvjetima
(tzv. tre¢i model zamjenske privatizacije - ukinuto); financijsku naknadu vlasnicima sta-
nova koji su bili voljni prodati svoje stanove bivs§im nositeljima stanarskog prava/naknadu
stanarima koji su pristali iseliti se i kupiti stan/subvencije za najam/socijalno ugrozene
osobe mogle su podnijeti zahtjev za najam drugog stana/zasti¢enim najmoprimcima koji
su ostvarili pravo na kupnju drugog stana ili izgradnju kuée davani su subvencionirani
zajmovi - prvim i drugim model zamjenske privatizacije (v. Berger-Krall, §§ 209-210).
Prema i detaljnije kod: Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa; Od predmeta Statileo
do predmeta Arambasin i Hegedis - nekoliko rijeci o zasti¢enom najmu, Zbornik radova s
VIIL. medunarodnog savjetovanja Aktualnosti gradanskog procesnog prava - nacionalna i
usporedna pravnoteorijska i prakti¢na dostignucéa / Dinka Sago, et al. (ur.)., Split: Pravni
fakultet SveuciliSta u Splitu, 2022., str. 77.-108., str. 97. et seq.

5 NN, MU, br. 18/97, 6/99 - procisc¢eni tekst, 8/99, 14/02, 13/03, 9/05, 1/06,2/10 1 13/17, dalje:

Konvencija ili EKLJP.

¢ Istini za volju, najnovija odluka Ustavnog suda Slovenije U-1-473/22 od 15. lipnja 2023.
pokazuje kako, unato¢ brojnim naporima slovenskog zakonodavca, jo§ ima otvorenih pi-
tanja. U spomenutoj odluci nadene su neustavnim tri odredbe Zakona o denacionalizaciji i
Stanovanjskega zakona te zatrazeno od zakonodavca da ih u roku od godine dana izmjeni
uz opasku da su rjeSenja nerazmjerna i da je preveliki teret stavljen na vlasnike stanova.
Zanimljivost je da ¢e se do stupanja na snagu novih zakonskih rjeSenja (ipak) nastaviti s
primjenom postojec¢ih, buduci da bi se, po ocjeni slovenskog Ustavnog suda, ukidanjem
postojecih odredbi zasticeni najmoprimci doveli u iznimno tesku situaciju. Poljska je, pri-
mjerice, nakon donoSenja pilot presude u predmetu Hutten-Czapska protiv Poljske, zahtjev
br. 35014/97, presuda VV od 19. lipnja 2006. ve¢ te godine, odnosno u godinama koje
su dolazile (zakljucno s 2010.) reformirala svoje zakonodavstvo traze¢i najbolja rjeSenja.
V. za pitanja izvrSenja odluke na: Hudoc-exec, izvrSenje presude Hutton-Czapska, https://
hudoc.exec.coe.int/ENG#{%22fulltext%22:[%22hutten%22],%22EXECDocumentType-
Collection%22:[%22CEC%22],%22EXECldentifier%22:[%22004-39852%22]} (pristup
25. veljace 2024.).

7NN, br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18 i 105/20, dalje: ZNS.




Maja BUKOVAC PUVACA, Gabrijela MIHELCIC, Masa MAROCHINI ZRINSKI:
24 wZasticeni najmoprimei - juler, danas, sutra (i vice versa?)“
Zbornik radova Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse, br. 21, Mostar 2024., str. 22. - 42.

kljuce ugovor o najmu na neodredeno vrijeme uz zastiCenu najamninu te prosirenom
zastitom povodom otkaza i sl.* problematiziran je od stupanja na snagu. Sve je kulmi-
niralo odlukom Ustavnog suda iz 1998.7 i ukidanjem ¢lanaka: 21. stavak 2., 31. stavak
2. podstavak 3., 39. 140. stavak 2. ZNS/96-a. Donosenje ove odluke u kojoj je zakono-
davac pozvan od strane Ustavnog suda na brzo i u¢inkovito rjeSavanje otvorenih pitanja
oznacdilo je samo pocetnu toc¢ku mukotrpnog puta kojim hodaju obje ugovorne strane i
koji dan danas ¢eka rasplet. Zakonodavac je dopustio da pravna praznina potraje punih
dvadeset godina'® i tek je donoSenje Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu
stanova'' iz 2018. predstavljalo, istina nezadovoljavajudi, ali, ipak kakav-takav pokusaj
uredenja zasti¢enog najma."?

Prije nego se vise kaze o ishodu ustavnosudske kontrole ovog uredenja, treba ponov-
no spomenuti predmet Statileo i judikaturu Europskog suda koja je uslijedila. U vreme-
nu nakon odluke u predmetu Szazileo (a koliko je ovo vazan predmet govori i upotreba
u doktrini, pa ¢ak i u normativnom zahvatu, naziva ,Statileo grupa predmeta®), a prije
(nepodobnog) pokusaja uredenja iz 2018., Europski sud odlucivao je u vise hrvatskih
predmeta: MiroSevié-Anzulovié protiv Hrvatske,"® Bego i dyugi protiv Hrvatske' i Gosovié pro-
tiv Hrvatske" i u njima, sli¢no kao §to je bio slu¢aj u predmetu Stazileo, nasao da je doslo
do povrede prava iz ¢lanaka 1. Protokola br. 1. uz Konvenciju na strani podnositelja
(vlasnika stanova).!¢

Europski sud je u predmetu Szatileo dao za pravo vlasnicima stanova (najmodavcima)
utvrdujudi povredu ¢lanka 1. Protokola br. 1. uz Konvenciju i smatrajuéi da se drzava
umije$ala u njihova vlasnic¢ka prava te kroz zasti¢eni najam uvela brojna ogranicenja
sprjeCavajudi ih u ostvarivanju prava na koriStenje imovine (Statileo, §117). Mijesanje,
iako, zakonito'” (Statiles, §§ 119-121) i u opéem interesu (Statileo, § 122), nije bilo

8 V. detaljnije za uredenje i dvojbe koje su ga karakterizirale s obzirom na polozaj svake

od ugovornih strana, kod Bukovac Puvaca, Maja, Mihel¢i¢ 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., str. 108. et seq.

o US, U-1-762/1996, U-1-763/1996, U-I-795/1996 do U-1-906/1996, U-1-934/1996, U-I-
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., NN, br. 48/98.

V. za razlicite zakonodavne pokusaje i napomene ESLJP-a njihovim povodom u predmetu

Statileo detaljnije kod Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa, op. cit., str. 79. et seq.

1" NN, br. 68/18, dalje: ZIDZNS/18 ili Novela ZNS/18.

12 V. glavu 11.a Zakona o najmu stanova iz 2018., NN, br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06 1 68/18,
dalje: ZNS/18, v. jo§ Clanak 6. ZIDZNS/18.

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

4 Zahtjevi br. 35444/12, 35576/12, 41555/12, 41558/12 1 48914/12, presuda od 15. studenog
2016.

15 Zahtjev br. 37006/13, presuda od 4. travnja 2017.

V. kod Belamari¢, Natasa, Maji¢, 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 25.

veljace 2024.). Cit. prema: Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa, op. cit., str. 83.

biljeska 39.

Sto znaéi da je bilo odgovarajuéim propisima, tj. ZNS-om i Uredbom o uvjetima i mjerili-
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razmjerno (Statileo, § 128)."" Spomenuti su sljededi razlozi koji su doveli do ocjene:
»najmodavci su imali neznatan ili nikakav utjecaj na izbor najmoprimca/ bitne sastojke
takvog ugovora ... kako s obzirom na njegovo trajanje te na uvjete njegova otkaza ...;
nisu mogli uéi u posjed svojih stanova ...; znacajno je ograniceno njihovo pravo na
otkaz s naslova vlastite potrebe za smjeStajem ...; sustav zastiCenog najma nema od-
govarajuca procesna jamstva kojima bi se postigla ravnoteza izmedu interesa zastienih
najmoprimaca i najmodavaca ...; iznosi za$ti¢ene najamnine izuzetno su niski i mogu
se smatrati pravi¢nom naknadom za koriStenje stana ..., i sL.“"

Ovdje i u brojnim drugim predmetima Europski sud ponudio je smjernice zako-
nodavcima drzava ugovornica, a neizravno oznacio i ¢ime da se rukovode prilikom
vaganja dva konvencijska prava koja valja stiti: ,Iako je Sud, mnogo puta naveo da
u podrudjima kao $to je stanovanje drzave nuzno imaju Siroku slobodu procjene, ne
samo u pogledu postojanja problema mjera osiguranja kontrole pojedina¢nog vlasnis-
tva koja je u javnom interesu, ve i s obzirom na izbora mjera i njihovu provedbu ... ova
sloboda procjene, bez obzira kako bila znacajna, nije neogranicena i njezina provedba,
¢ak i u kontekstu najslozenije reforme drzave, ne moze dovesti do posljedica protivnih
konvencijskim standardima ... Sud ne pronalazi zahtjeve opleg interesa koji bi mogli
opravdati tako sveobuhvatna ogranicenja podnositeljevih vlasnic¢kih prava i nalazi da
u konkretnom predmetu nije postojala pravedna raspodjela socijalnog i financijskog
tereta koji je nastao kao posljedica reforme u stambenom sektoru. Umjesto toga, na
podnositelja zahtjeva kao najmodavca stavljen je nerazmjeran i pretjerani pojedinacni
teret, bududi da je morao snositi vecinu socijalnih i financijskih troskova stambenog
zbrinjavanja za$tiCenog najmoprimca.”“*

Cijela je pri¢a sa ZIDZNS/18-om bila vrlo kratkog daha i ve¢ je u listopadu 2020.,
kreirani koncept pao na ispitu apstraktne kontrole ustavnosti. ** ?* Ponajprije iz razloga
§to je drzava, osiguravajudi zastitu pravu na mirno uzivanje imovine (vlasniStva) naj-
modavcima nerazmjerno opteretila zasticene najmoprimce.? ** Zaklju¢eno je kako su

ma za utvrdivanje zasticene najamnine, NN br. 40/97 i 117/05, dalje: Uredba.
18 V. Statileo, §§ 131-132, jos, v. Statileo, § 143.
Y Statileo, §§125-128.
20 Statileo, §§123-145.

21 Rije¢ je o odluci U-1-3242/2018, U-1-3365/2018, U-1-4709/2018, U-I-1142/2019, U-I-
1391/2019, U-1-1660/2019 od 14. rujna 2020. V. priopéenje od 14. rujna 2020. i sazetak
odluke, sve na: https://sljeme.usud.hr (pristup 25. veljace 2024.).

V. detaljnije kod 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; Martinovi¢, A. (eds.) Exploring the Social Dimension of Europe, Essays in
Honor of Nada Bodiroga-Vukobrat, Verlag dr. Kova¢, Hamburg, 2021., str. 395.-406.

2 Ukinuti su ¢lanci 28.a do 28.n ZNS/18-a.

2% Promatrajuéi uredenje u svjetlu zastite prava predvidenih Ustavom Republike Hrvatske,
NN, br. 56/90, 135/97, 113/00, 28/01, 76/10, 85/10 i 5/14, dalje: Ustav, opaZzeno je da
je ,,zakonodavac slijedeci kriterije iz presude u predmetu Statileo nastojao ispuniti svoju
pozitivnu obvezu i posti¢i pravicnu ravnotezu izmedu ‘dvaju suprotstavljenih interesa’ vla-
snika i najmoprimaca, odnosno prava zajamcenih ¢lankom 1. Protokolom 1. uz Konvenciju
i ¢lankom 8. Konvencije. Medutim, u ostvarenju tog cilja bio je duzan voditi racuna i o
op¢em interesu zajednice ukljucujuci dostupnost zadovoljavajuéeg smjestaja za stranu u
losijem polozaju, u konkretnom slucaju, za zasticene najmoprimce.*

22
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»zahvati zakonodavca prema najmoprimcima pre$li mjeru nuznog u danim okolnosti-
ma te, da je zakonodavac ostvarujudi cilj zastite vlasnika nametnuo prekomjeran teret
zaStiCenim najmoprimcima ne ispunjavajudi pri tom zahtjev pravi¢ne ravnoteze izmedu
zastite vlasnika stanova i zaStite najmoprimaca.” U izdvojenom podupiru¢em misljenju
sudaca Abramovica, Kusan i Selaneca naglasena je pragma o ,,pogre$nosti na problem
zaStienih najmoprimaca gledati kao na privatnopravni spor dviju privatnih osoba, bu-
dudi da ni jedna od strana ugovora o zasticenom najmu nije u tom odnosu dobrovoljno,
niti je utjecala ili mogla utjecati na bilo koji bitni element tog ugovora i stoga se samo
prividno radi o sukobu dvije skupine gradana odnosno dva prava.”

Dodatnu zurnu zakonodavnu aktivnost nalagale su dvije stvari. U vaznom odlomku
iz predmeta Statileo (§ 165) Europski sud je, pozivajuéi se na ¢lanak 46. Konvencije,
hrvatskom zakonodavcu porucio da vrijeme za rjeSavanje nakupljenih problema ide
kraju. Sasvim neuobicajeno, jer u pravilu deklaracijama odlucuje o meritumu, zatra-
zio je od Republike Hrvatske da provede zakonodavnu reformu i donese opée mjere.
Naglasavajuéi pri tom uocene kriti¢ne tocke uredenja. Kaze da se kao opce opazanje
moze dodati: ,, Temeljni problem zbog kojeg je utvrdena povreda Konvencije tice se
samog zakonodavstva, pa se utvrdenja protezu izvan pojedinacnog interesa podnosi-
telja u konkretnom slucaju (v. Statileo, § 77) i ovo je predmet kada Sud smatra da
tuzena drzava treba poduzeti odgovarajuce zakonodavne i/ili druge opée mjere kako bi
osigurala osjetljivu ravnotezu izmedu interesa najmodavaca, ukljucujuéi njihovo pravo
na ostvarivanje dobiti od svoje imovine te opéeg interesa zajednice - ukljucujuéi do-
stupnost zadovoljavajuceg smjestaja za one u losijem polozaju - u skladu s nacelima
zastite vlasnickih prava prema Konvenciji - pravi¢nu naknadu® (Stazileo, § 33). U § 165
predmeta Statileo Europski sud porucuje nam da ,,podlozno nadzoru Odbora ministara
slobodno odaberemo sredstva kojim ¢emo ispuniti svoje obveze na temelju ¢lanka 46.
Konvencije u svrhu izvrsenja presude.“*

2 Ovi ustavni suci zagovaraju druk¢iji pristup - da se ,,problem zasti¢enog najma promatra
kao trostrani odnos tj. kao odnos vlasnik/drzava/zasti¢eni najmoprimac kako bi se uocilo
da prava vlasnika ne ugrozavaju zastieni najmoprimci, ve¢ drzava, kao i vice versa, te
da se problem moze rijesiti samo tako da drzava obesteti vlasnike stanova zbog dugotraj-
ne nemogucnosti da mirno uzivaju svoju imovinu i da ju im ¢im prije vrati, kao i da na
odgovarajuci nacin, ovisno o okolnostima konkretnog slucaja, rijesi probleme zasti¢enih
najmoprimaca.*

26 Na stranicama Odbora ministara, odjela za pracenje izvrSenja presuda Europskog suda,

vidljivo je kako je posljednja komunikacija hrvatske vlade (upucena povodom sastanka
koji se ima odrzati u ozujku 2024.) od 31. suecnja 2024. Vlada navodi da je uputila Saboru
na prvo Citanje Prijedlog Zakona o naéinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska
prava u skupini predmeta Statileo i Odluke US, U-1-3242/2018 i dr. (U meduvremenu je
navedeni Zakon izglasan dana 14. ozujka 2024. godine a objavljen dana 25. ozujka 2024.,
Zakon o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta
Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog suda Republike
Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr., NN, br. 36/2024, dalje: ZNIP): 1492nd meeting (March
2024) (DH) - Addendum to an Action Plan (31/01/2024) - Communication from Croatia
concerning the case of STATILEO v. Croatia (Application No. 12027/10) (anglais unique-
ment) /DH DD(2024)116] https://hudoc.exec.coe.int/eng#{%22execidentifier%22:[%22D
H-DD(2024)116E%22]}, (pristup 22. ozujka 2024. Nekoliko dana prije, 16. sije¢nja Vlada
je uputila Akcijski plan u kojem je, osim pojedinacnih i op¢ih mjera u predmetima Statileo,
(pa do) Arambasin protiv Hrvatske, zahtjevi br. 48981/17 1 49727/17, presuda od 23. lipnja
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U radu e se prikazati programske mjere kojima ¢e Republika Hrvatska nastojati
ispuniti navedene obveze, odnosno izvssiti presude Europskog suda i Ustavnog suda
Republike Hrvatske. Prije toga je nuzno je ukazati na ¢injenicu da je hrvatska judika-
tura u tom smislu bila brza, odnosno krenula u smjeru zastite konvencijskih (ustavnih)
prava prije samog zakonodavca.

2. Pravnostvaralacka uloga judikature hrvatskih sudova

Najvisi hrvatski sudovi svojom su praksom pruzili zastitu konvencijskim (ustavnim)
pravima od povreda primjenjujudi, u sustini, rjeSenja i stajaliSta Europskog (i naseg
Ustavnog suda), pa se moze reci i Konvenciju izravno. RijeSena su brojna i razlicita pita-
nja koja su opterecivala praksu, pojedina od njih postoje od samih poletaka, a pojedina
su se javila nakon predmeta Statiles.”’” Bez ambicije o njima detaljnije govoriti moze se
istaéi da su grupirana u teoriji kao:* a) pitanja koja se ti¢u prava na naknadu Stete i
opsega naknade s naslova izgubljene zarade/povrede prava osobnosti® *° *! b) zastarije-

2022. i Hegedis protiv Hrvatske, zahtjev br. 41306/18, presuda od 23. lipnja 2022., ukazala
(ponajprije) na planirana zakonodavna rjeSenja te na promjenu sudske prakse Ustavnog i
Vrhovnog suda, 1492nd meeting (March 2024) (DH) - Action Plan (15/01/2024) - Com-
munication from Croatia concerning the group of cases of STATILEO v. Croatia (Appli-
cation No. 12027/10) (anglais uniquement) [DH-DD(2024)52], https://hudoc.exec.coe.int/
eng#{%?22execidentifier%22:[%22DH-DD(2024)52E%22]}, (pristup 22. ozujka 2024.

V. Pecek, Robert, Promjena sudske prakse nakon presude Statileo protiv Hrvatske, https://
www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/32825 (pristup 27. veljace 2024.), cit. prema: Mihelcié,
Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa, op. cit., str. 84., biljeska 42.

2 Detaljno kod ibidem, str. 84. et seq. V. tamo citiranu literaturu i sudske odluke.

»  Koketi vaznim pitanjem oznacava ,,na koji su nacin i kada vlasnici stekli pravo vlasnistva
na stanu, imaju li sklopljen ugovor o najmu s najmoprimcem ili je on ishodio presudu
kojom se nadomjesta ugovor, je li o parnici obavijestena drzava, kao i, ima li zasticeni
najmoprimac odgovarajuci stan ili ku¢u (vrijednost njegove imovine).“ Koketi, KreSimir,
Odgovornost Republike Hrvatske za ogranicenje prava vlasni§tva nametnuto Zakonom o
najmu stanova, https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/CLN20V01D2018B1172 (pristup 19.
veljace 2024.), Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa, op. cit., str. 85. ef seq.

30 Uzgred se spominje predmet Bosne i Hercegovine, Fejzagi¢ (zahtjev br. 28416/19, odluka
od 14. prosinca 2021.) i zakljucenje o o¢itoj neosnovanosti zahtjeva vlasnika koji je stan
kupio opterecen zasticenim najmom i u kojem je Europski sud pronasao postojanje sasvim
druk¢ije situacije od one u jednom od kljuénih predmeta, Bitto i drugi protiv Slovacke,
zahtjev br. 30255/09, presuda od 28. sije¢nja 2014. U predmetu Fejzagic¢ kazano je: ,,Otac
podnositelja stekao je stan o kojemu je rije¢ od treée strane, 1970. godine. Bio je u pot-
punosti svjestan da je stan opterecen ograni¢enjima kada ga je kupio. Stoga podnositelj
ne moze kriviti vlasti za tu okolnost (v. mutatis mutandis, L.acz protiv Poljske, zahtjev br.
22665/02, odluka od 23. lipnja 2009. i Nobel protiv Nizozemske, zahtjev br. 27126/11 1 dr.,
§ 39, odluka od 2. srpnja 2013.). Sud je suglasan s Vladom da je taj element nesumnjivo
bio ukljucen prilikom pregovaranja o cijeni kada je stan kupljen. Nadalje, podnositelj nije
dokazao da je njegov otac imao legitiman razlog vjerovati da ¢e ogranicenja koja opterecu-
ju stan biti otklonjena nakon Sto ga on kupi (za razliku slu¢aja Bitt6 i drugi, § 117, u kojem
je Sud utvrdio da su dva podnositelj mogla izvjesno oéekivati da ¢ée sustav kontrolirane
najamnine biti otklonjen ubrzo nakon kupovine stanova). Konacno, podnositelja nista ne
sprjecava da proda taj stan,” § 7.

31 Basic je smatrala da bi vlasnike stanova trebalo obestetiti prema ,,nacelu pune kompenzaci-
je.”“ Basi¢, Matea, ESLJP: opseg pune kompenzacije vlasnicima zbog visegodisnje nemo-
gucénosti koristenja nekretnina, https://www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/36633 (pristup
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vanja,’” ¢) pitanja koja se ti¢u kategorije tzv. useljive kuce ili stana/njihove vrijednosti®’
% te d) pitanja otvorena povodom potrebe provodenja testa razmjernosti.”

32

33

34

35

20. veljace 2024.), Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa, op. cit., str. 87. et seq.

U jednom recentnom predmetu (US, U-I11-3219/2019 od 13. prosinca 2023.) usvojena je
ustavna tuzba zbog povrede prava vlasnistva zajamcenog ¢lankom 48. stavkom 1. Ustava
i prava na naknadu trziSne vrijednosti za ogranicenje prava vlasnistva zajam¢enog Clan-
kom 50. stavkom 1. Ustava. Nije bilo sporno da je visinom zasti¢ene najamnine nametnut
podnositeljici nerazmjeran teret, iako je status najmoprimca sa zaSticenom najamninom u
podnositeljicinom stanu ostvaren na temelju zakona i navedeno ograni¢enje je bilo u opéem
interesu. Sporan je bio nastup i tijek zastare potrazivanja naknade Stete (§ 8.). Ustavni sud
posao je od relevantnih navoda iz predmeta ESLIJP-a: Statilea, (o mijeSanju u pravo pod-
nositelja na mirno uzivanje njegova vlasnistva); Mirosevic-Anzulovié¢a (o tome da naknada
za imovinsku $tetu trebala pokriti razliku izmedu zasti¢ene najamnine i odgovarajuée na-
jamnine (§ 30); Bege i drugih protiv Hrvatske, zahtjevi br. 35444/12, 35576/12, 41555/12,
41558/12148914/12, presuda od 15. studenoga 2016. (§ 38); Gosovica (§ 32); Arambasina
(o tome da povrede proizlaze iz samog nacionalnog zakonodavstva i da podnositelji nisu
mogli djelotvorno osporavati iznos zasti¢ene najamnine; da se domaca sudska praksa u
meduvremenu razvila i da najmodavci sada mogu traziti naknadu za razliku izmedu zasti-
¢ene i trziSne najamnine pred gradanskim sudovima; da je u ovakvim predmetima, ako je
pravno sredstvo rezultat tumacenja od strane sudova potrebno Sest mjeseci da razvoj sudske
prakse dosegne dovoljan stupanj pravne sigurnosti prije nego Sto se moze smatrati da je
javnost zaista postala svjesna domace odluke kojom je utvrdeno to pravno sredstvo i prije
nego Sto doticne osobe imaju mogucénost i obvezu iskoristiti ga; da je sudska praksa kojom
se utvrduje odstetno pravno sredstvo stekla dovoljan stupanj pravne sigurnosti Sest mjeseci
nakon odluke Vrhovnog suda, Rev-2364/2016-3 od 19. prosinca 2018. (§§ 12, 13, 14, 15,
26, 27, 28 11 29) te Skelin-Hrvoja (§§ 50, 51 i 52). Kljuénim je istaknuto: ,,Dosudivanje
naknade Stete podnositeljici samo za trogodisnje razdoblje koje prethodi podnosenju tuzbe,
u okolnostima konkretnog slu¢aja, u kojima je podnositeljica tuzbu podnijela nakon §to je
ESLIJP donio presudu u predmetu Statileo, a prije rjeSenja VS, Rev-2364/2016-3 od 19.
prosinca 2018., ima znacaj nerazmjernog ograni¢enja prava na pristup sudu - sastavnog
dijela prava na pravi¢no sudenje zajam¢enog ¢lankom 29. stavkom 1. Ustava koje za svoju
posljedicu ima propust pruzanja podnositeljici, ¢lankom 48. stavkom 1. Ustava zajaméene
cjelovite pravne zastite njezina vlasnistva. S obzirom na Cinjenicu da je podnositeljica u
konkretnom slu¢aju tuzbu podnijela 26. sije¢nja 2015., nakon §to je ESLJP donio presudu
u predmetu Statileo, a prije donoSenja navedenog rjeSenja Vrhovnog suda, Ustavni sud
utvrduje da u trenutku podnoSenja tuzbe, rok propisan ¢lankom 230. stavkom 1. Zako-
na o obveznim odnosima, NN, br. 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22,
156/22, 145/23 1 155/23, dalje: ZOO nije niti tekao jer je tuzba podnesena i prije pravnog
stajaliSta izrazenog u rjesenju Vrhovnog suda od 19. prosinca 2018. Ustavni sud smatra
potrebnim ovdje uputiti i na sadrzaje obrazlozenja danih u odluci broj: U-II1-1685/2019 i
U-111-4740/2021 (www.usud.hr)., te u odluci broj: U-I11-3482/2021 (NN, br. 131/23), sve
od 3. listopada 2023.* Ibidem, § 10.

Ustavni sud je u odluci U-111-367/2019, U-111-368/2019 od 23. rujna 2020. dao detaljan
pregled relevantnih stajaliSta najvisih sudova o pitanju kategorije useljive kuce i stana i
utjecaja koji se ostvaruje po zasti¢ena prava.

Ustavni sud daje pregled vlastitih nacelnih stajalista i upucuje na odluke: U-I11-135/2003
od 17. ozujka 2009., NN, br. 42/09., § 1., 7.2.17.3.; U-I11-5931/2016 od 26. veljace 2018.,
§2.,6.,6.1.17.; U-11I-7173/2010 od 10. srpnja 2018., § 3.1 15. 1 U-111-4432/2011 od 25.
listopada 2018., § 4., 16. 1 17. Zatim naglasava stajaliSte o uvjetovanosti prava na zasti¢enu
najamninu vlasni§tvom najmoprimca ili ¢lanova njegova domacinstva druge kuce ili stana
(U-111-3849/2011 od 30. sije¢nja 2018., NN, br. 27/18, § 1., 14. 1 15.) i kaze da je iznio sta-
jaliste prema kojemu je, ,,pravo na zasticenu najamninu uvjetovano ekonomskim moguéno-
stima obiteljskog domacdinstva najmoprimca vezanim uz trzi$nu vrijednost druge nekretni-
ne u njihovom vlasni$tvu (bez obzira je li ta nekretnina useljiva ili ne).“ V. U-111-367/2019,
U-I11-368/2019 od 23. rujna 2020., § 30.

Vrhovni i Ustavni sud naglasili su da je potrebno imati u vidu sveukupne okolnosti po-
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TIako je doslo do promjene u praksi sudova, pred Europskim sudom su jo§ uvijek
bili hrvatski predmeti povezani s zasti¢enim najmom iz vremena prije no Sto je praksa
krenula drugim smjerom. U pravnoj teoriji spominju se: iz lipnja 2021., predmet Sée-
lin-Hrvoj i Purici¢ protiv Hrvatske® te, godinu dana mladi (iz lipnja 2022.), predmeti
Arambaiin i Hegedss. Obiljezeni su s dva zakljucka: o povredi prava na mirno uzivanje
imovine, jer se utvrdeno stanje ne razlikuje znacajnije od onog u predmetu Statileo,
ali i promjena sudske prakse s obzirom na pitanja visine zasti¢ene najamnine i razlika
spram trzi$no uredene najamnine.’” Prema podacima kojima Vlada raspolaze, do sada
su vlasnici za naknadu te razlike protiv drzave podnijeli 226 tuzbi,*® a podaci o iznosima
koji su do sada na temelju donesenih presuda isplaceni i za koje se iznose ocekuje da ée
jos trebati biti isplaceni nisu precizni,” §to s obzirom na ¢injenicu da jos$ nije kona¢no
definiran ni broj takvih stanova,” ne treba ¢uditi. Bez obzira na to, smatramo nespor-
nim da razlika izmedu iznosa tzv. solidarne naknade* koju drZava nudi vlasnicima i
visine naknade Stete koju oni na temelju sudskih odluka nakon promjene prakse hrvat-
skih sudova mogu ocekivati, moze poticajno djelovati na porast broja tuzbi.

U svojim akcijskim planovima koje je dostavljala Odboru ministara u postupku iz-
vr$enja presude u Statileo skupini predmeta, Vlada je, uz poduzete normativne aktivno-
sti isticala upravo znacajne iskorake u praksi najvisih sudova i pravnostvaralacku ulogu
te prakse.*? Zato se opravdano zapitati jesu li i u kolikoj mjeri, predloZena rjeSenja kao
rezultat te njene normativne aktivnosti, uskladena sa zastitom subjektivnih prava ¢ije
su okvire zacrtali na$i najvisi sudovi.

jedinog slucaja i primijeniti test razmjernosti. Odnosno ocijeniti je li naruSena pravedna
ravnoteza izmedu opceg interesa osiguranja stanovanja zasti¢enog najmoprimca i prava
vlasnis§tva najmodavca.

3¢ Zahtjevi br. 23414/151 52161/15, presuda od 10. lipnja 2021.

37 Podnositeljima Arambasin zajednicki je dosudeno 106.200,00 eura na ime razlike izmedu
zaSti¢ene 1 odgovarajuée najamnine, kao i naknada nematerijalne Stete i troSkova postup-
ka dok je podnositeljici Hegedis dosudena naknadu za nematerijalnu sStetu u iznosu od
5.000,00 eura, bududi da nije trazila razliku izmedu zasti¢ene i odgovarajuc¢e najamnine.

3% Vidi to¢. 68. ObrazloZenja Konacnog prijedloga ZNIP-a (https://www.sabor.hr/hr/kona-
cni-prijedlog-zakona-o-nacinu-izvrsenja-presuda-europskog-suda-za-ljudska-prava-u-sku-
pini, dalje: Obrazlozenje), str. 58.

¥ Tako se u ObrazloZenju navodi da na temelju donesenih presuda drzava mora isplatiti
1.227.945,73 eura (bez navodenja je li do sada i koliko isplaceno), a u saborskoj su se ra-
spravi spominjali iznosi od cca 2 milijuna do sada isplacenih eura i jo§ ccalO milijuna koji
se nalaze ,,u postupcima®. (Videosnimke rasprava dostupne su na stranicama Hrvatskog
Sabora, uz Prijedlog i Konacni prijedlog ZNIP-a).

40 Tek se od Registra o¢ekuje da ponudi to¢an broj takvih stanova (vidi infra, 3.2.2.), a grube
se procjene kre¢u od 1.200 do 1.400. O tocnosti dosadasnjih procjena najbolje govore po-
daci koje je uz Obrazlozenje Kona¢nog Prijedloga ZNIPa dao sam predlagatelj. Procjene iz
2013. i Procjene iz 2018,. godine koje su pratile tadasnje zakonodavne aktivnosti pokazale
su se daleko od to¢nih. (Vidi str. 58.-61. Obrazlozenja). Sada se kao pocetni, minimalni broj
odredio broj 1.200 koji predstavlja zbroj zahtjeva (1.030) podnesenih za Program mjera iz
2019. godine i nakon toga pristiglih zahtjeva ministarstvu (170).

4 Vidi infra, 3.3.

4 Tako je u AZuriranom Akcijskom planu od 6. ozujka 2023. (https://hudoc.exec.coe.int/
eng?i=DH-DD(2023)362E) upoznala Odbor ministara s razvitkom sudske prakse Vrhov-
nog suda o kompenzacijskom pravnom lijeku (VSRH, Rev 2364/2016-3 od 19. prosinca
2018., VSRH, Rev 1104/2018-3 od 22. sije¢nja 2019.), potvrdenima u odluci Ustavnog
suda U-III- 3482/2021 od 3. listopada 2023. Vidi biljesku br. 35. O navedenim predmetima
vidi: Mihel¢i¢, Gabrijela, Marochini Zrinski, Masa, op. cit., str. 84. et seq.
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3. Zakon o nacinu izvr$enja presuda Europskog suda za ljudska prava u
skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 112027/10idr.) i
Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr.

3.1. Predmet, svrha i podrudje primjene ZNIP-a

Zakonom o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini
predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 112027/10 i dr.) i Odluke Ustavnog
suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr.”® ureduje se nacin izvrienja u nje-
govu nazivu navedenih sudskih odluka." ZNIP ée se primjenjivati na stanove koji su
u vlasnistvu fizickih i pravnih osoba (tzv. privatne stanove)® u kojima na dan njegova
stupanja na snagu Zive zasti¢eni najmoprimci’® po osnovi bivseg stanarskog prava (¢l.
2. st. 1. ZNIP).” Za dan 1. sije¢nja 2025. godine, kada bi trebala poceti provedba
Programa mjera, predviden je prestanak vazenja Glave XIII ZNS-a i prestanak statusa
zastienog najmoprimca osobama koje su ga stekle na temelju toga zakona.’®

Pri izmjeni njegova polozaja drzava ée zastienom najmoprimcu osigurati stalan i
siguran smjestaj u slu¢aju da on, njegov bra¢ni, izvanbraéni drug ili Zivotni partner na
podrudju iste jedinice lokalne samouprave u kojoj se nalazi stan na kojem ima status
zadtienog najmoprimca, nema drugu useljivu nekretninu® (¢l. 3. st. 2. ZNIP). Najmo-
primci sa useljivim nekretninama iskljuéeni su iz svih programskih mjera osim druge,
tj. iseljenja na temelju isplate (¢l. 22. st. 3. ZNIP).

3.2. Faze izvr$enja sudskih odluka
3.2.1. Opcenito

Rjesenje odnosa vezanih uz zasti¢eni najam ZNIP-om se planira provesti u tri faze.
Prva faza zapocinje danom njegova stupanja na snagu, a zavr$ava 3 1. listopada 2024.
Tijekom prve faze donosi se Pravilnik i ustrojava Registar stanova u vlasniStvu fizickih

4 NN br. 36/24 (dalje: ZNIP).

44 Za sve navedene odluke ESLIJP i Ustavnog suda, ZNIP Kkoristi op¢i pojam ,,sudske odluke*
(¢l. 1. ZNIP). Zasto se zakonodavac odlucio da za izvrSenje navedenih presuda donese
poseban zakon, nije detaljnije obrazlozeno, ali je moguée pretpostaviti da se zbog njegove
slozenosti (i vjerojatnosti da ¢e ovo uredenje ponovo biti podvrgnuto ustavnopravnoj kon-
troli), zasti¢eni najam odnosno njegovo rjesavanje, Zeljelo odvojiti od ZNS-a. Posebno je,
naravno, potrebno naglasiti da i prema samom sadrzaju i prirodi normi, ovo uredenje iz
gradanskopravnog prelazi u upravnopravno, odnosno hibrid navedenih, te je dobro da vise
ne ,,opterecuje* ZNS.

Primjenjuje se odgovarajuce i na stanove u suvlasnistvu, ako je najmanje jedan od suvlasni-
ka fizicka ili pravna osoba (Cl. 2. st. 5. ZNIP). Primjenjuje se i na stanove koji su bili odu-
zeti pa vraceni prijaSnjim vlasnicima prema odredbama posebnog zakona, ako njime nije
drugacue propisano (¢l. 2. st. 6. ZNIP). Osim §to se ne primjenjuje na stanove u vlasnistvu
drzave i jedinica lokalne ili podru¢ne (regionalne) samouprave, iskljucena je njegova pri-
mjena i na stanove koji su u vlasni§tvu ustanova ¢iji su one osnivaci (¢l. 2. st. 2. ZNIP).

46T zasti¢eni podstanari, ako nije drugacije odredeno (¢l. 2. st. 4. ZNIP)

47 Primjenjuje se i na stanove koji su optereceni teretom zastiCenog najma po istoj osnovi a
privremeno su ispraznjeni zbog osteéenja u potresima iz 2020. godine (€l. 2. st. 3. ZNIP).

4 (1. 58. st. 1. ZNIP.

4 Kao useljiva nekretnina definira se nekretnina koja ima ukupnu povrsinu jednaku ili veéu
od povrsine odgovarajuceg stana (35 m2 za jednu osobu i po 10m2 za svakog iduceg ¢lana
kucanstva) u kojoj postoji moguénost prikljucka na elektroenergetsku mrezu i vodovodnu
mrezu, te ne postoje formalne ili pravne prepreke za useljenje zasti¢enog najmoprimca.
Ako postoji vise takvih nekretnina, njihove se povrsine zbrajaju (¢l. 4. to¢. 24. 1 11. ZNIP).
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i pravnih osoba u kojima stanuju za$ti¢eni najmoprimci po osnovi bivSeg stanarskog
prava i zaSticeni podstanari (dalje: Registar). Druga faza traje od 1. studenog do 31.
prosinca 2024. i tijekom nje se planira donoSenje Programa mjera za izvrsenje sudskih
odluka. Treca faza zapocinje 1. sijeCnja 2025. godine, od kada se planira operativno
provodenje odgovaraju¢ih programskih mjera posebno za svaki stan koji bude upisan u
Registar i obestecenje ovlastenika prava na naknadu (¢l. 7. ZNIP).

3.2.2. Registar stanova (prva faza izvr$enja sudskih odluka)

U prvoj fazi izvr$enja sudskih odluka, dakle, do 31. listopada 2024. godine planira
se donosenje Pravilnika® i ustrojavanje Registra. Sadrzaj Registra, kao centraliziranog
popisa sa podacima o svim privatnim stanovima u Republici Hrvatskoj , optere¢enim*®
za$tiCenim najmom, detaljno je propisan ¢l. 9. ZNIPa. Registar ¢e sadrzavati podatke
o samom stanu, vlasniku odnosno suvlasnicima, njihovo imovini i nacinu stjecanja
vlasni$tva nad stanom zaStienom najmoprimcu odnosno podstanaru, njihovim
primanjima i imovini, osobama koje su navedene u ugovoru (ili sudskoj presudi koja
ga zamjenjuje), ¢lanovima obiteljskog domadinstva, njihovim primanjima i imovini te
druge podatke o odnosima na stanu koji e se traZiti u obrascu za prijavu stana u
Registar (¢l. 9. st. 1. ZNIP-a). Uz podatke o stanu, u Registru ¢e biti podaci o tome
gdje je pohranjena dokumentacija o stanu (ugovori, upravni i drugi akti, sudske odluke,
isprave i dokumenti potrebni za provedbu mjera i utvrdivanje pretpostavki za isplatu
naknade vlasniku) (¢l. 9. st. 2. ZNIP), te sve informacije o tijeku provedbe Programa
mjera (akti, zapisnici, izjave, sva relevantna dokumentacija u predmetu, te podaci o
radnjama i mjerama koje se poduzimaju) (¢l. 9. st. 3. ZNIP).

Podaci iz Registra biti ¢e dostupni vlasnicima (suvlasnicima) za stanove u njihovu
vlasni$tvu (suvlasni$tvu), zastienim najmoprimcima za stan u kojem imaju taj status,
tre¢im osobama koje imaju pravni interes za uvid u podatke o pojedinom stanu,’’ te
nadleznim upravnim odjelima i drugim upravnim tijelima, pravnim osobama s javnim
ovlastima i sudovima (¢l. 10. st. 1. ZNIP). Tijekom trajanja provedbe Programa mjera,
periodi¢no Ce se objavljivati statisti¢ki podaci o stanju Registra (broj upisanih stanova,
vlasnika, zasti¢enih najmoprimaca, rijeSenih predmeta...i dr. pitanjima od javnog inte-
resa) (¢l. 10. st. 2. ZNIP).

Za prijavu stanova u Registar biti ¢e objavljen javni poziv,’ a rok za prijavu istjece
15. srpnja 2024. godine. Detaljno su propisane pravne posljedice propustanja prijave

50 Pravilnik donosi ministar nadlezan za poslove stanovanja (§to je prema sada$njem ustroju
ministar prostornoga uredenje, graditeljstva i drzavne imovne), ¢ije ministarstvo ustrojava
i vodi Registar u elektronickom obliku. Pravilnikom ¢e se urediti sadrzaj, nacin osnivanja
i vodenja Registra, obrazac za prijavu stana u registar, nacin njegova popunjavanja, nacin
dostave i obrade dokumentacije o stanu, na¢in unosa podataka o stanu i dokumentacije u
Registar, registarski broj stana, korisnici Registra, dodjela i brisanje korisnickih racuna,
stavljanje u funkciju i zakljuCavanje Registra u odnosu na pojedini stan, obrada i osigurava-
nje dostupnosti podataka iz Registra, te druge radnje i mjere potrebne za njegovo osnivanje
i vodenje (¢l. 11. st. 2. ZNIP).

To se posebno isti¢e za osobe koje su navedene u ugovoru o najmu stana sa zasticenom na-
jamninom, skrbnicima, starateljima, uzdrzavateljima i drugim osobama ovlastenim brinuti
se o interesima vlasnika ili zasti¢enog najmoprimca.

Ve¢ je pri ranijim pokusSajima rjeSavanja pitanja zasticenog najma, drzava pokusavala pri-
kupiti podatke o toénom broju stanova u privatnom vlasnistvu optere¢enih zasticenim naj-
mom. Tako je na temelju Programa mjera za provedbu Zakona o najmu stanova od 27.
prosinca 2019. Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (dalje: APN ili
Agencija) uputila javni poziv za prijavu toga statusa i iskaz interesa za ponudene modele za
stambeno zbrinjavanje.
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stana u Registar, ovisno o tome jesu li prijavu propustile izvrsiti obje stranke ili jedna
od njih, te ¢injenicu nalazi li se stan u bazi podataka Agencije (¢l. 13. ZNIP). Propu-
Stanjem obje stranke da i u dopunskom roku prijave stan u Registar dovodi do ex Jege
pretvaranja odnosa za$tienog najma u najam na neodredeno vrijeme s prosje¢nom
slobodno ugovorenom najamninom, a vlasnik stana gubi pravo na solidarnu naknadu
ako je na nju bio ovlasten (¢l. 13. st. 4. ZNIP). Propustanje jedne stranke da stan pri-
javi u Registar i u dopunskom roku, dovodi do unosa podataka i dokumentacije koju je
druga stranka dostavila i pretpostavke da se pasivna stranka odrekla prava na ispravke,
dopune ili bilo kakve prigovore, te dostavu vlastite dokumentacije (¢l. 13. st. 7. ZNIP).

U Registar e se unijeti mjerodavni podaci iz zemlji$nih knjiga, knjiga polozenih
ugovora, sluzbenih evidencija, ugovora i sudskih presuda koji ih zamjenjuju, drugih
sudskih odluka i upravnih akata, te podaci o strankama iz sluzbenih evidencija i regista-
ra. Ostale podatke, koji nisu sadrzani u navedenim izvorima, sluzbena ¢e osoba upariti i
unositi u Registar prema olitovanjima stranaka, a u slucaju da se oni razlikuju, zatraziti
izja$njavanje o njima i po potrebi prilaganje dodatnih dokaza (¢l. 14. st. 1.-3. ZNIP).
Nakon upisa potrebnih podataka u Registar, stan e dobiti stalni registarski broj, pod
kojim ée se u programu mjera voditi njegov predmet (¢l. 15. st. 1. ZNIP), a potvrda o
tom broju je javna isprava (¢l. 15. st. 2. ZNIP). Za predmete u kojima traju upravni ili
sudski postupci koji mogu utjecati na pravni polozaj stranaka, stanovima Ce biti dodi-
jeljeni privremeni registarski brojevi, a stranke ¢e imaju dodatni rok od Sest mjeseci od
pravomodnosti donesenih rjeenja ili sudskih odluka u tim predmetima da stan prijave
u Registar i ostvare prava iz ZNIPa (¢l. 15. st. 3. i 4. ZNIP).

3.2.3. Programske mjere (druga faza izvrSenja sudskih odluka)

3.2.3.1. Opéa programska mjera - subvencija najamnine za vrijeme trajanja prijelaznog
zastiCenog najma

Subvencija najamnine je opéa programska mjera predvidena za primjenu na sva-
ki stan upisan u Registar, a placat ¢e je Republika Hrvatska vlasniku stana u kojem
stanuje za$ti¢eni najmoprimac (¢l. 16. st. 1. ZNIP). Pocetak placanja subvencionirane
najamnine vezan je za poletak provodenja Programa mjera, odnosno 1. sije¢anj 2025.
godine, kada prestaju svi pravni odnosi zastienog najma, a zapocinju novi pravni od-
nosi prijelaznog zasti¢enog najma, koji prestaju brisanjem stana iz Registra (¢l. 18. st.
1. 1 8. ZNIP). Za vrijeme trajanja prijelaznog zastienog najma, zastieni najmoprimac
vlasniku stana placa pola prosjeéne najamnine, a ostalu polovicu mu pla¢a drzava. Uko-
liko iznos polovice prosje¢ne najamnine prelazi ¢etvrtinu ukupnih mjeseénih prihoda
kucanstva zastiCenog najmoprimca i oni nemaju drugu imovinu veée vrijednosti, udio
drzavne subvencije moze biti i vi$i, odnosno drzava ée placati razliku od te Cetvrtine do
ukupnog iznosa prosje¢ne najamnine (¢l. 18. st. 1. i ¢l. 20. st. 3. ZNIP).

Do iznosa prosjene najamnine dolazi se mnozenjem pocetne visine najamnine s
koeficijentom poloZaja stana u zgradi’® i koeficijentom geografske lokacije’* (¢l. 18. st.
2. ZNIP). Pocletna visina se propisuje Programom mjera, a ne moze biti niza od 7,5
eura po kvadratnom metru povrsine stana, te se uskladuje sa stopom inflacije (¢I. 18.
st. 3. ZNIP). Za svaki stan ministarstvo donosi posebno rjeSenje (s potvrdom izvr$nosti)

3 Taj koeficijent je za tipske i etazne stanove 1, za podrumske 0,80, a za suterenske i tavanske

0,90 (¢l. 18. st. 4. ZNIP).

3 Za stanove u Gradu Zagrebu, Zagrebackoj zupaniji i jedinicama lokalne samouprave pod-
rucja kojih granice s obalom Jadranskog mora, taj je koeficijent 1,25, a za stanove u ostalim
jedinicama lokalne samouprave 1,00 (Cl. 18. st. 5. ZNIP).
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kojim utvrduje iznos prosjeéne najamnine, zasStiCenog najmoprimca i ¢lanove njego-
va kucanstva, vlasnika stana, iznos najamnine koji placa zasti¢eni najmoprimac, iznos
subvencionirane najamnine i rokove za tu uplatu (¢l. 19. st. 1.- 3. ZNIP). Za kasnjenje
za$tiCenog najmoprimca s pla¢anjem njegova dijela prosje¢ne najamnine tri uzastopna
mjeseca, propisan je ex lege prestanak odnosa prijelaznog zastiCenog najma i duznost
predaje stana u posjed vlasniku (¢l. 20. st. 5. i 6. ZNIP).

Upravo je na izraCun najamnine za vrijeme trajanja prijelaznog zastienog najma
bilo najvi$e prigovora, od kojih se, svakako mozemo slozZiti s onim o neprihvatljivosti
obracuna koji u obzir ne uzima stanje stana za koji se ista mora placati. Bez pregleda
stana, uzimajudi u obzir samo njegovu kvadraturu, lokaciju i polozaj u zgradi, dodi ¢e se
do podjednakih iznosa najamnine za stanove koji su u bitno razli¢itom stanju.”

3.2.3.2. Prva programska mjera - nagodba o najmu stana

Ako obje stranke prihvate prvu programsku mjeru, najam stana na neodredeno vri-
jeme sa slobodno ugovorenom najamninom, pred sluzbenom osobom o tome sklapaju
nagodbu (¢l. 21. st. 1. ZNIP). ZNIP je propisao bitne odredbe koje nagodba mora
sadrzavati: opis stana, podatke o najmodavcu i najmoprimcu, ukljucujudi osobe koje ée
s njim koristiti stan, odredbu o tome da je to najam na neodredeno vrijeme, tabularnu
izjavu najmodavca da dozvoljava uknjizbu prava najma u zemljisne knjige, visinu naja-
mnine i nacin na koji e se placati, nacin odrzavanja stana, nacin uporabe zajednickih
prostorija, zajednickih dijelova i uredaja zgrade i zemljista koje joj sluzi te nacin primo-
predaje stana u slucaju prestanka najma stana (¢l. 21. st. 3. ZNIP). Nagodba ima snagu
izvr$nog rjeSenja, izvrava se prisilno po sluzbenoj duznosti, u javnom interesu (¢l. 21.
st. 5. ZNIP). Iako nagodba zamjenjuje ugovor o najmu stana sa slobodno ugovorenom
najamninom, ZNIP propisuje da ona ne sprecava vlasnika i biv§eg zasti¢enog najmo-
primca da, na temelju nagodbe sklope ugovor o najmu stana sa slobodno ugovorenom
najamninom koji e, uz bitne elemente nagodbe, sadrzavati i druge odredbe vezane uz
najam stana (¢l. 21. st. 6. ZNIP). I nagodba i ugovor (ako je sklopljen) se unose u Regi-
star, a stan se u roku od 15 dana od sklapanja nagodbe brise iz Registra (¢l. 21. st. 7.).>

U svezi ove mjere mozemo samo istaknuti da za istu vjerojatno nece postojati veliki
interes stranaka.”’

3.2.3.3.Druga programska mjera - iseljenje zaStienog najmoprimca na temelju
isplate

Kao druga programska mjera predvida se isplata drzave zasticenom najmoprimcu

odredenog nov¢anog iznosa u zamjenu za prestanak njegova statusa (zasti¢enog najmo-

primca), iseljenje iz stana i predaju posjeda stana vlasniku ili, ako on nije dostupan ili

55 Neki stanovi optereceni zasticenim najmom nemaju ni prikljucak na vodu, struju i sl., a iz

primjedbi pojedinih sudionika javne rasprave jasno je da postoje i ,,stanovi koji to prema
niti jednoj pravnoj definiciji nisu, odnosno nemaju niti vlastiti ulaz (ostaci bivseg, odavno
ukinutog odnosa sustanarstva, gdje zajednicki hodnik dijeli viSe nositelja sustanarskog pra-
va).

U slucaju neuspjelog pokusaja nagodbe, na predmet se po sili ZNIPa primjenjuje treéa
programska mjera (iseljenje i najam stana u vlasniStvu drzave), osim ako zasti¢eni najmo-
primac izrijekom ne zatrazi primjenu druge (iseljenje na temelju isplate) (¢I. 21. st. 8.19.).

Da ¢e izmedu ostalih ponudenih mjera, gdje nacelno obje stranke od drzave mogu ocekivati
barem neki, minimalni financijski doprinos, odnosno povlastene uvjete, izabrati bas ovu, s
obzirom da su i do sada imale moguénost da se dogovore, a nisu, malo je vjerojatno. Ali, s
obzirom da svaki taj odnos ima vlastite specifi¢nosti i dinamiku, mogucée je i da bude tako,
odnosno da se uz pomo¢ odnosno intervenciju drzave i uspiju nagoditi.
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se ne odazove na poziv za primopredaju, Republici Hrvatskoj. Navedeni nov¢ani iznos
je neoporeziv, a njegova Ce se visina utvrditi mnozenjem vrijednosti etalonske cijene
gradenja’® po metru kvadratnom s maksimalnom kvadraturom odgovarajuceg stana’
na koju zaSti¢eni najmoprimac i ¢lanovi njegova obiteljskog domadinstva imaju pravo
(¢l. 22. st. 1. ZNIP) i koeficijentom geografske lokacije (¢l. 22. st. 2. ZNIP).%

U slucaju da zasticeni najmoprimac ili njegov bracni ili izvanbraéni drug ili Zivotni
partner, imaju u istoj jedinici lokalne samouprave drugu useljivu nekretninu, prema
njima se moze provesti iskljucivo druga programska mjera (¢l. 22. st. 3. ZNIP). Ova se
mjera moze provesti i prije kona¢nog ustrojavanja Registra i donosenja Programa mje-
ra, ako se za nju izjasni zaSti¢eni najmoprimac pri dostavi podataka u Registar i priloze-
na je potpuna dokumentacija. O tome odlucuje sluzbena osoba vodedi se nacelom svr-
sishodnosti u okolnostima konkretnog slucaja i javnim interesom (¢l. 22. st. 4. ZNIP).

Ukoliko prihvati ponudu za isplatu, u izjavi o prihvatu zastieni najmoprimac mora
odrediti dan svog iseljenja i predaje posjeda stana vlasniku ili Republici Hrvatskoj (¢l.
24. st. 1. ZNIP).®' Republika Hrvatska nov¢ani iznos isplacuje biviem zasti¢enom naj-
moprimcu najkasnije u roku od 8 dana od dostave zapisnika javnog biljeznika o posvje-
docenju Cinjenice njegova iseljenja i predaje stana, a iznimno moze taj iznos isplatiti na
njegov zahtjev i prije iseljenja, ako ¢e ga najmoprimac koristiti za kupnju druge nekret-
nine na posebno otvoren namjenski ra¢un koji je izuzet iz ovrhe (¢l. 25. st. 1.-5. ZNIP).

Pravne posljedice neispunjenja obveze iseljenja iz stana propisane su ¢l. 26. ZNIP-a.
To je kaznjivo ponasanje zbog kojeg zastieni najmoprimac gubi status i nakon jedne
opomene izriCe mu se novc¢ana sankcija, a gubi i pravo na subvencioniranje najamnine,
te je obvezan vlasniku placati cjelokupan iznos prosjene najamnine (¢l. 26. st. 1. i 3.
ZNIP). Ako sam vlasnik ne podnese prijedlog za ovrhu radi ispraznjenja i predaje ne-
kretnine, podnosi ga Republika Hrvatska (¢l. 26. st. 2. ZNIP).

Ova ¢e mjera biti svima ponudena, ali za najmoprimce sa useljivim nekretninama
ona je jedini moguéi izbor bududi da su iskljuéeni iz svih drugih programskih mjera (¢l.
22. st. 3. ZNIP). Moguce je olekivati da je odaberu i oni najmoprimci koji imaju iako
ne potpuno, ali barem djelomi¢no rijeseno ili planirano pitanje stambenog zbrinjavanja

% Vrijednost etalonske cijene gradenja na temelju ¢lanka 5. stavka 4. Zakona o dru$tveno
poticajnoj stanogradnji (NN br. 109/01, 82/04, 76/07, 38/09, 86/12, 7/13, 26/15, 57/18,
66/19 1 58/21), objavljuje ministar prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.
Trenutno ona, za primjenu navedenog zakona iznosi 993,00 eura, a za primjenu u drugim
propisima 796,34 eura po m? korisne povrsine stana (vidi: PODATAK O ETALONSKOJ
CIJENI GRADENIJA, to¢. . i III., NN, br. 154/2022.). Iako je ZNIP drugi propis, u ¢l. 4.
st. 1. to€. 4. izricito je naveo da je za njegovu primjenu relevantan podatak koji se odnosi
na Zakon o drustvenoj stanogradnji, §to znaci da je to trenutno 993,00 eura po m2 korisne
povrsine stana.

% To je stan u istoj op¢ini ili gradu ukupne korisne povrsine od 35 m2 za jednu osobu i dodat-
nih 10 m2 za svaku daljnju osobu iz kuéanstva (vidi ¢l. 4. t. 11. ZNIP)

Sluzbena osoba dostavlja zasti¢enom najmoprimcu pisanu ponudu za isplatu odgovaraju-
¢eg iznosa u roku od 30 dana od zaprimanja njegove izjave, odnosno saznanja o okolnosti
da najmoprimac bira drugu programsku mjeru, uz koju prilaze i obrazac izjave o prihvatu
ponude (€l. 23. st. 1. i 2. ZNIP). Zasti¢eni najmoprimac popunjava i potpisuje obrazac
izjave o prihvatu ponude, solemnizira je kod javnog biljeznika i ovlasc¢uje ga da je dostavi
nadleznom ministarstvu (¢l. 23. st. 4. ZNIP).

¢ Rok za iseljenje ne moze biti u roku kra¢em od 15 dana ni duZem od tri mjeseca od dana
kada je zasti¢eni najmoprimac ovlastio javnog biljeznika da njegovu izjavu o prihvatu po-
nude dostavi ministarstvu (¢l. 24. st. 2. ZNIP). Javni biljeznik sastavlja zapisnik o posvje-
docenju Cinjenica u vezi iseljenja i predaje stana u posjed (Cl. 24. st. 3.-5. ZNIP).
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(uredenje neuseljive nekretnine, kupnja druge nekretnine). Rasprava se vodila o tome
da isplata koja slijedi tek nakon iseljenja nece ostvariti svrhu koju bi mjera trebala ima-
ti, ali bi isplata unaprijed na namjenski racun trebala ublaziti navedenu ,slabost” ove

mjere.

3.2.3.4. Treca programska mjera - iseljenje zaSticenog najmoprimca u stan u vlasni§tvu
Republike Hrvatske uz moguénost otkupa tog stana po povlastenim uvjetima

Kao tre¢u programsku mjeru zakonodavac nudi mogucnost da se zasticeni najmo-
primac opredijeli za preseljenje u stan u vlasniStvu Republike Hrvatske koji moze i
otkupiti po povlastenim uvjetima. Ako se izjasni za ovu mjeru, zastieni najmoprimac
mora stan u kojem stanuje na temelju zasticenog najma predati u posjed vlasniku ili po-
dredno, ako vlasnik nije dostupan ili se ne odazove pozivu za primopredaju, Republici
Hrvatskoj (¢l. 27. st. 1. ZNIP). Kao i pri primjeni druge mjere, za$tieni najmoprimac
odreduje dan iseljenja i predaje stana u posjed, a za slucaj neispunjenja te obveze, odgo-
varajuce se primjenjuju odredbe ¢l. 26. ZNIPa.

Ako ne postoje razlozi za oslobodenje od te obveze, Republika Hrvatska je duzna
dati bivSem zasti¢enom najmoprimcu u najam odgovarajudi stan (¢l. 28. st. 1.), a izni-
mno, ako on to pisanim putem predlozi, stan moze biti i manje kvadrature i nalaziti se
u drugoj jedinici lokalne samouprave (¢l. 28. st. 2. ZNIP). Ukoliko je izvjesno da drzava
tu svoju obvezu nede modi ispuniti u razumnom roku, priznaje mu se pravo najma od-
govarajuceg stana na slobodnom trziStu pri ¢emu mu drzava sve do njenog ispunjenja
subvencionira najamninu (¢l. 28. st. 3. - 5. ZNIP).

U slucaju potrebe, drzava (e financirati izgradnju stambenih objekata u Gradu Za-
grebu i jedinicama lokalne samouprave u kojima nedostaje stanova u njenom vlasnistvu
koji bi se davali u najam ili prodavali biv§im zastienim najmoprimcima, a operativno
¢e to provoditi Agencija (¢l. 29. st. 1. i 2. ZNIP). Pri izgradnji namjenskih zgrada
drzava je oslobodena placanja komunalnog doprinosa, a izgradnju potrebne infrastruk-
ture financiraju Grad Zagreb i jedinice lokalne samouprave (¢l. 29. st. 3. i 4. ZNIP).
U slucaju potrebe, drzava ée na trziStu stjecati stanove za davanje u najam ili prodaju
za§tiCenim najmoprimcima (¢l. 29. st. 5. ZNIP).

Visina najamnine za stan u drzavnom vlasniStvu utvrduje se mnoZenjem pocletne
visine najamnine (koju propisuje ministar, a najmanje je to 2,00 eura po kvadratnom
metru, te se uskladuje sa stopom inflacije) s umnoskom koeficijenta polozaja stana u
zgradi (¢l. 30. st. 2. i 3. ZNIP).

Zasti¢eni najmoprimac ima pravo otkupiti stan u vlasni$tvu Republike Hrvatske
koji ima u najmu po povlastenim uvjetima (¢l. 31. ZNIP). Kupoprodajna se cijena
utvrduje mnozenjem etalonske cijene gradenja s koeficijentom poloZzaja stana u zgradi i
koeficijentom geografske lokacije (¢l. 31. st. 2.- 4. ZNIP). Otkup stanova omoguden je
na rok do 20 godina (do 240 mjese¢nih obroka) beskamatno, uz uknjizbu zaloznog pra-
va u korist Republike Hrvatske (¢l. 31. st. 5. ZNIP). Za jednokatno placanje priznaje se
popust od 20%, te popust od 10% po osnovi osobnih statusa (branitelj, umirovljenik,
maloljetnik) pojedinih ¢lanova domadinstva, a ukupni popust ne moze iznositi vise od
30% (¢l. 31. st. 6. - 8. ZNIP).

S obzirom na trenutno stanje na trziStu nekretnina u Republici Hrvatskoj, ova se po-
nuda kupnje drzavnog stana ¢ini zaista dobrom prilikom, naravno, za one najmoprimce
koji za istu imaju moguénost, odnosno kreditno su sposobni (znatan ih broj, §to zbog
godina, $to zbog opleg imovinskog stanja, to nije). Pitanje postojanja dovoljnog stam-
benog fonda i to u odgovarajucoj lokalnoj jedinici, kao, naravno, i stanja raspolozivih
stambenih jedinica, biti ¢e, o¢ekivano, klju¢no za provedbu ove mjere.
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Ako je bivsi zasti¢eni najmoprimac samac i stariji od 65 godina, Republika Hrvatska
ga je duzna, iskljucivo na njegov zahtjev, umjesto provodenja programskih mjera, bez
naknade stambeno zbrinuti u domu za starije osobe ¢iji je osniva¢ Republika Hrvatska,
Grad Zagreb ili jedinica lokalne samouprave (¢l. 32. st. 1. ZNIP). U slucaju popu-
njenosti kapaciteta, do oslobadanja mjesta, smjesta se u domovima drugih vlasnika, a
Republika Hrvatska je obvezna snositi trosak tog smjestaja u dijelu koji prelazi visinu
zaSti¢ene najamnine koju je placao na dan stupanja ZNIPa na snagu (¢l. 32. st. 2.1 3.
ZNIP).

Za zasti¢ene najmoprimce koji su zbog osteCenja uslijed potresa ili zbog obnove,
iselili iz stanova u kojima imaju status zasti¢enih najmoprimaca, a uselili u stanove u
vlasniStvu Republike Hrvatske, odgovarajuce povrsine (a uz njihovu izri¢itu suglasnost
i manje), smatra se da su stambeno zbrinuti po treoj programskoj mjeri (¢l. 33. st. 1.
i 2. ZNIP). Njima danom 01. sije¢nja 2025. prestaje status za$tiCenih najmoprimaca
u privatnim stanovima i postaju zastieni najmoprimci u stanu u vlasnistvu Republike
Hrvatske (¢l. 33. st. 3. ZNIP), te imaju pravo otkupa stana pod istim uvjetima kao i
drugi najmoprimci po trecoj programskoj mjeri (¢l. 33. st. 3. i 4. ZNIP). Iznimno, ako
se do 1. lipnja 2025. odluce za drugu programsku mjeru provest ée se ta mjera, a ako
se 1 vlasnik i biv§i zasti¢eni najmoprimac u zajednickoj izjavi odluce za Cetvreu ili petu
mjeru, provode se one (¢l. 33. st. 5.1 6. ZNIP).

3.2.3.5.Cetvrta i peta programska mijera - zamjena stanova vlasnika stana i
Republike Hrvatske ili prodaja stana Republici Hrvatskoj

Za provedbu Cetvrte odnosno pete programske mjere pretpostavke su izjava vlasni-
ka (svih suvlasnika) stana da prihvaca zamjenu stana za stan u vlasniStvu Republike Hr-
vatske, odnosno prodaju stana Republici Hrvatskoj i izjava zastiéenog najmoprimca da
prihvaca moguénost otkupa tog stana od Republike Hrvatske (¢l. 34. st. 1. i 2. ZNIP).
Ako je Republika Hrvatska jedan od suvlasnika tog stana, smatra se da je suglasna
ako su ostali suvlasnici i zasti¢eni najmoprimac odabrali provodenje tih mjera i tada se
suvlasnitvo razvrgava na nacin da ona isplacuje ostale suvlasnike (¢l. 34. st. 3. ZNIP).
Cetvrta se mjera provodi samo ako je njoj vlasnik stana dao prednost nad petom te ako
Republika Hrvatska ima u svom stambenom fondu na raspolaganju stanove podobne
za zamjenu (¢l. 34. st. 4. ZNIP).

Republika Hrvatska i vlasnik stana sklapaju ugovor o zamjeni ili kupoprodaji stana
prema opéim pravilima obveznog prava, te provode primopredaju stanova, odnosno
stana, o Cemu se obavjeStava zaSti¢eni najmoprimac (¢l. 36. st. 1. i 2. ZNIP). Nakon
§to se upise kao vlasnik stana u zemlji$ne knjige, Republika Hrvatska sklapa ugovor o
kupoprodaji sa zastiéenim najmoprimcem, do sklapanja kojeg zasti¢eni najmoprimac
njoj placa najamninu u iznosu koji je pla¢ao vlasniku stana (zastienu najamninu) (¢l.
37.st. 1. ist. 2. ZNIP). Ukoliko zasticeni najmoprimac nakon $to je Republika Hrvat-
ska sklopila ugovor s vlasnikom stana (o zamjeni ili kupoprodaji) odustane od provedbe
Cetvrte ili pete programske mjere ili odbije sklapanje ugovora o prodaji stana s Repu-
blikom Hrvatskom ili ako se on njegovom krivnjom ne sklopi u roku od godinu dana
od dana upisa prava vlasniStva Republike Hrvatske u zemlji$ne knjige, do sklapanja
tog ugovora za$tieni je najmoprimac duzan placati Republici Hrvatskoj najamninu u
visini pola prosje¢ne najamnine za takav stan (¢l. 37. st. 3. ZNIP). Kupoprodajna cijena
utvrduje se po istoj formuli kao i u trecoj programskoj mjeri (etalonska cijena gradenja
pomnozena s koeficijentom poloZaja stana u zgradi i koeficijentom geografske lokacije)
(¢l. 38. st. 1.-3. ZNIP) Za stanove vece od 65 m2, do te se povrsine primjenjuje nave-
dena formula, a za ostatak povrsme utvrdule se trzi$na vrijednost po procjeni ovlaste-
nog sudskog v]estaka, a ukoliko zastieni najmoprimac ima pravo na odgovarajudi stan
povrsine vede od 65m2, trzi$na se vrijednost utvrduje za povrsinu koja prelazi povrsinu
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odgovarajuceg stana (¢l. 38. st. 4. i 5. ZNIP). I kod ove kupnje se otkup omogucava
beskamatno na najvise 20 godina, s popustom na jednokratnu isplatu i svojstva ¢lanova
domacdinstva, do maksimalnih 30% (¢l. 38. st. 6.-9. ZNIP).

Vlasnik ima pravo odustati od Cetvrte odnosno pete programske mjere ako je neza-
dovoljan ponudom koju mu je dala Republika Hrvatska, a koja se temelji na procjeni
stalnog sudskog vjestaka za procjenu vrijednosti nekretnina (¢l. 39. st. 1. ZNIP). Odu-
stanak iz nekih drugih razloga dovodi do gubitka prava na subvenciju prosje¢ne naja-
mnine od strane drzave (¢l. 39. st. 2. ZNIP). U korist Republike Hrvatske osnovano je
zakonsko pravo prvokupa stana od Cije je prodaje odustao i to u razdoblju od 5 godina
od odustanka (¢l. 39. st. 3. ZNIP).

3.2.4. Novcana pomo¢ za preseljenje

Za pripadnike ranjivih skupina drzava ée ispladivati jednokratnu novéanu pomo¢ za
preseljenje.

Pripadnika ranjivih skupina ZNIP definira kao fizicku osobu koja je vlasnik stana
ili je zasti¢eni najmoprimac odnosno podstanar, a koja je navrsila 65 godina Zivota ili je
slabog imovnog stanja ili je ranjiva s obzirom na tesko zdravstveno stanje odnosno in-
validitet (¢l. 4. st. 1. to¢. 14. ZNIP). Pomo¢ iznosi 1.000,00 eura po osobi, isplacuje se
na zahtjev ovlastenika u roku od osam dana od dostave dokaza da je preseljenje izvr$eno
i stan slobodan od stvari i osoba predan u posjed vlasniku ili Republici Hrvatskoj (¢l.
40. st. 1. i 2. ZNIP). Programom mjera propisat Ce se obrazac za isplatu jednokratne
pomodi i potrebna dokumentacija (¢l. 40. st. 3. ZNIP).

3.2.5. Operativno provodenje Programa mjera (treca faza izvrSenja sudskih odluka,
od 1. sije¢nja 2025.)

Trela faza, provedba navedenih mjera, zapodinje 1. sije¢nja 2025. godine. Do tog
dana ¢e ministarstvo stanakama otpremiti potvrdu koja sadrzi podatke o stalnom re-
gistarskom broju stana, informativni letak® koji sadrzi kratki pregled opée mjere i
programskih mjera, te pregled njihovih ostalih pripadajué¢ih prava i obveza, te sluzbeni
obrazac o odabiru programske mjere (¢l. 41. st. 1. i 2. ZNIP). Potpis na izjavi o odabiru
programske mjere (obrascu) stranka mora ovjeriti kod javnog biljeznika i ovlastiti ga da
obrazac dostavi ministarstvu, pri ¢emu placanje ovjere i svih troskova dostave i drugih
usluga pada na teret ministarstva (¢l. 41. st. 4.-6. ZNIP).

ZNIP propisuje pravne posljedice propustanja roka dostave (¢l. 43.), red prvenstva
rjeSavanja predmeta (¢l. 44.), pravila o odrzavanju sastanaka sa strankama tijekom pro-
vedbe Programa mjera (¢l. 45.), nacin rjeSavanja predmeta u slucaju postojanja sugla-
snosti volje obiju stranaka (¢l. 46.), te u slu¢aju kada takva suglasnost ne postoji (¢l. 47.
148.) i zavrsetak provedbe Programa u odnosu na pojedini predmet (¢l. 49.).

3.3. Solidarna naknada (naknada zbog prekomjernog ogranicenja prava
vlasni$tva na stanu)

Zbog prekomjernog ogranicenja prava vlasni$tva uzrokovanog zasticenim najmom,
ZNIP priznaje vlasniku pravo na naknadu (¢l. 50. st. 1. ZNIP). Naknada se naziva so-
lidarnom naknadom i ukoliko ne postoje zakonske smetnje, vlasniku pripada za period

od:

62 Letak treba sadrzavati dovoljno podataka, mjerila i uputa o svakoj mjeri na temelju kojih

moze stranka izracunato nov¢ane iznose u okviru mjere za koju je zainteresirana, o soli-
darnoj naknadi i jednokratnoj pomoci za preseljenje, a ministarstvo ¢e do kraja sije¢nja na
internetskim stranicama objaviti i priru¢ni kalkulator za izracun tih iznosa (¢l. 41. st. 4.1 5.
ZNIP).
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- stupanja na snagu ZNS/96 (5. studenog 1996. g) u slu¢aju da mu je vlasnistvo bilo
ograniCeno stanarskim pravom, ali ne i oduzeto a u stanu neprekidno stanuje bivsi
nositelj stanarskog prava, odnosno zasti¢eni najmoprimac;

—  dana pravomoénosti rjeSenja o povratu stana® ako mu je vlasnistvo stana bilo odu-
zeto i stan bio dan na koriStenje nositelju stanarsko prava, a povrat izvrsen s pre-
tvorbenim teretom zastienog najma,

— dana stjecanja vlasnitva, ako ga je stekao nakon stupanja na snagu ZNS/96, a u
stanu neprekidno stanuje bivsi nositelj stanarskog prava, odnosno zasti¢eni najmo-
primac, do 1. sije¢nja 2025. od kada stjece pravo na isplatu prosjeCne najamnine
(L. 50. st. 2. ZNIP).

Iz kruga ovlastenika prava na solidarnu naknadu iskljuceni su vlasnici koji su i u
dopunskom roku propustili stan prijaviti u Registar, vlasniStvo stana stekli nakon stu-
panja na snagu ZNS/96 naplatnim pravim poslom i njihovi sljednici te vlasnici stana
kojima je ve¢ dosudena naknada Stete u iznosu koji prelazi iznos solidarne naknade®
(¢l. 51. ZNP). Visina naknade odredena je u pausalnom i neoporezivom iznosu od 1
eurocenta po kvadratnom metru® stana dnevno (¢l. 52. st. 1. ZNIP). Zahtjev za isplatu
podnosi se ministarstvu do 15. travnja 2025., na obrascu koji je sastavni dio programa
mjera (¢l. 53. st. 1. i 2. ZNIP), a ono o zahtjevu odlucuje u upravnom postupku (¢l.
54. st. 1. ZNIP).

Solidarna naknada, ako se preracuna na godi$nju razinu iznosi 3,65 eura po m2 sta-
na, pa bi za stan od 100m2 iznosila 365 eura na godinu, a s obzirom na razliku iznosa
zatiene najamnine u odnosu na onu trzi$nu, to je zaista malo. O usporedbi naknade
za $tetu (u skladu sa novom sudskom praksom nasih sudova, a posebno s obzirom na
stajaliSte o pocetku tijeka zastare) i solidarne naknade, svakako e se jo$ raspravljati.

4. Umjesto zaklju¢ka

Ako si dopustimo o rjeSavanju problema zastiCenog najma govoriti jezikom mate-
matike, moZzemo reci da je to jednadzba s jako puno nepoznanica, a malo poznatih vri-
jednosti. ZNIP bi trebao, barem djelomi¢no, pridonijeti njenom rjeSavanju, ali je tesko
olekivati to¢an rezultat (jer ga, ¢ini se, nema). Prije njegova stupanja na snagu i pocetka
primjene predloZenih mjera, tesko je dati ocjenu njihove provedivosti i u¢inkovitosti, ali
svakako treba pozdraviti ¢injenicu da je drzava (napokon) sebe prepoznala kao sudio-
nika tog odnosa: vlasnik — drzava - za§tieni najmoprimac i spremna je u programskim
mjerama aktivno sudjelovati financiranjem njihova provodenja, kroz isplatu naknada i
angaziranje vlastitog stambenog fonda. U tom smjeru, znamo, nije krenula samovolj-
no, usmjerili su je pravorijeci ESLJP-a, ali i hrvatskih sudova. Zato, bez obzira koliko
se nekim od predlozenih rjeSenja mogu uputiti blaze ili ozbiljnije zamjerke, svakako je
potrebno, barem na nacelnoj razini, pozdraviti ovaj pristup.

6 Sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine (NN, br. 92/96., 92/99. - ispravak, 39/99. - Odluka i Rjesenje Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 42/99. -ispravak Odluke i Rjesenja Ustavnog suda Republike Hrvat-
ske, 43/00. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 131/00. - Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske, 27/01.- Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske., 34/01. - ispravak
Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske, 65/01. - Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske, 118/01. — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 80/02., 81/02. — ispravak i
98/19.)

¢ Ako mu je prethodno dosuden iznos koji je manji od iznosa solidarne naknade, on se od iste
oduzima (¢l. 52. st. 3. ZNIP).

Povrsina stana se utvrduje prema podacima iz zemljiSne knjige, a ako nije tamo upisana
moze se dokazivati i drugim ispravama (¢l. 52. st. 2. ZNIP).

65
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Tijekom donosenja ovoga zakona, o zastienom se najmu govorilo kao o ,traumi
koja traje 70 godina“. Cinjenica da je ZNIP izglasan zadnjega dana prije raspuitanja
ovog saziva Sabora, otvara mogucnost da parlamentarni izbori koji slijede i zbivanja
nakon njih uspore provodenje predloZenih mjera, odnosno izazovu pomicanje zadanih
rokova i produzetak te ,traume”. Neovisno o tome, vjerujemo da ¢e za sudsku praksu
biti jos pitanja o kojima ¢e se u pogledu posljedica njegove primjene trebati ocitovati,
kao i pojedina¢nih tema za rasprave u pravnoj teoriji. Ali, ako Ce, ¢ak i za manji dio
vlasnika i zasticenih najmoprimaca, to znaciti konacan kraj traume, drzava je napravila
pozitivan pomak, i smanjila broj nepoznanica u jednadzbi.

Ako se, pak pokaze drukdije, a zbog brojnih pitanja tek treba vidjeti kakvi e se re-
zultati poluditi u praksi, svesrdno se nadamo da se nece ispuniti pitanje iz naslova i da,
sada jezikom geometrije reCeno, neCemo dodi na pocetnu toc¢ku kruznice.
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PROTECTED TENANTS - YESTERDAY, TODAY,
TOMORROW (AND VICE VERSA?)

Summary: The article presents recent legislative activities in the Republic of Croatia aimed at
solving the problem of protected tenancy (based on previous tenancy rights) in apartments owned by
natural and legal persons (so-called private apartments). The Croatian legislator has been trying for
decades to find a solution to this problem and to strike a fair balance between the protection of the right
to peaceful enjoyment of property (ownership) on the one hand and the vight to respect for the home on
the other. After a brief overview of the current development of the legal framework, the case law of the
European Court of Human Rights and the Croatian courts, as well as the basic focal points of legal
theory, the planned stages of implementation of court decisions and programmatic measures (one general
and five specific) are presented, which, according to the expectations of the legislator, would have finally
solved the said problem. 1t is concluded that although the evaluation of the feasibility and effectiveness of
the planned model should be awaited until its implementation begins, the fact that the state has changed
its approach to the problem is certainly to be welcomed. Instead of its previous attempts to strike a balance
between protecting the rights of owners and protected tenants by viewing the protected tenancy problem as
their two-way, private law relationship, it has (finally) recognized itself as a participant in this (three-
way) relationship: Owner - State - Protected Tenant, and the plan is to include through programmatic
measures payments of sums of money and a dedicated housing fund.

Keywords: protected tenancy, European Court of Human Rights, Statileo v. Croatia, apartment
register, program measures, solidarity compensation



