NN 58/2021 (27.5.2021.), Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-4019/2019 i dr. od 4. svibnja 2021.

USTAVNI SUD REPUBLIKE HRVATSKE

1132

Ustavni sud Republike Hrvatske, u sastavu Miroslav Separovi¢, predsjednik, te suci Andrej Abramovi¢, Ingrid Anticevi¢
Marinovi¢, Mato Arlovi¢, Snjezana Bagi¢, Branko Brki¢, Mario Jelusi¢, Lovorka Kusan, Josip Leko, Davorin Mlakar, Rajko
Mlinari¢, Goran Selanec i Miroslav Sumanovié, odlu¢ujuéi o prijedlozima za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti
zakona s Ustavom Republike Hrvatske (»Narodne novine« broj 56/90., 135/97., 113/00., 28/01., 76/10. i 5/14.), na sjednici
odrzanoj 4. svibnja 2021. donio je

ODLUKU

L. Pokrece se postupak za ocjenu suglasnosti s Ustavom i ukida se clanak 12. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 66/19.).

II. Ova odluka objavit ¢e se u »Narodnim novinamac.

Obrazlozenje

I. POSTUPAK PRED USTAVNIM SUDOM

1. Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji donio je Cetvrti saziv Hrvatskog sabora na sjednici odrzanoj 30.
studenoga 2001. Objavljen je u »Narodnim novinama« broj 109 od 11. prosinca 2001., a stupio je na snagu 19. prosinca
2001.

2. Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji do danas je mijenjan odnosno dopunjavan sedam puta, kako slijedi:

— Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 82/04.), koji
je stupio na snagu 25. lipnja 2004.;

— Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 76/07.), koji
je stupio na snagu 31. srpnja 2007., u daljnjem tekstu: ZIDZoDPS:76/07.

— Zakonom o izmjeni Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 38/09.), koji je stupio na
snagu 15. travnja 2009.;

— Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 86/12.), koji
je stupio na snagu 4. kolovoza 2012., u daljnjem tekstu: ZIDZoDPS:86/12. Taj zakon ispravljen je Ispravkom Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 7/13.);

— Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 26/15.), koji
je stupio na snagu 10. ozujka 2015.

— Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 57/18.), koji
je stupio na snagu 5. srpnja 2018. i

— Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (»Narodne novine« broj 66/19.), koji
je stupio na snagu 18. srpnja 2019. (u daljnjem tekstu: ZIDZoDPS:66/19).

3. Kada se u obrazloZenju odluke Ustavni sud poziva na integralni tekst Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji koji
je danas na snazi, u nastavku teksta za oznaku ovog Zakona koristi kraticu ZoDPS.

4. Prijedloge za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanka 12. ZIDZoDPS-a:66/19, odnosno
pojedinih stavaka tog ¢lanka podnijeli su:

— Marijela Boni¢, Miro Dzamonja, Josko Vuleti¢, Mario Greget i Toni Petkovi¢, svi iz Dubrovnika, zastupani po Sandri
Markovi¢, odvjetnici iz Zagreba (broj: U-1-4019/2019),

~ Nikola Mandi¢ iz Splita (broj: U-1-231/2020),

— Slavko Rebrina iz Zagreba (broj: U-1-1351/2020),

— Kristijan Kevesevi¢ iz Zagreba (broj: U-1-2239/2020),



— Leo Urbas, Neven Jurjak i Dean Cerovac, svi iz Umaga, zastupani po Marinu Buvini¢u, odvjetniku iz Umaga (broj: U-
1-2506/2020),

— Boris Pribac iz Umaga (broj: U-I-133/2021) i

~ Dragan Voloder iz Tijarice, Danijela Vidovi¢ i Dino Vidovi¢ iz Sevida, Zoran Gaji¢ iz Zrnovnice, Radmila Gardijan, iz
Kastva, Petra Vaci iz Matulja, Diego Zubin iz Umaga, Josip Mackovi¢, Suad Pasi¢, Slobodan Pasulj, Kosana Pasulj, Katarina
Juri¢, Tajana Ibriks, Riano Buksa, Ante Nakicen, Rajka Zrni¢, Dejan Krpan, Zvjezdana Cvijanovi¢, Tanja Drakuli¢, Dario
Matijevi¢, Tihomir Prostran, Lidija Mihaji¢, Nina Lovri¢, Iva Urh, Mirjana Luki¢, Zoran Luki¢, Arijana Crnac, Avelino
Bareti¢, Marijo Fisi¢, Andrea Justini¢, Ervin Cehuli¢, Dijana Kauzlari¢-Valenci¢, Selim Skrgi¢, Vedrana Krpan, Angelina
Gardijan, Ivana Tomasi¢, SnjeZana Pezelj, Predrag Markovi¢, Magdalena Gerc, Vedran Gerc, Sonja Ostari¢, Hrvoje Cop,
Lidija Durica, Srdan Cvitan, Goran Fresl, Milan Miti¢, Marko Modri¢, Zeljko Cupaé, Amira Salibasi¢, Branko Mileta, Helena
Kurtovi¢, Drazen Paveli¢, Marin Pintur, Branka Merlacchi, Tomislav Belina, Bojan Sikanji¢, Dean Feranda, Ana Bili¢, Srdan
Bogdanovi¢, Zeljko Vujaklija, Daliborka Knezevi¢, Vedran Dezeljin, Jelena Misi¢, Bojan Drakuli¢, Aleksa Jovanovic, Zlatko
Dula, Sonja Dula, Teo Troselj, Marija Bobanovi¢, Ivana Filipovi¢, Silvia Meszaros-Cegledi, Vitomir Cegledi, Danilo Mili¢,
Tea Cresso, Jasmir Zuli¢, Elvis Cetina, Danijela Duki¢, Daniel Tomsi¢, Jerko Ribici¢, Lea Babi¢, Ivan Keser, Ana Prodan-
Mogorovié, Vedran Matasi¢, Jurica Ravli¢, Miomir Nenadi¢, Karmen Spor¢i¢, Luka Beri¢, Nikola Kerekovi¢, Bozena Rogic,
Tamara Gojanovié, Karolina Mackovi¢, Davor Grbac, Marija Ljubi¢, Goran Sari¢, Milan Jurasi¢, Vanja Cop, Sinisa
Marinkovi¢, Aurora Zuzi¢, Nata$a Terzi¢, Damir Barisi¢, Denis Pavin, Karlo Malnar, Marin Klanac, Zeljko Pugar, Tomislav
Lerga, Nenad Baranasi¢, Borka Alfreider-Savle, Diana Kovaci¢, Ana Bilen, Jelena Felker, Gordana Paprika-Todorovi¢, Veljko
Bojani¢, Nenad Paladin, Vi$nja Paladin, Boris Zigi¢, Igor Dronji¢, Srdan Mili¢, svi iz Rijeke, Ante Runti¢, Duje Cizmic,
Marko Sale, Marko Juri¢, Josipa Juri¢, Milenko Klari¢, Milivoj Bazdario, Mirko SamardZi¢, Maja Deli¢ Ratkovi¢, Zeljko
Budisa, Josko Vukicevi¢, Boris Brekalo, Darko Slivar, Damir Batini¢, Boris Tomas, Suzana Kutlesa, Mijo Sari¢, Ivana
Tripovi¢, Ivo Tripovi¢, Tonci Ercegovac, Zdenka Marsi¢, Josip Busi¢, Marijo Milas, Sandra Gali¢, Mislava Tolj, Hrvoje Turic,
Silvija Turi¢, Damir Salihovi¢, Davor Pavicevié, Toni Borozan, Lucija Selak, Zorana Cizmi¢, Miroslav Cizmi¢, Maja Bio¢i¢,
Nikola Sormaz, Darija Kegalj, Mate Kegalj, Nediljka Brceg, Zoran Smuda, Kristina Jurko Leben, Mario Milun, Marina
Milun, Mario Perkusi¢, Mario Zeravica, Maja Panza Gujanici¢, Anita Bari¢, Marijana Sisgoreo, Zan Sisgoreo, Bruno Mrgan,
Tomislava Banovi¢ Mrgan, Slavko Baticelj, Nediljko Beni¢, Dunja Beni¢, Ekrem Muratovi¢, Dragana Ljubi¢, Tino Ljubic,
Antonio Babi¢, Daliborka Sapunar, Branko Skobalj, Zoran Ergovié, Vanja Buzevi¢, Tomislav Prusac, Luka Glaurdi¢, Nela
Mindoljevi¢, Hrvoje Lozanéi¢, Branka Duplanéi¢, Maja Pericié, Duje Perici¢, Nives Miji¢, Nada Zupanovi, Jurica Zunié,
Ivana Rados, Marin Deli¢, Ana Mikuli¢, Ranka Musti¢, Jan Iveli¢, Zoran Brdar, Petar Dobroni¢, Sreéko Jurié, Ivana Jurié,
Renato Grgatovi¢, Jelena Mihovilovi¢, Antonija Spoljari¢, Goran Palesko, Ivana Buzov, Kristina Skeli¢, Antonela Leki¢ Gusi¢,
Zeljko Gusi¢, Toni Kalajzi¢, Ivana Kalajzi¢, Martina An¢i¢, Tihomir Zunié, Zeljko Milat, Zvonimir Franié¢, Vesna Morié, Alen
Suboti¢, Vedran Babi¢, Mia Martinac Babi¢, Alen Lezaja, Denis Hrgovi¢, Klara Hrgovi¢, Dalibor Cvitkovi¢, Mate Vukic,
Marin Srdeli¢, Marija Kelava Srdeli¢, svi iz Splita (broj: U-1-1362/2021).

5. Na temelju ¢lanka 25. stavka 1. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske (»Narodne novine« broj
99/99.,29/02.149/02. - procidceni tekst; u daljnjem tekstu: Ustavni zakon), Ustavni sud je od Ministarstva graditeljstva i

prostornog uredenja Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ministarstvo) zatrazio ocitovanje o navodima iz prijedloga.
Ocitovanje klasa: 371-01/20-02/69, ur.broj: 531-01-20-2 od 21. svibnja 2020. zaprimljeno je 27. svibnja 2020.

I1. OSPORENA ODREDBA ZAKONA

6. Clanak 12. ZIDZoDPS-a:66/19 glasi:
»Clanak 12.
(1) Zabrana otudenja i davanja u najam iz clanka 8. ovoga Zakona primjenjuje se i na ugovore o kupoprodaji stanova koji su
sklopljeni prije stupanja na snagu ovoga Zakona, a za koje od dana njihova sklapanja nije istekao rok od deset godina.
(2) Upis zabrane iz stavka 1. ovoga ¢lanka provest ¢e opéinski sud na temelju odluke APN-a, odnosno javne ustanove.

(3) Odluku iz stavka 2. ovoga ¢lanka po sluzbenoj duznosti dostavlja APN, odnosno javna ustanova koja je odluku donijela
op¢inskom sudu na provedbu.«

6.1. Clankom 8. ZIDZoDPS-a:66/19 izmijenjen je ¢lanak 28. ZoDPS-a te sada glasi:
»Clanak 8.

Clanak 28. mijenja se i glasi:

'(1) Stan kupljen prema odredbama ovoga Zakona, osim stana kupljenog prema odredbi ¢lanka 3. stavka 3. ovoga Zakona i stana
kupljenog po trzi$noj cijeni prema odredbama ¢lanka 24. ovoga Zakona, bez obzira na nacin placanja, kupac ne moze otuditi niti davati u
najam u roku od deset godina od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji.

(2) Ugovor o kupoprodaji stana mora sadrzavati zabranu iz stavka 1. ovoga ¢lanka, a koja zabrana ¢e se upisati u zemljisne knjige
istodobno s upisom prava vlasnistva.

(3) APN, odnosno javna ustanova kupcu moze odobriti prodaju stana i prije isteka roka od deset godina, pod uvjetom da kupac plati
APN-u, odnosno javnoj ustanovi razliku izmedu ugovorene kupoprodajne cijene i trzi$ne vrijednosti stana u vrijeme sklapanja ugovora.



(4) Iznimno od odredbi stavaka 1. i 3. ovoga ¢lanka, kupcu se prodaja stana moze odobriti i prije isteka roka od deset godina u
slucaju promijenjenih Zivotnih okolnosti, o ¢emu odluku donosi APN, odnosno javna ustanova na temelju pisanog i obrazlozenog
zahtjeva kupca koji se podnosi na nacin kako je to propisano stavkom 5. ovoga ¢lanka.

(5) Kupac, odnosno pravni slijednik podnosi zahtjev iz stavka 4. ovoga ¢lanka APN-u, odnosno javnoj ustanovi u slu¢aju nastupa
sljedecih okolnosti: smrt i/ili teska bolest kupca stana i/ili clanova uze obitelji, razvrgnuce suvlasnicke zajednice zbog razvoda braka,
otvaranje postupka stecaja potrosaca te preseljenje kupca, odnosno pravnog slijednika u drugo mjesto stanovanja.

(6) Ako APN, odnosno javna ustanova odobri zahtjev kupca, odnosno pravnog slijednika iz stavka 5. ovoga ¢lanka, kupac, odnosno
pravni slijednik se obvezuje prethodno otplatiti ukupni preostali iznos dugovanja s kamatom na javna sredstva za razdoblje do prekida
otplate.

(7) Ako APN, odnosno javna ustanova utvrdi da se stan koristi suprotno ovom Zakonu ili ugovoru o kupoprodaji ili su ¢injenice na
kojima se temelji ugovor u kupoprodaji neistinito iskazane, duzan je kredit proglasiti dospjelim u cijelosti i pristupiti prisilnoj naplatiio
tome obavijestiti banku. U tom slu¢aju kupac je duzan APN-u, odnosno javnoj ustanovi isplatiti razliku izmedu ugovorene kupoprodajne
cijene i trzi$ne vrijednosti stana u vrijeme sklapanja ugovora.

(8) Pravni poslovi sklopljeni protivno odredbama ovoga ¢lanka nistetni su.«

6.2. Clanak 28. ZoDPS-a je do dono3enja ZIDZoDPS-a:66/19 glasio:

»Clanak 28.
(1) Stan kupljen uz obro¢nu otplatu, odnosno taj suvlasnicki dio nekretnine vlasnik moze prodati ili na drugi nacin otuditi samo ako
prethodno otplati ukupni preostali iznos dugovanja s kamatom na javna sredstva za razdoblje do prekida otplate.

(2) Pravni poslovi sklopljeni protivno odredbama ovoga ¢lanka nistavi su.«

I1I. PRIGOVORI PREDLAGATELJA

7. Predlagatelji Marijela Boni¢, Miro DZamonja, Josko Vuleti¢, Mario Greget i Toni Petkovi¢ navode da ¢lanak 12.
ZIDZoDPS-a:66/19 nije u suglasnosti s ¢lankom 3., 5., 14. stavkom 2., 48. 1 90. stavkom 1. Ustava. U prijedlogu izmedu
ostalog isticu:

»Prijelaznom odredbom ovoga ¢lanka propisuje se zabrana otudenja i davanja u najam i stanova kupljenih 10 godina prije stupanja
na snagu ovoga Zakona, te propisuje provedba ove zabrane. Odredbama ¢lanka 90. Ustava Republike Hrvatske propisano je da zakoni i
drugi propisi drzavnih tijela i tijela koja imaju javne ovlasti ne mogu imati povratno djelovanje te da iz posebno opravdanih razloga samo
pojedine odredbe zakona mogu imati povratno djelovanje. U dosadasnjoj provedbi zakona i u kupoprodajnim ugovorima kupcima nije
bilo ograni¢eno raspolaganje stanom kupljenim po povoljnijim uvjetima od trzi$nih te su uocene zloporabe pri preprodaji i davanju u
najam stanova, posebno na turisticki atraktivnim lokacijama. U navedenim slu¢ajevima stanovi nisu koristeni za rjeSavanje osobnog
stambenog pitanja vec za ostvarivanje financijske koristi kupca, ¢ime je drugi kandidat s liste prvenstva onemogucen u rje$avanju svog
stambenog pitanja, a prema kriterijima i mjerilima za formiranje liste prvenstva. Kod takvih pojava ogranicena drzavna poticajna
sredstva nisu posluzila kao pomo¢ gradanima u rje$avanju stambenog pitanja, nego su zloupotrijebljena i koristena protivno cilju i svrsi
zakona, odnosno protivno javnom interesu.«

(...)

Predlagatelj istice da osporena odredba ¢lanka 12. Zakona ulazi u korpus prijelaznih zakonskih odredaba. Ustavni sud u tom smislu
je u vise svojih odluka ponavljao da se na prijelazne odredbe zakona po naravi stvari primjenjuju strogi zahtjevi vladavine prava, osobito
kad je rije¢ o propisivanju retroaktivnog djelovanja novog zakonskog rezima, pravne sigurnosti i pravne izvjesnosti, jer se preko
prijelaznih odredaba najbolje vidi odnos zakonodavca prema zasti¢enim ustavnim dobrima i njegovo postovanje ustavnih jamstava, kao i
razina vjerodostojnosti samog objektivnog pravnog poretka (v. Izvje$¢e Ustavnog suda broj: U-X-3239/2014 od 3. srpnja 2014., Narodne
novine' broj 83/14.).

(...)

Posebno naglasavamo da je stabilno i ve¢ dugo prisutno u praksi Ustavnog suda stajaliste da se na prijelazne odredbe zakona po
naravi primjenjuju strogi zahtjevi vladavine prava, osobito kada je rije¢ o propisivanju retroaktivnog djelovanja novog zakonskog rezima,
pravne sigurnosti i pravne izvjesnosti.

U vrijeme sklapanja ugovora krug osoba na koji se ovaj Zakon odnosi, prije ovih izmjena iz 2019. godine imao je samo jedan zahtjev
iz zakona, onaj propisan u ¢lanku 28. Zakona iz 2012. godine, a to je da stan kupljen uz obro¢nu otplatu. odnosno taj suvlasnicki dio
nekretnine vlasnik moze predati ili na drugi nacin otuditi samo ako prethodno otplati ukupni preostali iznos dugovanja s kamatom na
javna sredstava za razdoblje do prekida otplate.

Dakle, nije postojala zabrana prodaje ili drugog otudenja ako se otplati preostali iznos dugovanja stana kupljenog na obro¢nu otplatu.

(...)

Predlagatelji smatraju daje u skladu s pravnom odredbom koja je bila na snazi u trenutku kada su se oni odlucili na Zivotni potez i
kupnju stana, bilo jasno da ¢e moci raspolagati s tim stanom, u skladu s tadasnjim sadrzajem clanka 28. Zakona.

U skladu s tim su i planirali svoj Zivotni put.

Zabrana raspolaganja vlasni$tva, uz striktne mogu¢nosti odobrenja od strane predavatelja. Agencije, nije postojala u vrijeme
sklapanja ugovora o kupoprodaji predlagatelja, niti u zakonu niti u ugovoru.

Dakle, ovdje se radi i o retroaktivnom upisivanju u zemlji$ne knjige zabrane otudenja, koja ne postoji u ugovoru.



Puno pitanja i pravne nesigurnosti ova, ishitrena i ocito medijskim pritiskom, unesena odredba, unosi medu prethodne kupce
stanova i ono $to je izuzetno vazno, dovodi do njihove neravnopravnosti s ostalim nositeljima prava vlasnistva u Republici Hrvatskoj.

Oni jesu kupili stanove pod uvjetima odredenim zakonom koji ima i socijalnu notu, ali i onu ekonomsku (poticanje stanogradnje), ali
konacni rezultat je da su postali vlasnici nekretnina i nositelji prava vlasni$tva. A pravo vlasnistva je jedno, uz strogo odredene
moguénosti i postupke ogranicenja, a narocito promjene upisa u zemlji$ne knjige i temelje tih promjena.

Dodatno je potrebno naglasiti da ovakve ishitrene promjene zakona koje se odnose na pitanja prava vlasnistva ne bi trebale biti dio
pravne sfere, jer posljedice promjena vlasnickih odnosa na ovim podrucjima jo$ i danas ostaju pitanja i nerijeSeni problemi u drzavi.

Predlagatelji smatraju da u drzavi utemeljenoj na vladavini prava nije prihvatljivo poduzimanje prisilnih mjera kojim se vlasnika na
odredeno vrijeme lisava upotrebljivosti njegova vlasni$tva, a da protiv takvih mjera on nema na raspolaganju djelotvorna pravna sredstva
kojima bi se zastitio od nezakonitog ili arbitrarnog mije$anja javnih vlasti u njegova vlasnicka prava. To je ovdje svakako slucaj, jer je
zakonodavac, neobrazlozenom retroaktivnom primjenom ogranicenja prava vlasnistva, prijelaznom odredbom postupio protivhom
vladavini prava, pravnoj sigurnosti i legitimnim ocekivanjima korisnika mjera koje su se ovim zakonom odredile.«

Predlagatelji zakljucuju prijedlog prikazom svoje argumentacije na primjeru prvopredlagatelja.

8. Predlagatelj Nikola Mandic¢ iz Splita navodi da ¢lanak 12. ZIDZoDPS-a:66/19 nije u suglasnosti s clankom 14.
stavkom 2., ¢lankom 48. stavkom 1., ¢lankom 50. stavkom 1. i ¢lankom 90. stavcima 4. i 5. Ustava. U prijedlogu izmedu
ostalog istice:

»... Medutim, odredbom ¢l. 12. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji nije ispravljena
pocinjena Steta u kori$tenju drzavnih poticajnih sredstava od strane onih koji su ve¢ preprodali stan, odnosno davali ga u najam ve¢ su u
neravnopravni polozaj dovedene druge osobe koje su, prema istim uvjetima kupile stan, a zabranjena im je daljnja prodaja odnosno
davanje u najam stanova do proteka vremena od ukupno deset godina od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji. Osobe koje su do
stupanja na snagu Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji iz 2019. kupile pa prodale stan odnosno

davale ga u najam time su ostale u boljem polozaju u odnosu na osobe koje to nisu ucinile. Time dolazi do nejednakosti medu osobama
koje su po ranije jednakim uvjetima stekle predmetne nekretnine te je time takva norma neustavna.

Pored toga, odredba ¢l. 12., st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji zadire i u odnos
izmedu prodavatelja (Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama) i kupca koji je uspostavljen kupoprodajnim ugovorom, a
koji se sada u odredenoj mjeri mijenja jednostranom odlukom prodavatelja s obzirom da je u ¢l. 12., st. 2. Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o dru$tveno poticanoj stanogradnji propisano kako ce upis zabrane otudenja i davanja u najam provesti op¢inski sud
na temelju odluke Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama. Ovom odredbom omoguceno je jednoj ugovornoj strani da
bez izri¢ite ovlasti druge ugovorne strane (sada vlasnika) vrsi upise ogranicavanja njegova prava vlasnistva.

(...)

Temeljem odredaba ¢l. 129. i 130. Ustava Republike Hrvatske i ¢l. 38., st. 1.1 ¢l. 55., st. 1. i 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu
Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 99/99, 29/02 i 49/02), podnosim prijedlog za ocjenu ustavnosti navedene odredbe ¢l. 12. Zakona
o0 izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (Narodne novine, br. 66/19) te za ukidanje navedenog ¢lanka.
Smatram da odredbe zakona trebaju prvenstveno osigurati ravnopravnost svih pred zakonom, odnosno ravnopravni poloZaj za sve osobe,
osigurati zastitu prava vlasnistva te zabraniti neargumentiranu povratnu primjenu zakona.«

9. Predlagatelj Slavko Rebrina iz Zagreba navodi da ¢lanak 12. stavak 1. ZIDZoDPS-a:66/19 nije u suglasnosti s

¢lankom 3., ¢lankom 5. stavkom 1., ¢lankom 14., ¢lankom 48. stavkom 1. i ¢lankom 50. stavkom 1. Ustava. U prijedlogu
izmedu ostalog istice:

»IV. Smatram da je ¢lanak 12. stavak 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticajnoj stanogradnji u
ustavnopravnoj koliziji s navedenim odredbama ¢lanka 3., ¢lanka 5. stavka 1., ¢lanka 14., ¢lanka 48. stavka 1., i ¢lanka 50. stavka 1. Ustava
Republike Hrvatske.

V. Pitanje vlasni$tva utemeljeno je na ustavnom nacelu propisanom u ¢lanku 3. Ustava Republike Hrvatske koji se temelji na
nepovredivosti vlasnistva. Povreda tog nacela, temeljenih na odredbi ¢lanka 48. stavka 1. i ¢lanka 50. stavka 1. Ustava Republike Hrvatske
proistjece iz ¢injenice da je zakonodavac prilikom dono$enja spornog Zakona ogranicio vlasnistvo. Naime, svim gradanima koji su postali
vlasnici stanova do stupanja na snagu spornog Zakona (18. srpnja 2019. godine) ne smije im se ograniciti vlasnistvo stanova. Smatram da
vazenje spornog Zakona ne moze retroaktivno djelovati, ve¢ isklju¢ivo za stjecanje vlasnistva stanova od dana stupanja na snagu spornog
Zakona.«

10. Predlagatelj Kristijan Kevesevi¢ iz Zagreba navodi da ¢lanak 12. ZIDZoDPS-a:66/19 nije u suglasnosti s ¢lankom
50. stavkom 1. i ¢lankom 90. stavkom 4. Ustava. U prijedlogu izmedu ostalog istice:

»Promatrajuci konkretna pravna stanja koja se zahvacaju osporavanom odredbom, ne bi se radilo o zate¢enim odnosima koji su u
tijeku, odnosno ugovorima s produljenim djelovanjem, pa da bi osporavana odredba imala obiljeZja tzv., kvazi-retroaktivnosti' i bila u
tom smislu dopustena, ve¢ se radi o intervenciji u dovr$ene pravne odnose, dakle, o prima facie ‘pravoj retroaktivnosti' koja je zbog
jamstva pravne sigurnosti apsolutno zabranjena. Prema ugovorima o kupoprodaji koje je sastavila Agencija za pravni promet i
posredovanje nekretninama (u daljnjem tekstu: APN), isti su stupali na snagu potpisom ugovornih strana, ¢ime je sama kupoprodaja
okoncana. Ugovorom o kupoprodaji je predvideno da APN, kao prodavatelj nekretnine, ima pravo podnijeti nadleznom
zemljiSnoknjiznom sudu prijedlog za uknjizbu zabiljezbe zabrane otudenja nekretnine koja je predmet kupoprodaje sve do otplate
ukupnog preostalog iznosa dugovanja s kamatama na javna sredstva za razdoblje do prekida otplate. Drugih ogranicenja prava vlasnistva,
ukljucujudi i otudenja nema, a navedeno je razvidno iz preslike ugovora o kupoprodaji stana koju dostavljam u prilogu (Ugovor o
kupoprodaji broj: U-10-Klara-B-131/2016).



Pravni odnosi nastali kupnjom stana od APN-a kao prodavatelja jednako su dovrsene pravne situacije kao i one koje su nastale
kasnijom preprodajom stana kupljenog od APN-a prije stupanja na snagu osporavane odredbe. Ne postoji nikakva osnova koja bi
sklopljenom kupoprodajnom ugovoru dala u¢inak pravnog odnosa koji je jo$ uvijek u tijeku, kao npr. kod ugovora o najmu, pa da bi
povratno djelovanje na pravni odnos imalo u¢inak kvazi - retroaktivnosti i time bilo dopusteno. Ono $to jedino traje jest otplata kredita
po ugovoru o stambenom kreditu, ali na njemu se ne zasniva samo pravo vlasni$tva i ne moze posluziti kao osnova intervencije u pravne
odnose retroaktivnom primjenom zabrane otudenja.

U trenutku sklapanja kupoprodajnog ugovora ovakvo ogranicenje nije postojalo niti u zemljisnim knjigama (kopija izvatka iz
zemlji$nih knjiga u prilogu), niti u ugovornim odredbama ugovora o kupoprodaji. Razumno racunajuci na ¢injenicu da se u uvjetima
nestabilne gospodarske situacije i eventualnih financijskih poteskoc¢a oko otplate kredita kao krajnja opcija stan uvijek moze prodati,
opcenito je veca vjerojatnost da ¢e se potencijalni kupci upustiti u rizik podizanja stambenog kredita. Primjerice, ra¢unajudi s takvom
krajnjom opcijom kao odredenim jamstvom, osobno sam podigao stambeni kredit s rokom otplate na 20 godina. Medutim, da je ovo
ogranicenje postojalo ili ¢ak bilo samo najavljeno u vrijeme dono$enja odluke o kupnji stana, ono bi dovelo u pitanje moju, pa u konacnici
i obiteljsku odluku o kupovini stana jer se namece opterecenje koje je u danasnjim uvjetima u sebi nosi naprosto previsok ekonomski
rizik. Stoga je na ovaj nacin dovedena u pitanje izvjesnost na koju su kupci legitimno racunali u slucaju bilo kakvih ekonomskih
poteskoca, a ustavna garantivna funkcija zabrane retroaktivnog zahvacanja u dovr$ene pravne odnose je time izgubila svoj smisao.

Kroz sastanke stanara i medusobnu komunikaciju stekao se dojam da su vlasnici stanova iznimno zabrinuti ovakvom intervencijom
zakonodavca i neizvjesno$¢u u koju su time neocekivano dovedeni. Doduse, zakonodavac je predvidio tek nekoliko vrlo ogranicenih
razloga zbog kojih se stan, uz prethodno odobrenje APN-a, moze prodati. Ti razlozi se svode na smrt i/ili tesku bolest kupca stana i/ili
¢lanova uZe obitelji, razvrgnude suvlasnicke zajednice zbog razvoda braka, otvaranje postupka stecaja potrosaca te preseljenje kupca,
odnosno pravnog sljednika u drugo mjesto stanovanja. Medutim, i pored navedenih iznimaka, nametnuto ogranicenje predstavlja
povredu prava vlasni$tva i ustavom zajamcene zabrane retroaktivnog djelovanja zakona.

Vezano uz posebno opravdane razloge za uvodenje retroaktivne primjene zakona, da je zakonodavac ovakvom intervenirao
odredbom u odnose odmah nakon pokretanja programa poticanja i dodjele stanova, mozda bi se i moglo diskutirati o drustvenom
znacaju retroaktivne primjene koji ima prednost pred pravnom sigurno$¢u, medutim, ova intervencija slijedi tek 2019. godine kada su
‘zlouporabe’ kojima zakonodavac opravdava retroaktivnu primjenu odredbe o zabrani prodaje stana ve¢ odavno realizirane. Zakonodavac
efektivno intervenira u odnose onih koji su kupili stanove u dobroj vjeri s namjerom da zive u njima, dok one koji su se okoristili
propustom pravovremene reakcije nije obuhvatio retroaktivnom odredbom jer je ona zakasnjela, Stovise, njihovim radnjama je indirektno
priznao legitimitet. I u tome se ne moze sastojati ve¢i drustveni znacaj od pravne sigurnosti koju jam¢i Ustav RH.

Pored navedenog, ovakvim postupkom zakonodavac zapravo dovodi u nejednak poloZaj ove dvije kategorije gradana, i to na $tetu
onih koji su kupili stanove, ne radi zlouporabe sustava i preprodaje stanova, ve¢ da rijeSe svoje stambeno pitanje i da Zive u tim
stanovima, dok radnjama onih koji su se okoristili sustavom na ovaj nacin priznaje legitimitet, $to je nedopustivo iz perspektive nacela
vladavine prava, ali i jednakosti pred zakonom.

(...)

Pravo vlasnistva je jedna od najvisih vrednota ustavnog poretka Republike Hrvatske. Ustavni sud je u svojoj odluci U-111-2244/2014
istaknuo da je pravo vlasniStva najvaznije ekonomsko pravo koje pojedincu jamc¢i Ustav RH. U istoj odluci, Ustavni sud RH je zauzeo
stajaliSte da pojam vlasni$tva obuhvaca imovinska prava, ukljucujuci gospodarske interese, ali i legitimna ocekivanja stranaka da ce
njihova imovinska prava, zasnovana na pravnim aktima, biti po$tovana, a njihovo ostvarenje zasti¢eno. Imajuci u vidu nacelo vladavine
prava, nacelo povjerenja u zemljiSnoknjizne isprave te izostanak bilo kakve ugovorne klauzule u ugovoru o kupoprodaji stana kojom bi se
ogranicilo pravo kupca na raspolaganje stanom, osporavana odredba je u potpunoj suprotnosti s legitimnim ocekivanjima i ustavnim
jamstvima vezanim uz njih. Svakako da je na formiranje legitimnih ocekivanja buducih kupaca stanova utjecala i ¢injenica da drzava nije
intervenirala u niti jednu prodaju stana prije 2019. godine kada je donesena sporna novela zakona.

Da je retroaktivno nametnuto ogranicenje prava vlasnistva potpuno izvan konteksta Ustavom RH predvidene moguénosti
ogranienja pokazuje i ¢injenica da je zakonodavac, osim $to nije opravdao proporcionalnost izmedu ogranicenja i javnog interesa,
potpuno zanemario drugu pretpostavku uz koju Ustav RH u ¢1.50.st. 1. veZe mogucnost ogranicenja prava vlasnistva, a to je naknada
trzi$ne vrijednosti. Naime, ne samo kada se radi o oduzimanju vlasni$tva, ve¢ i onda kada se radi o ogranicenju vlasnistva, potrebno je
osigurati i isplatiti naknadu koja je ekvivalent trzi$ne vrijednosti ogranicenja. Medutim, takva sredstva nisu ni planirana u proracunu
Republike Hrvatske.

Navedeno pokazuje da se zakonodavac uopce nije rukovodio razlozima koje je ustavotvorac predvidio kao ustavnu osnovu za
ogranienje prava vlasnistva, ve¢ da se radi o zakasnjeloj reakciji zakonodavca kojom se, pod okriljem sitnih ostataka javnog interesa, na
grub nacin zadire u ljudska prava i dovodi u pitanje pravo vlasnistva te kr$i Ustav RH.«

11. Predlagatelji Leo Urbas, Neven Jurjak i Dean Cerovac, kao i predlagatelj Boris Pribac, navode da su osporene
odredbe dovele do povrede ustavne zabrane retroaktivnosti, povrede zabrane diskriminacije i povrede prava vlasnistva te
smatraju da ¢lanak 12. stavci 1., 2.1 3. ZIDZoDPS-a:66/19 nisu u suglasnosti s ¢lankom 3., 14. stavcima 1. i 2., ¢lankom 48.
stavkom 1., ¢lankom 50. stavkom 1. i ¢lankom 90. stavcima 4. i 5. Ustava.

U prijedlogu izmedu ostalog navode:

»Podnositelji jesu, skromnog misljenja, da prijelazne i zavr$ne odredbe zakona trebaju nacelno imati procesni karakter kako bi se
postiglo popunjavanje potencijalnih pravnih praznina nakon proteka vazenja starog zakona do dana stupanja na snagu i pocetka primjene
(vazenja) novog zakona (vacatio legis). U praksi jest to cest slucaj kada odredbe pojedinog zakona iznimno mogu imati retoraktivno
djelovanje, jer je u javnom i opéem interesu izbjegavanje pravnih praznina, odnosno nenormiranosti odredenih situacija zbog zastite
pravne sigurnosti i pravnog poretka u cijelini.



