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Ustavni sud Republike Hrvatske, u sastavu Miroslav Separovi¢, predsjednik, te suci Andrej Abramovi¢, Mato Arlovié,
Snjezana Bagi¢, Branko Brki¢, Mario Jelusi¢, Lovorka Kusan, Josip Leko, Davorin Mlakar, Rajko Mlinari¢, Goran Selanec i
Miroslav Sumanovié, u postupku koji je ustavnom tuzbom pokrenula Ivana Jovi¢ Vuleti¢ iz Zagreba, na sjednici odrzanoj
30. sije¢nja 2018. donio je

ODLUKU

I. Ustavna tuzba se usvaja.

I1. Ukidaju se:

— presuda Zupanijskog suda u Splitu broj: Gzp-1074/09 od 14. sije¢nja 2010. i
— presuda Op¢inskog suda u Splitu broj: P-2562/06 od 26. lipnja 2009.

I1I. Predmet se vraca Opcinskom sudu u Splitu na ponovni postupak.

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

ObrazloZenje

I. POSTUPAK PRED USTAVNIM SUDOM

1. Ivana Jovi¢ Vuleti¢ iz Zagreba (u daljnjem tekstu: podnositeljica) podnijela je Ustavnom sudu ustavnu tuzbu kojom
osporava presudu Zupanijskog suda u Splitu broj: Gzp-1074/09 od 14. sije¢nja 2010., kojom je odbijena zalba podnositeljice
(drugotuzenice - drugoprotutuziteljice iz protutuzbe) i Marije Tomas (prvotuzenice — prvoprotutuziteljice iz protutuzbe; u
daljnjem tekstu: prvotuzenica) i potvrdena presuda Op¢inskog suda u Splitu broj: P-2562/06 od 26. lipnja 2009.

Prvostupanjskom presudom u tocki I. izreke prihvacen je tuzbeni zahtjev Brede Vojnovi¢ (tuziteljice —
prvoprotutuZenice iz protutuzbe; u daljnjem tekstu: tuziteljica) za donosenje presude koja zamjenjuje ugovor o najmu stana
u Splitu, Vukovarska 3, uz priznavanje prava na zasticenu najamninu u iznosu od 237,81 kn, u tocki II. izreke odbijen je
glavni protutuzbeni zahtjev za iseljenje tuziteljice i Mihovila Vojnovi¢a (drugoprotutuzenika iz protutuzbe; u daljnjem
tekstu: drugoprotutuZzenik) iz stana u Splitu, Vukovarska 3, te je u tocki III. izreke odbijen i podredni tuzbeni zahtjev za
utvrdenje da tuziteljica i drugoprotutuzenik nisu stekli pravo na zasticenu najamninu.

1.1. Konkretan ustavnosudski postupak smatra se nastavkom ustavnosudskog postupka vodenog pod brojem U-III-
1398/2010, pokrenutog ustavnom tuzbom podnositeljice od 22. ozujka 2010., u kojemu je podnositeljici 8. lipnja 2010.
upuceno tzv. revizijsko pismo. Po primitku rjeSenja Vrhovnog suda Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Vrhovni sud)
broj: Rev-x 579/10-2 od 20. travnja 2011., podnositeljica je predlozila nastavak ustavnosudskog postupka u kojem nije
osporila rjesenje Vrhovnog suda kojim je odbacena kao nedopustena njezina revizija.

2. Podnositeljica u ustavnoj tuzbi tvrdi da su joj osporenim odlukama povrijedene temeljne slobode i ljudska prava
zajamcena Ustavom Republike Hrvatske (»Narodne novine« broj 56/90., 135/97., 113/00., 28/01., 76/10. i 5/14.).

3. Za potrebe ustavnosudskog postupka, na temelju ¢lanka 69. alineje 3. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike

Hrvatske (»Narodne novine« broj 99/99., 29/02. 1 49/02. — procisceni tekst; u daljnjem tekstu: Ustavni zakon) pribavljen je
spis Op¢inskog suda u Splitu broj: II P-2562/06.

II. DOPUSTENOST USTAVNE TUZBE

4. Tijekom ustavnosudskog postupka, kéi podnositeljice, Mirka Vuleti¢ izvijestila je Ustavni sud podnescima od 22.
prosinca 2016. i 7. ozujka 2017. da je podnositeljica ustavne tuzbe preminula 3. studenoga 2015., te da je ona njezina
nasljednica, o c¢emu je prilozila i rjedenje o nasljedivanju javnog biljeznika Milana Glibote iz Zagreba broj: 0-10043/15-5,
UPP-0s-105/15-5 od 25. studenoga 2016., kao i da nastavlja postupak koji je ustavnom tuzbom pokrenula njezina majka.



4.1. Ustavni sud prvo primjecuje da kéi podnositeljice nastavlja postupak koji je ustavnom tuzbom pokrenula njezina
majka, s obzirom na ¢injenicu da je kao nasljednica podnositeljice naslijedila sporni stan. Slijedom navedenog, Ustavni sud
ocjenjuje da kéi podnositeljice kao njezina nasljednica ima aktivnu legitimaciju za nastavak ustavnosudskog postupka
umjesto podnositeljice. Ustavni sud razmatrao je prigovore podnositeljice ustavne tuzbe.

I11. CINJENICE I OKOLNOSTI PREDMETA

5. U postupku koji je prethodio ustavnosudskom postupku predmet spora bio je tuzbeni zahtjev tuziteljice, kao
nositeljice stanarskog prava na stanu u Splitu, Vukovarska 3, da sud na temelju ¢lanka 33. stavka 3. Zakona o najmu stanova
(»Narodne novine« broj 91/96., 48/98. i 66/98.; u daljnjem tekstu: ZNS) donese presudu koja ¢e zamijeniti Ugovor o najmu
stana, u koji se kao ¢lanovi obiteljskog domacinstva trebaju upisati drugoprotutuzenik (suprug tuziteljice) i sin Bojan
Vojnovi¢, bududi da podnositeljica i prvotuzenica nisu s tuziteljicom sklopile Ugovor o najmu stana sa zasticenom
najamninom, a nakon primitka zahtjeva za sklapanje Ugovora o najmu stana sa zasticenom najamninom.

Predmet spora bio je i glavni protutuzbeni zahtjev podnositeljice i prvotuZenice na iseljenje tuziteljice i
drugoprotutuzenika i predaju stana slobodnog od osoba i stvari podnositeljici i prvotuZenici, budu¢i da smatraju da su
tuziteljica i drugoprotutuzenik u trenutku stupanja na snagu ZNS-a imali u vlasnistvu useljivu ku¢u te podredno
protutuzbeni zahtjev za utvrdenje da tuziteljica i drugoprotutuzenik nemaju pravo na zasti¢enu najamninu.

5.1. Sporni stan u Splitu, Vukovarska 3, povrsine 118 m?, koji se sastoji od 4 sobe, djevojacke sobice, kuhinje,

kupaonice, zahoda, spreme (izbe) i hodnika, te male drvarnice povrsine cca 2 m?, u vlasni$tvu je podnositeljice i
prvotuzenice.

U postupku je utvrdeno da je na dan stupanja na snagu ZNS-a, 5. studenoga 1996., tuziteljica bila nositeljica stanarskog
prava na stanu u Splitu, Vukovarska 3, te da su ¢lanovi njezinog domacinstva bili drugoprotutuzenik, suprug tuziteljice i
Bojan Vojnovic, sin.

Podnositeljica i prvotuzenica navele su tijekom postupka da su tuziteljica i drugoprotutuzenik u vrijeme stupanja na
snagu ZNS-a imali u vlasniStvu useljivu kucu koja im ¢injenica sukladno ¢lanku 31. stavku 2. ZNS-a ne daje pravo na
zasticenu najamninu.

Navedena nekretnina je obiteljska kuc¢a u Du¢ama, predio Rogac, koja prema podacima iz zk. izvatka i katastra ima
povr$inu od 111 m?,

U postupku je utvrdeno da je na dan stupanja na snagu ZNS-a drugoprotutuzenik bio vlasnik zemljista na kojem je
izgradena kuca u mjestu Duce Cest. zem. 2192/2 zk.ul. 1021 k.o. Duce.

5.2. Prvostupanjski sud, na temelju izvedenih dokaza u presudi broj: P-764/99 od 24. veljace 2005., zauzeo je stajaliste
da se radi o ku¢i za odmor u kojoj tuziteljica i drugoprotutuzenik ne borave tijekom cijele godine ve¢ samo preko Jjeta, koja
stoga nije namijenjena za stanovanje ve¢ boravku za vrijeme godi$njeg odmora, a navedeno nije od utjecaja na postojanje
prava tuzZiteljice na zasti¢enu najamninu.

Prema stajalistu iz ukidnog rjesenja Zupanijskog suda Splitu broj: Gz-2652/05 od 7. rujna 2006., u ponovljenom
postupku bilo je potrebno utvrditi jesu li tuziteljica i drugoprotutuzenik vlasnici useljive kuce ili stana na dan stupanja na
snagu ZNS-a, pri ¢emu nije od znacaja radi li se o ku¢i za odmor ili ne. Potrebno je bilo utvrditi o kakvoj se kuci radi
odnosno opisati je s obzirom na njezinu veli¢inu, broj prostorija, uredenost, opremljenost i mjesto gdje se nalazi, jer se samo
izgradena kuca koja omogucuje potreban standard tuziteljici i clanovima njezinog obiteljskog domacinstva, koji su to bili na
dan stupanja na snagu ZNS-a, ima smatrati useljivom kuc¢om.

5.3. U ponovljenom postupku, prvostupanjskom presudom prihvacen je tuzbeni zahtjev tuzZiteljice jer je sud, uz ostalo,
na temelju izvedenih dokaza (uvidaj na licu mjesta uz sudjelovanje vjestaka za graditeljstvo) ocijenio da ku¢a u Du¢ama »u
vrijeme stupanja na snagu ZNS-a nije pruzala obitelji tuZiteljice niti priblizno onu kvalitetu stanovanja koju je ta obitelj
imala u isto vrijeme u spornom stanu u Splitu u Vukovarskoj 3, pa da ne predstavlja useljivu ku¢u u smislu citirane odredbe
ZNS-a« (¢lanka 31. stavka 2. — op. Ustavnog suda). Stoga je u smislu clanka 31. stavka 2. tocke 2. ZNS-a prvostupanjski sud
utvrdio da se radi o ku¢i za odmor slijedom cega tuziteljica ima pravo na zasticenu najamninu u odnosu na sporni stan u
Splitu.

Prvostupanjskom presudom je, uz ostalo, navedeno:

»(...) Po ovako prihvacenim kriterijima ovaj sud zakljucuje da ku¢a u Du¢ama u vrijeme stupanja na snagu ZNS-a nije pruzala obitelji
tuziteljice-protutuzene niti priblizno onu kvalitetu stanovanja koju je ta obitelj imala u isto vrijeme u spornom stanu u Splitu u
Vukovarskoj 3, pa da ne predstavlja useljivu kucu u smislu citirane odredbe ZNS-a. Pri tom ovaj sud ne misli samo na stambenu povrsinu
ova dva objekta nego i na udaljenost kuce u Du¢ama od Splita te njenu neopremljenost i nepogodnost za zimske uvjete stanovanja.

Naime, ovaj sud smatra da je za ocjenu useljivosti kuce za obitelj tuziteljice-protutuzene ipak vazna okolnost sto je kuca gradena da bi

za ovu obitelj bila kuc¢a za odmor preko ljetnih mjeseci, $to znaci da gradnja nije bila u dovoljnoj mjeri usmjerena na to da se u kuci i
preko zime ostvare pogodni uvjeti za stanovanje. (...)

(...)



Isto tako, nije bilo zapreke da se u Ugovor o najmu poblize navede drvarnica od otprilike 2 m? koja sluZi upotrebi cijelog stana, jer je
trebalo ocijeniti da se ne radi o posebnoj prostoriji u zgradi koju najmoprimac koristi u smislu odredbe ¢l. 2. st. 2. ZNS-a... (...) TuZene-
protutuziteljice nisu uspjele uvjeriti sud da se radi o posebnoj prostoriji za ¢ije bi kori$tenje najmodavac trebao placati posebnu naknadu,
a bududi da sud nije imao razloga posumnjati u navod tuZiteljice-protutuzene da koristi samo mali dio te prostorije za odlaganje stvari.«

Nadalje, prvostupanjskom presudom odbijeni su glavni i podredni protutuzbeni zahtjevi, pri ¢emu je u obrazlozenju
navedeno:

»Stoga bi proizlazilo da nije osnovan glavni protutuzbeni zahtjev kojim su tuZene-protutuziteljice zatrazile iseljenje tuziteljice-
protutuzene i tuzenika pod 2) iz protutuzbe Mihovila Vojnovica iz predmetnog stana i to ve¢ zbog toga $to ZNS uopce ne sadrzi odredbu
koja bi uz okolnost vlasnistva nad kucom, sve da je sud kucu ocijenio useljivom, vezivala pravo najmodavca traziti iseljenje najmoprimca.

Isto tako, nije osnovan ni podredni protutuzbeni zahtjev u dijelu kojim je zatrazeno utvrdenje da tuZiteljici-protutuzenoj i tuzeniku
pod 2) iz protutuzbe ne pripada pravo na zastienu najamninu. ... jer je ovaj sud izrazio stajaliste da kuca na koju su referirale tuzene-
protutuziteljice ne predstavlja useljivu kucu za obitelj tuziteljice-protutuzene na dan stupanja na snagu ZNS-a u odnosu na stan u Splitu, a
u odnosu na tuzenika pod 2) iz protutuzbe ve¢ iz same okolnosti $to se ne radi o osobi koja bi bila ovlastenik prava na zasticenu
najamninu iz odredbe ¢l. 30. ZNS-a, koja dakle nije pasivno legitimirana u odnosu na utvrdenje da toj osobi ne pripada pravo na
zaticenu najamninu.«

6. Drugostupanjski sud odbio je zalbu podnositeljice ocijenivsi da je prvostupanjski sud pravilno i potpuno utvrdio
¢injeni¢no stanje i pravilno primijenio materijalno pravo kada je na temelju clanka 33. stavka 3. ZNS-a prihvatio tuzbeni
zahtjev tuziteljice, pri ¢emu je u obrazloZenju naveo:

»U ovoj fazi postupka sporno je izmedu parni¢nih stranaka je li tuZiteljica ima u vlasni$tvu useljiv stan ili kucu.

Izmedu parni¢nih stranaka nije sporno:

- da je tuziteljica bila nositeljica stanarskog prava u momentu kada je stupio na snagu Zakon o najmu stanova ('Narodne novine' broj
91/96, 48/98, 66/98 1 22/06, dalje: ZNS).

- da tuziteljica i njezin suprug imaju u vlasni$tvu ku¢u za odmor u Du¢ama - Omis.

U praksi sudova bilo je dilema u tumacenju pojma ‘useljiva kuca ili stan'. Vrhovni sud Republike Hrvatske kao i ovaj sud su se
izjasnili da vlasni$tvo kuce za odmor nije zapreka na strani zajmoprimca za priznavanje prava na placanje zasticene najamnine.

Naime, kuca za odmor je kuca posebne namjene tj. nije namijenjena stanovanju ve¢ boravku za vrijeme godi$njeg odmora, zapravo u
kratkom razdoblju tijekom godine. Ona se kao takva ne moze ni iznajmljivati tijekom cijele godine.

Stoga gledajuci na svrhu ¢lanka 31. stavak 2. tocka 2. ZNS-a ovaj sud smatra da cilj ove odredbe nije bilo da pogodnost zasticene
najamnine bude vezana medu ostalim i za posjedovanje kuce za odmor na strani zajmoprimca.

Zalbenim navodima tuzenika koji se ti¢u dovrenosti objekta, kvalitete gradnje, stoga se ukazuju neosnovani.

Glede ostalih zalbenih navoda tuZene - protutuzitelja potrebno je ista¢i da tijekom glavne rasprave nisu osporili pravilnost izra¢una
za$ticene najamnine, a $to pravilno konstatira i sud prvog stupnja. Pausalnim Zalbenim navodima tuzene nisu doveli u sumnju pravilnost
izre¢enog utvrdenja suda prvog stupnja.

Pravilno je sud prvog stupnja u ugovoru o najmu naznacio drvarnicu jer se radi o prostoru koji sluzi stanu, pozivom na ¢lanak 2.
ZNS-a.

Sama ¢injenica da su poruseni pregradni zidovi u podrumu, izmedu drvarnica, to ne znaci da je drvarnica izgubila svoju svrhu.
Pravilno je sud prvog stupnja poklonio vjeru iskazu tuziteljice kao logi¢nu i uvjerljivu.«

IV. PRIGOVORI PODNOSITELJICE

7. Podnositeljica smatra da su joj osporenim presudama povrijedena ustavna prava zajamcena ¢lancima 14. stavkom 2.,
29. stavkom 1. i 48. stavkom 1. Ustava, kao i ¢lanak 19. stavak 1. Ustava. Takoder, smatra povrijedenim ¢lanak 6. Konvencije

za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (»Narodne novine - Medunarodni ugovori« broj 18/97., 6/99. — procis¢eni
tekst, 8/99. — ispr., 14/02. i 1/06.; u daljnjem tekstu: Konvencija) i ¢lanak 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju.

Povrede navedenih ustavnih i konvencijskih prava podnositeljica obrazlaze navodima koji se mogu svesti na tvrdnje o
pogresno i nepotpuno utvrdenom ¢injeni¢nom stanju i pogresnoj primjeni materijalnog prava. Iznosi kronologiju
dogadanja u konkretnoj pravnoj stvari pri ¢emu istice da je za meritum spora klju¢no pitanje bilo utvrditi jesu li tuziteljica i
drugoprotutuzenik na dan stupanja na snagu ZNS-a bili vlasnici useljive kuce ili stana, a $to predstavlja negativnu
pretpostavku stjecanja prava na zasticenu najamninu sukladno ¢lanku 31. stavku 2. ZNS-a.

Podnositeljica smatra da je drugostupanjski sud na arbitraran na¢in tumacio sadrzaj instituta useljive kuce ili stana iz
¢lanka 31. stavka 2. alineje 2. ZNS-a in favorem tuziteljice kako bi i pored vlasniStva nad useljivom ku¢om u Du¢ama, a za
koju su nadlezni sudovi utvrdili da predstavlja kuc¢u za odmor, zadrzala i dalje pravo na zasti¢enu najamninu na stanu u
vlasni$tvu podnositeljice i prvotuZenice.

Stoga smatra da je tuziteljici neosnovano priznato pravo na zaticenu najamninu, jer bi ona prema odredbama ZNS-a
trebala placati ekonomsku najamninu. Nadalje, navodi da iznos zasticene najamnine nije izracunat sukladno ¢lanku 7.
stavku 1. ZNS-a, odnosno Uredbi o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasti¢ene najamnine (»Narodne novine« broj 40/97.



i 115/05.), te da su najmodavci dvije umirovljenice, od kojih jedna bez rijeSenog stambenog pitanja, smjestena u domu za
stare i nemocne, kojima visina najamnine predstavlja znacajan iznos.

Navodi postojanje razli¢ite prakse u istovjetnim slu¢ajevima, pri ¢emu prilaze odluke Zupanijskog suda u Zagrebu broj:
Gz-6084/07 od 23. rujna 2008., broj: Gz-322/07 od 18. ozujka 2008. i broj: GZ-3067/08 od 21. listopada 2008.

Predlaze usvajanje ustavne tuzbe, ukidanje osporenih odluka i vracanje predmeta prvostupanjskom sudu na ponovno
odlucivanje.

V. RELEVANTNE USTAVNE I KONVENCIJSKE OSNOVE
8. Mjerodavne odredbe Ustava glase:

»Clanak 16.

(...)

Svako ogranicenje slobode ili prava mora biti razmjerno naravi potrebe za ograni¢enjem u svakom pojedinom slucaju.«
»Clanak 29.

Svatko ima pravo da zakonom ustanovljeni neovisni i nepristrani sud pravi¢no i u razumnom roku odlu¢i o njegovim pravima i
obvezama...

()«
»Clanak 48.

Jamdi se pravo vlasnistva.

()«

8.1. Mjerodavni dio prve recenice ¢lanka 6. stavka 1. Konvencije i ¢lanak 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju glase:
»Clanak 6.

Pravo na posteno sudenje

1. Radi utvrdivanja svojih prava i obveza gradanske naravi ... svatko ima pravo da zakonom ustanovljeni neovisni i nepristrani sud
pravi¢no ... i u razumnom roku ispita njegov slucaj.

()«
»Clanak 1.
Zastita vlasni$tva
Svaka fizi¢ka ili pravna osoba ima pravo na mirno uZivanje svojega vlasnistva. Nitko se ne smije lisiti svoga vlasni$tva, osim u javhom
interesu, i to samo uz uvjete predvidene zakonom i opéim nacelima medunarodnoga prava.

Prethodne odredbe, medutim, ni na koji na¢in ne umanjuju pravo drzave da primijeni zakone koje smatra potrebnima da bi uredila
upotrebu vlasni$tva u skladu s op¢im interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih doprinosa ili kazni.«

VI. MJERODAVNO PRAVO

9. Mjerodavni ¢lanci ZNS-a glase:
»Clanak 6.
Najamnina koju za koristenje stanom plac¢a najmoprimac moze biti:
- za$tiena najamnina,
- slobodno ugovorena najamnina.
Clanak 7.
(1) Zasticena najamnina je najamnina koja se odreduje na temelju uvjeta i mjerila koje utvrduje Vlada Republike Hrvatske.
(2) Uvjeti i mjerila iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduju se ovisno o opremljenosti stana, iskoristivosti stana, troskovima odrzavanja
zajednickih dijelova i uredaja zgrade, kao i o platnim moguénostima obiteljskog domacinstva najmoprimca.

(3) Zasti¢ena najamnina ne moze biti niza od iznosa potrebnog za podmirenje troskova redovitog odrzavanja stambene zgrade,
odredenog posebnim propisom.

Clanak 8.
Zasti¢enu najamninu placaju korisnici stanova koji:
(...)
- su imali pravni poloZaj nositelja stanarskog prava na stanu do dana stupanja na snagu ovoga Zakona,
(.. )«
»Clanak 13.

Najmodavac je duzan odrZavati stan koji se daje u najam u stanju pogodnom za stanovanje, u skladu s ugovorom o najmu.«
»Clanak 19.

(1) Najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana koriste stanom suprotno Zakonu i
ugovoru o najmu stana, a osobito:

1. ako najmoprimac ne plati u ugovorenom roku najamninu i druge ugovorene troskove u svezi sa stanovanjem...

(.. )«
»Clanak 30.



(1) Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje stanarsko pravo osobama koje su to pravo stekle prema propisima koji su
vrijedili do dana stupanja na snagu ovoga Zakona.
(2) Osobe iz stavka 1. ovoga ¢lanka danom stupanja na snagu ovoga Zakona stjecu prava i obveze najmoprimca.
(3) Prava i obveze najmoprimca iz odredbi stavka 1. i 2. ovoga ¢lanka iznimno ne stjecu osobe protiv kojih je u tijeku postupak za
otkaz ili prestanak stanarskog prava.
Clanak 31.
(1) Vlasnik stana i osoba iz ¢lanka 30. koja ispunjava uvjete najmoprimca sklapaju, sukladno odredbama ovoga Zakona, ugovor o
najmu stana na neodredeno vrijeme, s time da najmoprimac za to vrijeme ima pravo ugovoriti zasti¢enu najamninu.
(2) Pravo na zasticenu najamninu nema najmoprimac koji:
- u dijelu stana obavlja poslovnu djelatnost,
- ima u vlasnistvu useljivu kucu ili stan.«
»Clanak 33.
(1) Vlasnik stana duzan je obavijestiti najmoprimca iz ¢lanka 30. stavka 2. ovoga Zakona o svojem vlasnistvu i o svojem prebivalistu,
odnosno sjedistu u roku od 60 dana od stupanja na snagu ovoga Zakona.
(2) Zahtjev za sklapanje ugovora o najmu stana najmoprimac je duzan podnijeti vlasniku stana u roku od 6 mjeseci od dana stupanja
na snagu ovoga Zakona, odnosno od dana pravomo¢nosti odluke kojom je odluc¢eno o pravu te osobe na koristenje stanom.
(3) Ako vlasnik stana u roku od 3 mjeseca od primitka pisanog zahtjeva najmoprimca ne sklopi ili odbije sklopiti ugovor o najmu
stana najmoprimac Ce traziti od suda donosenje presude koja ¢e zamijeniti taj ugovor. Ti se postupci smatraju hitnim.
(4) Ako najmoprimac ne moze utvrditi vlasnika stana smatrat Ce se da je vlasnik stana osoba koja je upisana u zemlji$ne knjige ili u
knjigu polozenih ugovora ili osoba kojoj je fond za gospodarenje stambenim zgradama uplacivao amortizaciju za dotic¢an stan.
Clanak 34.
(1) Do sklapanja ugovora o najmu stana, odnosno do dono$enja odluke suda iz ¢lanka 33. stavka 3. ovoga Zakona ili do iseljenja iz
stana korisnici stana duZzni su placati naknadu u visini stanarine koju su za taj stan placali do stupanja na snagu ovoga Zakona i utvrdenu
komunalnu naknadu.

(2) Naknada za koristenje stanom, smatra se predujmom najamnine.«

VII. PRAKSA EUROPSKOG SUDA ZA LJUDSKA PRAVA I VRHOVNOG SUDA

10. Za ovaj predmet relevantna su i pravna stajalista koja je Europski sud za ljudska prava u Strasbourgu (u daljnjem
tekstu: ESLJP) zauzeo u presudi Statileo protiv Hrvatske (br. 12027/10, presuda od 10. srpnja 2014.) u kojoj je utvrdio
povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju, a iz koje se izdvaja:

»II. NAVODNA POVREDA CLANKA 1. PROTOKOLA br. 1 UZ KONVENCIJU
91. Podnositelj je istaknuo prigovor da nije bio u moguénosti ponovno uéi u posjed svog stana ili naplatiti trzisnu najamninu za
njegov najam. Zahtjev temelji na clanku 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju, koji glasi:
'Svaka fizicka ili pravna osoba ima pravo na mirno uZivanje svojega vlasnistva. Nitko se ne smije liiti svoga vlasnistva, osim u
javnom interesu, i to samo uz uvjete predvidene zakonom i op¢im nacelima medunarodnog prava.

Prethodne odredbe, medutim, ni na koji na¢in ne umanjuju pravo drzave da primijeni zakone koje smatra potrebnima da bi uredila
upotrebu vlasni$tva u skladu s op¢im interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih doprinosa ili kazni.'

(...)

117. Prema miSljenju suda, nesporno je u ovom predmetu doslo do mije$anja u vlasnicka prava podnositelja, bududi da zasticeni
najam za posljedicu ima niz ogranicenja koja onemogucavaju najmodavce u ostvarivanju prava na koristenje njihove imovine.
Najmodavci, posebice, ne mogu ostvariti to pravo u smislu fizickog posjedovanja, buduci da stanari ostaju u stanu na neodredeno
vrijeme, te su njihova prava u pogledu iznajmljivanja stana, uklju¢ujudi pravo na dobivanje trzi$ne najamnine i pravo na otkaz najma, u
znacajnoj mjeri pogodena nizom zakonskih ogranicenja (vidi stavke 125.-129. ove presude). Ipak, najmodavci nisu liSeni svoga vlasnistva,
nastavljaju primati najamninu i mogu prodati svoje stanove, iako podlozno uvjetima najma. Imajuci to na umu, te uzimajuéi u obzir svoju
sudsku praksu o tom pitanju (vidi, npr. ranije citirani predmet Hutten — Czapska, § § 160.-161.; predmet Edwards protiv Malte, br.
17647/04, § 59, 24. listopada 2006.; i predmet Srpska pravoslavna Opstina na Rijeci protiv Hrvatske (odluka), br. 38312/02, 18. svibnja
2006.), Sud smatra da mijesanje o kojem je rijec ¢ini mjeru koja predstavlja nadzor nad koristenjem imovine u smislu drugoga stavka
¢lanka 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju.

118. Sud mora nadalje ispitati je li mijeSanje bilo opravdano, dakle, je li bilo predvideno zakonom, je li bilo u opéem interesu i je li
bilo razmjerno.

(b) Je li mijesanje bilo opravdano

(i) Je li mijesanje bilo 'predvideno zakonom'

119. Prilikom ispitivanja je li mijeSanje u vlasnicka prava podnositelja zahtjeva bilo opravdano, Sud prvo treba utvrditi moze li se ono
smatrati zakonitim u svrhu ¢lanka 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju.

120. U tom pogledu Sud ponavlja da su njegove ovlasti razmatranja uskladenosti s domacim pravom ogranicene (vidi, izmedu ostalih
izvora, predmet Allan Jacobsson protiv Svedske (br. 2), 19. veljace 1998., § 57, Izvje$¢a o presudama i odlukama 1998-I). Prvenstveno je
na nacionalnim tijelima, posebice sudovima, da tumace i primjenjuju domace pravo, ¢ak i u onim podruéjima u kojima Konvencija
‘ukljucuje’ pravila tog prava, budu¢i da su nacionalna tijela, po prirodi stvari, posebno kvalificirana za rjesavanje pitanja koja nastaju s tim



