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Ustav Republike Hrvatske iz 1991. godine ne poznaje stanarsko pravo.
Zato je bilo potrebno urediti odnose koji su postojali na temelju Ustava i zakona
bivse drzave, a koji se ticu stanarskog prava. U tu je svrhu doneseno nekoliko
zakona, od kojih su za odnose iz podrucja stanovanja najznacajniji Zakon o
prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, Zakon o viasnistvu i drugim
stvarnim pravima te Zakon o najmu stanova. Radi uskladivanja tih odnosa s
Ustavom RH zakonodavac je odlucio institut stanarskog prava zamijeniti kla-
sicnim institutom gradanskog prava - najmom, postivajuci time odredbe Ustava
RH o nepovredivosti prava vlasnistva kao jednoj od najvisih vrednota ustavnog
poretka (¢l. 3.), jamstvu prava vlasnistva (¢cl. 48.), nacelu razmjernosti u
ogranicavanju Ustavom zajamcenih sloboda i prava (¢l. 16.) te ogranicenjima
prava vlasnistva u interesu Republike Hrvatske (¢l. 50. st. 1.). U radu se
raspravlja o pravnom poloZaju vlasnika stanova kao najmodavaca te poloZaju
bivsih nositelja stanarskog prava kao zasticenih najmoprimaca prema Zakonu o
najmu stanova. Posebna pozornost u radu posvecena je razlozima za otkaz ugovora
o0 najmu stana sklopljenih na neodredeno vrijeme zasticenim najmoprimcima (cl.
21.140. Zakona o najmu stanova) te ustavnosudskoj praksi o ovom pitanju. U
radu se analiziraju odluke Ustavnog suda RH kojima se, izmedu ostalog, ukidaju
odredbe clanka 21. stavka 2. i clanka 40. stavka 2. Zakona o najmu stanova
zbog njihove suprotnosti s Ustavom RH, zatim Izvjesce Ustavnog suda od 20.
lipnja 2007. godine upuceno Hrvatskom saboru kojim se upozorava na cinjenicu
da zakonodavac nije u odredenom roku i u skladu s odlukama Ustavnog suda
uredio pitanje otkaza ugovora o najmu stana na neodredeno vrijeme te konacno,
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dvije odluke Ustavnog suda povodom ustavnih tuzbi protiv presuda kojim se
zasticenim najmoprimcima nareduje iseljenje iz stana na temelju ukinutih odredbi
Zakona o najmu stanova.

Kljucne rijeci: zasticeni najmoprimac, najam, ustavnosudska praksa

1. UVOD

Ustav Republike Hrvatske ne poznaje drustveno vlasnistvo i stanarsko
pravo. U vrijeme kada je Hrvatski drzavni sabor donosio propise iz podrucja
stanovanja, Republika Hrvatska ve¢ je bila (Ustavom) uredena kao socijalna
drzava i u okviru svoje zakonodavne politike, u postupku pretvorbe vlasnistva
stanova, usmjerena prvenstveno u odnosu na stanove koji su bili u drustvenom
vlasnistvu. U odnosu na stanove na kojima je postojalo stanarsko pravo, a
stanovi su bili u privatnom vlasnistvu, izabrana je opcija da se to stanarsko
pravo (kao svojevrsni teret na stanu u privatnom vlasnistvu) pretvori u najam
s klasi¢nim osobitostima tog pravnog instituta. Tako su dotadasnji nositelji sta-
narskih prava postali najmoprimci, a dotadasnji davatelji stanova na koristenje
- vlasnici stanova, u odnosu na bivse nositelje stanarskih prava - sada najmo-
primce, postali su najmodavcima.

U tom tranzicijskom razdoblju, prvo je donesen Zakon o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo (Narodne novine, br. 43/1992. - procisceni tekst,
69/1992., 25/1993., 48/1993., 2/1994., 44/1994., 58/1995. i 11/1996.; u daljnjem
tekstu: Zakon o prodaji stanova), koji je bio u funkciji pretvorbe drustvenog
vlasniStva nad stanovima u privatno vlasnistvo. Kasnije, 1996. godine, donesen
je i Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine, br. 91/1996.
- stupio na snagu 1. sije¢nja 1997., 68/1998., 137/1999., 22/2000. i 73/2000.; u
daljnjem tekstu: Zakon o vlasnistvu) koji cjelovito ureduje vlasnickopravne od-
nose u skladu s Ustavom, i u svezi stanovanja. Zakon o najmu stanova (Narodne
novine, br. 91/1996., 48/1998. i 66/1998.) donesen je radi uredivanja odnosa
koji su ranije dijelom bili uredeni Zakonom o stambenim odnosima (Narodne
novine, br. 51/1985., 42/1986., 22/1992. i 70/1993.), sto takoder predstavlja
uskladivanje s Ustavom odnosa u oblasti stanovanja, a koju oblast, kao $to je
vec receno, u odredenoj mjeri ureduje i Zakon o vlasnistvu.

Stupanjem na snagu Zakona o najmu stanova i Zakona o vlasnistvu, Zakon
o stambenim odnosima prestao je vrijediti u Cijelosti, osim $to su se postupci
pokrenuti prema odrebama Zakona o stambenim odnosima do stupanja na
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snagu Zakona o najmu stanova dovrsili prema odredbama Zakona o stambenim
odnosima (¢lanak 52. stavak 1. Zakona o najmu stanova).'

2. DOSEG PRAVA NAJMOPRIMCA U ODNOSU NA RANIJI
SADRZAJ PRAVA NOSITELJA STANARSKOG PRAVA

Pri uredivanju odnosa u oblasti stanovanja radi njihovog uskladivanja s Usta-
vom, zalkonodavac je dakle ve¢ nepostojeci institut stanarskog prava zamijenio
klasi¢nim institutom gradanskog prava: najmom, s posebnom zastitom kroz
propisivanje njegovog sklapanja na neodredeno vrijeme, propisivanjem zasticene
najamnine, te posebice odredivanjem otkaznih razloga.

Time je posebno imao u vidu potrebu pazljive zastite onih nositelja sta-
narskih prava koji su to pravo imali na stanovima u privatnom vlasnistvu, jer
njima nije omogucio kupnju stana pod uvjetima iz Zakona o prodaji stanova.
U provodenju zakonodavne politike, potvrden je dakle kontinuitet vlasnistva
na tim stanovima, kao zajamcenog ustavnog prava.”

Istovremeno, pretvaranjem vlasnika stanova iz statusa davatelja stanova
na koriStenje u status najmodavaca, vlasnici stanova stekli su pravni polozaj
svojstven klasi¢cnom gradanskopravnom sustavu koji se u Republici Hrvatskoj
$iri i na ovo podrucje.

S obzirom da se uskladivanje stambenog zakonodavstva provodilo u tijeku
tranzicijskog razdoblja pretvorbe i privatizacije, zakonodavcu (drzavi) nije moglo
biti uskraceno pravo da uredi pravni polozaj stanara, kao (zasticenih) najmopri-
maca, a vlasnikova ogranicenja stanarskim pravom kao ogranicenja zasticenim
najmom. Takvim nacelnim pristupom koji istovremeno transformira i ogranicava
suprostavljene interese (vlasnika i njihovih stanara), a izvire iz ustavnog nacela

(¢lanak 16.)* prema kojem se prava jednih mogu zakonom ograniciti da bi se

CL 52. st. 1. i 2. Zakona o najmu stanova: 1) Postupci pokrenuti prema odredbama
Zakona o stambenim odnosima, do stupanja na snagu ovog Zakona dovrsit ¢e se prema
tom Zakonu.; 2) Iznimno od stavka 1. ovog ¢lanka, postupci za iseljenje osoba iz ¢lanka
48. ovog Zakona dovrsit ¢e se prema odredbama ovog Zakona.

Cl. 48. st. 1. Ustava: Jaméi se pravo vlasnistva.

CL 16. Ustava: 1) Slobode i prava mogu se ograniciti samo zakonom da bi se zastitila slo-
boda i prava drugih ljudi, te pravni poredalk, javni moral i zdravlje.; 2) Svako ogranicenje
slobode ili prava mora biti razmjerno naravi i potrebi za ograni¢enjem u svakom pojedi-

nom slucaju.
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zastitila prava drugih ljudi te pravni poredak, ne povrijeduju se najvise vrednote
ustavnog poretka Republike Hrvatske, posebice nepovredivost vlasnistva.’

U postupku prevodenja stanarskih prava na pravno uredenje najmodavaca
i najmoprimaca, polozaj bivsih nositelja stanarskih prava na stanovima u pri-
vatnom vlasniStvu ureden je na nacin da im je zajamcen nastavak koriStenja
tih stanova i to na neodredeno vrijeme. Zakonodavac je pri tome u odnosu na
prava dotadasnjih stanara i nositelja stanarskih prava posebnu paznju posvetio
zastiti osobnog i obiteljskog Zivota, te na odredeni nacin postujuci ustavna
prava zajamcena ¢l. 35. i ¢l. 61. st. 1. Ustava’ vlasnicima tih stanova ogranicio
njihovo (Ustavom zajamceno) pravo vlasnistva, a sve u razmjerima propisanima
¢lankom 16. Ustava.

3. DOSEG VLASNICKOG PRAVA NA STANOVIMA KOJI SU
,OPTERECENI“ NAJAMNIM ODNOSOM

Promjenom statusa nositelja stanarskog prava u status najmoprimca, vla-
snicima tih stanova kao najmodavcima nije u potpunosti oduzet posjed stana.
Oni su posredni posjednici u smislu odredbe ¢lanka 10. stavka 3. Zakona o
vlasnistvu.®

Uvodenjem statusa najmodavca vlasnici stanova nisu izvlasteni, niti im je
nametnuto ikakvo vece ogranicenje koje na stanu u njihovom vlasnistvu nije
ranije postojalo kad je bio opterecen stanarskim pravom, vec je to ogranicenje
transformacijom stanarskog prava u najam smanjeno.

To je bilo nuzno uciniti i zbog vec ranije navedenog razloga jer gradanskopravni
sustav kojem se Republika Hrvatska vratila ne poznaje institut stanarskog prava,
pa je opravdano stanarsko pravo transformirano u obveznopravni odnos najma,

Cl. 3. Ustava: Sloboda,(...), nepovredivost vlasnistva,(...) najvise su vrednote ustavnog
poretka Republike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava.

Cl. 35. Ustava: Svakome se jam¢i stovanje i pravna zastita njegovog osobnog i obiteljsk-
og zivota, dostojanstva, ugleda i Casti.; ¢l. 61. st. 1. Ustava: Obitelj je pod osobitom
zastitom drzave.

CL 10. st. 3. Zakona o vlasnistvu: 3) Kad netko stvar posjeduje kao plodouZivatelj,
zalozni vjerovnik, zakupoprimac, najmoprimac, ¢uvar, posudovnik ili u kojem drugom
slicnom odnosu u kojemu je prema drugome ovlasten ili obvezan kroz neko vrijeme pos-
jedovati je, onda je posjednik te stvari i taj drugi (posredni posjednik). Stoji li posredni
posjednik prema nekom trecem u takvu odnosu i taj treci je posredni posjednik.
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kako je to podrucje uobicajeno uredeno i u ostalim zemljama srednjeeuropskog
pravnog kruga.

Treba opet naglasiti da priznavanjem bivs§im nositeljima stanarskog prava
statusa najmoprimca nije uvedeno neko novo ogranicenje vlasnicima stanova,
vec je samo bivsi stanarski odnos ureden kao klasi¢ni gradanskopravni odnos
sui generis. Takvim propisivanjem zakonodavac je u potpunosti postupio u cilju
zastite najvisih vrednota ustavnog poretka Republike Hrvatske, propisanih
odredbom ¢lanka 3., te u cilju zastite prava vlasnistva zajamcenog ¢lankom 48.
stavka 1., postivajuci pri tom i ustavni postulat iz ¢lanka 50. stavka 1. Ustava
Republike Hrvatske.”

U pogledu apostrofiranog (ogranicenje prava vlasnistva uz postivanje ustavnog
postulata iz ¢lanka 50. stavka 1. Ustava), napominje se da su Zakonom o najmu
stanova u ¢lanku 6. propisane dvije vrste najamnine za koristenje stanova.®

U odnosu na zasticenu najamninu (¢l. 7. Zakona o najmu stanova) zako-
nodavac je propisao da je to najamnina koja se odreduje na temelju uvjeta i
mjerila koje utvrduje Vlada Republike Hrvatske. Uvjeti i mjerila za odredivanje
zaSticene najamnine jesu: opremljenost stana, iskoristivost stana, troskovi
odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, te posebno platna mogucnost
obiteljskog domacinstva najmoprimca. Medutim, zasti¢ena najamnina (i bez
obzira na sve navedene uvjete i mjerila) ne moze biti niza od iznosa potrebnog
za podmirenje troskova redovitog odrzavanja stambene zgrade, a koji iznos se
odreduje posebnim propisom.

Odredivanjem da bivsi nositelji stanarskih prava koji su postali najmoprimci
imaju pravo na zasticenu najamninu, zakonodavac nije uveo novo ogranicenje
vlasnistva, koje bi svojim egzistiranjem dovelo do prekomjernog zadiranja u

pravo vlasnistva.

4. OTKAZ UGOVORA O NAJMU

U glavi V1. pod nazivom Prestanak ugovora o najmu Zakon o najmu stanova

¢lankom 19. propisao je situacije u kojima najmodavac moze otkazati ugovor

~

CL 50. st. 1. Ustava: Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili
oduzeti vlasni$tvo, uz naknadu trzisne vrijednosti.
Cl. 6. Zakona o najmu stanova: Najamnina koju za koristenje stanom placa najmopri-

mac moze biti: zasticena najamnina i slobodno ugovorena najamnina.
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o najmu najmoprimcu. Tako je u stavku I. u tockama 1. do 5. propisano da
najmodavac moze otkazati ugovor o najmu ako najmoprimac ili drugi korisnici
stana stan koriste suprotno Zakonu o najmu stanova, a osobito: ako najamnina i
ostali troskovi stanovanja ne budu placeni u ugovorenom roku, ako najmoprimac
stan ili dio stana daje u podnajam bez dopustenja najmodavca, ako najmopri-
mac ili drugi korisnici stana svojim ponasanjem ometaju druge najmoprimce
ili korisnike stana u njihovom koristenju stanova, ako se stanom koristi osoba
koja nije navedena u ugovoru o najmu ili ako se stan koristi u druge namjene,
a ne za stanovanje.

Prije otkaza ugovora o najmu, najmodavac mora najmoprimca pismeno upo-
zoriti na postojanje razloga za otkaz ugovora o najmu, te najmoprimcu ostaviti
rok od 30 dana da otkloni prijeporni razlog.

Medutim, najmodavac ima pravo otkazati ugovor o najmu i bez prethod-
ne opomene najmoprimcu i to u situaciji ako najmoprimac vise od dva puta
postupi suprotno ugovoru o najmu stana, odnosno suprotno Zakonu o najmu
stanova.

Pored razloga navedenih u ¢lanku 19. Zakona o najmu stanova, najmodavac
moze najmoprimcu otkazati ugovor o najmu ako u predmetni stan ima namjeru
useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je prema
posebnim propisima duzan uzdrzavati (¢l. 21. st. 1.).

Vaznost zavrjeduje i ¢lanak 40. Zakona o najmu stanova, u kojem su u
stavku 1. propisani razlozi na temelju kojih najmodavac moze ugovor o naj-
mu otkazati za$ticenom najmoprimcu. Tako je propisano da pored razloga iz
¢lanka 19. Zakona o najmu stanova, najmodavac ugovor o najmu sklopljen s
zasticenim najmoprimcem moze otkazati i iz razloga propisanih u ¢lanku 21.
tog Zakona, kao i u slu¢aju ako nema rijeseno stambeno pitanje za sebe i svoju
obitelj, a temeljem posebnog propisa on - kao najmodavac, ostvaruje pravo na
stalnu socijalnu pomoc ili je stariji od 60 godina.

Samo za ilustraciju napominje se da je ve¢ Zakon o stambenim odnosima iz
1985. godine propisivao sustinski gotovo na isti nacin, u ¢lanku 123. stavku 1.,
da vlasnik obiteljske kuce ili stana u kojem stanuje osoba iz ¢lanka 3. stavka 2.

toga Zakona’ ima pravo, pod uvjetima iz toga Zakona, zamijeniti stan u kojem

Cl. 3. Zakona o stambenim odnosima: 1) Gradanin koji na osnovi pravomocne odluke
o davanju stana na koristenje, ili koje druge valjane pravne osnove, stekne pravo na
koristenje stana u dru$tvenom vlasni$tvu ima pravo i duznost taj stan trajno i nesmetano

koristiti i odrzavati, u skladu s ovim zakonom, propisima donesenima na osnovi zakona
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stanuje i ima stanarsko pravo za stan u svojem vlasnistvu, radi svojeg useljenja
ili useljenja svojeg punoljetnog djeteta.

Medutim, u stavku 2. istoga ¢lanka Zakona o stambenim odnosima, bilo
je odredeno da pravo iz stavka 1. toga ¢lanka vlasnik ima u sluc¢aju ako osobi
iz ¢lanka 3. stavka 2. toga Zakona ponudi u zamjenu u istom mjestu stan koji
bitno ne pogorsava uvjete stanovanja u odnosu na dosadasnji stan i ako na tom
stanu stjece stanarsko pravo. Zakon o stambenim odnosima sadrzavao je i ¢la-
nak 124., koji je u stavku 1. propisivao da, ako vlasnik obiteljske kuce odnosno
stana stanuje u teskim stambenim uvjetima, osobi iz ¢lanka 3. stavka 2. toga
Zakona drugi odgovarajuci stan koji ne moze biti vec¢i od dosadasnjeg osigurat

ce opcina na ¢ijem podrucju stanar stanuje, iz postojeceg stambenog fonda.

4.1. Clanak 40. stavci 1. i 2. - ustavnosudski postupak

Clanak 40. stavci 1. i 2. Zakona o najmu stanova bili su predmetom usta-
vnosudskog postupka, pokrenutog po prijedlogu vise predlagatelja, a u kojem
postupku je razmatrana njihova suglasnost s Ustavom. U tom postupku, izmedu
ostalih ¢lanaka Zakona o najmu stanova, razmatrana je suglasnost s Ustavom
i ¢clanka 21. stavka 2. tog Zakona.

Odlukom i rjesenjem Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-762/1996
i dr. od 31. ozujka 1998. godine (Narodne novine, br. 48/1998. i 66/1998.),
djelomic¢no su prihvaceni prijedlozi predlagatelja, te su izmedu ostalih ukinuti
i ¢clanak 21. stavak 2. i ¢lanak 40. stavak 2. Zakona o najmu stanova.

Clanak 21. stavak 2. i ¢lanak 40. stavak 2. Zakona o najmu stanova, prije
njihovog ukidanja glasili su:

Clanak 21. stavak 2.

()

2) U slucaju iz stavka 1. ovoga clanka najmodavac moZe otkazati ugovor o najmu
stana sklopljen na neodredeno vrijeme samo u slucaju ako je najmoprimcu osigurao drugi
useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljni za najmoprimca.

i samoupravnim opéim aktom, odnosno opéim aktom davaoca stana (stanarsko pravo)
te sudjelovati u upravljanju stambenom zgradom suglasno odredbama ovog zakona.; 2)
Pravo i duznost iz stavka 1. ovog ¢lana ima i osoba koja je po ranijim propisima stekla

stanarsko pravo na stanu u vlasnistvu gradana.
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Clanak 40. stavak 2.

()

2) U slucaju iz stavka 1. podstavka 1. ovog clanka najmodavac moZe otkazati ugovor o
najmu stana sklopljen na neodredeno vrijeme samo u slucaju ako je najmoprimcu osigurao
drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljni za najmoprimea.

U odnosu na ¢lanak 21. stavak 2. Zakona o najmu stanova, navodeci razloge
zbog kojih smatraju da isti nije suglasan ¢lancima 3., 48. stavku 1. i 50. stavku 1.
Ustava, predlagatelji (vlasnici stanova u kojima stanuju najmoprimci) u bitnome su
isticali da ta odredba §titi najmoprimca u pravu najma, koje nije ustavno pravo te
da je to suprotno pravu vlasnistva najmodavca. Smatrali su da se tom odredbom
najmodavcu uskracuje pravo na otkaz najma stana prema ugovoru sklopljenom na
neodredeno vrijeme, jer da on mora osigurati najmoprimcu drugi useljivi stan pod
uvjetima stanovanja koji nisu nepovoljniji za najmoprimca, sto da predstavlja izuzet-
no veliko ogranicenje mogucnosti bilo neposrednog bilo posrednog koristenja stana,
jer je gotovo nemoguce osiguranje drugog useljivog stana navedenih karakteristika.
Po njihovom misljenju radilo se o najstrozim uvijetima kod otkaza ugovora o najmu,
jer se teret osiguranja drugog useljivog stana prebacuje na samog najmodavca, koji
mora osigurati uvjete za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimeca i u slucaju
kada je stambeni prostor daleko prevelik i neracionalno koristen, a s druge strane
je najmodavac bez ikakvog stambenog prostora. Posebno su naglasavali ¢injenicu
da se ¢lankom 21. stavikom 2. Zakona o najmu stanova dotadasniji slobodni otkazi
prema ¢lanku 111. Zakona o stambenim odnosima'” ugovorom o najmu jednostrano
mijenjaju na Stetu vlasnika, kao ogranicenje vlasnistva.

Razmatrajuci navode predlagatelja, normativni sadrzaj ¢lanka 21. stavka 2.
Zakona o najmu stanova i mjerodavne odredbe Ustava, Ustavni sud''ukinuo
je osporeni ¢lanak uz sljedece obrazlozenje: ,Otkazi su prema Zakonu o najmu
moguci samo u slu¢ajevima kad se najmoprimac ogrijesio o zakon i ugovor
(¢lanak 19.) ili je pak stan potreban najmodavcu (¢lanak 21.). Nasuprot tome,
najmodavci iz ¢lanka 109. Zakona o stambenim odnosima iz 1985. godine mogli
su otkazati najam bez navodenja razloga (¢lanak 111. toga Zakona), dakle dosli
su u tezi polozaj, jer ne mogu otkazati bez razloga ¢ak ni onima s kojima su
u ugovornom najamnom odnosu vec bili u ¢asu stupanja na snagu Zakona o

CL 111. Zakona o stambenim odnosima: 1) Ugovor o najmu stana zakljuéen na
neodredeno vrijeme prestaje na osnovi otkaza. 2) Otkazni rok je 30 dana ako ugovorom
nije predviden duzi rok.; 3) Otkaz se daje u pismenom obliku i predaje drugoj ugovornoj
strani neposredno, uz potpis ili postom preporuceno.

""" Odluka i rjesenje Ustavnog suda broj: U-1-762/1996. i dr. od 31. ozujkal998.g.
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najmu. To je ogranicenje koje vrijeda temeljne vrednote jednakosti i vladavine
prava iz ¢lanka 3., kao i zajamceno pravo vlasnistva iz ¢lanka 48. stavka I.
mimo odredenja iz ¢lanka 50. stavka 2. Ustava.

Valjalo je stoga odredbu ¢lanka 21. stavka 2. ukinuti, no zbog njezine pove-
zanosti s odredbom stavka 1. istoga ¢lanka trebalo je uc¢inak njezinog ukidanja
odgoditi u smislu odredbe ¢lanka 21. stavka 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu
Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 13/91), sto je ucinjeno u tocki 1.2.
odluke. U odredenom roku od $est mjeseci zakonodavac moze primjereno urediti
pretpostavke za otkaz u smislu odredbe ¢lanka 21. stavka 1. Zakona o najmu.”

U odnosu na osporavani ¢lanak 40. stavak 2. Zakona o najmu stanova, pre-
dlagatelji u istom ustavnosudskom postupku, kao razloge zbog kojih su smatrali
da je taj ¢lanak nesuglasan ¢lanku 14. stavku 2. i ¢lanku 48. stavku 1. Ustava,
naveli su da najmoprimac moze otkazati ugovor o najmu stana sklopljen na
neodredeno vrijeme samo u slucaju ako je zasticenom najmoprimcu osigurao
drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmo-
primca. Naglasili su ¢injenicu da je nemoguce u demokratskom drustvenom
sustavu donositi zakone kojima se opet, pa i jos restriktivnije, ogranic¢avaju pa
¢ak i oduzimaju vlasnicka prava te se stvaraju razlicite kategorije vlasnika.

Ustavni sud ukinuo je i taj ¢lanak 40. stavak 2. Zakona o najmu stanova,
a u obrazlozenju svoje odluke izmedu ostalog istaknuo: ,Osporenom se odre-
dbom uvjetuje pravo najmodavca da zasticenom najmoprimcu otkaze ugovor o
najmu stana kad u taj stan zeli useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke,
roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima duzan uzdrzavati, osigu-
ravanjem najmoprimcu drugog useljivog stana pod uvjetima za stanovanje koji
nisu nepovoljniji za najmoprimca, dakle na isti nacin kao $to je to propisano u
¢lanku 21. stavku 2. Zakona o najmu, za koju je Sud utvrdio da nije suglasna
Ustavu. Stoga i ovdje stoje razlozi koji su navedeni pod III.6., zbog cega ju je i
kao nedovoljno selektivnu trebalo ukinuti i glede zasticenih najmoprimaca, no
zbog njezine povezanosti s odredbom stavka 1. istoga ¢lanka trebalo je u¢inak
njezinog ukidanja odgoditi u smislu odredbe ¢lanka 21. stavka 2. Ustavnog
zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske (“Narodne novine”, broj 13/91),
$to je ucinjeno u tocki 1.2. odluke. U odredenom roku od Sest mjeseci zako-
nodavac moze na odgovarajuci nacin urediti pretpostavke za otkaz u smislu
odredbe ¢lanka 40. stavka 1. podstavka 1. Zakona o najmu.

Uz navedeno, odredba ¢lanka 40. stavka 1. podstavka 2., u kojem slucaju
drugi odgovarajuci stan najmoprimcu obvezno osigurava jedinica lokalne
samouprave odnosno Grad Zagreb, ne moze biti od utjecaja na ocjenu ovdje
osporene odredbe stavka 2.
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4.2. Kako je postupio zakonodavac nakon citirane ustavnosudske
odluke i rjesenja?

Vlada Republike Hrvatske izvijestila je Ustavni sud da je na 29. sjednici
Hrvatskog sabora, odrzanoj 29. sije¢nja 2003., provedena rasprava u prvom
¢itanju o Prijedlogu zakona o izmjenama i dopunama Zakona o najmu stanova.
Medutim, u razdoblju od dana objave navedene odluke Ustavnog suda (6. travnja
1998.) do nastupa njezinog ukidnog ucinka (6. listopada 1998.) nije izmijenjen
ni dopunjen ¢lanak 40. Zakona o najmu stanova u skladu s pravnim stajalistem
izrazenim u navedenoj odluci Ustavnog suda. Stoga je Ustavni sud, na temelju
¢lanka 128. alineje 5. Ustava i sluzeci se ovlastima propisanima ¢lankom 104.
Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske (Narodne novine, br.
99/1999., 29/2002. i 49/2002., u daljnjem tekstu: Ustavni zakon)'* 20. lipnja
2007. godine Hrvatskom saboru uputio Izvjesce broj: U-X-2191/2007 (Narodne
novine, br. 67/2007.), u kojem je izmedu ostalog istaknuto sljedece:

»U razdoblju nakon odluke Ustavnog suda, odnosno prestanka vazenja
ukinute zakonske odredbe, vlasnici stanova (najmodavci) pokrenuli su brojne
postupke pred nadleznim sudovima radi otkaza ugovora o najmu stanova, pozi-
vom na odredbe ¢lanka 40. stavka 1. podstavka 1. Zakona o najmu stanova.

Prema evidenciji ustavnosudskih predmeta, Ustavnom sudu podnijete su
ustavne tuzbe protiv presuda kojima su sudovi odlucivali o tuzbenim zahtje-
vima vlasnika stanova (najmodavaca) o iseljenju najmoprimaca, a da u Zakonu
o najmu stanova prethodno nisu utvrdene pretpostavke tog iseljenja. Ustavne
tuzbe podnijeli su, ovisno o presudi, vlasnici stanova, odnosno najmoprimci jer
smatraju da su im tim presudama povrijedena ustavna prava.

U povodu takvih ustavnih tuzbi, Ustavni sud je u dva slucaja (U-III-
135/2003, U-I11-485/2006) odgodio ovrhu presuda nadleznih sudova o iseljenju
najmoprimaca do donosenja odluke o ustavnoj tuzbi. Ustavni sud nije donio

odluku o ustavnim tuzbama u navedenim predmetima jer ukidna odluka

12 Cl. 128. al. 5. Ustava: Ustavni sud Republike Hrvatske: (...), prati ostvarivanje ustavnos-
ti i zakonitosti te o uocenim pojavama neustavnosti i nezakonitosti izvjescuje Hrvatski
sabor.; ¢l. 104. Ustavnog zakona: 1) Ustavni sud prati ostvarivanje ustavnosti i zakoni-
tosti, te 0 uo¢enim pojavama neustavnosti i nezakonitosti izvjescuje Hrvatski sabor. 2)
Izvjesce iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje sjednica Ustavnog suda. 3) Izvjesce iz stavka
1. ovoga ¢lanka dostavlja se u pisanom obliku predsjedniku Hrvatskog sabora, koji o

njemu izvjescuje Hrvatski sabor.
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Ustavnog suda od strane Hrvatskog sabora nije provedena, sto je pretpostavka
za meritorno odlucivanje o tim ustavnim tuzbama.

Prema odredbama c¢lanka 31. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike
Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ustavni zakon), odluke Ustavnog suda su obve-
zatne te su sva tijela drzavne vlasti duzna u okviru svog ustavnog i zakonskog
djelokruga provoditi odluke Ustavnog suda.

Ustavni sud napominje da u okviru svoje nadleznosti nema ovlasti otkloniti neje-
dnakost u primjeni Zakona o najmu stanova, nastalu prestankom vazenja ukinute
zalkonske odredbe. Odluke Ustavnog suda (usvajanje, odnosno odbijanje ustavne
tuzbe) dovele bi do daljnje nejednakosti pred zakonom, $to je protivno ustavnom
jamstvu sadrzanom u ¢lanku 14. stavku 2. Ustava. Stoga je postojeca normativna
situacija s ustavnopravnog stajalista neprihvatljiva i nedopustiva jer ne rjesava pro-
blem u cijelosti i na jednak nacin za sve glede primjene Zakona o najmu stanova.

Slijedi da je jedino zakonodavac nadlezan, donosenjem odgovarajucih izmje-
na i dopuna Zakona o najmu stanova, urediti sporne pravne odnose na nacin
koji ¢e osigurati jednakost svih pred zakonom.

Prateci ostvarivanje ustavnosti i zakonitosti te imajuci u vidu obvezatnost
provedbe odluka Ustavnog suda (¢lanak 31. Ustavnog zakona), na temelju ¢lanka
128. alineje 5. Ustava Republike Hrvatske i ¢lanka 104. Ustavnog zakona,

Hrvatskom saboru upucuje se ovo Izvjesce.”

5. UMJESTO ZAKLJUCKA - SAZECI RJESENJA I ODLUKA
USTAVNOG SUDA DONESENIH U PREDMETIMA BROJ:
U-111-135/2003 1 U-111-485/2006

Kao $to je razvidno iz izdvojenog dijela obrazloZenja Izvjesc¢a Ustavnog suda
broj: U-X-2191/2007 upucenog Hrvatskom saboru, Ustavni sud je u dva slucaja
(U-11I-135/2003, U-111-485/2006), u kojima su presude nizestupanjskih sudova
donesene pozivom na ¢lanak 40. stavak 1. podstavak 1. Zakona o najmu stanova,
odgodio ovrhu tih presuda o iseljenju najmoprimaca do donosenja odluke o ustav-
noj tuzbi. Smatralo se da je provodenje odluke Ustavnog suda broj: U-1-762/1996
i dr. od 31. ozujka 1998. godine, od strane Hrvatskog sabora prethodno pitanje
koje je od odlu¢ne vaznosti za meritorno odlucivanje o tim ustavnim tuzbama.

Obrazlozenja oba rjesenja Ustavnog suda, broj: U-I11-135/2003 od 30. travnja
2003. (Narodne novine, br. 73/2003.) i broj: U-III-485/2006 od 23. svibnja
2006. godine, sadrzajno su identi¢na i u njima je navedeno da prema odredbi



1374 Marko Babic, Renata Gerkman Rudec: Znacenje pojma zasticeni najmoprimac kroz presjek zakonskih...

¢lanka 67. stavka 2. Ustavnog zakona® na prijedlog podnositelja ustavne tuzbe
Ustavni sud moze odgoditi ovrhu do donosenja odluke, ako bi ovrha prouzrocila
podnositelju tuzbe Stetu koja bi se tesko mogla popraviti, a odgoda nije suprotna
javnom interesu niti bi se odgodom nanijela nekome veca Steta.

Presude za ¢iju je ovrhu predlozena odgoda donesene su temeljem ¢lanaka
21. stavka 1. i 40. stavka 1. podstavka 1. Zakona o najmu stanova.

Utvrdujudi u oba slucaja da odgoda ovrhe presuda nizestupanjskih sudova nije
suprotna javnom interesu, niti se njome nekome nanosi veca steta, a ovrha bi po-
dnositeljima mogla prouzrociti Stetu koja bi se tesko mogla popraviti, Ustavni sud
je temeljem odredbe ¢lanka 67. stavka 2. usvojio prijedloge podnositelja za privre-
menim odgodama ovrhe do donosenja meritornih odluka o ustavnim tuzbama.

Od dana donosenja naznacenih rjesenja o odgodi ovrha proteklo je duze
vremensko razdoblje, u kojem razdoblju Hrvatski sabor nije postupio u smislu
odluke i rjesenja Ustavnog suda broj: U-I- 762/1996 i dr. od 31. ozujka 1998.
godine, kao niti u smislu naknadno upucenog Izvjesca Ustavnog suda broj: U-
X-2191/2007 od 20. lipnja 2007. godine.

Ustavne tuzbe podnositelja u predmetima broj: U-III-135/2003 i U-III-
485/2006 meritorno su razmotrene na sjednici Ustavnog suda odrzanoj 17.
ozujka 2009. godine.

Tuzbe podnositelja u oba predmeta su odbijene' uz obrazloZenje iz kojeg
se izdvaja sljedece:

»Ustavni sud primjecuje da zakonodavac do dana donosenja ove odluke nije
uredio sporni pravni odnos sukladno stajalistima Ustavnog suda izrazenim u
ukidnoj odluci broj: U-1-762/1996 od 31. ozujka 1998. godine.

Polazeci od navoda ustavne tuzbe, kojima se ukazuje na pogresnu primjenu
materijalnog prava, a imajuci u vidu sadrzaj ustavnog prava jednakosti pred
zakonom, koji je ogranicen na primjenu mjerodavnog materijalnog prava, Usta-
vni sud je ustavnu tuzbu podnositelja razmotrio s aspekta eventualne povrede
ustavnog prava jednakosti svih pred zakonom, zajamc¢enog ¢lankom 14. stavkom

2. Ustava te odredbe ¢lanka 16. stavka 2. Ustava, koji propisuje da svako ogra-

Cl. 67. st. 2. Ustavnog zakona: Na prijedlog podnositelja ustavne tuzbe Ustavni sud
moze odgoditi ovrhu do donosenja odluke, ako bi ovrha prouzrocila podnositelju tuzbe
Stetu koja bi se tesko mogla popraviti, a odgoda nije suprotna javnom interesu niti bi se
odgodom nanijela nekome veca steta.

" Odluka broj: U-III-135/2003 od 17. ozujka 2009., Narodne novine, br. 42/2009.; Od-
luka broj: U-II1-485/2006 od 17. ozujka 2009., Narodne novine, br. 42/2009.
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nicenje slobode ili prava mora biti razmjerno naravi potrebe za ogranicenjem u
svakom pojedinom slucaju. Jednakost svih pred zakonom, zajamcena ¢lankom
14. stavkom 2. Ustava, podrazumijeva ustavnopravno prihvatljivo tumacenje i
primjenu materijalnog prava u svakom pojedinom slucaju.

U konkretnom slucaju, sudovi su osporene odluke kojima usvajaju tuzbeni
zahtjev tuzitelja, a odbijaju protutuzbeni zahtjev podnositelja ustavne tuzbe
donijeli pozivom na mjerodavne odredbe ¢lanka 21. stavka 1. i ¢lanka 40. stavka
1. podstavka 1. ZNS-a.

Clanak 21. stavak 1. ZNS-a propisuje:

(1) Najmodavac moze otkazati ugovor o najmu stana na neodredeno vrijeme
pored razloga iz ¢lanka 19. ovoga Zakona, ako u taj stan namjerava useliti sam
ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje prema posebnim
propisima duzan uzdrzavati.

Clanak 40. stavak 1. podstavak 1. ZNS-a propisuje:

(1) Zasticenom najmoprimcu najmodavac moze dati otkaz ugovora o najmu
stana i pored razloga iz ¢lanka 19. ovoga Zakona, iz razloga:

- propisanog u ¢lanku 21. stavku 1. ovoga Zakona.

Iz utvrdenog ¢injeni¢nog stanja proizlazi da podnositelj/ica ustavne tuzbe Zivi
u navedenom stanu sa sinom i njegovom suprugom te njihove dvoje djece, kao
¢lanovima porodi¢nog domacinstva, te da je sin podnositeljice vlasnik kuce u
Selcima povrsine od 120m?, a njegova supruga vlasnica stana u Rijeci od 74m®.

Stoga, i pored c¢injenice da podnositelj/ica ustavne tuzbe nema u vlasnistvu
odgovarajuci stan na podrucju opcine ili grada gdje se nalazi stan u kojemu stanuje,
Ustavni sud je ocijenio da su u konkretnom slucaju ispunjeni uvjeti za iseljenje
podnositelja/ice i clanova porodi¢nog domacinstva iz stana u kojemu sada stanuju
buduci da ¢lanovi porodi¢nog domacinstva imaju u vlasnistvu useljiv stan, odnosno
kucu na podrucju opcine gdje se nalazi stan u kojemu sada stanuju.

Ustavni sud napominje da je pri razmatranju ustavne tuzbe uzeo u obzir
i utvrdenu cinjenicu da vlasnik navedenog stana zivi u neadekvatnom stanu,
u zajednickom kucanstvu sa suprugom i dva punoljetna sina te da u taj stan
namjerava useliti sam, odnosno njegovi sinovi.

Polazeci od utvrdenih ¢injenica, Ustavni sud ocjenjuje da fakti¢ni polozaj
podnositelja/ice i ¢lanova porodi¢nog domacinstva ogranic¢ava pravo vlasnistva
tuzitelja, koje se ogleda u njegovoj nemogucnosti koristenja navedenog stana te
rjeSavanja stambenog pitanja njega i njegove obitelji.

Okolnost sto zakonodavac nije, nakon odluke Ustavnog suda, ukinutu
odredbu ZNS-a nadomjestio drugom ne moze biti zapreka da vlasnik stana,
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pozivom na vazecu zakonsku odredbu, zahtijeva iseljenje podnositelja ustavne
tuzbe jer bi to bilo protivno ustavnom jamstvu prava vlasnistva, kao i odredbi
¢lanka 16. stavka 2. Ustava, prema kojoj svako ogranicenje slobode i prava mora
biti razmjerno naravi potrebe za ograni¢enjem u svakom pojedinom slucaju.
Naime, nemogucnost iseljenja podnositelja iz razloga koje isti¢u podnositelji
u ustavnoj tuzbi, a oslanjajuci se na ¢injenicu da zakonodavac jo$ uvijek nije
uredio sporni pravni odnos, prema misljenju Ustavnog suda, predstavlja za vla-
snika nerazmjeran i prekomjeran teret, na sto su sudovi osnovano ukazali, tako
da je osporenim presudama postignuta pravi¢na ravnoteza medu strankama u
odnosu na nacin rjesavanja njihovog stambenog pitanja.”

Summary

Marko Babié”
Renata Gerkman Rudec”’

THE MEANING OF THE NOTION PROTECTED LESSEE
THROUGH CROSS-SECTION OF LEGAL POSTULATES
AND CONSTITUTIONAL CASE LAW

The Constitution of the Republic of Croatia from 1991 does not recognise the right
of abode. Because of it, it was necessary to regulate the relations that existed based on the
Constitution and the laws of the former state that deal with the right of abode. For that
purpose several laws were passed, out of which for the relations from the area of housing
the most significant ones are The Law on sales of flats with a right of abode, the Law on
ownership and other real rights and the Law on renting flats. In order to coordinate this
relations with the Constitution of the Republic of Croatia, the legislator decided to change
the institute of the right of abode with the classical institute of the civil law - lease, in that
way respecting the provisions of the Croatian constitution about inviolability of ownership
rights as one of the highest values of the Constitutional framework (article 3), guarantee
of the ownership rights (article 48), the principle of proportionality in the limitation of
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the constitutionally guaranteed freedoms and rights (article 16) and the limitations of
ownership rights in the interest of the Republic of Croatia (article 50, paragraph 1).

In the paper the legal position of flat owners as leasers and the position of former carriers of
the right of abode as protected lessees according to the Law on the renting of flats is discussed.
Special emphasis in the paper is given to the reasons of the termination of the lease contract
signed for indefinite period towards lessees (article 21 and 40 of the Law on renting of flats)
and to the constitutional-judicial practice on this matter. The paper analyses the decisions
of the Constitutional court of the Republic of Croatia that, among other things, revoke the
provisions of the article 21, paragraph 2, and article 40, paragraph 2 of the Law on renting
of flats because they are in opposition with the Croatian constitution, it further analyses the
Report of the Constitutional court from 20 June 2007 sent to the Croatian Parliament in
which it is warned of the fact that the legislator did not in specific time, in accordance with
the decisions of the Constitutional court, regulated the issue of the termination of contracts
about flat lease for indefinite time, and finally, it analyses two decisions of the Constitutional
court regarding the constitutional claims against rulings that order protected lessees to leave
the flat based on the revoked provisions of the Law on renting of flats.

Key words: protected lessee, lease, constitutional case law
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BEDEUTUNG DES BEGRIFES DES GESCHUTZTEN MIETERS
DURCH QUERSCHNITT VON RECHTSPOSTULATEN UND
VERFASSUNGSRECHTLICHEN PRAXIS

Verfassung der Republik Kroatien aus 1991 kennt keinen Wohnrecht. Deshalb war

es notig, die Beziehungen zu regulieren, die aufgrund der Verfassung und Gesetze der
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ehemaligen Staat existierten, und die in Zusammenhang mit Wohnrecht stehen. Mit
diesem Zweck sind einige Gesetze verabschiedet, und von denen sind fiir die Beizehungen
aus dem Bereich der Wohnen die wichtigsten das Gesetz iiber Verkauf von Wohnungen
mit Wohnrecht, Gesetz iiber Eigentum und anderen Sachenrechte, und Gesetz iiber Ver-
mietung von Wohnungen. Wegen Einstimmen dieser Beziehungen mit der Verfassung der
Republik Kroatien hat der Gesetzgeber entschieden, das Institut des Wohnrechts durch
das klassische Institut des Biirgerrechts zu tauschen - Vermietung, und damit wurden die
Verordnungen des Verfassung der Republik Kroatien geachtet iiber Unverletzbarkeit des
Eigentumsrechts als einem der hochsten Wertsachen der Verfassungsordnung (Artikel 3),
Garantie des Eigentumsrechts (Artikel 48), Prinzip der Proportionalitit in Einschrinkung
von in Verfassung garantierten Freiheiten und Rechte (Artikel 16) und Einschrinkungen
in Eigentumsrecht in Interesse von Republik Kroatien (Artikel 50, Paragraph 1). In der
Arbeit wird iiber die Rechtslage von Eigentiimer der Wohnungen als Vermieter und der
Lage der chemaligen Triiger des Wohnrechts als geschiitzten Mieter nach laut Gesetz
iiber Vermietung von Wohnungen. Besondere Aufmerksamkeit in der Arbeit wurde den
Griinden gegeben fiir Auflosung fiir geschiitzte Mieter des Mietvertrags geschlossen auf
unbestimmter Dauer (Artikel 21 und 40 des Gesetzes iiber Vermietung von Wohnungen)
und verfassungsgerichtliche Praxis in dieser Frage.

In der Arbeit werden die Entscheidungen des Bundesverfassungsgerichts der Republik
Kroatien analysiert mit denen, unter anderem, die Verodnungen des Artikels 21, Paragraph
2 und Artikel 40, Paragraph 2 des Gesetzes iiber Vermietung von Wohnungen aufgehoben
werden, weil sie in Gegenstand zu Verfassung der Republik Kroatien stehen, dann weiter
das Bericht des Bundesverfassungsgerichts der Republik Kroatien von 20. Juni 2007,
geschrieben fiir das kroatische Parlament, in dem von der latsache gewarnt wurde, dass
der Gesetzgeber in bestimmtem Zeitraum und in Ubereinstimmung mit den Entscheidungen
des Verfassungsgerichts die Frage der Auflosung des Vertrags iiber Wohnungsvermietung
auf unbestimmter Dauer nicht reguliert hat, und im Ende, zwei Entscheidungen des
Bundesverfassungsgerichts anléisslich der Verfassungsklagen gegen Urteile, mit denen den
geschiitzten Mieter angeordnet wurde, aus der Wohnung auszuziehen aufgrund aufgehobener

Verordnungen des Gesetzes iiber Vermietung von Wohnungen.

Schliisselworter: geschiitzte Mieter, Miete, verfassungsrechtliche Praxis



