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VLADA REPUBLIKE HRVATSKE
URED ZASTUPNIKA REPUBLIKE HRVATSKE
PRED EUROPSKIM SUDOM ZA LIUDSKA PRAVA

STATILEO PROTIV HRVATSKE
ANALIZA PRESUDE
Dana 13. listopada 2014.g. zapo&eo je postupak izvrienja presude Europskog suda za ljudska

prava u predmetu Statileo protiv Hrvatske. Presuda se odnesi na pravnu poziciju vlasnika
stanova u kojima, temeljem Zakona o najmu stanova, Zive tzv. za§tieni najmoprimeci.

U konkretnom predmetu, stan podnositelja zahtjeva bio je dodijeljen na koriStenje treco)
osobi, vz zasnivanje stanarskog prava, 1955.g. Nakon ukidanja stanarskih prava, domaci su
sudovi status zasticenog najmoprimea priznali osobi koja je stanovala sa ranijim nositeljem
stanarskog prava. Taj zaSti¢eni najmoprimac i danas stanuje u tom stanu sa ¢lanovima svoje
obitelji i za to plaéa tzv. za$tiCenu najamninu, dok je podnositelj kao vlasnik stana obvezan
plaéati pri¢uvu i odrZavati stan.

Europski sud je u ovoj presudi detaljno analizirao domade pravne propise koji se odnose na
nekada$nja stanarska prava i iz njih proizifle statuse zaSticenih najmoprimaca. U tom je
kontekstu Europski sud posebno napomenuo da je domaée zakonodavstvo uspostavilo Citav
niz zadtitnih mjera u korist kategorije zasti¢enih najmoprimaca poput obveze najmodavca da
sklopi ugovor na neodredeno vrijeme, placanja zadtiCene najamnine ¢iji iznos utvrduje Vlada
(i koji iznosi 15 kn/m2 stambene povriine), te oteZanih kriterija za otkaz ugovora o najmu.
Nadalje, drugim domaé¢im propisima pozicija vlasnika stana u kojem stanuje zaSticeni
najmoprimac dodatno je oteZana, buduéi da isti moraju doprinositi u za_]edmcku pncuvu te
odrZavati stan, a ujedno je i obveznik placanja poreza na dohodak od najamnine.

Europski sud takoder je primijetio da su pitanja uredenja statusa bivsih nositelja stanarskih
prava/zasticenih najmoprimaca, te poloZaja vlasnika stanova u kojima oni Zive bavila razlicita
nacionalna tijela. Tako je pitanje ustavnosti pojedinih odredbi Zakona o najmu stanova koji se
odnose na gore navedene zaStitne mjere u tri navrata bilo postavljeno pred Ustavnim sudom
Republike Hrvatske, no Ustavni sud je odbio ocjenjivati ustavnost tih odredbi.

Nadalje, reformom sustava zaStienih najamnina bavili su se i nositelji izvrine i zakonodavne
vlasti u vi$e navrata, po¢evsi od 2002.g. (Nacrti Zakona o izmjenama 1 dopunama Zakona o

"najmu stanova od 12. prosinca 2002.g., od 03. srpnja 2003.g., te iz studenog 2013.g.). Svi
spomenuti Nacrti u obrazloZenju su sadrzavali navode kako iznos zaiticene najamnine nije
dostatan ¢ak ni za pokrivanje troskova pri¢uve, te da se stambeno zbrinjavanje potrebitih treba
ostvariti kroz sustav socijalne skrbi, dok najamnina mora u najmanju ruku pokriti troskove
odrzavanja nekretnine (Nacrt iz 2002.g) tj. omoguéiti vlasniku da ostvare barem nekakav
profit (Nacrt iz 2013.g.).

Konacno, problem poloZaja i zastite prava vlasnika u ¢ijim stanovima stanuju zaSticeni
najmoprimei istaknuo je i Pufki pravobranitelj u svojim izvije$¢ima za 2007., 2012.g. i
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2013.g. U tim je izvie$¢ima navedeno kako je vlasnicima stanova nametnut prekomjeran teret
bez ikakvog mehanizma zastite njihovih prava.

Uvazavajuéi sve navedene okolnosti, te svoju jasnu praksu u vrlo sli¢nom predmetu Hutten
Czapska protiv Poljskei Europski sud zakljugio je da brojna ograni¢enja koja su vlasmcnna
nekretnina u kQ]Ima Zive zaSticeni najmoprlmm nametnuta u hrvatskom pravnom sustavu’
predstavljaju mijeSanje u njihovo pravo na mirno uZivanje vlasnistva (¢L. 1. Protokola br. 1. uz
Konvenciju).

Iako je ovo mijeSanje u skladu s opc1m interesom (gospodarska dobrobit drZave i zaStita prava
drugih — za$tienih najmoprimaca %), njime je vlasnicima ovakvih nekretnina nametnut
prekomjerni individualni teret. U tom kontekstu Europski sud je primijetio da su ogranicenja
propisana Zakonom o najmu stanova zapravo vrlo sli¢na onima koja su bila nametnuta
vlasnicima po ranijim propisima kojima je bilo regulirano stanarsko pravo. Konkretno:
vlasnici imaju neznatan ili nikakav utjecaj na izbor najmoprimea ili bitne sastojke ugovora o
najmu, ulazak vlasnika u posjed stana odnosno pravo pa otkaz ugovora podvrgnuti su brojnim
strogim ogranienjima (a vjerojatnost da za$ti¢eni najmoprimei dobrovoljo napuste stan je
neznatna), troSkovi kojima su vlasnici izloZeni (jer moraju placati pricuvu i odrZavati sam
stan) videstruko nadmafuju iznos zafti¢ene najamnine (koju Europski sud opisuje kao
Lizuzetno nisku*, te utvrduje da je ista dvadeset i pet puta manja od trZi$ne najamnine). Sud
je posebno iznenadila odredba prema kojoj se visina zadtiene najamnine &ini zavisnom od
prihoda domacéinstva najmoprimea, dok se prihodi najmodavca uopée ne uzimaju u obzir (sto
moze dovesti do paradoksalne situacije u kojoj stariji najmodavci slabijeg imovnog stanja
subvencioniraju stanovanje radno sposobnih najmoprimaca koji primaju placu). Niti jedno od
ovih ograni&enja, pa niti sam sustav zasti¢enog najma, nisu ograni¢eni nikakvim rokom, zbog
Cega ova vrsta odnosa moZe trajati i kroz nekoliko generacija (primjerice, podnositelj zahtjeva
koji je preminuo tijekom trajanja postupka pred Europskim sudom nije za Zivota mogao
koristiti svoj stan, a prema sada¥njim propisima vjerojatno je da to neée moci niti njegov
nasljednik).

Pored svega navedenog, u domaéem pravnom sustavu ne postoje nikakva procesna jamstva
koja bi omoguéila postizanje ravnoteZe izmedu interesa najmoprimaca i najmodavaca.

Zakljudak je Suda da trenutni pravni propisi u Republici Hrvatskoj u pogledu zastiCenih
najamnina nisu ostvarili pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta, jer je taj teret
neopravdano prebafen na samo jednu drudtvenu grupu (najmodavce). Tako je u ovom
konkretnom slugaju podnositelj zahtjeva morao snositi ve¢inu socijalnih i financijskih obveza
stambenog zbrinjavanja zadti¢enog najmoprimca. Zbog toga je doSlo do povrede njegovog
prava na mirno vzivanje vlasnistva.

' Sazetak presude Hutten Czapska protiv Poljske na hrvatskom jeziku dostupan je na web stranici Europskog
suda:

http-hudec.echr.coe.insites/eng/Pages/search. aspx# {942 2languageisocode¥%e2 2: %02 2HR V %22]. %2 Zappno¥l2; 1962235014
197%2’7] s.22documentecliectionid2%22: %422 GRANDCHAMBER %22].%2 2 itemid %22:{%22001 - 141960%221}

*§117 presude ograni¢ena je moguénost stupanja u posjed nekretnina jer stanari ostaju u stanu na neodredeno
vrijeme, nemaju pravo na trzisnu najamninu, prav na otkaz ugovora o najmu podvrgnuta je strogim
ogranienjima itd.

3 pri &emu treba napomenuti da je Europski sud u presudi izrigito naveo kako nije njegova duZnost ispitati jesu Ii
domadi sudovi pogreino protumatili domace pravo presudujuéi da je LT. zadovoljila preduvjete za stjecanje
statusa zadtiéenog najmoprimea (§ 120. presude)

* od nula do otprilike desetak eura mjesedno, v. § 138 presude




Europski sud u presudi je iznio i vrlo detaljnu ocjenu obveza koje Republika Hrvatska mora
ispuniti u izvrienju presude, sukladno ¢l. 46. Konvencije. Ova presuda, za razliku od gore
spomenute presude Hutten Czapska protiv Poljske, nema formu tzv. pilot presude (izreka ne
sadr?i uputu tuzenoj drZavi u pogledu mjera izvrSenja i rokove u kojima se promjene u
domaéem sustavu trebaju provesti), vjerojatno zbog toga Sto je Europski sud tijekom trajanja
postupka utvrdio da je Republika Firvatska ve¢ pokrenula postupak reforme sustava zaStiCenih
najamnina.

Medutim, Sud je izrigito naglasio kako se temeljni problem (neposredni uzrok povrede
Konvencije) ,fi¢e samog zakonodavstva®, te nadilazi pojedinafni interes samog podnositelja
zahtjeva (§ 165. presude), slijedom Cega Republika Hrvatska (odnosno njena nadlezna tijela)
trebaju poduzeti zakonodavne i/ili druge opce mijere kojima ¢e se na primjeren nacin posti¢i

ravnote¥a izmedu interesa vlasnika stanova s jedne, te interesa zajednice i za&tiCenih
najmoprimaca s druge strane.

U prakti¢nom smistu to znati da rjeSenje kojim bi se vlasnicima stanova omogudilo uZivanje
njihovih vlasni&kih prava iz ¢l. 1. Protokola br. 1. ne smije istovremeno i automatski narusiti
prava koja pripadaju stanarima sukladno &l. 8. Konvencije. Ta je dva suprotstavljena interesa
potrebno uravnoteZiti na pravi¢an nacin, pri emu su nadleZna drZavna tijela slobodna izabrati
mjere kojima se taj cilj moZe posti¢i. Nacin i mjere izvrienja presude bit Ce, pak, pod
nadzorom Odbora ministara Vijeca Europe.

U kontekstu postupka izvrienja koji sada predstoji, valja istaknuti da je Europski sud u § 165
presude posebno izdvojio glavne nedostatke postojeéeg zakonodavstva, na koje bi svakako
trebalo obratiti posebnu paznju tijekom definiranja i provedbe opéih mjera izvisenja:

1. neodgovarajuéa visina zati¢ene najamnine,

2. restriktivni uvjeti za otkaz zastiCenog najma 1

3. nepostojanje bilo kakvog vremenskog o grani¢enja sustava zati¢enog najma.

U pogledu posljednjeg pitanja, valja primijetiti i kako je Europski sud (iako nije dao nikakvu
ocjenu predlozenih izmjena zakonodavstva koje je razmatrao pri donoSenju presude) ipak
istaknuo kako je Pucka pravobraniteljica u svome izvijeSu za 2013.g. istaknula kako
desetogodinje razdoblje kroz koje se predlaze uskladivanje zasti¢enih najamnina predstavlja
daljnje ograniCenje prava vlasnitva za najmodavce koje je protivno Ustavu Republike
Hrvatske (koji se, napominjemo, terminoloski podudara sa odredbama Ustava Republike
Hrvatske o zastiti prava vlasniStva).

Doista, valja primijetiti kako bi dugo vremensko razdoblje za uskladivanje poloZaja vlasnika
stanova — najmodavaca sa pravima koja su im zajamcena Ustavom Republike Hrvatske 1
Konvencijom, bilo upitno sa stajalista obveza Republike Hrvatske da osigura promptno 1
uéinkovito izvrienje presude Europskog suda, jer se takvim rjeSenjem na dulji vremenski rok
prolongira situacija koja je temeljni uzrok povrede, a koja za osobe u istovietnoj situaciji u
kojoj je bio podnositelj traje dugi niz godina (u pravilu od sredine proslog stoljeca).

Takoder valja istaknuti da je Europski sud poetkom 2014.g. odlugivao o jednom od pitanja s
kojima ée Republika Hrvatska biti suocena pri izvr$enju ove presude. Predmet Biffo i dr.
protiv Slovacke (br. zahtjeva: 30255/09, presuda od 28.01.2014.g.) takoder se odnosi na
problem poloZaja vlasnika stanova koji se nalaze u sustavu zaStiéenih najamnpina, s tom
razlikom #to je Slovacka i prije donogenja presude poduzela odredene mjere usmjerene na
postupno ujednalavanje razine zaitienih najamnina sa (rZi§nim pajamninama. Prema



Slovatkom modelu, razine najamnina trebale bi biti izjednacene do 2017.g. Procjenjujuci
opravdanost takvog modela sa stajaliSta Konvencije, Sud je istaknuo kako istim nije
obuhvaéen period od ratifikacije Konvencije od strane Slovatke do potetka primjene opisanih
mjera ujednadavanja razine najamnine, te je, sukladno tome, Slovatka duZna bez odgode
uspostaviti ,.konkretno i jasno regulirano kompenzatorno pravno sredsivo kako bi se
osigurala stvarna i ucinkovita zadovoljstina za wtvrdenu povredu® (§ 135 presude Bitto i dr.).

Stav Europskog suda u presudi Bitto i dr. hrvatska bi nadleZna tijela trebala uzeti u obzir
prilikom definiranja i provedbe mjera izvrSenja presude Statileo, buduci da ¢e Odbor
ministara nastojati uspostaviti ujedna¢enu praksu postupanja u ovoj vrsti predmeta. U tom
smislu biti ¢e vaZno pratiti postupak izvrSenja presude Bifto dr., posebno imajuci na umu
ginjenisu da je Slovatka duzna dostaviti akeijski plan izvrienja Odboru ministara najkasnije
do 28. listopada 2014.g. (dok Republici Hrvatskoj rok za dostavu akcijskog plana u predmetu
Statileo isti¢e 10. travnja 2015.g.).

lako presuda Bitto i dr. nije prevedena na hrvatski jezik, Ured zastupnika je, smatrajuci istu
vrlo bitnom za predmet Statileo, sastavio saZetak sa prijevodom kljuénih dijelova na hrvatski
jezik koji je ptiloZen ovoj analizi.

$to se ti¢e individualnih mjera izvrSenja, Europski sud je podnositeljevom nasljedniku
dosudio naknadu materijalne $tete za razdoblje od presude Opéinskog suda u Splitu kojim je
1.T. utvrden status za$ticenog najmoprimca pa sve do smrti podnositelja zahtjeva (6. veljace
2011.g.). Naknada materijalne Stete koja je dosudena predstavija razliku izmedu najamnine
koju priznaje domace pravo, a koju Europski sud smatra neprimjerenom, ie primjerene
najammnine, umanjeno za iznos zastiéene najamnine koju je LT. du¥na placati prema vaZecim
propisima. Takvim je izratunom Europski sud utvrdio naknadu materijalne $tete u iznosu
8.200 EUR’.

Furopski sud takeder je podnositeljevom nasljedniku dosudio i naknadu nematerijalne Stete
zbog pretrpljene povrede, u iznosu od 1.500 EUR, kao i troskove postupka pred Europskim
sudom u iznosu 850 EUR.

Sve je dosudene iznose Republika Hrvatska duzna isplatiti u roku 3 mjeseca od kona¢nosti
presude (najkasnije 10. sijeénja 2015.g.).

Zagreb, 22. listopada 2014.g.

5 &ini se da je Europski sud dosudio 82 EUR za svaki mjesec u kojem je trajala povreda {(od rujna 2002. do
veljade 2011. proteklo je 100 mjeseci)



