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I. UVOD


Svrha ove radionice je analiza relevantnih pravnih propisa kojima se uređuje odnos zaštićenih najmoprimaca i najmodavaca te njihovih međusobnih prava i obveza.

Obzirom da je određen broj polaznika radionice studij prava započeo nakon stupanja na snagu Zakona o najmu stanova
 ukratko će se izložiti način stjecanja prava statusa zaštićenog najmoprimca i prikaz stanarskog prava kako je bio uređen Zakonom o stambenim odnosima
, kao i odredbe Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.


U praksi su česte dvojbe glede načina stjecanja statusa zaštićenog najmoprimca, obveze najmodavca na sklapanje ugovora o najmu stana sa zaštićenom najamninom, kao i načina otkaza ugovora o najmu stana sa zaštićenom najamninom te prava prvokupa zaštićenog najmoprimca nekretnine najmodavca.

Upravo u odnosu na ova sporna pitanja cilj je radionice ponuditi što kvalitetniji pregled sadržaja pravnih propisa te recentne sudske prakse i potaknuti diskusiju polaznika.

Kako je 4. kolovoza 2018. stupio na snagu Zakon o izmjenama i dopuni Zakona o najmu stanova
 tijekom radionice će se izvršiti kratki pregled zakonskih rješenja kojima je predviđen krajnji rok u kojem će zaštićeni najmoprimci izgubiti pravo na korištenje stana plaćanjem zaštićene najamnine i pravne posljedice ovih izmjena.

II. POVIJESNI OKVIR

Pojam zaštićenog najmoprimca u hrvatski pravni sustav uveden je stupanjem na snagu ZNS-a 1996. godine.
Status zaštićenog najmoprimca su prema odredbama ZNS-a
 stekli korisnici stanova:
a) koji su se koristili stanovima izgrađenim sredstvima namijenjenim za rješavanje stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog stanja 

b) se koriste stanom na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja

c) su imali pravni položaj nositelja stanarskog prava na stanu do dana stupanja na snagu ZNS-a

d) su određeni posebnim propisom
Najveći dio novonastalih zaštićenih najmoprimaca bile su osobe koje su prema odredbama ZSO-a stekle stanarsko pravo.
Stanarsko pravo je bilo specifično stvarno pravo na tuđoj nekretnini koje je postojalo prema odredbama ZSO-a temeljem kojeg su fizičke osobe stekle ovlaštenje na korištenje određenog stana pod uvjetom da državi ili vlasniku stana plate stanarinu uz dužnost održavanja stana i plaćanja troškova režija. 
Stjecalo se danom useljenja u stan na osnovi pravomoćne odluke o davanju stana na korištenje ili koje druge valjane pravne osnove i to na neodređeno vrijeme
.
Odredba čl. 61. st. 1. ZSO-a upućuju na zaključak da je svrha stanarskog prava bilo socijalno zbrinjavanje osoba (obiteljskih domaćinstava) koje nisu imale riješeno stambeno pitanje na području gdje žive i rade jer su u situaciji kada bi stekli vlasništvo useljive kuće ili stana stanari o tome morali obavijestiti stambeni organ bez odgode i u roku od 30 dana od obavijesti iseliti iz stana u obiteljsku kuću.
Prema odredbama ZPSKPSP nositeljima stanarskog prava bilo je omogućeno otkupiti stanove koje su koristili pod povoljnim uvjetima.
Međutim, određeni broj dotadašnjih nositelja stanarskog prava nije iskoristio pravo na otkup stana i stoga je istima stupanjem na snagu ZNS-a prestalo stanarsko pravo uz istovremeno stjecanje prava i obveza najmoprimca.

U odnosima između zaštićenih najmoprimaca i najmodavaca koji su (kao privatne osobe) vlasnici stana u praksi je bilo problema kako u pogledu načina stjecanja statusa zaštićenog najmoprimca, određivanja zaštićene najamnine, otkaza ugovora o najmu stana sa zaštićenom najamninom i prava prvokupa stana kojeg su koristili zaštićeni najmoprimci.

III. POJAM ZAŠTIĆENOG NAJMOPRIMCA, PRAVNI IZVORI

Ugovor o najmu stana zakonski je reguliran na općoj i posebnoj razini. Opće odredbe koje uređuju odnos ugovora o najmu sadržane su u čl. 550. do 578. Zakona o obveznim odnosima
, a koje odredbe se primjenjuju supsidijarno u odnosu na najam koji je uređen posebnim Zakonom (čl. 551. ZOO-a).
Dakle, na ugovor o najmu stana primjenjuju se odredbe ZNS-a dok se opće odredbe ugovora o najmu (ZOO) primjenjuju samo u odnosu na situacije koje nisu uređene odredbama ZNS-a.
Konkretno, do primjene općih odredbi ZOO-a kojima se regulira odnos iz ugovora o najmu doći će prilikom ugovaranja uvjeta sklapanja ugovora o najmu stana koji nisu propisani odredbama ZNS-a (na što upućuje odredba čl. 3. st. 3. ZNS-a).

Pojam zaštićenog najmoprimca uveden je u hrvatski pravni sustav stupanjem na snagu ZNS-a
.
Iako ZNS-om nije definirano tko su osobe koje imaju status zaštićenog najmoprimca iz sadržaja odredbi ZNS-a proizlazi da je zaštićeni najmoprimac fizička osoba koja je korisnik stana koji je izgrađen sredstvima namijenjenim za rješavanje stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog stanja, ili se koristi stanom na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja, ili je imala pravni položaj nositelja stanarskog prava do stupanja na snagu ZNS-a, ili je temeljem drugih propisa stekla pravo na korištenje stana uz plaćanje zaštićene najamnine
.
Osim ovakve afirmativne definicije pojma zaštićenog najmoprimca na koju upućuje sadržaj čl. 8. ZNS-a, postoje i zakonom propisana ograničenja iz kojih proizlazi negativna definicija, odnosno pretpostavke zbog kojih se ne može ostvariti pravo na zaštićenu najamninu
.
Pravo na zaštićenu najamninu nemaju najmoprimci koji u dijelu stana obavljaju svoju poslovnu djelatnost ili imaju u vlasništvu useljivu kuću ili stan.
Također pravo na zaštićenu najamninu nisu imali niti najmoprimci koji se sa članovima obiteljskog domaćinstva nisu koristili stanom dulje od posljednjih 6 mjeseci prije stupanja na snagu ZNS-a bez suglasnosti vlasnika stana, međutim, ta je odredba ukinuta Odlukom Ustavnog suda Republike Hrvatske
 (dalje u tekstu: USRH).
Prilikom određivanja definicije pojma zaštićenog najmoprimca treba imati na umu način nastanka ovog pravnog instituta, odnosno koji pojam u pravnom sustavu on zamjenjuje (nositelja stanarskog prava).
Potreba za ovakvim  pristupom proizlazi prilikom tumačenja zakonskih odredbi kojima se regulira odnos zaštićenog najmoprimca i najmodavca te njihova međusobna prava i obveze.
Kako je odredbama ZNS-a odnos zaštićenog najmoprimca i najmodavca posebno reguliran prilikom tumačenja tih zakonskih odredbi treba imati u vidu da zaštićeni najmoprimac predstavlja posebnu (zaštićenu) kategoriju građana koji nemaju riješeno stambeno pitanje niti raspolažu imovinom kojom bi to osnovno egzistencijalno pitanje mogli riješiti, dakle predstavljaju socijalno ugroženu kategoriju stanovništva koju je nužno stambeno zbrinuti.
Upravo stoga, a kako je već ranije navedeno tijekom prethodnog sustava društvenog vlasništva ovoj kategoriji stanovništva bilo je dodijeljeno stanarsko pravo a iz samog sadržaja čl. 61. ZSO-a proizlazi da su to pravo stekli upravo iz razloga jer nisu raspolagali imovinom kojom bi mogli svoje stambeno pitanje samostalno riješiti, odnosno ukoliko bi stekli useljivu kuću ili stan morali su iseliti iz stana i izgubili bi stanarsko pravo.
Stoga se i prilikom tumačenja odredbi ZNS-a kojima se reguliraju međusobna prava zaštićenih najmoprimaca i najmodavaca treba polaziti od ovih pretpostavki koje moraju biti ispunjene na strani zaštićenih najmoprimaca, te na ovaj način u svakom konkretnom slučaju procjenjivati postojanje ravnoteže između ugovornih stranaka, kao i opravdanost zadiranja u pravo najmodavaca na mirno uživanje vlasništva.
Nakon stupanja na snagu ZNS-a pojavili su se različiti problemi prilikom tumačenja istog iz kojeg razloga će se u nastavku posebno obraditi:

· zasnivanje odnosa najma

· subjekti ugovora 

· sadržaj ugovora 

· oblik ugovora 

· zaštićena najamnina

· prestanak najma 

IV. UGOVOR O NAJMU STANA SA ZAŠTIĆENOM NAJAMNINOM

Sklapanje ugovora kojim se reguliraju međusobna prava i obveze zaštićenih najmoprimaca i najmodavaca je specifično iz razloga što je veći dio sadržaja ovog ugovora reguliran zakonskim odredbama, tako da ugovorne strane imaju ograničene mogućnosti da svoj međusobni odnos samostalno i slobodno urede ugovornim odredbama.
U nastavku će se iznijeti kratki pregled spornih pitanja radi pojašnjenja specifičnosti ovog pravnog odnosa.

1. ZASNIVANJE ODNOSA NAJMA

Kako je već ranije navedeno, stupanjem na snagu ZNS-a prestalo je stanarsko pravo a dotadašnji nositelji stanarskog prava status zaštićenog najmoprimca stječu danom stupanja na snagu ZNS-a
.
Odredbom čl. 31. st. 1. ZNS-a je propisano da vlasnik stana i osoba iz čl. 30. toga Zakona (dakle bivši nositelji stanarskog prava, sada osobe sa statusom zaštićenog najmoprimca) „sklapaju, sukladno odredbama ovog Zakona, ugovor o najmu stana na neodređeno vrijeme, s time da najmoprimac za to vrijeme ima pravo ugovoriti zaštićenu najamninu.“
S obzirom na ovakav sadržaj naprijed citirane odredbe u praksi se pokazalo spornim je li sklapanje ugovora o najmu stana konstitutivnog karaktera ili se prava zaštićenog najmoprimca stječu temeljem zakona (ex lege).
Na zaključak da je najmodavac (vlasnik stana) dužan sa zaštićenim najmoprimcem sklopiti ugovor o najmu stana sa zaštićenom najamninom
posredno upućuje odredba čl. 32. ZNS-a koja glasi:

„Vlasnik stana nije dužan sklopiti ugovor o najmu stana s osobom koja se kao najmoprimac koristi s dva stana. U tom će slučaju vlasnik stana, prema izboru najmoprimca, sklopiti ugovor o najmu stana pod uvjetima iz članka 31. stavka 1. ovoga Zakona samo za jedan stan.“
Dakle, argumentum a contrario, obzirom da najmodavac nije dužan sklopiti ugovor o najmu stana ako najmoprimac koristi dva stana, u svim drugim slučajevima (osim izuzetaka propisanih čl. 31. st. 2. ZNS-a
) je takav ugovor dužan sklopiti.
Nadalje, na obvezu sklapanja ugovora o najmu stana upućuju i odredbe čl. 33. ZNS-a kojima je propisana obveza vlasnika stana da obavijesti zaštićenog najmoprimca o svom prebivalištu (sjedištu), kao i obveza zaštićenog najmoprimca na podnošenje zahtjeva najmodavcu za sklapanje ugovora o najmu stana u roku od 6 mjeseci od dana stupanja na snagu ZNS-a, odnosno od pravomoćnosti odluke kojom je odlučeno o njegovom pravu na korištenje stanom, kao i da u slučaju kada vlasnik stana (najmodavac) u roku od tri mjeseca od primitka pisanog zahtjeva ne sklopi ugovor ili isti odbije sklopiti, da će najmodavac tražiti od suda donošenje presude koja će zamijeniti ugovor o najmu stana, a koji sudski postupak je hitan.
Sudska praksa je zauzela stav da se status zaštićenog najmoprimca stječe temeljem zakona – ex lege i da za postojanje prava i obveza koje proizlaze iz najma stana nije neophodno sklopiti ugovor o najmu stana jer odredbom čl. 33. ZNS-a nije propisano da bi propuštanje podnošenja zahtjeva za sklapanje ugovora u propisnom roku imalo za posljedicu gubitak samog prava koje je nositelj stekao temeljem zakona
.
Dakle, rok za podnošenje zahtjeva za sklapanje ugovora o najmu stana, kao i rok u kojem je najmoprimac ovlašten tražiti sudsku zaštitu nije prekluzivan.
Međutim najmodavac u ovom pravnom odnosu nema zakonom reguliran način ostvarivanja svojih prava. Stoga ako smatra da zahtjev najmoprimca za sklapanje ugovora sa zaštićenom najamninom nije osnovan na raspolaganju mu je samo odbijanje zahtjeva uz obrazloženi odgovor i podnošenje sudske tužbe radi iseljenja najmoprimca, koji zahtjev može podnijeti i kao protutužbu u parnici koju zaštićeni najmoprimac pokrene radi donošenja presude koja bi zamijenila ugovor o najmu stana.
Kako je pravo na podnošenje tužbe radi donošenja presude koja bi zamijenila ugovor o najmu stana ZNS-om izričito priznato najmoprimcu, najmodavac nije ovlašten na podnošenje ovakve tužbe.
Obzirom da je naprijed citiranim odredbama ZNS-a propisana obveza najmoprimca da se obrati najmodavcu sa zahtjevom za sklapanje ugovora o najmu stana, rok u kojem je najmodavac dužan odgovoriti na zahtjev najmoprimca i sklopiti ugovor o najmu, kao i rok u kojem najmoprimac ima pravo tražiti sudsku zaštitu ukoliko najmodavac odbije sklopiti ugovor o najmu, za zaključiti je da je sklapanje ugovora nužno radi uređenja međusobnih prava i obveza najmodavca i najmoprimca.
Ovakvo stanovište je prihvaćeno i u sudskoj praksi pa je tako u odluci VSRH Rev-x 640/12-2 od 8. travnja 2015. iznijeto:

„…Međutim ne može se od najmodavca i vlasnika nekretnine očekivati da unedogled čeka najmoprimca da zatraži od najmodavca sklapanje ugovora o najmu.
Tuženica nije niti u roku propisanom čl. 33. st. 2. ZNS niti kasnije podnijela zahtjev za sklapanje ugovora o najmu predmetne nekretnine niti je plaćala najamninu, dakle tuženica zahtjev za sklapanje ugovora o najmu nije tražile od stupanja na snagu Zakona o najmu stanova 1996. pa do zaključenja glavne rasprave 2011. odnosno u razdoblju od 15 godina.
U konkretnom slučaju do sklapanja ugovora o najmu stana nije došlo. Naime, bivši nositelj stanarskog prava, tj. tuženica, postala je sukladno odredbi čl. 30. st. 1. i 2. ZNS najmoprimac, ali da bi ona mogla ostvarivati prava i biti nositelj obveza najmoprimca, pa i u smislu prava koja pripadaju zaštićenom najmoprimcu, potrebno je bilo da podnese zahtjev za sklapanjem ugovora o najmu stana s vlasnicima stana u roku od 6 mjeseci od stupanja na snagu Zakona ili u nekom primjerenom roku…..

…Svako drugo tumačenje, s obzirom na utvrđene činjenice u konkretnom slučaju, dovelo bi do narušavanja ravnoteže interesa, s jedne strane tuženice, ali i s druge strane vlasnika nekretnine, tj. tužiteljicama jer se ne može niti od vlasnika nekretnine zahtijevati da u nedogled prihvaća neizvjesnost hoće li i kada bivši nositelj stanarskog prava podnijeti zahtjev za sklapanjem ugovora, a kroz koje vrijeme tužiteljice kao vlasnice predmetne nekretnine ne bi mogle urediti odnose korištenja navedenog stana na primjereni način.
Kako do sklapanja takvog ugovora nije došlo jer je najmoprimac propustio u odgovarajućem, a razumnom vremenu zatražiti njegovo sklapanje ili s tim u vezi zatražiti odgovarajuću sudsku zaštitu, tada je najmoprimac zbog nepoduzimanja ovih pravnih radnji kroz razdoblje od 15 godina od stupanja na snagu ZNS, izgubio zakonom stečena prava najmoprimca pa tako i koristiti predmetnu nekretninu uz plaćanje zaštićene najamnine“
.
Dakle, u okolnostima kada zaštićeni najmoprimac ne podnese u nekom razumnom roku
 zahtjev za sklapanjem ugovora o najmu stana posljedica takvog propuštanja je gubitak zakonom stečenog statusa zaštićenog najmoprimca a iz razloga koji su iznijeti u naprijed citiranoj presudi VSRH.
Nadalje, prilikom utvrđivanja pretpostavki za sklapanjem ugovora o najmu stana u sudskoj praksi pokazala se spornom odredba čl. 31. st. 2.podstavak 2.ZNS-a kojom je propisano da pravo na zaštićenu najamninu nema najmoprimac koji ima u vlasništvu useljivu kuću ili stan.
Spornim se pokazalo je li vlasništvo kuće za odmor prepreka za ostvarivanje prava na zaštićenu najamninu, zatim je li bitna vrijednost druge kuće ili stana, je li bitno nalazi li se ta druga kuća ili stan u istom mjestu u kojem se nalazi stan za koji najmoprimac traži zaštićenu najamninu, te je li bitno ima li član obiteljskog domaćinstva najmoprimca u vlasništvu useljivu kuću ili stan.
U odluci VSRH Rev-40/1999-2 od 10. lipnja 1999. iznijeto je slijedeće pravno stanovište:

„Kuća za odmor je naime kuća posebne namjene tj. nije namijenjena stanovanju već boravku za vrijeme godišnjeg odmora, tj. zapravo u kratkom razdoblju tokom godine. Ona se kao takva ne može ni iznajmljivati u toku cijele godine. 

Stoga gledajući na svrhu prije spomenutog propisa ovaj sud smatra da ova nije bila da pogodnost zaštićene najamnine bude vezana među ostalim i za posjedovanje kuće za odmor na strani najmoprimca“.
.
Međutim, postoje i odstupanja od ovakvog stanovišta koja su prvenstveno vezana uz činjenična utvrđenja svakog konkretnog slučaja.
Tako je u presudi VSRH Rev-448/12-2 od 29. lipnja 2016. u kojem postupku je utvrđeno da je tužitelj (koji podnosi tužbu za donošenje presude koja će zamijeniti ugovor o najmu) bio suvlasnik kuće za odmor u ½ dijela koja je prodana za 300.000,00 €, dakle da je tužitelj prodajom kuće za odmor ostvario novčana sredstva od 150.000,00 € koja su dostatna za stjecanje prava vlasništva useljive kuće ili stana pa da stoga nema pravo na zaštićenu najamninu.
U ovoj odluci VSRH zaključno navodi da tužitelj prodajom svoje kuće za odmor ostvaruje prihode koji su dostatni za rješavanje njegovog stambenog pitanja, a da s druge strane vlasnici stana u kojem takav najmoprimac stanuje i plaća im zaštićenu najamninu trpe prekomjerni teret.
Iz obrazloženja ove odluke proizlazi da je prilikom odlučivanja o tužbenom zahtjevu VSRH vodio računa o svrsi pravnog instituta zaštićenog najmoprimca, dakle da je pravo na zaštićenu najamninu priznato kategoriji stanovništva koja je lošijeg imovnog stanja
 i nije u mogućnosti riješiti svoje stambeno pitanje odnosno da bi u konkretnom slučaju priznavanje prava na zaštićenu najamninu predstavljalo neprihvatljivu povredu prava na uživanje vlasništva najmodavca jer ne postoji opravdan društveni interes (stambeno zbrinjavanje socijalno ugroženog stanovništva).
U odnosu na suvlasništvo useljive kuće ili stana sudska praksa je zauzela stanovište da je suvlasništvo izjednačeno sa vlasništvom, međutim da je bitno procijeniti vrijednost suvlasničkog udjela najmoprimca i utvrditi može li se iz te vrijednosti ostvariti imovinska korist koja bi bila ekvivalent vrijednosti osnovne useljive kuće ili stana
.
U odnosu na bračnog druga zaštićenog najmoprimca sudska praksa zauzela je stanovište da vlasništvo useljive kuće ili stana bračnog druga zaštićenog najmoprimca isključuje pravo na plaćanje zaštićene najamnine i to iz razloga što su prema čl. 64. ZSO-a bračni drugovi imali status sunositelja stanarskog prava, pa su stupanjem na snagu ZNS-a isti stekli pravnu poziciju sunajmoprimaca u kojoj situaciji najmodavac može sklopiti ugovor o najmu stana s bilo kojim od bračnih drugova, a ako se sklapa s jednim i drugi se upisuje u ugovor o najmu stana, te da u toj situaciji nije bitno koji je od bračnih drugova vlasnik useljive kuće ili stana
.
U odnosu na pravno pitanje je li bitno gdje se u odnosu na stan koji je predmetom sklapanja ugovora o najmu nalazi useljiva kuća ili stan zaštićenog najmoprimca presudom VSRH Rev-x-970/12-2 od 29. listopada 2013. je zauzeo pravno stanovište da vlasnik useljive kuće ili stana bez obzira gdje se oni nalazili, nema pravo na zaštićenu najamninu.
Ovaj zaključak VSRH izvodi iz činjenice da čl. 31. st. 2. ZNS-a nije propisan dodatni kriterij prema kojem bi se useljiva kuća ili stan trebali nalaziti u istom mjestu kao i nekretnina za koju najmoprimac želi ostvariti najam sa zaštićenom najamninom.

2. SUBJEKTI UGOVORA 

Na strani najmodavca se može pojaviti fizička ili pravna osoba koja je vlasnik stana.
U situacijama kada postoji više vlasnika stana (suvlasnici), a s obzirom da se ugovor o najmu stana sa zaštićenom najamninom sklapa na neodređeno vrijeme
 sklapanje tog ugovora predstavlja posao izvanredne uprave.
Naime, odredbom čl. 41. st. 1. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima
 je propisano:

„Za poduzimanje poslova koji premašuju okvir redovitoga upravljanja (naročito promjena namjene stvari, veći popravci, dogradnja, nadogradnja, preuređenje, otuđenje cijele stvari, davanje cijele stvari u zakup ili najam na dulje od jedne godine, osnivanje hipoteke na cijeloj stvari, odnosno davanje pokretne stvari u zalog, osnivanje stvarnih i osobnih služnosti, stvarnoga tereta ili prava građenja na cijeloj stvari) potrebna je suglasnost svih suvlasnika.“
Slijedom navedenog, u situaciji kada je više suvlasnika stana, za sklapanje ugovora o najmu stana nužno je da se isti sklopi sa svim suvlasnicima. 
Stoga, u situaciji kada netko od suvlasnika (najmodavaca) ne sklopi ugovor o najmu stana ili odbije sklapanje istog, zaštićeni najmoprimac bi trebao podnijeti tužbu protiv svih suvlasnika budući da su isti jedinstveni suparničari
.
Najmoprimci mogu biti samo fizičke osobe.
Česta situacija je bila da su stanarsko pravo stekli bračni drugovi koji su stupanjem na snagu ZNS-a stekli status zaštićenih najmoprimaca (jer su prethodno imali status sunositelja stanarskog prava). Najmodavac nije dužan sklapati ugovor o najmu stana sa oba bračna druga ali nije niti ovlašten odbiti zahtjev za sklapanje tog ugovora ukoliko ga zaprimi od oba bračna druga.
U ugovor o najmu stana upisuju se osobe koje su do dana stupanja na snagu ZNS-a stekle pravni položaj člana obiteljskog domaćinstva prema odredbama ZSO-a
.
Dakle, ove osobe nisu ugovorne strane ugovora o najmu stana, ali se međusobna prava i obveze najmodavaca i zaštićenog najmoprimca odnose i na njih.
Ovo iz razloga što u slučaju smrti zaštićenog najmoprimca ili kada zaštićeni najmoprimac napusti stan prava i dužnosti zaštićenog najmoprimca iz ugovora o najmu prelaze na osobu navedenu u ugovoru o najmu stana, ovisno o sporazumu tih osoba, a ako sporazum izostane, najmoprimca će odrediti najmodavac koji je dužan s tom osobom sklopiti ugovor o najmu stana na neodređeno vrijeme s pravima i obvezama zaštićenog najmoprimca
.
U situacijama kada je najmodavac odbio sklopiti ugovor o najmu sa zaštićenim najmoprimcem pa se isti obratio sudu tražeći donošenje presude koja će zamijeniti ugovor o najmu stana sud je vezan zahtjevom stranaka (čl. 2. Zakona o parničnom postupku
) te prilikom donošenja presude koja zamjenjuje ugovor o najmu stana kao subjekti ugovora o najmu stana ne mogu biti navedene osobe za koje se u tužbi i postavljenim tužbenim zahtjevom ne navodi da su članovi obiteljskog domaćinstva zaštićenog najmoprimca jer bi suprotno postupanje dovelo do povrede načela ravnopravnosti sudionika u obveznom odnosu i povrede načela pravne sigurnosti
.

3. SADRŽAJ UGOVORA  

Sadržaj ugovora o najmu stana je propisan čl. 5. ZNS-a koji glasi:

„Ugovor o najmu stana sadrži osobito:

1. ugovorne strane,

2. opis stana, odnosno dijela stana koji se daje u najam,

3. visinu najamnine i način plaćanja,

4. visinu troškova koji se plaćaju u svezi sa stanovanjem i način na koji će se plaćati,

5. podatke o osobama koje će se zajedno s najmoprimcem koristiti stanom,

6. vrijeme trajanja najma,

7. odredbe o održavanju stana,

8. odredbe o uporabi zajedničkih prostorija, zajedničkih dijelova i uređaja zgrade i zemljišta koje služi zgradi,

9. odredbe o primopredaji stana“
Osim ove opće odredbe, odnos zaštićenog najmoprimca i najmodavca reguliran je i posebnim odredbama pa tako i odredbom o visini (zaštićene) najamnine (čl. 7. i 8. ZNS-a) te odredbama o trajanju najma (čl. 31. st. 1. – ugovor se sklapa na neodređeno vrijeme)
.
U odnosu na toč. 1. već je ranije iznijeto da su ugovorne strane ugovora o najmu stana najmodavac i najmoprimac.
Sadržaj čl. 5. toč. 5. ZNS-a upućuje na zaključak da sve osobe koje zajedno sa zaštićenim najmoprimcem koriste stan trebaju biti upisane u ugovor o najmu stana, dok čl. 37. st. 1. ZNS-a propisuje da će se sve osobe koje su danom stupanja na snagu tog Zakona imale pravni položaj člana obiteljskog domaćinstva, stečenog prema odredbama ZSO-a upisati u ugovor o najmu stana.
Odredbama ZNS-a nije izričito propisano da propust navođenja svih osoba koje zajedno s najmoprimcem koriste stan ima za posljedicu ništetnost ugovora o najmu stana.
Međutim nameće se pitanje na koji način će se postupiti kada u stanu nakon smrti zaštićenog najmoprimca ili njegovog napuštanja stana ostane živjeti osoba koja je zajedno sa zaštićenim najmoprimcem koristila stan ali nije bila navedena kao korisnik stana u ugovoru o najmu?
U takvoj situaciji (pod pretpostavkom da najmodavac osporava da bi ta osoba stekla prava i dužnosti zaštićenog najmoprimca propisane čl. 38. st. 1. ZNS-a) korisniku stana preostaje samo da svoja prava pokuša ostvariti pred sudom u kojem postupku će morati dokazati da je doista zajedno sa zaštićenim najmoprimcem koristio stan (potvrda o prijavljenom prebivalištu i sl.).
U pogledu toč. 2. sadržaja ugovora o najmu stana (opis stana ili dijela stana koji se daje u najam) nisu se pojavili posebni problemi, a ovo tim više što su zaštićeni najmoprimci već ranijom odlukom temeljem koje su stekli stanarsko pravo imali točno određen stan ili dio stana na kojem su to pravo stekli, tako da ugovor o najmu stana u pogledu opisa stana prati ranije navedeni prostor kako je opisan u odluci temeljem koje je stečeno stanarsko pravo.
Naravno, ugovor o najmu stana je specifičan upravo zbog zakonom propisane visine najamnine
 koja je propisana čl. 7. ZNS-a: koji glasi:

„Zaštićena najamnina je najamnina koja se određuje na temelju uvjeta i mjerila koje utvrđuje Vlada Republike Hrvatske.

Uvjeti i mjerila iz stavka 1. ovoga članka utvrđuju se ovisno o opremljenosti stana, iskoristivosti stana, troškovima održavanja zajedničkih dijelova i uređaja zgrade, kao i o platnim mogućnostima obiteljskog domaćinstva najmoprimca.

Zaštićena najamnina ne može biti niža od iznosa potrebnog za podmirenje troškova redovitog održavanja stambene zgrade, određenog posebnim propisom.“
Visina zaštićene najamnine određena je Uredbom o uvjetima i mjerilima za utvrđivanje visine zaštićene najamnine (dalje: Uredba o visini zaštićene najamnine).

U pogledu troškova koje je zaštićeni najmoprimac dužan plaćati najmodavcu, odredbom čl. 35. ZNS-a je propisano da je zaštićeni najmoprimac dužan plaćati najmodavcu uz zaštićenu najamninu i komunalnu naknadu i ostale troškove u svezi sa stanovanjem, ako tako ugovore.
Vrijeme trajanja najma je, kako je već ranije iznijeto određeno Zakonom kao neodređeno
.
U odnosu na obveze zaštićenog najmoprimca u pogledu održavanja stana, na iste bi se trebalo primjenjivati opće pravilo propisano ZNS-om u pogledu održavanja stana (čl. 14. - 17.) jer status zaštićenog najmoprimca po svojoj prirodi i svrsi nema za posljedicu oslobođenje najmoprimca od obveze urednog održavanja stana kao i obveze da isti koristi na način da ga čuva od oštećenja, da ne vrši preinake na stanu bez dopuštenja vlasnika i da vlasnika stana obavijesti o nužnim popravcima koji se na stanu moraju izvršiti. Na isti način bi se trebalo razmatrati i obveze plaćanja troškova nastalih korištenjem stana jer su ti troškovi nastali od strane najmoprimca.
Glede opisa zajedničkih dijelova zgrade koje se koriste, kao i načina primopredaje stana prilikom sklapanja ugovora o najmu stana trebalo bi pratiti način na koji je to pravo bilo regulirano odlukom kojom je zaštićeni najmoprimac stekao stanarsko pravo i ograničiti uporabu stana na način kako je bila određena tom ispravom.

4. OBLIK UGOVORA 

ZNS-om čl. 4. st. 2. je propisano da se ugovor o najmu stana sklapa u pismenom obliku.
Obzirom da ZNS ne sadrži posebne odredbe o pravnim posljedicama glede ovog nedostatka propisane forme, primjenjuje se ZOO-a te bi se prema čl. 294. ZOO-a moglo tumačiti da i u slučaju kada ugovor o najmu stana ne bi bio sklopljen u Zakonom propisnoj pismenoj formi ako su ugovorne strane u cijelosti ili pretežitom dijelu ispunile obveze koje iz njega nastaju to ne bi imalo za posljedicu njegovu ništetnost
.
Naravno, u konkretnim slučajevima pismena forma ugovora je bitna zbog statusa zaštićenog najmoprimca kao i kruga osoba koje zajedno sa njima koriste stan i na koje bi eventualno mogla prijeći prava zaštićenog najmoprimca tako da je teško za pretpostaviti da bi usmeni ugovor o najmu stana sa zaštićenom najamninom mogao kvalitetno urediti odnose između ugovornih stranaka.
Nadalje, u situacijama kada nije sklopljen ugovor o najmu u pismenom obliku upitna je visina ugovorene zaštićene najamnine, a samim time i ispunjavanje obveze zaštićenog najmoprimca na plaćanje zaštićene najamnine.
5. PRESTANAK NAJMA

U praksi se pojavilo najviše problema u pogledu prestanka ugovora o najmu stana.
Obzirom da su se u recentnoj sudskoj praksi do sada pojavljivale odluke koje se odnose na odredbe ZNS-a koje su bile na snazi prije novele ZNS-a
 za potrebe prikaza sudske prakse u ovom dijelu teksta citirati će se sadržaj odredbi ZNS-a prije ove novele obzirom na sadržaj propisa temeljem kojih su te odluke donijete.
Odredbe o prestanku ugovora o najmu stana sadržane su u toč. VI. ZNS-a.
Odredbom čl. 19. st. 1. ZNS-a je propisano da najmodavac ugovor o najmu stana može otkazati 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 ugovorenu najamninu i druge ugovorene troškove u svezi sa stanovanjem

2. ako najmoprimac stan ili dio stana daje u podnajam bez dopuštenja najmodavca

3. ako najmoprimac ili drugi korisnik stana ometaju druge najmoprimce ili korisnike zgrade u mirnom korištenju stanom ili poslovnom prostoru

4. ako se stanom koristi osoba koja nije navedena u ugovoru o najmu i to za vrijeme dulje od 30 dana bez dopuštenja najmodavca, osim u slučaju kad je riječ o bračnom drugu, potomku, roditelju, osobi koju je prema Zakonu dužan uzdržavati ili osobi koja pruža najmoprimcu ili drugim korisnicima stana nužnu njegu i pomoć samo dok potreba za nužnu njegu i pomoć traje

5. ako se najmoprimac ili drugi korisnici stana ne koriste stanom za stanovanje, već se njime koriste u cijelosti ili djelomično za druge namjene.
Nadalje, ugovor o najmu stana na neodređeno vrijeme najmodavac može otkazati i pored razloga propisanih u naprijed citiranoj odredbi čl. 19. ZNS-a ako u taj stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje prema posebnim propisima dužan uzdržavati (čl. 21. st. 1. ZNS-a).
Odredbom čl. 21. st. 2. ZNS-a je bilo propisano da u slučaju iz stavka 1. tog članka najmodavac može otkazati ugovor o najmu stana sklopljen na neodređeno vrijeme samo u slučaju ako je najmoprimcu osigurao drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca.
Međutim ova odredba je ukinuta odlukom USRH broj U-I-762/1996 od 31. ožujka 1998.

Odredbom čl. 22. ZNS-a je propisana pismena forma za otkazivanje ugovora o najmu stana, kao i da otkaz ugovora mora biti obrazložen, a otkazni rok je tri mjeseca (za razloge propisane čl. 19. ZNS-a), dok je u odnosu na otkazne razloge predviđene čl. 21. ZNS-a propisan otkazni rok od šest mjeseci time da otkazni rok počinje teći prvog dana slijedećeg mjeseca od mjeseca kada je otkaz primljen.
U situacijama kada najmoprimac odbija primiti otkaz otkazni rok počinje teći od dana kada je obavijest o otkazu predana na pošti.
Odbijanje najmoprimca da se iseli do isteka otkaznog roka ima za posljedicu pravo najmodavca da traži sudsku zaštitu podnošenjem tužbe radi iseljenja najmoprimca u postupku koji je hitan.
Prestanak ugovora o najmu stana sa zaštićenom najamninom je posebno reguliran odredbom čl. 40. ZNS-a koja glasi (tekst prije ZIDZNS-a):

(1) Zaštićenom najmoprimcu najmodavac može dati otkaz ugovora o najmu stana i pored razloga iz članka 19. ovoga Zakona, iz razloga:

· propisanog u članku 21. stavku 1. ovoga Zakona;

· ako nema riješeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a temeljem posebnog propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomoć ili ima više od 60 godina.
(2) U slučaju iz stavka 1. podstavka 1. ovoga članka najmodavac može otkazati ugovor o najmu stana sklopljen na neodređeno vrijeme samo u slučaju ako je najmoprimcu osigurao drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca.

(3) U slučaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga članka jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb, dužni su najmoprimcu osigurati drugi odgovarajući stan s pravima i obvezama zaštićenog najmoprimca.

(4) Najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb, nisu dužni u slučaju iz stavka 2. i 3 . ovoga članka osigurati drugi odgovarajući stan najmoprimcu koji ima u vlasništvu useljivi odgovarajući stan na području općine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje.

(5) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo ("Narodne novine", br. 43/92. - pročišćeni tekst, 69/92., 25/93., 48/93., 2/94., 44/94., 58/95. i 11/96.), te njegovi pravni sljednici, ne mogu otkazati ugovor o najmu zaštićenom najmoprimcu iz razloga određenih u stavku 1. podstavcima 1. i 2. ovoga članka.
Kako je USRH Odlukom br. U-I-762/1996 od 31. ožujka 1998. ukinuo odredbu čl. 40. st. 2. ZNS-a u praksi se pojavilo spornim može li se ugovor o najmu stana uopće otkazati temeljem čl. 40. st. 1. podstavak 1. u svezi s čl. 21. st. 1. ZNS-a.
Naime, USRH je u naprijed citiranoj odluci odlučio da ukinuta zakonska odredba prestaje važiti istekom šest mjeseci od objave u „Narodnim novinama“ broj 48 od 6. travnja 1998. s uputom da zakonodavac u tom roku pravno regulira ovo sporno pitanje.
Međutim zakonodavac od donošenja citirane odluke pa do 4. kolovoza 2018.
 nije uredio sporni pravni odnos što je dovelo do toga da je odredba čl. 40. ZNS-a necjelovita budući da nisu jasno određene pretpostavke koje bi trebale biti ispunjene za otkazivanje ugovora o najmu stana iz razloga propisanih čl. 21. st. 1. ZNS-a.
Kako zakonodavac nije riješio ovaj problem, ovo pravno pitanje je regulirano sudskom praksom kako odlukama sudova, tako i USRH.
U ranijoj odluci Rev-486/02-2 Gzz-74/02 od 21. veljače 2007. VSRH je zauzeo stav prema kojem se odredba čl. 40. st. 1. podstavak 1. ZNS-a može primjenjivati samo u slučaju ako najmoprimac ima u vlasništvu useljivu kuću ili stan na području općine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje na koji način se upućuje na sadržaj odredbe čl. 40. st. 4. ZNS-a (kojom je bilo propisano da najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb, nisu dužni u slučaju iz st. 2. i 3. tog članka osigurati drugi odgovarajući stan najmoprimcu koji ima u vlasništvu useljivi odgovarajući stan na području općine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje).
Ovo stanovište potvrđeno je i od strane USRH u odluci U-III-2521/2005 od 2. srpnja 2009.
Protekom vremena i kako zakonodavac nije donio propis kojim bi se riješilo pitanje ove „krnje“ pravne norme sudska praksa je prilikom rješavanja sporova koji su proizašli iz odnosa zaštićenih najmoprimaca i najmodavaca počela provoditi svojevrsne testove razmjernosti u kojima se ocjenjivalo jesu li s obzirom na okolnosti svakog pojedinog slučaja postojali legitimni razlozi za ovakvo miješanje i ograničavanje privatnog vlasništva, odnosno postoji li legitimni cilj zbog kojeg je takvo ograničenje na slobodno uživanje vlasništva opravdano.
Tako je VSRH u rješenju Rev-1855/11-2 od 1. srpnja 2015. na postavljeno pravno pitanje koje je ocijenio važnim radi osiguranja jedinstvene primjene zakona i ravnopravnosti građana iznio stanovište da „činjenica što zakonodavac do danas nije nadomjestio ukinutu odredbu ZNS-a drugom
, ne može biti zapreka da vlasnik stana, pozivom na važeću zakonsku odredbu, zahtijeva iseljenje zaštićenog najmoprimca i to iz razloga ako želi sam useliti u taj stan ili želi useliti svoje potomke, roditelje ili druge osobe koje je prema posebnim propisima dužan uzdržavati. Pravno stanovište da ne postoji zakonska osnova za primjenu odredbe čl. 21. st. 1. odnosno čl. 40. st. 1. podstavak 1. ZNS-a bilo bi u suprotnosti sa ustavnom odredbom o jamstvu prava vlasništva i suprotno odredbi čl. 16. st. 2. Ustava Republike Hrvatske
 prema kojoj svako ograničenje slobode i prava mora biti razmjerno naravi i potrebi za ograničenjem u svakom pojedinom slučaju“. 
Slijedom navedenog VSRH u ovoj odluci na postavljeno pravno pitanje iznosi da se odredba čl. 40. st. 1. podstavak 1. ZNS-a može samostalno primijeniti u sudskim postupcima radi iseljenja zaštićenog najmoprimca temeljem tih odredbi, pri čemu odluka o takvom zahtjevu ovisi od utvrđenja konkretnih okolnosti i činjenica u svakom postupku.
Imajući u vidu naprijed izneseno pravno stanovište odluka o tužbenom zahtjevu radi iseljenja zaštićenog najmoprimca u svakom pojedinom slučaju ovisit će o okolnostima (činjenicama) koje su tijekom postupka utvrđene.
Dakle, u svakom pojedinom slučaju sudovi su provodili svojevrstan test razmjernosti cijeneći sve okolnosti konkretnog slučaja kao i Ustavom i Zakonom zaštićena prava najmodavca i najmoprimca.
Nadalje, VSRH
 je također odlučujući o pravnom pitanju radi osiguranja jedinstvene primjene zakona i ravnopravnosti građana iznio stanovište da u situaciji kada su ispunjeni zakonski uvjeti za otkaz ugovora o najmu propisani čl. 19. st. 1. ZNS-a (u konkretnom slučaju neplaćanje zaštićene najamnine) nije pravno relevantno jesu li ispunjeni uvjeti za otkazivanje ugovora o najmu stana propisani čl. 21. ZNS-a, odnosno da u situaciji kada najmodavac otkazuje ugovor o najmu stana iz više otkaznih razloga dovoljno je da se ostvario samo jedan od više otkaznih razloga i da zbog otkaza ugovor prestane. Također je iznijeto stanovište da se ugovor o najmu stana sa zaštićenom najamninom može otkazati zbog neplaćanja najamnine jednako kao i ugovor o najmu stana sa slobodno ugovorenom (tržišnom) najamninom.
Ustavni sud Republike Hrvatske je u odluci broj U-III/135/2003 od 17. ožujka 2009. iznio pravni stav da su u situaciji kada zaštićeni najmoprimac nema u vlasništvu useljivu kuću ili stan na području grada ili općine u kojem se nalazi stan u kojem stanuje a kada članovi njegovog obiteljskog domaćinstva na istom području imaju u vlasništvu useljiv stan, odnosno kuću, ispunjeni uvjeti za iseljenje zaštićenog najmoprimca. Prilikom donošenja ove odluke USRH je imao u vidu činjenicu da vlasnik stana (najmodavac) živi u neadekvatnim životnim uvjetima i da sam misli useliti u stan iz kojeg želi iseliti zaštićenog najmoprimca, te da bi upravo s obzirom na tako utvrđene činjenice ostanak zaštićenog najmoprimca u stanu najmodavca predstavljao ograničenje njegovog prava na mirno uživanje vlasništva jer mu je onemogućeno rješavanje njegovog stambenog pitanja (i članova njegove obitelji).
Pravo na otkaz ugovora o najmu zaštićenom najmoprimcu ima samo vlasnik nekretnine koji sam namjerava useliti u stan ili u taj stan namjerava smjestiti člana svoje uže obitelji koje je dužan uzdržavati temeljem posebnih propisa.
Stoga se ne može otkazati ugovor o najmu zaštićenom najmoprimcu radi useljavanja zaposlenika najmodavca i rješavanja njegovog stambenog pitanja
.

V. PRAVO PRVOKUPA

Opće odredbe kojima se regulira pravo prvokupa sadržane su u  čl. 449.-455. ZOO-a.
U konkretnom slučaju, dakle u odnosu na prodaju stanova na kojima postoje međusobna prava i obveze zaštićenih najmoprimaca i najmodavaca pravo prvokupa kao zakonsko pravo regulirano je odredbama čl. 44. i 45. ZNS-a, a temeljem čl. 455. ZOO-a.
Odredbe ZOO-a koje se odnose na pravo prvokupa primjenjuju se supsidijarno u odnosu na ona pravna pitanja koja nisu regulirana posebnim propisom.
1. ZAKONSKE PRETPOSTAVKE

Pravo prvokupa prema odredbi čl. 44. ZNS-a pripada zaštićenom najmoprimcu u situaciji kada najmodavac (vlasnik stana) namjerava prodati stan.
Dakle u ovim okolnostima najmodavac je dužan stan prethodno ponuditi na prodaju zaštićenom najmoprimcu i to preporučenom pošiljkom ili podneskom preko suda, te mu na taj način priopćiti cijenu i uvjete prodaje.
Na ovakvu ponudu najmodavca zaštićeni najmoprimac treba odgovoriti u roku od 30 dana.
U slučaju propusta zaštićenog najmoprimca da pristane na izjavljenu ponudu najmodavac može stan prodati drugoj osobi ali samo pod istim uvjetima po kojima je stan ponudio zaštićenom najmoprimcu.
Dakle, ako najmodavac prilikom prodaje stana dobije ponudu prema kojoj kupovna cijena stana bude manja od one cijene koju je naveo u ponudi koju je poslao zaštićenom najmoprimcu obvezan je i s ovom ponudom upoznati zaštićenog najmoprimca i pozvati ga (pod istim uvjetima kako ga je pozvao i prilikom prve ponude za prodaju stana) da se izjasni želi li iskoristiti svoje pravo prvokupa.
2. PRAVNE POSLJEDICE NEPOŠTIVANJA (POVREDE) PRAVA PRVOKUPA
Zaštićeni najmoprimac se od postupanja najmodavca protivnog čl. 44. ZNS-a može zaštititi na način da sudski traži poništenje ugovora o prodaji stana koji je sklopljen protivno čl. 44. ZNS-a, kao i da najmodavac njemu pod istim uvjetima proda stan
.
Pravo na sudsku zaštitu određeno je subjektivnim rokom od 30 dana od kada je zaštićeni najmoprimac saznao za prodaju i uvjete prodaje, te objektivnim od 6 mjeseci od izvršenog prijenosa vlasništva u zemljišnim knjigama
.
Nadalje, zaštićeni najmoprimac je dužan u roku za podnošenje tužbe zbog povrede prava prvokupa položiti kod nadležnog suda ili javnog bilježnika iznose na ime kupovne cijene koji su prema sklopljenom ugovoru dospjeli za plaćanje do dana podnošenja tužbe
.
U situaciji kada nije sklopljen pismeni ugovor o najmu stana zaštićeni najmoprimci u sudskom postupku također mogu tražiti (i ostvariti) sudsku zaštitu na pravo prvokupa pod uvjetom da su ispunili svoje obveze propisane naprijed citiranom odredbom čl. 45. ZNS-a.
Sudska praksa zauzela je stanovište da su zaštićeni najmoprimci svoj status stekli temeljem zakona – ex lege tako da činjenica što u vrijeme kada je sklopljen ugovor o prodaji stana još nije bila donijeta sudska presuda povodom zahtjeva zaštićenog najmoprimca za donošenjem presude koja će zamijeniti ugovor o najmu stana nije od utjecaja na pravo zaštićenog najmoprimca na prvokup stana
.
Upravo odredbe ZNS-a kojima se uređuju pravo zaštićenog najmoprimca na prvokup stana upućuju na nužnost sklapanja pismenog ugovora o najmu stana u zakonom propisanim rokovima (iako se taj status stječe ex lege).
Sve ove opisane okolnosti upućuju na zaključak da je u interesu zaštićenog najmoprimca da sa najmodavcem pismenim ugovorom uredi međusobna prava i obveze koja proizlaze iz njegovog statusa.

VI. PRAVO NAJMODAVACA NA MIRNO UŽIVANJE VLASNIŠTVA

Kako je prethodno iznijeto odnos zaštićenog najmoprimca i najmodavca je specifičan jer su odredbama ZNS-a regulirana njihova međusobna prava i obveze.
Na ovaj način ovakvom zakonskom regulacijom ovog pravnog odnosa zakonodavac je zakonskim odredbama potpuno uredio jedan obvezni odnos i to od načina njegovog nastanka (odnos nastaje temeljem Zakona – ex lege  čl. 30. st. 2., te čl. 31. st. 1. ZNS-a), pa nadalje i u odnosu na sadržaj, visinu zaštićene najamnine kao i na način prestanka ugovora. 
Sve ove okolnosti tijekom primjene ZNS-a dovele su do ispitivanja opravdanosti zadiranja države (zakonodavca) u ovaj ugovorni odnos. 
Osim pred nacionalnim sudovima ugovorne strane su zaštitu svojih prava tražile i pred Europskim sudom za ljudska prava
 i to kako zaštićeni najmoprimci, tako i najmodavci pozivajući se na povrede prava zajamčenih Europskom konvencijom za zaštitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (dalje: Konvencija), te prava propisanih Protokolom 1. Konvencije
.
Povodom ovih zahtjeva ESLJP je donio više odluka koje su imale izravan utjecaj na sudsku praksu i obvezale zakonodavca da sporne pravne odnose regulira u skladu sa vrijednostima koje su predmetom zaštite Konvencije.

1. USTAVNE I KONVENCIJSKE ODREDBE

Donošenjem Ustava Republike Hrvatske ukinut je raniji sustav društvenog vlasništva i nepovredivost prava vlasništva je postala Ustavom zaštićena kategorija.
Čl. 48. Ustava glasi: „Jamči se pravo vlasništva.

Vlasništvo obvezuje. Nositelji vlasničkoga prava i njihovi korisnici dužni su pridonositi općem dobru.

Strana osoba može stjecati pravo vlasništva uz uvjete određene zakonom.

Jamči se pravo nasljeđivanja.“
Uzimajući u obzir ovako definiranu pravnu zaštitu prava vlasništva postavlja se pitanje je li odredbama ZNS-a kojima je propisana obveza vlasnika nekretnine (najmodavaca) da sa osobama koje su stekle status zaštićenog najmoprimca sklope ugovor o najmu stana sa zaštićenom najamninom predstavlja zadiranje u njihovo pravo vlasništva.
Nadalje, zaštićeni najmoprimci koji su prema odredbama ZSO-a stekli status nositelja stanarskog prava a odredbama ZPSNKPSP nisu bili u mogućnosti otkupiti stan smatraju da im je na taj način povrijeđeno njihovo pravo na mirno uživanje vlasništva, dok u situacijama otkaza ugovora o najmu od strane najmodavca smatraju da im je povrijeđeno pravo na dom zaštićeno čl. 8. Konvencije.
Zaštita vlasništva regulirana je i čl. 1. Protokola br. 1. uz Konvenciju kojim je određeno:

„(1) Svaka fizička ili pravna osoba ima pravo na mirno uživanje svoga vlasništva. Nitko se ne smije lišiti svog vlasništva, osim u javnom interesu, i to samo uz uvjete predviđene zakonom i općim načelima međunarodnog prava.

(2) Prethodne odredbe međutim ne umanjuju pravo države da primijeni zakone koje smatra potrebnima da bi uredila uporabu vlasništva u skladu s općim interesom ili za osiguranje plaćanja poreza ili drugih doprinosa ili kazni.“
Pravo na dom regulirano je čl. 8. Konvencije:

„(1) Svatko ima pravo na poštovanje svoga privatnog i obiteljskog života, doma i dopisivanja.

(2) Javna vlast se neće miješati u ostvarivanje tog prava, osim u skladu sa zakonom i ako je u demokratskom društvu nužno radi interesa državne sigurnosti, javnog redai mira, ili gospodarske dobrobiti zemlje, te radi sprečavanja nereda ili zločina, radi zaštite zdravlja ili morala ili radi zaštite prava i sloboda drugih.“
Pozivom na zaštitu priznatih prava naprijed citiranim odredbama Konvencije ESLJP su se obraćali zaštićeni najmoprimci i najmodavci.
Zaštićeni najmoprimci tražili su zaštitu prava na dom u situacijama otkaza ugovora o najmu stana od strane najmodavaca, kao i prava na otkup stana, dok su najmodavci tražili zaštitu prava na mirno uživanje vlasništva.
Rješavajući ove zahtjeve zaštićenih najmoprimaca ESLJP je provodio test razmjernosti ocjenjujući opravdanost svakog zahtjeva prema utvrđenim činjenicama.
Tako je u predmetu Galović protiv RH utvrđeno da je odlukom suda kojom je podnositeljici naloženo da se iseli iz stana (za koji je protutužbom tražila da se donese presuda koja će zamijeniti ugovor o najmu stana sa zaštićenom najamninom) došlo do miješanja u njeno pravo na dom.
Međutim, cijeneći ostale okolnosti konkretnog slučaja, dakle činjenicu da su u istom stanu sa podnositeljicom zahtjeva živjeli njen sin, njegova supruga i njihovo dvoje djece koji imaju u vlasništvu kuću od 120 m2 odnosno stan od 74 m2, te da mogu puno lakše zadovoljiti svoje stambene potrebe nego vlasnik stana koji sa svoja dva odrasla sina živi u stanu od 65,82 m2, ESLJP zaključuje da je miješanje u ovom konkretnom slučaju bilo opravdano, u skladu sa zakonom, da je imalo legitiman cilj, odnosno da je bilo nužno u demokratskom društvu i razmjerno.
U odnosu na zahtjeve zaštićenih najmoprimaca kojima su tražili zaštitu prava na otkup stana ESLJP je zauzeo stanovište
da čl. 8. Konvencije ne obuhvaća pravo na kupnju određene imovine (doma), već da samo štiti pravo osobe da se poštuje njen sadašnji dom, pa da stoga time što nije imao mogućnost otkupiti stan na kojem je imao stanarsko pravo nije povrijeđeno pravo podnositelja na dom.
Povodom zahtjeva najmodavaca na zaštitu njihovog prava na mirno uživanje prava vlasništva spornim su se pokazale zakonske odredbe o zaštićenoj najamnini.
ESLJP je svoj stav iznio u pilot presudi u predmetu Hutten – Czapska protiv Poljske u kojoj je iznijeto stanovište da je došlo do kršenja čl. 1. Protokola 1. uz Konvenciju iz razloga što se odredbama nacionalnog zakonodavstva najmodavcima nametnulo (prekomjerno) ograničenje glede povišenja najamnine na koji način su bili onemogućeni postići najamninu kojom bi u razumnoj mjeri podmirili troškove održavanja stana.
Posljedica ove pilot presude
 je da se njen učinak proteže i na druge podnositelje zahtjeva koji svoj zahtjev temelje na istoj pravnoj i činjeničnoj osnovi.
Na sličan način ESLJP se izjasnio i u predmetu Bitto i dr. protiv Slovačke gdje je također utvrđena povreda prava na mirno uživanje vlasništva zbog zakonom određene (preniske) visine zaštićene najamnine koja nije bila dostatna za podmirenje troškova održavanja stana. U ovom predmetu je ESLJP iznio stanovište da sustav kontroliranih najamnina predstavlja miješanje u pravo na mirno uživanje vlasništva, te da iako je takvo miješanje bilo u skladu s nacionalnim zakonodavstvom i imalo legitiman cilj (zaštita socijalne politike u području stambenog zbrinjavanja) isto nije razmjerno jer je vlasnicima stanova nametnut prekomjeran teret pretvorbe i reforme stambenog zakonodavstva koji se ne može nametnuti isključivo jednoj društvenoj skupini (u konkretnom slučaju vlasnicima stanova).
Iako je nacionalnim (slovačkim) zakonodavstvom bilo predviđeno razdoblje postepenog ujednačavanja visine zaštićene najamnine sa slobodno ugovorenom zaključno do 2016. primijećeno je da na taj način nije regulirano pitanje odštete za situacije koje su nastale prije tih izmjena.
U nastavku će se iznijeti kratki sadržaj predmeta Statileo protiv RH

2. PRESUDA STATILEO PROTIV RH

U ovom predmetu je stan koji je privatno vlasništvo najmodavca bio dodijeljen na korištenje trećoj osobi koja je prema tada važećim propisima stekla stanarsko pravo, te su sudovi trećoj osobi, koja je u vrijeme stupanja na snagu ZNS-a bila članom domaćinstva nositelja stanarskog prava priznali status zaštićenog najmoprimca koji i dalje živi u predmetnom stanu.
Nakon što je izvršio detaljnu analizu propisa koji reguliraju odnos najmodavca i zaštićenog najmoprimca (ZNS-a, kao i odredbe Ustava, te ZV-a), ESLJP zaključuje da u hrvatskom pravnom sustavu postoje brojna ograničenja koja vlasnicima nekretnina u kojima žive zaštićeni najmoprimci onemogućuju mirno uživanje vlasništva.
Iako ESLJP ustavnu odredbu kojom je propisano da vlasništvo obvezuje tumači na način da je vlasnik nekretnine dužan doprinositi općem dobru pa tako i stambenom zbrinjavanju socijalno ugroženih stanovnika uviđa da postojećim propisima nije uspostavljena ravnoteža u raspodjeli tereta koji je nametnut vlasnicima nekretnina.
Tako se primjećuje da se prilikom određivanja visine zaštićene najamnine (za koju se utvrđuje da je izuzetno niska, u konkretnom slučaju čak dvadeset pet puta manja od tržišne najamnine) nije vodilo računa o pravima najmodavca, pa da se prilikom utvrđivanja visine najamnine uzima u obzir prihod zaštićenog najmoprimca, no ne uzima se u obzir prihod najmodavca što otvara mogućnost da najmodavac bude i u lošijoj financijskoj situaciji od najmoprimca a da opet ne može otkazati ugovor o najmu.
Nadalje u konkretnom slučaju visina zaštićene najamnine nije bila dostatna niti za podmirivanje troškova zajedničke pričuve što dovodi do apsurdne situacije da vlasnik stana – najmodavac mora plaćati troškove zajedničke pričuve za nekretninu koju ne može koristiti.
Primjećuje se da ovakvo ograničenje prava vlasništva nije određeno rokom na koji način je moguća situacija (koja se u konkretnom slučaju i ostvarila) da vlasnik nekretnine za života uopće ne uspije ostvariti svoja vlasnička prava na nekretnini a moguće je da to ne uspije niti njegov nasljednik.
Zaključno ESLJP navodi da su pravni propisi RH u pogledu zaštićene najamnine doveli do neravnopravne raspodjele socijalnog i financijskog tereta stambenog zbrinjavanja zaštićenih najmoprimaca i to isključivo na teret vlasnika nekretnina što je u konačnici dovelo do povrede njihovog prava na mirno uživanje vlasništva.
Stoga je ESLJP obvezao zakonodavna tijela RH na poduzimanje zakonodavnih i drugih mjera kojima će se postići ravnoteža između interesa vlasnika stanova, interesa zajednice i zaštićenih najmoprimaca uvažavajući prava vlasnika stanova na uživanje njihovih vlasničkih prava iz čl. 1. Protokola Konvencije za zaštitu ljudskih prava i temeljnih sloboda
 a da se istovremeno zaštite i prava koja najmoprimcima pripadaju čl. 8. Konvencije.
Podnositelju zahtjeva (nasljedniku najmodavca) ESLJP dosudio je naknadu materijalne štete koja predstavlja razliku između iznosa zaštićene najamnine koju je najmoprimac dužan plaćati i najamnine koju je Europski sud utvrdo kao primjerenu, te mu je dosudio i naknadu nematerijalne štete
.
Iz naprijed iznijetog sadržaja presude Statileo protiv RH jasno je da je ESLJP i u ovom predmetu ostao kod stavova koje je iznio u predmetima Hutten – Czapska protiv Poljske i Bitto i dr. protiv Slovačke.
Nakon ove presude ESLJP najmodavci su se pozivajući na povrede prava na mirno uživanje prava vlasništva koje su njom utvrđene počeli obraćati sudovima sa zahtjevima za naknadom štete.
U svezi ovih zahtjeva u praksi se pojavilo više spornih pitanja.

a. ZASTARA

Republika Hrvatska u parnicama povodom zahtjeva zaštićenih najmoprimaca za isplatom naknade štete zbog povrede prava na mirno uživanje vlasništva ističe prigovor zastare navodeći da tijek zastare počinje teći dospijećem svakog pojedinog iznosa mjesečne najamnine, dok najmodavci tvrde da je tek donošenjem naprijed citirane presude u predmetu Statileo protiv Republike Hrvatske utvrđena povreda konvencijskog prava na mirno uživanje vlasništva vlasnika stanova u kojima se nalaze zaštićeni najmoprimci.
Županijski sud u Varaždinu je iznio slijedeće stanovište:

„Zastarni rok u parnici radi isplate razlike između tržišne najamnine i zaštićene najamnine teče od donošenja odluke Europskog suda za ljudska prava u predmetu Statileo protiv Republike Hrvatske (10. srpnja 2014.) jer je tek njenim donošenjem utvrđena povreda konvencijskog prava na štetu vlasnika stanova u kojima se nalaze zaštićeni najmoprimci.“
VSRH je u presudi i rješenju Rev-1104/2018-3 od 22. siječnja 2019. na postavljeno pravno pitanje koje je ocijenio važnim radi osiguranja jedinstvene primjene zakona i ravnopravnosti građana iznio stanovište da zastara najamnine dospijeva mjesečno i da se u konkretnim slučajevima radi o trogodišnjem zastarnom roku propisanom čl. 230. st. 1. ZOO-a.
Navodi se da nije od utjecaja donošenje odluke ESLJP u naprijed citiranom predmetu Statileo jer su vlasnici nekretnina štetu počeli trpjeti stupanjem na snagu ZNS-a (1996. godine) dok je Konvencija o zaštitu ljudskih prava i temeljnih sloboda u odnosu na RH stupila na snagu 1997., ali da ta činjenica nije bila od utjecaja na mogućnost vlasnika stanova na pozivanje na Konvencijsko pravo, pa da stoga nije odlučno kada je donijeta presuda u predmetu Statileo niti je ta odluka od utjecaja na početak tijeka zastare tražbine vlasnika stanova.
Međutim vlasnici stanova su se sudovima obraćali sa zahtjevima radi naknade štete i prije donošenja presude ESLJP u predmetu Statileo pa je tako VSRH u presudi Rev-467/08-2 od 2. veljače 2010. na postavljeno pravno pitanje koje je ocijenio važnim radi osiguranja jedinstvene primjene zakona i ravnopravnosti građana zaključio da USRH prilikom ocjenjivanja suglasnosti odredbe čl. 30. st. 1. i 2. ZNS-a sa člancima 3., 14. st. 2., čl. 16., čl. 48. i čl. 50. Ustava nije prihvatio prijedlog za ocjenu ustavnosti osporene odredbe sa navedenim člancima Ustava, kao niti prijedlog za ocjenu ustavnosti i zakonitosti Uredbe o uvjetima i mjerilima za utvrđivanje zaštićene najamnine koja je donijeta temeljem čl. 50. st. 1. a u svezi s čl. 7. st. 1. ZNS-a, pa da stoga kako nije utvrđena neustavnost mjerodavnih odredbi ZNS-a proizlazi da RH kao zakonodavac nije uvela nikakvo novo ograničenje vlasništva i da stoga nije vlasnici nemaju pravo na naknadu u smislu čl. 33. st. 3. ZV-a
.

b. IMOVINSKA ŠTETA

Iako se u predmetu Statileo ESLJP izjasnio da šteta koju najmodavac trpi ne bi predstavljala isključivo razliku između iznosa zaštićene i slobodno ugovorene (tržišne) najamnine sudska praksa je u većini slučajeva zauzela upravo ovaj stav.
U prilog takvom razmišljanju je činjenica što niti nakon donošenja presude u predmetu Statileo nisu spriječeni negativni efekti već ranije opisanih loših zakonskih rješenja.
Naime, zakonodavna vlast je teret obveze države na stambeno zbrinjavanje socijalno ugroženih osoba prenijela isključivo na (privatne) vlasnike stanova bez vremenskog ograničenja, primjerenog iznosa naknade (najamnine) i realne mogućnosti otkaza ugovora o najmu stana.
Tek zadnjim izmjenama ZIDZNS-a zakonodavna vlast je postupila u skladu s uputom iz presude Statileo protiv Republike Hrvatske, međutim, zbog dugotrajnog ograničavanja prava vlasništva najmodavcima prihvatljivo je tumačenje da im pripada pravo na potpunu naknadu između zaštićene i tržišne najamnine jer su sve od stupanja na snagu ZNS-a (1996.) do 2018. (kada je prema odredbama ZIDZNS-a počelo razdoblje prilagodbe i povećanja iznosa zaštićene najamnine pa do njenog potpunog ukidanja 31. kolovoza 2023.) snosili teret obveze za stambeno zbrinjavanje socijalno ugroženih osoba.
Upravo dugotrajnost ovakvog stanja u kojem je ta obveza stambenog zbrinjavanja bila nametnuta isključivo vlasnicima stanova dovodi do zaključka o ozbiljnosti povrede na mirno uživanje vlasništva.
Obzirom da je Republika Hrvatska neposredno prije stupanja na snagu ZNS-a (1996.) bila izložena ratu tijekom kojeg je uništeno mnogo stanova te je znatan broj građana ostao bez stambenog prostora uslijed ratnih zbivanja ne bi se moglo smatrati neprimjerenim zadiranjem u pravo vlasništva
 da je na ovaj način bilo riješeno stambeno pitanje ove kategorije građana u određenom kraćem razdoblju nakon svršetka ratnih operacija (počevši od 1998. – kada je došlo do mirne reintegracije Podunavlja).

c. NEIMOVINSKA ŠTETA

ESLJP u predmetu Statileo utvrđuje da je „podnositelj zasigurno pretrpio nematerijalnu štetu“ te prema pravičnoj ocjeni dosuđuje nasljedniku podnositelja pravičnu novčanu naknadu od 1.500,00 € s tog osnova uvećano za sve poreze i druga davanja koja bi mogla biti obračunata na taj iznos.
U rješenju VSRH Rev-2364/2016-3 od 19. prosinca 2018. također je iznijeto mišljenje da bi najmodavcu pripadalo pravo na naknadu neimovinske štete, no kako sudovi nižeg stupnja nisu utvrđivali odlučne okolnosti za donošenje odluke povodom tog zahtjeva nižestupanjske presude su ukinute i predmet je vraćen sudu prvog stupnja na ponovno suđenje.
Prilikom odlučivanja o zahtjevima za naknadu neimovinske štete povezane sa povredom ovog Konvencijskog i Ustavom zaštićenog prava treba imati u vidu da je (kako je to već utvrđeno u presudi Statileo protiv RH) utvrđena povreda prava vlasnika na mirno uživanje vlasništva i to neadekvatnim zakonodavnim rješenjem zakonodavne vlasti (dakle države) prilikom pravnog reguliranja socijalne politike stambenog zbrinjavanja socijalno ugroženih kategorija stanovništva isključivo na teret vlasnika stanova.
Sudovi bi prilikom rješavanja zahtjeva za naknadu neimovinske štete trebali imati u vidu sve okolnosti slučaja a osobito dugotrajnost ovakve povrede na mirno uživanje vlasništva, kao i cijeniti u svakom pojedinom slučaju sve okolnosti propisane čl. 1100. st. 2. ZOO-a. 
Odredba čl. 19. st. 2. ZOO-a izričito ne propisuje pravo na mirno uživanje vlasništva kao pravo osobnosti u smislu odredbi ZOO-a. 
Međutim, obzirom da zakonom zaštićena prava osobnosti nisu navedena taksativno već primjerice ne postoje zakonske zapreke da se i povreda ovog prava u situacijama kada težina povrede i okolnosti slučaja to opravdavaju prizna kao zakonski osnov za dosuđivanje naknade neimovinske štete.
Obzirom da je u situacijama kada naknadu neimovinske štete potražuju najmodavci istima bilo povrijeđeno njihovo pravo na mirno uživanje vlasništva u dugom razdoblju (preko 20 godina), te da su bili potpuno onemogućeni u korištenju njihovih nekretnina, da je visina zaštićene najamnine bila često nedostatna za podmirenje troškova pričuve nekretnina, dakle najmodavci kao vlasnici ne samo da nisu ostvarivali korist ovako zakonski uređenim odnosnom nama, već su i imali troškove održavanja nekretnina kojima uopće nisu mogli raspolagati, sve te okolnosti bi se trebale uzimati u obzir prilikom donošenja odluka povodom zahtjeva najmodavaca za naknadom neimovinske štete te cijeneći težinu i trajanje ovakve povrede donositi odluke o postavljenim tužbenim zahtjevima u okviru utvrđenih činjenica u svakom pojedinom slučaju.

VII. IZMJENE ZNS-A 

Odredbama ZIDZNS-a
 izmijenjen je sadržaj (ranije ukinutih)
 odredbi čl. 21. st. 2. i 40. st. 2. ZNS-a, te je zakonski regulirano postupno ukidanje odnosa zaštićenog najmoprimca i najmodavca.

1. RAZLOZI ZA DONOŠENJE

Zbog izvršenja presude ESLJP u predmetu Statileo zakonodavac je morao izvršiti reformu odredbi ZNS-a koje su regulirale odnos zaštićenih najmoprimaca i najmodavaca.
U presudi Statileo ESLJP je iznio stanovište da je temeljni problem zbog kojeg je utvrđena povreda Konvencije na strani zakonodavne vlasti i da je RH dužna poduzeti određene zakonodavne i/ili druge mjere kojima bi postigla ravnotežu između interesa vlasnika stanova s jedne te interesa zaštićenih najmoprimaca sa druge strane.
Stoga je istaknuto da se prilikom izvršavanja presude vlasnicima stanova mora osigurati uživanje njihovih vlasničkih prava iz čl. 1. Protokola br. 1., a da se pritom ne naruše prava koja stanarima pripadaju na temelju čl. 8. Konvencije (pravo na dom), dok je RH slobodna sama odabrati na koji način će taj cilj ostvariti.
Nadalje, ovom novelom izmijenjen je sadržaj ranije ukinutih odredbi čl. 21. st. 2. i 40. st. 2. ZNS-a na koji način je otklonjen problem nepotpunog zakonskog rješenja prava na otkaz ugovora o najmu stana koji je nastao nakon donošenja odluke USRH kojom su ukinute ove odredbe.

2. PREGLED SADRŽAJA

Odredbama ZIDZNS-a u bitnome je izmijenjen sadržaj ZNS-a. 
Obzirom da je USRH ukinuo odredbu čl. 21. ZNS-a ista je čl. 1. ZIDZNS-a izmijenjena tako da sada glasi:

„(1) Najmodavac može otkazati ugovor o najmu stana na neodređeno vrijeme pored razloga iz članka 19. ovoga Zakona, ako se u taj stan namjerava useliti sam ili namjerava useliti svoje potomke, roditelje ili osobe koje je prema posebnim propisima dužan uzdržavati.

(2) U slučaju iz stavka 1. ovoga članka najmodavac može otkazati ugovor o najmu stana sklopljen na neodređeno vrijeme samo ako je najmoprimcu osigurao drugi odgovarajući stan s pravima najma stana na neodređeno vrijeme.“
Nadalje, također iz razloga što je USRH ukinuo čl. 40. st. 2. ZNS-a odredba čl. 40. ZNS-a je izmijenjena čl. 4. ZIDZNS-a te ista sada glasi:

„(1)Zaštićenom najmoprimcu najmodavac može dati otkaz ugovora o najmu stana i pored razloga iz članka 19. ovoga Zakona, zbog razloga:

· propisanog u članku 21. stavku 1. ovoga Zakona, 

· ako nema riješeno stambeno pitanje za sebe i svoju obitelj, a na temelju posebnog propisa ima pravo na stalnu socijalnu pomoć ili ima više od 60 godina.

(2) U slučaju iz stavka 1. podstavka 1. ovoga članka najmodavac može zaštićenom najmoprimcu otkazati ugovor o najmu stana samo ako je najmoprimcu osigurao drugi odgovarajući stan s pravima i obvezama zaštićenog najmoprimca.

(3) U slučaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga članka jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb dužni su najmoprimcu osigurati drugi odgovarajući stan s pravima i obvezama zaštićenog najmoprimca.

(4)  Najmodavac, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grad Zagreb nisu dužni u slučajevima iz stavaka 2. i 3. ovoga članka osigurati drugi odgovarajući stan najmoprimcu koji ima u vlasništvu useljivi odgovarajući stan na području općine ili grada gdje se nalazi stan u kojem stanuje.

(5) Najmodavac koji je otkupio stan prema odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (»Narodne novine«, br. 43/92. - pročišćeni tekst, 69/92., 25/93., 48/93., 2/94., 44/94., 58/95. i 11/96.) te njegovi pravni sljednici ne mogu otkazati ugovor o najmu zaštićenom najmoprimcu zbog razloga određenih u stavku 1. ovoga članka.

(6) Na otkaz ugovora iz stavka 1. ovoga članka na odgovarajući se način primjenjuju odredbe članka 22. ovoga Zakona, s time što je otkazni rok šest mjeseci.

(7) Ako jedinica lokalne samouprave u slučaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga članka najmoprimcu ne osigura drugi odgovarajući stan s pravima i obvezama zaštićenog najmoprimca u roku od šest mjeseci od dana podnošenja osnovanog zahtjeva najmodavca, najmodavac može putem suda tražiti ispunjenje ove obveze. Ovaj sudski postupak je hitan.“
Dakle umjesto prethodne zakonske obveze (koja je ukinuta Odlukom USRH br. U-I-762/1996) da najmoprimac mora osigurati drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca, odredbama ZIDZNS-a je propisano da najmodavac najmoprimcu mora osigurati drugi odgovarajući stan s pravima i obvezama zaštićenog najmoprimca.
Prema odredbi čl. 5. st. 2. ZIDZNS-a ove izmijenjene odredba primjenjuju se i na postupke koji su započeli prije stupanja na snagu ZIDZNS-a.
Vrlo važna izmjena propisana je čl. 6. ZIDZNS-a koji glasi:

„(1) Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje pravo najmoprimca i zaštićenog podstanara na zaštićenu najamninu i druga prava zaštićenih najmoprimaca i zaštićenih podstanara na stanu koji nije u vlasništvu jedinice lokalne samouprave, jedinice područne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske ako on, njegov bračni drug, životni partner ili član obiteljskog domaćinstva kojega je najmoprimac dužan uzdržavati na dan stupanja na snagu ovoga Zakona na području Republike Hrvatske ima u vlasništvu useljiv stan ili kuću za stanovanje.

(2) Najmoprimac, odnosno zaštićeni podstanar iz stavka 1. ovoga članka dužan je predati stan vlasniku stana u roku od šest mjeseci od dana kada to vlasnik zatraži pisanim putem.

(3) Ako najmoprimac ne preda stan u roku iz stavka 2. ovoga članka, vlasnik stana može putem suda tražiti njegovo iseljenje. Ovaj sudski postupak je hitan.“
Ovom odredbom riješene su dvojbe koje su do sada bile predmetom ispitivanja u sudskim postupcima i o kojima su sudovi vodeći računa o okolnostima slučaja u svakom pojedinom slučaju donosili odluku
, te je sadržaj ove odredbe u skladu sa recentnom sudskom praksom prema kojoj proizlazi da zaštićeni najmoprimci imaju pravo na zaštićenu najamninu u situacijama kada oni i članovi njihovog obiteljskog domaćinstva nemaju u vlasništvu na području RH useljiv stan ili kuću.
Sve ove okolnosti upućuju na temeljnu svrhu prava zaštićenih najmoprimaca na najam stana sa zaštićenom najamninom a to je da se mjerama stambenog zbrinjavanja socijalno ugroženih kategorija stanovništva osigura njihovo stambeno zbrinjavanje.
Dakle, odredbom čl. 6. ZIDZNS-a je ovaj pravni stav jasno određen jer je u situacijama kada zaštićeni najmoprimci (kao i druge osobe koje su s njima povezane krvnim srodstvom ili bračnim odnosno partnerskim odnosom, kao i osobe koje su po zakonu dužni uzdržavati) raspolažu nekretninama koje su podobne za stanovanje izričito propisano da gube pravo na zaštićenu najamninu kao i druga prava zaštićenih najmoprimaca. 
Nadalje, čl. 2. ZIDZNS-a je iza čl. 28. dodano poglavlje XI.a naslova „ZAŠTIĆENI NAJMOPIMAC I PODSTANAR“ te odredbe čl. 28.a, 28.b, 28., c, 28.d, 28.,e, 28.f, 28.g, 28.h, 28.i, 28.j, 28.k, 28.l, 28.m i 28.n čiji će sa sadržaj u nastavku izložiti.
Odredbom čl. 28.aZNS-a propisano je da će se zaštićena najamnina koju plaća najmoprimac stana i osoba koja je stekla status zaštićenog podstanara prema propisima koji su važili prije stupanja na snagu ZNS-a za stan koji nije u vlasništvu jedinice lokalne samouprave, jedinice područne (regionalne) samouprave ili Republike Hrvatske povećavati svakih dvanaest mjeseci počevši od 1. rujna 2018. do 1. kolovoza 2023. i to za fiksan iznos od 1,20 puta zaštićene najamnine koju je najmodavac ili zaštićeni podstanar plaćao na dan 31. kolovoza 2018.
Na isti način je propisano povećanje najamnine koju plaćaju i osobe koje su imale stanarsko pravo i osobe kojima je prestalo pravo zaštićenog podstanara a nisu temeljem odredaba ZNS-a sa najmodavcem sklopile ugovor o najmu stana.
Ovako povećanu najamninu naprijed navedeni korisnici stanova dužni su plaćati bez izmjene ugovora a na temelju izračuna najmodavca koji je vjerodostojna isprava temeljem koje se može odrediti ovrha ako je u pisanom obliku i u njemu je naznačen vjerovnik i dužnik te predmet, vrsta, opseg i vrijeme ispunjenja novčane obveze
.
Određene pogodnosti predviđene su u odnosu na zaštićene najmoprimce i podstanare, odnosno predmnijevane najmoprimce koji su članovi obitelji smrtno stradalog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata i nisu stambeno zbrinuti.
Naime, na njihov pisani zahtjev razliku između povećane naknade i naknade na dan 31. kolovoza 2018. će plaćati Republika Hrvatska putem središnjeg tijela državne uprave nadležnog za hrvatske branitelje.
Također u odnosu na kategoriju zaštićenih najmoprimaca i podstanara, odnosno predmnijevanog najmoprimca koji na temelju posebnih propisa prima socijalnu pomoć na njegov pismeni zahtjev razliku između povećane naknade i naknade na dan 31. kolovoza 2018. plaća jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb na čijem se području nalazi stan.
Ova plaćanja u odnosu na naprijed navedene posebne kategorije zaštićenih najmoprimaca/podstanara/predmnijevanih najmoprimaca vrše se izravno na račun najmodavca.
Najmodavac ima pravo na sudsku zaštitu u hitnom postupku u slučaju da Republika Hrvatska, jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb ne izvrše svoju obvezu plaćanja razlike najamnine
.
Najvažnije promjene ZNS-a kojima se ukida institut zaštićenog najmoprimca sadržane su u čl. 28.c ZNS-a
.
Naime, čl. 28.c st. 1. ZNS-a je propisano da sa danom 1. rujna 2023. prestaje pravo zaštićenih najmoprimaca i zaštićenih podstanara na zaštićenu najamninu i druga prava zaštićenih najmoprimaca i podstanara (a koji se nalaze u stanovima koji nisu u vlasništvu Republike Hrvatske ili jedinica lokalne samouprave odnosno Grada Zagreba).
Ovi najmoprimci su se dužni iseliti iz stana najkasnije do 1. rujna 2023. ako s najmodavcem, odnosno vlasnikom stana nisu sklopili novi ugovor o najmu stana, a u protivnom vlasnik stana može nadležnom sudu podnijeti tužbu radi njihovog iseljenja, za što je propisan hitan postupak.
Ostaju određena prava za zaštićene najmoprimce, pa tako i pravo prvokupa stana u kojem stanuju
 a koje pravo ostvaruju na isti način kako su ga ostvarivali i prije zadnjih zakonskih izmjena (čl. 44. i 45. ZNS-a).
Zaštićeni najmoprimci iz čl. 28.b ZNS-a (članovi obitelji smrtno stradalog ili nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata ili hrvatskog ratnog vojnog invalida iz Domovinskog rata, kao i zaštićeni najmoprimci koji na temelju posebnog propisa primaju socijalnu pomoć su i nakon zadnjih zakonskih izmjena zaštićeni na način da Republika Hrvatska, putem središnjeg tijela ima obvezu osigurati drugi odgovarajući stan za najmoprimce hrvatske branitelje (najkasnije do 31. kolovoza 2023.), dok je jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb takav smještaj dužan osigurati za najmoprimce koji temeljem posebnog propisa primaju socijalnu pomoć, također do 31. kolovoza 2023.
Naprijed navedene kategorije najmoprimaca se nisu dužne iseliti iz stanova dok im takav smještaj ne bude osiguran, a obveza RH, odnosno Grada Zagreba i jedinica lokalne samouprave propisana čl. 28.e st. 1. i 2. ZNS-a (osigurati najmoprimcima drugi odgovarajući stan u vlasništvu RH, odnosno Grada Zagreba/jedinice lokalne samouprave) ne prestaje istekom roka – 31. kolovoza 2023.
Međutim, od 1. rujna 2023. Republika Hrvatska, jedinica lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb dužni su vlasniku stana plaćati naknadu u visini slobodno ugovorene najamnine na tržištu.
U slučaju neispunjenja ove obveze vlasnik stana može podnijeti tužbu protiv Republike Hrvatske, jedinice lokalne samouprave, odnosno Grada Zagreba, koja se rješava u hitnom sudskom postupku 
.
Također je propisana dužnost zaštićenog najmoprimca da se preseli u stan koji mu na naprijed opisan način bude osiguran
.
Zakon također propisuje pravo zaštićenog najmoprimca na prednost prilikom stambenog zbrinjavanja putem društveno poticajne stanogradnje, kao i na ostvarivanje prava na subvencioniranje kredita za kupnju stana ili kuće, dok zaštićeni najmoprimci koji su u životnoj dobi od više od 70 godina imaju prednost u ostvarivanju prava na smještaj u domovima za starije i nemoćne osobe
.
Određeni zaštićeni najmoprimci čiji neto dohodak po članu domaćinstva ne prelazi polovicu prosječne mjesečne plaće u RH imaju pravo na subvenciju slobodno ugovorene najamnine od 1. rujna 2023. do 31. kolovoza 2028., a najmoprimci zahtjev za ostvarivanje subvencije moraju podnijeti najkasnije do 1. studenog 2023.
Također zaštićeni najmoprimci imaj pravo na stručnu pomoć prilikom pronalaska drugog stana
 za stanovanje – bilo da je riječ o najmu ili kupnji stana.

3. PRAVNE POSLJEDICE IZMJENA

Odredbama ZIDZNS-a sa danom 1. rujna 2023. prestati će prava zaštićenih najmoprimaca na zaštićenu najamninu, kao i pravo na korištenje stana (koje je ugovorom o najmu stana – čl. 31. st. 1. ZNS-a bilo na neodređeno vrijeme), te će se u slučaju da sa najmodavcem nisu sklopi novi ugovor o najmu stana i u drugim (naprijed opisanim) situacijama propisanim Zakonom isti morati iseliti.
Ove izmjene ZNS-a u bitnome mijenjaju sadržaj samog Zakona u tolikoj mjeri da jedan dosadašnji institut (zaštićenog najmoprimca) prestaje postojati (naravno u odnosu na stanove koji nisu u vlasništvu RH, odnosno jedinica lokalne samouprave ili Grada Zagreba).
Unatoč tome odredbama ZIDZNS-a nisu izmijenjeni čl. 30. – 38. ZNS-a kojima je bilo reguliran način stjecanja statusa zaštićenog najmoprimca što u budućoj primjeni ZNS-a ostavlja prostor za dvojbe glede svrhe ovih odredbi jer u situaciji kada je već određen krajnji rok (1. rujna 2023.) istekom kojeg prestaju prava zaštićenog najmoprimca (u odnosu na stanove koji su u tzv. „privatnom vlasništvu“) opravdano se postavlja pitanje potrebe za postojanjem odredbi kojima se regulira način stjecanja prava zaštićenog najmoprimca (bez istodobno propisanog krajnjeg roka do kojeg se taj status može steći – a što bi bilo najkasnije do 1. rujna 2023.).
Sadržaj ove novele ZNS-a je opsežan, a s obzirom na potpuno novo uređenje provođenja socijalne politike stambenog zbrinjavanja određenih kategorija moguće je da će se u praksi pojaviti mnogo spornih pravnih pitanja glede obveza RH i jedinica lokalne samouprave i Grada Zagreba u odnosu na zaštićene najmoprimce u pogledu pronalaska drugog odgovarajućeg stana, plaćanja razlike najamnine, stambenog zbrinjavanja socijalno ugroženih kategorija stanovništva (čl. 28.b, 28.c, 28.d, 28.e ZNS-a), u pogledu prava na prvokup stana, kao i drugih prava koja su uvedena.
Kako je za zaštitu svih naprijed navedenih prava propisano pravo na sudsku zaštitu za očekivati je da će se prilikom ostvarivanja ovih prava pojaviti niz sporova kako povodom zahtjeva najmodavaca, tako i u pogledu zahtjeva (dosadašnjih) najmoprimaca.

ZAKLJUČAK

Sagledavajući sadržaj naprijed citiranih odredbi proizlazi da je zakonodavac prilikom donošenja ZIDZNS-a vodio računa o spornim pitanjima i uputi ESLJP iz presude Statileo, poduzete su mjere kojima se još određeno razdoblje ograničava pravo vlasnika stanova na mirno uživanje vlasništva (do 1. rujna 2023.) uz prijelazno razdoblje od 1. rujna 2018. do 31. kolovoza 2023. u kojem će se iznos zaštićene najamnine postupno povećavati kako je već naprijed opisano, a nakon 1. rujna 2023. moći će se ugovoriti samo tržišna najamnina.
Vlasnici stanova i dalje moraju prilikom prodaje stanova iste prvenstveno ponuditi zaštićenom najmoprimcu pod istim uvjetima kako je bilo propisano čl. 44. ZNS-a, a najmoprimca s kojim ne sklope ugovor o najmu stana nakon 1. rujna 2023. mogu sudskim putem iseliti.
S druge strane zaštićeni najmoprimci su ovom novelom ZNS-a dobili prijelazno razdoblje i poznat im je krajnji rok nakon kojeg više neće imati pravo na zaštićenu najamninu, kao i instrumenti kojima mogu zaštititi svoja prava (podnošenje zahtjeva za subvenciju za plaćanje tržišne najamnine, zahtjeva za dodjelu drugog odgovarajućeg stana i dr.), a iz sadržaja odredbi ZNS-a razvidno je da se prilikom donošenja ZIDZNS-a posebno vodilo računa o socijalno ugroženim najmoprimcima – starijim osobama koje su lošeg imovnog stanja, braniteljima i dr. – kako je već ranije iznijeto.

PRIMJERI

PRIMJER 1.

Ivan V. je temeljem odredbi ZSO-a stekao stanarsko pravo. U vrijeme stupanja na snagu ZNS-a zajedno s njim u stanu su živjeli supruga i tri kćeri.

Godinu dana nakon stupanja na snagu ZNS-a Ivan V. se obratio najmodavcu D. K. sa zahtjevom za sklapanje ugovora o najmu stana sa zaštićenom najamninom.

D. K. je odbio zahtjev Ivan V. navodeći da je isti izgubio status zaštićenog najmoprimca jer zahtjev za sklapanje ugovora o najmu stana nije podnio u roku od 6 mjeseci od stupanja na snagu ZNS-a iako ga je on 45 dana nakon stupanja ZNS-a na snagu obavijestio da je vlasnik stana.

1. Koja pravna sredstva Ivan V. ima na raspolaganju za zaštitu svojim prava?

2. Je li propuštanjem roka za podnošenje zahtjeva za sklapanje ugovora o najmu Ivan V. izgubio status zaštićenog najmoprimca?

3. U slučaju podnošenja tužbe kako bi trebao glasiti tužbeni zahtjev?

4. Tko bi trebao biti naveden kao korisnik stana osim Ivana V.?

5. Koji je pravni položaj supruge Ivana V.?

6. Pod pretpostavkom da se i supruga Ivana V. obratila najmodavcu D. K. sa zahtjevom za sklapanjem ugovora o najmu stana je li isti dužan s njoj sklopiti ugovor, odnosno može li odbiti sklapanje ugovora?

PRIMJER 2.

Lucija K. je u vrijeme stupanja na snagu ZNS-a bila nositelj stanarskog prava na stanu koji je vlasništvu Teodore L.

Četiri mjeseca nakon stupanja na snagu ZNS-a Lucija K. podnosi zahtjev Teodori L. za sklapanje ugovora o najmu stana sa zaštićenom najamninom, no Teodora L. njen zahtjev odbija ne navodeći razloge.

Nakon godine dana (tijekom kojeg razdoblja Lucija K. nije podnijela tužbu radi donošenja presude koja bi zamijenila ugovor o najmu stana sa zaštićenom najamninom) Teodora L. podnosi tužbu sudu radi iseljenja Lucije K. navodeći da ista njen stan koristi bez valjane pravne osnove pozivajući se na odredbu čl. 161. st. 1. ZV-a.

Cijelo razdoblje Lucija K. je Teodori L. uredno plaćala zaštićenu najamninu u iznosu koji odgovara Uredbi o visini zaštićene najamnine.

Teodora L. nije prije podnošenja tužbe Luciji K. pismeno otkazala ugovor o najmu stana smatrajući da isti nikada nije niti sklopljen.

Lucija K. je podnijela protutužbu kojom traži donošenje presude koja bi zamijenila ugovor o najmu stana.

1. Je li Lucija K. time što nije podnijela tužbu kojom traži sklapanje ugovora o najmu stana izgubila status zaštićenog najmoprimca?

2. Je li pismena forma ugovora o najmu bitna za uređenje pravnog odnosa između Lucije K. i Teodore L?

3. Kakvu bi odluku sud donio u ovom slučaju?

4. U situaciji da je Teodora L. ovu tužbu podnijela 2015. koja bi bila odluka suda sagledavajući sve okolnosti konkretnog slučaja?

PRIMJER 3.

Mario D. je u vrijeme stupanja na snagu ZNS-a kao nositelj stanarskog prava koristio stan koji je u vlasništvu Nataše K. Zajedno sa njime stan je koristila i njegova supruga, te njihova zajednička djeca – sin i kćer.

U zakonom propisanom roku Mario D. podnosi zahtjev Nataši K. za sklapanjem ugovora o najmu stana sa zaštićenom najamninom.

Nataša K. odbija zahtjev Maria D. navodeći da on ima u vlasništvu useljivu kuću i da stoga nema pravo na zaštićenu najamninu.

Mario D. podnosi sudu tužbu radi donošenja presude koja bi zamijenila ugovor o najmu stana a Nataša K. podnosi protutužbu kojom traži iseljenje Maria D.

Provedenim dokazima utvrđeno je da Mario D. doista ima u vlasništvu kuću, no da ista nije useljiva niti je prema svojoj površini dostatna za stanovanje četveročlane obitelji.

1. Kakvu bi odluku sud trebao donijeti?

2. Kakva bi bila odluka suda u situaciji da je Mario D. imao u (samo)vlasništvu kuću za odmor koja je tijekom postupka prodana za 500.000,00 €?

PRIMJER 4.

Branko K. je vlasnik stana površine 190 m2 u užem centru Zagreba u kojem temeljem presude koja je zamijenila ugovor o najmu stana živi zaštićeni najmoprimac Ivica I. sa svojom obitelj – suprugom, dvije kćeri, njihovim supružnicima i njihovom djecom, a koji su svi navedeni kao članovi obiteljskog domaćinstva u presudi koja zamjenjuje ugovor o najmu stana.

Ivica I. je umro i Branko K. je sa njegovom suprugom sklopio ugovor o najmu u skladu s čl. 38. ZNS-a ugovarajući zaštićenu najamninu u iznosu koji je bio određen i u odnosu na Ivicu I. a ujedno je i u skladu sa Uredbom o visini zaštićene najamnine.

Međutim iznos tako određene zaštićene najamnine je manji od troškova stambene pričuve koja je u odnosu na lokaciju stana i površinu istog 15 puta veća od iznosa zaštićene najamnine koju Branko K. temeljem ugovora o najmu ostvaruje.

Smatrajući da na opisan način Branko K. trpi neopravdano i nepravedno ograničenje svoga prava vlasništva i to već 20 godina (od stupanja na snagu ZNS-a) Branko K. podnosi sudu tužbu protiv RH radi naknade imovinske i neimovinske štete.

Tužena se protivi tužbenom zahtjevu navodeći da u njenom postupanju nije bilo protupravnosti, da su odredbe ZNS-a kojima je propisana zaštićena najamnina, kao i druge relevantne odredbe kojima se uređuje odnos zaštićenog najmoprimca i najmodavca u više navrata bile ispitivane od strane USRH i da nije utvrđeno da su protivne Ustavu.

Zahtjevom za naknadom imovinske štete Branko K. potražuje razliku između ugovorene i tržišne najamnine i to za razdoblje zadnjih 20 godina, a na istaknut prigovor zastare od strane tuženika Branko K. se poziva na presudu ESLJP u predmetu Statileo navodeći da sve do donošenja te presude nije mogao ostvariti svoja prava jer su sudovi, kao i USRH odbijali zahtjeve za naknadom štete navodeći da na strani tužene RH prilikom donošenja propisa za koji se utvrdilo da nije protuustavan nije postojala protupravnost.

U odnosu na zahtjev za naknadom neimovinske štete Branko K. navodi da je ovakvim postupanjem tužene povrijeđeno njegovo pravo osobnosti jer je dugogodišnjim kršenjem njegovog prava na mirno uživanje vlasništva tužena prema njemu nejednako postupala u odnosu na druge građane čija je vlasnička prava štitila, što je kod njega uzrokovalo narušenje njegovog psihičkog zdravlja, osjećaj građanina drugog reda koji je šikaniran jer iako ima u vlasništvu veliki stan isti ne može koristiti kako on, tako niti članovi njegove obitelji.

Tužena se protivi i ovom dijelu tužbenog zahtjeva pozivajući se na čl. 48. st. 2. Ustava navodeći da vlasništvo obvezuje i da je vlasnik dužan doprinositi općem dobru pa tako i stambenom zbrinjavanju socijalno ugroženih kategorija stanovništva.
1. Jesu li zahtjevi Branka K. osnovani?

2. Je li od utjecaja na odluku o tužbenom zahtjevu činjenica koliko je dugo trajao najamni odnos najmodavca i zaštićenog najmoprimca, ako jest na koji način?

3. Je li osnovan prigovor zastare u odnosu na imovinsku štetu?, objasnite

4. Ima li uopće Branko K pravo na naknadu neimovinske štete iz opisanih razloga?

PRIMJER 5.

Ivan I. je hrvatski branitelj i živi u stanu koji je vlasništvo najmodavca (fizičke osobe).

Kako Ivan. I. sa najmodavcem nije sklopio novi ugovor o najmu stana najmodavac ga je pozvao da se iz stana iseli. 

S obzirom da se Ivan I. nije iselio iz stana do 1. studenog 2023. najmodavac 15. studenog 2023. podnosi tužbu sudu kojom traži da se Ivanu I. naloži da se iseli iz stana i da mu isti preda u posjed slobodan od stvari i osoba.

Također traži da mu Ivan I. plaća najamninu u visini slobodno ugovorene najamnine na tržištu.

Ivan I. se protivi tužbenom zahtjevu navodeći da mu RH nije osigurala drugi odgovarajući stan u vlasništvu RH u kojem bi imao prava i obveze najmoprimca.

Tijekom postupka po prijedlogu Ivana I. u postupak stupa RH kao umješač na strani Ivana I.

Umješač se u odnosu na tužbene navode tužitelja očituje da je Ivanu I. osiguran drugi odgovarajući stan u vlasništvu RH u kojem isti ima prava i obveze najmoprimca koji je sklopio ugovor o najmu stana na neodređeno vrijeme sa zaštićenom najamninom 1. listopada 2023., no da središnje tijelo državne uprave nadležno za hrvatske branitelje nadležno za poslove stanovanja nije donijelo rješenje kojim se određuje dužnost, rok i drugi uvjeti preseljenja pa da stoga preseljenje Ivana I. nije izvršeno.

Pitanja:

1. Kojim odredbama ZNS-a se reguliraju sporna pravna pitanja?
2. Postoji li dužnost Ivana I. da se iseli iz stana?
3. Čija je obveza najmodavcu isplatiti najamninu u visini slobodno ugovorene najamnine na tržištu?
4. Postoji li i nakon 1. rujna 2023. obveza RH da Ivanu I. osigura drugi odgovarajući stan u kojem će imati prava zaštićenog najmoprimca?
5. Kako će sud postupiti ako se Ivan I. tijekom postupka pozove na svoje pravo na dom?
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�Narodne novine - Međunarodni ugovori 18/97, 6/99 - Konvencija za zaštitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, te Protokol br. 1, Protokol br. 4, Protokol br. 6 i Protokol br. 7 uz tu Konvenciju (pročišćeni tekst), 14/02, 14/02, 1/06 i 13/17


�izraz „nematerijalna šteta“ je naveden u prijevodu presude


�Slično i u Rev-1018/08-2 od 27. siječnja 2010. time da u tom predmetu vlasnik nekretnine potražuje isplatu pozivom na odredbu čl. 219. ZOO-a


�Imajući u vidu naprijed citiranu odredbu čl. 48. st. 2. Ustava prema kojoj vlasništvo obvezuje i vlasnici nekretnina su duni doprinositi općem dobru


� vidi bilješku 4


� Odluka USRH br. U-I-762/1996 od 31. ožujka 1998.


� već ranije iznijeta sudska praksa povodom zahtjeva za iseljenje i u pogledu (negativnih) pretpostavki za zasnivanje najma


�Čl. 28.a st. 4., 5. i 6. ZNS-a


�Čl. 28.b st. 4. ZNS-a


�Ali samo u odnosu na stanove koji nisu u vlasništvu RH i jedinica lokalne samouprave odnosno Grada Zagreba


�Čl. 28.d ZNS-a


�Čl. 28.e ZNS-a


�Čl. 28.f ZNS-a


�Čl. 28.28.h, 28.i i 28. j ZNS-a


�Čl. 28.n ZNS-a
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