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REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU
Ulica grada Vukovara 84

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Op¢éinski gradanski sud u Zagrebu, po sucu toga suda Sanji Krovinovi¢ kao
sucu pojedincu, u pravnoj stvari tuzitelja Marijana Klobucara, OIB 04578010511,
Kruzna 82, Zagreb, zastupanog po punomoc¢niku Romani Nikoli¢, odvjetniku u
Zagrebu, protiv tuZzenika REPUBLIKA HRVATSKA, OIB 52634238587, Zagreb,
zastupanog po Opcinskom gradanskom drzavnom odvjetniStvu u Zagrebu, radi
isplate, nakon odrzane i zakljuene glavne i javne rasprave dana 16. travnja 2026. u
prisutnosti punomocnika tuzitelja i punomocénika tuZenika, dana 29. svibnja 2026.

presudio je

I. TuZzenik REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, duzna je tuzitelju
MARIJANU KLOBUCARU, OIB: 04578010511, Zagreb, Kruzna 82 na ime razlike
izmedu trziSne najamnine i zastiCene najamnine isplatiti iznos od 1.787,07 EUR sa
zakonskim zateznim kamatama tekuc¢im na sljedece iznose:

- naiznos od 64,77 EUR od 01. 05. 2016. g. do isplate
- naiznos od 64,77 EUR od 01. 06. 2016. g. do isplate
- naiznos od 66,19 EUR od 01. 07. 2016. g. do isplate
- naiznos od 66,19 EUR od 01. 08. 2016. g. do isplate
- naiznos od 66,19 EUR od 01. 09. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,15 EUR od 01. 10. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,15 EUR od 01. 11. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,15 EUR od 01. 12. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,34 EUR od 01. 01. 2017. g. do isplate
- naiznos od 65,34 EUR od 01. 02. 2017. g. do isplate
- naiznos od 65,34 EUR od 01. 03. 2017. g. do isplate
- naiznos od 66,66 EUR od 01. 04. 2017. g. do isplate
- naiznos od 66,66 EUR od 01. 05. 2017. g. do isplate
- naiznos od 66,66 EUR od 01. 06. 2017. g. do isplate
- naiznos od 69,22 EUR od 01. 07. 2017. g. do isplate
- naiznos od 69,22 EUR od 01. 08. 2017. g. do isplate
- naiznos od 69,22 EUR od 01. 09. 2017. g. do isplate
-naiznos od 71,96 EUR od 01. 10. 2017. g. do isplate
-naiznos od 71,96 EUR od 01. 11. 2017. g. do isplate
-naiznos od 71,96 EUR od 01. 12. 2017. g. do isplate
-naiznos od 73,19 EUR od 01. 01. 2018. g. do isplate
-naiznos od 73,19 EUR od 01. 02. 2018. g. do isplate
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- naiznos od 73,19 EUR od 01. 03. 2018. g. do isplate
- naiznos od 74,80 EUR od 01. 04. 2018. g. do isplate
- naiznos od 74,80 EUR od 01. 05. 2018. g. do isplate
- naiznos od 74,80 EUR od 01. 06. 2018. g. do isplate

i to po stopi do 31. prosinca 2022. uvecanjem prosjeCne kamatne stope na
stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim
drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri
postotna poena, za razdoblje od 01. sijeCnja 2023. godine do 29. prosinca 2023.
godine po stopi koja se odreduje za svako polugodiSte uvecanjem kamatne stope
koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje posljednje glavne operacije
refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana tekuceg polugodista za
tri postotnih poena, a za razdoblje od 30. prosinca 2023. godine do isplate po stopi
koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem referentne stope za tri postotna
poena, pri Cemu se za prvo polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na snazi
na dan 01. sijeCnja, a za drugo polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan
01. srpnja te godine, s time da je referentna stopa kamatna stopa koju je Europska
srediSnja banka primijenila na svoje posljednje glavne operacije refinanciranja ili
granicna kamatna stopa proizasla iz natjeCajnih postupaka za varijabilnu stopu za
posljednje glavne operacije refinanciranja Europske srediSnje banke, u roku 15 dana.

II. TuZzenik REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, duzna je tuZitelju
MARIJANU KLOBUCARU, OIB: 04578010511, Zagreb, Kruzna 82, naknaditi tro$ak
parni¢nog postupka 4.119,36 € sa zakonskim zateznim kamatama tekuc¢im od 29.
svibnja 2026. pa do isplate, po stopi koja se odreduje za svako polugodiste
uvecanjem referentne stope za tri postotna poena, pri ¢emu se za prvo polugodiste
primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 01. sijeCnja, a za drugo
polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 01. srpnja te godine, s time da
je referentna stopa kamatna stopa koju je Europska srediSnja banka primijenila na
svoje posljednje glavne operacije refinanciranja ili grani¢na kamatna stopa proizasla
iz natje€ajnih postupaka za varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije
refinanciranja Europske srediSnje banke, u roku 15 dana.

Obrazlozenje

1. TuZitelj je suvlasnik nekretnine i to jednosobnog stana sa sporednim
prostorijama na 1 katu lijevo, povrSine 63 m2, upisan u zk.ul. 15945 k.o. Grad
Zagreb, a koji stanje neodvojivo povezan s odgovaraju¢im suvlasnickim
dijelom zk.C.br. 2152/28, koji u naravi predstavlja stambenu zgradu br. 7a i
dvoriste, u Zagrebu, u ulici Grge Tuskana, povrSine 417 m2.

2. TuZzitelj je kao vlasnik i najmodavac, sa lvanom Glumpakom iz Zagreba,
Tu8kanova 7a kao najmoprimcem, u odnosu na temelju presude Opcinskog
gradanskog suda u Zagrebu, koja zamjenjuje ugovor o najmu stana sa
zastiCenom najamninom, predmet koje je opisani stan u Zagrebu, TuSkanova
7a. na | katu, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje, smocnice, predsoblja,
kupaonice, WC-a, hala i balkona, Cija je ukupna povrsine 63 m2.

3. Najmoprimac, Ivan Glumpak, iz navedene presude koja zamjenjuje ugovor o
najmu stana sa zasStiCenom najamninom, duzan je placati po presudi,
najamninu u iznosu od 96,82 kuna mjesecno, stoje manje od priCuve, a
protivno Zakonu o najmu stanova.
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. TrziSna cijena najamnine za stan iste kvalitete i iste povrSine u sli€noj zgradi
po nalazu i miSljenju vjeStaka gradevinske struke, a koji nalaz je dan u
sudskom postupku pred Opcéinskim gradanskim sudom u Zagrebu, broj Ps-
575/08, iznosi 75 kuna ili vise. Dokaz: obavijest o visini slobodno ugovorene
najamnine nalaz i mislijenje vjeStaka u predmetu Ps-575/08 po potrebi
vjeStaCenje gradevinsko ili financijsko

. Obzirom daje tuzitelju u na ime najamnine mjese¢no dosuden iznos od 96,82
kuna, vidljivo je daje razlika najamnine, uslijed ograniCavanja njezinog
raspolaganja vlasniStvom u smislu ekonomske najamnine 4.625,00 kuna
mjesecno (4.725 kn - 96,82 kn).

Citavo vrijeme trajanja najma tuZitelj nije u moguénosti utjecati na sklapanje
ugovora o0 najmu, utjecati na sadrzaj njegovih odredbi, kao niti na iznos
najamnine.

. Konacno, nije u mogucnosti posjedovati stan na na€in da u njemu Zivi s
obitelji. Prema postoje¢im pozitivnim propisima tj. Zakonu o najmu stanova, a
narocito odredbi da se ugovor zaklju€uje na neodredeno vrijeme, tuzitelju su u
u toj mjeri ograniceni razlozi za otkaz ugovora o najmu, daje gotovo izvjesno
da joS dugi niz godina, a mozda ni za svog Zivota, nece uci u posjed svojeg
stana.

. Na taj je nacin, razvidno je, Republika Hrvatska tuzitelju povrijedila viasnicka
prava zajamcena Clankom 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju za zastitu ljudskih
prava i temeljnih sloboda, jer ne postoji ravnoteza izmedu interesa tuZitelja
kao vlasnika stana i op¢eg interesa zastite prava zasticenih najmoprimaca.
Takvo stanje za tuZitelja i njegove pravne prednike traje vec¢ desetljecima, a
obzirom da trajanje nametnutog ugovora nije ograni¢eno nikakvim rokom,
izvjesno je da Ce trajati i ubuduce.

. Kao potvrdu gore navedenog, Europski sud za ljudska prava donio je presudu
Statileo protiv RH. koja je postala konacna, €¢ime je utvrdio da RH Ccini
povredu prava vlasniStva vlasnicima stanova koji imaju zastiCene
najmoprimce, presuda koja je s tumacCenjem upuéena Vrhovnom sudu
Republike Hrvatske, a po njemu Zupanijskim i Opéinskim sudovima u
Republici Hrvatsko;.

. Obzirom na navedeno, vidljivo je da, uslijed krSenja ljudskih prava , prava
vlasniStva u smislu odredivanja slobodno ugovorene odnosno ekonomske
najamnine od strane tuzenog, postoji razlika u nov€éanom iznosu koju je dobio
odnosno trebao dobiti na ime najamnine predlagatel;.

Slijiedom navedenog tuzitelj od tuzenika potrazuje na ime razlike u isplacenoj
zastiéenoj najamnini po ugovoru o najmu stana sa lvanom Glumpakom i
neostvarene ekonomske odnosno slobodno ugovorene najamnine, isplatu
iznosa od 3.981,68 Eur-a sa zakonskim zateznima kamatama po stopi
propisanoj ¢lankom 29 st. 2 ZOO-a, koja se odreduje uvecanjem eskontne
stope HNB-a koja je vrijedila zadnjeg dana polugodisSta koje je prethodilo
teku¢em godistu za 3 postotnih poena, a od 1. sije€nja 2023. sa zakonskom
zateznom kamatom koja se odreduje za svako polugodiSte uvecanjem
kamatne stope, koju je Evropska srediSnja banka primijenila na svoje
posljednje glavne operacije refinanciranja , koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuceg polugodiSta, za osam postotnih poena, a u
ostalim odnosima za tri postotna poena, do namirenja ovrhovoditelja, u roku
15 dana, pod prijetnjom ovrhe, a koje kamate teku na:
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- iznos od 106,17 EURA od 1.5.2016. pa do isplate,
- iznos 0od 106,17 EURA od 1.6.2016. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.7.2016. pa do isplate,
- iznos 0od 106,17 EURA od 1.8.2016. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.9.2016. pa do isplate,
- iznos 0d 106,17 EURA od 1.10.2016. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.11.2016. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.12.2016. pa do ispalte,
-iznos od 106,17 EURA od 1.1.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.2.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.3.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.4.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.5.2017. pa do isplate,
- iznos 0d 106,17 EURA od 1.6.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.7.2017. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.8.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.9.2017. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.10.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.11.2017. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.12.2017. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.1.2018. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.2.2018. pa do isplate,
-iznos od 106,17 EURA od 1.3.2018. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.4.2018. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.5.2018. pa do isplate,
- iznos od 106,17 EURA od 1.6.2018. pa do isplate,
10.Tuzenik u odgovoru na tuzbu istiCe da je tuzba tuzitelia neuredna za
raspravljanje, jer ista nema potreban sadrzaj sukladno odredbi ¢lanka 186. u
svezi s odredbom c¢lanka 106. i 109. Zakona o parnicnom postupku
(..Narodne novine" broj: 53/1991., 91/1992., 112/1999., 129/2000., 88/2001.,
117/2003., 88/2005., 2/2007., 96/2008., 84/2008., 123/2008., 57/2011.,
25/2013., 89/2014., dalje u tekstu:ZPP). Tuzbi ne prilezi punomo¢ za
zastupanje.
11.Tuzitelj potrazuje naknadu imovinske Stete medutim ne dokazuje niti
obrazlaze sve elemente za ostvarenje prava na naknadu imovinske Stete,
dakle Stetu, Stetnu radnju, uzro€no posljedicnu vezu. protupravnost i krivnju
niti obrazlaze odgovara li tuZzenik sukladno nacelu uzrocnosti ili presumiranoj
krivnji, te temeljem koje odredbe zakona temelji svoje pravo.
12.Nadalje, tuzitelj ne dokazuje kada je pocCeo trpjeti Stetu te kada je saznao za
Stetnika, a stoje bitno radi utvrdivanja osnovanosti prigovora zastare tuZenika.
13.TuZitelj ne dokazuje od kada je postao vlasnikom predmetnog stana, Sto je
bitno radi utvrdenja aktivne legitimacije i osnovanosti osnove tuzbenog
zahtjeva, o ¢emu ¢e se kasnije u postupku poblize obrazloziti, kada tuZitelj
isto dokaze.
14.Slijedom navedenog, tuzenik predlaze naslovu pozvati tuzitelja na otklanjanje
navedenih nedostatka, a ukoliko tuZzitelj iste ne otkloni, predlaze se postupiti
sukladno odredbi Clanka 109. ZPP-a, te tuzbu odbaciti.
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15.0Opreza radi, tuzenik prvenstveno istie prigovor zastare. Takoder, osporava
se tuzba i tuzbeni zahtjev u cijelosti, osporava se osnova i visina te se istiCe
prigovor nedostatka aktivne i promasene pasivne legitimacije.

16.Tuzitelj potrazuje naknadu Stete s osnova izmakle koristi, u visini razlike
izmedu trziSne vrijednosti najamnine i zastiCene najamnine koju bi ostvario
iznajmljivanjem stana u Zagrebu. Grge TuSkana 7a i to jednosobnog stana sa
sporednim prostorijama na | katu lijevo, povrSine 63 m2, da mu prekomjerno
ograni¢enje njegovog prava vlasniStva na stanu nije nametnuto Zakonom o
najmu stanova (,Narodne novine" broj: 91/1996., 48/1998., 66/1998.,
22/2006., dalje u tekstu: ZNS) nakon dono$enja odluke Europskog suda za
ljudska prava u predmetu Statileo protiv Republike Hrvatske i drugih i to za
razdoblje od lipnja 2015. do lipnja 2018.

17.Prvenstveno, potrazivanje tuzitelja ne samo daje za razdoblje izvan zastarnog
roka od tri godine od podno$enja tuzbe zastarjelo, vec je istome zastarjelo
samo pravo potrazivati naknadu Stete sukladno ¢lanku 373. stavku 1. Zakona
o obveznim odnosima (,Narodne novine-' broj: 53/1991., 73/1991.. 3/1994.,
111/1993., 107/1995., 7/1996., 91/1996., 112/1999., 88/2001.. 35/2005.. dalje
u tekstu: ZOO/91) odnosno Clanku 227. Zakona o obveznim odnosima
(,Narodne novine" broj: 35/2005., 41/2008., 125/2011., 78/2015.. dalje u
tekstu: ZOO/05).

18.U bitnome navedene odredbe glase:

19.Zastara prava, (1) Pravo iz kojega proistjeCu povremene traZzbine zastarijeva
za pet godina, raCunajuci od dospjelosti najstarije neispunjene trazbine.

20.(2) Kad zastari pravo iz kojega proistje€u povremene trazbine, vjerovnik gubi
pravo ne samo da zahtijeva budu¢a povremena davanja nego i povremena
davanja koja su dospjela prije te zastare. "

21.Dakle, tuzitelju je samo potrazivanje naknade Stete s osnova izmakle koristi
zastarjelo.

22.U prilog navedenom, dakle da je potrazZivanje naknade Stete s osnova izmakle
koristi povremeno potraZivanje zauzeo je Vrhovni sud Republike Hrvatske u
odluci Rev x 1001/2012 od 12. veljaCe 2013. koje se citira: ., Suprotno
pravnom shvacanju drugostupanjskog suda, potraZivanje naknade Stete s
osnova izgubljene zarade jest povremeno potrazivanje u smislu odredbe Ccl.
372. ZOO-a. Za ocjenu je li utuzeno potrazivanje (izgubljena zarada) ima
znacaj povremenog davanja nije odlu¢no radi li se o renthom potrazivanju
utvrdenom pravomoénom i ovrSnom presudom ili ne, vec je odlu¢no to $to se
radi o povremenom potrazivanju koje nastaje sukcesivno, a stoje ovdje
upravo i slucaj. "

23.Navedeno stajaliSte zauzeto je i u odluci Vrhovnog suda Republike Hrvatske
Rev x 101/2017 od 28. lipnja 2017. i u odluci Zupanijskog suda u Sisku posl.
broj G2-192/2018 od 8. oZujka 2018.

24.U svim dosadasnjim postupcima pred Europskim sudom za ljudska prava u
kojima je utvrdena povreda podnositelja zahtjeva, nije se isticao navedeni
prigovor zastare niti je isti uziman u razmatranje prilikom donosenja odluke.

25.Napominje se kako je Europski sud za ljudska prava u predmetu Bogdanovic i
drugi protiv Republike Hrvatske (vidi t. 50-55) zauzeo stajaliSte da postojanje
zastare nije nespojivo s Konvencijom per se s tim da se u svakom pojedinom
predmetu mora utvrditi je li s Konvencijom kompatibilna priroda roka i/ili nacin
na koji je on primijenjen, dakle mora se utvrditi da li se primjena zastarnih
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rokova moze smatrati predvidivom za podnositelje s obzirom na mjerodavno
zakonodavstvo i sudsku praksu te konkretne okolnosti slucaja.

26.Budu¢i da su navedeni zastarni rokovi propisani zakonom te je isto
potkrijeplijeno sudskom praksom Vrhovnog suda Republike Hrvatske, gore
navedene, isti su zastarni rokovi primjenjivi u konkretnom slucaju.

27.Takoder, napominje se da navedeno nije u koliziji s izrazenim ranijim pravnim
stajalistem Europskog suda za ljudska prava kojim je utvrdeno prekomjerno
ograniCenje prava vlasniStva, jer u krajnjem slu€aju obveza Republike
Hrvatske bi postojala, ali bi bila neutuziva.

28.Cak i kad svemu tomu ne bi bilo tako, iako iz stanja spisa isto ne proizlazi,
tuzitelju su zastarjeli svi utuzeni iznosi dospjeli izvan zastarnog roka od 3
godine od podnoSenja tuzbe sukladno ¢lanku 230. ZOO/05-a.

29.Naime, iz presude i rjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu, poslovni broj: Gz-
5105/12-2 od 3. prosinca 2013. proizlazi daje presudom Opcinskog suda u
Zagrebu, poslovni broj: Ps-928/98 od 12. studenoga 2001. zamijenjen ugovor
0 najmu stana sa zastiCenom najamninom, a koji je sklopljen sa zasticenim
najmoprimcem lvanom Glumpak sa danom 12. studenim 2001., s time da ¢e
stan kao Clanovi obiteljsko domadinstva koristiti ViSnja Glumpak, Daria
Dikovi¢ i Vedran Dikovic. Dakle, od trenutka sklapanja navedenog Ugovora
odnosno od 12. studenoga 2001. tuZitelju bi sukcesivnho mogla nastati
eventualna Steta u odnosu na visinu najamnine za predmetni stan, slijedom
Cega je tuzba u predmetnoj pravnoj stvari podnesena znatno izvan
trogodiSnjeg zastarnog roka, a koji teCe od dospjelosti najstarijeg
potrazivanja, te bi trogodi$nji zastarni rok istekao 12. studenoga 2004. Iz
navedenog proizlazi da su u tom smislu zastarjeli ne samo iznosi koji se
potrazuju ovom tuzbom vec€ i samo pravo na naknadu Stete kako je to
prethodno navedeno.

30.Navedena presuda ne veze tuzenika jer isti nije bio obavijeSten o parnici
stoga nema intervencijskog efekta. Stoga tuzitelj mora dokazati sve
pretpostavke za sklapanjem takvog ugovora tj. daje zasti¢eni najmoprimac
Ivan Glumpak bio raniji nositelj stanarskog prava, ili eventualno clan
obiteljskog domacinstva, Ciji je prednik kao nositelj stanarskog prava
preminuo. U tom slu€aju potrebno je utvrditi je li lvan Glumpak u trenutku
stupanja Zakona o najmu stanova zaista imala pravni polozaj clana
obiteljskog domacdinstva steCenog prema.

31.Zakonu o stambenim odnosima, te je li posljednje dvije godine stanovala sa
nositeljem stanarskog prava i to u razdoblju od 5. studenoga 1994 do 5.
studenoga 1996. A ako nije ne moze mu se priznati status ¢lana obiteljskog
domacinstva.

32.Navedeno kao bitho ogleda se i u sljiedecem. Naime, prilikom sklapanja
ugovora o najmu stana sa zastiCenom najamninom potrebno je utvrditi imaju li
,zastiCeni najmoprimci" ili njihovi Clanovi obiteljskog domadinstva
odgovarajuci stan ili kucu u kojoj bi mogli Zivjeti, kakvog su imovnog stanja i
platnih mogucnosti, a sve prilikom utvrdivanja visine ,zastiCene" najamnine.

33.Naime, Ustavni sud Republike Hrvatske je u odluci U-I11-604/2016 od 4.
listopada 2017. i u odluci U-111-3849/2011 od 30. sijeCnja 2018., nadovezujudi
se na pravno stajaliste Vrhovnog suda Republike Hrvatske u presudi Rev-
448/12-2 od 29. lipnja 2016,. u predmetu u kojemu najmoprimac protiv
vlasnika stana trazi od suda da se donese presuda kojom se nadomijesta
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ugovor o najmu stana sa zasticenom najamninom, zauzeo je stajaliSte da je u
takvim postupcima potrebno utvrditi "platne mogucnosti  obiteljskog
domacinstva najmoprimca” , a u taj obraCun ulazi i trziSna vrijednost svih
nekretnina u vlasnistvu istih (dakle i nekretnine izvan opcine u kojoj
najmoprimci zive, vikend kuce, ku¢e za odmor i si., koje nisu imale sve
preduvjete za stalno stanovanje).

34.Navedeno je na tragu stajaliSta Europskog suda za ljudska prava u predmetu
Galovi¢ protiv Republike Hrvatske u kojem je navedeno da Cak i ako
»najmoprimac" nije vlasnik odgovarajuceg stana u istoj opcini, a njegovi
Clanovi obiteljskog domacinstva imaju odgovarajucu useljivu kucu ili stan, a
vlasnik stana zivi u stanu koji ne zadovoljava njegove stambene potrebe,
vlasniku stana pripada pravo na raskid ugovora o najmu stana sa zastiCenom
najamninom i zahtjev za predaju u posjed od istoga odnosno vlasnik je
ovlasten odbiti sklopiti isti ugovor iz navedenih razloga.

35.Imajuci u vidu navedena stajaliSta, u parnicama radi naknade Stete s osnova
izmakle koristi u visini razlike izmedu trZziSne vrijednosti najamnine i zasticene
najamnine je potrebno, dakle, utvrditi "platne moguénosti obiteljskog
domacinstva najmoprimaca u cijelosti", sto podrazumijeva, odnosno ukljucuje
ukupne mjesecne prihode (prihodi od place, zakupnina, prihodi od autorskih
djela i si.), vrijednost pokretnina (osobnog automobila, zlatnine, gotovine,
Stednje i si.), vlasniStvo (knjiznih i izvanknjiznih) nekretnina, neovisno o
njihovoj namjeni i izgradenosti i pogodnosti za zivot, i si. Treba naglasiti da se
ovo utvrduje za razdoblje od dana stupanja na snagu ZNS-a, dakle od 5.
studenoga 1996. do danas te sva raspolaganja istom imovinom kroz to
razdoblje.

36.TuZenik smatra da tuZitelju ne pripada puna naknada Stete u visini razlike
izmedu trziSne vrijednosti najamnine i zastiCene najamnine koju bi ostvario
iznajmljivanjem predmetnog stana da mu prekomjerno ograni¢enje njegovog
prava vlasnistva na stanu nije nametnuto ZNS-om.

37.Kao osnovni parametar za obracun visine Stete ne bi se trebala uzimati
trziSna vrijednost najamnine.

38.Naime, u svim presudama Europskog suda za ljudska prava protiv Republike
Hrvatske, Sud je isticao kako svaka drzava pa tako i Republika Hrvatska ima
pravo ogranicCiti pravo vlasniStva, medutim do odredene granice. Drugim
rijeCima, Republici Hrvatskoj se stavilo na teret daje ZNS prekomjerno
ograni¢eno pravo vlasniStva i to u toj mjeri da vlasnici stanova od svojih
stanova u kojima su zasti¢eni najmoprimci ne ostvaruju ni minimalnu korist
koja bi im bila dostatna za odrZzavanje nekretnine.

39.Sli¢na situacija bila je u Austriji, medutim s jednom velikom razlikom.
Nacionalno zakonodavstvo Austrije ogranicilo je najamninu koja nije mogla
biti ispod visine troSkova odrZavanja imovine, a vlasnici stanova su ¢ak mogli
povecati najamninu da bi pokrili nuzne troSkove odrzavanja $to im je
omogucilo da odrzavaju nekretninu u pristojnom stanju. Navedeno je bilo
predmetom razmatranja pred Europskog suda za ljudska prava i to u
predmetu Mellacher i drugi protiv Austrije 1989. godine, a u kojem predmetu
je Europski sud za ljudska prava zauzeo stajaliste da nije bilo povrede
Cl.I.Protokola 1. Konvencije upravo zbog gore navedenih razloga. Isto je
naglaseno i ponovljeno u predmetu Hutten-Czapska protiv Poljske u odluci
pred Velikim Vijecem od 19. lipnja 2006. (vidi t.224. i 225.)
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40.1z navedenog stajaliSta zakljuCuje se kako Europski sud za ljudska prava
dopusta ograniCenje prava vlasniStva do odredene mjere, dakle do te mjere
da vlasnici stanova imaju odredenu korist od predmetnih stanova odnosno da
ostvaruju korist koja ne smije biti manja od nuznih troSkova odrZavanja iste
nekretnine." Dakle, Europski sud za ljudska prava postavio je gornju granicu
mjere dopustenog ograni¢enja vlasnistva.

41.Imajuci u vidu navedeno, vlasnicima stanova u Republici Hrvatskoj kada bi im
i pripadala naknada Stete s osnova izmakle koristi pripadala bi im u visini
razlike izmedu nuznih troSkova odrzavanja iste nekretnine i zastiCene
najamnine koju su ostvarili od zasti¢enih najmoprimaca. Pri tome treba imati u
vidu i iznos poreza i prireza koji bi tuzitelji bili u obvezi platiti na iznos koji bi
ostvarili da su iznajmljivali predmetni stan uve¢an za PDV ovisno o tome
ulaze li u sustav PDV-a.

42.Navedeno moze utvrdivati vjeStak gradevinske struke, a s obzirom da je na
tuzitelju teret dokazati visinu tuzbenog zahtjeva, tuzenik samo ostaje kod
istoga prigovora. Alternativa navedenom moze biti primjena Odluke Vlade
Republike Hrvatske o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine
(,Narodne novine™ broj: 120/2000.) prema kojoj Republika Hrvatska potrazuje
od bespravnih korisnika naknadu u visini od 15 kn/m2 §to predstavlja maniji
iznos od trziSne vrijednosti. ,Praviéno" bi bilo onda da se u obrnutom slucaju
vlasnicima stanova nadoknadi Steta prema istom obracunu s tim da se umaniji
za iznos ostvarene zastiCene najamnine.

43.Nadalje, tuzitelj nije dostavio dokaz je li u utuzenom razdoblju uskladivao
visinu zasti¢ene najamnine, a koje podatke mozZe dati Gradsko stambeno
komunalno gospodarstvo d.o.o.

44.Drugim rije€ima, kada bi Republika Hrvatska odgovarala za Stetu, odgovarala
bi za razliku od prekomjernog ograni¢enja nametnutu ZNS do razine
dopustenog ogranicenja prava vlasniStva ¢ime bi se ispravila nepravda i
raspodjela socijalnog i materijalnog tereta uklju¢enog u reformu stambenog
zakonodavstva, a time i ,.prekomjerni teret samo jednoj drustvenoj grupi".

45.Na tragu navedenoga su sve odluke Europskog suda za ljudska prava
prvenstveno Statileo ali i dr. protiv Republike Hrvatske, a kojima je na ime
naknade Stete podnositeljima zahtjeva dosudena ,odgovaraju¢a najamnina”
umanjena za ostvarenu zasti¢éenu najamninu. Dakle, podnositeljima zahtjeva
nije dosudena razlika izmedu ,trziSne najamnine" umanjene za ostvarenu
zasticenu najamninu.

46.Svako drugacije tumacenje, dakle da vlasnicima stanova pripada puni iznos
Stete u visini trziSne najamnine, predstavljalo bi negiranje ustavnog prava iz
Cl. 16. Republike Hrvatske da ogranici, u konkretnom slu€aju, pravo vlasnistva
radi zastite posebno osjetljive socijalne kategorije osoba.

47.Primjerice u predmetu GoSovi¢ protiv Republike Hrvatske dosuden je
podnositelju zahtjeva za cca 106 m2 stana u Splitu 1.322,50 kn mjesec¢no,
stoje znatno manje od trziSne najamnine.

48., Kao $to je Sud ve¢ istakao u mnogim prilikama, u takvim sferama kao Sto je
stanovanje, drzave nuzno uZivaju Siroko polje slobodne procjene ne samo u
pogledu postojanja problema od opceg interesa koji nalaZze preduzimanje
mjera za kontrolu individualne imovine, ve¢ i u pogledu izbora tih mjera i
njihove primjene. Drzavna kontrola nad visinom najamnine jedna je od takvih
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mjera i njena primjena Cesto moze prouzrokovati znatna smanjenja iznosa
naplative stanarine" (t. 185 Hutten-Czapska protiv Poljske).

49.U prilogu se dostavlja dio doktorske disertacije Snjezane Bagi¢, sutkinje
Ustavnog suda Republike Hrvatske, u kojoj je obraden predmet Scordino
protiv Italije - Odluka Europskog suda za ljudska prava (veliko vijece) od 29.
ozujka 2006. u kojem su rekapitulirana odredena nacela iz ranijih odluka
Europskog suda za ljudska prava. Iz istog proizlazi da je ustaljeno stajaliste
Europskog suda za ljudska prava da u slu€aju bitnih promjena ustavnog,
politickog i gospodarskog poretka ili kad su gospodarske i socijalne reforme u
drzavi teZile postizanju vece socijalne politike u drzavi, u kojima je uzro¢no-
posljedicno doSlo do povrede ¢lanka 1. Protokola 1. naknada za povredu
moze biti i niZza od trziSne, te se takva smatra primjerenom.

50.Zaklju¢no, a u odnosu na presudu Europskog suda za ljudska prava u
predmetu Statileo protiv Republike Hrvatske, istiCe se kako je nadleZznost
Europskog suda za ljudska prava odlucivati o pojedina¢nim ili medunarodnim
zahtjevima koji se odnose na povredu gradanskih i politickih prava sadrzanih
u Europskoj konvenciji za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, dakle
zadaca je istog suda osigurati da drZzave poStuju prava i jamstva predvidena
istom Konvencijom. U trenutku kada utvrdi daje neka drzava povrijedila jedno
ili viSe tih prava i jamstava, isti Sud donosi presude koje su obvezujuée za
svaku drzavu i dovode do toga da iste zemlje imaju obvezu postupati po njima
i mijenjati svoje zakonodavstvo i administrativnu praksu u velikom broju
podrucja kako se slicne povrede ne bi ponavljale u buducnosti. U navedenoj
presudi, Sud je utvrdio daje zaista doSlo do povrede ¢l.l.Protokola br.l. uz
Konvenciju, medutim takoder je istaknuo da rjeSenje kojima bi se vlasnicima
stanova omogucilo uZivanje njihovih vlasni¢kih prava iz ¢l.I.Protokola 1.
konvencije ne smije istovremeno i automatski narusSiti prava koja pripadaju
stanarima sukladno €l. 8. Konvencije, ve¢ je potrebno ta dva suprotstavljena
interesa uravnoteziti na pravi¢an nacin.

51.Prema tome, zakljuCuje se kako se temeljni problem (neposredni uzrok
povrede Konvencije) tiCe samog zakonodavstva te nadilazi pojedinacni
interes samog podnositelja zahtjeva, slijedom ¢ega nadlezna tijela Republike
Hrvatske trebaju poduzeti zakonodavne i/ili druge op¢e mjere kojima ¢e se na
primjeren nacin postic¢i ravnoteza izmedu interesa vlasnika stanova sjedne te
interesa zajednice zasti¢enih najmoprimaca s druge strane.

52.Navedeno stajaliste zauzeo je i Zupanijski sud u Splitu u odluci G2-1016/2016
od 10. lipnja 2016. Isto tako u istovrsnoj pravnoj stvari, isto stajaliSte da
tuZitelju ne pripada naknada $tete zauzeo je i Zupanijski sud u Zagrebu u
odluci Gz-7663/15 od 26. travnja 2016. te VSRH u odluci Rev 207/08 od 23.
rujna 2009.. koje se dostavljaju u privitku.

53.Slijedom navedenog, tuzenik predlaze naslovu tuzbu odbaciti, podredno
tuzbeni zahtjev odbiti uz obvezu naknade prouzrokovanih tro§kova postupka
tuzeniku sa zakonskom zateznom kamatom teku¢om od dana donoSenja
odluke pa do isplate po stopi odredenoj za svako polugodiste uvecanjem
prosjeCne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za referentno
razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena.

54.Svojom presudom pod brojem P-2102/19 od 26.1.2024. prvostupanjski sud u
cijelosti je usvojio je tuzbeni zahtjev tuzitelja u visini 2.654,45 EUR sa
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zakonskim zateznim kamatama tekuc¢im na svaki pojedinac¢ni mjesecni iznos
do isplate.

55.Na navedenu presudu zalbu je uloZila tuzena.

56.Svojim RjeSenjem Gz-483/2024 od 3.9.2024. ZS u Puli ukinuo je
prvostupanjsku presudu ovog suda P-2102/2019 od 26.1.2024. uz
obrazlozenje da tuzenik prigovara u Zalbi na Cinjenicu da je prvostupanjski
sud presudu utemeljio na nalazu vjeStaka Mladena Ozi¢a, a koji nalaz je
izraden u predmetu P-1201/19 radi naknade Stete za isti stan, ali po tuzbi
drugog tuzitelja, a tuZzena se sa time nije suglasila.

57.Takoder je u obrazloZenju drugostupanjske presude izneseno da je u
prvostupanjskoj presudi samo reproduciran sadrzaj nalaza i misljenja vjeStaka
iz predmeta P-1201/19, da nije izvrSen uvid u spis P-1201/19 Citanjem nalaza
i miSljenja vjeStaka Mladena Ozica te da je bilo potrebno da vjestak obrazloZi
svoj nalaz i usmeno na glavnoj raspravi.

58.U obrazlozenju drugostupanjske presude takoder je navedeno da obraCunatu
naknadu tuZitelj potrazuje treba umanijiti za iznos poreza na dohodak koji
optere€uje najamninu i prireza.

59.U ponovljenom dokaznom postupku sud je izvrsio uvid u presliku pravomoc¢ne
presude Ps-575/08 i Ps-928/98, presliku presude Zupanijskog suda u
Zagrebu broj Gz-5105/12, rjeSenje R1-1704/2001, presliku presude Statileo
protiv Republike Hrvatske, tumacCenje presude, dopis Vrhovhom sudu RH,
zahtjev za mirno rjeSenje spora i odgovor, sasluSani su svjedoci Matea
Dikovi¢, Vedran Dikovi¢, Daria Dikovi¢, te tuzitelj, provedeno je novo
vjestagenje po vjestaku Zarku Zeljku, dipl.ing.

60. Tuzbeni zahtjev je u cijelosti osnovan.

61.Tuzitelj je suvlasnik nekretnine i to jednosobnog stana sa sporednim
prostoriama na 1. katu lijjevo, povrSine 63 m2, upisan u zk. ul. 15495 k.o.
Grad Zagreb, a koji je stan neodvojivo povezan s odgovaraju¢im suvlasnic¢kim
dijelom zk.C.br. 2152/28, koji u naravi predstavlja stambenu zgradu broj 7a i
dvoriSte u Zagrebu, u Ulici Grge TuSkana povrSine 417 m2. Tuzitelj je kao
vlasnik i najmodavac, sa Ivanom Glumpakom iz Zagreba, TuSkanova 7a kao
najmoprimcem, u odnosu na temelju presude Opcinskog gradanskog suda u
Zagrebu, koja zamjenjuje ugovor o najmu stana sa zasti¢enom najamninom,
predmet koje je opisani stan u Zagrebu, TuSkanova 7a. na | katu, koji se
sastoji od tri sobe, kuhinje, smocnice, predsoblja, kupaonice, WC-a, hala i
balkona, Cija je ukupna povrSine 63 m2. Najmoprimac, lvan Glumpak, iz
navedene presude koja zamjenjuje ugovor o najmu stana sa zastiCenom
najamninom, duzZan je plaéati po presudi, najamninu u iznosu od 96,82 kuna
mjesecCno, sto je manje od priCuve, a protivno Zakonu o najmu stanova.
TrZi8na cijena najamnine za stan iste kvalitete i iste povrSine u sli¢noj zgradi
po nalazu i misSljenju vjeStaka gradevinske struke, a koji nalaz je dan u
sudskom postupku pred Opdéinskim gradanskim sudom u Zagrebu, broj Ps-
575708, iznosi 75 kuna ili viSe. Obzirom daje tuzitelju u na ime najamnine
mjesecno dosuden iznos od 96,82 kuna, vidljivo je daje razlika najamnine,
uslijed ograni€avanja njezinog raspolaganja vlasnistvom u smislu ekonomske
najamnine 4.625,00 kuna mjesec¢no (4.725 kn - 96,82 kn).
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Pravna pozicija vlasnika stana u kojem zivi zasStiCeni najmoprimac je propisana
odredbama ZNS-a, tako da zasticeni najmoprimac moze stanovati u stanu i za
to placati tzv. zastiCenu najamninu, dok je vlasnik stana duzan placati pricuvu i
odrzavati stan. U domacem zakonodavstvu koje ureduje nekadasnja
stanarska prava i iz njih proizaSle statuse zastiCenih najmoprimaca postoji
Citav niz zastitnih mjera u korist tzv. zastiCenog najmoprimca pa tako
primjerice vlasnik stana je obvezan sklopiti ugovor o najmu sa zasticenim
najmoprimcem na neodredeno vrijeme. Vlasnik stana nema nikakav utjecaj na
izbor najmoprimca. Vlasnik stana je obvezan primiti samo tzv. zasti¢enu
najamninu koja je znatno niza od trziSne, sukladno Uredbi o uvjetima i
mjerilima za utvrdivanje zastiCene najamnine. Vlasnik stana nema nikakav ili
vrlo mali utjecaj na sadrzaj ugovora o najmu i njegove bitne sastojke. Vlasnik
stana je duzan placati priCuvu i odrzavati stan. Vlasnik stana je duzan placati
porez na dohodak od najamnine. OteZani su i strogi kriteriji za otkaz ugovora o
najmu Sto daje tek neznatnu vjerojatnost da ¢e najmoprimac dobrovoljno
napustiti stan. Ne postoji bilo kakvo vremensko ogranicenje trajanja sustava
zasticenog najma, Cime je vlasnicima stanova sa zastiCenim najmoprimcem
nametnut prekomjeran teret bez ikakvog mehanizma zastite prava vlasnika
stana, a koje ureduje prije svega ZNS i Zakon o vlasnistvu te porezni zakoni.
Kako je pravo vlasnistva, prema ¢l. 30. Zakona o vlasnistvu, stvarno pravo na
odredenoj stvari koje ovlasc¢uje svojeg nositelja da s tom stvari i koristima od
nje €ini $to ga je volja te da svakoga drugoga od toga iskljuci, ako to nije
protivnho tudim pravima ni zakonskim ograni€enjima, onda je razvidno da je
uvodenjem ovakvih brojnih ograniCenja za vlasnike stanova sa zasticenim
najmoprimcima prije svega odredbama ZNS-a, doslo do mijeSanja u njihovo
pravo na mirno uzivanje vlasniStva zajamceno ¢l. 1. Protokola br. 1. uz
Konvenciju.

62.0bzirom na raniji institut nositelja stanarskog prava, ovo mije$anje tuZenika u

pravo vlasnistva tuZzitelja i drugih vlasnika takvih stanova je u skladu s op¢im
interesom zajednice. Takvim mijeSanjem tuZenika je vlasnicima nekretnina u
kojima zZive zasti¢eni najmoprimci nametnut prekomjerni individualni teret. U
zakonodavstvu ne postoje nikakva procesna jamstva koja bi omogucila
postizanje pravedne ravnoteZe izmedu interesa vlasnika takvog stana i
zasticenog najmoprimca.
Slijedom navedenog, proizlazi da pozitivni pravni propisi u RH za podrucje
zaSticenih najamnina ne ostvaruju pravednu raspodjelu socijalnog i
financijskog tereta jer je taj teret neopravdano prebaten na samo jednu
drusdtvenu skupinu, najmodavce. Najmodavac odnosno vlasnik stana mora
sam snositi vecéinu socijalnih i financijskih obveza stambenog zbrinjavanja
zasti¢enog najmoprimca, zbog €ega je povrijedeno tuziteljevo pravo na mirno
uzivanje vlasnistva, a koje pravo mu je zajamc¢eno Ustavom RH i Konvencijom
koja je u odnosu na RH stupila na snagu 5.11.1997.

63.U dokaznom postupku je utvrdena aktivna i pasivna legitimacija, sukladno ¢l.
41. Konvencije i odgovornost tuzenika za Stetu koja je nastala tuzitelju
povredom njegovog Ustavom RH i Konvencijom zajamc€enog prava na mirno
uzivanje vlasniStva odnosno propustanjem ostvarenja pravedne ravnoteze
izmedu zastite opCeg interesa zajednice i zastite pojedinacnog prava tuzitelja
na mirno uzivanje vlasnistva, sve na Stetu tuZziteljevog prava.
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64.0sim navedenog, Europski sud za ljudska prava u Strassbourgu u presudi
Bego i drugi protiv Republike Hrvatske, kao i u predmetu Statileo protiv
Hrvatske zauzeo je stajaliSte da vlasnici stanova u kojima Zive zasticeni
najmoprimci trpe materijalnu Stetu kao nemogucnost naplate odgovarajuce
najamnine za svoje stanove. Sud je utvrdio da naknada za takvu Stetu treba
pokriti razliku izmedu zasStiCcene najamnine i adekvatne najamnine. Nastavno,
u predmetu Statileo protiv Hrvatske Sud je u cilju utvrdivanja odgovarajuée
najamnine uzeo u obzir podatke o visini trZziSne najamnine za usporedive
stanove za relevantno razdoblje. Dakle, Europski je sud za ljudska prava
utvrdio da je doSlo do povrede ¢l. 1. Protokola br. 1. uz Konvenciju te da je
podnositeljima zahtjeva nastala materijalna Steta. Obzirom da tuzenik nije na
primjeren nacin rijeSio pitanje prava na adekvatnu najamninu za utuZeno
razdoblje u slu€aju ovakvog neprimjerenog ograniCenja prava vlasnistva, to
pitanje je rijeSio Europski sud za ljudska prava, a Cije je presude Republika
Hrvatska duzna postivati.

65.Da su tuzitelju povrijedena vlasniCka prava zajamcena odredbama ¢l. 1.
Protokola br. 1.uz Konvenciju proizlazi prvenstveno iz €injenice da ne postoji
ravnoteza izmedu interesa tuZitelja kao (su)vlasnika stana i opceg interesa
zastite prava zasticenih najmoprimaca, buduci da je tuziteljima nametnut
prekomjerni individualni teret. Naime, tuzitelji nisu u mogucnosti koristiti svoj
stan, odnosno nisu u posjedu istog. Takoder, troskovi kojima su tuZitelji kao
vlasnici stana izloZzeni obzirom na Cinjenicu da moraju placati priCuvu i
odrzavati predmetni stan, viSestruko nadmasuju iznos zasticene najamnine.

66.Nadalje, i domaci su sudovi zauzeli identiCan stav stavu Europskog suda za
ljudska prava pase, primjera radi, tuzitelji pozivaju na pravomoc¢nu presudu
Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu posl. broj P-1369/17 od 29. srpnja
2021., potvrdenu presudom Zupanijskog suda u Puli-Pola posl. broj Gz-
45/2022 od 16. veljace 2022.

67.Razvidno je stoga da tuzitelji imaju pravo na naknadu Stete u vidu razlike
trziSne i zastiCene najamnine.

U dokaznom postupku je utvrdena aktivna i pasivna legitimacija, sukladno Cl.
41. Konvencije i odgovornost tuZenika za Stetu koja je nastala tuZitelju
povredom njegovog Ustavom RH i Konvencijom zajamcenog prava na mirno
uzivanje vlasniStva odnosno propustanjem ostvarenja pravedne ravnoteze
izmedu zastite opcCeg interesa zajednice i zastite pojedinacnog prava tuZzitelja
na mirno uzivanje vlasnistva, sve na Stetu tuziteljevog prava.

Uvidom u presliku presude Ps-575/08, sud je utvrdio da je zastiCeni
najmoprimac u utuzenom razdoblju bio u obvezi plac¢ati zastiCenu najamninu u
mjese¢nom iznosu od 96,82 kn.

68.Sud je po prijedlogu tuZzenika u ovom postupku sasluSavao i svjedoke
Vedrana Dikovi¢a, Dariu Dukovi¢, Mateu Dikovi¢ te tuZzitelja.

69. Svjedok Daria Dikovi¢ iskazala je da Zivi u TuSkanovoj 7a, u tom stanu Zivjela
je sa ocem Ivanom Glumpak i majkom ViSnjom Glumpak. Zakljuéena
najamnina za taj stan je oko 240,00 kn. Zaposlena je i prima placu 6.000,00
kn. Drugih nekretnina u vlasnistvu nema. Ja osobno nemam niti automobil,
automobil ima suprug. Uredno placa mjesecnu najamninu. U trenutku kada
pocCela placati iznosila je oko 180,00 kn, a to je bilo do 4. mjeseca 2021.g.,
kasnije se najamnina povisila u vlasnistvu nema imala nikakvu nekretninu, niti



13
Poslovni broj: P-5440/2024-80

otac, a po rjeSenju o nasljedivanju iza majke Visnje takoder nije naslijedila
nikakvu nekretninu, niti pokretnine, niti bilo kakvu.

70.Svjedok Vedran Dikovi¢ iskazao je da je sin Darie Dikovi¢ i zivi na adresi
Tuskanova 7a, njegova plata danas iznosi oko 900,00 €. Nema toc¢na
saznanja kolika je visina zastiCene najamnine, ne zna toc¢no tko ju placa, u
stanu Zive troje, majka, sestra i on. U vlasniStvu nema nikakvih drugih
nekretnina. Vlasnik je automobila. Takoder nema niti nikakvu Stednju. Nikada
nije prije imao nikakvih nekretnina u vlasniStvu. Njegov moj djed nije imao
nikakvih nekretnina u vlasnistvu, niti vikendice. Otac sa njima nije Zivio
kontinuirano u stanu, on zivi na TreSnjevci, Bribirska 32, dodatnih prihoda
osim place nema, niti ima bilo kakvih dionica, nikakvih drugih sredstava osim
place nema.

71.Svjedok Matea Dikovi¢ iskazala je da zivi u Zagrebu na adresi Ul. Grge
Tuskana 7A s mamom Darijom Dikovi¢ i bratom Vedranom Dikovicem,
nezaposlena je, ja nema saznanja koliko iznosi mjese€na najamnina koju
placaju za predmetni stan. Nikakvih drugih nekretnina nema u svom
vlasnistvu. Moja majka je u braku, udana je, a suprug zivi na adresi Bribirska
32B, Zagreb.

72.Tuzitelj je iskazao da je vlasnik stana na adresi u Zagrebu, Ul. Grge TuSkana
br. 7a, zasti¢eni najmoprimac nekretnine je Ivan Glumpak koji plaéa
najamninu u visini 96,82 kn. Osim ove nekretnine ima u vlasnistvu jos i stan.
Istaknuo je da pricuva koju placa za nekretninu je veéa od zastiCene
najamnine koju prima. TrziSna najamnina takvog stana kojeg je u vlasnistvu i
obzirom na polozaj stana mislim iznosila bi oko 4.000,00 kn. Nikada nije
povisivao zastiCenu najamninu iskazujem da nisam. Nema saznanja da bi
zasti¢eni najmoprimci imali bilo kakve imovine, pokuSavao je doznati te
Cinjenice, ali nema dalje nikakvih saznanja.

73.lako je sud prihvatio dokazni prijedlog tuzenika za sasluSanjem predlozenih
svjedoka, njihov iskaz nije relevantan u ovom postupku, sud je ranije u ovoj
presudi jasno obrazloZio osnovanost tuzbenog zahtjeva i pravo tuzitelja da
potrazuje isplatu razlike izmedu zastiCene najamnine i ekonomske najamnine
u zatraZzenom iznosu, tako da su iskazi predloZenih svjedoka su suvisni u
postupku jer je osnovanost tuzbenog zahtjeva tuzitelja nesporna.

74.U konacnici tuzitelj, nije u mogucnosti posjedovati stan na nacin da u njemu
Zivi s obitelji. Prema postojec¢im pozitivnim propisima tj. Zakonu o najmu
stanova, a narocito odredbi da se ugovor zaklju€uje na neodredeno vrijeme,
tuzitelju su u toj mjeri ograniCeni razlozi za otkaz ugovora o najmu, te je
gotovo izvjesno da jo$ dugi niz godina, a mozda ni za svog Zivota, nece uci u
posjed svojeg stana.

75.Na taj je nacin, razvidno je, Republika Hrvatska tuZitelju povrijedila vlasni¢ka
prava zajamcena Clankom 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju za zastitu ljudskih
prava i temeljnih sloboda, jer ne postoji ravnoteza izmedu interesa tuZitelja
kao vlasnika stana i opéeg interesa zastite prava zastiCenih najmoprimaca.
Takvo stanje za tuZitelja i njegove pravne prednike traje ve¢ desetlje¢ima, a
obzirom da trajanje nametnutog ugovora nije ograni¢eno nikakvim rokom,
izvjiesno je da ¢e trajati i ubuduce, time je Steta pocCinjena iskljucivo tuZzitelju
kao vlasniku stana.

76.0bzirom je bila sporna visina tuzbenog zahtjeva, provedeno je vjeStacenje po
vjestaku Zarku Zeljku, koji je u svom nalazu i miljenju utvrdio da procijenjena
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trziSna vrijednost najamnine za stan na I. katu na adresi TuSkanova 7A u
Zagrebu, za razdoblje od svibnja 2016. godine do lipnja 2018. godine, iznosi
12.594,33.

77.TrziSna vrijednost najamnine za razdoblje od svibnja 2016. godine do lipnja
2018. godine

78.U sljedecoj tablici iskazana je vrijednost najamnine za razdoblje od svibnja
2016. godine do lipnja 2018. godine:

Razdoblje Vrle;:::l:;:“I:]ﬂ - Broj mjeseci Povriina (m®) tr:é:ier:;;:fnin;::r}
Svibanj 2016. 7,27 1 63,00 458,01
Lipanj 2016. 7.27 1 £3,00 458 01
Srpanj 2016. 7.42 1 63,00 467 45
Kolovoz 2016. 7.42 1 63,00 457 46
Rujan 2016. 7.42 1 63,00 457 45
Listopad 2016. 7,31 1 63,00 450,53
Studeni 2016. 7,31 1 63,00 460,53
Prosinac 2016. 7,31 1 63,00 460,53
Sijedanj 2017. 7,33 1 63,00 461,79
Veljaca 2017. 7,33 1 63,00 461,79
D3ujak 2017. 7.33 1 £3,00 461,79
Travanj 2017. 7.47 1 63,00 470,61
Svibanj 2017. 7.47 1 63,00 470,61
Lipanj 2017. 7.47 1 63,00 470,61
Srpanj 2017. 7,74 1 63,00 487,62
Kolovoz 2017. 7.74 1 63,00 487,62
Rujan 2017. 7,74 1 63,00 487,62
Listopad 2017. 8,03 1 63,00 505,89
Studeni 2017. 8,03 1 63,00 505,89
Prosinac 2017. 8,03 1 63,00 505,89
Sijean] 2018. 216 1 63,00 514,08
Veljada 2018. 8,16 1 63,00 514,08
OZujak 2018. 8,16 1 63,00 514,08
Travanj 2018, 8,33 1 63,00 524759
Svibanj 2018, 8,33 1 63,00 524759
79, Lipanj 2018. 8,33 1 £3,00 524 79

80.Na nalaz i misljenje vjeStaka punomocnici stranaka nisu imali primjedbi.

81.Sud je u cijelosti prihvatio nalaz i misljenje vjeStaka koji je vjeStak izradio
temeljem dokumentacije u skladu sa pravilima struke te u objektivnost nalaza
i misljenja ovaj sud nema razloga sumnjati.
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82.Po izradenom nalazu i miSljenju vjeStaka tuziteljica je specificirala tuzbeni
zahtjev na nacin kako slijedi:

. u utuzenom razdoblju od svibnja 2016. do lipnja 2018.g. sukladno ¢l. 62.
st. 1. Zakona o porezu na dohodak (NN 115/16, 106/18, 121/09, 32/20)
kod dohotka od imovine ostvarenog od najamnine i zakupnine, porezni
obveznik pla¢a porez na dohodak po stopi od 12%;

. sukladno Zakonu o lokalnim porezima (NN 115/16 i 101/17) te ¢l. 4.
Odluke o lokalnim porezima i o prirezu porezu na dohodak Grada
Zagreba (NN 122/17 i 140/20) u utuzenom razdoblju stopa prireza
iznosila je 18%;

. suvlasni¢ki udio tuzitelja na predmetnom stanu je 4/24 dijela;

. zasticena najamnina u utuzenom razdoblju iznosi 24,00 EUR (180,82 kn:
7.53450) sukladno izraCunu GSKG-a dostavljenom uz podnesak tuzitelja
od 6.12. 2019.g.

83. Slijedom navedenog visina trziSne najamnine utvrdena nalazom i misljenjem
vjeStaka predstavlja bruto osnovicu koju treba umanijiti za 30% (po osnovi
izdataka koji se priznaju), a na umanjenu osnovicu plaé¢a se porez po stopi od
12% i prirez na taj iznos po stopi od 18% te se iznos najamnine takoder treba
umanijiti za iznos zasticene najamnine.

84.Slijedom navedenog tuziteljica od tuzenika potrazuje iznos od 1.787,07 EUR
sa zakonskim zateznim kamatama na svaki pojedinacni iznos kako je to
specificirano u podnesku od 8.12.2025.

- naiznos od 64,77 EUR od 01. 05. 2016. g. do isplate
- naiznos od 64,77 EUR od 01. 06. 2016. g. do isplate
- naiznos od 66,19 EUR od 01. 07. 2016. g. do isplate
- naiznos od 66,19 EUR od 01. 08. 2016. g. do isplate
- naiznos od 66,19 EUR od 01. 09. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,15 EUR od 01. 10. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,15 EUR od 01. 11. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,15 EUR od 01. 12. 2016. g. do isplate
- naiznos od 65,34 EUR od 01. 01. 2017. g. do isplate
- naiznos od 65,34 EUR od 01. 02. 2017. g. do isplate
- naiznos od 65,34 EUR od 01. 03. 2017. g. do isplate
- naiznos od 66,66 EUR od 01. 04. 2017. g. do isplate
- naiznos od 66,66 EUR od 01. 05. 2017. g. do isplate
- naiznos od 66,66 EUR od 01. 06. 2017. g. do isplate
- naiznos od 69,22 EUR od 01. 07. 2017. g. do isplate
- naiznos od 69,22 EUR od 01. 08. 2017. g. do isplate
- naiznos od 69,22 EUR od 01. 09. 2017. g. do isplate
- naiznos od 71,96 EUR od 01. 10. 2017. g. do isplate
- naiznosod 71,96 EUR od 01. 11. 2017. g. do isplate
- naiznos od 71,96 EUR od 01. 12. 2017. g. do isplate
- naiznos od 73,19 EUR od 01. 01. 2018. g. do isplate
- naiznos od 73,19 EUR od 01. 02. 2018. g. do isplate
- naiznos od 73,19 EUR od 01. 03. 2018. g. do isplate
- naiznos od 74,80 EUR od 01. 04. 2018. g. do isplate
- naiznos od 74,80 EUR od 01. 05. 2018. g. do isplate
- naiznos od 74,80 EUR od 01. 06. 2018. g. do isplate
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85.Tuzenik je u svom podnesku od 16.2.2026. osporio pravo tuzitelja na
naknadu Stete buduéi je pravni temelj upisa njegova suvlasniStva na
predmetnom stanu ugovor o dozivotnom uzdrzavanju od 22.7.1999. i smrtnog
lista od 21.11.2000., Sto je zaprimljeno u ZK odjelu ovog suda pod brojem Z-
24766/20., dakle radi se o naplatnom pravnhom poslu prema stavu sudske
prakse u presudi VSRH Rev-271/2023 proizlazi da stjecatelj - novi vlasnik ne
moze imati oCekivanja za ostvarenje trziSne najamnine obzirom predmetnu
nekretninu prima s teretom zasStiCenog najmoprimca na koji je pristao
sklapanjem ugovora te ne postoji uzrocno-posljediCna veza, a time ni pasivna
legitimacija tuzenika.

86.0vdje valja napomenuti da navedeni prigovor tuzenik nije izlozio do
zaklju€enja prethodnog postupka.

87.Slijedom navedenog, sukladno odredbi ¢l. 299. st. 3. ZPP-a iznijete Cinjenice i
dokaze iz podneska tuzitelja od 6.2.2026. sud nije uzeo u obzir.

88.0sim toga, nesporno je da je pok. Franjo Klobucar otac tuzitelja, a sto je
razvidno iz obrazloZenja presuda ovog suda br. Ps-928/98 od 12. studenog
2001.g. i ZS ZG br. Gz-5105/12 od 3. prosinca 2013.g. (dostavljene uz tuzbu).
Slijedom navedenog, buduci da je tuzitelj univerzalni sukcesor - zakonski
nasljednik pok. Franje Klobucara ne radi se o stjecanju nekretnine naplatnim
poslom na trzistu vec je svrha ugovora sklopljenog 1999.g. bila uzdrzavanje
oca, da je predmetni stan optere¢en pravom zastiCenog najmoprimca
sukladno pravomocénoj presudi Opcinskog suda u Zagrebu br. Ps-928/98 od
12. studenog 2001.g. kojom je zamijenjen Ugovor o najmu stana sa
zastiéenom najamninom sa zasticenim najmoprimcem Ivanom Glumpakom
(potvrdenoj presudom Zupanijskog suda u Zagrebu br. Gz-5105/12 od 3.
prosinca 2013.g.), a koje presude su dostavljene u ovaj predmet uz tuzbu.
Slijedom navedenog, tuzitelj je stranka u cit. presudama, buduéi da je pok.
Franjo Klobucar preminuo dana 23. listopada 2000.g. te je postupak nastavio
njegov zakonski nasljednik — tuzitelj (vidljivo iz dostavljenih presuda).
Sudska praksa VSRH dostavljena od strane tuzenika se Cinjeni¢no odnosi na
potpuno drugu pravnu situaciju — kupnju stana na trziStu optere¢enog
zasti¢enim najmom 2007.g. dok je tuzitelj 1999.g. sklopio sa svojim ocem
ugovor o dozivotnom uzdrZavanju predmet kojeg je bila cjelokupna imovina
oca (dakle ne samo konkretan stan), a svrha kojeg je bilo uzdrzavanje oca te
bi tuzitelj oca ionako naslijedio temeljem zakona da nije bilo tog ugovora.
Pravni odnos zasti¢enog najma prestao je tek 01. sijeCnja 2025.g. temeljem
Zakona o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u
skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske (broj zahtjeva: 12027/10 i dr.) i
odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 i dr. (NN br.
153/2024.
Slijedom navedenog, postoji uzroCna veza izmedu postupanja tuzenice i Stete
koju tuZzitelj trpi u vidu razlike izmedu zasti¢ene i trziSne najamnine za utuzeni
period od svibnja 2016.9. do lipnja 2018.g. pri Cemu se naglasava da se radi
0 periodu od 20 do 22 godina nakon stupanja na snagu ZNS, $to je izvan
svakog razumnog oCekivanja trajanja sustava zasticenog najma.

89.Na temelju svega navedenog tuZenik je uvodenjem instituta takozvanog
zasti¢enog najmoprimca kroz odredba ZNS-a i uredbe o uvjetima i mjerilima
za utvrdivanje zastiCene najamnine propustio istim odredbama ostvariti
pravednu ravnotezu opceg interesa zajednice i pojedinacnog prava tuZitelja,
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te je tuzitelj pretrpio imovinsku Stetu uslijed Cinjenice da je u navedenom
utuZenom razdoblju bio sprije€en naplatiti najamninu za svoj stan u visini
slobodno ugovorene, trziSne vrijednosti najamnine u tom razdoblju stoga je
valjalo utvrditi da se naknada Stete odnosi na gubitak zarade od najamnine a
prema odredbi ¢1.1046. ZOO-a, a koja je u svezi s odredbom ¢l. 1085 ZOO-a,
sud je dosudio tuZitelju iznos 1.787,07 EUR sa zakonskim zateznim
kamatama na svaki pojedinacni iznos kako je to specificirano u podnesku od
8.12.2025.zakonskim zateznim kamatama tekuéim od svakog dospijeca
pojedinacnog iznosa pa do isplate te zakonska zatezna kamata teCe od
obveze naknade Stete dospjelom u trenutku nastanka Stete prema ¢l. 1086
Z0OO0-a koja je u svezi s ¢l. 29.st. ZOO-a.

90.Odluka o trosku temelji se na odredbi Cl. 154. st. 1. ZPP-a, i troSak se sastoji
od trosSka zastupanja tuzitelja po odvjetniku prema vazecéoj odvjetnickoj tarifi i
vrijednosti predmeta spora od 3.822,42 €, i u troSak ulazi: zahtjev za mirno
rieSenje spora /Tbr. 32. to€. 1. O.T.R.H./ 200,00 €, troSak sastava tuzbe /Tbr.
7. to¢. 1 O.T.R.H./ u iznosu od 200,00 €, troSak pristupa punomocnika
tuzitella na rocista dana 12.9.2019., 8.12.2021., 8.3.2022., 4.7.2022.,
8.12.2022., 17.2.2023., 9.10.2023., 16.11.2023., 2.4.2025., 16.4.2026. /Thbr.
9. to€. 1. O.T.R.H./ u iznosu od 2.000,00 €, troSak sastava podnesaka od
30.7.2091., 6.12.2019., 5.10.2023., 8.12.2025., 7.4.2026. /Tbr. 8. toC. I
O.T.R.H./ u iznosu od 1.000,00 €, Sto sveukupno iznosi 3.400,00 €,
vjeStaCenje u iznosu 550,00 EUR, pristojba na tuzbu 84,68 € i na presudu
84,68 €, tako da ukupni troSak iznosi 4.119,36 €, sa zakonskim zateznim
kamatama tekuéim od presudenja pa do isplate, po €l. 27. st. 3. OvrSnog
Zakona.

U Zagrebu 29. svibnja 2026.
Sudac
Sanja Krovinovi¢

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ove presude nezadovoljna stranka ima pravo Zalbe u roku od 15 dana
radunajuéi od dana dostave presude. Zalba se predaje putem ovog suda na
Zupanijski sud, pismeno u pet istovjetnih primjeraka.

DNA:
1. Punomoéniku tuzitelja uz rjeSenje o pristojbi na presudu u iznosu od 84,68
2. Punomoc¢niku tuzenika
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