PODNOSITELJ:

(ime i prezime, OIB)

(adresa i mjesto stanovanja)

USTAVNOM SUDU REPUBLIKE HRVATSKE
Trg svetog Marka 4, 10000 Zagreb

Temeljem &lanka 35. Ustavnog zakona o Ustavom sudu Republike Hrvatske (,Narodne novine®, broj
49/02. — procisSceni tekst, u daljnjem tekstu UZUS) u vezi s ¢lankom 129. tockom 1. Ustava Republike
Hrvatske (,Narodne novine“, broj 85/10. — proCiSceni tekst i 5/14. — Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske, u daljnjem tekstu Ustav), podnosimo ovaj

PRIJEDLOG

za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 33., 34. i 63. Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada
(,,Narodne novine“ br. 152/2024), u daljnjem tekstu ZOUIOZ), s prijedlogom da Ustavni sud
Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu Ustavni sud) temeljem élanka 55. Ustavnog zakona o
Ustavnom sudu ukine navedene ¢lanke Zakona.

1. Clankom 33. ZOUIOZ-a propisuje se:
"(1) U stanovima u vi§estambenim i stambeno-poslovnim zgradama mogu se, osim stanovanja,
obavljati registrirane tihe i mirne djelatnosti.

1. Istovremeno, ¢lankom 34. ZOUIOZ-a propisuje se:

"(1) Vlasniku stana i svakoj tre¢oj osobi koja namjerava koristiti stan za kratkoro¢ni najam potrebna je
prethodna pisana suglasnost dvotrecinske vecine suvlasnika uz dodatni uvjet da suglasnost obvezno
moraju dati i svi suvlasnici te zgrade Ciji zidovi, podovi ili stropovi grani¢e s njegovim stanom koji se
namjerava koristiti za kratkoro¢ni najam...."

Podnositelj ovog Prijedloga za ocjenu ustavnosti smatra da se navedenim ¢lancima 33. i 34. ZOUIOZ-
a krSi Ustav, i to narocito se krSi jednakost, kao jedna od najviSih vrednota ustavnog poretka Republike
Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava, sukladno &lanku 3. Ustava.

Spornim ¢lankom 33. ZOUIOZ-a se, suprotno Ustavnoj odredbi iz &lanka 14. "...Svi su pred zakonom
jednaki”, uvodi diskriminacija i to na nacin da se u stambenim zgradama, Cija je primarna namjena
stanovanje, omogucuje koriStenje stanova za nestambene svrhe, i to za pojedine djelatnosti bez potrebe
ishodenja suglasnosti ostalih suvlasnika. Istovremeno se za stanove koji se daju u kratkoro¢ni najam,
sukladno €lanku 34. ZOUIOZ-a, ta suglasnost trazi.

Prema c&lanku 4. stavak 15. ZOUIOZ-a "tiha i mirna djelatnost podrazumijeva gospodarsku djelatnost
koja se obavlja na nacin da se ne Cuje niti prouzrokuju vibracije u susjednim stanovima i zajednic¢kim
dijelovima zgrade te da je prilikom obavljanja gospodarske djelatnosti u stanu stalno prisutna osoba koja
gospodarsku djelatnost obavlja."

Svi argumenti koje Zakonodavac navodi kao razloge zbog kojih se za obavljanje djelatnosti kratkoro€nog
najma u stanu treba traziti suglasnost ostalih stanara, postoje i kod tzv. tihih i mirnih djelatnosti, ¢ak su
i viSe izrazeni.

Po prirodi koriStenja prostora kratkoro¢ni najam je identi€an stanovanju, odnosno dugoro&nom najmu.
Naime, prilikom boravka u stanu, gosti obavljaju aktivnosti imanentne stanovanju (spavanje, tusiranje,
priprema hrane, itd.), te je utjecaj na infrastrukturu i ostale stanare zgrade identi€an onome kod
“"redovitog" stanovanja.

Nasuprot tome, tzv. tihe i mirne djelatnosti, koriste prostor €ija je primarna urbanisti¢ka intencija bila
stanovanje, za sasvim drugu namjenu, te sukladno tome drugacije opterecuju infrastrukturu. Npr. za
odvjetnicke, javno biljeznicke urede i zdravstvene ordinacije klijenti zauzimaju mnogo viSe parkirnih
mjesta nego Sto je predvideno urbanistiCkim planom, videstruko veci broj ljudi ulazi u zgradu itd. S druge
strane, kratkoro&ni najam se, pogotovu u slu€aju legalnog najma malih obiteljskih iznajmljivaca, obavlja
sukladno izdanim RjeSenjima o obavljanju djelatnosti pruzanja smjestaja turistima u ku¢anstvu. Takva
Rjesenja su izdana na osnovu vazecih uporabnih dozvola, te nakon &to je, od strane struéne osobe



izvrSen oCevid objekta. Stoga je broj gostiju to¢no definiran prema originalno urbanisti¢ki predvidenom
kapacitetu stana, te ne dolazi do prekomjernog opterecenja infrastrukture.

Takoder, zbog same prirode posla kojim se bave npr. odvjetni¢ki uredi za oCekivati je da ¢e, kao klijenti,
u zgradu medu ostalim dolaziti kriminalci ili ¢ak ubojice, a da ¢e pacijenti zdravstvenih ordinacija u
zgradu unositi zarazne viruse i uzro¢nike bolesti.

lako je nedvojbeno jasno da je, ako uopce postoji potreba za izdavanjem suglasnosti suvlasnika, ta
potreba mnogo izrazZenija kod tzv. tihih i mirnih djelatnosti, nego kod kratkoro€nog najma.

Nadalje, stanovima koji se koriste za tzv. tihe i mirne djelatnosti, zauvijek je promijenjena namjena, te
su potpuno izgubljeni za svoju primarnu svrhu, tj. stanovanje i/ili dugoro¢ni najam, a stanovi za
kratkoro€ni najam, naroc€ito u onom dijelu $to se odnosi na stanove koje lokalno stanovnistvo u sezoni
iznajmljuje, a zimi Zivi u njima, se i dalje koriste za stanovanje, odnosno svoju prvotnu namjenu.
Uvodenje obveze pribavljanja prethodne pisane suglasnosti za bavljenje kratkoro€nim najmom sukladno
Clanku 34. ZOUIOZ-a, uz istovremeno izostavljanje te obveze za tzv. tihe i mirne djelatnosti, sukladno
¢lanku 33. ZOUIOZ-a u izravnoj je suprotnosti s Ustavnom odredbom "Svi su pred zakonom jednaki”,
te stoga ovu odredbe treba ukinuti kao protuustavne i diskriminirajuce.

2. Clankom 63. ZOUIOZ-a propisuje se:

(2)Vlasnici stanova koji se na dan stupanja na snagu ovoga Zakona Koriste za kratkorocni najam
obvezni su prikupiti suglasnosti iz ¢lanka 34.ovoga Zakona u roku od pet godina od dana stupanja na
shagu ovoga Zakona...."

Podnositelj ovog prijedloga za ocjenu ustavnosti smatra da se navedenim Clankom 63. ZOUIOZ-a krsi
Ustav, i to ¢lanak 90.

"Zakoni i drugi propisi drzavnih tijela i tijela koja imaju javne ovlasti ne mogu imati povratno djelovanje.
Iz posebno opravdanih razloga samo pojedine odredbe zakona mogu imati povratno djelovanje."

Ne postoje posebno opravdani razlozi koji omogucuju povratno / kvazi povratno djelovanje propisanih
mjera, buduci da nije ispunjen bitan zahtjev za dopustanje kvaziretroaktivnosti, i to "da se cilj mjere ne
bi ni mogao postic¢i na drugi nacin."

Ne postoje opravdani razlozi za naknadno uvodenje obveze prikupljanja suglasnosti definirane spornim
Clankom, jer je, a kako ¢e kasnije u tekstu ovog Prijedloga biti detaljno obrazlozeno, ova mijera
neutemeljena i nesvrsishodna, te ne doprinosi postizanju proklamiranog legitimnog cilja u javnom
interesu (priustivo stanovanje i kvaliteta Zivota u zgradama).

Kratkoro¢ni najam stanova, u dijelu koji se odnosi na legalan najam, sukladno vazeéim RjeSenjima o
odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga gradana u domadinstvu, poglavito lokalnog stanovnistva,
potpuno je pogredno dijagnosticiran kao uzrok nastanka negativnih uc¢inaka na priustivost stanovanja i
kvalitetu Zivota u zgradama. Kasnije u tekstu detaljno su analizirani podaci koje sam zakonodavac
navodi kao izvore na kojima temelji svoje zakljucke, te je nedvosmisleno pokazano kako ti podaci,
umjesto na ovaj segment kratkoro€nog najma, ukazuju na druge pojave kao na uzroke navedenih
negativnosti, poglavito na nekomercijalni smjestaj.

Nadalje, ovim zakonom se, suprotno temeljnim nacelima Ustava, pojedine pruzatelje usluga
kratkoro€nog najma neosnovano stavlja u povoljniji polozaj (npr., hotele i iznajmljivae u obiteljskim
ku¢ama), od onih malih obiteljskih iznajmljivada koji iznajmljuju stanove u zgradama. Kao argumenti
kojim se opravdava ova diskriminacija, takoder se navode ranije navedene negativne pojave, a za koje
se neosnovano optuzuju mali obiteljski iznajmljivaci.

Dokazi pokazuju da kratkoro€ni najam stanova malih obiteljskih iznajmljivada nije uzrok navedenih
negativnih pojava, te da su argumenti zakonodavca neutemeljeni. Umjesto rjeSavanja ciljeva
postavljenih pred ovaj Zakon, dokazano je da njegova primjena neé¢e smanijiti navedene negativnosti,
vecé ¢e se one i dalje povecavati. Istovremeno ¢ée se neopravdano diskriminirati gradani koji obavljaju
legalnu djelatnost kratkoro€nog najma u stanovima u viSestambenim zgradama, a sto €ine sukladno
vazeéim RjeSenjima o odobrenju za pruZanje ugostiteljskih usluga gradana u domadinstvu.

3. Clankom 34. ZOUIOZ-a propisuje se:

"(1) Vlasniku stana i svakoj trecoj osobi koja namjerava koristiti stan za kratkoro¢ni najam potrebna je
prethodna pisana suglasnost dvotrecinske vecine suvlasnika uz dodatni uvjet da suglasnost obvezno
moraju dati i svi suvlasnici te zgrade Ciji zidovi, podovi ili stropovi grani¢e s njegovim stanom koji se
namjerava koristiti za kratkorocni najam.

Drugim rije€ima, vlasniku stana koji namjerava koristiti stan za kratkoro€ni najam ovom odredbom
propisuje se obveza ishodenja prethodne pisane suglasnosti SVIH vlasnika stanova ¢iji zidovi, podovi



ili stropovi granie s njegovim stanom, kao i, dodatno, dvotreéinska vecina svih ostalih suvlasnika. Ovo
znaci da zakon daje (diskrecijsko) pravo jednom jedinom, odredenom suvlasniku da, bez navodenja
razloga ili argumenata, drugom suvlasniku ogranici vlasnistvo i onemoguci ga da se bavi legalnom
djelatnoS¢u pruzanja usluga smjestaja turistima, ¢ak i u slu€aju da je dobio suglasnost od viSe od dvije
tredine ostalih suvlasnika (ili ak i svih ostalih suvlasnika).

3.1 Clankom 55. Ustava propisano je ,Svatko ima pravo na rad i slobodu rada. Svatko slobodno
bira poziv i zaposlenje i svakomu je pod jednakim uvjetima dostupno svako radno mjesto i duznost."
Podnositelj ovog prijedloga za ocjenu ustavnosti smatraju da se navedenim Clankom 34. ZOUIOZ-a kr$i
Ustav, bududéi se krsi pravo na rad i slobodno biranje poziva, uredeno ¢lankom 55. Ustava. Uvodenje
obveze pribavljanja prethodne pisane suglasnosti za bavljenje kratkoro€nim najmom u izravnoj je
suprotnosti s Ustavom zajam&enim pravom na rad i slobodno biranje poziva, jer zna¢ajno ograni¢ava,
odnosno ¢ak i onemogucava, ostvarenje ovih prava pojedinim gradanima koji su odabrali bavljenje
kratkoro&nim najmom kao poziv.

Clankom 16. Ustava propisano je "Svako ograniéenje slobode ili prava mora biti razmjerno naravi
potrebe za ograni¢enjem u svakom pojedinom slucaju.”

U ovom slu€aju ne postuje se nacelo razmjernosti, koje zahtijeva da svaka zakonska mjera bude
opravdana (ima legitimni cilj u javnom interesu koji se postize primjenom te mjere), te da mjera bude
razmjerna na nacin da adresatima ne bude nametnut prekomjeran teret.

Kao adresati kojima je nametnut prekomjeran teret, ovdje se prvenstveno nalaze gradani iz lokalne
zajednice, koji su odabrali pruzanje usluga smjestaja turistima u ku¢anstvu kao svoj poziv. Buduc¢i da u
nasim turistickim mjestima niti ne postoje velike moguénosti izbora zbog strukture gospodarstva, izbor
ove djelatnosti kao poziva, iako radno intenzivan, opravdano se namece kao logi¢an izbor gradanima
koji imaju potrebne predispozicije i uvjete.

Zakonodavac je, paralelno sa dono$enjem ZOUIOZ-a, donio i Zakon o izmjenama i dopunama zakona
o ugostiteljskoj djelatnosti (NN 152/2024) u okviru kojega i prepoznaje obiteljski smjestaj kao dodanu
vrijednost hrvatskog turizma, istovremeno afirmativno prepoznajuci ovaj poziv.

"Domacin je osoba koja upravlja smjestajnim objektom te igra srediSnju ulogu u kreiranju gostoljubivog
i ugodnog iskustva za goste. Domacin, osigurava cistocu i funkcionalnost objekta te pruZa sve potrebne
informacije o smjeStaju, dolekuje goste, informira gosta o tehniCckim karakteristikama i
funkcionalnostima objekta, upoznaje goste s informacijama, obiCajima i kulturi, znamenitostima i
dogadanjima u destinaciji. Kroz brzu i jasnu komunikaciju, domacin odgovara na upite gostiju, rijeSava
eventualne probleme i tijekom cijelog boravka na raspolaganju je gostu. Domacin takoder brine o
odrZavanju kvalitete objekta, prateci povratne informacije gostiju te stalno poboljsava svoju uslugu.
Domacin pruza gostima personalizirano, autentiCno iskustvo povezano s lokalnom zajednicom,
tradicijom i kulturom."!

Gradane koji POTPUNO ISPUNJAVAJU SVE NAVEDENE UVJETE, i obavljaju sve ove poslove, ne
tretira se jednako pred zakonom i potpuno neopravdano ih se diskriminira ukoliko pruzaju navedene
usluge u viSestambenoj ili stambeno-poslovnoj zgradi, te im se namece nerazmjerno veliki teret.

U nastavku teksta dani su dokazi iz kojih je razvidno kako je i ova mjera neutemeljena i nesvrsishodna,
te kako ne doprinosi postizanju proklamiranog legitimnog cilja u javnom interesu (priustivo stanovanje i
kvaliteta zivota u zgradama), buduéi da pogresSno adresira kratkoro€ni najam u zgradama kao izvor
problema, i to narocito u dijelu koji se odnosi na pruZanje usluga smjestaja turistima u kué¢anstvu od
strane lokalnog stanovnistva, a kojemu, posljedi¢no, nameée nerazmjerno veliki teret, neopravdano
krSec¢i Ustavom zajamceno pravo na rad i slobodno biranje poziva.

3.2. Clankom 49. Ustava propisano je :"Poduzetnicka i trzisna sloboda temelj su gospodarskog
ustroja Republike Hrvatske. DrZzava osigurava svim poduzetnicima jednak pravni poloZaj na trZistu.
Zabranjena je zlouporaba monopolskog poloZaja odredenog zakonom. DrZava poti¢e gospodarski
napredak i socijalno blagostanje gradana i brine se za gospodarski razvitak svih svojih krajeva. Prava
ste¢ena ulaganjem kapitala ne mogu se umanijiti zakonom niti drugim pravnim aktom..."

Podnositelj ovog prijedloga za ocjenu ustavnosti smatra da se navedenim Clankom 34. ZOUIOZ-a kr$i
Ustav, buduc¢i se krsi poduzetniCka i trziSna sloboda, kao temelj gospodarskog ustroja Republike
Hrvatske, uredena ¢lankom 49. Ustava.

Uvodenje obveze pribavljanja prethodne pisane suglasnosti za bavljenje kratkoro€nim najmom u
izravnoj je suprotnosti s Ustavom propisanom obvezom drZave da svim poduzetnicima osigurava jednak
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pravni polozZaj na trziStu, te omogucava ostvarivanje monopolskog polozaja jednom dijelu pruzatelja
usluga kratkoro&nog najma iz skupine 55. prema Nacionalnoj klasifikaciji djelatnosti, poglavito hotelima.
Spornim Clankom 34. ZOUIOZ-a ograni¢avaju se poduzetnicke i trzisne slobode poduzetnicima koji se
bave ili Zele baviti kratkoro€nim najmom u stanovima.

U Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, u odnosu na vlasnistvo posebnog dijela ¢lankom 81.
ZV-1 je izriCito odredeno da je suvlasnik na Cijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno vlasnistvo
odredenoga posebnoga dijela nekretnine ovlasten dio, cijeli ili pojedine njegove dijelove, iznajmiti ili dati
u zakup, ne trazeci za to odobrenje ostalih suvlasnika, ako nije Sto drugo ugovoreno i upisano u
zemljidnoj knjizi.

Clankom 34. ZOUIOZ-a ne zadire se u navedeno pravo ukoliko se radi o dugoroénom najmu. Medutim,
u ¢lanku 4. stavak 5. ZOUIOZ-a definirano je "kratkoro¢ni najam stana je najam stana ili dijela stana koji
sluzi za privremeni smje$taj osoba na razdoblje krace od 30 dana".

Clankom 34. ZOUIOZ-a uvodi se sporna obveza pribavljanja suglasnosti za, u sustini potpuno istu
poduzetni¢ku djelatnost, odnosno najam stana. Dakle, za najam stana koji traje krace od 30 dana
potrebna je suglasnost, a za hajam istog tog stana koji traje dulje od 30 dana ta suglasnost nije potrebna.
Ocigledno se radi samo o umjetnoj, birokratskoj granici postavljenoj na 30 dana, a sa ciljem
ograni€avanja kratkoro€nog najma, a koji je, kako je kasnije u tekstu egzaktno i nedvosmisleno
dokazano, potpuno pogresno identificiran kao pojava koja dovodi nepriustivosti stanovanja i
naruSavanja kvalitete zivota u zgradama.

Ovime se krsi Ustavom zajamé&eno pravo jednakog pravnog polozaja svih poduzetnika, jer se ovaj uvjet
postavlja samo pred poduzetnike koji se Zele baviti najmom kra¢im od 30 dana u stanovima u
visestambenim zgradama, dok se za one u obiteljskim kuéama taj uvjet ne postavilja.

Ovo ograni€enje ostvarivanja poduzetni¢kih sloboda i djelovanje drzave suprotno svojoj Ustavnoj obvezi
poticanja gospodarskog napretka i socijalnog blagostanja gradana, te brige za gospodarski razvitak svih
svojih krajeva protivno je ¢lanku 49. Ustava.

Clankom 16. Ustava propisano je "Svako ograniéenje slobode ili prava mora biti razmjerno naravi
potrebe za ogranienjem u svakom pojedinom slucaju.”

Clankom 50. Ustava propisano je "Poduzetni¢ka se sloboda i vlasni¢ka prava mogu iznimno ograniciti
zakonom radi zastite interesa i sigurnosti Republike Hrvatske, prirode, ljudskog okoliSa i zdravlja ljudi."”
U ovom sluéaju ne poStuje se nacelo razmjernosti koje zahtijeva da svaka zakonska mjera bude
opravdana (ima legitimni cilj u javnom interesu koji se postize primjenom te mjere), te da mjera bude
razmjerna na nacin da adresatima ne bude nametnut prekomjeran teret.

U nastavku ovog prijedloga prezentirani su dokazi iz kojih je razvidno kako je i ova mjera neutemeljena
i nesvrsishodna, te kako ne doprinosi postizanju proklamiranog legitimnog cilja u javhom interesu
(priustivo stanovanje i kvaliteta Zivota u zgradama), buduéi da pogresSno adresira kratkoro&ni najam u
zgradama kao izvor problema. Umjesto da utjeCe na stvarne krivce za nastanak uocenih problema, a
kao Sto je prvenstveno nekomercijalni smjestaj, primjena ove mjere ¢ée dovesti do neustavnog
pogodovanja jednom dijelu subjekata trzista kratkoro€nog najma u odnosu na druge.

3.3. Clankom 48. Ustava propisano je ,Jaméi se pravo vlasnistva."

Podnositelji ovog prijedloga za ocjenu ustavnosti smatraju da se navedenom zakonskom odredbom krSi
Ustav, buduéi se krsi pravo vlasnistva, uredeno ¢lankom 48. Ustava, jer je uvodenje obveze ishodenja
suglasnosti ostalih suvlasnika za pojedine nacine koridtenja posebnog dijela u izravnoj suprotnosti s
Ustavom zajam&enim pravom na nepovredivost vlasniStva. Pri tome se ne poStuje nacelo razmjernosti
koje zahtijeva da svaka zakonska mjera bude opravdana (ima legitimni cilj u javnom interesu koji se
postiZze primjenom te mjere), te da mjera bude razmjerna na nacin da adresatima ne bude nametnut
prekomjeran teret.

U nastavku ¢e biti obrazloZzena Cinjenica kako je ova mjera neutemeljena i nesvrsishodna, te kako ne
doprinosi postizanju proklamiranog legitimnog cilja u javnom interesu (priustivo stanovanje i kvaliteta
Zivota u zgradama).



Sva dokumentacija na koju se referiramo, radi ekonomi¢nosti postupka dostupna je na sljede¢em linku:
https://drive.google.com/drive/folders/122jC71vuBz02K2Q0cRxaHNftj3sBOAYo?usp=drive_link, a
navedenu dokumentaciju je, po potrebi, u najkraéem roku moguce dostaviti i u nekom drugom obliku.
Takoder, ta dokumentacija u cijelosti je u papirnatom obliku predana uz prijedlog za ocjenu ustavnosti
Z0OUIOZ podnesen od Udruge Spasimo male obiteljske iznajmljivade 23. travnja 2025.

4, OBRAZLOZENJE

Dokazi neutemeljenosti i nesvrsishodnosti, odnosno nepostojanja legitimnog cilja u javhom interesu
kojega je moguce posti¢i primjenom sporne mjere

(Napomena: svi podaci koji ¢e biti navedeni, uklju€ujuci i numericke, uzeti su iz istih onih izvora koji su
koristeni i od strane zakonodavca).

4.1. Kratkoro€ni najam je pogresno detektiran kao jedan od glavnih uzro¢nika smanjivanja
raspolozivog stambenog fonda

Prilikom izrade Zakona, te tijekom javne rasprave, od strane zakonodavca je sa javnoS¢éu komunicirana
primarna intencija Zakona - omogucéavanije priustivog stanovanja. Pri tome je zakonodavac teziste stavio
na angaZziranje onog dijela stambenog fonda koji se trenutno ne koristi za svoju primarnu namjenu -
stanovanje. Kako u obrazloZenju samog Zakona, tako i na svim relevantnim tockama? prezentiralo se?,
kako se ¢ak 40% ukupnog stambenog fonda Republike Hrvatske ne koristi za stanovanje. Pri tome je
kratkoro¢ni najam ("najam stana ili dijela stana koji sluzi za privcemeni smjestaj osoba na razdoblje
krace od 30 dana" - definicija iz Clanka 4, st. 5. ZOUIOZ-a) adresiran kao jedan od glavnih uzroka
smanjivanja raspolozivog stambenog fonda. Zakonodavac svoja zakonska rieenja* temelji na podatku
da se ¢ak 231.000 stanova nalazi u kratkoroénom najmu, a kao izvor navedenog podatka uzet je popis
stanovni$tva iz 2021. godine.®

Medutim, u tim podacima Drzavnog zavoda za statistiku koji se odnose na popis iz 2021. godinu, doista
je navedena brojka od 231.488 stanova, ali ne da su u kratkoroénom najmu, ve¢ da se radi o ku¢éama
za odmor (tzv. "nekomercijalni smjestaj"), te za koje je izrijekom navedeno da se ne koriste za
komercijalni najam turistima. Dakle, zakonodavac je u€inio ogromnu pogresku, buduci da kratkoroCni
najam nije uzurpirao 231.000 stanova, vec je to uginjeno od strane nekomercijalnog smjestaja’.

4.2.  Sto je nekomercijalni smjestaj?

Nekomercijalni smjestaj predstavlja smjesStaj u ku¢ama i stanovima za odmor koji se ne iznajmljuju
komercijalno gostima, niti se u njima obavlja ugostiteljska djelatnost, te ih sezonski, ili povremeno,
koriste, i u njima noce, vlasnici tih objekata, ¢lanovi njihovih obitelji, te ostala rodbina i prijatelji.

(Prema definiciji DZS: "U tu skupinu nisu uklju€eni stanovi koji se isklju€ivo koriste za iznajmljivanje u
turistiCkoj sezoni, nego samo stanovi kojima se vlasnici koriste za svoje potrebe.")

Vlasnici ove vrste smjestaja, na obali, uglavnom su stranci i vrlo esto posluju u "sivoj" zoni, iznajmljujuci
na crno, bez ikakvih poreza i davanja.

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, u Hrvatskoj je 2023. godine bilo 650.929 postelja’ u
nekomercijalnom smjestaju (viSe postelja nego kod registriranih malih obiteljskih iznajmljivaca)!.
Karakteristika stanova u ovoj vrsti smjestaja je da su tijekom najveéeg dijela godine prazni, te da nisu
dostupni za dugoroéni najam. U Spici sezone se popune, i upravo njihovi gosti su oni koji doprinose
nastajanju nesnosnih ljetnih guzvi i prekomjernog optereéenja komunalne infrastrukture. Pri tome,
doprinose nikako ili minimalno proracunima lokalne zajednice i drzave.

Svaki stan koji postane dijelom nekomercijalnog smjestaja direktno utje€e na smanjenje stambenog
fonda i fonda stanova za dugoro€ni najam, crpi lokalne resurse, a da pri tome niSta ne pruZza zauzvrat,
te je nepovratno izgubljen za svrhu stanovanja hrvatskih gradana.

4.3. Koliko se doista stanova ne koristi za stanovanje jer su angazirani za pruZanje usluga smjestaja
turistima u ku¢anstvu?

Za isto razdoblje 2021. Drzavni zavod za statistiku daje podatak da je 93.583 kucanstava® pruzalo
usluge smjestaja turistima u domadcinstvu. Kako u Hrvatskoj cca 2/3 domadinstava Zivi u obiteljskim
ku¢ama®, a 1/3 u stanovima, zaklju¢ak je da se pruzanje usluga u domacinstvu odvijalo u manje od

2 privitak14_MPGI Savjetovanje s javno$cu za Prijedlog Nacionalnog plana stambene politike RH do 2030. godine
3 Privitak12_MPGI Prezentacijal-NPSP_18_10 2024, Privitak13_MPGI Prezentacija2-NPSP_18 10 2024

4 Privitak02_Vlada RH Prijedlog Zakona PZ_49-Zgrade-02-08

5 Privitak15_DZS popis-2021-stambene-jedinice-po-gradovima-i-opcinama

6 Privitak20_Autor- Analiza pogreaka u Nacionalnom planu stambene politike Republike Hrvatske do 2030 godine
7 Privitak10_HTZ Turizam Hrvatske 2019-2023
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34.000 stanova. Vecina tih stanova (defanzivno mozemo pretpostaviti barem 50%) se tijekom godine
koristi za stanovanje vlasnika (koji tijekom sezone, Zrtvujuéi svoj komfor, odlaze u alternativni smjestaj),
a preostali dio se koristi iskljuivo za kratkoro€ni najam turistima. Prvi su u popisu 2021. svrstani pod
1.433.445 nastanjenih stanova ("Nastanjeni stanovi jesu stanovi koji su se u vrijeme Popisa koristili za
stalno stanovanije ili za stanovanje i obavljanje djelatnosti jedne ili viSe osoba." - Definicija DZS), a drugi
su svrstani kao dio od 112.530 stanova koji se koriste isklju€ivo za obavljanje poslovnih aktivnosti
(liiecnicke ordinacije, javnobiljeznicki uredi...)*.

Dakle, tek nekih 17.000 stanova (cca polovina od 34.000) uzurpirano je sa trzita stanova od strane
kuéanstava sa ciliem pruzanje usluga smjestaja turista, a ne 231.000!

Radi se 0 15 puta manjem broju od onog sa kojim se krenulo u izradu Zakona. Pruzanje usluga smjestaja
turista u ku¢anstvu je, u domeni lokalnih ku¢anstava, trzistu stanova ucinio nedostupnim manje od 1%
ukupnog stambenog fonda (oko 7 promila!), a snosi puni teret ovih zakonskih odredbi kao da je stvarni
krivac za manjak od (pogre$no procitanih!!!)!* 231.000 stanova.

Nekomercijalni smjestaj je pojava koja je dovela do svih negativnih posliedica za koje je optuzen
kratkoro€ni najam, a posljedice snose kuéanstva koja pruzaju usluge smjestaja turistima.
Zakonodavac je postavio priustivo stanovanje kao cilj od javnog interesa za Republiku Hrvatsku, ali je
potpuno pogresno detektirao izvor problema, te propisao mjere za ograni¢avanje kratkoro€nog najma,
a ne nekomercijalnog smjestaja.

lako je postavljeni cilj priustivog stanovanja plemenit i u javhom interesu, propisane mjere nikako ne
mogu biti u javnom interesu, jer ne¢e dovesti do postizanja cilja zbog kojeg su donesene.
Zakonodavac je krenuo krivo od samog pocetka, a §to ga je dovelo do pogresnih zakljucaka, te su
posljedi€no i pogreSni adresati kojima je nametnut prekomjeran i nerazmjeran teret.

U privitku je dan poseban dokument sa analizom pogreSaka u prijedloga Nacionalnog plana stambene
politike 12 iz kojega je razvidno zakonodavéevo nerazumijevanje prirode problema, te posljedi¢no
pogreSno proglasavanje kratkoronog najma kao uzroénika, uz istovremeno nerazumijevanje i
zanemarivanje bujanja nekomercijalnog smjestaja i njegovog fatalnog utjecaja na nepriustivost
stanovanja u Hrvatskoj.

4.4, Porast cijena stanova u Hrvatskoj nije u korelaciji sa kratkoro¢nim najmom

4.4.1. Prosjecni porast cijene stanova na razini cijele Hrvatske
Sukladno podacima Drzavnog zavoda za statistiku?3
PROSJECNI GODISNJI INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA

Tablica 1
god Index cijena godisnji prirast ukupan porast
stanova cijena
2019 121,1
2020 130,38 7,66%
2021 139,91 7,31%
2022 160,69 14,85%
2023 179,88 11,94% 48,54%

Na razini cijele Hrvatske cijena stanova je u periodu od 2019-2023 porasla za 48%

4.4.2. Porast cijena stanova po regijama u Hrvatskoj'
PROSJECNI GODISNJI INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA (13.1.5.)
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2019. 131,75 119,08 104,11
2020. 142,47 = 126,55 114,50
2021. 152,73 = 136,96 121,22
2022. 180,00 & 153,87 139,74
2023. 201,00 171,26 162,47

Porast indeksa cijena stambenih objekata po regijama HR

2023/2019 53% 44% 56%
2023/2020 41% 35% 42%
2023/2021 32% 25% 34%
2023/2022 12% 11% 16%

Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-
om), dao izraune za kategoriju ukupno, te za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran
i Ostalo.

Kako se moZe vidjeti iz gornje tablice, u odnosu na 2019. godinu, stanovi u Zagrebu su u 2023. godini
bili skuplji za 53%, na Jadranu za 44%, a u ostalim dijelovima Hrvatske €ak za 56%. To znaci, da je u
onim dijelovima Hrvatske gdje kratkoro¢ni najam ne postoji ili je zanemariv, cijena stanova u posljednjih
5 godina porasla vise nego u gradu Zagrebu ili na Jadranskoj obali!. Ovo nedvosmisleno pokazuje da
ne postoji korelacija izmedu kratkoro€nog najma i povecéanja cijena stanova.

Dakle, buduéi da cijene stanova rastu neovisno o postojanju kratkoroénog najma, zakonodavac je
potpuno neutemeljeno i nesvrsishodno usmijerio djelovanje predmetnog Zakona na ograniCavanje
kratkoro¢nog najma. Zakonodavac, bez ikakvih dokaza (a ne moze niti imati dokaze kada Cinjenice
govore upravo suprotno) optuZuje vlasnike stanova da, dajuci svoje stanove u kratkoro&ni najam,
smanjuju raspolozivi stambeni fond i time utjeCu na povec¢anje cijena stanova. Na osnovu tih
neutemeljenih optuzbi gradi cijelu strategiju, dio koje je i ovaj Zakon, koja, zbog pogreSno postavljene
dijagnoze, potpuno promasuje cilj.

Cijene stanova doista rastu, ali ograniCavanje kratkoro€nog najma ih ne¢e zaustaviti, ve¢ ¢e samo
nanijeti ogromnu Stetu malim obiteljskim iznajmljivadima, te, suprotno najvisim vrednotama Ustava,
pogodovati ostalim dionicima iz skupine 55 NKD, prvenstveno hotelima.

Medutim, postoji jasna povezanost izmedu porasta cijena stanova i poveéanja kapaciteta
nekomercijalnog smjestaja:




4.5, Neprekidno povecanje nekomercijalnog smjestaja
Slika 1 Broj kreveta prema vrstama smjestaja - razlika 2023-2019'¢

Broj kreveta premavrstama smjestaja- razlika 2023.-2019.
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RAZDOBLJU 2019-2023, broj postelja u nekomercijalnom smjesStaju se u navedenom razdoblju
kontinuirano poveéavao

Tablica 27
godina Broj Porast Porast
postelja %

2019 508.126
2020 557.484
2021 587.528
2022 619.943
2023 650.929 | +142.803 | +28,10%

Broj postelja u nekomercijalnom smjestaju neprestano raste iz godine u godinu (u razdoblju od 2019.
do 2023 .je narastao za 142 803 postelje, te je u 2023. godini dostigao ukupan broj stalnih postelja u
skupini 55.2 NKD kratkoronog najma, odnosno premasio ukupan broj stalnih postelja kod malih
obiteljskih iznajmljivaca.

Korelacija izmedu porasta cijena stanova i nekomercijalnog smjestaja JE OCITA!

Porast od 28% u odnosu na 2019. godinu je ogroman i ovdje treba traZiti uzroke pretrpanosti gradova i
plaza u Spici sezone, zagudenje komunalne infrastrukture i ostale negativhe pojave sa kojima se
susrec¢emo posljednjih godina, uz istovremeno smanjenje turisticke potrosnje.

16 |zvor HTZ, eVisitor, Privitak10 str 5
17 |zvor HTZ Privitak10 str 4



Slika 218

Promjene cijena stanova, kapaciteta nekomercijalnog i obiteljskog smjestaja 2019-2023
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S druge strane 2019. godine u kratkoroénom najmu je bilo 862.025 postelja, a 2023. godine 789.829.
Dakle u promatranih pet godina, broj postelja u kratkoro€nom najmu ne samo da nije porastao, ve¢ se i
smanijio, i to za preko 72.000!

Dakle, krivac za ono za $to se optuzuje kratkoro€ni najam je nekomercijalni smjestaj, zakonodavac
uopce ne dotiCe nekomercijalni smjestaj, niti jednim slovom!

Umjesto adresiranja kratkoro¢nog najma, €ime se evidentno nece posti¢i proklamirani javni interes,
zakonodavac mora problem rijeSiti na drugi nagin!

4.6. Utjecaj kratkoro€nog najma na kvalitetu zivota hrvatskih gradana

4.6.1. Znanstvena analiza utjecaja obveze ishodenja suglasnosti na Zivot u zgradama?'®

Propisana obveza prikupljanja suglasnosti 2/3 (i svih susjednih) vlasnika stanova u zgradama nec¢e
povecati kvalitetu stanovanja, nego ¢e je smanjiti.

Zakonodavac je argumente za odredivanje ove obveze dao u sekciji prijedloga zakona Il
OBJASNJENJE ODREDBI PREDLOZENOG ZAKONA“%, te se u sklopu obrazloZenja uz &lanak 34
navodi:

.Naime, posljednjih godina je praksa pokazala da takav oblik koristenja stanova negativno utjeCe na
kvalitetu stanovanja svih suvlasnika i stanara u zgradi.”

Takoder se navodi: ,Prvenstveno je primijeceno da se Koristenjem stanova za smjeStaj turista uruSava
kvaliteta Zivota ostalih stanara zbog nepoznatih osoba koje borave u stambenoj zgradi i ¢estog
mijenjanja osoba koje koriste zajednicke prostorije kroz cijeli dan, ali ¢esto i cijelu noc¢. Javijaju se strah
i nelagoda u prostoru koji po svojoj osnovnoj hamjeni treba biti siguran.”

Medutim, ne postoji nikakva "praksa" niti postoje bilo kakvi znanstveno utemeljeni dokazi koji potvrduju
ove tvrdnje, a koje su neistinite i vrlo opasne, te ni¢im nisu potkrijepljene.

Metodologija kojom se doslo do ovakvih zaklju€aka u kontekstu hrvatskih gradova ne samo da je upitna,
nego je nepostojeca. Nema istrazivanja koja pokazuju da boravak turista u zgradi izaziva (vecéi) strah
medu stanarima od boravka svih drugih ljudi (npr. stanara u dugoro€nom najmu). Isto tako, nije jasno
zasto bi ljudi uopée koristili hotelski smjestaj u kojem se nalaze stotine nepoznatih ljudi ako su navedeni
strah i nelagoda iole relevantan argument.

S druge strane, na temelju empirijski potkrijepljenih spoznaja, znanstvenim metodama zaklju€uje se
kako je propisana obveza ishodenja odobrenja suvlasnika za kratkoro€ni najam stanova u zgradama
izrazito Stetna, i to iz slijedecih razloga:

Prvo, ona ¢&e uvelike ugroziti drustvene odnose u zgradama, 5to ¢e dovesti do pada a ne do porasta
kvalitete zivota, tako Sto ¢e dovoditi do velikih neslaganja, pa ¢ak i do ozbiljnijih oblika sukoba medu
stanarima.

18 Autor, prikaz podataka iz Tablica 1, 2§ 3
19 privitak18-1_prof.dr.sc.gracanin_misljenje
20 privitak02_Vlada RH Prijedlog Zakona PZ_49-Zgrade-02-08
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Ovakva obaveza ¢e pogorsati drusStvene odnose. Pojedinci koji obavljaju djelatnost kratkoroénog najma
u mnogim sluajevima to rade kako bi zaradivali za Zivot. Ovakav zakon premjesta mogucnost
odludivanja o necijem pravu na rad u ruke vlasnika drugih stanova, s kojima pojedinac koji zeli raditi
moze i ne mora imati izgradene dobre odnose. Zakon predvida da osim navedene 2/3 vlasnika,
suglasnost takoder trebaju dati svi vlasnici stanova sa kojim stan granici, kao i vlasnici stanova iznad i
ispod doti¢nog stana. Poznajuci individualne razlike i razli€ite motivacije koje ljudi imaju, sa sigurnoscu
se moze reci da je vjerojatnost da ¢e ba$ svaki od tih susjednih vilasnika biti inicijalno pozitivan prema
molbama — mala! Nedavanje dozvole od strane pojedinih stanara za iznajmljivate ¢e imati ozbiljne
posljedice, Sto ¢e nedvojbeno ostaviti dugotrajan trag na odnose u zgradi. S obzirom na tezinu
posljedica koje odluke stanara mogu imati, u procesu samog pregovaranja o dozvolama moze doci
do ozbiljnih sukoba.

Drugo, rezultirat ¢e time da ¢e sam proces trazenja odobrenja ¢esto biti temeljen na igrama moéi, a time
i na prisili, bez obzira na to dode li do odobrenja ili ne ($to u startu anulira cilieve samog propisa).

U brojnim slu€ajevima, neodobravanje izdavanja dogodit ¢e se jednostavno zato $to ¢e pojedinci koji
Zele izdavati smjestaj biti izloZzeni samovolji drugih stanara koji iz bilo kakvih subjektivnih razloga mogu
jednostavno reéi ne, a pri tome su npr. utjecajniji od trazitelja odobrenija ili postoji opravdani strah od
ulazenja s njima u raspravu. Isto tako, nedvojbeno je da ¢e u brojnim slu€ajevima stanari zgrada
pristajati na davanje dozvola ne zato Sto se slazu s time da im turisti budu u zgradi (Sto ovaj zakon
zvani¢no pokusava rijesiti), nego zato $to imaju odredeni strah od pojedinaca koji ¢e od njih traziti
dozvolu. Takoder ¢e se stvoriti prostor za manipulacije, gdje ¢e pojedinci koji su vjestiji i koji imaju $to
za ponuditi zauzvrat, uspjeti ishoditi odobrenja od kljuénog broja (i klju¢nih) stanara. Ovdje ulazimo u
domenu potkupljivanja, pa i crnog trzista. Ukratko, ovaj zakon jasno omoguc¢ava nadvladavanje slabijih
od strane jacih.

Trece, dovest ¢e do smanjenja povjerenja u drzavne institucije i drustvo opcenito.

Osjecaj nepravde koji ovakav zakon stvara kod malih iznajmljivaca ima dvojake implikacije. Prvo, u
privatnim ku¢ama koje se nalaze u nekom naselju, pojedinci ¢e moci bez problema iznajmljivati prostor.
Drugim rije€ima, pojedini kvart moze biti prepun turista, i tu regulacije nema. U istom kvartu se moze
nalaziti zgrada u kojoj iznajmljiva€ ne dobiva odobrenje za izdavanje, npr. kako zbog neslaganja manjeg
broja suvlasnika, tako i zbog €este nemoguénosti kontaktiranja preostalih suvlasnika. Osjec¢aj nepravde
je neminovan. Isto tako, ako je nekome uskraéena mogucnost rada samo zbog toga jer je u loSim
odnosima s pojedinim susjedima, a netko drugi je dobio tu moguénost, jasno je da ¢e se uz osjecaj
nepravde stvarati i nepovjerenje u drzavne institucije i drustvo opéenito.

Cetvrto, znatno ¢e otezati funkcioniranje zgrada kao (po novom zakonu) pravnih osoba.

Kada se uvede ovakav izvor razdora medu stanarima, proces donosenja svih drugih odluka koje stanari
zajednicki trebaju donositi postati ée mukotrpan, Sto ¢e Cesto blokirati rieSavanje goruéih problema u
zgradama. Nije teSko zamisliti situaciju u kojoj grupa suvlasnika kojoj je uskra¢eno pravo na rad odbija
glasati za prijedloge drugih suvlasnika koji primjerice Zele obnoviti proCelje zgrade. Sa sigurnosSc¢u
ukazujem na moguénost spiralne eskalacije koja ¢e ponekad dovesti i do nasilnih sukoba. Svi opisani
procesi imaju veliki potencijal rezultirati viSestrukim sudskim tuzbama, Sto ¢e dodatno opteretiti veé
ionako optereéeno hrvatsko pravosude.

Veliko snizavanje kvalitete zivota u zgradama je neizbjezna posljedica ovakvih rjeSenja. Iz svega
navedenog, jasno je da je sporni element zakona izrazito opasan jer ima potencijal za veliko sniZzavanje
kvalitete Zivota u zgradama. Ne treba zanemariti i ljudska prava i psiholoSku dobrobit samih
iznajmljivaca. Treba li netko tko svojim radom dolazi do redovnih primanja (treba imati na umu da
kratkoro€no iznajmljivanje zahtijeva redovan i ozbiljan rad) biti u konstantnoj ovisnosti od raspoloZenja
odredenih pojedinaca? Ti pojedinci samo jednim korakom mogu, bez obveze da pruze i jedan argument,
uskratiti iznajmljivau pravo na rad. Takva neizvjesnost je izrazito stresna i moze se predvidjeti da bi
dovodila do niza osobnih problema, ali i Sire. Uz sve navedeno, treba primijetiti da se ovom zakonom
velik dio odluc€ivanja prepusta pojedincima, odnosno drzava skida sa sebe odgovornost reguliranja broja
turista u stambenim naseljima, Sto je izrazito vazna problematika. Npr. Zelimo li imati zimska naselja
duhova koja su neki suvlasnici konsenzusom godinama prepustili turistima i u kojima preostali stanari
mozda takoder osjecéaju nelagodu? Ovakav zakon to omogucava. Da li je drzava prepustila stanarima
odlucivanje o noSenju maski za vrijeme covid pandemije ili su se sluSale znanost i struka? O ovom
problemu treba odlucivati sustavno, na temelju dobrih argumenata, $to nije slu¢aj s navedenom novo
propisanom obavezom.
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4.6.2. Analiza aspekta ljudskih potreba®!

Nadalje, ako se dodatno elaborira navedena problematika iz psiholoSke perspektive, pri emu ¢e se
usmjeriti na ljudske potrebe, i to

a) malih iznajmljivac¢a i svih drugih pojedinaca ¢ije bi koriStenje stanova ovakvi akti mogli regulirati i

b) svih ostalih stanara koji (ponekad) ne spadaju u tu skupinu.

a) Mali iznajmljivaci obavljaju navedenu djelatnost zbog toga $to njome ostvaruju odredene potrebe.
NajceSce se radi o zadovoljenju potrebe za financijskim prihodima, §to onda omoguc¢ava zadovoljavanje
brojnih drugih potreba. Opcéenito, brojne aktivnosti koje ljudi provode u stanovima, bile one komercijalne
ili nekomercijalne, imaju svrhu zadovoljenja ljudskih potreba, a mnoge od njih su regulirane kuénim
redom i razli€itim zakonskim aktima (npr. netko ima potrebu vikati, ali to moze remetiti javni red i mir).
Kao dobar primjer moze se uzeti detaljno istrazenu potrebu za kuénim ljubimcima. IstraZivanja pokazuju
da pojedinci zadovoljavaju brojne potrebe imajuci psa kao kuénog ljubimca: od potrebe za socijalnim
kontaktom, preko potrebe za kretanjem, do potrebe za brigom o drugim bi¢ima, itd. Kada bi se drzanje
pasa u stanovima reguliralo na isti nain kao Sto sporni zakon pokuSava regulirati kratkoroc¢no
iznajmljivanje (koje takoder zadovoljava odredene potrebe pojedinaca) nastali bi problemi identi¢ni
onima navedenim ranije.

b) Jednako kao i mali iznajmljivadi, susjedi malih iznajmljivaca takoder imaju potrebu za fizickom
sigurnosc¢u, mirom, higijenom, itd. Prolazak gostiju malih iznajmljivada kroz stubiSta navodno izaziva
nelagodu, iako nije jasno na ¢emu se takva tvrdnja temelji. Ne postoje podaci o fizickoj i psihi¢koj Steti
koju gosti malih iznajmljivaca prouzrokuju drugim stanarima. Medutim, ako se vratimo na primjer kuénih
ljubimaca, postoje brojni dokazi o tome da npr. psi koji se drze u stanovima mogu ozlijediti ljude, buciti
ili defecirati po stubistu, Sto je nedvojbeno u konfliktu s potrebama prosjeénog stanara.

Unato¢ svemu navedenome, nikome ne pada na pamet da predlozi zakon prema kojem bi vlasnici
stanova u zgradama trebali formalno odobriti primjerice drzanje pasa drugim vlasnicima. Isto vrijedi za
sve kucne ljubimce, ali i za bilo koje druge aktivnosti kojima ljudi zadovoljavaju potrebe (od sviranja
instrumenata, pjevanja, bu€nih ali nuznih gradevinskih radova, do nosenja cipela s tvrdim potplatom, ili
pak obla€enja u ,neprimjerenu” odjecu koja bi mogla stanare tijekom prolaska stubiStem uplasiti ili pak
uvrijediti). Za regulaciju nekih od navedenih pojava postoje kucni red i razliCiti zakonski akti. Medutim,
ni za $ta od navedenog sre¢om ne postoji akt koji propisuje nuzno odobravanje od strane susjeda.
Proizlazi da novi zakon predstavlja opasan presedan koji stvara mogucost terora vecine nad manjinom
u raznim drugim podrucjima, jer ako krenemo u tom smjeru, hoce li se u buducnosti traziti konsenzus
za bilo Sto od gore navedenoga? Naravno, regulacija u smislu kvantifikacije je ¢esto nuzna (glasno
sviranje no¢u nije dozvoljeno; drzanje 30 macdaka u stanu svakako bi izazvalo sudski odgovor;
pretrpavanje stambenog kvarta turistima trebalo bi biti pravho onemogucéeno), ali takva pitanja
prvenstveno treba regulirati drzava. Drzava to ne moze prepustati drugim pojedincima.

Na temelju svega navedenog, moze se zakljuCiti da je navedeni zakon izrazito opasan i Stetan po tome
$to propisuje da se, za zadovoljenje odredenih ljudskih potreba, treba dobiti dozvola od strane ne samo
vecine, nego i tono odredenih stanara u zgradi, dok se istovremeno, za zadovoljenje drugih ljudskih
potreba, koje ponekad moze stvarati znatne potesSkoce susjedima, takvih obaveza nema. Navedeni
zakon stoga vidljivo diskriminira naSe gradane, ima veliki potencijal za stvaranje opasnih konflikata i
onemogucéavanje funkcioniranja zgrada kao pravnih osoba. Konacno, zbog svega navedenoga ovaj
zakon vodi nas u nove opasne sfere gdje bez stru€ne i znanstvene utemeljenosti pravno omogu¢avamo
lin€ vecih skupina gradana na manjima, istovremeno izostavljajuci sustavno planiranje i preuzimanje
odgovornosti drzave za vazna pitanja koja se tiCu psiholoSke dobrobiti njezinih gradana.

4.7. Nemogucnost direktne primjene europskih rieSenja na Hrvatsku - zakoni suprotni praksi Suda
Europske unije

Uredba (EU)2024/1028 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11/04/24 navodi??

"(4) U kontekstu usluga kratkoro¢nog iznajmljivanja smjeStaja, Sud Europske unije (Sud) prepoznao je
borbu protiv nestadice stambenih objekata za najam kao prevladavajuci razlog od javnog interesa, koji
opravdava dono$enje mjera koje su nediskriminirajuée i razmijerne cilju koji se Zeli postici.
Dostupnost pouzdanih podataka na ujednaéenoj osnovi trebala bi pomocCi drzavama ¢lanicama da
razvijaju politike i propise koji su u skladu s pravom Unije.

Naime,kako je jasno navedeno u sudskoj praksi Suda, drZzave ¢lanice duzne su podacima i dokazima
opravdati moguca ograniéenja pristupa trzistu za iznajmljivace."??

21 privitak18-2_prof.dr.sc.gracanin_misljenje_dodatak
22 1zvor EU Privitak 17 str 2
23 privitak17_Sluzbni list EU uredbaEU2024-1028
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Prema podacima Medunarodnog monetarnog fonda?*:

- 85% stanovnika Hrvatske Zivi u vlastitim stanovima bez hipoteke. (u EU je ta brojka 44%)

- jo§ 6% stanovnika Hrvatske takoder zivi u vlastitim stanovima, ali su oni optereceni hipotekom

-> Dakle, vise od 90% stanovnika Hrvatske, odnosno vise nego dvostruko u odnosu na stanovnike EU,
Zivi u vlastitim domovima.

- 8% stanovnika Hrvatske zive kao podstanari (4 puta manje nego prosjek EU)

U EU viSe od polovine stanovnika Zivi u iznajmljenim stanovima ili stanovima optere¢enim hipotekom.
Kada se u takvom okruzenju stanodavci odlu€e stanove, koje inae daju u dugoro€ni najam, dati u
kratkoro€ni najam, ugrozavaju se osnovne potrebe za stanovanjem velikog dijela stanovnistva.
Medutim, u Hrvatskoj je sasvim druga situacija. Struktura naseg gospodarstva, osobito u turisticki
razvijenim sredinama, je takva da se ljudi uglavnom bave tercijarnim djelatnostima, vezanim za turizam
i ugostiteljstvo, oslonjeno na turizam. Umjesto u iznajmljenim stanovima, ogromna vecina nasih
gradana, (preko 91%) pri tome Zivi u vlastitim domovima, a povec¢ana potreba za dugoro€nim najmom
pojavljuje se samo tijekom turisticke sezone, zbog povecanog broja radnika angaziranih na sezonskim
poslovima u turizmu.

Pojava galopiraju¢eg rasta nekomercijalnog smjestaja je pravi uzrok nestajanja stanova sa trzista, a sto
se direktno projicira na ne priustivost stanovanja i dugoroénog najma. Stovise, u domeni malih obiteljskih
iznajmljivaca koji su najviSe pogodeni ovim zakonima, nekretnine koje oni daju u kratkoro¢ni najam, u
velikoj vecini uopce nisu niti bile u dugoroénom najmu, te se stoge njihovim kratkoro¢nim najmom uopée
ne smanjuje raspolozivi stambeni fond niti fond dugoro¢nog najma. Mali obiteljski iznajmljivadi se, u
pravilu, odri¢u vlastitog komfora stanovanja, te tijekom sezone napuste vlastite stanove i odu Zivjeti u
alternativnom smjestaju, kako bi stan iznajmili turistima i time popunili ku¢ni budzet.

Dakle, predmetne mjere protiv malih obiteljskih iznajmljivaca su diskriminirajuce i nisu razmjerne cilju
koji se zeli posti¢i. Protivno sudskoj praksi Suda EU, donesene su bez podataka i dokaza kojima se
mogu opravdati uvedena ograni€enja pristupa trzistu za iznajmljivace.

4.8. Zaklju¢ak: Ograni¢avanje kratkoroénog najma nije u javnom interesu Republike Hrvatske -
kratkoro€ni najam je pogre$no optuzen!

Pri donoSenju nova tri zakona koja su stupila na snagu 1. sije€nja 2025. (Zakon o odrzavanju zgrada,
Zakon o izmjenama zakona o ugostiteljskoj djelatnosti i Zakon o lokalnim porezima), Vlada je kao glavne
cilieve koje Zeli njima posti¢i navela:?®

Cilj 1: priustivo stanovanje

Cilj 2: kvalitetu Zivota hrvatskih gradana

Cilj 3: odrzivi turizam

Pri tome je, kao glavni problem koji stoji pred ostvarenjem ovih ciljeva, detektiran kratkoro&ni najam, te
su se, u svakom od navedena tri Zakona, gradani koji se bave kratkoro¢nim najmom nasli pod velikim
udarom. Pojedinim odredbama tih zakona, direktno se krse njihova Ustavom zajam&ena prava, kao Sto
su jednakost, pravo vlasniStva, poduzetni¢ka i trZziSna sloboda i pravo na rad.

lako je tijekom provedene javne rasprave, zakonodavac bio viSestruko upozoravan na ovu €injenicu,
ustrajao je u donoSenju Zakona, obrazlazuéi da su ciljevi koje ¢e Zakon postici, buduci da smatra kako
se radi o javnom interesu Republike Hrvatske i njenih gradana, razmjerni ograni€avanju prava i sloboda
gradana koji se bave kratkoro€nim najmom.

Zakonodavac se nije niti potrudio pruZiti dokaze koji bi doveli do zaklju¢ka da je kratkoro€ni najam doista
krivac za navedene probleme, ve¢ je ustvrdio kako je na razini Europske Unije to ve¢ prepoznato, pa se
nije ni upustao u provedbu potrebnih analiza.

Medutim, da je Zakonodavac barem pokusao prouciti dostupne podatke Drzavnog zavoda za statistiku,
dosao bi do nedvojbenih zaklju€aka, da je u Hrvatskoj, zbog njenih izrazenih specifinosti, sasvim drugi
uzrok uo€enih negativnih pojava.

Nekomercijalni smjestaj uop¢e nije adresiran ovim Zakonima, a predstavlja glavni uzrok uocenih
negativnih pojava koje Zakonodavac namjerava rijesiti ovim Zakonima. Buduéi da je dijagnoza uzro¢nika
problema pogresna, terapija propisana ovim Zakonima nema nikakvu $ansu za uspjeh, ve¢ ¢e samo
pogordati stanje, i to nepovratno.

lako Zakonodavac tvrdi "Kroz sveobuhvatnu analizu identificirani su razlozi, kao i odgovori na iznimno
visoke cijene stanova za kupnju, ali i najam u Hrvatskoj", poc€inio je kardinalne pogreske.

24 PrivitakO1_IMF Country Report Croatia 1934-7685-002.2024.issue-247-en
25 1zvor; Vlada RH, Privitak02 str 44, Privitak03 str 27, Privitak04 str 4, str 18
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Istovremeno, Ministarstvo turizma, koje je upuc¢eno u problematiku nekomercijalnog smjestaja, i koje
raspolaze podacima o njegovom kontinuiranom galopirajuéem rastu (trenutno je u Hrvatskoj u
nekomercijalnom smjestaju viSe postelja nego kod malih obiteljskih iznajmljiva¢a!), nije reagiralo, jer je
njegov rad u velikoj mjeri pod utjecajem interesnih skupina kojima je dobrodoslo ograni¢avanje, ili ¢ak
ukidanje kratkoro&nog najma, €ak i po cijenu neispunjavanja ciljeva Zakona. Ovo se prvenstveno odnosi
na druge pruzatelje usluga kratkoro€nog najma, kao $to su hoteli, a koji imaju interes i raspolozive
resurse, da pomognu stvaranju pogreSne slike o kratkoro€nom najmu kao glavnom uzroku navedenih
problema.

Mozemo zakljuditi da su spornim odredbama nerazmjerno pogodeni mali obiteljski iznajmljivaci, a
narocito oni iz redova lokalnog stanovnistva koji iznajmljuju svoje stanove u zgradama. Utjecaj njihove
djelatnosti na negativne pojave koje Zakonodavac namjerava rijeSiti (priustivo stanovanje, kvalitetu
Zivota hrvatskih gradana i odrzivi turizam) je zanemariv. Nekomercijalni smjestaj je glavni uzrok uo€enih
negativnih pojava. Ograni¢avanje kratkoroénog najma, u domeni malih obiteljskih iznajmljivaca iz
redova lokalnog stanovnistva, nije javni interes Republike Hrvatske!

5. Sukladno svemu iznijetom, predlazemo da Ustavni sud pokrene postupak ocjene ustavnosti
osporavanih odredbi ZOUIOZ-a s Ustavom Republike Hrvatske te da nakon toga ukine predmetne
odredbe kao neustavne.

Takoder, s obzirom na posljedice koje bi primjena spornih odredbi mogla imati na ostvarivanje ljudskih
prava gradana, kao $to je navedeno u ovom zahtjevu predlaze se da sukladno &lanku 45. Ustavnog
zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske Ustavni sud do donoSenja konacne odluke donese
rieSenje kojim ¢e privremeno obustaviti provedbu ¢lanaka 33., 34. i 63. Zakona o upravljanju i
odrzavanju zgrada.

U , dana godine.

PODNOSITELJ:

(vlastoruéni potpis)



