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ZASTICENI NAJMOPRIMCI - JUCER, DANAS, SUTRA
(I VICE VERSA?)

Sazetak: U radu je prikazana recentna zakonodavna aktivnost n Republicc Hrvatskoj usmjerena
na rjiesavanje problema zasticenog najma (po osnovi bivieg stanarskog prava) u stanovima koji su u via-
snistvu fizickib i pravnib osoba (tzv. privatnim stanovima). Problem je to za koji hrvatski zakonodavac
vec desetljecima pokusava pronaci vjesenje i uspostaviti pravicnu ravnotezu zastite prava na mirno uzi-
vanje imovine (vlasnistva) s jedne i prava na postovanje doma s druge strane. Nakon sazetog pregleda
dosadasnjeg razvoja zakonodavnih okvira, sudske prakse Enropskog suda za ljudska prava i hrvatskib
sudova, te osnovnih naglasaka pravne teorije, u radu se prikazuju planivane faze izvisenja sudskib
odluka i programskibh mjera (jedne opce i pet posebnih) koje bi, prema ocekivanju zakonodavea, trebale
konacno rijesiti navedeni problem. Zakljucuje se da, iako za ocjenn provedivosti i ucinkovitosti predvi-
denog modela treba sacekati pocetak njegova provodenja, ono Sto svakako treba pozdraviti je (injenica
da je driava promijenila pristup problemu. Umjesto dosadainjib pokusaja da ravnotein zastite prava
viasnika i zasticenib najmoprimaca pronade pristupajuci problemu zaiticenog najma kao njibovom dvo-
stranom, privatnopravnom odnosu, sebe je (napokon) prepoznala kao sudionika tog (trostranog) odnosa:
viasnik — driava — zasticeni najmoprimac, te se kroz programske mjere planirva ukljuciti isplatama
novéanih iznosa i viastitim stambenim fondom.
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1. Uvod

Pokusaji uspostave odgovarajuéeg normativnog okvira zasticenog najma u Republi-
ci Hrvatskoj traju jako dugo. Kategorija koja zahtjeva uspostaviti pravi¢nu ravnotezu
interesa dvije ugovorne strane, vlasnika stanova kao najmodavaca i zastienih najmo-
davaca optereCuje hrvatskog zakonodavca gotovo tri desetljeca, sve od 1996. i dono-
Senja Zakona o najmu stanova.' Zeljeni cilj koji se namjeravao ostvariti do danas nije
dosegnut. U drugim pravnim sustavima koje su morile jednake brige, zakonodavci su
sréanije i odlucnije usli u kostac s ovim problemom. Usporedbe radi u vrijeme dono-
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