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Na temelju ¢lanka 9. stavka 2. Zakona o trZzi$tu nafte i naftnih
derivata (»Narodne novineg, br. 19/14., 73/17. i 96/19.), Vlada Re-
publike Hrvatske je na sjednici odrzanoj 20. travnja 2026. donijela

UREDBU
0 UTVRPIVANJU NAJVISIH MALOPRODAJNIH
CIJENA NAFTNIH DERIVATA

Clanak 1.

Ovom Uredbom utvrduju se iznosi najvisih maloprodajnih ci-
jena naftnih derivata koje energetski subjekti koji se bave trgovinom

ISSN 0027-7932

na veliko naftnim derivatima i/ili trgovinom na malo naftnim deri-
vatima i/ili trgovci na veliko ukapljenim naftnim plinom i/ili trgovci
na malo ukapljenim naftnim plinom (u daljnjem tekstu: energetski
subjekti), smiju primijeniti na podrucju Republike Hrvatske.

Clanak 2.

(1) Ova Uredba primjenjuje se na sljedece naftne derivate:

- motorne benzine

- dizelsko gorivo

- plavi dizel

- smjesu propan-butan za spremnike UNP PB (ukapljeni naftni
plin propan-butan)

- smjesu propan-butan za boce sadrzaja 7,5 kg i viSe, UNP PB
(ukapljeni naftni plin propan-butan).

(2) Najvisa maloprodajna cijena utvrduje se za litru odnosno
kilogram naftnih derivata iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(3) Na najvisu maloprodajnu cijenu naftnih derivata nije do-
zvoljeno zaracunavati naknade ili druge troskove koji nisu propisani
ovom Uredbom ili drugim posebnim propisima.

(4) Kvaliteta i oznacavanje naftnih derivata iz stavka 1. podsta-
vaka 1. - 3. ovoga c¢lanka utvrdeni su Uredbom o kvaliteti teku¢ih
naftnih goriva (»Narodne novine, br. 131/21. i 83/25).

Clanak 3.

(1) Najvise jedini¢ne cijene za motorne benzine, dizelsko gorivo
i plavi dizel odreduju se sukladno sljedecoj formuli:

PC = Pt+At(Bi0)+P

p =y (CIFMedMi) — p
t T 4=l T 1000%n
L
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RME FOB ARA M ; p
At (Bio_dizel) = [( ?:1( i ) * 1000*") - l:‘t(dizel) +T pr(Bio_ dlzel)]

QBio_dizel

YL, (FOBRottT2EthM/1000) ;
n

At (Bio_benzin) = [( ) - Pt(benzin) + Tpr(Bio_benzin)] *

QBio,benzin

pri cemu je:

o PC = jedini¢na cijena u EUR/I (izraZena na Cetiri decimalna
mjesta)

+ P = osnovna cijena fosilnog goriva u obracunskom razdoblju
(t) koje prethodi danu stupanja na snagu ove Uredbe, u EUR/I zao-
kruzena na Cetiri decimalna mjesta

* A 5, = nadoplata za biokomponentu u EUR/I zaokruZzena na
tri decimalna mjesta, ne primjenjuje se za plavi dizel

o P = premija energetskog subjekta u EUR/l odredena na Cetiri
decimalna mjesta

o CIF Med M = srednja dnevna burzovna cijena naftnih deri-
vata u USD/t objavljena u Platt’s European Marketscan pod Medi-
terranean Cargoes CIF Med (Genova/Lavera) za proizvode Premium
Unleaded 10ppm (Eurosuper 95), 10ppm ULSD (Eurodizel), zaokru-
Zena na tri decimalna mjesta

« RME FOB Ara M (RED) = srednja dnevna burzovna cijena
biodizela u USD/t objavljena u Platt’s European Biofuelscan pod na-
slovom Biodiesel Price Assesments —Northwest Europe ($/mt) zaokru-
Zena na tri decimalna mjesta

« FOB Rott T2Ethanol M (EUR/m?) = srednja dnevna burzov-
na cijena bioetanola u EUR/m? objavljena u Platts European Biofu-
elscan pod naslovom Northwest Europe Ethanol Price Assesments za
proizvod Ethanol T2 Rotterdam zaokruzena na tri decimalna mjesta

. Tpr(Blo 4 = troSkovi prijevoza i manipulacije s biodizelom su
fiksni te iznose 0,0618 EUR/

(Bl beazin) = = troskovi prijevoza i manipulacije s bioetanolom
su ﬁksm te iznose 0,0549 EUR/I
= postotak biodizela 7 % v/v
o bensin = POStotak bioetanola 5 % v/v

o T = srednji dnevni te¢aj u USD/EUR (Cetiri decimalna mjesta)
koji objavljuje Hrvatska narodna banka za klijente HNB-a na dan za
koji je objavljena srednja dnevna burzovna cijena naftnih derivata
(CIF Med)

« p = gusto¢a naftnog derivata (p = 0,755 kg/l za motorne ben-
zine; p = 0,845 kg/l za dizelska goriva)

o i=dnevni podaci:i=1,2,3,.,n

« n = broj objavljenih srednjih dnevnih burzovnih cijena naf-
tnih derivata (CIF Med M) unutar obra¢unskog razdoblja

o t = letrnaestodnevno obratunsko razdoblje (ponedjeljak -
nedjelja). Dan primjene novih cijena naftnih derivata je dan stupa-
nja na snagu ove Uredbe u 0,00 sati.

(2) Najvise jedini¢ne cijene za ukapljeni naftni plin (UNP PB)
- smjesa propan-butan koji se koristi u domacinstvima i poduzet-
nistvu kao energent odreduju se sukladno sljedecoj formuli:

QBIO _dizel

PC= Pps+P

Pop = 045 Y7 (CIFl;liedP)

1y06xyn (C[FMedBi) *%

Ti

pri cemu je:

« PC = jedini¢na cijena u EUR/kg (izrazena na Cetiri decimalna
mjesta)

« P, = osnovna cijena fosilnog goriva u obracunskom razdo-
blju (t) koje prethodi danu stupanja na snagu ove Uredbe u EUR/kg
zaokruzena na Cetiri decimalna mjesta

o P = premija energetskog subjekta u EUR/kg odredena na ce-
tiri decimalna mjesta

o CIF Med P = srednja dnevna burzovna cijena propana u
USD/t objavljena u Platts LPGaswire pod West Mediterranean -
Propane FOB Ex-rafinery/storage, zaokruzena na tri decimalna
mjesta

+ CIF Med B = srednja dnevna burzovna cijena butana u USD/t
objavljena u Platts LPGaswire pod West Mediterranean - Butane
FOB West Med Coaster, zaokruZena na tri decimalna mjesta

o T = srednji dnevni te¢aj u USD/EUR (Cetiri decimalna mjesta)
koji objavljuje Hrvatska narodna banka za klijente HNB-a na dan za
koji je objavljena srednja dnevna burzovna cijena naftnih derivata
(CIF Med)

o i =dnevni podaci:i=1, 2, 3,..,n

« 11 = broj objavljenih srednjih dnevnih burzovnih cijena naftnih
derivata (CIF Med P i CIF Med B) unutar obratunskog razdoblja

o t = Cetrnaestodnevno obracunsko razdoblje (ponedjeljak -
nedjelja). Dan primjene novih cijena naftnih derivata je dan stupa-
nja na snagu ove Uredbe u 0,00 sati.

(3) Na benzinskim postajama koje se ne nalaze na autocestama
iz tocke II. Odluke o razvrstavanju javnih cesta (»Narodne novine,
br. 109/25. 1 118/25.) najvida visina premije energetskog subjekta
(P) utvrduje se za motorne benzine 0,1545 EUR/I, dizelska goriva
u iznosu od 0,1045 EUR/L, plavi dizel u iznosu od 0,0436 EUR/], za
smjesu propan-butan za spremnike UNP PB (ukapljeni naftni plin
propan-butan) u iznosu 0,4116 EUR/kg i za smjesu propan-butan za
boce sadrzaja 7,5 kg i vise UNP PB (ukapljeni naftni plin propan-
butan) u iznosu 0,8737 EUR/kg.

Visina premije energetskog subjekta (P) za sve naftne derivate
koji se prodaju na benzinskim postajama koje se nalaze na autoce-
stama iz tocke II. Odluke o razvrstavanju javnih cesta utvrduje se
slobodno.

(4) Najvisa maloprodajna cijena za pojedini naftni derivat dobi-
je se tako da se najvisa jedini¢na cijena (PC) iz stavaka 1. i 2. ovoga
¢lanka uveca za troSarinu i porez na dodanu vrijednost sukladno
propisima. Maloprodajna cijena se zaokruzuje na dva decimalna
mjesta.

(5) Najvise maloprodajne cijene za sve naftne derivate iz stavka
1. ovoga clanka s dodanim multifunkcionalnim aditivima tijekom
namjesavanja, skladistenja ili otpreme utvrduju se slobodno. Aditi-
vi su spojevi koji nisu ugljikovodici, a koji se dodaju ili mijesaju s
derivatom kako bi se izmijenila njegova svojstva. Multifunkcionalni
aditivi su spojevi koji nisu ugljikovodici, a koji se naknadno dodaju
ili mijeSaju s derivatom od strane distributera/trgovca kako bi se
izmijenila njegova svojstva.

(6) Energetski subjekt mora svim kupcima omoguc¢iti kupnju
pojedinog naftnog derivata iz stavka 1. ovoga c¢lanka bez dodanih
multifunkcionalnih aditiva na svakoj benzinskoj postaji gdje prodaje
pojedini naftni derivat, a koja se ne nalazi na autocestama iz tocke
II. Odluke o razvrstavanju javnih cesta. Ako na benzinskoj postaji
ne postoji mogucnost kupnje pojedinog naftnog derivata bez do-
danih multifunkcionalnih aditiva, tada je energetski subjekt duzan
primijeniti maloprodajnu cijenu koja je jednaka ili niza od cijene
odredene stavkom 1. ovoga ¢lanka.

Clanak 4.
Prvi dan primjene novih cijena naftnih derivata je dan stupanja

na snagu ove Uredbe, a najviSe maloprodajne cijene odredene su za
neprekinuto razdoblje od 14 dana.
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Clanak 5.
Ova Uredba stupa na snagu prvoga dana od dana objave u »Na-
rodnim novinamac.

Klasa: 022-03/26-03/21

Urbroj: 50301-05/31-26-2

Zagreb, 20. travnja 2026.

Predsjednik
mr. sc. Andrej Plenkovi¢, v. .

502

Na temelju ¢lanka 97. stavka 2. Zakona o tro$arinama (»Narod-
ne novine, br. 106/18., 121/19. 1 144/21.), Vlada Republike Hrvatske
je na sjednici odrzanoj 20. travnja 2026. donijela

UREDBU

0 IZMJENI UREDBE O VISINI TROSARINE NA
ENERGENTE I ELEKTRICNU ENERGIJU

Clanak 1.

U Uredbi o visini troarine na energente i elektricnu ener-
giju (»Narodne novines, br. 156/22., 1/23., 10/23., 22/23., 37/23,,
46/23., 56/23., 71/23.,79/23., 88/23., 94/23., 98/23., 105/23., 110/23.,
116/23., 123/23., 132/23., 139/23., 144/23., 151/23., 1/24., 6/24.,
11/24., 17/24., 22/24., 29/24., 36/24., 41/24., 47/24., 53/24., 60/24.,
66/24.,72/24., 24/26., 29/26.136/26.), u ¢lanku 3. mijenjaju se visine
tro$arine u eurima na sljedece predmete oporezivanja tako da glase:

»— Bezolovni motorni benzin 452,31 EUR/1000 1

- Dizelsko gorivo 330,00 EUR/1000 l«.

Clanak 2.

Visine tro$arina iz ¢lanka 1. ove Uredbe primjenjuju se s da-
nom stupanja na snagu ove Uredbe i odredene su za razdoblje do
4. svibnja 2026.

Clanak 3.

Ova Uredba objavit ¢e se u »Narodnim novinamag, a stupa na
snagu 21. travnja 2026.

Klasa: 022-03/26-03/22
Urbroj: 50301-05/31-26-2
Zagreb, 20. travnja 2026.
Predsjednik
mr. sc. Andrej Plenkovi¢, v. r.

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

503

Na temelju odredbe c¢lanka 56. stavka 2. Zakona o drzavnoj
izmjeri i katastru nekretnina (»Narodne novine«, br. 112/2018 i
39/22), a povezano s ¢lankom 92. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (»Narodne novines,
br. 152/24), glavni ravnatelj Drzavne geodetske uprave donosi

ODLUKU

0 STAVLJANJU U SLUZBENU UPORABU
KATASTARSKOG OPERATA KATASTRA
NEKRETNINA ZA KATASTARSKU OPCINU
CUCERJE NOVO ZA 10. ZONU
(ZONE IZLAGANJA 20. I 30.)
|

Na temelju podataka katastarske izmjere, podataka prikupljenih
tijekom izlaganja na javni uvid elaborata katastarske izmjere i poda-
taka preuzetih iz obnovljene zemljisne knjige izraden je katastarski
operat katastra nekretnina za katastarsku op¢inu Cucerje Novo (MB
338486) za 10. zonu (zone izlaganja 20. i 30.), a koji se sastoji od:

- katastarskog plana u digitalnom obliku,
- popisa katastarskih Cestica:

2091 2092 2093 2094 2095 2096 2097 2098 2099 2100
2101 2102 2103 2104 2105 2106 2107 2108 2109 2110
2111 2112 2113 2114 2115 2116 2117 2118 2119 2120
2121 2122 2123 2124 2125 2126 2127 2128 2129 2130
2131 2132 2133 2134 2135 2136 2137 2138 2139 2140
2141 2142 2143 2144 2145 2146 2147 2148 2149 2150
2151 2153 2154 2155 2156 2157 2158 2159 2160 2161
2162 2163 2164 2165 2166 2167 2168 2169 2170 2171
2172 2173 2174 2175 2176 2177 2178 2179 2180 2181
2182 2183 2184 2185 2186 2187 2188 2189 2190 2191
2192 2193 2194 2195 2196 2197 2198 2199 2200 2201
2202 2203 2204 2205 2206 2207 2208 2209 2210 2211
2212 2213 2214 2215 2216 2217 2218 2219 2220 2221
2222 2223 2224 2225 2226 2227 2228 2229 2230 2231
2232 2233 2234 2235 2236 2237/1 2238 2239 2240 2241
2242 2243 2244 2245 2246 2247 2248 2249 2250 2251
2252 2253 2254 2255 2256 2257 2258 2259 2260 2316
2317 2318 2319 2320 2321 2322 2323 2335 2336 2337
2338 2339 2340 2341 2342 2343 2344 2345 2346 2347
2348 2349 2350 2351 2352 2353 2354 2355 2356 2357
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2358 2359 2360 2361 2362 2363 2364 2365 2366 2367
2368 2369 2370 2371 2372 2373 2374 2375 2376 2377
2378 2379 2380 2381 2382 2383 2384 2385 2386 2387
2388 2389 2390 2391 2392 2393 2394 2395 2396 2397
2398 2399 2400 2401 2402 2403 2404 2405 2406 2407
2408 2409 2410 2411 2412 2413 2414 2415 2416 2417
2418 2419 2420 2421 2422 2423 2424 2425 2426 2427
2428 2429 2430 2431 2432 2433 2434 2435 2436 2437
2438 2439 2440 2441 2442 2443 2444 2447 2448 2449
2450 2451 2452 2453 2454 2455/1 2455/2 2456 2457 2458
2459 2460 2461 2462 2463 2464 2465 2466 2467 2468
2469 2470 2471 2472 2473 2474 2475 2476 2477 2478
2479 2480 2481 2482 2483 2484 2485/1 2485/2 2485/3 2486
2487 2488 2490 2491 2492 2493 2494 2495 2496 2497
2498 2499 2500 2501 2502 2503 2504 2505 2506 2507
2508 2509 2510 2511 2512 2513 2514/1 2514/2 2515 2516
2517 2518 2519 2520 2521 2522 2523 2525 2526/1 2526/2
2527 2528 2529 2530 2532 2533/1 2533/2 2535 2536 2537/1
2537/2 2538 2539 2540 2541 2542 2543/1 2543/2 2544 2545
2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555
2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565/1
2565/2 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574
2575 2576 2577 2578 2580 2581 2582 2583 2584 2585
2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592 2593 2594 2595
2596 2597 2598 2599 2600 2601 2602 2603 2604 2605
2606 2607 2608 2609 2610 2611 2612 2613 2614 2615
2616 2617 2618 2619 2620 2621 2622 2623 2624 2625
2626 2627/1 2627/2 2628 2629 2630 2631 2632 2633 2634
2635 2649 2747 2748 2749 2750 2751 2752 2753 2754
2755 2756 2757 2758 2759 2761 2762 2763 2764 2765
2766 2767 4663 4664 4665 4666 4667 4668 4669 4670
4671 4672 4673/2 4674 4675 4676 4677 4678 4679 4680
4681 4682 4683 4684 4685 4686/1 4686/2 4687 4688 4689
4690 4691 4692 4693 4694 4695 4696 4697 4698 4699
4700 4701 4702 4703 4704 4705 4706 4707 4708 4709
4710 4711 4712 4713 4714 4715 4716 4717 4718 4719
4720 4721 4722 4723 4724 4725 4726 4727 4728/1 4728/2
4728/3 4729 4730 4731 4732 4733 4734 4735 4736 4737
4738 4739 4742 4743 4744 4745 4746 4747 4748 4749
4750 4751 4752 4753 4754 4755 4756 4757 4758 4759
4760 4761 4762 4763 4764 4765 4766 4767 4768 4769
4770 4771 4782/1 4811 4812 4813 4814 4815 4816 4817
4818 4819 4820 4821 4822 4823 4824 4825 4826 4827
4828 4829 4830 4831 4832 4834 4835 4836 4837 4838
4839 4840 4841/1 4841/2 4841/3 5598 5599 5696 5697 5698/1
5699 5700 5701 5702 5703 5704 5705 5706 5707 5708
5709 5710 5711 5712 5713 5720 5721 5722 5723 5724
5725 5726 5727 5728 5729 5730 5731 5732/1 5732/2 5732/3
5732/4 5732/5 5733 5734 5735 5737 5738 5739 5740 5741
5742 5743/1 5743/2 5743/3 5743/4 5744 5745 5746 5749 5750
5751 5752 5753 5754 5759 5760 5761 5762 5763 5764
5765 5766/1 5766/2 5780/1 5780/2 5781 5802 5803 6064 6065
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6066/1 6066/2 6067 6068 6069 6070 6071 6072 6073 6074
6075 6076 6077 6078 6079 6080 6081 6082 6083 6084
6085 6086 6087 6088 6089 6090 6091 6092 6093 6094
6095 6096 6097 6098 6099 6100 6180 6181 6182 6183/1

6183/2 6184 6185 6186 6187 6188 6189 6190 6191 6192
6193 6194 6195 6196 6197 6198 6199 6200 6201 6202
6203 6204 6205 6206 6207 6208 6209 6210 6211 6212
6213 6214 6215 6216 6217 6218 6219 6220 6221 6222
6223 6224 6225 6226 6227 6228 6229 6230 6231 6232
6233 6234 6235 6236 6237 6319/1 16726/2 16736

- popisa osoba upisanih u posjedovne listove i

- posjedovnih listova u rasponu od broja 2091 do 18891 (uku-
pno 818 PL-ova).

II.

_ Katastarski operat katastra nekretnina za katastarsku opcinu
Cucerje Novo (MB 338486) za 10. zonu (zone izlaganja 20. i 30.)
stavlja se u sluzbenu uporabu dana 16. travnja 2026. godine.

11

0d dana stavljanja u sluzbenu uporabu katastarskog operata ka-
tastra nekretnina za katastarsku opéinu Cucerje Novo (MB 338486)
za 10. zonu (zone izlaganja 20. i 30.) svi novi upisi na podrudju
na kojem je provedena katastarska izmjera provodit ¢e se u kata-
starskom operatu katastra nekretnina za katastarsku op¢inu Cucerje
Novo (MB 338486) za 10. zonu (zone izlaganja 20. i 30.).

V.

Katastarski operat katastra nekretnina za katastarsku opcinu
Cucerje Novo (MB 338486) za 10. zonu (zone izlaganja 20. i 30.)
mora se odrzavati u trajnoj suglasnosti s odgovaraju¢im novoosno-
vanim dijelom zemlji$ne knjige za katastarsku op¢inu Cuerje Novo.

V.

Ova Odluka stupa na snagu danom donogenja i objavit ¢e se u
»Narodnim novinamac.

Klasa: 932-05/21-03/23
Urbroj: 541-03-01-02/4-26-48
Zagreb, 15. travnja 2026.
Glavni ravnatelj
Antonio Sustié, dipl. ing. geod., v. 1.

USTAVNI SUD REPUBLIKE
HRVATSKE

504

Ustavni sud Republike Hrvatske, u sastavu Frane Stanici¢, pred-
sjednik, te suci Andrej Abramovi¢, Mato Arlovi¢, Sanja Bezbradica
Jelavi¢, Drazen Bo$njakovi¢, Ante Gali¢, Biljana Kostadinov, Lovor-
ka Ku$an, Masa Marochini Zrinski, Rajko Mlinari¢, Goran Selanec,
Miroslav Separovi¢ i Miroslav Sumanovi¢, odluéujuéi o zahtjevu za
ocjenu suglasnosti zakona s Ustavom Republike Hrvatske (»Narod-
ne novine« broj 56/90., 135/97., 113/00., 28/01., 76/10. i 5/14.), od-
nosno rjesavajuci o prijedlozima za pokretanje postupka za ocjenu
suglasnosti zakona s Ustavom Republike Hrvatske, na sjednici odr-
zanoj 31. ozujka 2026. donio je

ODLUKU

L. Odbija se zahtjev trideset i jednog zastupnika u Hrvatskom
saboru za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 33., 34. i 63. Zakona
o upravljanju i odrzavanju zgrada (»Narodne novine« broj 152/24.).

II. Ova odluka objavit ¢e se u »Narodnim novinamac.
i
RJESENJE

L. Ne prihvacaju se prijedlozi za pokretanje postupka za ocjenu
suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 10., 14., 17., 20. stavaka 4. i 5., 25.,
26.,31., 32,, 33, 34, 35.,41., 52., 57., 58. 1 63. Zakona o upravljanju
i odrzavanju zgrada (»Narodne novine« broj 152/24.).

II. Odbacuje se prijedlog predlagatelja Maria Markovi¢a iz
Zagreba (predmet broj: U-I1-411/2025) za pokretanje postupka za
ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 7., 8., 9., 10., 14. stavka 2. i
28. stavka 4. Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada (»Narodne
novine« broj 152/24.) i prijedlog predlagatelja Sime Peruze (predmet
broj: U-1-3935/2025) za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s
Ustavom ¢lanka 69. Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada (»Na-
rodne novine« broj 152/24.).

III. Ovo rjesenje objavit ¢e se u »Narodnim novinamac.

Obrazlozenje odluke i tocke I. rjeenja

I. POSTUPAK PRED USTAVNIM SUDOM

1. Na 4. sjednici odrZanoj 13. prosinca 2024. Hrvatski sabor
donio je Zakon o upravljanju i odrzavanju zgradama (u daljnjem
tekstu: ZoUOZ), koji je objavljen u »Narodnim novinama« broj 152
od 24. prosinca 2024., a stupio je na snagu 1. sije¢nja 2025. (¢lanak
69. ZoUOZ-a).

1) U odnosu na ZoUOZ

2. Ustavnom sudu 2. travnja 2025. podnio je trideset i jedan
(31) zastupnik/zastupnica jedanaestog saziva Hrvatskog sabora (u
daljnjem tekstu: podnositelji zahtjeva) zahtjev za ocjenu suglasnosti
s Ustavom ¢lanaka 33., 34. i 63. ZoUOZ-a, na temelju ¢lanka 35.
alineje 1. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Republike Hrvatske
(»Narodne novine« broj 99/99., 29/02. i 49/02. - procisceni tekst;
u daljnjem tekstu: Ustavni zakon). Uz zahtjev (predmet broj: U-I-
1335/2025) podnesena je lista koja sadrzi potpise trideset i jednog
(31) zastupnika/zastupnice Hrvatskog Sabora.

Jedanaesti saziv Hrvatskog sabora broji jednu stotinu i pedeset
(150) zastupnika, slijedom ¢ega jednu petinu (1/5) od toga broja ¢ini
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trideset (30) zastupnika, stoga je zahtjev koji je podnijelo trideset i
jedan (31) zastupnik/zastupnica dopusten u smislu ¢lanka 35. alineje
1. Ustavnog zakona.

3. Prijedloge za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s
Ustavom vise ¢lanaka ZoUOZ-a podnijela je Udruga »Spasimo male
obiteljske iznajmljivace« (u daljnjem tekstu: SMOi; predmet broj:
U-1-1600/2025), te ukupno 239 fizickih osoba.

3.1. Tako su prijedloge podnijeli Mario Markovi¢ iz Zagreba
(predmet broj: U-1-411/2025), Bruno Ruzitka iz Zagreba (predmet
broj: U-673/2025), Danijela Cikoti¢, Josko Ivanovié, Ozren Buzancié,
Biljana Vuci¢, Milan Vatavuk i Petar Kedzo, svi iz Splita, koje zastu-
pa Sasa Stipi¢, odvjetnik iz Zagreba (predmet broj: U-1-888/2025),
Marijan Skori¢ iz Zagreba (predmet broj: U-1-1477/2025), Darko
Grosi¢ iz Koprivnice (predmet broj: U-1-2501/2025), Sime Peruza iz
Vira (predmet broj: U-1-3935/2025), Damir Josip Kastelan iz Rijeke
(predmet broj: U-1-4065/2025), te Antonio Mareci¢ iz Jastrebarskog
(predmet broj: U-1-4492/2025).

Za potrebe pisanja ove odluke i rjesenja, kao i ocjene o prigovo-
rima ovih predlagatelja - fizickih osoba, Ustavni sud ¢e u daljnjem
tekstu Koristiti zajednicki naziv: predlagatelji.

3.2. Ostale prijedloge (njih ukupno 232) podnijele su fizicke
osobe ¢iji sadrzaj je u potpunosti identican. Radi nepotrebnog op-
tere¢ivanja teksta odluke i rjeSenja brojevi njihovih ustavnosudskih
predmeta, kao i podaci o samim predlagateljima fizickim osobama,
sadrzani su u posebnom dodatku ove odluke i rjesenja koji se smatra
njezinim sastavnim dijelom.

Danom objave ove odluke i rjesenja, zajedno s posebnim dodat-
kom, u »Narodnim novinamag, sluzbenom listu Republike Hrvatske,
smatra se danom njezine dostave svakom pojedinom predlagatelju
u navedenom dodatku.

Za potrebe pisanja ove odluke i rjesenja, kao i ocjene o prigovo-
rima ovih predlagatelja - fizickih osoba, Ustavni sud ¢e u daljnjem
tekstu Koristiti zajedni¢ki naziv: mali obiteljski iznajmljivaci.

4. Na temelju ¢lanka 45. Ustavnog zakona u viSe predmeta
predloZena je i privremena obustava izvrSenja pojedinacnih akata ili
radnji koje se poduzimaju na osnovi osporenih odredaba ZoUOZ-a
smatrajuci da bi njihovim izvr$enjem mogle nastupiti teske i nepo-
pravljive posljedice.

2) Otitovanja nadleznog tijela

5. Ustavni sud zatrazio je dopisima brojeva: U-I-411/2025,
U-1-673/2025, U-1-888/2025, U-I1-1335/2025, U-I-1600/2025, U-I-
1629/2025, U-I-1630/2025 od 8. svibnja 2025., U-1-2501/2025 od
12. lipnja 2025., te dopisom broj: U-I1-4065/25 od 13. sije¢nja 2026.,
na temelju ¢lanka 25. Ustavnog zakona, olitovanja o zahtjevu za
ocjenu osporenih odredaba ZoUOZ-a s Ustavom i prijedlozima za
pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti vise odredaba ZoUOZ-a s
Ustavom od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzav-
ne imovine Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ministarstvo).

5.1. U predmetu broj: U-I-411/2025 Ustavni sud zaprimio je
ocitovanje Ministarstva, klasa: 011-01/25-01/300, ur.broj: 531-14-3-
25-3 od 12. lipnja 2025.

U predmetu broj: U-1-673/2025 Ustavni sud zaprimio je odi-
tovanje Ministarstva, klasa: 371-01/25-03/18, ur.broj: 531-14-3-25-3
od 12. lipnja 2025.

U predmetu broj: U-I-888/2025 Ustavni sud zaprimio je oci-
tovanje Ministarstva, klasa: 371-01/25-03/19, ur.broj: 531-14-3-25-3
od 12. lipnja 2025.

U predmetu broj: U-I-1335/2025 Ustavni sud zaprimio je o¢ito-
vanje Ministarstva, klasa: 371-01/025-03/19, ur.broj: 531-14-3-25-4
od 12. lipnja 2025.

U predmetu broj: U-1-1600/2025 Ustavni sud zaprimio je oci-
tovanje Ministarstva, klasa: 371-01/25-03/19, ur.broj: 531-14-3-25-5
od 12. lipnja 2025.

U predmetu broj: U-I-1629/2025 Ustavni sud zaprimio je oci-
tovanje Ministarstva, klasa: 371-01/25-03/19, ur.broj: 531-14-3-25-6
od 12. lipnja 2025.

U predmetu broj: U-I-1630/2025 Ustavni sud zaprimio je o¢i-
tovanje Ministarstva, klasa: 371-01/25-03/19, ur.broj: 531-14-3-25-7
od 12. lipnja 2025.

5.2. U predmetu broj: U-I-2501/2025 Ustavni sud zaprimio je
otitovanje Ministarstva, klasa: 011-01/25-01/316, ur.broj: 531-14-3-
25-3 od 12. lipnja 2025.

5.3. U predmetu broj: U-1-4064/2025 Ustavni sud zaprimio je
ocitovanje Ministarstva, klasa: 011-01/25-01/815, ur.broj: 531-14-3-
25-2 od 13. sije¢nja 2026. (pogresno navedeno 2025.)

I1. OSPORENI CLANCI ZoUOZ-a, PRIGOVORI
PODNOSITELJA ZAHTJEVA I PREDLAGATELJA, TE
OCITOVANJE MINISTARSTVA

6. Podnositelji zahtjeva i gotovo svi predlagatelji smatraju da
¢lanci 33., 34. 1 63. ZoUOZ-a nisu u suglasnosti s ¢lancima 14., 16.,
48., 49., 50. 1 90. Ustava.

6.1. Pored istaknute nesuglasnosti s Ustavom ¢lanaka 33., 34.
i 63. ZoUOZ-a, pojedini predlagatelji smatraju da s Ustavom nisu u
suglasnosti i sljedeci ¢lanci ZoUOZ-a: 4. stavak 1. tocka 15.,7., 8., 9.,
10., 14, 17., 20. stavci 4. i 5., 25. stavci 4., 5., 6., 7. 1 8., 26. stavci 3.,
4,5,6.,7.,8.,9,10.i 11, 28. stavak 4., 31. stavak 3., 32., 35., 41.
stavak 1. tocke 8., 9. 1 10. te stavci 4., 5., 1 6., 52. stavak 1. tocke 1.,
4,10, 12,, 18, 19.1 27, te stavak 2., 57. stavak 1. tocka 18. i stavak
3., 58. stavci 1. i 2. i ¢lanak 69.

6.2. Zbog brojnosti osporenih ¢lanaka ZoUOZ-a, a radi pregled-
nosti i lakseg razumijevanja ocjene Ustavnog suda o prigovorima
podnositelja zahtjeva i svih predlagatelja, u nastavku odluke i rje-
$enja prigovori podnositelja zahtjeva i predlagatelja detaljnije ¢e se
navesti uz svaku osporenu odredbu i/ili grupu osporenih odredaba
ZoUOZ-a uz mjerodavne dijelove oCitovanja Ministarstva te ocjenu
Ustavnog suda o prigovorima podnositelja zahtjeva i predlagatelja.

Zaklju¢no, iznijeti ¢e se odluka o privremenoj obustavi izvr-
Senja.

I1. KONACNI PRIJEDLOG IVDONO§EN]E ZAKONA O
UPRAVLJANJU I ODRZAVANJU ZGRADA

7. Vlada Republike Hrvatske uputila je, aktom klasa: 022-03/23-
01/85, urbroj: 50301-27/20-24-10 od 28. studenoga 2024., Hrvat-
skom saboru Kona¢ni prijedlog Zakona o upravljanju i odrZavanju
zgrada (u daljnjem tekstu: PZ.).

7.1. U odnosu na razloge i ciljeve koji se donosenjem ZoUOZ-a
zele postidi, Vlada je u to¢ki I. PZ.-a, pod nazivom »Razlozi zbog
kojeg se zakon donosi«, navela:

»Stanovanje zauzima najve¢i dio urbaniziranog prostora i prevla-
davajuéi je sadrzaj naselja u Republici Hrvatskoj. Nesporno je stoga
da stanovanje kao i zgrade u kojima se ono odvija zasluZuje iznimnu
pozornost, kako kroz planiranje prostora, projektiranje i gradnju tako
i kroz zakonodavstvo, a sve s ciljem da se gradanima osigura dostojan
i funkcionalan stan. Stanovanje bi radi navedenog trebalo u pitanji-
ma kao $to su dostupnost, osnovni standard kvalitete, pristupacnost
ranjivim skupinama i dr. biti drustveno regulirano i kontrolirano pod-
ruéje. Spomenuto se postiZe i ostvaruje primjerice u okviru Zakona o
drustveno poticajnoj stanogradnji... na temelju kojeg se kontinuirano
djeluje u pravcu priblizavanja mogucnosti zadovoljenja stambenih po-
treba gradanima i pobolj$anja standarda stanovanja. Takoder, isto je
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ucinjeno i kroz Zakon o subvencioniranju stambenih kredita... Navede-
ni primjeri pokazuju potrebu da se kroz zakonodavnu aktivnost urede
pitanja koja se ti¢e problematike stanovanja.

Medutim, dosada$nja zakonodavna aktivnost nije sustavno rije-
dila, vec¢ se samo dotakla pitanja upravljanja i odrzavanja zgrada koje
je nedvojbeno od sustinske vaznosti za postizanje cilja kvalitetnog
stanovanja, ali i zastite zdravlja i Zivota gradana. Analizom stanja na
podrudju upravljanja, odrzavanja i koritenja stambenih i poslovnih
zgrada i provedbi propisa kojim su u dijelu uredena ta pitanja do danas
se primjenjuju odredbe Dijela devetog (‘Prijelazne i zavr$ne odredbe’),
Glave 3. (‘Izvr$avanje ovlasti glede cijele nekretnine u prijelaznom raz-
doblju’) Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (... u daljnjem
tekstu: ZV) koje su inicijalno pripremljene za prijelazno razdoblje od
12 mjeseci. Takoder, uoceno je da su spomenute odredbe ZV-a ne-
dorecene te da je pojedina pitanja moguce urediti na nacin koji ce
biti jednostavniji i u¢inkovitiji u provedbi te viSe odgovarati stvarnim
situacijama i potrebama. Posebno se navedeno odnosi na novije pojave
kratkoro¢nog najma stanova i najma stanova za viSe osoba, s kojim se
utjece na kvalitetu Zivota u zgradama, ali i na smanjenje raspolozivog
stambenog fonda za primarnu ulogu, odnosno za dugoro¢no rjesavanje
stambenog pitanja kao temeljne ljudske potrebe. Vlada Republike Hr-
vatske je na temelju ZV-a 1997. godine donijela Uredbu o odrzavanju
zgrada (‘Narodne novine, br. 64/97.), kojom su djelomi¢no uredena
pitanja odrzavanja zgrada, ali kojom nisu uredena pitanja upravljanja
zgradama kao i druga pitanja s tim u vezi, slijedom ¢ega ista nije po-
dobna za primjenu kao propis koji ureduje predmetnu problematiku.

Posljedica takvog stanja stvari je tesko i neu¢inkovito upravljanje
zgradama $to ima za daljnju posljedicu:

- otezano, odnosno onemoguceno ispunjavanje obveza vlasnika
zgrada na njihovom odrzavanju u skladu s propisima o gradnji (...)

- smanjenje kvalitete i sigurnosti stanovanja u istima (...)

- otezano upravljanje zgradama i pripadaju¢im dijelovima, oteza-
no odrzavanje kuénog reda, odnosno upravljanje rezimima stambenih i
drugih funkcija koji se odvijaju u zgradama i pripadaju¢im dijelovima

- neispunjavanje, odnosno djelomi¢no ili tesko ispunjavanje ob-
veza prema javnopravnim subjektima i drugim osobama

- otezano, odnosno onemoguceno sudjelovanje u drustvenim
(domacim i europskim) akcijama pobolj$anja tehnicke i druge kvalitete
zgrada koje su Cesto subvencionirane.

S obzirom na navedeno i nedvojbenu pretezitost stanovanja u ur-
banom prostoru Republike Hrvatske $to je navedeno u poglavlju Stanje
i procesi u prostoru Strategije prostornog razvoja Republike Hrvatske
(‘Narodne novine’ broj 106/07.), ukazuje se potreba da se odrzavanje
i upravljanje zgradama kao sastavni dijelovi u¢inkovite politike kvali-
tetnog stanovanja urede zakonom.

Vodeci o tome racuna, pristupilo se izradi ovoga Zakona pri cemu
je za polaziste uzeta potreba definiranja zajednickih dijelova zgrade,
minimalnog iznosa i na¢in pla¢anja zajednicke pri¢uve, nuznost odrza-
vanja zajednickih dijelova zgrade, propisivanje nacina upravljanja zgra-
dom, osnovni sadrzaj ugovora o upravljanju zgradom te prava, obveze
i odgovornosti upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika.

Imajudi u vidu sve prethodno navedeno izrada i donosenje ovoga
Zakona ukazuje se neophodnim radi otklanjanja uocenih problema i
njihovih posljedica na nadin da se urede pitanja koja su klju¢na za
ucinkovito i kvalitetno upravljanje i odrZavanje zgrada.

Dono$enjem ovoga Zakona otklonit ¢e se postojeca pravna pra-
znina koja se odnosi na pravno uredenje pitanja upravljanja i odrzava-
nja zgrada. Cilj donosenja ovoga Zakona je da se bez bitnih promjena
sadrZaja i zadiranja u meduvlasnicke odnose uredenih ZV-om osigura
kvalitetnije upravljanje i odrZavanje zgrada kao i pitanja znacajna za
postizanje tog cilja (...) Nadalje, ovim Zakonom se ureduje pitanje
suglasnosti suvlasnika za kratkoro¢ni najam stanova i najam stanova
za smjestaj viSe osoba, s obzirom na to da takav oblik najma utjece
na kvalitetu stanovanja svih suvlasnika u zgradi ali i smanjuje stam-
beni fond za dugoro¢no rjesavanje stambenog pitanja kao jedne od
temeljnih ljudskih potreba. U 2024. godini donesena je Strategija de-
mografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033. godine (‘Narodne
novine, broj 36/24.), u kojoj je jedna od osnovnih mjera rjesavanje
stambenog pitanja mladih, za $to je potrebno u $to kraéem roku po-

vecati stambenu ponudu i smanjiti potro$nju postojeceg stambenog
fonda za ne stambene namjene. Uvodenjem zajednice suvlasnika kao
nove prave osobe procesno ¢e se pojednostaviti postupanje u svim
odnosima prema tre¢ima i unutar zajednice suvlasnika (...) Registar
zajednica suvlasnika vodit ¢e Drzavna geodetska uprava koja ve¢ ima
iskustva u vodenju takvih registara, s obzirom na to da ve¢ vodi Re-
gistar zgrada. (...)

Donogenje ovog Zakona doprinijet ¢e sustavnom podizanju kvali-
tete stanovanja, efikasnijem ispunjavanju temeljenih zahtjeva za grade-
vine, te unaprjedeniju izgleda zgrada, a s time i unaprjedenju Zivotnog
i radnog okoliSa, kroz definiranje i uredivanje pitanja koja su bitna
za ucinkovito i adekvatno upravljanje zgradama od strane suvlasnika,
odnosno upravitelja zgrada kao i s tim povezanim uredenjem pitanja
odrzavanja zgrada (...)

Ovaj Zakon ¢e omoguciti i efikasniju provedbu Dugoroc¢ne stra-
tegije obnove nacionalnog fonda do 2050. (...) s posebnim naglaskom
na povecanje otpornosti zgrada na potres i pozar, kao i na zahtjeve
energetske obnove grade (...)

Ovim se Zakonom propisuju i prekr$ajne kazne za upravitelje
zgrade ¢ime Ce se doprinijeti povecanju odgovornosti upravitelja zgra-
de za zakonito izvr$avanje svojih duZnosti i obveza.

Takoder, donosenjem ovoga Zakona, pokrenut ¢e se nuzni koraci
prema ostvarivanju kvalitetne i odgovarajuce stambene politike u Re-
publici Hrvatskoj.«

7.2. U odnosu na pitanja koja se ZoUOZ-om rjesavaju, Vlada je
u tocki II. PZ.-a, pod nazivom »Pitanja koja se Zakonom rjeSavajus,
navela:

»Predmetnim Zakonom ureduju se sljede¢a osnovna pitanja:

()

- obveza suglasnosti suvlasnika za kratkoro¢ni najam stana i na-
jam stana za vise osoba

- mogucnost obavljanja tihih i mirnih djelatnosti u stanovima

— prekr$ajnih kazni za upravitelja zgrade i suvlasnika za povredu
Zakona

- prijelaznih i zavr$nih odredbi koja ureduju dosadasnje sklo-
pljene meduvlasnicke ugovore i ugovore o odrzavanju te dosadainje
upravitelje zgrade koji djelatnost upravljanja zgradama obavljaju do
stupanja na snagu ovog Zakona, rokove za donoSenje propisa, akata
i dokumenata koji se donose na temelju ovog Zakona te naposljetku

stupanje na snagu Zakona.«

7.3. Kao $to je ve¢ spomenuto (v. tocku 1. obrazloZenja ove od-
luke i rjesenja), ZoUOZ je donesen na 4. sjednici Hrvatskog sabora,
odrzanoj 13. prosinca 2024., sa 77 glasova »za« i njih 59 »protiv«.

Odbor za turizam, Odbor za prostorno uredenje i graditeljstvo,
Odbor za zakonodavstvo i Odbor za rad, mirovinski sustav i socijal-
no partnerstvo ocitovali su se o PZ.-u.

IV. OSPORENE ODREDBE, PRIGOVORI PODNOSITELJA
ZAHTJEVA I PREDLAGATELJA, OCITOVANJE
MINISTARSTVA I OCJENA USTAVNOG SUDA

A. CLANCI 4., 33., 34., 35. 1 63. ZoUOZ-a

1) Osporene odredbe

8. Clanci 4., 33., 34., 35.1 63. ZoUOZ-a, u mjerodavnom dijelu,
glase:
»DIO PRVI OPCE ODREDBE

()
Pojmovi
Clanak 4.
(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedece zna-
Cenje:
()
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(15) tiha i mirna djelatnost podrazumijeva gospodarsku djelat-
nost koja se obavlja na nacin da se ne ¢uje niti uzrokuje vibracije u
susjednim stanovima i zajednickim dijelovima zgrade te da je prilikom
obavljanja gospodarske djelatnosti u stanu stalno nazo¢na osoba koja
gospodarsku djelatnost obavlja

(...)«
»DIO DRUGI ZAJEDNICKI DIJELOVI I UREDAJI ZGRADE
NJIHOVO ODRZAVANJE, ZAJEDNICKA PRICUVA I
OBVEZA OSIGURANJA ZGRADE

()
Obavljanje gospodarske djelatnosti u stambenim zgradama
Clanak 33.

(1) U stanovima u viSestambenim i stambeno-poslovnim zgra-
dama mogu se, osim stanovanja, obavljati registrirane tihe i mirne
djelatnosti.

(2) Osim djelatnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka, u stanovima u vise-
stambenim i stambeno-poslovnim zgradama mogu se obavljati i druge
registrirane djelatnosti ako je za njihovo obavljanje utvrdena promjena
namjene stana, sukladno odredbama propisa kojim se ureduje prostor-
no uredenje, i dobivena suglasnost dvotreéinske vec¢ine suvlasnika, uz
dodatni uvjet da suglasnost obavezno moraju dati i svi suvlasnici te
zgrade ¢iji zidovi, podovi ili stropovi grani¢e sa stanom u kojem se
takva djelatnost obavlja.

(3) Suvlasnici daju suglasnost iz stavka 2. ovoga ¢lanka na odre-
deni rok koji ne smije biti kra¢i od pet godina.

(4) Suglasnost iz stavka 2. ovoga ¢lanka moZze se opozvati i prije
roka na koji je dana ako se obavljanjem djelatnosti iz stavka 2. ovoga
¢lanka tri i viSe puta unutar dvije godine krsi ku¢ni red i prava ostalih
suvlasnika.

(5) Opoziv suglasnosti iz stavka 4. ovoga ¢lanka donosi se natpo-
lovi¢nom veéinom suvlasnika.

(6) Suglasnost iz stavka 2. ovoga ¢lanka i rokovi u kojima je ona
dana vezu i svakog bududeg vlasnika stana.

(7) Nijedan suvlasnik nije duZzan trpjeti da ga se obavljanjem
poslovne djelatnosti u stanu u vi$estambenoj ili stambeno-poslovnoj
zgradi uznemirava na nacin da je izloZzen prekomjernoj buci ili vibra-
cijama i ovlasten je zahtijevati da takvo uznemiravanje prestane te da
mu se nadoknadi pretrpljena Steta.

Stanovi za kratkoro¢ni najam
Clanak 34.

(1) Vlasniku stana i svakoj tre¢oj osobi koja namjerava Koristiti
stan za kratkoro¢ni najam potrebna je prethodna pisana suglasnost
dvotreéinske vecine suvlasnika, uz dodatan uvjet da suglasnost obave-
granice s njegovim stanom Kkoji se namjerava koristiti za kratkoro¢ni
najam.

(2) Prilikom skupljanja suglasnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka sma-
tra se da su s takvom namjenom koritenja stana suglasni svi suvlasnici
posebnih dijelova koji se koriste za kratkoro¢an najam.

()

(4) Suvlasnici daju suglasnost iz stavka 1. ovoga ¢lanka na odre-
deni rok koji ne smije bit kraci od pet godina.

(5) Suglasnost iz stavka 4. ovoga ¢lanka moze se opozvati i prije
roka na koji je dana ako se obavljanjem djelatnosti iz stavka 1. ovoga
¢lanka tri i viSe puta unutar dvije godine krsi ku¢ni red i prava ostalih
suvlasnika.

(6) Opoziv suglasnosti iz stavka 5. ovoga ¢lanka donosi se natpo-
loviénom vecinom suvlasnika.

(7) Suglasnost iz stavka 1. ovoga ¢lanka i rokovi u kojima je ona
dana vezu i svakog buduceg vlasnika stana.

Najam za ve¢i broj osoba
Clanak 35.

(1) Vlasniku posebnog dijela zgrade i svakoj trecoj osobi koja
namjerava koristiti svoj posebni dio zgrade za smjestaj vise od Cetiri
punoljetne osobe koje nisu rodbinski povezane u uspravnoj liniji ili
pobo¢noj liniji do zaklju¢no drugog stupnja srodstva potrebna je pret-

hodna pisana suglasnost dvotrecinske vec¢ine suvlasnika, uz dodatan
uvjet da suglasnost obvezno moraju dati i svi suvlasnici te zgrade ¢iji
zidovi, podovi ili stropovi koji grani¢e s njegovim posebnim dijelom
koji se namjerava koristiti za najam za veci broj osoba.

()«

»DIO SEDMI PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

(...)

Obveze suvlasnika u prijelaznom razdoblju
Clanak 63.

(1) Vlasnici stanova koji se na dan stupanja na snagu ovoga Za-
kona koriste za obavljanje registrirane djelatnosti iz ¢lanka 33. stavka
2. ovoga Zakona obvezni su prikupiti suglasnosti iz tog stavka u roku
od pet godina od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Vlasnici stanova koji se na dan stupanja na snagu ovoga Za-
kona koriste za kratkoro¢ni najam obvezni su prikupiti suglasnost iz
¢lanka 34. ovoga Zakona u roku od pet godina od dana stupanja na
snagu ovoga Zakona.

(3) Vlasnici posebnih dijelova zgrade koji se na dan stupanja na
snagu ovoga Zakona Koriste za najam viSe osoba obvezni su prikupiti
suglasnosti iz ¢lanka 35. ovoga Zakona u roku od godine dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona.

()«

2) Prigovori podnositelja zahtjeva i predlagatelja

a) Prigovori podnositelja zahtjeva

8.1. Podnositelji zahtjeva smatraju da ¢lanci 33. stavak 1. 1 34.
stavak 1. ZoUOZ-a nisu u suglasnosti s ustavnim jamstvom jednako-
sti pred zakonom jer se osporenim odredbama uvodi diskriminacija
na nacin da se u stambenim zgradama, ¢ija je primarna namjena
stanovanje, omogucuje koristenje stanova u nestambene svrhe pri
¢emu se za pojedine djelatnosti, za razliku od djelatnosti kratko-
ro¢nog najma, ne trazi suglasnost ostalih suvlasnika. Poja$njavaju
da svi argumenti koje »Zakonodavac« navodi kao razloge zbog ko-
jih se za obavljanje djelatnosti kratkoro¢nog najma u stanu treba
traziti suglasnost ostalih stanara, postoje i kod tzv. tihih i mirnih
djelatnosti, $tovie, tvrde da su ti razlozi viSe izraZeni. Nadalje, tvrde
da je kratkoro¢ni najam, po prirodi koristenja prostora, »identi¢an
stanovanju, odnosno dugoro¢nom najmu« zbog ¢ega je utjecaj na in-
frastrukturu i ostale stanare zgrade identi¢an onome kod »redovitog
stanovanja«. Suprotno kratkoro¢nom najmu, upuéuju, da tzv. tihe i
mirne djelatnosti koriste prostor ¢ija je primarna urbanisticka in-
tencija bila stanovanje za sasvim drugu namjenu, te sukladno tome
drukcije opterecuju infrastrukturu. Dalje navode:

»Npr., za odvjetnicke, javno biljeznicke urede i zdravstvene or-
dinacije klijenti zauzimaju mnogo viSe parkirnih mjesta nego $to je
predvideno urbanistickim planom, viSestruko veci broj ljudi ulazi u
zgradu itd. S druge strane, kratkoro¢ni najam se, pogotovo u slucaju
legalnog najma malih obiteljskih iznajmljivaca, obavlja sukladno izda-
nim Rje$enjima o obavljanju djelatnosti pruzanja smjestaja turistima
u kucanstvu. Takva RjeSenja su izdana na osnovu vazecih uporabnih
dozvola, te nakon §to je, od strane stru¢ne osobe izvren ocevid u
objektu. Stoga je broj gostiju to¢no definiran prema originalno urba-
nisticki predvidenom kapacitetu stana, te ne dolazi do prekomjernog
oStecenja infrastrukture.

Tako je nedvojbeno jasno da je, ako uopée postoji potreba za iz-
davanjem suglasnosti suvlasnika, ta potreba mnogo izrazenija kod tzv.
tihih i mirnih djelatnosti, nego kod kratkoro¢nog najma.«.

U nastavku podnositelji zahtjeva pojasnjavaju da je stanovima
koji se koriste za tzv. tihe i mirne djelatnosti zauvijek promijenjena
namjena pri ¢emu su potpuno »izgubljeni za svoju primarnu svrhu,
tj. stanovanje i/ili dugoro¢ni najame, dok se stanovi za kratkoro¢ni
najam i dalje koriste za stanovanje odnosno svoju prvotnu namjenu.



PONEDJELJAK, 20. TRAVNJA 2026.

BROJ 41 - STRANICA 9

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

U odnosu na ¢lanak 63. ZoUOZ-a, podnositelji zahtjeva sma-
traju da osporena odredba ima povratno djelovanje $to nije u su-
glasnosti s ¢lankom 90. stavcima 3. i 4. Ustava. Tvrde da ne postoje
posebno opravdani razlozi koji omoguc¢uju »povratno/kvazipovrat-
no« djelovanje propisane mjere obveznog prikupljanja suglasnosti
jer se cilj te mjere mogao posti¢i na drugi nacin. Poja$njavaju kako
se kratkoro¢ni najam stanova (u dijelu koji se odnosi na legalni na-
jam) potpuno pogresno dijagnosticirao kao uzrok nastanka negativ-
nih ucinaka na priustivost stanovanja i kvalitetu Zivota u zgradama.
Upucuju da analizirani podaci koje zakonodavac navodi kao izvore
na kojima temelji svoje zakljucke nedvosmisleno upucuju i na druge
pojave kao uzroke navedenih negativnosti, posebice nekomercijalni
smjestaj. Takoder, tvrde da ZoUOZ, suprotno temeljenim nacelima
Ustava, pojedine pruzatelje usluga kratkoro¢nog najma, konkretno
hotele i iznajmljivace u obiteljskim ku¢ama, neosnovano stavlja u
povoljniji polozaj od onih malih obiteljskih iznajmljivaca koji iznaj-
mljuju stanove u zgradama. Ove navode zakljucuju tvrdnjama da
kratkoro¢ni najam stanova malih obiteljskih iznajmljivaca nije uzrok
navedenih negativnih pojava i da primjena ZoUOZ-a nece dovesti
do njihova smanjenja, ve¢ upravo suprotno, rezultirati ¢e njihovim
povecanjem dok e se gradane koji obavljaju legalnu djelatnost krat-
koro¢nog najma nastaviti neopravdano diskriminirati.

Vezano za obvezu pribavljanja prethodne suglasnosti iz ¢lan-
ka 34. ZoUOZ-a podnositelji zahtjeva navode kako se osporenom
odredbom daje pravo »jednom jedinom, odredenom suvlasniku« da
bez navodenja razloga ili argumenata, drugom suvlasniku ogranici
vlasnistvo i onemoguci ga da se bavi legalnom djelatno$¢u pruzanja
usluga smjestaja ¢ak i u slucaju da je dobio suglasnost vise od dvije
trecine ostalih suvlasnika (ili ¢ak i svih ostalih suvlasnika). Na taj
nacin, smatraju, ogranicava se i pravo na rad i slobodno biranje
poziva iz ¢lanka 54. Ustava.

Nadalje, smatraju da propisana mjera pribavljanja pisane su-
glasnosti ne udovoljava nacelu razmjernosti, to jest, smatraju da je
adresatima osporenih odredaba ZoUOZ-a nametnut prekomjeran
teret. U nastavku navode:

»(...) ovdje se prvenstveno nalaze gradani iz lokalne zajednice,
koji su odabrali pruzanje usluga smjestaja turistima u kucanstvu kao
svoje zanimanje. Bududi da u na$im turistickim mjestima niti ne po-
stoje velike mogucnosti izbora zbog strukture gospodarstva, izbor ove
djelatnosti, iako radno intenzivan, opravdano se namece kao logi¢an
izbor gradanima koji imaju potrebne predispozicije i uvjete.

Zakonodavac je, paralelno sa donosenjem ZoUIOZ-a, donio i Za-
kon 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
0Va] pOZIV.«

Uvodenje obveze pribavljanja prethodne pisane suglasnosti
podnositelji zahtjeva smatraju nesuglasnim s ¢lankom 49. Ustava
odnosno suprotno Ustavom propisanom obvezom drzave da svim
poduzetnicima osigura jednak pravni polozaj na trzi$tu. Tvrde da se
nametnutom mjerom jednom dijelu pruzatelja usluga kratkoro¢nog
najma (poglavito hotelima) omogucuje monopolski polozaj. Tako-
der, smatraju da se ¢lankom 34. ZoUOZ-a za »u sustini potpuno istu
poduzetni¢ku djelatnost« — najam, uvodi »birokratska granica« od
trideset dana (za najam stana koji traje krace od trideset dana po-
trebna je suglasnost, a za najam istog tog stana koji traje dulje od 30
dana ta suglasnost nije potrebna) s ciljem da se ogranici kratkoro¢ni
najam koji je, ponavljaju, potpuno pogresno identificiran kao pojava
koja dovodi do nepriustivosti stanovanja i naruavanja kvalitete Zi-
vota u zgradama. Stoga, zaklju¢uju, mjerom iz ¢lanka 34. ZoUOZ-a
povrijedeno je pravo jednakog pravnog poloZaja svih poduzetnika
jer se obveza pribavljanja suglasnosti namece samo poduzetnicima

koji se zele baviti kratkoroénim najmom (najmom kraéim od tride-
set dana) u viSestambenim zgradama, dok se za one u obiteljskim
ku¢ama taj uvjet ne postavlja. Ove navode zaklju¢uju tvrdnjama da
je zakonski propisano ogranicenje kratkoro¢nog najma u suprotno-
sti s Ustavnom obvezom drzave da potice gospodarski napredak i
socijalno blagostanje, te brigu za gospodarski razvitak svih svojih
krajeva. Jednako tako, zaklju¢uju, da je osporena mjera neuteme-
ljena i nesvrsishodna, te ne doprinosi postizanju proklamiranog
legitimnog cilja u javnom interesu (priustivo stanovanje i kvaliteta
Zivota u zgradama).

Podnositelji zahtjeva, takoder, a iz prethodno navedenih ra-
zloga, smatraju da se osporenim odredbama ZoUOZ-a ogranicava
i pravo vlasnistva iz ¢lanka 48. Ustava.

Upucuju dalje na statisticke podatke Drzavnog zavoda za sta-
tistiku koji su koristeni pri izradi ZoUOZ-a, a iz kojih, prema nji-
hovom misljenju, nedvojbeno proizlazi da je zakonodavac potpuno
pogresno kratkoro¢ni najam detektirao kao izvor problema koji se
ZoUOZ-om nastoje rijesiti. Dalje, iznose podatke i tablice o porastu
cijena stanova u Republici Hrvatskoj, a iz kojih, kako tvrde, proizlazi
da porast cijena stanova u Republici Hrvatskoj nije u korelaciji s
kratkoro¢nim najmom, te, zaklju¢no, iznose podatke iz kojih jasno
proizlazi povezanost izmedu porasta cijena stanova i povecanje ka-
paciteta nekomercijalnog smjestaja, a o kojoj povezanosti zakono-
davac Suti.

Zaklju¢no iznose svoje ocitovanje i razmisljanje o danim argu-
mentima o navodno lo$em utjecaju kratkoro¢nog najma na kvalite-
tu hrvatskih gradana. U tom smislu podnositelji zahtjeva upucuju
da ne postoji nikakva »praksa« i ne postoje bilo kakvi znanstveno
utemeljeni dokazi koji potvrduju tvrdnje da bi kratkoro¢ni najam
»urusavao kvalitetu Zivota ostalih stanara« kako se to navodi u PZ.-u.
U nastavku navode:

»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 (veci)
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 navode kako se, na temelju empirijski potkri-
jepljenih spoznaja, znanstvenim metodama, moze zakljuciti da ce
propisana obveza ishodenja odobrenja suvlasnika za kratkoro¢an
najam biti izrazito Stetna i to iz sljedecih razloga:

»Prvo, ona ¢e uvelike ugroziti drustvene odnose u zgradama, $to
¢e dovesti do pada, a ne porasta kvalitete Zivota, tako $to ¢e dovoditi
do velikih neslaganja medu stanarima.

Ovakva obveza ¢e pogor$ati drustvene odnose. Pojedinci koji
obavljaju djelatnost kratkoro¢nog najma u mnogim slucajevima to
rade kako bi zaradivali za Zivot. Ovakav zakon premjesta mogucnost
odlucivanja o necijem pravu na rad u ruke vlasnika drugih stanova, s
kojima pojedinac koji Zeli raditi moze i ne mora imati izgradene dobre
odnose (...) Poznavaju¢i individualne razlike i razli¢ite motivacije koje
ljudi imaju, sa sigurno$¢u se moze reéi da je vjerojatnost da ¢e bas
svaki od tih susjednih vlasnika biti inicijalno pozitivan prema mol-
bama - mala! (...) S obzirom na tezinu posljedica koje odluke stanara
mogu imati, u procesu samog pregovaranja o dozvolama moze do¢i
do ozbiljnih sukoba.

Drugo, rezultirati ¢e time da ¢e sam proces traZenja odobrenja
Cesto biti temeljen na igrama mo¢i, a time i na prisili, bez obzira na
to dode li do odobrenja ili ne (...) U brojnim slu¢ajevima, neodobra-
vanje izdavanja dogodit ¢e se jednostavno zato $to ¢e pojedinci koji
Zele izdavati smjestaj biti izlozeni samovolji drugih stanara koji iz bilo
kakvih subjektivnih razloga mogu jednostavno reci ne (...) Isto tako,
nedvojbeno je da ¢e u brojnim slucajevima stanari zgrada pristajati
na davanje dozvola ne zato $to se slazu s time da im turisti budu u
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zgradi... nego za$to $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
ishodovati odobrenja od klju¢nog broja (i klju¢nih) stanara. Ovdje ula-
zimo u domenu potkupljivanja, pa i crnog trzista. Ukratko ovaj zakon
jasno omogucava 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 mo¢i bez problema iznajmlji-
vati prostor (...) U istom kvartu se moze nalaziti zgrada u kojoj iznaj-
mljiva¢ ne dobiva odobrenje za izdavanje (...) Isto tako, ako je nekome
uskracena mogu¢nost rada samo zbog toga jer je u losim odnosima s
pojedinim susjedima, a netko drugi je dobio tu mogu¢nost, jasno je da
¢e se uz osjecaj nepravde stvarati i nepovjerenje u drzavne institucije
i drustvo opcenito.

Cetvrto, znatno ¢e otezati funkcioniranje zgrada kao... pravnih
osoba.

Kada se uvede ovakav razdor medu stanarima, proces donosenja
svih drugih odluka koje stanari zajednicki trebaju donositi postati ¢e
mukotrpan, $to ¢e Cesto blokirati rje$avanje goru¢ih problema u zgra-
dama. (...)«

Iz svega navedenog, podnositelji zahtjeva zakljucuju kako je
»sporni element zakona« izrazito opasan jer ima potencijal za veli-
ko snizavanje kvalitete Zivota u zgradama. Upucuju da se osporenim
pravnim rezimom kratkoro¢nog najma veliki dio odlucivanja prepu-
$ta pojedincima dok drzava »skida sa sebe« odgovornost reguliranja
broja turista u stambenim naseljima. Prigovore zahtjeva, podnosite-
lji zahtjeva zaklju¢uju navodima:

»U EU vise od polovine stanovnika Zivi u iznajmljenim stanovima
ili stanovima optere¢enim hipotekom. Kada se u takvom okruzenju
stanodavci odluce stanove, koje inace 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 ugo-
stiteljstvo, oslonjeno na turizam. Umjesto u iznajmljenim stanovima,
ogromna vecina nasih gradana, (preko 90 %) pri tome Zivi u vlastitim
domovima, a povecana potreba za dugoro¢nim najmom pojavljuje se
samo tijekom turisticke sezone, zbog povecanja broja radnika angazi-
ranih na sezonskim poslovima u turizmu.

()

Dakle, predmetne mjere protiv malih obiteljskih iznajmljivaca
su diskriminirajuce i nisu razmjerne cilju koji se Zeli postici. Protivno
sudskoj praksi Suda EU, donesene su bez podatka i dokaza kojima se
mogu opravdati uvedena ogranicenja pristupa trzi$tu za iznajmljivace.

()

Zakonodavac se nije niti potrudio pruziti dokaze koji bi doveli do
zakljucka 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.

()

Nekomercijalni smjestaj uopce nije adresiran ovim Zakonima, a
predstavlja glavni uzrok uocenih negativnih pojava (...)

Spornim odredbama nerazmjerno su pogodeni mali obiteljski
iznajmljivadi, a narocito oni iz redova lokalnog stanovnistva koji iznaj-
mljuju svoje stanove u zgradama. Utjecaj njihove djelatnosti na nega-
tivne pojave koje Zakonodavac namjerava rijesiti (priustivo stanovanje,
kvalitetu Zivota hrvatskih gradana i odrZivi turizam) je zanemariv (...)«

Iz svih navedenih razloga, podnositelji zahtjeva predlazu uki-
danje osporenih odredaba ZoUOZ-a.

b) Prigovori SMOi-a i malih obiteljskih iznajmljivaca

8.1.2. Ustavni sud utvrduje da su sadrZaj, prigovori i razlozi ne-
suglasnosti osporenih ¢lanka ZoUOZ-a s Ustavom izneseni u prijed-
lozima SMOi-a i malih obiteljskih iznajmljiva¢a potpuno istovjetni.

Jednako tako, Ustavni sud utvrduje da su sadrzaj, prigovori i
razlozi o nesuglasnosti osporenih ¢lanaka ZoUOZ-a s Ustavom iz
prijedloga SMOI-a i malih obiteljskih iznajmljivaca i onih koje su
naveli podnositelji zahtjeva gotovo istovjetni.

Iz navedenih razloga, a radi nepotrebnog ponavljanja, Ustav-
ni sud nece posebno navoditi prigovore SMOi-a i malih obiteljskih
iznajmljivaca, ve¢ ¢e ih razmatrati zajedno s prigovorima iz zahtjeva,
kao jedinstvenu cjelinu.

¢) Prigovori predlagatelja

8.1.3. Predlagatelj Mario Markovi¢ iz Zagreba (predmet broj:
U-1-411/2025), medu ostalim, osporava i suglasnost ¢lanaka 33.,
34., 35.1 63. ZoUOZ-a s Ustavom. Smatra da propisana potrebna
vecina suvlasnika za davanje suglasnosti za kratkoro¢ni najam (dvo-
tre¢inska vecina), odnosno najam za veci broj osoba nije precizno
odreden, to jest nije precizno odredeno misli li se pritom na »2/3
posebnih dijelova« zgrade (ukljucujudi i garaze) ili je to »2/3 po-
sebnih dijelova, odnosno stanova... u vlasnistvu... suvlasnika jedne
‘funkcionalne cjeline zgrade] bez poslovnih prostora i garaza.«. Da-
lje, navodi kako postoji o¢ita nejednakost izmedu suvlasnika stanova
i to onih suvlasnika koji su se bavili kratkoro¢nim najmom prije
stupanja na snagu ZoUOZ-a (oni se mogu narednih pet godina ba-
viti kratkoro¢nim najmom bez pribavljene potrebne suglasnosti) te
onih suvlasnika koji se zele baviti ovom djelatno$¢u nakon stupanja
na snagu ZoUOZ-a. Posebno se problemati¢nim pokazuje pitanje $to
u slucaju da suvlasnik da svoju suglasnost a nakon toga je povuce.
U odnosu na clanak 35. ZoUOZ-a predlagatelj istice kako je i za
obavljanje poslovne djelatnosti propisana dvotre¢inska suglasnost
suvlasnika iako se, u pravilu, poslovni prostori nalaze u prizemlju
stambeno-poslovne zgrade, ¢ine zasebnu uporabnu cjelinu, imaju
posebne ulaze te posebna mijerila za vodu i elektri¢nu energiju. Iz
navedenih razloga smatra da se ovom odredbom ZoUOZ-a ograni-
¢avaju poduzetnicke i trzi$ne slobode jer ne vidi opravdanog razloga
da se prostor u kojem je, primjerice, bila trgovina mjesovitom ro-
bom ili ugostiteljski objekt, ne moze »pretvoriti« u prostor za iznaj-
mljivanje ve¢em broju osoba.

Predlagatelji u predmetu broj: U-1-888/2025 smatraju da ¢lanci
34., 35.1 63. ZoUOZ-a nisu u suglasnosti s ¢lancima 14., 16., 48.,
49., 50. 1 90. Ustava. Ovi predlagatelji isti¢u kako je zakonodavac
ograni¢io jedno od vlasni¢kih prava - uZivanje prava vlasnistva i
sve §to iz njega proizlazi voljom trecih osoba, bez propisivanja bilo
kojeg kriterija, odnosno utvrdio ¢ija se to prava i slobode $tite, na
osnovu kojeg netko moze uskratiti drugom uZivanja prava vlasnistva
i svih vlasnickih prava. Smatraju da zakonodavac nije »niti jednom
proveo bar neki test razmjernosti.«. Nadalje, tvrde da se ¢clankom 34.
ZoUOZ-a uvodi diskriminacija, jer nije jasno, ako se pritom ima u
vidu da drzava svim poduzetnicima osigurava i jam¢i jednak polozaj
na trzi$tu, zasto bi vlasniku stana koji se mora registrirati, dobiti sve
potrebne suglasnosti te placa porez (dakle, ima status poduzetnika)
bila potrebna suglasnost suvlasnika, dok primjerice da bi se stan
koristio za odvjetni¢ki ured, lije¢nicku ordinaciju ili ra¢unovod-
stveni servis takva suglasnost nije potrebna. Predlagatelji, takoder,
smatraju da zakonodavac nije pojasnio kako vlasnici kratkoro¢nim
najmom narusavaju interes i sigurnost Republike Hrvatske, prirodu
ljudskog okoliga i zdravlja ljudi. Stovise, tvrde, da se vlasni¢ka prava
stavljaju u ruke trec¢ih osoba (suvlasnika) bez propisivanja kada oni
i iz kojih opravdanih razloga mogu uskratiti svoju suglasnost. Dru-
gim rije¢ima, zaklju¢uju, odredenoj grupi ljudi daje se »definitivna
samovolja koja moze biti uzrokovana i osobnim animozitetima.«.
U odnosu na ¢lanak 35. ZoUOZ-a predlagatelji tvrde kako je odi-
ta intencija zakonodavca da se maksimalno ograni¢i iznajmljivanje
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stanova stranim radnicima. U pitanje dovode prakti¢nu primjenu
ove odredbe ZoUOZ-a posebno u dijelu tko ¢e i na koji ¢e nacin
utvrdivati »tko je komu rodak i u kojoj liniji, kojim ispravama e se
to dokazivati«. Smatraju da se ¢lankom 35. ZoUOZ-a krsi privatnost
i zastita osobnih podataka. U odnosu na ¢lanak 63. ZoUOZ-a (retro-
aktivnost) smatraju da zakonodavac »ni¢im nije postupio po odred-
bama clanka 90. Ustava« jer nije naveo ni jedan osobito opravdan
razlog za povratno djelovanje osporenih odredaba ZoUOZ-a. Isticu
da se intencija zakonodavca da osigura priustivo stanovanje vecem
broju gradana nesumnjivo moze posti¢i »sa mnogo drugih mjera
i aktivnosti (izgradnja zgrada za dugotrajni najam, sufinanciranje
izgradnje, povoljne kamate i dr.)«. Zaklju¢uju kako legitimni cilj koji
se zelio posti¢i nema veci drustveni znacaj od pravne sigurnosti na
koju su adresati osporene norme (suvlasnici koji su ishodovali pra-
vomocna i izvr$na rje$enja da mogu obavljati djelatnost kratkoro¢-
nog najma) opravdano racunali. Konacno, postavljaju pitanje $to bi
Sira zajednica dobila zatvaranjem apartmana, osim $to bi doslo do
gubitaka posla veceg broja ljudi, kao i do propasti niza drugih dje-
latnosti ¢iji su poslovi naslonjeni upravo na goste apartmana (ugo-
stitelji, organizatori izleta, prijevoznici svih vrsta i dr.).

Predlagatelj Darko Grosi¢ iz Koprivnice (predmet broj: U-I-
2501/2025) smatra da ¢lanak 63. stavci 1., 2. i 3. ZoUOZ-a nije u
suglasnosti s ¢lancima 49. i 90. stavkom 4. Ustava. Tvrdi da zako-
nodavac »nije dao nijedan razlog« zasto bi se morao na neustavan
na¢in umijesati i ogranicavati poduzetnicke slobode gradana »te
ukidao stecena prava« onih suvlasnika koji ve¢ posjeduju pravomo¢-
na rjesenja kojima im se odobrava djelatnost kratkoro¢nog najma.
Smatra da je ZoUOZ »napisan« bez detaljnih analiza i da se njime
zeli obezvrijediti kapital koji su ulozili u djelatnost koju bi trebalo
regulirati samo trziste.

Predlagatelj Antonio Marecic¢ iz Jastrebarskog (predmet broj:
U-1-4492/2025) osporava suglasnost ¢lanka 4. stavka 1. tocke 15., te
¢lanaka 33., 34.135. ZoUOZ-a s ¢lancima 48. stavkom 1. i 49. Ustava.
Smatra neustavnom definiciju »tihe i mirne« djelatnosti, (povezene s
¢lankom 33. stavkom 5. ZoUOZ-a) jer se kao bitan uvjet obavljanja
te djelatnosti propisuje da u stanu mora stalno biti nadlezna osoba
koja gospodarsku djelatnost obavlja. Drugim rije¢ima, tvrdi da se
»tihom i mirnom« djelatno$¢u ne bi smatrala samostalna djelatnost
(samozaposlene osobe) koja zahtijeva terenski rad, kao primjerice
odvjetnici, geodeti, posrednici u prometu nekretnina i sli¢no, $to
nije u suglasnosti sa zahtjevom jednakog poloZaja na trzistu iz ¢lan-
ka 49. stavka 2. Ustava. U odnosu na ¢lanak 33. stavak 2. ZoUOZ-a
istice kako nisu propisani nikakvi uvjeti (pretpostavke) zbog kojih
suvlasnici mogu odbiti dati suglasnost osobi koja obavlja gospodar-
sku djelatnost iz bilo kojeg razloga, a pritom nije propisana sudska
zatita radi dono$enja odluke o tomu je li odbijanje suglasnosti bilo
opravdano. Predlagatelj smatra da ¢e suvlasnici u smislu ¢lanka 33.
stavka 7. ZoUOZ-a preuzeti ulogu suda pri utvrdivanju uznemira-
va li ga obavljanje neke poslovne djelatnosti i to bez sudskog ispi-
tivanja pretpostavki i radi li se uopée o prekomjernim imisijama.
Ove navode zaklju¢uje tvrdnjama da zakonska ogranicenja prava
na obavljanje gospodarske djelatnosti moraju biti razmjerna svrsi
zbog koje se uvode, $to je u pogledu osporenih odredaba ZoUOZ-a u
vezi s obavljanjem gospodarske djelatnosti u stanu izostalo. Upucuje
kako nije protivno tudim pravima raspolagati svojim vlasni§tvom
davanjem stana u kratkoro¢ni najam ili u najam za veéi broj oso-
ba, ali takoder napominje da vlasnistvo obvezuje te da su vlasnici,
stoga, duzni pridonositi opéem dobru te su pri izvr$avanju svojih
vlasnickih prava duzni postupati obzirno prema op¢im i tudim in-
teresima. Navode prijedloga zaklju¢uje tvrdnjama o tome kako nije
ustavnopravno prihvatljivo zakonom ograni¢iti pravo vlasni$tva na

nacin da uskratu suglasnosti zakonodavac nije uvjetovao odredenim
i konkretnim razlozima.

3) O¢itovanje Ministarstva

8.2. Ustavni sud prije svega utvrduje da se Ministarstvo o
prigovorima podnositelja zahtjeva i predlagatelja o navodnoj nesu-
glasnosti ¢lanaka 33., 34., 35. i 63. ZoUOZ-a s Ustavom otitovalo
istovjetnim razlozima (v. tocke od 5. do 5.2. obrazlozenja ove odluke
i rjeSenja). Stoga se u nastavku nece za zahtjev i pojedine prijedlo-
ge iznositi zasebna ocitovanja Ministarstva, ve¢ samo oni dijelovi
ocitovanja Ministarstva koji su istovjetni za podnositelje zahtjeva i
sve predlagatelje.

8.2.1. U odnosu na prigovore o nesuglasnosti ¢lanaka 33., 34.
i 35. ZoUOZ-a s Ustavom, Ministarstvo je uvodno istaknulo razloge
zbog kojih je bilo neophodno donijeti ZoUOZ kako bi se njime uklo-
nili uoceni problemi i njihove posljedice. U tom smislu Ministarstvo
je navelo kako dosada$njim zakonodavnim okvirom nisu sustavno
rijeSena pitanja upravljanja i odrzavanja zgrada, koje je od sustinske
vaznosti za postizanje cilja kvalitetnog stanovanja te zastite zdravlja i
Zivota gradana. Takoder je istaknulo kako je temeljni cilj ZoUOZ-a da
se bez bitnih promjena sadrzaja i zadiranja u meduvlasnicke odnose
uredenih Zakonom o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (»Na-
rodne novine« broj 91/96., 68/98. - ¢lanak 12. Zakona o izmjenama
i dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo, 137/99. - odluka USRH broj U-1-58/97 i dr., 22/00. - odluka
USRH broj: U-1094/1999, 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08.,
38/09., 153/09. 90/10, - odluka o nedavanju vjerodostojnog tumace-
nja clanka 41. stavka 1. i clanka 42., 143/12., 152/14., 81/15. - pro¢i-
$ceni tekst i 94/17. - ispravak; u daljnjem tekstu: ZoVDSP), uz kvali-
tetnije upravljanje i odrzavanje zgrada, definira odrzavanje zajednic-
kih dijelova zgrade i pripadaju¢ih dijelova kao skup aktivnosti koje
su od javnog interesa. Ministarstvo je istaknulo da su ZoVDSP-om
tek djelomi¢no uredena pitanja odrzavanja zgrada dok uopce nisu
uredena pitanja upravljanja zgradama, Sto je za posljedicu dovelo
do teskog i neutinkovitog upravljanja zgradama i neispunjavanja
temeljenih zahtjeva za gradevine i s time potencijalne ugrozenosti
zdravlja i Zivota korisnika prostora u zgradama i prolaznika.

U nastavku, a u odnosu na pojavu kratkoro¢nog najma i nje-
govih posljedica za lokalno stanovnistvo, Ministarstvo je navelo da
je navedeni problem prepoznat i na razini ostalih drzava ¢lanica
Europske unije. Stoga je uputilo na pojedine predmete Europskog
suda za ljudska prava u kojima taj sud nije naSao povredu prava
vlasni$tva i u kojima je istaknuo da drzave clanice imaju Siroku slo-
bodu procjene u reguliranju odnosa vlasnistva i socijalnih politika i
da pritom uzivaju Siroku slobodu procjene kako u odabiru sredstava
izvr$enja tako i pri utvrdivanju jesu li posljedice izvrSenja opravdane
u opéem interesu s ciljem postizanja zakonskog cilja. Ministarstvo
je, nadalje uputilo i na praksu Ustavnog suda u kojoj je Ustavni sud
zauzeo sli¢no stajaliste te, zakljucno, i na mjerodavnu praksu Suda
Europske unije koja se odnosi na djelatnost ponavljanog kratkoroc-
nog iznajmljivanja namjestenih stambenih prostora uz naknadu.

U nastavku ocitovanja Ministarstvo je navelo:

»(...) s obzirom da je proteklih godina zabiljezen porast broja
stambenih jedinica u kojima se obavlja iskljucivo djelatnost turistickog
najma odnosno kratkoro¢nog najma, proizlazi da su mjere koje donosi
osporeni Zakon u javnom interesu i u interesu svakog pojedinca.

Slijedom svega navedenog, proizlazi da je presudom u predmetu
C-724/18 otvorena mogu¢nost drzavama ¢lancima Europske unije da
reguliraju trziste kratkoro¢nog najma stambenih prostora.

VIIL. U odnosu na navode Predlagatelja kako ne postoji nikakva
‘praksa’ niti postoje bilo kakvi znanstveno utemeljeni dokazi koji po-
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tvrduju utjecaj kratkoroénog najma na kvalitetu stanovanja suvlasnika
i drugih stanara u stambenim zgradama... skrece se paznja da je ovaj
problem prepoznat i u Izvje$¢u Pucke pravobraniteljice za 2024. godinu
u kojem se navodi da su tijekom godina bili u¢estali prigovori suvlasni-
ka u viSestambenim zgradama da im je zbog velike fluktuacije gostiju
u apartmanima ugroZeno vlasnistvo, da se brojni gosti ne pridrzavaju
kuénog reda, narusavaju javni red i mir, buce, unistavaju zajednicku
imovinu i o$te¢uju liftove, $araju zidove po stubistu, a spominju i pro-
bleme s podmirivanjem trodkova potrosnje vode i elektri¢ne energije,
odvoza komunalnog otpada, da dio vlasnika apartmana uopce ne zna
koliko osoba u njima borave i sli¢no, pri ¢emu se navodi i da mnogi
ukazuju da pruzanje ugostiteljske usluge smjestaja u domacinstvu nije
svojstveno viSestambenih zgradama namijenjenim stanovanju.«

Nadalje, Ministarstvo je istaknulo kako prema popisu stanov-
nistva 2021. Republika Hrvatska ima najvise udjela »mladih odra-
slih« koji zive s roditeljima u Europskoj uniji (preko 60 % osoba
zivotne dobi od 25 do 34). Takoder je istaknulo kako se s izazovima
priustivog stanovanja i negativnim utjecajem kratkorocnog najma,
posebno u segmentu rasta cijena i nekretnina i stanarina, suo¢avaju
i druge drzave ¢lanice Europske unije (Spanjolska, Greka, Portugal i
Italija), zbog cega su politike i drugih drzava clanica Europske unije
usmjerene na povecanje transparentnosti, bolju kontrolu te zastitu
prava gradana na priustivo stanovanje, ukljuc¢uju¢i uvodenje ogra-
nicenja kratkoro¢nog najma. Ministarstvo na opisanim primjerima
ogranicenja kratkoroénog najma u Njemackoj i Spanjolskoj smatra
kako su mjere usmjerene na regulaciju kratkoro¢nog najma u stam-
benim zgradama legitimne i razmjerne, te da im je cilj zastita prava
gradana na priustivo stanovanje, ocuvanje kvalitete Zivota u lokal-
nim zajednicama i smanjenje negativnih u¢inaka koji proizlaze iz
nekontroliranog rasta turistickog smjestaja. Dalje je navelo:

»U odnosu na navode Podnositelja 0 nemogu¢nosti direktne pri-
mjene europskih rjeSenja na Hrvatsku iz razloga $to prema navodima
Podnositelja vise od 90% stanovnika zivi u vlastitim stanovima bez
hipoteke isti¢e se da je problematika priustivosti i dostupnosti posebice
mladima opée poznati problem te da predlozena rje$enja nisu primje-
na europskih rjeSenja ve¢ mjere osmiljene upravo uzimajuéi u obzir
specifi¢nosti Republike Hrvatske i potrebe razmjernosti u zastiti i do-
stupnosti stambenog fonda i interesa lokalne zajednice s jedne strane te
zadtite tradicionalnog obiteljskog smjestaja u domacinstvu kao dodane
vrijednosti hrvatskog turizma s druge.«

Ministarstvo je u ocitovanju, takoder, navelo kako je »osnovna
premisa Zakona« da su stanovi namijenjeni prvenstveno stanovanju,
a ne obavljanju gospodarske djelatnosti. Navode da vlasnici stanova
kupljenih s namjerom stanovanja u njima »u pravilu nisu pristali,
planirali, niti znali« da ¢e se u drugim stanovima u zgradi obavljati
gospodarska djelatnost. U nastavku je istaknulo:

»Do donosenja Zakona... suvlasnici u zgradama nisu morali biti
obavijesteni o promjeni na¢ina koristenja stana u ulazu (iz stanovanja
u kratkoro¢ni najam), niti su imali u¢inkovit mehanizam za utjecati na
ponasanje iznajmljivaca. Pritom valja naglasiti da su pojedini iznajmlji-
vaci bili izrazito neodgovorni na nacin da nisu brinuli koga primaju
u zgradu (postoje evidentirani slucajevi krdenja javnog reda i mira od
strane korisnika usluga kratkoro¢nog najma, unistavanja ili o$tecenja
zajednickih dijelova i uredaja zgrade, pa ¢ak i primjeri prostitucije i ka-
znenih djela u takvim stanovima) niti su se potrudili objasniti pravila
zivota u zgradi korisnicima usluge kratkoro¢nog najma.«

Nadalje, Ministarstvo je navelo da prikupljanje suglasnosti osta-
lih suvlasnika zgrade predstavlja vrstu ogranic¢enja prava vlasnistva
kakvog do sada nije bilo u pravnom poretku Republike Hrvatske i
da je ono utemeljeno na pozitivnom propisu koji je jednak za sve
(svi vlasnici stanova u viSestambenim zgradama koji svoje stanove
namjeravaju dati u kratkoro¢ni najam u istoj su pravnoj situaciji).

0O razlozima za ovakvo zakonodavno rje$enje Ministarstvo je
istaknulo:

»(...) Prvenstveno je primijeeno da se koristenjem stanova za
smjestaj turista urusava kvaliteta Zivota ostalih stanara zbog nepozna-
tih osoba koje borave u stambenoj zgradi i ¢estog mijenja osoba koje
koriste zajednictke prostorije kroz cijeli dan, ali ¢esto i no¢. Javljaju se
strah i nelagoda u prostoru koji po svojoj osnovanoj namjeni treba biti
siguran. Pritom treba nadodati da se u centrima turistickih gradova,
u kojima je ovaj oblik koristenja stambenog fonda i naj¢es§¢i u pravilu
nalaze stare zgrade u kojima je zvu¢na izolacija nedostatna za takav
oblik kori$tenja. Sve navedeno bitno pridonosi smanjenju kvalitete Zi-
vota osobama koje Zive u tim zgradama, a oni su bili bez mogu¢nosti
da se na bilo koji nacin izjasne o potpuno razli¢itoj namjeni stambenog
prostora. Od stupanja na snagu Zakona... suvlasnici zgrade mogu iska-
zati svoje misljenje o okolnosti da ¢e kroz zajednicka stubista i hodnike
prolaziti velik broj razli¢itih osoba kroz cijeli dan i no¢.

Nadalje, takav nacin koristenja stambenog fonda smanjuje spre-
mnost vlasnika takvih stanova da sudjeluju u investicijama u zajedni¢-
ke dijelove zgrade s obzirom na to da u tim stanovima nitko stalno ne
Zivi $to dodatno umanjuje kvalitetu Zivota ostalim stanarima, kao i vri-
jednost nekretnine. Iz svega se zaklju¢uje da je ovakvo mijeSanje nuzno
kako bi se umanjile posljedice trendova koji su se poceli zamjecivati.«
U odnosu na razmjernost mjere ogranicenja prava vlasniStva

Ministarstvo je navelo:

»Potrebna suglasnost za kratkoro¢ni najam ogranicava se na dvije
tre¢ine suvlasnickih dijelova kako suvlasnici koji namjeravaju koristiti
stan za kratkoro¢ni najam ne bi ovisili o samovolji svakog pojedinog
suvlasnika (sli¢na rjesenja postoje i u drugim drzavama ¢lanicama EU).
Praksa je pokazala da je gotovo nemoguce prikupiti suglasnost svih
suvlasnika, pa se ni u ovome ¢lanku ne trazi tako visok postotak sugla-
snosti drugih suvlasnika, a cilj odredbe nije u potpunosti onemoguciti
kratkoro¢ni najam u stambenim zgradama, ve¢ uspostaviti sustav u
kojem ¢e suvlasnici, a osobito neposredni susjedi, imati pravo uvida
i odlu¢ivanja tko ¢e sve ulaziti u stambenu zgradu. Takoder, znajuc¢i
da mu je za takvu djelatnost potrebna suglasnost susjeda, i potencijal-
ni iznajmljiva¢ ¢e se viSe brinuti o potrebama svojih susjeda i voditi
racuna da pazi na postupke turista koji mu dolaze u stan. Slijedom
navedenog, prilikom propisivanja potrebnih suglasnosti, vodilo se ra-
¢una da se primjene blaze mjere te da mijesanje u vlasnicka prava bude
razmjerno cilju koji se Zeli posti¢i.«

Ministarstvo je, u nastavku, ponovilo kako je osnovna premisa
ZoUOZ-a da su stanovi namijenjeni prvenstveno stanovanju dok
je obavljanje gospodarske djelatnosti u stanovima iznimka koju je
moguce i dozvoljeno ogranicavati radi ostvarenja legitimnih ciljeva.

Zaklju¢no je u ocitovanju Ministarstvo uputilo na program
Vlade Republike Hrvatske za mandatno razdoblje 2024. - 2028., te
Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske (u daljnjem
tekstu: Nacionalni plan). Pa je tako navelo da u programu Vlade
poseban prioritet imaju politike koje osiguravaju dostupno stanova-
nje, pridonose smanjenju nejednakosti i promicu socijalnu pravdu.
Ministarstvo je pojasnilo da se Republika Hrvatska zbog brzog rasta
cijena nekretnina i nepovoljnih uvjeta na trziStu suocava s politic-
kim izazovom pristupacnosti stanovanja, koji osobito pogada mla-
de obitelji koje bi htjele kupiti svoju prvu nekretninu zbog ¢ega je
Nacionalnim planom stambene politike planirano povecati ponudu
stambenih jedinica, aktivirati dio nekori$tenih stambenih jedinica,
prenamijeniti i rekonstruirati postojece zgrade, graditi nove stam-
bene zgrade, povecati kapacitet studentskog smjestaja i smjestaja za
starije osobe kao i smanjiti broj stanova u kratkorotnom najmu.
Ministarstvo je posebno naglasilo da je problematika priustivog
stanovanja slozen problem koji se ne rjesava samo donosenjem Za-
kona ve¢ e biti potrebna sveobuhvatna reforma u kojoj je s ciljem
rjeSavanja problema priustivog stanovanja i kvalitete Zivota lokalnog
stanovni$tva donesen i izmijenjen ve¢i broj zakona ukljucujuci i Za-
kon o ugostiteljskoj djelatnosti (Zakon o izmjenama i dopunama
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti, »Narodne novine« broj 152/24.),
te Zakon o lokalnim porezima (Zakon o izmjenama i dopuni Za-
kona o lokalnim porezima, »Narodne novine« broj 152/24.) dok se
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u sklopu Nacionalnog plana do 2030., planira dono$enje Zakona o
priustivom stanovanju. Ministarstvo je zaklju¢ilo kako iz svega na-
vedenog proizlazi da je legitimni cilj zakonodavca utvrden u strates-
kim dokumentima i programu Vlade kojim ¢e se osigurati dostupno
stanovanje kreiranjem politika i osmisljavanjem mjera koja ¢e poti-
cati dugoro¢ni najam, utjecati na sniZavanje cijena nekretnina i po-
vecanje dostupnosti nekretnina na trzi$tu namijenjenih stanovanju.

Kona¢no, u vezi s prigovorima podnositelja zahtjeva i predlaga-
telja koji se odnose na podatke o tzv. »nekomercijalnom smjestaju«
(ku¢ama za odmor), Ministarstvo je ponovilo:

»Prema podacima iz Popisa stanovni$tva, broj stambenih jedinica
koje se koriste za odmor u Hrvatskoj se od 2001. do 2021. godine pove-
¢ao sa 182 513 jedinica na 231 488 jedinica te se na te jedinice odnosilo
9,7% ukupnog stambenog fonda. Projekcije za 2030. godinu predvidaju
daljnji rast broja stambenih jedinica koje se koriste za odmor (odnosno
za turisticke svrhe) pa bi se njihov broj pove¢ao na gotovo 262 tisude,
a dio u ukupnom stambenom fondu na 10,5%. Valja napomenuti da
Drzavni zavod za statistiku u stambene jedinice za odmor ubraja samo
one jedinice u kojima se turisticki smjestaj ne naplacuje, odnosno one
koje sluze za povremeni odmor vlasnicima stambenih jedinica i ¢lano-
vima njihovih obitelji. Sasvim ocekivano, po apsolutnom broju i udjelu
stambenih jedinica za odmor dominiraju priobalne Zupanije i lokalne
jedinice smjestene na obali i na otocima’

Prilikom prikupljanja potrebnih podataka za izradu Nacionalnog
plana... ustanovljeno je da se gradani Republike Hrvatske zadnji u Eu-
ropskoj uniji iseljavaju iz roditeljskog doma (uz stanovnike Portugala),
a da istovremeno u Republici Hrvatskoj nedostaje izmedu 230 i 280
tisu¢a stambenih jedinica kako bi stopa napucenosti kucanstva bila na
razini Europske unije. Navedeno se negativno odrazava i na demograf-
sku sliku Republike Hrvatske.

Osim praznih stambenih jedinica, jedan od generatora tog pro-
blema je i kratkoro¢ni najam zbog kojeg sve viSe stambenih jedinica
gubi svoju osnovnu funkciju (funkciju stanovanja) te su ogranic¢enja
kratkoro¢nog najma potrebna kako bi se te stambene jedinice vratile
u svoju izvornu funkciju. Navedeno, prema stavu Ministarstva, takoder
predstavlja legitiman cilj.

Imajudi to u vidu, klju¢no je napomenuti kako do sada ucinjeni
pomaci u zakonodavnom smislu ve¢ daju rezultate pa je tako primije-
¢en porast ponude stanova koji se daju u dugotrajni najam kao i porast
broja sklopljenih ugovora o dugotrajnom najmu stana. Tako se u Gradu
Zagrebu biljezi rast broja dugoro¢nih ugovora o najmu stambenih je-
dinica, s 14.100 u 2023. godini na 20.300 u 2024. godini, a u prva tri
mjeseca 2025. godine samo na podrudju Zagreba prijavljeno je jo$ pet
tisu¢a novih ugovora o dugoro¢nom najmu.

Jo$ je prerano za izraditi precizne analize za cijelu Republiku Hr-
vatsku, kao i za utvrditi koliko je svaka od ucinjenih izmjena (s jedne
strane ogranicenja u vidu suglasnosti za kratkoro¢ni najam, a s druge
strane razli¢it porezni tretman stanova u kratkoroénom u odnosu na
dugoro¢ni najam) imala utjecaja na ove rezultate, ali postignuti rezulta-
ti nisu zanemarivi. Povecanje ponude stanova za dugoro¢ni najam imat
¢e posljedicu i na korekciju cijena najma, a samim time i na priustivost
stanovanja u Republici Hrvatskoj.«.

8.2.2. U odnosu na prigovore o nesuglasnosti c¢lanka 63.
ZoUOZ-a s c¢lankom 90. stavcima 4. i 5. Ustava, Ministarstvo je
uvodno navelo kako se u konkretnom slucaju radi o trajnim od-
nosima zasnovanim rjeSenjima o kategorizaciji (to jest, dopustenju
vlasti za obavljanje djelatnosti kratkoro¢nog najma) i koja rje$enja
su, u pravilu, pod trajnim nadzorom nadleznih tijela. Ministarstvo
je istaknulo da je stranka tim upravnim aktom stekla subjektivno
pravo da obavlja odredene djelatnosti i da ta djelatnost, odnosno
njezin nositelj dok se obavlja »stoji pod nadzorom«. Ministarstvo
je posebno naglasilo da se navedeno rjeSenje o kategorizaciji »i do
sada« moglo ukinuti opozivom suglasnosti koju je prethodno dao
vlasnik (ili suvlasnik) nekretnine u kojoj se obavlja ova djelatnost.
U nastavku je navelo:

»Zahtjev dobivanja suglasnosti suvlasnika u zgradi za obavljanje
djelatnosti kratkoro¢nog najma u svojoj naravi predstavljaju promjene
uvjeta tj. postroZenje uvjeta s ciljem nastavljanja obavljanja pojedine
djelatnosti koja je bila dopustena primarnim aktom.

()

Zakonodavac je odredbom ¢lanka 63. stavka 2. Zakona odredio
prijelazno razdoblje od pet godina radi ishodenja zakonom predvide-
nih suglasnosti, a koji rok se smatra prikladnim jer se suvlasnicima
ostavlja dovoljno vremena za prilagodbu, odnosno prikupljanje svih
potrebnih suglasnosti, a sve kako se ne bi prekomjeran teret stavljao na
suvlasnike koji u trenutku stupanja na snagu Zakona iznajmljuju svoje
stanove na kratkoro¢an najam. Za vlasnike koji svoj posebni dio zgrade
iznajmljuju ve¢em broju osoba propisuje se obveza ishodenja potrebnih
suglasnosti u roku od godine dana od dana stupanja na snagu Zakona,
a koji rok je primjeren da takvi iznajmljivaci svoje poslovanje usklade
s odredbama Zakona (...)

Nadalje, Ustavni sud je u Rjesenju U-1/4455/2015 od dana 04.
travnja 2017. godine zauzeo stav da je zakonska odredba kojoj je dano
povratno djelovanje suglasna s Ustavom ako je takvo djelovanje propisa
u javnom interesu odnosno ako se takvim djelovanjem propisa ostvaru-
ju ciljevi koji imaju ve¢i drustveni znacaj od pravne sigurnosti na koju
su subjekti odredenog pravnog odnosa racunali (...)

Takvo stajaliste Ustavni je sud ponovio u Odluci i RjeSenju
U-1/1477/24 od dana 08. listopada 2024. (...)«.

Iz svega naprijed navedenog slijedi kako povratno djelovanje
odredbe ¢lanka 63. stavka 2. Zakona sluZi interesima pojedinca i
javnom interesu te im nije u suprotnosti.

4) Ocjena Ustavnog suda

8.3. Razmatraju¢i prigovore podnositelja zahtjeva i prigovore
predlagatelja o nesuglasnosti osporenih odredaba ZoUOZ-a s Usta-
vom, Ustavni sud ocjenjuje da se oni mogu saZeti na sljedece tvrdnje:

- osporene odredbe ZoUOZ-a uvode diskriminaciju jer se, za
razliku od djelatnosti kratkoro¢nog najma, za obavljanje tihe i mirne
djelatnosti ne trazi prethodna suglasnost potrebne vecine suvlasnika
zgrade;

- definicija tihe i mirne djelatnosti ne udovoljava zahtjevu vla-
davine prava;

- dvotrec¢inska vecina suvlasnika potrebna za dobivanje pret-
hodne suglasnosti za obavljanje gospodarskih djelatnosti nije jasno
definirana;

- ZoUOZ-om nisu propisani uvjeti pod kojima se prethodna
suglasnost moze odbiti, nije propisano $to u slucaju da se jednom
dana suglasnost naknadno povuce, te nije propisana sudska kontro-
la i zadtita o tome je li je odbijanje davanja prethodne suglasnosti
nekog od suvlasnika zgrade bilo opravdano ili ne;

- obavljanje djelatnosti kratkoro¢nog najma pogresno je dija-
gnosticiran kao uzrok nastanka negativnih uc¢inaka na priutivost
stanovanja i kvalitetu Zivota u zgradama;

- osporenim odredbama ZoUOZ-a stavlja se hotele i iznaj-
mljivace u obiteljskim ku¢ama u povoljniji (monopolski) polozaj u
odnosu na vlasnike stanova koji obavljaju djelatnost kratkoro¢nog
najma ¢ime se svim poduzetnicima ne omogucuje jednak pravni
polozaj na trzistu;

- nametanjem obveze prikupljanja prethodne suglasnosti za
obavljanje djelatnosti kratkoro¢nog najma neustavno se ogranicava-
ju jamstvo vlasnistva te pravo na rad i slobodu rada (biranja poziva);

- mjera ograni¢enja obavljanja djelatnosti kratkoro¢nog najma
je »neutemeljena, nesvrsishodna i nece doprinijeti ostvarenju legi-
timnog cilja«;
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- nejasno je tko ¢e u primjeni ¢lanka 35. ZoUOZ-a utvrdivati
rodbinsku (ne)povezanost osoba u najmu stana; te

- nije bilo posebno opravdanih razloga za povratno djelovanje
¢lanka 63. ZoUOZ-a.

a) O razlozima donosenja osporenih odredaba ZoUOZ-a i
legitimnim ciljevima koji se tim odredbama Zele postici

8.4. U obrazlozenju razloga zbog kojih je predlozila dono$enje
osporenih odredaba ZoUOZ-a, Vlada je u PZ.-u zauzela stajaliste
da stanovanje zauzima najveci dio urbaniziranog prostora i da kao
takvo zasluzuje iznimnu pozornost, kako kroz planiranje prostora,
projektiranja i gradnju tako i kroz zakonodavstvo, sve u cilju da se
gradanima osigura dostojan i funkcionalan stan. Posebno je istaknu-
la kako stanovanje, posebice u pitanjima poput dostupnosti, osnov-
nog standarda kvalitete te pristupacnost ranjivim skupinama treba
biti drustveno regulirano i kontrolirano podruéje. U tom je smislu
navela kako dosadasnja zakonodavna aktivnost nije u dovoljnoj
mjeri sustavno rijesila pitanja upravljanja i odrzavanja zgrada koja
su od sustinske vaznosti za postizanje cilja kvalitetnog stanovanja,
ali i zastite zdravlja i Zivota gradana. Pojasnila je da su dosadasnja
rjeSenja iz ZoVDSP-a koja se odnose na podrucja upravljanja, odr-
zZavanja i koriStenja stambenih i poslovnih zgrada nedorecena, dok je
za pojedina pitanja bilo potrebno izna¢i jednostavnija i u¢inkovitija
rjeSenja, ali i rjeSenja koja ¢e viSe odgovarati stvarnim situacijama
i potrebama. Ovo posljednje, posebno se odnosi na novije pojave
kratkoro¢nog najma stanova i najma stanova za viSe osoba kojima
se utje¢e kako na kvalitetu Zivota u zgradama tako i na smanjenje
raspoloZivog stambenog fonda za primarnu ulogu, odnosno dugo-
rono rjesavanje stambenog pitanja kao temeljne ljudske potrebe.
Dosada$nje zakonodavstvo, kako je navela Vlada, dovelo je do teskog
i neu¢inkovitog upravljanja zgradama $to je za daljnju posljedicu
dovelo do otezanog ispunjavanja obveza vlasnika zgrada, smanje-
nje kvalitete i sigurnosti stanovanja u zgradama a time i vrijednosti
posebnih dijelova zgrade, zatim otezanog odrzavanja kucnog reda,
neispunjavanja odnosno djelomi¢nog ili teskog ispunjavanja obveza
prema javnopravnim subjektima, kao i oteZanog odnosno onemo-
guéenog sudjelovanja u domacim i europskih akcijama pobolj$anja
tehnicke 1 druge kvalitete zgrada koje su ¢esto subvencionirane.
Vlada je dalje pojasnila, $to je Ministarstvo ponovilo u ocitovanju,
da se iz navedenih razloga, a vodeci ratuna o strategiji prostornog
razvoja Republike Hrvatske (Strategija prostornog razvoja Republike
Hrvatske, »Narodne novine« broj 106/17.), pojavila potreba da se
odrzavanje i upravljanje zgradama kao sastavni dijelovi u¢inkovite
politike kvalitetnog stanovanja urede zakonom. Dalje je navela kako
je cilj dono$enja ZoUOZ-a bio da se bez bitnih promjena sadrzaja i
zadiranja u meduvlasnic¢ke odnose uredene ZoVDSP-om osigura $to
kvalitetnije upravljanje i odrzavanje zgrada. Jednako tako, istaknula
je kako e se donosenjem ZoUOZ-a omoguciti i u¢inkovitija proved-
ba Dugorocne strategije obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050.
(»Narodne novine« broj 140/20.), ali i oc¢uvanje kulturnog, povije-
snog i drustvenog obiljezja gradova u Republici Hrvatskoj.

Zaklju¢no, Ministarstvo je u o¢itovanju posebno naglasilo da je
problematika priustivog stanovanja slozen problem koji se ne rjesava
samo dono$enjem ZoUOZ-a ve¢ je potrebna sveobuhvatna reforma
te je uputilo kako su ve¢ u cilju rjeSavanja problema priustivnog
stanovanja i kvalitete Zivota lokalnog stanovnistva donesene izmjene
i dopune Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti i Zakona o lokalnim
porezima, te da je planirano donosenje Zakona o priustivom stano-
vanju. Imajuéi u vidu navedeno, Ministarstvo je pojasnilo kako je
Nacionalnim planom stambene politike planirano poveéati ponudu
stambenih jedinca, prenamijeniti i rekonstruirati postojece zgrade,

graditi nove stambene zgrade, povecati kapacitet studentskog smje-
$taja 1 smjestaja za starije osobe kao i smanjiti broj stanova u krat-
koronom najmu. Svoje ocitovanje Ministarstvo je zakljucilo tvrd-
njama o tome da je legitimni cilj zakonodavca utvrden u strateskim
dokumentima i programu Vlade kojima ¢e se osigurati dostupno
stanovanje kreiranjem politika i osmisljavanjem mjera koja ¢e poti-
cati dugoro¢ni najam, utjecati na snizavanje cijena nekretnina i po-
vecanje dostupnosti nekretnina na trzi$tu namijenjenih stanovanju.

b) Socijalna drZava i nacelo socijalne pravde
(Clanci 1. i 3. Ustava)

8.5. Ustavni sud podsjeca da je u odluci i rjeSenju broj: U-IP-
3820/2009, U-IP-3826/2009 i dr. od 17. studenoga 2009. (»Narodne
novine« broj 143/09.) iznio nadelna stajaliSta o pravnoj naravi Us-
tava Republike Hrvatske, standardima socijalne drzave i nacelima
socijalne pravde.

Ustavni sud ponavlja da se Ustav Republike Hrvatske ubraja u
skupinu tzv. socijalno svjesnih ustava. Clankom 1. Ustava, Republika
Hrvatska uspostavljena je kao socijalna drzava. Kao takva ima ob-
vezu poticati gospodarski napredak i socijalno blagostanje gradana
(¢lanak 49. stavak 3. Ustava).

Socijalna drzava ima karakter ustavnog i normativnog koncepta
i predstavlja ustavni oblik organizacije drzave dobrobiti, i to onog
tipa koji zahtijeva ostvarenje socijalnih prava zajamcenih Ustavom
i vode¢u ulogu drzavne i javne vlasti u poduzimanju gospodarskih
i socijalnih mjera. Socijalne drzave u Europi ne samo da imaju ob-
vezu suzdrzavanja od povreda temeljnih prava nego imaju i prisil-
nu, pozitivnu obvezu njihove zastite i promicanja (Badi¢, A.: Prava
izgubljena u tranziciji, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu,
broj: 1-2/2005.).

Socijalna pravda najvi$a je vrednota ustavnog poretka Repu-
blike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava (¢lanak 3. Ustava).
Ustavni sud potvrdio je u svojoj ustavnosudskoj praksi da ¢lanak
3. Ustava ima i dodatnu funkciju: osim $to sluzi kao temelj za tu-
macenje Ustava, istodobno je i smjernica zakonodavcu pri razradi
pojedinih ljudskih prava i temeljnih sloboda zajamcenih Ustavom
(v. rjeSenje Ustavnog suda broj: U-1-3685/2015 i dr. od 4. travnja
2017., »Narodne novine« broj 39/17.). Socijalna pravda sastavna je
komponenta koncepta socijalne drzave, jer takva drzava zahtjeva
uspostavu i ocuvanje socijalne pravde. Nacelo socijalne pravde po-
drazumijeva koncept drustva u kojem se pravda odrazava kroz sve
njegove aspekte te utemeljuje obvezu drzave da se na zakonodavnom
i na »provedbenom« planu angaZira u uspostavi i odrzavanju pra-
vednog socijalnog poretka. U navedenom kontekstu socijalne drzave
bitna je komponenta i socijalno jamstvo prava vlasnistva iz ¢lanka
48. stavka 2. Ustava iz koje proizlazi zahtjev usmjeren nositeljima
vlasnickog prava i njihovim korisnicima da pridonose opéem do-
bru u smislu ostvarivanja takvih konkretnih gospodarskih i socijal-
nih uvjeta drustvenog zivota koji pojedincima, obiteljima i raznim
drustvenim skupinama omogucuju postizanje istinskog i cjelovitog
dobra i blagostanja.

8.5.1. Navedene doktrinarne postavke o socijalnoj drzavi i so-
cijalnoj pravdi dobivaju osobit izraz u ustavnosudskom nadzoru za-
konodavne djelatnosti u pogledu normativne materije koja zahvaca
planiranje, oblikovanje i dono$enja mjera za provedbu gospodarske
i socijalne politike, pa tako i stvaranja uvjeta za provodenje kvali-
tete stanovanja i zdrave Zivotne sredine. Temeljni problem izvire iz
potrebe razborite ustavnosudske prosudbe zakonodavceva balansi-
ranja i pronalazenja optimalnog kompromisa izmedu suprotstavlje-
nih ustavnih vrijednosti. S jedne strane, rije¢ je o zahtjevima koji
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proizlaze iz vlasnickih prava (uklju¢ujuci legitimna ocekivanja da ta
prava nece biti ugrozena zahvatima javne vlasti) i poduzetnickih i tr-
zi$nih sloboda, te drzavne intervencije u socijalno-ekonomsku sferu.

Uzimaju¢i u obzir obrazlozenje i podatke predlagateljice
ZoUOZ-a koje je Ministarstvo ponovilo u dostavljenim o¢itovanji-
ma i koja upucuju na postojecu pravnu prazninu u pogledu prav-
nog uredenja pitanja upravljanja i odrzavanja zgrada, zatim teZnju
za povecanjem stambenog fonda sa svrhom rje§avanja stambenog
pitanja kao jedne od temeljnih ljudskih potreba (posebice mladih
ljudi i obitelji), te opéenito cilj zakonodavca usmjeren na sustavno
podizanje kvalitete stanovanja i, posljedi¢no, unapredenja Zivotnog
i radnog okolisa, Ustavni sud zakljucuje da je drzava (zakonodavac),
postujuci nacelo socijalne drzave na kojoj pociva ustavnopravni po-
redak Republike Hrvatske, imala pozitivnu obvezu poduzeti odre-
dene mjere gospodarske i socijalne politike u namjeri otklanjanja
uocenih problema i njihovih posljedica na nacin da se urede pitanja
koja su klju¢na za ucinkovito i kvalitetno upravljanje i odrzavanje
zgradama te zdrave Zivotne sredine.

Stoga, ocjena je Ustavnog suda da ZoUOZ, posebno konkretne
osporene odredbe ZoUOZ-a, u gospodarskim i socijalnim okolno-
stima u kojima je donesen, zadovoljava zahtjeve koje mu postavlja
ustavotvorac u svjetlu odredenja Republike Hrvatske kao socijalne
drzave (¢lanak 1. Ustava) i socijalne pravde kao najviSe vrednote
njezina ustavnog poretka (¢lanak 3. Ustava).

¢) U odnosu na osporene clanke 33., 34., 35. i 63. ZoUOZ-a
a. Clanak 33. ZoUOZ-a

8.6. Clankom 4. totkom 15. ZoUOZ-a definirana je tiha i mirna
djelatnost dok su ¢lankom 33. ZoUOZ-a propisane pretpostavke i
uvjeti za obavljanje gospodarske djelatnosti u viSestambenim i stam-
beno-poslovnim zgradama.

Prigovori podnositelja zahtjeva i predlagatelja o neustavnosti
ovih odredaba ZoUOZ-a mogu se svesti na tvrdnju o tome da je
zakonodavac neopravdano i protivno ¢lanku 14. stavku 2. Ustava
izostavio obvezu prikupljanja prethodne suglasnosti potrebne veéine
suvlasnika za obavljanje registrirane tihe i mirne djelatnosti, poseb-
no u odnosu na djelatnost kratkoro¢nog najma (¢lanak 33. stavak 2.
ZoUOZ-a). Pojedini predlagatelji upucuju na neustavnost definicije
tihe i mirne djelatnosti.

Vlada je u P.Z.-u pojasnila da se pod tihom i mirnom djelatno-
$¢u u stanovima, u viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama
podrazumijevaju one aktivnosti koje se ne ¢uju u susjednim stano-
vima i zajednickim dijelovima zgrade. Navela je da su to primjerice
knjigovodstveni servisi, javnobiljeznicki ili odvjetnicki uredi. Tako-
der, navela je da su to djelatnosti koje se u pravilu obavljaju tijekom
dana i to najéesée od 8 do 17 sati, iznimno rijetko iza 21 sat, te kao
takve nisu djelatnosti koje remete san ili no¢ni mir ostalih stanara.
Iz navedenih razloga Vlada je zaklju¢ila kako navedene djelatnosti
ne utjetu negativno na Zivot ostalih stanara, zbog cega za njihovo
obavljanje (osim registracije) nije potrebna prethodna suglasnost
ostalih stanara. Za razliku od ovih djelatnosti, Vlada je dalje po-
jasnila da su se razvojem drustva razvile i nove djelatnosti koje se,
osim tihih i mirnih djelatnosti, obavljaju u prostorima stambene
namjene, a koje se ne mogu smatrati mirnim i tihim djelatnostima.
To su, primjerice, usluge organiziranog vjezbanja, plesa, organizira-
nje poslovnih i dje¢jih proslava, otvaranje dje¢jih igraonica i sli¢no,
odnosno aktivnosti koje svojim obavljanjem uzrokuju vibracije ili se
¢uju u susjednim stanovima i zajednickim dijelovima zgrade. Stoga,
u pogledu ovih gospodarskih djelatnosti, Vlada je zakljucila kako se
njihovim obavljanjem i koristenjem stambenog prostora narusava

kvaliteta stanovanja ostalih suvlasnika u zgradi zbog ¢ega je za nji-
hovo obavljanje potrebna prethodna suglasnost ostalih suvlasnika.

Iz navedenog proizlazi da su i predlagateljica ZoUOZ-a i zako-
nodavac pri pravnoj regulaciji nacina i uvjeta obavljanja gospodar-
skih djelatnosti u viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama
vodili ra¢una o tome da nije svaka gospodarska djelatnosti ista i da
stoga nacin na koji se te djelatnosti obavljaju ne utje¢u jednako na
kvalitetu Zivota ostalih stanara u zgradi. Ustavni sud ne vidi objek-
tivno opravdani razlog, niti su podnositelji zahtjeva i predlagatelji
iznijeli svoje razloge, zbog kojih bi razliciti pravni rezim u obavljanju
razlicitih gospodarskih djelatnosti (ovisno o tome stvaraju li se nji-
hovim obavljanjem buka i vibracije ili se ne stvaraju) bio u nesugla-
snosti s Ustavom. O razlikama izmedu ovih djelatnosti i djelatnosti
kratkoro¢nog najma, pa samim time i razli¢itom pravnom rezimu
njihova obavljanja, vi$e ¢e rije¢i biti u ocjeni prigovora podnosite-
lja zahtjeva i predlagatelja o (ne)suglasnosti ¢lanka 34. ZoUOZ-a s
Ustavom.

U odnosu na prigovor koji se tice same definicije tihe i mirne
djelatnosti, Ustavni sud primjecuje kako bi tumacenje ¢lanka 4. stav-
ka 1. tocke 15. ZoUOZ-a na nacin da osoba koja obavlja tihu i mirnu
djelatnost ne smije pri obavljanju te djelatnosti napustiti stan bilo
bi, premda gramaticki to¢no, suviSe usko jer bi takvo tumacenje te
zakonske odredbe zapravo dovelo do prakti¢ne nemogucnosti njezi-
ne primjene u praksi $to, ako se u vidu imaju svi razlozi donosenja
ZoUOZ-a (posebno ¢lanka 33.) i ciljevi koji se njime i ¢lankom 33.
ZoUOZ-a zele postici, zasigurno nije bila intencija ni predlagateljice
ZoUOZ-a ni zakonodavca. Pored navedenog, Ustavni sud upucuje
na to da je primjena propisa u pojedina¢nim slucajevima predmet
konkretne zastite ljudskih prava i temeljnih sloboda koju Ustavni
sud pruza u postupcima pokrenutim ustavnim tuzbama, a ne u po-
stupku ocjene suglasnosti zakona s Ustavom (v. rjeSenje Ustavnog
suda broj: U-I-1455/2001 od 24. studenoga 2004., »Narodne novine
broj 175/04. i dr.).

b. Clanci 34. i 35. ZoUOZ-a

8.7. Pretpostavke i uvjeti za obavljanje djelatnosti propisane su
¢lankom 34. ZoUOZ-a za djelatnosti kratkoro¢nog najma, a ¢lankom
35. ZoUZ0-a najma za veci broj ljudi.

Ustavni sud utvrduje da se gotovo svi prigovori podnositelja
zahtjeva i predlagatelja o nesuglasnosti s Ustavom ovih odredaba
ZoUOZ-a svode na tvrdnje o tome da im se pojedina ustavna prava i
slobode (jamstvo vlasni$tva, poduzetnicka slobode te pravo na radi i
slobodu radu) bez legitimnog cilja i nerazmjerno ogranic¢avaju propi-
sivanjem obveze prikupljanja prethodne suglasnosti potrebne vecine
suvlasnika, a koja obveza retroaktivno obvezuje i one suvlasnike koji
stanove iznajmljuju na temelju pravomo¢nih rjeSenja javne vlasti,
zatim da je nedovoljno i neprecizno odredena potrebna prethodna
suglasnost ostalih suvlasnika i uvjeti pod kojima se ona moze dati
i opozvati, te da se pojedini poduzetnici na trzi$tu usluga turistic-
kog smjestaja (hoteli, iznajmljivaci u obiteljskim ku¢ama) stavljaju
u povoljniji (monopolski) poloZaj u odnosu na suvlasnike pojedinih
dijelova zgrade koji obavljaju djelatnost kratkoro¢nog najma.

8.7.1 Ministarstvo je u o¢itovanju ponovilo navode predlagate-
ljice ZoUOZ-a o tome da je proteklih godina zabiljezen porast broja
stambenih jedinica u zgradama u kojima se obavlja isklju¢ivo dje-
latnost turistickog najma (djelatnost kratkoro¢nog najma) i koja dje-
latnost zbog ceste smjene stanara (turista) dovodi do prekomjerne
buke kojom se naruavaju prava ostalih stanara na mirno i nesme-
tano uzivanje njihova prava vlasnistva. Kako proizlazi iz ocitovanja
Ministarstva, ovaj problem prepoznat je i u Izvje$¢u Pucke pravobra-
niteljice za 2024. godinu u kojem se navode ucestali prigovori suvla-
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snika da im je zbog velike fluktuacije gostiju ugrozeno vlasnistvo, da
se brojni gosti ne pridrzavaju ku¢nog reda i da narusavaju javni red
i mir, buce, unistavaju zajednicku imovinu, a spomenuti su i pro-
blemi s podmirivanjem troskova vode i elektri¢ne energije, odvoza
komunalnog otpada i da pruzanje djelatnosti kratkoro¢nog najma
nije svojstveno vi$estambenim zgradama namijenjenim stanovanju.

Predlagateljica ZoUOZ-a i Ministarstvo uputilo je (i) na Cinje-
nicu da ovakav oblik kori$tenja stanova smanjuje stambeni fond za
dugorocno rjesavanje stambenog pitanja te pogoduje poskupljenju
cijena nekretnina namijenjenih stanovanju i iseljavanju stanovnistva
iz jezgri gradova na periferiju. Ministarstvo je istaknulo kako su na-
vedeni negativni ucinci obavljanja ove vrste gospodarske djelatnosti
prepoznati i u drugim drzavama ¢lanicama Europske unije (posebno
u Spanjolskoj, Grekoj, Njemackoj, Portugalu i Italiji). U nastavku je
navelo (iz podataka koji su bili relevantni pri donoSenju ZoUOZ-a)
kako je prema podacima iz evidencije eVisitora (centraliziranog
informacijskog sustava za prijavu i odjavu turista u Republici Hr-
vatskoj) za 2004. utvrdeno da je u Republici Hrvatskoj registrirano
125.049 objekata, dok je iz podataka Drzavnog zavoda za statistiku
bilo razvidno da privatni smjestaj raste najveom prosjecnom go-
di$njom stopom rasta (4,5 %). Pritom su posebno naglasili i pred-
lagateljica ZoUOZ-a i Ministarstvo da je problematika priustivosti i
dostupnosti stanovanja mladima opce poznati problem. Zaklju¢no,
naveli su da je osnovna premisa ZoUOZ-a da su stanovi namijenjeni
prvenstveno stanovanju, te da predloZena odnosno donesena rjese-
nja predstavljaju mjere osmisljene uzimajuci u obzir s jedne strane
specifi¢nosti Republike Hrvatske i potrebe razmjernosti u zastiti i
dostupnosti stambenog fonda i interesa lokalne zajednice, te, s druge
strane, zagtitu tradicionalnog obiteljskog smjestaja u domadinstvu
kao dodatne vrijednosti hrvatskog turizma.

8.7.2. Ustavni sud uvodno opaza da je $irenje gospodarske dje-
latnosti kratkoro¢nog najma u Europi pa tako i u Republici Hrvat-
skoj novijeg datuma zbog ¢ega je njegova pravna regulacija iznimno
vazna. Iz prikaza pravne regulative drugih drzava c¢lanica Europske
unije, razvidno je da se prihvaceni regulatorni okviri, usvojeni u
drugim europskim drzavama, razlikuju i da je regulacija djelatnosti
kratkoro¢nog najma u nekim drzavama viSe dok je u nekim drza-
vama manje stroga.

8.7.3. Ustavni sud ponavlja svoje vise puta istaknuto stajalite
o tome da zakonodavac prema c¢lanku 2. stavku 4. alineji 1. Ustava
ima ovlast odlucivati o uredivanju gospodarskih, pravnih, politickih
i socijalnih odnosa u Republici Hrvatskoj. To ovlastenje podrazu-
mijeva oblikovati nova odnosno mijenjati i dopunjavati ve¢ posto-
jeca zakonska uredenja, pri cemu je zakonodavac duzan uvazavati
zahtjeve koji slijede iz nacela vladavine prava i one kojima se $tite
temeljne ustavne vrednote i dobra. Eventualno postojanje drukéijeg
zakonskog rjeSenja ne znaci da osporeno rjesenje nije u suglasnosti
s Ustavom, pod uvjetom da je rjeSenje koje je ponudio zakonodavac
ostalo unutar ustavnopravno prihvatljivih granica. Ustavni sud po-
sebno napominje da nije tijelo kojem je dopusteno preuzimati ulogu
bilo kojeg tijela zakonodavne, izvréne ili sudbene vlasti i umjesto
njih donositi odluke ili provoditi odgovarajuce mjere, odnosno pre-
sudivati o tome bi li bilo bolje ili svrsishodnije da su umjesto rjese-
nja koja su izabrala nadlezna tijela prihvacena neka druga rjesenja.
Kad bi Ustavni sud to ucinio, preuzeo bi polozaj kvazi-zakonodav-
nog tijela protivno svim odrednicama ustavnog poretka Republike
Hrvatske (v. primjerice, rjesenja broj: U-1-2938/2011 i dr. i broj: U-I-
5134/2016 i dr., oboje od 23. travnja 2018.; www.usud.hr).

Imajuci u vidu navedeno, Ustavni sud utvrduje kako je i u pred-
metnom podruéju upravljanja i odrzavanja viSestambenih i stambe-
no-poslovnih zgrada zakonodavac ovlasten odlucivati o uvjetima i

nacinu upravljanja i odrzavanja zgrada, zatim propisati prava i ob-
veze suvlasnika pojedinih dijelova zgrade i upravitelja zgrade, ali i
stanovite zabrane (primjerice glede izvodenja radova i postavljanja
uredaja) ili pak prava koja proizlaze iz odrzavanja zgrada (primje-
rice, sufinanciranje ugradnje dizala i uredaja za olak$an pristup za
slabo pokretne osobe ili sufinanciranje uredenja procelja).

8.7.4. Polaze¢i od svega navedenog Ustavnom sudu preosta-
je ispitati ispunjavaju li osporene odredbe ZoUOZ-a zahtjeve raz-
mjernosti iz ¢lanka 16. Ustava odnosno odgovoriti na pitanje je li
postojao legitimni cilj u javnom interesu za njihovo donosenje, ako
je postojao, jesu li mjere propisane osporenim odredbama (prije sve-
ga, pribavljanje prethodne suglasnosti potrebne vecine suvlasnika
za obavljanje gospodarske djelatnosti kratkoro¢nog najma i najma
za viSe osoba u zgradi) bile nuZne, prikladne i razmjerne u uzem
smislu za ostvarenje legitimnog cilja koji se njima nastojao postici
ne stavljaju¢i prekomjeran teret na njegove adresate.

Predlagateljica ZoUOZ-a i Ministarstvo vi$e su puta istaknuli da
se zbog brzog rasta cijena nekretnina i nepovoljnih uvjeta na trzistu
Republika Hrvatska suocava s politickim izazovom pristupacnosti
stanovanja, koji osobito pogada mlade ljude i obitelji koje Zele kupiti
svoju prvu nekretninu. Takoder, istaknuto je kako je problematika
priudtivog stanovanja slozen problem koji se ne rjeSava samo do-
noSenjem ZoUOZ-a vel je za to potrebna sveobuhvatna reforma.
U okviru te reforme, s ciljem rjesavanja problema priustivog stano-
vanja i pobolj$anja kvalitete Zivota lokalnog stanovnistva, donesen
je vedi broj zakona, uklju¢ujuci i Zakon o izmjenama i dopunama
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti i Zakon o izmjenama i dopuna-
ma Zakona o lokalnim porezima. Kako je Ministarstvo najavilo, u
pripremi je i donoSenje Zakona o priustivom stanovanju. Takoder,
a iz podataka prikupljenih pri izradi Nacionalnog plana stambene
politike Republike Hrvatske do 2030. ustanovljeno je da se gradani
Republike Hrvatske (uz gradane Portugala) zadnji u Europskoj uniji
iseljavaju iz roditeljskog doma dok istovremeno u Republici Hrvat-
skoj nedostaje izmedu 230 i 280 tisuca stambenih jedinica kako bi
stopa napucenosti kucanstva bila na razini Europske unije, §to se
posljedi¢no negativno odrazava (i) na demografsku sliku Republike
Hrvatske. Zaklju¢no, Ministarstvo je pojasnilo da sve do donosenja
ZoUOZ-a suvlasnici u zgradama nisu morali biti obavijesteni o pro-
mijeni nacina koristenja stana (iz stanovanja u kratkoro¢ni najam)
niti su imali u¢inkovit mehanizam kojim bi mogli utjecati na pona-
$anje iznajmljivaca (intencija zakonodavca je omogu¢iti suvlasnici-
ma zgrade iskazati svoje miSljenje o okolnosti da ¢e kroz zajednicka
stubita i hodnike prolaziti velik broj razlic¢itih osoba danju i nocu).
Zaklju¢no, Ministarstvo je ponovilo navode predlagateljice ZoUOZ-a
da je posljedica djelatnosti kratkoro¢nog najama smanjenje spre-
mnosti vlasnika tih stanova odnosno iznajmljivaca da sudjeluju u
investicijama u zajednicke dijelove zgrade s obzirom na to da nitko
dulje vrijeme ne Zivi u tim stanovima.

Imajuéi u vidu navedeno, Ustavni sud ocjenjuje da je cilj ospo-
rene odredbe ZoUOZ-a sprijeciti smanjenje dostupnosti stambenog
fonda za dugoro¢no rjesavanje stambenog pitanja (posebno mladih
ljudi i obitelji) i podizanje kvalitete stanovanja svih suvlasnika i sta-
nara u zgradi, a ¢iji legitimitet podnositelji zahtjeva i predlagatelji
prigovorima uostalom i ne dovode u pitanje. S obzirom na to da su
osporene mjere (propisana ogranicenja u obavljanju gospodarskih
djelatnosti u zgradama) donesene sa svrhom rjeSavanja problema-
tike priustivog stanovanja kao socijalnog pitanja od vaznosti Repu-
blike Hrvatske, Ustavni sud utvrduje da je postavljeni legitimni cilj
osporenih odredaba ZoUOZ-a od interesa za Republiku Hrvatsku pa
tako i od javnog interesa.
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Nadalje, Ustavni sud utvrduje da je stavljanjem stanova u funk-
ciju kratkoro¢nog najma doslo do sukoba dvaju prava, i to s jedne
strane prava vlasnika da koristi svoj stan na nacin kako mu to od-
govara i s druge strane prava ostalih suvlasnika stambene zgrade
da uzivaju svoje vlasnistvo. Ustavni sud podsjeca da je stupanjem
na snagu ZoVDSP-a (1. sijecnja 1997.) dotadasnji dugogodi$nji su-
stav solidarnosti u upravljanju zgradama zamijenjen novim susta-
vom koji je upravljanje zgradama prepustio suvlasnicima. Kao $to
je Vlada u PZ.-u i navela, nakon donosenja ZoVDSP-a donesena je
i Uredba o odrzavanju zgrada (»Narodne novine« broj 64/17.; u dalj-
njem tekstu: Uredba) kojom se nastojalo preciznije urediti pitanja
zajednickih dijelova zgrade, uredaja i instalacija te njihova odrzava-
nja iz sredstava zajednicke pricuve, kao i odrediti sadrzaj redovitih,
hitnih i nuznih radova u odrzavanju zgrade. Ustavni sud, takoder,
smatra vaznim naglasiti da se i ZoVDSP-om i Uredbom nastojala
podidi i svijest vlasnika posebnih dijelova zgrade o njihovom vla-
sni$tvu i pravima koja iz njega proizlaze, ali jednako tako i svijest
0 ogranicenju tog prava. Ustavni sud nema razloga ne ocijeniti da i
ZoUOZ ima jednaku zadacu.

Pritom, Ustavni sud ponavlja kako jamstvo vlasnistva, zajamce-
no ¢lankom 48. stavkom 1. Ustava, nije apsolutno ve¢ ono i obvezuje
na nacin da su nositelji vlasnickog prava i njihovi korisnici duzni
pridonositi opcem dobru (stavak 2. ¢lanka 48. Ustava). Nesumnjivo
je pravo svakog suvlasnika pojedinog dijela zgrade da svoj posebni
dio zgrade koristi i s njim raspolaze u skladu sa svojim Zeljama i
potrebama, no to pravo ograniceno je postojanjem prava drugih
subjekata u zgradi. Jednako tako, suvlasnici posebnih dijelova zgra-
de ujedno su i suvlasnici zgrade zbog cega njihova obveza i pravo
odrzavanja i upravljanja zgradom prelazi granice njihova posebnog
dijela zgrade (stana) uz bitno povecano sudjelovanje u takvoj obvezi
i pravima ali uz, istodobno, razumijevanje i uvazavanje misljenja
drugih.

Kao $to je ve¢ ranije spomenuto (v. tocke 8.5. i 8.5.1. obrazloze-
nja odluke i rjeSenja), drzava koja pociva na nacelu socijalne drzave,
kao $to je Republika Hrvatska, ima obvezu brinuti se za pravedan
socijalni poredak pri ¢emu zakonodavcu, u cilju ispunjenja ove ob-
veze, pripada $irok prostor slobodnog odlu¢ivanja (odluka i rjeSenje
Ustavnog suda broj: U-I-884/1997 i dr. od 3. veljace 2000.; »Narodne
novine« broj 20/00. i 28/00. - ispravak). Drugim rije¢ima, Ustav do-
pusta drzavi da donese ili primjeni zakone koje smatra potrebnima
da bi ispunila ovu svoju zada¢u i u tom smislu ZoUOZ kao mjera
drzavne i javne vlasti, prema stajali$tu Ustavnog suda, predstavlja
pravno valjano (»zakonito«) mije$anje drzave u imovinska prava
adresata ZoUOZ-a.

U odnosu na pitanje je li mjera - pribavljanje prethodne sugla-
snosti suvlasnika razmjerna, Ustavni sud prije svega utvrduje kako
propisivanjem obveze prikupljanja suglasnosti dvotre¢inske vecine
suvlasnika zgrade vlasnicima stanova - iznajmljiva¢ima i onim oso-
bama koje obavljaju gospodarske djelatnosti iz ¢lanka 33. stavka 2.
ZoUOZ-a nije u potpunosti onemoguceno obavljanje tih djelatnosti.
Predlagateljica ZoUOZ-a i Ministarstvo pojasnili su da je propisana
potrebna vecina suvlasnika odredena upravo iz razloga kako bi se
izbjeglo da suvlasnici koji se namjeravaju baviti kratkoro¢nim na-
jmom i djelatnostima iz ¢lanka 33. stavka 2. ZoUOZ-a ne ovise o
samovolji svakog pojedinog suvlasnika jer je praksa pokazala da je
gotovo nemoguce prikupiti suglasnost svih suvlasnika zagrade. S
druge strane, ovom mjerom ostalim suvlasnicima zgrade (posebno
neposrednim susjedima) daje se pravo uvida i odlu¢ivanja o tome
tko ¢e sve ulaziti u stambenu zgradu, a na koji ¢e se na¢in ujedno
utjecati i na samog iznajmljiva¢a odnosno poduzetnika da viSe brine
o potrebama svojih susjeda i postupcima turista koji mu dolaze u

stan. Bojazan iznajmljivaca, odnosno poduzetnika, o tome da ¢e im
obveza prikupljanja prethodne suglasnosti otezati, a ponegdje mozda
i onemoguciti obavljanje gospodarske djelatnosti zbog nesuglasica
suvlasnika zgrade, iako realno moguca, nije medutim relevantna u
postupku odlucivanja o pitanju (ne)suglasnosti osporenih odredaba
ZoUOZ-a s Ustavom.

O razlozima zbog kojih zakonodavac nije kao uvjet obavljanju
takozvanih tihih i mirnih djelatnosti u zgradama propisao obvezu
prikupljanja prethodne suglasnosti potrebne vecine suvlasnika kao
§to je to propisao za obavljanje gospodarske djelatnosti kratkoroénog
najma, Ustavni sud, radi izbjegavanja ponavljanja razloga, podno-
sitelje zahtjeva i predlagatelje upucuje na tocku 8.6. obrazloZenja
odluke i rjesenja.

Sto se tice prigovora glede ogranicenja poduzetnicke i trzisne
slobode, odnosno o prigovoru da se pojedine kategorije poduzetnika
(hotela 1 iznajmljivaca u obiteljskim kucama) stavljaju u povoljniji
(monopolski) polozaj u odnosu na vlasnike stanova - iznajmljiva-
¢e, Ustavni sud, imaju¢i u vidu legitimni cilj osporenih odredaba
ZoUOZ-a, smatra dovoljnim za utvrditi da se razlikovanje ovih po-
duzetnika temelji na objektivnim kriterijima jer se radi o subjektima
koji se, s obzirom na svoju pravnu i gospodarsku strukturu te nacin
trzi$nog djelovanja i utjecaja na pitanje rjeSavanja stambene politike,
ne nalaze u usporedivoj situaciji. Stoga se osporenim odredbama
ZoUOZ-a ne uspostavlja nejednak ili privilegiran polozaj odredenih
poduzetnika, ve¢ se normativno razlikovanje uvodi radi postizanja
legitimnog cilja, u skladu s nacelom razmjernosti.

Zaklju¢no, Ustavni sud ne moze ne primijetiti da je priustivost
stanovanja globalno pitanje, pri ¢emu intenzitet turizma znacajno
utjece na sposobnost lokalnog stanovnistva da kupe nekretninu. Me-
dusobna je korelacija izmedu Sirenja djelatnosti kratkoro¢nog najma
i smanjenja dostupnosti stambenog prostora za dugoro¢na rjesenja
stambenog pitanja, a time, posljedi¢no, rasta najamnina i cijena
nekretnina je samorazumljiva. Kako je predlagateljica ZoUOZ-a po-
jasnila kratkoro¢ni najam, iako nudi brojne pogodnosti (veci izbor
za smjestaj turista, dodatni prihod za vlasnike stanova) pridonio je
tome da sve viSe stambenih jedinica gubi svoju osnovnu funkciju -
stanovanje, te je (osim praznih stambenih jedinica) pridonio ogra-
ni¢avanju cjenovno pristupacnih stanova za lokalno stanovnistvo,
posebno onom u vrlo popularnim odredistima. U tim okolnostima,
Ustavni sud objektivno opravdanim prihvaca navode predlagateljice
ZoUOZ-a, a koje je Ministarstvo ponovilo u o¢itovanju, da kratko-
ro¢ni najam je jedan od ¢imbenika koji je pridonio stambenoj kri-
zi. Ogranicenje obavljanja ove djelatnosti u vidu da se kao uvjet za
njezino obavljanje trazi suglasnost potrebne vecine suvlasnika samo
je jedna od mjera drzavne politike kojom se osigurava dostupno
stanovanje, smanjuje nejednakost i promice socijalna pravda. Za-
klju¢no, a kako to proizlazi iz ocitovanja Ministarstva od 13. sije¢nja
2026., ova mjera vec je pokazala pozitivne rezultate na rje$avanje
pitanja dugoro¢nog stanovanja pa je tako samo u Gradu Zagrebu
zabiljezen porast ponude stanova koji se daju u dugoro¢ni najam
kao i porast sklopljenih ugovora o dugoro¢nom najmu (s 14.100 u
2023. na 20.300 u 2024., dok je prvo tromjesecje 2025. rezultiralo s
dodatnih pet tisu¢a novih ugovora o dugoro¢nom najmu).

8.7.5. Ministarstvo je u ocitovanju navelo kako je Sud Europ-
ske unije (u daljnjem tekstu: Sud EU-a) svojom praksom otvorio
mogucnost da se trzite kratkoro¢nog najma stambenog prostora
na podrucju Europske unije pravno regulira. Stoga ¢e se u nastav-
ku iznijeti ocjena Ustavnog suda o uskladenosti zabrane obavljanja
djelatnosti kratkoro¢nog najma bez prethodno pribavljene potrebne
suglasnosti s pravom Europske unije kao i o nuznosti mjere ograni-
¢enja kratkoro¢nog najma.



STRANICA 18 - BROJ 41

PONEDJELJAK, 20. TRAVNJA 2026.

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

Ustavni sud uzeo je u obzir i ¢injenicu da u kontekstu pravnog
poretka Europske unije kratkoro¢ni najam nekretnina u stambenim
zgradama predstavlja trziSnu uslugu, te je mogucnost pruzanja te
vrste usluge uredena relevantnim propisima prava Europske uni-
je (u daljnjem tekstu: pravo EU-a). Preciznije, kratkoro¢ni najam
stambene nekretnine uz naknadu predstavlja »uslugu« prema pravu
EU-a, kako prema ¢lanku 57. Ugovora o funkcioniranju Europske
unije (SL C 202/47, 7. lipnja 2016.; u daljnjem tekstu: UFEU), tako
i u okviru Direktive 2006/123/EZ Europskog parlamenta i Vije¢a od
12. prosinca 2006. o uslugama na unutarnjem trzistu (u daljnjem
tekstu: Direktiva o uslugama 2006/123/EZ), $to je ponovno potvrde-
no u Uredbi (EU) 2024/1028 Europskog parlamenta i Vijeca od 11.
travnja 2024. o prikupljanju i razmjeni podataka o uslugama krat-
koro¢nog iznajmljivanja smjestaja i izmjeni Uredbe (EU) 2018/1724
(u daljnjem tekstu: Uredba 2024/1028).

Ustavni sud u tom je smislu uzeo u obzir presudu Suda EU-a
od 22. rujna 2020. (Veliko vijece) u spojenim predmetima brojeva
C-724/18 i C-727/18 (Cali Apartments SCI i HX protiv Procureur
général pres la cour dappel de Paris i Ville de Paris).

Ustavni sud uvazava ¢injenicu da je Sud EU-a zauzeo stajali-
$te da aktivnost koja se sastoji od ponavljanog kratkoro¢nog najma
namjestenih nekretnina kratkoro¢nim prolaznim korisnicima koji u
njoj ne zasnivaju boraviste uz naknadu, neovisno o tome je li rije¢
o profesionalnoj ili neprofesionalnoj osnovi, predstavlja »uslugu« i
ulazi u polje primjene Direktive o uslugama 2006/123/EZ. Pojam
usluge u smislu prava EU-a ne vezuje se uz profesionalni status pru-
zatelja. Ustavni sud primjecuje da je Sud EU-a izricito potvrdio da
je socijalni cilj suzbijanja nestasice stanova za dugoroc¢ni najam mo-
guce smatrati prevladavajuéim razlogom od javnog interesa kojim je
dopusteno opravdavati ograni¢enja trziSne slobode pruzanja usluga.
Ovo stajaliste preuzeo je i zakonodavac EU-a u Uredbi 2024/1028,
te se u njezinoj Preambuli ovu presudu izri¢ito navodi kao jedan od
njezinih temelja.

Ustavni sud isti¢e da se i u kontekstu ovog predmeta cilj suz-
bijanja nedostatne dostupnosti nekretnina za dugoro¢no stanovanje
koristi kao jedan od nekoliko razloga kojima zakonodavac opravdava
uvodenje mjere nacelne zabrane mogucnosti pruZanja usluge krat-
koro¢nog najma nekretnina u stambenim zgradama na podrudju
Republike Hrvatske.

U tom smislu, Ustavni sud prepoznaje da presuda Suda EU-a u
predmetu brojeva C-724/18 i C-727/18 jasno pokazuje da nisu sva
ogranicenja kratkoro¢nog najma dopustena. Zakonodavna mjera
ograni¢avanja mogucnosti pruzanja usluge kratkoro¢nog najma ne-
kretnina mora zadovoljavati kumulativne uvjete iz ¢lanka 9. stavka
1. Direktive o uslugama 2006/123/EZ. U skladu s ¢lankom 9. stav-
kom 1. Direktive o uslugama 2006/123/EZ, drzave ¢lanice mogu
podvrgnuti pristup usluznoj djelatnosti sustavu odobrenja samo ako
taj sustav nije diskriminatoran, ako je opravdan prevladavajuéim ra-
zlogom od javnog interesa i ako se cilj koji se Zeli posti¢i ne moze
ostvariti manje restriktivnom mjerom. U konkretnom predmetu
Sud EU-a tumaci da u svrhu uskladenosti s Direktivom o usluga-
ma 2006/123/EZ nacionalna zakonodavna ogranicenja kratkoro¢nog
najma s ciljem suzbijanja nestasice nekretnina za dugoro¢no sta-
novanje tako moraju biti: 1) materijalno ograni¢ena (ne zahvacati
primarne rezidencije), 2) geografski ograni¢ena (na zahvaéena tr-
Zista stanovanja), te 3) nuzna (cilj se ne smije mo¢i posti¢i manje
restriktivnim mjerama).

Ustavni sud prihvaca da ova klasifikacija ima znacajne regula-
torne posljedice: svako ogranic¢enje aktivnosti kratkoro¢nog najma
od strane drzave ¢lanice mora ispunjavati zahtjeve nuznosti, raz-

mjernosti, nediskriminacije i transparentnosti iz Direktive o uslu-
gama 2006/123/EZ. Drugim rije¢ima, iako je opravdanje manjka
stambenog prostora prepoznato, ono ne daje drzavama clanicama
potpuno slobodne ruke.

S obzirom na to da pitanje zakonodavnog uredenja trzi$ne us-
luge kratkotrajnog najma nesporno ulazi u doseg primjene prava
EU-a, Ustavni sud isti¢e da je duZan postovati nacelo uskladenosti
domaceg ustavnopravnog poretka sa zajednickim pravnim poret-
kom Europske unije, kako je ono izrazeno u ¢lanku 141.c Ustava.
Posljedi¢no, Ustavni sud vezan je ustavnom obvezom promicanja
uskladenosti u tumacenju ustavnih jamstva s njima srodnim jam-
stvima propisanima pravom EU-a. To se prije svega odnosi na uskla-
denost tumacenja jamstava temeljnih prava i sloboda zajamcenih s
jedne strane Ustavom, a s druge strane Poveljom Europske unije o
temeljnim pravima (»Sluzbeni list« C 326, 26. listopada 2012.; hr-
vatski prijevod: SL C 202, 7. lipnja 2016.; u daljnjem tekstu: Povelja).

U konkretnom predmetu Ustavni sud isti¢e da zakonodavne
mjere ograni¢avanja mogucnosti pruzanja usluga na trzi$tu ulaze
u doseg primjene ustavnog jamstva slobode poduzetnistva iz ¢lan-
ka 49. odnosno ¢lanka 50. Ustava. Jednako tako, u okvirima ovog
predmeta Ustavni sud istice da konkretna zakonodavna mjera dije-
lom ulazi i u doseg primjene jamstva prava vlasnistva iz ¢lanka 48.
odnosno ¢lanka 50. Ustava. U kontekstu ustavne obveze usklade-
nog tumacenja Ustavni sud isti¢e da sloboda poduzetnistva i ustav-
na jamstva zatite prava vlasnistva, nalaze svoja srodna jamstva u
odredbama ¢lanka 16. i ¢lanka 17. Povelje. Ustavni sud prihvaca da
je trzi$na sloboda pruzanja usluga primarno obuhvacena temeljnim
pravom slobode poduzetnistva zajamcenim ¢lankom 16. Povelje, od-
nosno ¢lankom 49. Ustava.

Ustavni sud isti¢e punu uskladenost izmedu Ustava i Povelje,
odnosno relevantnih odredbi UFEU-a u pogledu uvjeta dopusteno-
sti zakonodavnog ograni¢avanja temeljnih sloboda poduzetnistva,
odnosno vlasniStva u mjeri u kojoj je ono posredno relevantno u
ovakvim predmetima. Povelja u ¢lanku 52. jasno propisuje da sva-
ko ogranicenje pri ostvarivanju prava i sloboda priznatih Poveljom
mora biti predvideno zakonom i mora postovati bit tih prava i slo-
boda, odnosno da su, podlozno nacelu razmjernosti, ogranic¢enja
moguca samo ako su potrebna i ako zaista odgovaraju ciljevima od
opceg interesa koje priznaje EU ili potrebi zastite prava i sloboda
drugih osoba. Jednako tako, Ustav propisuje uvjet razmjernosti kao
strukturalno nacelo ustavnog poretka Republike Hrvatske u ¢lan-
ku 16. Ustava. Stovise, nacelo razmjernosti poprima svoj specifi¢ni
izri¢aj u okviru ¢lanka 50. Ustava gdje je izri¢ito propisano da se
poduzetnicka sloboda i vlasni¢ka prava mogu iznimno ograni¢iti
zakonom radi zastite interesa i sigurnosti Republike Hrvatske, pri-
rode, ljudskog okolisa i zdravlja ljudi. Iz specifi¢nog izricaja odredbe
¢lanka 50. slijedi da Ustav pruza visoku razinu zastite poduzetnickih
sloboda od mijesanja drzave. Ova visoka razina zatite zajamcena
Ustavom u potpunosti je srodna s visokom razinom zastite koju kroz
uvjet razmjernosti zahtijeva i Povelja, a kako ju je kroz svoje odluke
odredio i Sud EU-a.

Polaze¢i od nacela uskladenosti izraZenog u ¢lanku 141.c Us-
tava, Ustavni sud isti¢e da legitimni cilj zastite interesa Republike
Hrvatske iz ¢lanka 50. Ustava obuhvaca i zastitu socijalnog interesa
suzbijanja stambene krize prouzrocene nestasicom nekretnina za
dugoro¢no stanovanje. Stovise, problem nije ogranicen samo na po-
dru¢je Republike Hrvatske, ve¢ je postalo obiljezje socijalne situacije
u velikom broju drzava ¢lanica, a ujedno dijelom uzrokovan upravo
vrlo Sirokom mogucnosc¢u slobode kretanja ljudi, usluga i kapitala
na zajednickom trzistu EU-a.
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Polaze¢i od navedenog, Ustavni sud istice da je osporavano za-
konsko ograni¢enje kratkoro¢nog najma nekretnina u stambenim
zgradama ne samo moguce opravdavati legitimnim ciljem suzbijanja
nedostatka nekretnina za dugoro¢no stanovanje, ve¢ je ono prema
ocjeni Suda i u skladu s nac¢inom na koji se taj uvjet primjenjuje u
praksi Suda EU-a. Kao $to je ve¢ istaknuto, Sud EU-a zastupa staja-
liste da u svrhu uskladenosti s Direktivom o uslugama 2006/123/EZ
nacionalna zakonodavna ogranicenja kratkoro¢nog najma s ciljem
suzbijanja nestasice nekretnina za dugoro¢no stanovanje moraju
biti: 1) materijalno ogranicena (ne zahvacati primarne rezidencije),
2) geografski ogranic¢ena (na zahvacena trziSta stanovanja), te 3)
nuzna (cilj se ne smije mo¢i posti¢i manje restriktivnim mjerama).

U tom smislu, Ustavni sud nalazi da osporavana mjera ogra-
nicenja kratkoro¢nog najma u stambenim zgradama je materijalno
ograniena jer ne zahvaca primarne rezidencije. Naime, ZoUOZ ne
zabranjuje kratkoro¢ni najam u privatnim kuc¢ama koje nisu u su-
vlasnistvu vise razlicitih osoba. Ustavni sud istice da je cilj mjere
ograniCenja kratkoro¢nog najma suzbijanje nestasice dostupnosti
nekretnina za dugoro¢no stanovanje prvenstveno uzrokovane pro-
fesionalnom ili ponavljanom prenamjenom stambenih jedinica u tu-
risticku ponudu. Ustavni sud stoga istice da vlasnik nekretnine koju
kao svoj dom uobicajeno koristi za osobno stanovanje, te koji tek
povremeno iznajmljuje vlastiti dom, nije taj koji »oduzima« stanove
s trziSta dugoro¢nog najma. Posljedi¢no, mjera ogranicenja koja bi
obuhvatila i primarne rezidencije, zahvatila bi skupinu subjekata ¢ija
djelatnost nema tu kauzalnu vezu s javnim interesom koji se zeli
zastititi, Sto bi nuzno utjecalo na razmjernost mjere.

Ustavni sud takoder nalazi da nije utvrdio dostupnost alterna-
tivnih mjera koje bi bile manje ogranic¢avajuce od osporavane mjere
nacelne zabrane kratkotrajnog najma nekretnina u stambenim zgra-
dama. Ustavni sud istice da je u ovoj ocjeni poao od pretpostavke
da je mjera »manje restriktivna« ako zahvaca manji krug slucaje-
va, ili namece manji teret pruzatelju usluge, ili manje ogranicava
slobodu pruzanja usluge, a pri tome ostvaruje isti cilj s jednakom
u¢inkovito$c¢u.

Primjerice, sam je Sud EU-a kao nedostatno ocijenio inspekeij-
ski nadzor nad postovanjem propisanih uvjeta kratkoro¢nog najma
kojima bi se ta usluga uredila i ograni¢ila. Naime, naknadne inspek-
cije dolaze prekasno da bi sprijecile prenamjenu stambene jedinice
iz dugoro¢nog najma u kratkoro¢ni najam. Steta je do tada ve¢ na-
stala, s obzirom na to da su stanari iseljeni, stan je opremljen za
turiste, te se trzi$na situacija promijenila. Osporavana mjera zabrane
djeluje ex ante, a deklaratorni sustav s kaznama djeluje ex post, te
nije sposoban ostvariti isti cilj s jednakom u¢inkovito$¢u. Nadalje,
alternativni sustav moguceg povecanja poreznog opterecenja pru-
zatelja ove vrste usluga popracen je nizom sebi svojstvenih proble-
ma. Povecanje poreznog opterecenja nosi rizik nezeljenih trzi$nih
u¢inaka kao $to su, primjerice, prelijevanje velikog udjela ukupne
potraznje u susjedna podrucja bez poreza ili regresivno djelovanje
na male iznajmljivace. S obzirom na rizik takvih poremecaja, pove-
¢anje poreznog opterecenja ne ¢ini se funkcionalno ekvivalentnim
cilju koji se zeli postici, jer bi vjerojatno prouzrocilo vlastite dodatne
trzi$ne distorzije. Iz sli¢nih razloga moguce je pretpostaviti da i al-
ternativna moguénost uvodenja ograni¢enja broja noc¢enja ne bi bila
podjednako u¢inkovita u ostvarenju cilja suzbijanja nedostupnosti
nekretnina za dugoro¢no stanovanje. Mjera uvodenja najveceg do-
pustenog broja nocenja ispod kojeg je najam slobodan, a iznad kojeg
je zabranjen, nacelno ne razlikuje je li konkretna nekretnina jedini
dom vlasnika koji ga tek povremeno iznajmljuje (nema negativnog
u¢inka na stambeni fond) ili investicijska nekretnina koja je traj-
no isklju¢ena iz dugoro¢nog trzista (neposredan negativan ucinak).

Posljedi¢no, s obzirom na to da bi takva mjera bila slijepa prema
kauzalnom mehanizmu koji se Zeli suzbiti, Ustavni sud nema teme-
lja zakljuciti da bi bila podjednako ucinkovita u pogledu ostvarenja
zeljenog cilja ocuvanja stambenog fonda za dugoro¢no stanovanje.
Stovise, u¢inkovitost ove alternativne mjera postaje dodatno upit-
na kada se u obzir uzmu i drugi ciljevi koje zakonodavac pokusava
adresirati osporavanom zabranom, a koje je Ustavni sud razmotrio
u kasnijim dijelovima obrazloZenja.

Iz navedenog, slijedi da Ustavni sud nije bio u mogu¢nosti utvr-
diti da osporavana mjera ne zadovoljava uvjet nuznosti, odnosno da
postoji neka druga alternativna mjera koja bi bila manje restriktivna,
a podjednako ucinkovita u pogledu ostvarenja cilja zastite stambe-
nog fonda za dugoro¢no stanovanje.

Ustavni sud isti¢e da prepoznaje kako postoji znacajna razli-
ka izmedu osporavane mjere i mjere koja je bila predmet ocjene u
spojenim predmetima brojeva C-724/18 i C-727/18. U tom slucaju,
konkretna mjera imala je ograni¢eni geografski doseg jer se primje-
njivala samo na ona lokalna podrucja (u pravilu urbana turisticka
odredista) u kojima je utvrden nedostatak ponude nekretnina za
dugoro¢no stanovanje. U konkretnom predmetu, osporavana mjera
odnosi se na cjelokupno drzavno podrucje.

Polaze¢i od ove razlike, Ustavni sud istice da postizanje legiti-
mnog cilja osiguranja trzi$ne dostatne dostupnosti nekretnina nami-
jenjenih dugoro¢nom stanovanju nije jedini legitimni cilj koji zako-
nodavac pokusava ostvariti osporavanom mjerom nacelne zabrane
kratkoro¢nog najma stambenog prostora. Ustavni sud primjecuje da
se osporavanom mjerom takoder pokusava adresirati i niz drugih
posljedica do kojih dolazi u situaciji kada usluga kratkoro¢nog na-
jma stambenog prostora pocinje trzi$no dominirati.

Primjerice, iz ¢injenice da zakonodavac dopusta kratkoro¢ni
najam u stambenim zgradama ako se s njim usuglasi propisana
ve¢ina suvlasnika, upucuje na to da mjera pridonosi adresiranju
problema sigurnosne prirode koji nastaje povecanjem cirkulacije
nepoznatih osoba u zajednickom stambenom prostoru, ¢ime jaca
rizik ugroze osobne sigurnosti i sigurnosti imovine stalnih stanara.
Povezano, povecanje cirkulacije nepoznatih osoba koje nisu osob-
no vezane uz konkretan zajednicki stambeni prostor, te struktura
i interesi korisnika kratkoro¢nog najma, znacajno jaca vjerojatnost
povecanja broja slu¢ajeva u kojima ¢e se unajmljena nekretnina ko-
ristiti na nacin koji ometa miran suZivot ostalih sustanara u konkret-
nom prostoru stambene zgrade. Neograniceni kratkoro¢ni najam u
stambenim zgradama time prijeti osjetnim urusavanjem osobnog
mira dugoro¢nih stanara koji predstavlja bitno obiljezje privatnosti
osobnog doma. Posljedi¢no, ugrozava njihovu osobnu dobrobit, a
moguce i njihovo zdravlje.

Ustavni sud isti¢e da prostor stambene zgrade nije javni prostor
niti komercijalni prostor, ve¢ prostor koji je kolektivno namijenjen
stanovanju i ¢ija je pravna narav, u svim europskim sustavima, defi-
nirana suzivotom suvlasnika koji dijele zajednicki prostor uz obvezu
medusobnog uvazavanja. Kratkoro¢ni najam po definiciji unosi u
taj prostor povecanu cirkulaciju nepoznatih osoba koje ne dijele tu
obvezu ni na temelju ugovornih odnosa (kupoprodaja, dugoro¢ni
najam) ni na temelju socijalnih veza. Time se naru$ava strukturna
pretpostavka na kojoj pociva pravo suvlasnitva stambene zgrade.

U tom smislu, Ustavni sud istice da su prava na postovanje
privatnog i obiteljskog Zivota, odnosno pravo na dom, privatnost i
osobnu sigurnost, subjektivna prava zasti¢ena ¢lankom 35. Ustava,
odnosno ¢lankom 7. Povelje i clankom 8. Konvencije za zastitu ljud-
skih prava i temeljnih sloboda (»Narodne novine - Medunarodni
ugovori« broj 18/1997., 6/1999. — proc¢isceni tekst, 8/1999. — ispra-
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vak, 14/2002., 1/2006. i 13/2017.). Nadalje, odredbom ¢lanka 50.
Ustava izricito je propisano da je poduzetnicke slobode i vlasnicka
prava dopusteno zakonski ograniciti radi zastite interesa sigurnosti
i zdravlja ljudi.

Posljedi¢no, Ustavni sud ocjenjuje da je osporavanu mjeru
nacelne zabrane kratkoro¢nog najma koja se primjenjuje na cjelo-
kupnom drzavnom podru¢ju dopusteno opravdati navedenim ra-
zlozima, a posebice stoga $to oni sami predstavljaju interese koji
su zaSticeni kao temeljna prava gradana. Jednako tako, Ustavni
sud ocjenjuje da je osporavana mjera realno sposobna ostvariti te
ciljeve, ne samo stoga $to je razumno pretpostaviti kako ¢e kroz
srednjoro¢no razdoblje (do tri godine) postupno dovesti do znacaj-
nog smanjenja cirkulacije nepoznatih osoba u stambenim zgradama
koje su u suvlasni$tvu ili najmu dugoro¢nih stanara, ve¢ i stoga $to
dugoro¢nim stanarima pruza moguénost kontrole nad dostupnosti
kratkoro¢nog najma u njihovim zgradama.

Ustavni sud takoder ocjenjuje da osporavana mjera zadovolja-
va uvjet nuznosti i u odnosu na postizanje ovih dodatnih ciljeva.
Ustavni sud u tom smislu prvenstveno istice ¢injenicu da zabrana
nije apsolutna. Mogucnost pruZanja usluge kratkoro¢nog najma
u stambenoj zgradi ipak je zakonski dostupna pod uvjetom da se
osigura suglasnost odredenog broja suvlasnika unutar zgrade, pri
¢emu posebnu tezinu imaju oni suvlasnici koji su neposredni susjedi
konkretne nekretnine koju se Zeli prenamijeniti za pruzanje usluge
kratkoro¢nog najma.

Ustavni sud istice da velik broj pravnih sustava drzava ¢lanica
EU-a dopustaju suvlasnicima da statutom zgrade ili odlukom skup-
$tine suvlasnika zabrane ili ograni¢e kratkoro¢ni najam. Primjerice,
u nedavno donesenoj odluci francuskog Ustavnog vijeca (Conseil
constitutionnel, odluka br. 2025-1186 QPC od 19. ozujka 2026.) po-
tvrdena je ustavnost zakona (Zakon br. 2024-1039 od 19. studenoga
2024 (Loi Le Meur)) kojim je propisano da je skupstina suvlasnika
pravilima ku¢nog reda duzna propisati je li turisticki najam dopu-
Sten ili nije, pri ¢emu odluku donosi glasovanjem s ve¢inom od
dvije trec¢ine glasova. Srodno rjeSenje moZze se na¢i u Njemackoj i
Nizozemskoj, dok u Italiji odluka »skupstine« suvlasnika mora biti
jednoglasna. Za turisticko iznajmljivanje etazne nekretnine koja je
namijenjena za stanovanje u Austriji potrebna je jednoglasna su-
glasnost svih suvlasnika jer ponavljani kratkoro¢ni turisticki najam
predstavlja promjenu namjene stambenog objekta. U Sloveniji je u
tijeku zakonodavni postupak izglasavanja zakonskog rjesenja koje je
u mnogocemu sli¢no ovome koje se osporava u ovom predmetu. S
druge strane, Spanjolska je u ozujku 2025. izglasala Zakon o hori-
zontalnom vlasnistvu (LPH) koji propisuje da je turisticka namjena
stana u etaznoj zajednici zabranjena osim ako zajednica suvlasni-
ka to izrijekom ne odobri tropetinskom ve¢inom (60 %) vlasnika
i suvlasnickih udjela, pri ¢emu stanarska zajednica moze odobriti
i povecanje zajednickih troskova za do 20 % za one koji obavlja-
ju turisticke najmove. Uz uvaZzavanje njihovih medusobnih razlika,
referirani modeli dijele istu temeljnu normativnu pretpostavku jer
pocivaju na pravu suvlasnika stambene zgrade da kolektivnom od-
lukom reguliraju ili isklju¢e kratkoro¢ni najam.

Osporavano zakonsko rjesenje koje je predmet ocjene u ovom
predmetu ne odstupa u bitnome od takvog pristupa.

Nadalje, u odnosu na mogu¢nost koristenja alternativnih oblika
ogranicenja koji su manje restriktivni, Ustavni sud zaklju¢uje da isti
argumenti koji vrijede za ranije raspravljane opcije, kao $to su po-
jacani inspekeijski nadzor s moguéno$¢u naknadnog sankcioniranja
ili povecanje poreznog opterecenja, jednakom uvjerljivoscu vrijede i
u ovom kontekstu gdje se razmjernost ograni¢enja propituje u odno-

su na legitimne ciljeve zatite prava na po$tovanje privatnog i obitelj-
skog Zzivota, odnosno pravo na dom, privatnost i osobnu sigurnost,
odnosno zaitite javnog interesa sigurnosti i zdravlja ljudi. Stovise,
Ustavni sud primje¢uje odredenu prednost koja karakterizira ospo-
ravani model ogranitenja u odnosu na ulinkovitost alternativnih
mjera kao Sto su inspekcijski nadzor i naknadno sankcioniranje.
Prvo, mogu¢nost pruzanja usluge kratkoroénog najma u stambenoj
zgradi ovisi o slobodnoj suglasnosti volja suvlasnika konkretne sta-
narske zajednice. Time se stvara prostor za pregovore u kojem bi
potencijalni pruZzatelj usluge pristao na usuglasene i jasno utvrdene
uvjete pod kojima mu je dopusteno pruzati takvu uslugu. Drugo, ova
¢injenica pridonosi u¢inkovitosti modela jer suvlasnicima omoguca-
va da dogovore moguénost povlaéenja suglasnosti u slu¢aju da pru-
zatelj usluge krsi postignuti dogovor (¢lanak 34. stavak 5. ZoUOZ-a).

8.7.6. Slijedom svega navedenog, a imaju¢i u vidu legitimni
cilj ¢lanaka 34. i 35. ZoUOZ-a, Ustavni sud ocjenjuje da je osporena
mjera — prikupljanje potrebne prethodne suglasnosti suvlasnika za
obavljanje gospodarske djelatnosti kratkoro¢nog najma i najma za
vise osoba bila nuzna, prikladna i razmjerna cilju koji se tom odred-
bom Zelio postici, stoga se utvrduje da su ¢lanci 34. i 35. ZoUOZ-a
u suglasnosti s Ustavom.

U odnosu na prigovor o tome kako je nejasno na koji ¢e se na-
¢in u praksi utvrdivati postojanje odnosno ne postojanje rodbinske
povezanosti osoba u najmu iz ¢lanka 35. ZoUOZ-a, Ustavni sud po-
navlja kako nije u njegovoj nadleznosti da u postupku ocjene sugla-
snosti zakona s Ustavom ocjenjuje primjenu propisa u pojedina¢nim
slu¢ajevima (v. tocku 8.6. obrazlozenja odluke i rjesenja).

c. Clanak 63. ZoUOZ-a

8.8. Clankom 63. ZoUOZ-a odredeno je prijelazno razdoblje za
prilagodbu s odredbama ZoUOZ-a za suvlasnike koji u viSestambe-
nim i stambeno-poslovnim zgradama obavljaju odredene djelatnosti
te koji iznajmljuju svoje posebne dijelove zgrade (stanove). Tako je,
izmedu ostalog (stavkom 2. ¢lankom 63. ZoUOZ-a), propisano da
su vlasnici stanova koji na dan stupanja na snagu ZoUOZ-a koriste
stan za kratkoro¢ni najam duzni u roku od pet godina prikupiti su-
glasnost dvotreéinske ve¢ine suvlasnika za obavljanje te djelatnosti.

Clanak 63. ZoUOZ-a, stoga, predstavlja prijelaznu odredbu
ZoUOZ-a kojom se regulira nacin prelaska s dosadasnjeg pravnog
rezima (prema kojem se za obavljanje gospodarske djelatnosti krat-
koro¢nog najma nije trazila suglasnost potrebne vecine suvlasnika)
na novi pravni rezim (po kojem se takva suglasnost trazi). Ustavni
sud podsjeca kako je osnovna svrha prijelaznih odredaba zakona
osigurati pravnu sigurnost, jasnocu i kontinuitet pravnih odnosa,
odnosno sprijeciti sukob zakona i nedoumice oko toga primjenjuje
li se stari ili novi zakon na odredene situacije.

8.8.1. Podnositelji zahtjeva i gotovo svi predlagatelji smatraju
da ¢lanak 63. ZoUOZ-a ima povratno djelovanje jer se primjenjuje
(i) na one suvlasnike koji u trenutku stupanja na snagu ZoUOZ-a
ve¢ posjeduju pravomocna rjeSenja za razvrstavanje i kategorizaciju
smjestajnog objekta te su obavljali gospodarsku djelatnost kratko-
ro¢nog najma. Stoga, smatraju da se osporenom odredbom ZoUOZ-a
zadire u prava »stecena« na temelju tih rjeSenja te da za takvo po-
vratno djelovanje ZoUOZ-a nisu postojali posebno opravdani razlozi.

Ustavni sud utvrduje da osporena odredba ZoUOZ-a propisuje
primjenu novog pravnog pravila na odnose kreirane pravnim aktima
nastalima prije njegova stupanja na snagu i koji odnosi su jo$ uvijek
pravno egzistentni odnosno u tijeku svoje realizacije. Stoga, rijec je
o tzv. »nepravoj ili kvaziretroaktivnosti«. Za razliku od prave retro-
aktivnosti koja je beziznimno zabranjena, »neprava ili kvaziretroak-
tivnost« moze biti dopustena, pod uvjetom da je djelovanje propisa
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kojim se mije$a u postojece odnose opravdano javnim interesom,
odnosno ciljem koji ima veéi drustveni znacaj od pravne sigurnosti
na koju su subjekti odredenog pravnog odnosa racunali. Ustavni sud
napominje da je pojam kvaziretroaktivnosti (v., primjerice, rjesenje
broj: U-1-4455/2015 od 4. travnja 2017., www.usud.hr), prihvacen
kako u praksi Suda Europske unije (v. presudu 5. listopada 1988.,
Padovani i drugi protiv Ministarstva financija Republike Italije, br.
C-210/87, ECLLEU:C:1988:476, i presudu od 26. ozujka 2020. bro-
jeva: C-496/18 i C-497/18 u povodu zahtjeva za prethodnu odluku
na temelju ¢lanka 267. Ugovora o funkcioniranju Europske unije,
koju je uputio Okruzni sud u Budimpesti, Republika Madarska,
ECLL:EU:C:2020:240), tako i u, primjerice, sudskoj praksi Saveznog
ustavnog suda Njemacke (presuda u predmetu broj: 2 BvR 988/16 od
7. prosinca 2022.), te da kao takav ne predstavlja novinu.

8.8.2. Ustavni sud utvrduje da je osnovna teza podnositelja
zahtjeva i predlagatelja da je zakonodavac osporenom odredbom
ZoUOZ-a naknadno intervenirao u »dovrSene pravne odnose« za-
snovane na temelju pravomoc¢nih rje$enja za razvrstavanje i kate-
gorizaciju smjestajnog objekta i time u prava »steCena« na temelju
tih rjeSenja. Pritom, Ustavni sud primjecuje da se pod »stecenim
pravima« podrazumijeva »pravo« na obavljanje gospodarske djelat-
nosti kratkoro¢nog najma bez prethodne suglasnosti potrebne veci-
ne suvlasnika posebnih dijelova zgrade i nakon stupanja na snagu
ZoUOZ-a koji takvu suglasnost propisuje kao uvjet za obavljanje te
gospodarske djelatnosti.

Ustavni sud ponavlja da zakonodavac u smislu ¢lanka 2. stavka
4. Ustava, uZiva $iroku autonomiju, koja moze ukljucivati i svako-
dobnu zamjenu jednog normativnog modela (primjerice, pravo na
obavljanje gospodarske djelatnosti bez suglasnosti ostalih suvlasni-
ka) drugim normativnim modelom (primjerice, pravom na obavlja-
nje gospodarske djelatnosti uz uvjet da se prethodno pribavi sugla-
snost ostalih suvlasnika), ovisno o okolnostima, ali uvijek u skladu s
Ustavom i zakonom te pod uvjetom da takav postupak zakonodavca
ima legitiman i razumno opravdan cilj u javnom interesu, kao i da
su primijenjene mjere nuzne i razmjerne.

U PZ.-u predlagateljica ZoUOZ-a je pojasnila kako ¢e odredbe
¢lanaka 32., 33., 34. i 35. ZoUOZ-a pridonijeti boljem i zdravijem
okruzenju gradana koji Zive u zajednici suvlasnika, stoga je potrebno
da se svi adresati ZoUOZ-a (dakle, ne samo oni koji ¢e tek nakon
stupanja na snagu ZoUOZ-a poceti obavljati gospodarske djelatno-
sti) usklade s njegovim odredbama.

8.8.3. Ustavni sud utvrduje kako se »dovrsenost« pravnih si-
tuacija na koju upiru podnositelj zahtjeva i predlagatelji odnosi na
»dovrsenost« stjecanja prava na obavljanje gospodarske djelatnosti
kratkoro¢nog najma (i ostalih gospodarskih djelatnosti iz stavka 2.
¢lanka 33. ZoUOZ-a), no ne i na pitanje uvjeta za obavljanje te (i
drugih) gospodarske djelatnosti.

Razmatrajuéi prijelazni pravni rezim propisan ZoUOZ-om,
Ustavni sud nije nasao da bi iz sadrzaja osporenog ¢lanka 63.
ZoUOZ-a na bilo koji natin proizlazilo da je stupanjem toga zakona
na snagu samo pravo na obavljanje gospodarske djelatnosti njiho-
vim nositeljima bilo oduzeto. To ne tvrde ni podnositelji zahtjeva ni
predlagatelji ve¢ navode da ¢e uvodenje obveze pribavljanja sugla-
snosti ostalih suvlasnika bitno oteZzati, a mozda u nekim situacijama
i potpuno onemoguciti obavljanje te djelatnosti. Navedenu okolnost
Ustavni sud smatra mogucom i realnom, no istodobno ta okolnost
nije relevantni argument za tvrdnju o nedopustenim retroaktivnim
ucincima osporenog pravnog uredenja.

Stoga, a imajuci u vidu navedeno, legitimni cilj koji se Zelio
postic¢i osporenim odredbama ZoUOZ-a, zatim da osporeni ¢lanak

predstavlja normu prijelaznog karaktera kojom zate¢enim suvlasni-
cima zgrade - iznajmljivatima nije uskraceno pravo na obavljanje
djelatnosti i da je suvlasnicima - iznajmljiva¢ima ostavljen rok za
koji je procijenjeno da predstavlja dostatno vrijeme za prilagodbu
novim propisanim uvjetima za obavljanje djelatnosti, ocjena je
Ustavnog suda da ¢lanak 63. ZoUOZ-a nije u nesuglasnosti s ¢lan-
kom 90. Ustava.

Na kraju, a uvazavajudi ovlasti zakonodaveca iz ¢lanka 2. stavka
4. alineje 1. Ustava, Ustavni sud podnositelje zahtjeva i predlagatelje
podsjeca da adresati pravnih normi nemaju legitimno pravo oce-
kivati trajnu nepromijenjenost odredenog pravnog uredenja, osim
onih nerazmjerno restriktivnih i opterecuju¢ih promjena, Sto, me-
dutim, nije slu¢aj u ovom predmetu postupka apstraktne kontrole
suglasnosti pojedinih odredaba ZoUOZ-a s Ustavom.

B. CLANCI 10., 14. 1 17. ZoUOZ-a

1) Osporene odredbe
9. Clanci 10., 14. i 17. ZoUOZ-a, u mjerodavnom dijelu, glase:

»DIO PRVI OPCE ODREDBE
()

Upis u Registar zajednica suvlasnika
Clanak 10.

(1) Zahtjev za upis u Registar zajednice suvlasnika upravitelj
zgrade podnosi nadleznom podru¢nom uredu za katastar...

(2) Zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika sadrzi podat-
ke... o povrsini svakog posebnog dijela zgrade kako se vode u evidenci-
jama upravitelja te pojednostavnjeni shematski prikaz u proizvoljnom
mjerilu rasporeda posebnih dijelova zgrade na svakoj etazi zgrade, s
iskazanom vezom na podatke o posebnim dijelovima zgrade iz zahtje-
va.

()

(4) O zahtjevu iz stavka 1. ovoga ¢lanka odlucuje se rjeSenjem.

(5) Protiv rjeSenja iz stavka 4. ovoga ¢lanka ne moze se izjaviti
zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor.

()«

»Odgovornost za Stetu
Clanak 14.

(1) Zajednica suvlasnika odgovara za $tetu koja nastane zbog ne-
izvr$enja ili nepravilnog izvrienja poslova koji se odnose na odrzavanje
zgrade.

(2) Zajednica suvlasnika odgovorna je i za tetu koja nastane od
dijela zgrade kada nije moguce utvrditi od kojeg posebnog dijela zgra-
de potjece $teta.

(3) Za $tetu prema tre¢im osobama, zajedno sa zajednicom suvla-
snika, solidarno odgovaraju svi suvlasnici zgrade i upravitelj.

(4) Iznimno od stavka 3. ovoga ¢lanka, upravitelj se moze oslobo-
diti odgovornosti ako dokaze da je prije $tetnog dogadaja suvlasnicima
pismenim putem predlozio izvodenje potrebnih radova kako bi se ot-
klonila opasnost, a suvlasnici takav prijedlog nisu prihvatili.«

»Postupci pred nadleznim tijelom
Clanak 17.

(1) Upravitelj zgrade... zastupa zajednicu suvlasnika u svim po-
stupcima koji se vode pred nadleznim tijelima.

(2) Prije zapocinjanja postupaka iz stavka 1. ovoga ¢lanka zajed-
nica suvlasnika moZe provesti postupak medijacije.

()«

2) Prigovori predlagatelja

9.1. Predlagatelj u predmetu broj: U-I-411/2025 osporio je su-
glasnost ¢lanaka 10. i 14. stavaka 2. i 3. ZoUOZ-a s Ustavom. Pred-
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lagatelj u predmetu broj: U-1-4065/2025 osim navedenih ¢lanaka
ZoUOZ-a, osporio je i suglasnost ¢lanka 17. ZoUOZ-a s Ustavom.

9.1.2. Razmatraju¢i prigovore predlagatelja u predmetu broj:
U-1-411/2025, Ustavni sud utvrduje da oni ne sadrze ustavnoprav-
nu argumentaciju koja bi u dovoljnoj mjeri upuéivala na zakljucak
da osporeni ¢lanci ZoUOZ-a nisu u suglasnosti s Ustavom. Stoga
se u nastavku ove tocke odluke i rjeSenja iznose samo prigovori iz
predmeta broj: U-1-4065/2025 i ocjena Ustavnog suda o tim prigo-
vorima, dok se na obrazloZenje ocjene Ustavnog suda o prigovorima
predlagatelja u predmetu broj: U-I-411/2005 upucuje na tocke 14. i
14.1. obrazlozenja ove odluke i rjesenja.

9.1.3. Predlagatelj u predmetu broj: U-I1-4065/2025 smatra
da ¢lanci 10., 14. i 17. ZoUOZ-a nisu u suglasnosti s ¢lancima 3.,
16.,18., 29. i 48. Ustava.

U odnosu na c¢lanak 10. ZoUOZ-a predlagatelj navodi da je
ovom odredbom upravitelj zgrade duzan podnijeti zahtjev za upis
u Registar zajednice suvlasnika pri ¢emu uz ostale podatke mora
navesti i podatke o povrsini svakog dijela zgrade kako se vode u
evidencijama upravitelja. Medutim, upucuje na to da ZoUOZ-om
nije odredeno $to se smatra »povr$inom« svakog posebnog dijela
zgrade pa ostaje nejasno je li rije¢ o »obi¢noj geometrijskoj« povrsi-
ni, vrijednosnoj povrsini izra¢unatoj prema ¢lanku 1. stavku 1. tocki
19. ZoUOZ-a ili bilo kojoj povrsini koja je upisana u evidencijama
upravitelja, bez obzira na koji je nacin izmjerena, izra¢unata, upisa-
na, je li ispravna i je li uskladena s »pojednostavnjenim shematskim
prikazom« koji je duzan dostaviti upravitelj zgrade. Ne odredujuci
to¢no na kakvu se povrsinu misli, predlagatelj tvrdi, da je ZoUOZ
u nesuglasnosti s Ustavom (posebice s vladavinom prava) jer stavlja
u nejednak polozaj suvlasnike, uzimajuéi povrsinu kao mjerilo koje
proizvoljno odreduje upravitelj zgrade, bez ikakve kontrole koja bi
osigurala vladavinu prava i jednakost medu suvlasnicima. Predlaga-
telj dalje navodi kako pretpostavlja da je rije¢ o povrsini izra¢unatoj
prema clanku 4. stavku 1. tocke 19. ZoUOZ-a, no upucuje da eviden-
cije upravitelja zgrada ne moraju biti ispravne ni odrzavati stvarno
stanje povrsina, vrijednosnih povrsina i vlasnickog udjela pojedinog
posebnog dijela zgrade (osobito u zgradama koje nisu etazirane i ¢iji
vlasnicki udio nije odreden u zemlji$nim knjigama). Upucuje, tako-
der, i na rizik namjerne manipulacije upravitelja zgrade podacima
o veli¢ini povrsine suvlasni¢kih dijelova i/ili pripadnosti pojedinih
dijelova zgrade kako bi se pogodovalo ili nastetilo pojedinim suvla-
snicima. Posebno naglagava da je rizik od neuskladenosti podata-
ka osobito visok kod razvedenih zgrada, to jest, onih zgrada koje
nemaju jednak raspored prostorija na svim katovima, tim vide $to,
kako tvrdi, prema ZoUOZ-u upravitelji zgrada ne moraju posjedo-
vati tehnicka znanja i ovlasti da mogu izmjeriti i izra¢unati povrsinu
pojedinih posebnih dijelova »a kamo li odrediti §to je ¢ije ako postoji
nesuglasje medu suvlasnicima o vlasni$tvu na pojedinim dijelovima
zgrade.«. U tom smislu dalje je naveo:

»Ako pretpostavimo da bi u Republici Hrvatskoj trebala postojati
vladavina prava, tada bi izmjeru suvlasnickih dijelova i odredivanje
vlasni¢kih udjela trebale provoditi samo ovlastene stru¢ne osobe (npr.
sudski vjestaci), a $to je ¢ije i veli¢inu suvlasnickih dijelova mogu odre-
diti suvlasnici medu sobom (javnobiljeznickim ovjerenim) potpisanim
dogovorim od svih suvlasnika ili sud, ako suvlasnici ne mogu postic¢i
dogovor medu sobom, a nikako upravitelj zgrada.

Upravitelji zgrada su za sada neregularni subjekti. Ve¢ se viSe puta
pokazalo kako upravitelji zgrada ne obavljaju primjereno svoje duzno-
sti niti snose odgovornost za svoja (ne)djela. U prekr$ajnim odredba-
ma Zakon ne propisuje nikakve sankcije ako upravitelj zgrade dostavi
pogresne podatke u Registar zajednice suvlasnika... Na koji nacin ¢e
upravitelj zgrade odgovarati ako podnese na upis u Registar zajednice
suvlasnika podatke koji ne odgovaraju stvarnosti? (...)

Cinjenica kako Zakon niti bilo koji drugi propis ne regulira po-
trebna znanja, stru¢ne i moralne kvalitete, odgovornosti i na¢in po-
stupanja upravitelja zgrada doprinosi neustavnosti odredbi iz ¢lanka
10. Zakona.«

U nastavku upucuje da je stavkom 5. ¢lanka 10. ZoUOZ-a is-
klju¢eno pravo na zalbu na rjeSenje o upisu u Registar zajednice
suvlasnika te, iako je omoguc¢eno pokretanje upravnog spora, smatra
da onemogucavanje prava na podno$enje Zalbe »bez valjanog razlo-
ga krdi ¢l. 18. Ustava« jer se pokretanje upravnog spora ne moze
smatrati odgovaraju¢om drugom pravnom zastitom zbog povecanog
troska i dugotrajnijeg postupka ostvarivanja pravorijeka. Tvrdnje o
nesuglasnosti ¢lanka 10. ZoUOZ-a s Ustavom zakljucuje tvrdnjama o
tome da pravna norma u smislu ¢lanka 3. Ustava mora biti dostupna
adresatima i za njih predvidljiva, to jest takva da adresati stvarno i
konkretno moraju znati svoja prava i obveze kako bi se prema njima
mogli ponagati, $to nije ispunjeno osporenom odredbom. Stoga, za-
kljucuje da je jedino pravilno rjesenje da se upis povrsine posebnih
dijelova zgrade, vrijednosnih povrsina i veli¢ine suvlasnickih dije-
lova u Registar zajednice suvlasnika provodi na temelju elaborata
o etaZiranju, izradenom od ovlastene stru¢ne sobe ili elaborata o
etaziranju potvrdenog ovjerenim potpisom kod javnog biljeznika od
svih suvlasnika posebnih dijelova zgrade ili pravomo¢no potvrdenog
od strane suda.

U odnosu na nesuglasnost ¢lanka 14. ZoUOZ-a s Ustavom,
predlagatelj tvrdi da su osporenom odredbom »prisilno« oduzeta
suvlasnicima odredena prava upravljanja i odrzavanja vlastitom
imovinom koja proizlaze iz njihova prava vlasnistva nad zgradom i
posebnim dijelovima zgrade, te ih daje upravitelju zgrade pri ¢emu
se istodobno upravitelja zgrade u potpunosti oslobada od odgovor-
nosti za $tetu koja nastane zbog neizvr$avanja ili nepravilnog izvr-
$avanja poslova koji se odnose na upravljanje i odrzavanje zgrade.
U nastavku navodi:

»Ako upravitelj zgrade nema nikakvu odgovornost za $tetu zbog
neizvr$avanja ili nepravilnog izvrSavanja poslova koja se odnose na
upravljanje i odrzavanje zgrade, kako se moze ocekivati da ¢e on
duznom paznjom upravljati zgradom? Zakon daje upravitelju zgrade
razna prava i formalne’ obveze, medutim ako ne postoji odgovornost
za posljedice izvr$avanja tih obveza, upravitelj zgrade ih moZe samo
formalno izvr$avati, a istovremeno od suvlasnika naplaéivati proizvol;-
ne naknade za upravljanje zgradom prema cjeniku kojeg sam odreduje,
sve bez duzne brige i stvarnog doprinosa upravljanju zgradom, i bez
ikakvih posljedica (...)«

Iz navedenih razloga, smatra da bi »u Zakonu trebalo jasno
odrediti odgovornost za Stetu koja nastane suvlasnicima zbog ne-
djelovanja ili pogre$nog postupanja upravitelja zgrade te obveza
upravitelja zgrade da suvlasnicima nadoknadi uzrokovanu $tetu.«.

U odnosu na nesuglasnost ¢lanka 17. ZoUOZ-a s Ustavom,
predlagatelj navodi da se ovom odredbom daje pravo upravitelju
zgrade da zastupa zajednicu suvlasnika u svim postupcima koji se
vode pred nadleznim tijelima (posebno pred sudovima gdje se, u
pravilu, odlu¢uje o poslovima izvanredne uprave), a da se pritom
kao uvjet takvom zastupanju, ne traZi suglasnost suvlasnika. Ovo
tim viSe ako se ima u vidu da zastupanje zajednice suvlasnika pred
nadleznim tijelima podrazumijeva preuzimanje odredenih prava i
obveza u ime suvlasnika ¢ime se izravno zadire u pravo vlasnistva
suvlasnika. Posebno upire na ¢injenicu da ostaje upitno ima li upra-
vitelj zgrade potrebna pravna znanja za poduzimanje odgovarajucih
pravnih i postupovnih radnji. Tvrdi kako ZoUOZ-om nije odredeno
da upravitelj zgrade mora izvrsavati svoje obveze u korist zajednice
suvlasnika odnosno svih suvlasnika zgrade paznjom dobrog struc-
njaka. Zaklju¢no, u ovom djelu, navodi:
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»Razumno je zakljuditi, a $to Zakon u potpunosti zanemaruje,
kako upravitelj zgrade ne moze automatski zastupati zajednicu suvla-
snika u svim postupcima npr. u postupku suvlasnika zgrade, odnosno
zajednice suvlasnika, protiv upravitelja zgrade za naknadu Stete, za po-
trebe izvodenja popravaka zgrade ili u medu(su)vlasni¢kim sporovima.

Nije primjereno da upravitelj zgrade zastupa zajednicu suvlasni-
ka niti u postupcima isklju¢enja iz suvlasnicke zajednice budu¢i da
bi to znacilo da upravitelj zgrade ne zastupa jednako sve suvlasnike
zgrade pa sve strane nisu jednakopravne. Naime, postupci iskljucenja
iz suvlasnicke zajednice ne moraju biti uvijek opravdani niti uspjesno
zakljuceni u korist tuZitelja ili zajednice suvlasnika. Zakon mora voditi
raduna o presumpciji nevinosti. Sto ako ‘zajednica suvlasnike’ izgubi
spor? Zasto bi tuZeni suvlasnik kroz pri¢uvu, kojoj je pridonosio, trebao
solidarno snositi troskove takvog postupka protiv sebe? (...)«
Zaklju¢no, predlagatelj smatra da je stavak 2. ¢lanka 17. ZoUOZ-a

neprecizan jer je nejasno o kojoj je to¢no medijaciji rije¢, a time i
posljedi¢no, nejasno je po kojim pravilima ¢e se ona provoditi. S
obzirom na to da medijacija nije obvezatna, predlagatelj smatra da
neobaveznost medijacije doprinosi »besmislenosti odredbe ¢lanka
17. stavka 2. Zakonac.

3) Ocitovanje Ministarstva

9.2. U otitovanju od 13. sije¢nja 2026. Ministarstvo je u po-
gledu navodne nesuglasnosti ¢lanka 10. ZoUOZ-a s Ustavom navelo
da ZoUOZ, suprotno tvrdnjama predlagatelja, izrijekom (¢lankom 4.
ZoUOZ-a) ureduje $to se smatra povr$inom stana. Nadalje, uputilo
je da postupak upisa u Registar zajednice suvlasnika vodi Drzavna
geodetska uprava i da u praksi upravitelji zgrada kod podnosenja
zahtjeva prilazu skicu rasporeda posebnih dijelova za svaki poseb-
ni dio koji ¢ini funkcionalnu cjelinu zajednice suvlasnika, a mogu
priloziti i etazni elaborat. Posebno je napomenulo da se u Registar
zajednica suvlasnika obvezatno pohranjuje i meduvlasnicki ugovor
iz kojeg je takoder razvidna povrsina nekretnine odnosno stana. U
nastavku je istaknulo:

»Svrha unosenja tih podataka u Registar zajednica suvlasnika je
administrativne i tehnicke naravi: osigurati to¢ne i pouzdane informa-
cije o prostoru kojim zajednica suvlasnika upravlja te uredno vodenje
dokumentacije, sve to u funkciji u¢inkovitog i olak$anog upravljanja i
odrzavanja zgrade. Nakon stupanja na snagu pripadajucih pravilnika
kojima se detaljnije razraduju uvjeti i procedure upisa u Registar za-
jednica suvlasnika i Registar upravitelja zgrada, adresatima (upravite-
ljima) stavljene su na raspolaganju sve potrebne informacije kako bi
se olaksalo podnosenje zahtjeva.«

U odnosu na sam postupak upisa u Registar zajednica suvlasni-
ka, njegovu pravnu narav i nacin vodenja, kao i na pravnu zastitu u
tim postupcima Ministarstvo je navelo:

»Upisi u Registar zajednica suvlasnika i Registar upravitelja zgra-
da su upravni postupci koje provodi DGU (Drzavna geodetska uprava
- op. Ustavnog suda) i detaljno su razradeni Pravilnikom o sadrzaju
i na¢inu vodenja Registra zajednica suvlasnika (...) i Pravilnikom o
sadrzaju i nacinu vodenja Registra upravitelja zgrada (...), pa se u tom
smislu suvlasnicima i upraviteljima omogucava pravna zastita suklad-
no zakonima kojima se ureduju upravni postupci i upravni sporovi.«
Nadalje, a u odnosu na prigovore predlagatelja u pogledu na-

vodne nesuglasnosti ¢lanka 14. ZoUOZ-a s Ustavom, Ministarstvo
je uvodno navelo da se osporenom odredbom ureduje odgovornost
za §tetu zajednice suvlasnika koja nastane zbog neizvrsenja ili ne-
pravilnog izvr$enja poslova koji se odnosi na odrzavanje zgrade,
uklju¢ujudi i situacije kada nije moguce urediti od kojeg posebnog
dijela je $teta nastala (stavci 1. 1 2. ¢lanka 14. ZoUOZ-a). U slu¢aju
Stete zajednica suvlasnika sa svim suvlasnicima posebnih dijelova i
upraviteljem odgovaraju solidarno. Ministarstvo je pojasnilo da je
intencija ove odredbe ZoUOZ-a bila propisati odgovornost za $tetu
prema tre¢ima. U nastavku je navelo:

»O tome je li upravitelj zgrade poduzeo sve mjere i ispunio obve-
ze prema Zakonu ¢e se razmatrati u svakom pojedina¢nom slucaju u
ovisnosti o okolnostima slucaja. Upravo iz navedenog razloga je predvi-
dena solidarna odgovornost suvlasnika i upravitelja, pa u slu¢aju kada
jedan od suvlasnika primjerice smatra da njegovi postupci nisu dopri-
nijeli nastanku $tete moze od ostalih suvlasnika i upravitelju postaviti
regresni zahtjev sukladno propisima kojima se ureduje obvezno pravo.
Tako oStecena strana naknadu $tete moze zahtijevati od suvlasnika i
upravitelja jer cesto nije poznato zbog ¢ije je krivnje Steta nastala te
je proces dokazivanja dugotrajan. Slijedom toga, nije jasno po kojoj
bi osnovi takvo uredenje odgovornosti za Stetu bilo protivno Ustavu.«
Zaklju¢no, a u odnosu na prigovor o nesuglasnosti ¢lanka 17.
ZoUOZ-a s Ustavom, Ministarstvo je istaknulo kako je nejasno na
temelju Cega predlagatelj zakljucuje da se zastupanje suvlasnika pro-
vodi bez njihove suglasnosti kraj ¢injenice da je zajednica suvlasnika
slobodna u svakom postupku (bilo u parni¢nom bilo u izvanparnic-
nom) odlukom odrediti trecu osobu da je zastupa, pa ¢ak i u slu¢aju
kada je protivna strana upravitelj zgrade ili jedan od suvlasnika. U
pogledu prigovora koji se ticu medijacije, Ministarstvo je navelo da
se postupak mirenja (medijacije) provodi prema odredbama Zakona
o mirnom rje$avanju sporova (»Narodne novine« broj 57/23.), ¢ija je
svrha smanjenje troskova i fleksibilnost, odnosno, $iroki krug mo-
gucih rjesenja te normaliziranje odnosa stranaka prije nego S$to se
pokrene sudski spor. Ove je tvrdnje Ministarstvo zakljucilo navodi-
ma da su sudski sporovi ¢esto dugotrajni i skupi, dok se odredbom o
medijaciji Zeli omoguciti brze, jednostavnije i ekonomski povoljnije
rjeSavanje sporova.

4) Ocjena Ustavnog suda

9.3. Clankom 4. stavkom 1. tockom 19. ZoUOZ-a propisano
je da je vrijednosna povr$ina stana ili poslovnog prostora, odnosno
posebnih dijelova zgrade i njezinih pripadaka neto podna povr$ina
tih dijelova zgrade koja se ra¢una prema to¢ki 5.1.7. HRN ISO 9836,
uz primjenu koeficijenata korisne vrijednosti povrine. Iz navedenog
slijedi, suprotno tvrdnjama predlagatelja, da je ZoUOZ-om izrije-
kom odredeno o kojoj se povrsini posebnih dijelova radi i na¢in na
koji se ona racuna.

Nadalje, ¢lankom 9. stavkom 4. ZoUOZ-a propisano je, kako
to i navodi Ministarstvo, da se u Registru zajednica suvlasnika po-
hranjuje (i) meduvlasnicki ugovor koji sadrzi i podatke o povrsini
posebnih dijelova zgrade. Iz navedenog slijedi da su neosnovani
prigovori predlagatelja o tome da bi upravitelj zgrade mogao samo-
inicijativno mijenjati i utvrdivati povr$inu posebnog dijela zgrade.

Clankom 9. stavkom 10. ZoUOZ-a propisano je da ¢e Mini-
starstvo pravilnikom propisati sadrzaj Registra zajednica suvlasnika,
nacin njegova vodenja, obrasce zahtjeva za upis, te obrasce zahtjeva
za upis promjena. Ustavni sud utvrduje da je Ministarstvo 3. lipnja
2025. donijelo Pravilnik o sadrZaju i na¢inu vodenja registra zajed-
nica suvlasnika (»Narodne novine« broj 86/25.; u daljnjem tekstu:
Pravilnik) kojim je detaljnije propisan postupak upisa u Registar
zajednica suvlasnika (Clanci od 7. do 9. Pravilnika). Clankom 2.
Pravilnika propisano je da Registar zajednice suvlasnika vodi Dr-
zavna geodetska uprava dok se zahtjev za upis u Registar zajednica
suvlasnika podnosi nadleznom katastarskom uredu (¢lanak 7. stavak
2. Pravilnika). Drukcije rec¢eno, postupak upisa u Registar zajednice
suvlasnika, kako Ministarstvo i navodi, upravni je postupak koji se
provodi po pravilima koja vrijede za tu vrstu postupka. Iz izvjesca o
savjetovanju s javno$c¢u o prijedlogu nacrta ZoUOZ-a razvidno je da
je Ministarstvo vise puta odgovorilo na pitanja glede podataka po-
vr$ine posebnih dijelova zgrade, pa je tako pojasnilo da ¢e nadlezno
tijelo u postupku donosenja rjesenja o zahtjevu za upis u Registar
zajednica suvlasnika provjeravati uskladenost dostavljenih podataka
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(onih navedenih u zahtjevu za upis i onih navedenih u ugovoru o
upravljanju zgradom i meduvlasnickim ugovorom) ukljucujuéi i po-
datke o povrsini posebnih dijelova zgrade. U nastavku, pojasnilo je
da ako nadlezno tijelo utvrdi neuskladenost podataka, zakljuckom
¢e zatraziti dopunu (pritom, dopuna se nece traziti ako se povrsine
posebnih dijelova koje su iskazane na skicama, a izradene su na
temelju izvatka iz zemlji$ne knjige, razlikuju od onih koje su nave-
deni u zahtjevu iz baze upravitelja zgrade). Ministarstvo je posebno
naglasilo, a $to ponavlja i u oitovanju, da ako je za zgradu izraden
etazni elaborat koji prikazuje raspored svake od etaza te na tlocrtima
ima prikazane podatke o posebnim dijelovima zgrade kako je propi-
sano ¢lankom 6. Pravilnika, taj elaborat zamjenjuje pojednostavljeni
shematski prikaz u proizvoljnom mjerilu rasporeda posebnih dijelo-
va zgrade. Iz navedenih razloga, Ustavni sud neosnovanim ocjenjuje
prigovore predlagatelja kojim upuc¢uje na rizik o mogu¢nim manipu-
lacijama upravitelja zgrade s podacima o veli¢ini povrsine posebnih
dijelova zgrade. O odgovornosti upravitelja za eventualnu Stetu koja
suvlasnicima posebnih dijelova zgrade nastane zbog neizvrienja ili
nepravilnog izvrsenja svojih obveza, Ustavni sud predlagatelje upu-
¢uje na ocjenu o (ne)osnovanosti prigovora predlagatelja o nesugla-
snosti s Ustavom clanka 52. ZoUOZ-a - Prava i obveze upravitelja
zgrade, (tocke od 12.5. do 12.8. obrazloZenja odluke i rjesenja).

Prigovore o nesuglasnosti ¢lanka 14. ZoUOZ-a s Ustavom,
Ustavni sud takoder ocjenjuje neosnovanima. Naime, osporenim
¢lankom ZoUOZ-a propisana je solidarna odgovornost upravitelja
zgrade 1 zajednice suvlasnika za Stetu koja nastane zbog neizvrse-
nja ili nepravilnog izvrSenja poslova koji se odnose na odrzavanje
zgrade. Ocjena je Ustavnog suda da predlagatelj navodima prijed-
loga nije doveo u sumnju legitimnost cilja ove odredbe ZoUOZ-a
- pravna sigurnost tre¢ih osoba. Ustavni sud, takoder, Zivotnim i
racionalno opravdanim prihvaca navode Ministarstva o tome da je
u svrhu odrzavanja pravne sigurnosti nuzno predvidjeti odgovor-
nost zajednice suvlasnika za $tetu i u situaciji kada nije moguce
utvrditi od kojeg posebnog dijela poti¢e $teta. S obzirom na to
da suvlasnicima pripada pravo regresnog namirenja od upravite-
lja zgrade prema propisima iz obveznog prava o solidarnoj odgo-
vornosti za slucaj da je Steta nastala kao posljedica upraviteljevog
nepridrzavanja obveza propisanih ZoUOZ-om, ocjena je Ustavnog
suda da je ¢lanak 14. ZoUOZ-a u suglasnosti s Ustavom. Ustavni
sud upucuje da prema mjerodavnim odredbama Ustava u postup-
ku apstraktne kontrole ustavnosti zakona nije nadlezan ocjenjivati
primjenu osporenog zakona odnosno njegovih pojedinih odredaba
u postupcima pred sudovima i drugim drzavnim i inim tijelima
koja imaju javne ovlasti (naime, pitanje je li upravitelj zgrade
poduzeo sve mjere i ispunio sve obveze prema ZoUOZ-u razma-
tat ¢e se u svakom pojedinom slucaju i to ovisno o ¢injenicama
i okolnostima svakog pojedinacnog slucaja). Primjena propisa u
pojedina¢nim slu¢ajevima predmet je konkretne zastite ljudskih
prava i temeljnih sloboda koju Ustavni sud pruza u postupcima
pokrenutim ustavnim tuzbama.

Zaklju¢no, a u odnosu na prigovor o navodnoj nesuglasnosti
¢lanka 17. ZoUOZ-a s Ustavom, Ustavni sud utvrduje da ZoUOZ ne
zabranjuje zajednici suvlasnika da umjesto upravitelja zgrade odredi
trecu osobu da je zastupa u bilo kojim postupcima pred nadleznim
tijelima, dok objektivno opravdanim i razumnim prihvaéa navode
Ministarstva o tome da je legitimnost i smisao postupka mirenja
(medijacije) sprijeciti vodenje dugotrajnih i skupih sudskih postu-
paka.

9.4. Ocjena je Ustavnog suda da su ¢lanci 10., 14.1 17. ZoUOZ-a
nisu u nesuglasnosti s Ustavom.

C. CLANAK 20. STAVCI 4. 1 5. ZoUOZ-a

1) Osporena odredba
10. Clanak 20. ZoUOZ-a, u mjerodavnom dijelu, glasi:

»DIO DRUGI ZA]EI?NICKI DIJELOVI I UREDAJI ZGRADE,
NJIHOVO ODRZAVANJE, ZAJEDNICKA PRICUVA I
OBVEZA OSIGURANJA ZGRADE

()

Ocuvanje temeljnih zahtjeva za gradevinu i naknadni radovi na
zajednickim dijelovima
Clanak 20.

(..)

(4) Na uli¢nim proceljima izgradenih zgrada ne smiju se postav-
ljati uredaji za hladenje, grijanje, obnovljive izvore energije te antenski
sustavi, kao ni cijevi, kabeli i pribor za te uredaje.

(5) Iznimno od stavka 4. ovoga ¢lanka, navedeni uredaji mogu se
postaviti na balkone, lode ili terase na nacin da nisu direktno vidljivi
s javne povrsine.

()«

2) Prigovori predlagatelja

10.1. Predlagatelji u predmetima brojeva: U-1-411/2025 i U-I-
673/2025 smatraju da stavci 4. i 5. ¢lanka 20. ZoUOZ-a nisu u su-
glasnosti s ¢lancima 3., 5., 14. stavkom 2., 16., 19., 34. stavkom 1.,
48. stavkom 1., 49., 50., 64. stavkom 1. 1 69. Ustava.

10.1.1. Predlagatelj u predmetu broj: U-1-411/2025 uvodno ci-
tira pojedine dijelove ocitovanja predlagateljice ZoUOZ-a u odnosu
na primjedbe gradana iznesene tijekom javne rasprave o prijedlogu
ZoUOZ-a, zatim citira dijelove pojedinih ¢lanaka objavljenih na in-
ternetskim stranicama, poziva se na »Protokol o postupanju i prepo-
rukama za zatitu od vrucine koji se moze pronaéi na web stranica-
ma Doma zdravlja Zagreb-Centar« i Izvjes¢e o provedenom savjeto-
vanju - Savjetovanje s javno$c¢u za Zakon o upravljanju i odrzavanju
zgrada (https://esavjetovanja.govr.hr). Zaklju¢no, upucuje i na Pra-
vilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (»Narodne
novine« broj 112/17., 34/18., 36/19., 98/19., 31/20., 74/22.1155/23.).
Predlagatelj isti¢e kako definicija »uli¢nog proéelja« u ZoUOZ-u gla-
si drukdije nego $to je glasila u prijedlogu ZoUOZ-a, te smatra da su
osporene odredbe kontradiktorne ¢lanku 8. Odluke o komunalnom
redu Grada Zagreba (»Sluzbeni glasnik Grada Zagreba« broj 15/23.,
138/23. - presuda Visokog upravnog suda broj: Usoz-266/2023 od
30. listopada 2023., i 42/23.). Tvrdi da je osporenim stavcima ¢lanka
20. ZoUOZ-a vlasnicima stanova koji nemaju lode, balkone i terase
onemogucena bilo kakva alternativa ugradnje uredaja za hladenje.
Postavlja pitanje kako trebaju postupati vlasnici stanova u slucaju
da se pokvari uredaj za hladenje jer su novi uredaji za hladenje vid-
ljivi s javne povrsine i nisu uvuceni iza postojecih ograda. Takoder,
postavlja pitanje $to u slucaju kvara klima uredaja - je li dozvoljen
popravak ili zamjena starog za novi uredaj. Zaklju¢no, upucuje na
to da ako osporene odredbe ZoUOZ-a ostanu na snazi da »maloj
djeci i njihovim roditeljima, bolesnicima i gradanima starije Zivotne
dobi ovog ljeta preostat ¢e samo jedna mogucnost, a to su centri za
hladenja tijekom toplinskim valova (...)«.

10.1.2. Predlagatelj u predmetu broj: U-I1-673/2025 navodi da
se osporenim odredbama izravno diskriminiraju pojedini suvlasnici
i to na temelju prostornog polozaja posebnog dijela nekretnine, dok
se, neizravno, diskriminiraju oni suvlasnici koji nemaju balkon ili
lodu. Upucuje da socijalno blagostanje u sebi uklju¢uje i kvalitetu
stanovanja, a jedna od komponenata kvalitete stanovanja su i klima
uredaji. Navodi kako je postavljanje klima uredaja i prije ZoUOZ-a
bila uredena odlukama gradova o komunalnom redu, dok sintagma
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»na ulicnim proceljima izgradenih zgrada ne smije se« u sebi sadr-
zi dopustenje da se na ostalim dijelovima fasada zgrada smiju po-
stavljati klima uredaji jer nisu vidljivi s javne povr$ine. U nastavku
navodi da je vizura fasada u hrvatskim gradovima viSezna¢na zbog
ega se, tvrdi, osporenim odredbama pojedine suvlasnike (primje-
rice one koji nemaju balkon ili lodu) dovodi u nejednak poloZaj.
Odgovor predlagateljice ZoUOZ-u na prijedlog pucke pravobrani-
teljice o dopustenju iznimaka, predlagatelj smatra »degutantnime.
Istice kako gradani u drugim drzavama ¢lanicama Europske unije
imaju druge mogucnosti na raspolaganju (primjerice sobne klima
uredaje koji nemaju vanjsku jedinicu) i da se osporenim odred-
bama neée sacuvati kulturna i arhitektonska bastina po uzoru na
druge ¢lanice Europske unije. Zaklju¢no, a pozivajuci se na nacelo
razmjernosti, tvrdi da je osporenim odredbama povrijedeno nacelo
jednakosti jer pravo postavljanja klima uredaja ovisi o prostornom
polozaju nekretnine, odnosno njezina posebnog dijela. Smatra da
se ZoUOZ-om propisuju ostrija pravila nego $to je to potrebno i
da se time narusava subjektivno pravo pojedinca na klima uredaj,
odnosno, ugodnije obitavanje. Na kraju, navodi da postoji nemali
broj viSestambenih zgrada koje imaju uporabne dozvole u skladu
s projektima kojima je odredena vizura s izvedenim klimatizacij-
skim uredajima na proceljima te na balkonima i lodama ¢ime su te
stambene jedinice polutile ve¢u vrijednost na trzistu koja se, sada,
ZoUOZ-om umanjuje.

3) Ocitovanje Ministarstva

10.2. U o¢itovanju na prijedlog predlagatelja u predmetu broj:
U-1-411/2025 Ministarstvo je navelo kako iz stavka 4. ¢lanka 20.
ZoUOZ-a jasno proizlazi da se zabrana postavljanja uredaja za hla-
denje, grijanje i ostalog odnosi isklju¢ivo na uli¢na procelja odnosno
procelja viSestambenih zgrada koja su okrenuta prema ulici i/ili trgu,
a ne i na ostala procelja, primjerice, procelja koja su okrenuta pre-
ma unutarnjim dvoriStima, dvoristima drugih zgrada, parkinzima
i slicno. U odnosu na one suvlasnike koji nemaju balkon, lodu ili
terasu, a imajuci u vidu legitimni cilj koji se Zeli posti¢i — uredan
izgled uli¢nih procelja, Ministarstvo smatra da je mjera zabrane
postavljanja uredaja za hladenje i ostalog iz ¢lanka 20. stavka 4.
ZoUOZ-a razmjerna cilju koji se Zelio postici jer je, prema misljenju
Ministarstva, donesena kako u interesu pojedinca tako i u javnom
interesu. Ministarstvo je naglasilo da se pri donoSenju osporenih
odredaba ZoUOZ-a posebno »vodilo racuna da te mjere, kao i nji-
hov intenzitet, strogo odgovaraju potrebama danog trenutka te traju
samo dok te okolnosti zahtijevaju.«. Ministarstvo je, takoder, ista-
knulo da su ogranicenja koja se ticu postavljanja klima uredaja na
procelja zgrada ve¢ integrirana u nacionalna zakonodavstva drugih
europskih drzava i drzava ¢lanica Europske unije (Svicarske, Spa-
njolske, Njemacke, Francuske i dr.), smatra da su mjere legitimne i
razmjerne, te usmjerene na postizanje urednog izgleda uli¢nih pro-
Celja, o¢uvanja i izgleda zgrada, kulturnog, povijesnog i drustvenog
obiljezja zgrada, unaprjedenju Zivotnog i radnog okoliSa te zastiti
okoliSa. Ministarstvo je u nastavku uputilo na praksu koja je poka-
zala da su na velikom broju zgrada posebice na starijim zgradama
i zgradama koje su pozicionirane u centrima gradova, postavljeni
uredaji za hladenje te cijevi, kabeli i pribor za uredaje na nacin da
narusavaju kako izgled zgrade tako i izgled ulica, trgova i gradova,
a posebice kulturno-povijesnih cjelina gradova.

U otitovanju na prijedlog predlagatelja u predmetu broj: U-I-
673/2025 Ministarstvo je, osim $to je ponovilo prethodno iznesene
navode, istaknulo i sljedee:

»VIL. Nadalje, Prijedlog sadrzava i izno$enje alternativnog zako-
nodavnog modela koji ide za time da se na postojece i buduce klima

uredaje postave unificirane ‘maskice, $to prema trenutnom zakono-
davnom uredenju uopce nije zabranjeno ako je u skladu s glavnim
projektom. Medutim, uloga Ustavnog suda nije predlagati niti nametati
‘drugacija’ normativna rjesenja, kao ni upustati se u pitanja ustroja,
opravdanosti i svrsishodnosti postoje¢eg normativnog rjesenja (...).
VIIL Sto se ti¢e navoda Predlagatelja o krienju ljudskih prava,
valja napomenuti da se u postupku ocjene suglasnosti s Ustavom... ne
odlucuje o potencijalnoj povredi ljudskih prava ili temeljnih sloboda
pojedinaca, ve¢ takva povreda moze biti povod za ustavnu tuzbu (...)
U odnosu na navode Predlagatelja o diskriminaciji, isti¢e se da
Podnositelj u sustini ne obrazlaze na koji nacin su pojedine osobe
izravno diskriminirane niti stavljene u nepovoljniji poloZaj niti obra-
zlaze bilo koju od osnova diskriminatornog postupanja, ve¢ se takvim
prigovorima stjee dojam da se radi o neslaganju Predlagatelja sa
novim zakonodavnim modelom. Naime, Podnositelj argumentira sa
stajaliSta da se osporenim odredbama Zakona izravno diskriminiraju
suvlasnici zbog prostornog polozaja posebnog dijela nekretnine kao i
da se u nepovoljniji polozaj stavlja suvlasnike koji nemaju balkon ili
lodu. Medutim, razli¢iti polozaj stana moze biti opravdan razlog za
ogranicavanje postavljanja klima uredaja, jer nije isto gleda li stan na
glavnu ulicu i trg, ili na dvoriste i sporednu ulicu, jer postavljanje klima
uredaja na procelje zgrade okrenuto prema glavnoj ulici ili trgu dovodi
do narusavanja estetike ulica i trgova, pa i samih gradova, a isto bi
bilo i u suprotnosti s legitimnim ciljem - o¢uvanjem izgleda zgrada.«

4) Ocjena Ustavnog suda

10.3. Ocjenjujudi (ne)suglasnost osporenih odredaba ¢lanka 20.
ZoUOZ-a s Ustavom, Ustavni sud posao je od navoda predlagateljice
ZoUOZ-a koje je navela u PZ.-u:

»Uz ¢lanak 20.

()

Nadalje, ovom odredbom propisuje se i zabrana izvodenja radova
radi natkrivanja i zatvaranja balkona, loda ili terase na na¢in da nisu
direktno vidljivi s javne povrsine. Tu se misli prvenstveno na postav-
ljanje takvih uredaja iza postojecih ograda na nacdin da isti ne budu
vidljivi s javne povrsine ili postavljanje istih na postojece terase na
nacin da su uredaji toliko uvudeni da ih se ne moze vidjeti s javne po-
vréine. Naknadna izgradnja paravana kojima bi se takvi uredaji sakrili
od pogleda dopustena je na navedenim mjestima iskljucivo ako je u
skladu s propisima koji ureduju zastitu kulturnih dobara te ako je to u
skladu s odlukama o komunalnom redu.

Bitno je napomenuti da ova odredba nema retroaktivno djelo-
vanje te da ista nema utjecaj na ocjenu zakonitosti radova i preinaka
napravljenih do dana stupanja na snagu ovoga Zakona. Takvi radovi/
preinake nisu predmet ovog ¢lanka Zakona te se njihova uskladenost
s propisima moze promatrati isklju¢ivo kroz pozitivno pravne propise
koji su bili na snazi u vrijeme kad su radovi poduzeti.«

10.4. Ministarstvo je u o¢itovanju pojasnilo da se zabrana po-
stavljanja uredaja za hladenje (stavci 4. i 5. ¢lanka 20. ZoUOZ-a)
odnosi isklju¢ivo na uli¢na procelja odnosno procelja viSestambenih
zgrada koja su okrenuta prema ulici i/ili trgu (to jest ona koja su
direktno vidljiva s javne povrsine) dok se takva zabrana ne odnosi na
postavljanje uredaja na ostala procelja koja su, primjerice, okrenuta
prema unutarnjim dvoristima, dvori$tima drugih zgrada, parkinzi-
ma i sli¢no.

10.5. Imajuci u vidu sadrzaj ¢lanka 20. ZoUOZ-a, Ustavni sud
uvodno opaza da su ovim ¢lankom ZoUOQZ-a propisane stanovite za-
brane koje se ti¢u izvodenja odredenih radova i postavljanja uredaja,
sve u svrhu ocuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, postizanja
unificiranog izgleda zgrade, urednog izgleda uli¢nih procelja, ocu-
vanja izgleda zgrade te kulturnog, povijesnog i drustvenog obiljezja
zgrada, a time, posljedi¢no, i unaprjedenja Zivotnog i radnog okolisa
te zastite okoliSa. Iz navedenog, dakle, proizlazi kako je legitimni cilj
zabrane postavljanja uredaja za hladenje postizanje unificiranog i
urednog izgleda uli¢nih procelja te o¢uvanje izgleda kulturnih, po-
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vijesnih i dru$tvenih obiljezja zgrada. Nadalje, Ustavni sud ocjenjuje
kako navedena zabrana nije apsolutnog karaktera jer se ne odnosi na
ona procelja zgrada koja nisu izloZena direktnim pogledima s javne
povrsine, a kako to proizlazi iz o¢itovanja Ministarstva, i nije zabra-
njeno postavljanje (pod uvjetom da je u skladu s glavnim projektom)
unificiranih »maskica« na postojece i buduce uredaje za hladenje.

Ustavni sud ne moze osnovanim prihvatiti tvrdnje predlagatelja
da gradanima Republike Hrvatske za razliku od gradana u drugim
drzavama clanicama Europske Unije nisu na raspolaganju druge mo-
guénosti odnosno alternativna rjesenja za uredaje za hladenje na
koje se odnosi zabrana (ove za koje je potrebno postavljati vanjsku
jedinicu) i da gradani, posebno djeca, osobe starije starosne dobi i
bolesnici nemaju drugo rjesenje nego oti¢i u trgovacke centre »ti-
jekom toplinskih valova« jer su i gradanima Republike Hrvatske
dostupna alternativna rje$enja poput tzv. monoblock klima uredaja
ili sobnih prijenosnih klima uredaja. Zaklju¢no, postoji moguénost
postavljanja i centralne klime za viSe stanova Cija se vanjska jedinica
postavlja na krov zgrade ili na procelje zgrade koje nije okrenuto
ulici/trgu (procelja s dvorisne strane zgrade, ona okrenuta dvoristi-
ma drugih zgrada, parkinzima i sli¢no). Ustavni sud moze prihvatiti
¢injenicu da pri postavljanju alternativnih rjesenja mogu postojati
stanovite pote$koce — bilo tehni¢ke bilo financijske naravi, medutim,
iako Zivotno u praksi moguce, one medutim nisu od vaznosti za
ocjenu (ne)suglasnosti s Ustavom zakona, odnosno, njegovih poje-
dinih odredaba.

10.6. Imajuéi u vidu sve prethodno navedeno (posebno legi-
timni cilj osporenih odredaba ZoUOZ-a, ¢injenicu da nije rije¢ o
apsolutnoj zabrani postavljanja uredaja i da suvlasnici koji zbog
prostornog polozaja svojih posebnih dijelova zgrade ne mogu po-
staviti rashladne uredaje s vanjskom jedinicom imaju alternativnih
rjeSenja na raspolaganju, kao i ¢injenicu da se ZoUOZ-om ne zadire
u ve¢ postavljene rashladne uredaje), Ustavni sud ocjenjuje da mjera
ogranicenja prava suvlasnika posebnih dijelova zgrade (zabrana po-
stavljanja uredaja) je razmjerna legitimnom cilju koji se tom mjerom
zelio postici.

Stoga, ocjena je Ustavnog suda da su prigovori predlagatelja
neosnovani i da su stavci 4. i 5. ¢lanka 20. ZoUOZ-a nisu u nesu-
glasnosti s Ustavom.

D. CLANCI 31. 1 32. ZoUOZ-a

1) Osporene odredbe
11. Clanci 31. i 32. ZoUOZ-a, u mjerodavnom dijelu, glase:

»DIO DRUGI ZAJEDNICKI DIJELOVI I UREDAJI ZGRADE,
NJIHOVO ODRZAVANJE, ZAJEDNICKA PRICUVA I OBVEZA
OSIGURANJA ZGRADE

()

Ku¢ni red
Clanak 31.

()

(2) Suvlasnici i svi koji se koriste zgradom obvezni su pridrzavati
se ku¢nog reda.

(3) Suvlasnik je odgovoran za pridrzavanje kuénog reda za sve
tre¢e osobe koje se koriste njegovim posebnim dijelom zgrade ili su
kod njega u posjetu.

(4) Nepridrzavanje pravila kuénog reda smatra se neurednim iz-
vr$avanjem obveza iz meduvlasnickog ugovora.

()
Povrede ku¢nog reda
Clanak 32.

(1) Svaki suvlasnik koji primijeti povredu ku¢nog reda moze
takvu povredu dokumentirati na primjereni nacin i zatim inicirati

prikupljanje potpisa ili izjagnjavanje elektronickom postom, uz dokaz
identiteta ili s kvalificiranim elektroni¢kim potpisom na obrazloZenu
odluku, kojom ¢e suvlasnici takvu odluku potvrditi.

(2) Povreda kuénog reda utvrdena je kada suvlasnici koji ima-
ju natpolovi¢nu veéinu potpisu ili potvrde elektronickom postom, uz
dokaz identiteta ili s kvalificiranim elektroni¢kim potpisom, odluku o
nepridrzavanju pravila ku¢nog reda.

(3) Upravitelj zgrade ¢e, nakon §to je donesena odluka iz stavka
1. ovoga ¢lanka, na zahtjev jednog suvlasnika, uputiti opomenu o ob-
vezi pridrzavanja ku¢nog reda onome suvlasniku koji se ne pridrzava
ku¢nog reda.

()

(6) Upravitelj zgrade obvezan je uputiti opomenu iz stavka 3.
ovoga ¢lanka u roku od deset radnih dana od zaprimanja zahtjeva.

(7) Meduvlasni¢ckim ugovorom moguce je propisati obvezu pla-
¢anja naknade za povrede ku¢nog reda.

(...)

(10) Odluku o naplati naknade... provodi upravitelj zgrade na
temelju odluke natpolovi¢ne vecine suvlasnika.

(11) Naknada... uplacuje se na ra¢un zajednicke pricuve.

(12) Opomene iz stavka 3. ovoga ¢lanka unose se u Registar za-
jednica suvlasnika na zahtjev upravitelja zgrade.

(13) Opomene iz stavka 3. ovoga ¢lanka briSu se iz Registra za-
jednice suvlasnika nakon proteka dvije godine od unosa u Registar
zajednice suvlasnika.«

2) Prigovori predlagatelja

11.1. Predlagatelj u predmetu broj: U-I-411/2025 osporava
suglasnost ¢lanka 31. stavka 3. i ¢lanka 32. ZoUZO-a s Ustavom,
dok predlagatelji u predmetima broj: U-1-1477/2025 i broj: U-I-
4065/2025 osporavaju suglasnost clanka 32. ZoUOZ-a. Tvrde da
osporene odredbe ZoUOZ-a nisu u suglasnosti s ¢lancima 3., 5., 14.
stavkom 2., 16., 18., 19., 22. stavkom 1., 28., 29. stavkom 1., 35. i
37. Ustava.

11.1.1. Predlagatelj u predmetu broj: U-I-411/2025 navodi da
je problematika ku¢nog reda, odnosno njegove povrede, podijeljena
»u dva ¢lanka«. Pojasnjava da se povrede ku¢nog reda sankcioniraju
opomenom i novéanom naknadom. Istice kako se iz opisa nov¢ane
naknade moze zaklju¢iti da se »zapravo radi o ugovornoj kazni, to
jest, unaprijed dogovorenom iznosu novéane naknade koji se placa
zbog kr$enja neke ugovorne obveze. Pojasnjava da je opomena, kao
sankcija, propisana Prekr$ajnim zakonom (»Narodne novine« broj
107/07., 39/13., 157/13., 110/15., 70/17., 118/18. i 114/22.) pa za-
kljucuje da je sankcioniranje povreda kuénog reda na nacin kako je
to propisano osporenom odredbom ZoUOZ-a protuzakonito, poseb-
no, kada se ima u vidu postupak utvrdivanja povreda ku¢nog reda,
odgovornost suvlasnika za pridrzavanje ku¢nog reda trecih osoba te
unos opomena u Registar zajednice suvlasnika. U nastavku postavlja
pitanje je li ZoUOZ lex specialis u odnosu na Prekr$ajni zakon, a po-
tom i citira pojedine odredbe toga zakona koje se odnose na izvide
prekr$aja i prikupljanje dokaza u provodenju nadzora. Nadalje, sma-
tra da je stavak 3. ¢lanka 31. ZoUOZ-a »u potpunosti« nerazumljiv
jer ostaje nejasno odnosi li se ta odredba na ¢lanove suvlasniko-
vog domacinstva (djecu, supruznika, roditelje) ili na osobe kojima
je iznajmio svoj posebni dio. Pritom naglasava, ako se ona odnosi
na ¢lanove suvlasnikovog domacinstva, tada postoji samo jedna si-
tuacija prema Prekr$ajnom zakonu kada je roditelj ili netko drugi
tko nadzire dijete odgovoran, ako je taj prekrsaj u izravnoj vezi s
propustenim nadzorom roditelja ili druge osobe, a ako se osporena
odredba ZoUOZ-a odnosi na najmoprimca, smatra, da je kao takva
»potpuno nezakonita« ako se u vidu imaju odredbe Glave III. i IV.
Prekr$ajnog zakona. Nadalje, predlagatelj postavlja pitanje moze li
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se clanak 32. ZoUOZ-a smatrati vrstom stegovnog postupka ako se
u vidu ima ¢injenica da ZoUOZ zajednicu suvlasnika definira kao
pravnu osobu. Medutim, upucuje da za pokretanje stegovnog po-
stupka mora biti provedena »istraga« kako bi se utvrdile ¢injenice
i prikupilo dokaze, zatim, mora se odrzati »rasprava« i ovlasteno
stegovno tijelo mora donijeti odluku o odgovornosti i odrediti sank-
cije. Posebno napominje kako je u stegovnom postupku vazno da je
postupak transparentan, pravi¢an i u skladu s »internim pravilima,
dok osobe protiv kojih se vodi takav postupak moraju imati pravo
na obranu, moguc¢nost da iznesu svoje stajaliste, te pravo na Zalbu,
$to je u potpunosti izostalo u ZoUOZ-u. Konacno, upucuje na mje-
rodavne odredbe ZoVDSP-a iz kojih proizlazi pravo suvlasnika na
sudsku zastitu, te svoje tvrdnje u ovom dijelu zaklju¢uje navodima
o tome kako je potrebno »nedvojbeno i izvan svake sumnje« utvrditi
da je netko pocinio povredu ku¢nog reda i pritom primijeniti najvise
dokazne standarde da krivnja bude pouzdana, »sigurna i bez tracka
sumnje je li netko pocinitelj ili nije«.

11.1.2. Predlagatelj u predmetu broj: U-I-1477/2025 osporava
suglasnost stavka 2. ¢lanka 32. ZoUOZ-a s Ustavom tvrdeci da je
protivan nacelu zakonitosti i jednakosti pred sudom. Pojasnjava da
je povreda ku¢nog reda ¢injenica koja ili postoji ili ne postoji i da je
ZoUOZ-om propisano da povreda kuénog reda kao ¢injenica postoji
»samo ako tako odluc¢i nadpolovi¢na vecina suvlasnika, neovisno o
tomu da li ona de facto postoji.«. Isti¢e da suvlasnici nisu kvalifici-
rani da ocjenjuju postojanje ¢injenice povrede kuénog reda jednako
kao $to ni Hrvatski sabor koji donosi zakone nije kvalificiran da
ih provodi. Stoga, smatra, povredu kuénog reda moglo bi utvrditi
jedino neovisno i nepristrano tijelo kvalificirano za takvu ocjenu na
temelju svjedocenja stanara ili policijskog zapisnika. Drugim rije¢i-
ma, zakljucuje, ZoUOZ propisuje da se njegove odredbe provode »po
principu rekla-kazala«, a ne na temelju ¢injenica. Takoder, upire i na
to da samo postojanje povrede ku¢nog reda ne ovisi o ¢injenicama
nego ovisi o povjerenju ili kvaliteti medusobnih odnosa pojedinih
suvlasnika. Zaklju¢no, upucuje na mogucu situaciju, primjerice, u
manjim zgradama, gdje samo jedan suvlasnik moze imati natpo-
lovi¢nu veéinu i kao takav je zasticen od odredaba koje nameéu
pridrzavanje ku¢nog reda odnosno sankcija ako ih se ne pridrzava.

11.1.3. Predlagatelj u predmetu broj: U-I-4065/2025 smatra da
¢lanak 32. ZoUOZ-a nije u suglasnosti s ¢lankom 29. stavkom 1.
Ustava jer omogucuje da se o povredi kuénog reda i sankcijama
odlu¢i na temelju vecine suvlasnika, da o tome odlucuje neovisan i
transparentan sud pravi¢no, u razumnom roku i na temelju dokaza.
Smatra da postojece rjeSenje u ZoUOZ-u ne pruza odgovarajucu za-
$titu manjine od samovolje vecine, posebno imaju¢i u vidu da vec¢ina
»sigurno« nije neovisna i nepristrana, niti je postena, pravedna i
razumna. Dapace, tvrdi da ljudi ¢esto znaju biti zlobni i da se rizik
od samovolje ve¢ine pove¢ava smanjenjem broja suvlasnika zgrade.
Upucuje kako povreda kuénog reda »zasigurno nije administrativni
posao koji se utvrduje prikupljanjem potpisa«. Osim §to je u nesu-
glasnosti s ¢lancima 28., 29. i 18. Ustava, ovaj predlagatelj smatra
da osporene odredbe ¢lanka 32. ZoUOZ-a nisu u suglasnosti ni s
¢lancima 3., 22. i 35. Ustava »buduci da ugrozavaju ustavne vrijed-
nosti i prava suvlasnika.«.

3) Ocitovanje Ministarstva

11.2. U ocitovanju na prigovore predlagatelja u predmetu broj:
U-1-411/2025 Ministarstvo je navelo da se nepridrzavanje kucnog
reda ima smatrati neurednim izvrSavanjem obveza iz meduvla-
snickog ugovora i da je intencija odredaba kojima su predvidene
sankcije za povredu kuénog reda prvenstveno osigurati nesmetano
uZzivanje prava vlasniStva, mir i sigurnost, ¢cime ne samo da se §tite

prava i interesi suvlasnika ve¢ se potice sprje¢avanje neprimjerenog
ili $tetnog ponasanja koje moze narusiti prava i interese ostalih su-
vlasnika. U nastavku je navelo:

»(...) Tako je registar zajednica suvlasnika javan, pravo uvida u
podatke ima samo osoba koja obrazloZi postojanje svog pravnog in-
teresa, a takoder je bitno napomenuti da je unos opomena u Registar
zajednice suvlasnika ogranicenog trajanja buduci da se opomene brisu
iz Registra zajednice suvlasnika nakon proteka roka dvije godine od
unosa u registar. Zahtjev pravnog interesa takoder se odnosi na pra-
vo uvida u meduvlasnicki ugovor, pojednostavljeni shematski prikaz
u proizvoljnom mjerilu rasporeda posebnih dijelova zgrade na svakoj
etazi zgrade i odluke suvlasnika o upravljanju zgradom. Navedeno je
regulirano Pravilnikom o sadrZaju i na¢inu vodenja registra zajednice
suvlasnika (‘Narodne novine, broj: 86/2025)...

Slijedom navedenog, predmetna odredba ima za legitiman cilj
prevenciju ponavljanja povreda i zadtitu prava i interesa suvlasnika, u
javnom je interesu i interesu svakog pojedinca (suvlasnika) i nije im
u suprotnosti, stoga nije jasno po kojoj osnovi bi takva odredba bilo
protuzakonita, niti Podnositelj to obrazlaze.«

11.3. U ocitovanju na prigovore predlagatelja u predmetu broj:
U-1-4065/2025 Ministarstvo je ponovilo svoje ranije tvrdnje o tome
da su kucni red i obveze koje iz njega proizlaze obveze iz medu-
vlasnickog ugovora te se, stoga, povreda kuc¢nog reda ima smatrati
neurednim izvr$avanjem ugovorne obveze. Pojasnjava da je za takvu
povredu meduvlasni¢kog ugovora moguce (ali ne i obavezno) pro-
pisati obvezu placanja naknade. Takoder, Ministarstvo je ponovilo
da je legitimni cilj ¢lanka 32. ZoUOZ-a poticanje na sprjecavanje
ponasanja koje moze narusiti prava i interese ostalih suvlasnika.
Pritom je navelo:

»Posebno je vazno istaknuti mehanizam zastite prava pojedinac-
nog vlasnika prema kojem se ne moze izre¢i naknada za nepridrzava-
nje ku¢nog reda ako prethodno nisu izrec¢ene dvije pisane opomene.
Dakle, potreban preduvjet je ucestalost krsenja odredbi kuénog reda,
a istovremeno se na taj na¢in osigurava i zastita suvlasnika kojem je
opomena izrecena jer ¢e imati mogucnost korekcije svoga ponasanja
prije pla¢anja naknade, kao $to ¢e imati mogucnost utjecaja na ostale
suvlasnike i pojasnjenja svoga ponasanja, a kako bi prevenirao buduce
opomene.

Ako bi se ipak donese odluka da se pojedinom suvlasniku naplati
naknada za nepridrzavanje odredbi ku¢nog reda, takav suvlasnik ima
mogucnost, odnosno pravo, takvu odluku osporavati pred nadleznim
sudom kao $to se i uobitajeno osporavaju potrazivanja zajednice su-
vlasnika prema pojedinom suvlasniku.«

4) Ocjena Ustavnog suda

11.4. Razmatrajudi prigovore predlagatelja o nesuglasnosti os-
porenih odredaba ZoUOZ-a s Ustavom, oni se mogu sazeti na tvrd-
nje o tome da suvlasnici nisu kvalificirani da ocjenjuju postojanje
ili nepostojanje povreda ku¢nog reda odnosno da o povredi kuénog
reda moZe odluciti jedino neovisno i za to kvalificirano tijelo u ra-
zumnom roku i na temelju dokaza, zatim da osporenim odredbama
nije jasno odreden krug osoba na koje se ku¢ni red odnosi, da pro-
pisano rjesenje ne pruza zastitu manjine od samovolje vecine, dok
predlagatelj u predmetu broj: U-1-411/2025 upucuje na, po njemu,
mjerodavne odredbe Prekr$ajnog zakona.

11.5. Clankom 31. stavkom 4. ZoUOZ-a propisano je da se ne-
pridrzavanje pravila ku¢nog reda smatra neurednim izvr$avanjem
obveza iz meduvlasnickog ugovora. Clankom 32. stavcima 1., 2. i 3.
ZoUOZ-a propisano je da svaki suvlasnik koji primijeti povredu ku¢-
nog reda moze takvu povredu dokumentirati na primjereni na¢in i
potom inicirati donosenje odluke o povredi ku¢nog reda. Povreda
ku¢nog reda utvrdena je kada suvlasnici koji imaju natpolovi¢nu
vec¢inu potpisu odluku o nepridrzavanju pravila ku¢nog reda dok
¢e upravitelj zgrade nakon $to je donesena odluka o nepridrzavanju
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pravila ku¢nog reda na zahtjev jednog suvlasnika uputiti opomenu
o obvezi pridrzavanja ku¢nog reda onome suvlasniku, koji se ne pri-
drzava ku¢nog reda. Ako je meduvlasnickim ugovorom propisana
obveza placanja naknade za povrede ku¢nog reda tada ¢e upravitelj
zgrade suvlasniku, nakon $to mu je ve¢ uputio tri opomene (u dvije
godine), uz tre¢u i svaku sljede¢u opomenu izdati i odluku o nakna-
di za nepridrzavanje ku¢nog reda (stavci 7.1 8. ¢lanka 32. ZoUOZ-a).

U PZ.-u predlagateljica je uz ¢lanak 32. ZoUOZ-a navela:

»(...) U praksi se pokazalo kako unato¢ propisanom kuénom redu
u zgradama Cesto postoje od strane suvlasnika, najmoprimaca i drugih
stanara, krSenja njegovih pravila (...)

Valja naglasiti kako nije intencija ovim zakonom prisiliti suvla-
snike da se medusobno kaznjavaju. Medutim, primijeceno je kako u
praksi ne postoje sankcije za nepridrzavanje ku¢nog reda, osim izni-
mno, kada se takvim nepridrzavanje ujedno kr$e i norme drugih pro-
pisa, u najvecem broju slu¢ajeva Zakona o prekr$ajima protiv javnog
reda i mira (...) Nepostojanje sankcija dovelo je do situacija u kojoj
se pojedinci godinama svjesno ne pridrzavaju ku¢nog reda, pa ¢ak i
civilizacijskih normi, ali ne u tolikoj mjeri da se aktiviraju neki drugi
pravni mehanizmi (npr. isklju¢enje iz suvlasnicke zajednice) te ne po-
stoji uc¢inkovita zastita ostalih suvlasnika od takve samovolje pojedinca.

Ovom odredbom se u pravni poredak Republike Hrvatske uvodi
mogucnost kaznjavanja nepridrzavanja ku¢nog reda. To nije zamislje-
no kao obveza suvlasnika, ve¢ ovisi isklju¢ivo o njihovoj volji. Ako se
tako dogovore i otvore takvu moguc¢nost u meduvlasnickom ugovoru,
u suradnji s upraviteljem zgrade, mogu suvlasniku koji se ne pridrzava
pravila ku¢nog reda izricati naknade.

Vazno je napomenuti da su Zakonom te naknade ipak ograni¢ene
kako se ne bi otvorila mogu¢nost da se suvlasnici medusobno pretjera-
no financijski iscrpljuju. Takoder, neodgovornom suvlasniku se moraju
prethodno dostaviti dvije opomene, kako takva naknada ne bi izne-
nadila suvlasnika koji u svom postupanju ne vidi spornih elemenata.

Nakon $to upravitelj, po nalogu natpolovi¢ne veéine suvlasnika,
izda odluku o naplati naknade... za nepridrzavanje ku¢nog reda, suvla-
snik ¢e dobiti i ra¢un kao vjerodostojnu ispravu te mu postoji mogu¢-
nost pravne zastite u sudskom postupku pred redovnim sudovima.«
11.6. Clankom 31. stavkom 5. ZoUOZ-a propisano je da mi-

nistar nadlezan za prostorno uredenje i graditeljstvo pravilnikom
propisuje opca pravila ku¢nog reda koja se odnose na koristenje
zajednickih prostora u zgradi, dopustenu razinu buke u koriStenju
posebnih dijelova zgrade, sprjecavanje skupljanja otpada, satnicu
ku¢nog mira, kao i odstupanja u opravdanim slu¢ajevima, obveze
vlasnika stanova koji iznajmljuju svoje stanove te po potrebi i druga
pitanja.

Ustavni sud utvrduje da je Ministarstvo na temelju ¢lanka 31.
stavka 5. ZoUOZ-a donijelo Pravilnik o ku¢nom redu u zgradama
koji je objavljen u »Narodnim novinama« broj 86 od 4. lipnja 2006.
Pravilnik sadrZi opca i posebna pravila ku¢nog reda (posebna pravi-
la kuénog reda donose suvlasnici natpolovi¢nom ve¢inom suvlasnika
i njima je moguce urediti sve situacije koje se ticu kuénog reda u
zgradama, a koje nisu predvidene Pravilnikom).

Pravilnikom su postavljene jasne smjernice/pravila ponasanja
u zajednickim prostorijama kojima se detaljnije ureduje koristenje
hodnika, stubista, podruma, tavana, dvori$ta i garaza, zatim odrza-
vanje ¢istoce i sigurnosti, postivanje kuénog reda i mira te odgovor-
nost suvlasnika i najmoprimaca. Pravilnikom se ureduju i pravila
za odrzavanje izgleda zgrade, koristenja sigurnosnih sustava, odgo-
vornost za $tetu u zajednickim prostorijama, postupanje u hitnim
situacijama, te ostala pitanja vazna za uredno i sigurno funkcioni-
ranje zgrada.

Zaklju¢no, iz Pravilnika jasno proizlazi da se pravila o kuénom
redu odnose na sve stanare zgrade, to jest ne samo na vlasnike sta-
nova i poslovnih prostora ve¢ i na najmoprimce i njihove goste.

11.7. Ustavni sud ponavlja svoje viSe puta istaknuto stajaliste o
tome da nije nadlezan davati svoju ocjenu o tome je li odredeno za-
konodavno rjesenje najbolje za uredenje doti¢nog pitanja, odnosno,
jesu li zakonodavne ovlasti iz ¢lanka 2. stavka 4. alineje 1. Ustava u
odredenom pitanju trebale biti iskoristene na druk¢iji nac¢in. Stoga
pozivanje predlagatelja na pojedine odredbe Prekr$ajnog zakona i
kako su tim zakonom regulirani prekrsaji i postupak u povodu pre-
kr$aja, Ustavni sud ocjenjuje neodlu¢nim za ishod ocjene o prigo-
vorima predlagatelja o nesuglasnosti osporenih odredaba ZoUOZ-a
s Ustavom.

Ministarstvo je u ocitovanju viSe puta ponovilo da je legitimni
cilj ¢lanka 32. ZoUOZ-a osigurati nesmetano uzivanje prava vlasnis-
tva, mir i sigurnost, ¢ime se ne samo Stite prava i interesi suvlasnika
ve¢ se potiCe i sprjecavanje ponasanja koje moze narusiti prava i
interese ostalih suvlasnika. Predlagateljica ZoUOZ-a je u PZ.-u po-
jasnila da se u praksi pokazalo kako unato¢ propisanom ku¢nom
redu u zgradama Cesto dolazi (bilo od suvlasnika, najmoprimaca ili
drugih stanara) do kr$enja njegovih pravila, zbog ¢ega se ¢lankom
32. ZoUOZ-a uvodi mogucnost kaznjavanja nepridrzavanja ku¢nog
reda. Prema ocjeni Ustavnog suda predlagatelji svojim prigovorima
nisu doveli u sumnju ove navode predlagateljice ZoUOZ-a, kao i
legitimnost tako postavljenog cilja osporenih odredaba ZoUOZ-a.

Nadalje, Ustavni sud utvrduje kako je ¢lankom 32. ZoUOZ-a
propisano da svaki suvlasnik koji primijeti povredu ku¢nog reda
moZe tu povredu dokumentirati na primjeren nacin i zatim inicira-
ti prikupljanje potpisa radi dono$enja odluke. Povreda ku¢nog reda
utvrdena je kada takvu odluku potpiSu ili potvrde elektronickom
postom suvlasnici koji imaju natpolovi¢nu veéinu. Nakon $to je od-
luka o povredi ku¢nog reda donesena, upravitelj zgrade ¢e na zahtjev
jednog suvlasnika uputiti opomenu suvlasniku koji se ne pridrzava
ku¢nog reda. Obvezu placanja naknade za povrede ku¢nog reda mo-
guce je propisati i meduvlasnickim ugovorom. Kako to proizlazi iz
obrazlozenja PZ-a i stavka 8. ¢lanka 32. ZoUOZ-a neodgovornom se
suvlasniku prije izricanja naknade za povredu ku¢nog reda moraju
dostaviti dvije, odnosno tri opomene, sve s ciljem da svoje ponasanje
korigira i uskladi s pravilima ku¢nog reda.

Iz navedenog proizlazi da odredivanje naknade zbog krienja
ku¢nog reda nije obveza suvlasnika ve¢ ona ovisi isklju¢ivo o vo-
lji suvlasnika. Stoga, Ustavni sud prihvaca navode predlagateljice
ZoUOZ-a da intencija ¢lanaka 31. i 32. ZoUOZ-a nije bila prisiliti
suvlasnike da se medusobno kaZnjavaju, ve¢ se kaznjavanje zbog
ucestalog krSenja pravila kuénog reda za one suvlasnike koji svo-
je ponasanje, unato¢ danim opomenama, ne Korigiraju s pravilima
ku¢nog reda uvodi kao moguénost u cilju zastite ostalih suvlasnika
od samovolje neodgovornih pojedinaca koji kre ku¢ni red. Pritom,
Ustavni sud upucuje kako prava i obveze stanara uvijek prati i osob-
na odgovornost, stoga, Ustavni sud ne moze osnovanim prihvatiti
tvrdnje pojedinih predlagatelja da ¢e se povrede ku¢nog reda utvr-
divati »po principu rekla-kazalac, a ne na temelju ¢injenica.

Iz ¢lanka 32. ZoUOZ-a takoder ne proizlazi, kako to pogresno
tvrdi predlagatelj u predmetu broj: U-I-411/2025, da je rije¢ o ugo-
vornoj kazni, vec je rije¢ o naknadi za povredu ku¢nog reda uz koju
¢e suvlasnik dobiti i raun kao vjerodostojnu ispravu, a u odnosu na
koju mu stoji na raspolaganju sudska zastita u sudskom postupku
pred redovnim sudovima.

11.8. Ustavni sud ponavlja kako je cilj kuénog reda unaprijediti
kvalitetu zajednic¢kog stanovanja, smanjiti sukobe medu stanarima i
povecati odgovornost suvlasnika prema zajednickoj imovini. Uvode-
nje kucnog reda u zgradama mozda moze izgledati kao »administra-
tivni posaos, ali zapravo ku¢ni red i mjere propisane za odrZavanje
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ku¢nog reda donose i velike prednosti za svakog stanara - kontrolu
buke i zadtitu zajednicke imovine te odrzavanje mira kao temelj za
miran, ugodan i siguran Zivot u zgradama.

Stoga, a iz svih navedenih razloga, Ustavni sud prigovore pred-
lagatelja o nesuglasnosti ¢lanaka 31. i 32. ZoUOZ-a s Ustavom ocje-
njuje neosnovanima.

Prigovore predlagatelja u predmetu broj: U-1-4065/2025, usmje-
rene na navodnu nesuglasnost ¢lanka 32. ZoUOZ-a s ¢lancima 3.,
22. 1 35. Ustava, Ustavni sud nije posebno razmatrao s obzirom na
to da predlagatelj u tom dijelu nije naveo ustavnopravno relevantne
razloge zbog kojih bi trebalo pokrenuti postupak za ocjenu sugla-
snosti osporenih odredaba ZoUOZ-a s oznacenim ¢lancima Ustava.

E. CLANCI 41., 52.,57.158. ZoUOZ-a I S NJIMA POVEZANI
CLANCI 25. i 26. ZoUOZ-a

1) Osporene odredbe

12. Clanci 41., 52., 57. i 58. ZoUOZ-a u mjerodavnom dijelu
glase:

»DIO TRECT SUVLASNICI ZGRADE I PREDSTAVNIK SUVLASNIKA
ZGRADE

()
Obveze suvlasnika
Clanak 41.
(1) Suvlasnik je obvezan:

()

8. dopustiti ulaz u svoj poseban dio zgrade upravitelju zgrade od-
nosno osobi koju upravitelj zgrade odredi ako je to potrebno radi odr-
Zavanja zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja o$tecenja ili kvara
koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati tetu zajednickom dijelu zgrade
ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika

9. omoguciti izvodenje radova u svojem posebnom dijelu zgrade
koji se odnose na hitne popravke, kao i na radove koji se odnose na
odrzavanje, obnovu i unaprjedenje svojstava zgrade za koju je izradena
projektna dokumentacija i donesena vaze¢a odluka zajednice suvla-
snika

10. osigurati nesmetan pristup zajedni¢kim dijelovima zgrade
ovlastenim sluzbenim osobama nadleznih tijela i sluzbi pri obavljanju
sluzbenih radnji

()

(4) Ako je zajednica suvlasnika donijela vaze¢u odluku o prijavi
na program sufinanciranja za odrzavanje, obnovu ili unaprjedenje svoj-
stava zgrade, a pojedini suvlasnik svojim necinjenjem onemogucava
prikupljanje nuzne dokumentacije potrebne za prijavu na taj program
sufinanciranja, isti je odgovoran za $tetu koja nastane zbog gubitka
prava na sufinanciranje.

(5) Ako suvlasnik onemogucava mirno odrzavanje sastanaka
suvlasnika, natpolovi¢na ve¢ina suvlasnika moze donijeti odluku o
prestanku pozivanja istoga na sastanke i tomu prilagoditi nac¢in pozi-
vanja na sastanak suvlasnika, a prema potrebi poduzeti i druge pravno
dopustive mjere u svrhu odrzavanja mirnih sastanaka i uc¢inkovitog
upravljanja zgradom.

(6) Ako se na sastanku suvlasnika o¢ekuje remecenje javnog reda
i mira, policija ¢e, na poziv predstavnika suvlasnika, u skladu sa zako-
nom kojim se ureduju ovlasti policije, svojom nazo¢noscu sprijeciti re-
mecenje javnog reda i mira i osigurati da se sastanak suvlasnika odrzi.«

»DIO CETVRTI UPRAVLJANJE ZGRADOM
()
Prava i obveze upravitelja zgrade
Clanak 52.
(1) Upravitelj zgrade u obavljanju svoje djelatnosti ima sljedeca
prava i obveze:

1. otvoriti i voditi poseban racun ili ra¢un posebne namjene za
svaku zgradu te osigurati vodenje poslovanja svake zajednice suvlasni-

ka odvojeno od ra¢una upravitelja i ostalih racuna kojima upravitelj
upravlja

()

4. osigurati poduzimanje aktivnosti u posebnom dijelu zgrade
radi otklanjanja uzroka Stete ili umanjenja svojstva zajednickog dijela
zgrade ili drugog posebnog dijela zgrade, na tro$ak vlasnika posebnog
dijela, ako to vlasnik posebnog dijela ne otkloni sam u roku od 15 dana
od dana primitka poziva upravitelja zgrade

()

10. rasporedivati na suvlasnike i naplacivati tro$kove zajednicke
pri¢uve i druge zajednicke troskove nekretnine koji se placaju iz za-
jednicke pricuve

()

12. redovito podmirivati zajednitke tro$kove zgrade prema tre-
¢im osobama sredstvima zajednicke pri¢uve

()

18. u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte za su-
financiranje odrZavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade te
sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata

19. otvoriti posebna racun za provedbu projekata odrzavanja, ob-
nove ili unaprjedenja svojstava zgrade

()

(2) Za obavljanje poslova iz stavka 1. ovoga ¢lanka upravitelj
zgrade ima pravo na

naknadu sukladno ugovoru o upravljanju odnosno sukladno cje-
niku upravitelja.

()«

2) Prigovori predlagatelja

12.1. Prijedloge za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti
ovih odredaba ZoUOZ-a s vi$e odredaba Ustava predlozili su pred-
lagatelji u predmetu broj: U-I-411/2025 i broj: U-1-4065/2005.

12.1.1. Predlagatelj u predmetu broj: U-I-411/2025, u odnosu na
nesuglasnost ¢lanka 41. stavka 1. tocaka 8. i 9. ZoUOS-a s Ustavom,
navodi da ZoUOS za razliku od ZoVDSP-a ne propisuje naknadu
imovinske $tete, ¢cime su narusena ustavna prava suvlasnika. S tim
u vezi smatra neustavnim i ¢lanak 58. stavke 1. i 2. ZoUOZ-a, kojim
su predvidene sankcije za suvlasnike koji ne postupe po ¢lanku 41.
stavku 1. ZoUOZ-a jer smatra kako se sankcije ne mogu propisati na
neodredeno vrijeme poput »odmah, odnosno u najkracem mogucem
roku«. Takoder, smatra da clanak 58. stavci 1. i 2. ZoUOZ-a nisu u
suglasnosti s ¢lankom 5. stavkom 4. Prekr$ajnog zakona. Upucuje na
nomotehnicku gresku u stavku 4. ¢lanka 58. ZoUOZ-a. Nadalje, sma-
tra nejasnim $to znadi »nec¢injenje« iz ¢lanka 41. stavka 4. ZoUOZ-a,
te postavlja pitanje tko ¢e procijeniti je li ne¢injenje bilo opravdano
ili nije. Nastavno upucuje na nedosljednost odredbe ¢lanka 57. stav-
ka 3. ZoUOZ-a jer smatra da se sankcije ne mogu propisati na nacin
da se za isti prekrsaj prvo izrice pisana opomena i nakon odredenog
roka nov¢ana kazna. Iz navedenih razloga smatra da ovaj ¢lanak
ZoUOZ-a nije u suglasnosti s Prekr$ajnim zakonom. Nadalje, upu-
¢uje kako ni ¢lankom 58. ni ¢lankom 59. ZoUOZ-a nije propisano
izricanje opomene suvlasnicima, obrtnicima ili pravnim osobama,
kao blaza sankcija kojom bi se ostvarila svrha prekrsajno-pravnih
sankcija. Smatra, »opcenito govoreci« da su se trebale uvaziti u vecoj
mjeri mjerodavne odredbe Prekr$ajnog zakona. U odnosu na neu-
stavnost stavka 5. ¢lanka 41. ZoUOZ-a predlagatelj isti¢e kako sli¢no
rjeSenje postoji u Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(¢lanak 98. stavak 3.), no da je tim zakonom omogucena sudska
kontrola odluke suvlasnika o isklju¢enju. Smatra da osporeni sta-
vak ¢lanka 41. ZoUOZ-a ogranicava slobodu misljenja i izrazavanja
pojedinca (suvlasnika) jer iako pojedini suvlasnik moZe narusavati
mirno odrzavanje sastanka jednom ili vi$e puta, ostali suvlasnici ne
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mogu mu trajno zabraniti sudjelovanje na sastancima. Smatra da je
»osnovni problem« stavka 5. i stavka 6. ¢lanka 41. ZoUOZ-a defini-
ranje povrede javnog reda i mira te ponovo, kao na mjerodavno pra-
vo, upucuje na Prekr$ajni zakon. Zaklju¢no, a u odnosu na pozivanje
policije na sastanak stanara, ovaj predlagatelj smatra da ne postoji
»zakonsko uporiste« za primjenu stavka 6. ¢lanka 41. ZoUOZ-a jer
¢e policija ionako postupati u skladu s propisima kojima se ureduju
ovlasti policije.

12.1.2. Predlagatelj u predmetu broj: U-1-4065/2025 navodi da
tocke 8., 9.1 10. stavka 1. ¢lanka 41. ZoUOZ-a ograni¢avaju ustavna
prava suvlasnika, dok se istodobno ne postavljaju nikakva u¢inkovita
ogranicenja i kontrolni mehanizmi u pogledu opravdanosti postupa-
nja upravitelja zgrade, njegovih kvalifikacija, eti¢kih i profesionalnih
nacela i duznosti po kojima bi upravitelj zgrade trebao postupati,
kao i osoba koje upravitelj zgrade odredi. Takoder, upucuje, kako se
ne odreduje odgovornost i duznost ¢uvanja osobnog i obiteljskog Zi-
vota, dostojanstva i ugleda, privatnosti i sigurnosti suvlasnika zgra-
de, obitelji suvlasnika, korisnika - stanara, posebnih dijelova zgrade
u koje se upravitelju zgrade i osobama koje on odredi dozvoljava
pristup. Nadalje, upucuje da ZoUOZ ne propisuje ni obvezu upravi-
telja zgrade da nadoknadi Stetu suvlasniku koja moze nastati zbog
ulaska upravitelja i od njega odredenih osoba. Predlagatelj posebno
upire na to da se ZoUOZ-om upravitelju zgrade daje »indirektno«
pravo odlu¢ivanja o potrebi ulaska u posebni dio zgrade suvlasnika,
bez postavljanja ikakvih preduvjeta i odgovaraju¢ih ogranicenja i
kontrola u pogledu sposobnosti i stvarne Zelje upravitelja zgrade da
se predmetne aktivnosti izvr$e na najbolji mogu¢i nacin paznjom
dobrog gospodarstvenika u korist svih suvlasnika zgrade. Takoder,
istice da ZoUOZ nije postavio nikakve mjere kojima bi se osiguralo
da upravitelj zgrade postupa s paznjom dobrog gospodarstvenika/
stru¢njaka, ¢uva dostojanstvo i privatnost suvlasnika i njegova doma
niti su uspostavljena potrebna jamstva da ¢e suvlasnici mo¢i na-
platiti $tetu koju im ucini upravitelj zgrade i koja moze biti vise-
milijunska. Drukéije receno, tvrdi, da ZoUOZ prepusta »suvlasnika
na milost i nemilost upravitelja zgrade, umjesto da suvlasnika $titi,
¢ime omogucuje zlostavljanje suvlasnika od upravitelja zgrade.«. Na-
dalje, predlagatelj istice kako ZoUOZ nedovoljno odreduje pitanje
osobe upravitelja, to jest tko moze biti upravitelj, kakve uvjete upra-
vitelj mora zadovoljiti da bi uopée mogao biti upravitelj u pogledu
strucnosti i osobne vjerodostojnosti, po kojim nacelima i propisima
treba postupati, ima li javne ovlasti ili nema, tko ga i na koji nac¢in
treba regulirati, mora li postupati u skladu sa zakonom, posteno,
biti samostalan i neovisan o bilo kojem suvlasniku, postupati u
skladu s nacelom utvrdivanja materijalne istine, postupati u inte-
resu zgrade paznjom dobrog gospodarstvenika/stru¢njaka, mora li
¢uvati imovinu, sigurnost i privatnost suvlasnika i stanara posebnog
dijela zgrade u ¢ije posebne dijelove mu ZoUOZ dozvoljava ulazi-
ti, primjenjuju li se na njegov rad propisi o upravnom postupku i
ostalo. Iz svih navedenih razloga predlagatelj smatra da je ZoUOZ
manjkav, ogranicava ustavna prava i namece obveze suvlasnicima.
U nastavku navodi:

»Kao jedan od na¢ina za uskladenje s Ustavom, Zakon bi obave-
zno trebao sadrzavati obvezu upravitelja zgrade i ovlastenih sluzbenih
osoba nadleznih tijela i sluzbi pri obavljanju sluzbenih radnji, da su
prije svakog postupanja upravitelja zgrade, i/ili drugih osoba u njiho-
vo ime, duzni u pisanom obliku, ovjereno pecatom i potpisom, jasno
definirati razlog zasto treba pristupiti posebnom dijelu zgrade suvla-
snika, precizirati $to ¢e se tamo raditi i koji radovi izvoditi, po ¢ijoj
odluci, na ¢iji tro$ak, s izjavom da preuzimaju potpunu odgovornost
za svu $tetu koja mozZe pri tome nastati (...) Takoder bi trebalo dati
pravo suvlasniku/suvlasnicima zgrade na zalbu na takav zahtjev/molbu

upravitelja zgrade, u prvom stupnju prema komunalnom redarstvu, a
sudu u drugom stupnju, ako suvlasnik smatra postupanje, obrazlozenje

i dokumentiranje upravitelja zgrade pogre$nim, nedostatnim i/ili nera-

zumnim, a sve kako bi se zastitila ustavna prava suvlasnika.«

U odnosu na ¢lanak 52. stavak 1., a posebno tocke 1., 4., 10.,
12, 18.119. ZoUOZ-a, predlagatelj isti¢e kako su navedene odredbe
ZoUOZ-a »na vise na¢ina protivne« Ustavu. Prije svega navodi da
se odredbama ¢lanka 52. ZoUOZ-a odreduje da upravitelj zgrade
ima prava i obveze, no tvrdi, kako »nije jasno odredeno koje tocke
predstavljaju prava, a koje obveze, uslijed ¢ega se upravitelju zgrade
daju prava koja nisu u suglasnosti s Ustavom, a istodobno ga se prisi-
ljava da konzumira navedena prava iako ZoUOZ-om nisu propisani
uvjeti pod kojima upravitelj zgrade moze iskoristiti svoja prava i
izvrsiti svoje obveze. Ponavlja kako ZoUOZ zanemaruje potrebna
znanja, stru¢ne i moralne kvalitete, odgovornost i na¢in postupanja
upravitelja zgrade kao i obvezu upravitelja zgrade da postupa s pa-
znjom dobrog gospodarstvenika. U nastavku navodi, a u odnosu na
tocke 1., 10. i 12. stavka 1. ¢lanka 52. ZoUOZ-a, da se upravitelju
zgrade daje pravo i obveza slobodnog raspolaganja racunima zgrade
bez prethodnog pisanog odobrenja suvlasnika, odnosno omogucuje
mu se da sredstva svojevoljno isplacuje i naplacuje »kako hoce, bez
ikakve kontrole i osnove.«. Takoder, istice, da stavak 1. ¢lanka 52.
ZoUOZ-a nije jasno odredio $to zna¢i »vodenje« ratuna, to jest znadi
li to samo otvaranje zasebnog ra¢una u banci za pojedinu zgradu
i zasebno racunovodstveno pracenje prometa po racunu zgrade ili
predstavlja pravo i obvezu upravitelja zgrade na potpuno neograni-
¢eno raspolaganje novcanim sredstvima koja se nalaze na racunu
zgrade bez ikakvih ogranicenja i odgovornosti. Nadalje, a u vezi s
tockom 12. stavkom 1. ¢lanka 52. ZoUOZ-a, predlagatelj navodi da
ZoUOZ »nigdje ne postavlja pitanje opravdanosti tih troskova, naci-
na njihove kontrole i odobrenja za placanje, iz kojih razloga smatra
da upravitelj zgrade moze pladati »$togod Zeli bez ikakvih ograni-
¢enja i odgovornosti te tako proizvoljno odredivati $to su zajednicki
troskovi zgrade i samostalno odlucivati o njihovoj opravdanosti.«. U
odnosu na tocku 10. istog stavka istog ¢lanka ZoUOZ-a, predlagatelj
istice kako bi u ovom slucaju upravitelj zgrada morao imati odgova-
rajuce prethodno odobrenje suvlasnika zgrade i to izvorno utemelje-
no na meduvlasnickom ugovoru i odgovarajucoj odluci suvlasnika.
U odnosu na tocke 18. i 19. ¢lanka 52. ZoUOZ-a predlagatelj sma-
tra da nije primjereno upravitelju zgrade, bez odobrenja suvlasnika,
odradivati radnje propisane tom odredbom. Stovie, istice, prijava
na sve natjecaje bez odgovarajuce suglasnosti suvlasnika zgrade pot-
puno je »besmisleno rasipanje truda i vremena upravitelja zgrade
i imovine/vlasnistva suvlasnika, buduci da ¢e upravitelj zgrade za
svoje vrijeme i sve druge troskove teretiti vlasnistvo suvlasnika i za-
jednicu suvlasnika bez njihovog odobrenja«. Zaklju¢no, a u odnosu
na tocku 4. stavak 1. ¢lanka 52. ZoUOZ-a, predlagatelj nesuglasnost
te odredbe s Ustavom vidi u ¢injenici $to se upravitelju zgrade daje
pravo i istovremeno namece obveza da ulazi u dom i vlasnistvo po-
jedinog suvlasnika i obavlja u njemu aktivnosti bez odgovaraju¢ih
zadtita kojima bi se osiguralo da ogranicenje sloboda i prava suvla-
snika bude razmjerno potrebi za ograni¢enjem u svakom pojedinom
slu¢aju (bez prava suvlasnika na zalbu i prava da o njihovim pravima
i obvezama odludi neovisan i nepristran sud).

Predlagatelj osporava i suglasnost ¢lanka 52. stavka 2. ZoUOZ-a
s Ustavom, u vezi s ¢lankom 25. stavcima 4., 5., 6., 7. i 8. (hitni po-
pravci) i ¢lankom 26. stavcima 3., 4., 5., 6., 7., 8., 9., 10. 1 11. (nuZni
popravci) ZoUOZ-a. Navedene odredbe ZoUOZ-a predlagatelj sma-
tra neustavnima, jer onemogucavaju suvlasnike da slobodno raspo-
lazu svojim vlasni$tvom, omogucavaju upravitelju zgrade poduzima-
nje aktivnosti na imovini suvlasnika bez odobrenja suvlasnika, kao i
zaracunavanje suvlasniku iznosa i opterecivanje njegovog vlasnistva
»zakonskim« zaloznim pravom bez ikakvih kontrola i ogranicenja



PONEDJELJAK, 20. TRAVNJA 2026.

BROJ 41 - STRANICA 31

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

jesu li takva postupanja i zaracunati troskovi bili stvarno potrebni
i opravdani. Ovo posebno imaju¢i u vidu da ZoUOZ ne propisuje
nikakva efikasna sredstva za zastitu suvlasnika od neopravdanih po-
stupanja upravitelja zgrade i/ili jedinica lokalne samouprave. Stavak
2. ¢lanka 52. ZoUOZ-a, kako tvrdi, daje pravo upravitelju zgrade da
samostalno odreduje i naknadno mijenja cjenik svojih usluga bez
ikakve obveze da prije pruzanja svojih usluga sa zajednicom suvla-
snika dogovori cijenu za usluge, te stoga suvlasnike zgrade stavlja
»kao slabiju stranu, pred gotov ¢in omogucavajuci upravitelju zgra-
de nametanje cijena kroz izmjenu cjenika za svoje usluge«. Jednaki
pravni rezim, navodi, propisan je i clankom 25. ZoUOZ-a koji se od-
nosi na naknadu upravitelja zgrade i/ili jedinice lokalne samoupra-
ve za poduzete hitne i nuzne popravke, bez ikakvog ograni¢avanja
njihove visine ili propitivanja jesu li zaracunati troskovi bili stvarno
opravdani i primjereni. S tim u vezi upucuju na to da »Zivot ukazuje
na ucestalu spregu izmedu upravitelja zgrada i izvodaca radova u
‘napuhavanju’ radova/popravaka i prate¢ih troskova na teret suvla-
snika zgrade.«. Nadalje, upucuje kako ZoUOZ ne zahtijeva nikakvu
dokumentaciju upravitelja zgrade za provodenje hitnih popravaka
kako bi se dokumentiralo stvarno stanje prije poduzimanja hitnih
popravaka ¢ime se, kako tvrdi predlagatelj, gubi mogu¢nost na-
knadnog dokazivanja »stvarne (ne)potrebe« njihova poduzimanja.
Ove tvrdnje zaklju¢uje navodima o tome da ZoUOZ odreduje da je
za odlu¢ivanje suvlasnika za nuzne popravke potreban nalaz struc-
ne osobe upravitelja, ali da ZoUOZ ne obvezuje upravitelja zgrade
odnosno jedinicu lokalne samouprave da ga izrade niti propisuje
prekr$ajne kazne koje bi upravitelja zgrade odnosno jedinicu lokal-
ne samouprave prisilile da izrade nalaz stru¢ne osobe. U nastavku
prijedloga navodi odgovarajuca rjeSenja kojima bi se uklonili nave-
deni nedostaci ZoUOZ-a te iznosi primjere neustavnog ponasanja
upravitelja zgrade iz »stvarnog Zivota«.

U odnosu na nesuglasnost ¢lanka 57. ZoUOZ-a s Ustavom,
kojim su propisane novcane kazne za prekr$aje upravitelja zgrade
i ¢lanka 58. ZoUOZ-a, kojim su propisane novcane kazne za prekr-
$aje suvlasnika, predlagatelj navodi da su suvlasnicima nametnute
znatno ve¢e novéane kazne i uvjeti kaznjavanja nego $to je to pro-
pisano za upravitelja zgrade. U tom smislu navodi da je ¢lankom 57.
stavkom 3. ZoUOZ-a propisano da ¢e komunalni redar upravitelju
zgrade prije izricanja kazne izre¢i prethodnu pisanu opomenu koja
nije prekr$ajno-pravna sankcija i dodijeliti mu rok da svoje postu-
panje uskladi s odredbama ZoUOZ-a, dok izricanje takve prethodne
opomene i dodjele primjerenog roka nema za suvlasnike zgrade. U
nastavku istice:

»Iz usporedbe nov¢anih kazni za upravitelje zgrada u odnosu na
suvlasnike zgrada se moze izvesti jasan zaklju¢ak kako zakonodavac
neosnovano smatra da su suvlasnici glavni krivci za dosadasnje ne-
primjereno upravljanje zgradama, bez ikakvog kritickog sagledavanja
i definiranja osnovnih stvarnih potreba za pravnom regulacijom djelo-
vanja upravitelja zgrada, njegove stru¢nosti i odgovornosti.

Na navedene nacine odredivanjem znatno vecih kazni suvlasnici-
ma zgrade nego upraviteljima zgrade, te ne davanje prava suvlasnicima
zgrade na prethodnu pisanu opomenu i odgovarajuéi rok za uskladiva-
nje svojeg postupanja Zakon stavlja suvlasnike zgrade u neravnopravan
polozaj u odnosu na upravitelje zgrada $to predlagatelj smatra da je
protivno vrednotama vladavine prava i jednakosti. Stovise, upravitelji
zgrada su osobe koje se profesionalno bave upravljanjem zgradama i
kao takve bi trebale biti stru¢ne i bolje upoznate sa svojim obvezama
koje proizlaze iz Zakona, u odnosu na suvlasnike zgrade, u pravilu
obi¢ne gradane, koji nemaju takvih stru¢nih znanja. Stoga je nelogic-
no, a po ocjeni predlagatelja neustavno i protivno vrednoti vladavine
prava, da se vece obveze i kazne u primjeni Zakona namecu suvlasni-
cima - nestru¢nim osobama, najée$¢e obi¢nim gradanima, u odnosu
na upravitelje zgrada kojima upravljanje zgradama i primjena Zakona
predstavlja osnovu djelatnosti.«

3) Ocitovanje Ministarstva

12.2. U ocitovanju od 13. sije¢nja 2026. Ministarstvo je navelo
da su ¢lankom 41. ZoUOZ-a uvedene obveze suvlasnika u pogledu
upravljanja zgrade, ali 1 odrzavanja ne samo njegova posebnog dijela
vec i cjelokupne zgrade. Ministarstvo je naglasilo kako ova odredba
obvezuje suvlasnike na ponasanje ne samo u skladu s mjerodavnim
odredbama ZoUOZ-a ve¢ i s odredbama meduvlasnickog ugovora,
ku¢nim redom i odlukama suvlasnika. Uputilo je da je svrha os-
porene odredbe osigurati sigurnost, funkcionalnost i o¢uvanje vri-
jednosti zgrade uz istovremenu zatitu interesa svih suvlasnika. U
nastavku Ministarstvo je navelo:

»Pravilno upravljanje i redovito odrzavanje zgrade u zajednickom
je interesu svih suvlasnika, kao i Sire zajednice. Zbog toga Zakon pro-
pisuje obvezno upravljanje zgradom, obvezno donosenje i provedbu
programa odrzavanja, te obvezno poduzimanje mjera radi otklanjanja
opasnosti i sprjetavanja nastanka Stete. Istodobno suvlasnicima se na-
mece duznost medusobne suradnje i omogucavanja provedbe radova
odrazavanja kada je to nuzno za sigurnost i ispravnost zajednickih di-
jelova, instalacija ili konstrukcije zgrade.

Upravljanje i odrZavanje zgrade predstavlja jedan od temeljnih
preduvjeta sigurnog, funkcionalnog i zakonitog koristenja nekretnina.
Ovo nije samo tehnicka obveza, nego mjera zastite Zivota, zdravlja i
imovine. Zgrada je sloZen sustav u kojem sigurnost, stabilnost i upo-
rabljivost ne ovise samo o pravilnom odrzavanju pojedinog posebnog
dijela, ve¢ o stanju i funkcioniranju zgrade kao cjeline. Radi toga za-
konodavac polazi od nacela da zgrada nije skup izoliranih jedinica,
ve¢ funkcionalna cjelina u kojoj postupanje jednog suvlasnika moze
izravno utjecati na prava, sigurnost i imovinu drugih.

Svako odgadanje ili onemogucavanje radova odrzavanja moze do-
vesti do nastanka ozbiljne Stete ili ugroze sigurnosti, pri ¢emu potenci-
jalne posljedice ne snosi samo pojedini suvlasnik, nego svi suvlasnici
zgrade.«

U nastavku, Ministarstvo je istaknulo kako je potrebno ZoUOZ
promatrati kao $iru cjelinu odnosno zajedno s postoje¢im zakono-
davnim okvirom, i to ZoVDSP-om i ZOO-om koji ve¢ ureduju odre-
dena pitanja koja se ticu meduvlasnic¢kih odnosa i odgovornosti za
$tetu. Pojasnjava kako se ugovor o upravljanju zgradom smatra na-
logom u smislu ZOO-a, stoga je upravitelj zagrade duzan izvr$avati
naloge prema primljenim uputama suvlasnika i to s paznjom dobrog
gospodarstvenika, odnosno dobrog domacina, ostajuci u granicama
naloga, te u svemu skrbiti o interesima suvlasnika i njima se ru-
kovoditi. Ministarstvo je dalje navelo da je upravitelj zgrade duzan
upravljati zgradom u ime i za racun suvlasnika u granicama ovlasti
propisanih ZoUOZ-om, ZoVDSP-om, meduvlasnickim ugovorom i
ugovorom o upravljanju. Suprotno tvrdnjama predlagatelja, istaknu-
lo je da se ZoUOZ-om postavljaju i ograni¢enja u pogledu tzv. kva-
lifikacije upravitelja i to u dijelu ¢lanka 53. ZoUOZ-a koji odreduje
da upravitelj moZe ostvarivati zakonska prava i obveze samo ako za
to ispunjava propisane uvjete, »a kada se to isto vrsi putem druge
osobe« i ta druga osoba mora za to ispunjavati propisane uvjete.
Dalje je navelo:

»Bitno je za istaknuti da suvlasnici poslove upravljanja zgradom
povjeravaju upravitelju ugovorom o upravljanju zgradom, kojeg skla-
paju u pisanom obliku i kojem prethodi odluka o odabiru upravitelja
zgrade koju suvlasnici donose natpolovi¢nom vecinom. Na isti se na¢in
donosi i odluka o promjeni upravitelja zgrade. Dakle, izbor i promjena
upravitelja provode se voljom suvlasnika.

Nadalje, predlagatelj pogre$no tumaci Zakon kada navodi da isti
daje upravitelju indirektno pravo odlucivanja o potrebi ulaska u po-
sebni dio zgrade suvlasnika. Ulazak u posebni dio zgrade suvlasnik
je obvezan dopustiti upravitelju ili osobi koju upravitelj zgrade odredi
samo u slu¢ajevima koji su izrijekom propisani Zakonom, dakle samo
onda kada je to potrebno radi odrzavanja zajednic¢kih dijelova zgrade
ili otklanjanja o$tecenja ili kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokova-
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ti $tetu zajednickom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog

suvlasnika.«

U odnosu na ¢lanak 52. ZoUOZ-a Ministarstvo je navelo kako
se ovom odredbom poblize definiraju prava i obveze upravitelja
zgrade te je istaknulo:

»Nadalje, Predlagatelj pogre$no tumaci Zakon kada navodi da za

potrebu popravaka, radova i/ili drugih aktivnosti, preuzimanje obveza
ili davanja prava drugim osobama u ime zgrade, suvlasnika, odno-
sno zajednice suvlasnika, kao i za provedbu odgovarajuc¢ih placanja
i tere¢enja iz sredstava zajednicke pri¢uve, nije potrebno prethodno
odobrenje suvlasnika odnosno zajednice suvlasnika. Odluke o uprav-
ljanju zgradom, uklju¢ujuci odluke o godi$njem programu odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade, viSegodi$njem programu odrzavanja zgra-
de, godisnjem izvjestaju o upravljanju zgradom, osiguravatelju zajed-
nickih dijelova zgrade, visini pri¢uve i druge odluke, donose suvlasnici
natpolovi¢nom vecinom.

Jednako tako, prava, obveze i medusobne odnose suvlasnika zgra-
de u pogledu upravljanja i odrzavanja zgrade ili funkcionalne cjeline
zgrade, suvlasnici su duZzni urediti meduvlasnickim ugovorom, koji
sadrzi uvjete i na¢in prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke
pri¢uve, uvjete i nacin koristenja zajednickih prostorija te uredaja i
zemlji$ta koji pripadaju odredenoj nekretnini i dr.«

U pogledu prigovora predlagatelja vezane za hitne popravke
Ministarstvo je navelo kako je »posve logi¢no i razumno« da se ta-
kvi zahvati, zbog svoje Zurnosti i mogucnosti nastanka ozbiljne $tete
ili opasnosti za imovinu te Zivot i zdravlje ljudi, poduzimaju bez
prethodnog pribavljanja suglasnosti suvlasnika.

U nastavku, Ministarstvo je posebno naglasilo kako treba jasno
razlikovati hitne od nuznih popravaka. Nuznim popravkom, navodi,
smatra se aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok opasnosti za Zivot
i zdravlje ljudi ili za ostecenje imovine u zgradi ili izvan nje, odno-
sno kojom se trajno uklanja ugrozenost osnovnih Zivotnih uvjeta u
zgradi. Stoga, za izvodenje nuznih popravaka upravitelj zgrade ima
zakonsku obvezu ishodenja suglasnosti suvlasnika koji drze vise od
jedne tre¢ine ukupne vrijednosne povrine zgrade, odnosno koji u
zemljisnim knjigama imaju upisano vi$e od jedne trecine suvlasnic-
kih dijelova zgrade.

Ministarstvo ponavlja da je zgrada zajednica suvlasnika u kojoj
svi trebaju doprinijeti sigurnom Zivotu u zajednici $to se postize kroz
odrzavanje zajednickih dijelova zgrade. Kako bi se ubuduce sprije-
¢ilo neodrzavanje zgrada, Ministarstvo upucuje da je ZoUOZ-om
propisana prekrsajna odgovornost za suvlasnike i sankcije, a da je
legitimni cilj te odgovornosti sigurnost gradana i imovine. Stoga,
smatra, kako su mjere propisane prekr$ajnim odredbama priklad-
ne jer se pravo vlasniStva ogranicava samo iz razloga kako bi se
odrzavali posebni dijelovi zgrade koji u slu¢aju neodrzavanja mogu
ugroziti sigurnost i Zivote ljudi u zajednici.

Nadalje, Ministarstvo smatra da predlagatelj u predmetu broj:
U-1-4065/2025 pogresno tumaci ZoUOZ i u dijelu u kojem navodi da
upravitelj zgrade moze bez suglasnosti suvlasnika prijaviti projekte
za sufinanciranje odrZavanja, obnove i unapredenja svojstva zgrade
i sklapati ugovore potrebne za provedbu tih projekata. Ministarstvo
je naglasilo da prijavama na takve projekte prethode odluke suvla-
snika o upravljanju zgradom iz ¢lanka 39. stavka 3. ZoUOZ-a, a koje
odluke se smatraju poslom redovite uprave koje suvlasnici donose
natpolovi¢nom vecinom i koje se upisuju u Registar zajednica su-
vlasnika. U nastavku je navelo:

»Jednako tako, dodjela pravne osobnosti zajednici suvlasnika, $to
je velika novina osporenog Zakona, prethodi otvaranju posebnog ra-
¢una na kojem (e se nalaziti sredstva zajednicke pri¢uve, odnosno za
provedbu projekata odrzavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgra-
de iz ¢lanka 52. stavka 1. tocke 19. Zakona. Na taj se nacin zajednici
suvlasnika omogucava kontrola nad potro$njom sredstava zajednicke

pri¢uve. Do stupanja na snagu osporenog Zakona postojala je isklju¢ivo

mogucnost otvaranja ratuna na ime upravitelja, pa je suvlasnicima ce-

sto bio onemogucen uvid u troskove, odnosno u potronju zajednicke
pri¢uve, a osobito ako se ima u vidu da su pojedini upravitelji imali
samo jedan racun za sve zgrade s kojima upravljaju.«

U odnosu na navode predlagatelja o navodnoj nesuglasnosti
stavka 2. ¢lanka 52. ZoUOZ-a s Ustavom, Ministarstvo je navelo
kako je dovoljno napomenuti da suvlasnici ugovorom o upravljanju
zgradom odreduju naknade za rad upravitelja zgrade.

U odnosu na navodnu nejednakost suvlasnika i upravitelja
zgrade, Ministarstvo je navelo:

»(...) Predlagatelj iznosi drukéije zakonodavno rjesenje kojim bi
se, medu ostalim, jasno odredile potrebne kompetencije i nacela postu-
panja upravitelja zgrade, odgovornost upravitelja za popravke, nastale
troskove i eventualnu $tetu te kojim bi se uspostavio odgovarajuci prav-
ni sustav za Zurno rjeSavanje sporova suvlasnika i upravitelja zgrade.

()

U kona¢nici, sagledavajuci odnos cilja koji se ovom odredbom
zeli postici (zastita imovine) i $tetu koja bi nastala ne samo na zajed-
nickom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika, ve¢
i potencijalnu Stetu koja bi mogla nastati Zivotu i zdravlju suvlasnika
ili tre¢ih osoba, za zakljuditi je kako predmetna odredba sluzi kako
interesima pojedinca tako i javnom interesu i nije im u suprotnosti.«
U odnosu na navodnu nesuglasnost ¢lanaka 25.126. ZoUOZ-a s

Ustavom, Ministarstvo je navelo da nije jasno na koji bi nacin ospo-
rene odredbe proizvodile protuustavne u¢inke, osobito sagledavajudi
odnos legitimnog cilja koji se Zeli postiéi tim odredbama (zastita zi-
vota, zastita zdravlja ljudi i zastita imovine). Ponavlja navode o tome
da su propisane mjere ogranicenja jamstva vlasnistva prikladne jer
se ono ogranicava samo iz razloga kako bi se odrzavali posebni di-
jelovi zgrade odnosno otklonili kvarovi koji mogu ugroziti sigurnost
i zivote ljudi u zajednici dok svaki suvlasnik uvijek ima pravo $tititi
svoje pravo vlasni$tva u parni¢nom postupku koji je i najucinkovitiji
nacin zastite tog prava.

Zaklju¢no, a u pogledu navodne nesuglasnosti ¢lanaka 57. i 58.
ZoUOZ-a s Ustavom, Ministarstvo je uvodno navelo kako nije za-
daca Ustavnog suda predlagati ili »nametati« druk¢ija normativna
rjeSenja, davati odgovore na pitanja treba li neko pravno podrucje
biti regulirano ovim ili nekim drugim zakonom, te jesu li pojedini
zakoni medusobno uskladeni. Dodatno je navelo da se u postupku
ocjene suglasnosti s Ustavom ne odlucuje o potencijalnoj povredi
ljudskih prava ili sloboda, ve¢ da takva povreda moze biti povod
za ustavnom tuzbu. U tom smislu Ministarstvo je istaknulo kako
u prijedlogu nije iznesen ni obrazlozen »nijedan argument koji bi
pokazao da konkretna rjeSenja i mjere, propisane osporenim Za-
konom, nisu u skladu sa svrhom samog Zakona ili s mjerodavnim
stajalistima Ustavnog suda i Europskog suda za ljudska prava, te
da je vaze¢im zakonskim rjeSenjima narusena pravi¢na ravnoteza
pojedinih suvlasnika i op¢ih interesa drustva.«. Ove navode Mini-
starstvo zakljucuje tvrdnjom da se prigovori predlagatelja u ovom
dijelu mogu svesti na njegovo neslaganje sa zakonodavnim okvirom
kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada.

4) Ocjena Ustavnog suda

12.3. Osporeni ¢lanci ZoUOZ-a sadrze odredbe kojima su pro-
pisane obveze suvlasnika zgrada (¢lanak 41. ZoUOZ-a), zatim prava
i obveze upravitelja zgrade (¢lanak 52. ZoUOZ-a) i s tim u vezi nji-
hova prekr$ajna odgovornost (¢lanci 57. 1 58. ZoUOZ-a), posebno
kada su u pitanju hitni (¢lanak 25.) i nuzni (¢lanak 26. ZoUOZ-a)
popravci.

U svom ocitovanju na prigovore predlagatelja Ministarstvo je
prije svega poslo od svrhe ¢lanka 41. ZoUOZ-a te je naglasilo da
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je legitimni cilj ove odredbe osigurati sigurnost, funkcionalnost i
ocuvanje vrijednosti zgrade uz istovremenu zastitu interesa svih
suvlasnika. Pritom je posebno naglasilo kako je upravljanje i re-
dovito odrzavanje zgrade u zajednickom interesu svih suvlasnika i
Sire zajednice te predstavlja jedan od temeljnih preduvjeta sigurnog,
funkcionalnog i zakonitog koristenja nekretnine.

Ocjena je Ustavnog suda da predlagatelji svojim prigovorima
nisu doveli u sumnju legitimnost cilja osporenih ¢lanaka ZoUOZ-a.

a) Ocjena prigovora u predmetu broj: U-I-411/2025

12.4. Predlagatelj u predmetu broj: U-1-411/2025 u biti navodi
da stavci 7. i 8. ¢lanka 41. ZoUOZ-a ne propisuju naknadu imovin-
ske $tete kao $to je to propisano ZoVDSP-om. Nadalje, nesuglasnim
smatra i stavke 1. i 2. ¢lanka 58. ZoUOZ-a s Ustavom jer se sank-
cije, kako navodi, ne mogu propisati na neodredeno vrijeme, zatim
upucuje da je nejasno $to pojam »nedinjenje« iz stavka 4. ¢lanka 41.
ZoUOZ-a uopée znaci te postavlja pitanje tko procjenjuje je li »ne-
¢injenje« bilo opravdano ili nije bilo opravdano. Upucuje na nedo-
sljednost stavka 3. ¢lanka 57. ZoUOZ-a te ga smatra u nesuglasnosti
s Prekr$ajnim zakonom. Nadalje, upucuje kako ni ¢lankom 58. ni
¢lankom 59. ZoUOZ-a nije propisano izricanje opomene suvlasnici-
ma, obrtnicima ili pravnim osobama kao blaza sankcija kojom bi se
ostvarila svrha prekr$ajno-pravnih sankcija i da je osnovni problem
stavaka 5. 1 6. ¢lanka 41. ZoUOZ-a definiranje javnog reda i mira.
Svoje prigovore zakljucuje tvrdnjama da bi se »opéenito govoredi«
trebale uvaziti mjerodavne odredbe Prekr$ajnog zakona.

Imajudi u vidu ovako postavljene prigovore, kojima predlagatelj
u biti osporava postojece normativno rjesenje te ga usporeduje s
postoje¢im normativnim uredenjem iz drugog zakona (ZoVDSP-a,
Z00-a i Prekr$ajnog zakona) Ustavni sud ponavlja da zakonodavac
ima ovlast odlu¢ivati o uredivanju gospodarskih, pravnih i politickih
odnosa u Republici Hrvatskoj (¢lanak 2. stavak 4. alineja 1. Ustava)
te da Ustavni sud nije nadlezan ocjenjivati je li odredeno zakono-
davno rjeSenje najbolje za uredenje odredenog pitanja, odnosno
jesu li zakonodavne ovlasti iz ¢lanka 2. stavka 4. alineje 1. Ustava o
odredenom pitanju trebale biti iskoristene na druk¢iji nadin, veé je
ovladten ocjenjivati je li postojece rjesenje u suglasnosti s Ustavom.

b) Ocjena prigovora u predmetu broj: U-1-4065/2025

12.5. Predlagatelj smatra da su osporene odredbe ZoUOZ-a u
nesuglasnosti s Ustavom »na vi$e nacinas, jer ZoUOZ, za razliku od
ZoVDSP-a, ne predvida naknadu imovinske Stete, zatim ne propisu-
je nikakva efikasna ogranicenja i kontrolne mehanizme u pogledu
opravdanosti postupanja upravitelja zgrade i njegovih kvalifikacija,
te nisu propisane mjere kojima bi se osiguralo da upravitelj zgrade
postupa s paznjom dobrog gospodarstvenika. Nadalje, smatra da
¢lanak 52. ZoUOZ-a nije dovoljno precizan pa stoga ostaje nejasno
$to su prava upravitelja zgrade, a $to su njegove obveze, nejasnim
smatra i $to znaci «vodenje» ra¢una te upire na to da se upravi-
telju zgrade daje pravo i obveza slobodnog raspolaganja ra¢unima
zgrade bez prethodnog pisanog odobrenja suvlasnika. Ovaj predla-
gatelj, takoder, smatra neprimjerenim da upravitelj zgrade moze bez
prethodnog odobrenja suvlasnika podnijeti prijave na sve natjecaje,
kao i da samostalno odreduje i mijenja cjenik svojih usluga. Za-
klju¢no, upuéuje na to da nema propisane u¢inkovite pravne zastite
od neopravdanih postupanja upravitelja zgrade i/ili jedinica lokalne
samouprave, dok u pogledu prekrsajnih sankcija smatra da su suvla-
snicima nametnute znatno ve¢e nov¢ane kazne i uvjeti kaznjavanja
nego $to je to propisano za upravitelja zgrade.

12.6. Ministarstvo je u ocitovanju pojasnilo da ZoUOZ tre-
ba promatrati kao $iru cjelinu, to jest da ga je potrebno tumaciti
zajedno s postoje¢im zakonodavnim okvirom, i to mjerodavnim
odredbama ZoVDSP-a i ZOO-a koja ureduju pitanja koja se ti¢u
meduvlasnickih odnosa i odgovornosti za $tetu. Nastavno, pojasni-
lo je da se ugovor o upravljanju zgradom ima smatrati nalogom u
smislu ZOO-a, da je upravitelj zgrade duzan izvrSavati naloge prema
primljenim uputama suvlasnika paznjom dobrog gospodarstvenika
ostajuci u granicama naloga i to na nacin da u svemu skrbi o in-
teresima suvlasnika i njima se rukovodi. Zaklju¢no, navelo je da je
upravitelj duzan upravljati zgradom u ime i za ratun suvlasnika u
granicama ovlasti propisanih ZoUOZ-om, meduvlasnickim ugovo-
rom i ugovorom o upravljanju.

12.7. Meduvlasnicki ugovor obvezni je pisani dokument kojim
suvlasnici zgrade ureduju odnose upravljanja, odrzavanja i koriste-
nja zajednickih dijelova i uredaja (¢lanak 375. stavak 1. ZoVDSP-a).
Njime se, izmedu ostalog, definiraju uvjeti i na¢in upravljanja ne-
kretninom, podaci o osobi koja ¢e upravljati nekretninom te op-
seg poslova koje ¢e obavljati ta osoba, kao i njezina odgovornost
za obavljanje tih poslova (¢lanak 375. stavak 2. ZoVDSP-a). Da bi
bio valjan moraju ga potpisati suvlasnici ¢iji udio u vlasnistvu po-
sebnih dijelova zgrade mora biti veci od 50 % (natpolovi¢na vec¢ina
suvlasnika po udjelu u vlasni$tvu; ¢lanak 375. stavak 3. ZoVDSP-a).

Upravitelj zgrade je pravna ili fizicka osoba, registrirana za
poslove upravljanja, koja u ime suvlasnika upravlja zgradom na te-
melju ugovora o upravljanju (¢lanak 378. stavci 1. i 2. ZoVDSP-a).
Upravitelj je nalogoprimac suvlasnika pa se glede njegovih prava,
duznosti i prestanka odnosna s njim primjenjuju odgovarajuca pra-
vila o nalogu, osim ako nije §to drugo odredeno (¢lanak 45. stavak 1.
ZoVDSP-a). Upravitelj upravlja nekretninom u ime i za ra¢un suvla-
snika u granicama ovlasti utvrdenih ugovorom (¢lanak 378. stavak
3. ZoVDSP-a). Clankom 379. stavkom 1. ZoVDSP-a propisane su
duznosti i ovlasti upravitelja pa je tako, medu ostalim, i obveza upra-
vitelja zgrade da na prikladan nacin obavjestava suvlasnike zgrade
o obavljenim poslovima, zatim da svakom suvlasniku polozi uredan
racun o poslovanju u prethodnoj kalendarskoj godini i dati na uvid,
na prikladan na¢in, isprave na kojima se temelji taj racun, zatim da
izradi pregled predvidenih poslova za odrzavanje i poboljsice, kao
i predvidivih troskova i opterecenja u narednoj kalendarskoj godi-
ni (godisnji program) ili visegodisnje, te da prikupi vise ponuda za
poslove odrzavanja. Upravitelja zgrade koji postupa suprotno obve-
zama iz ¢lanka 379. ZoVDSP-a suvlasnici mogu razrijesiti duznosti
te im je upravitelj zgrade duZan naknaditi Stetu koja nastane radi
njegove nemarnosti ili propusta (stavak 3. ¢lanka 379. ZoVDSP-a).

Iz navedenog jasno proizlazi, kako to Ministarstvo i pravilno
navodi, da suvlasnici meduvlasnickim ugovorom ureduju odnose
izmedu suvlasnika zgrade u vezi s upravljanjem, odrzavanjem i ko-
riStenjem zgradom, dok ugovorom o upravljanju zgradom suvlasnici
ureduju medusobne odnose s upraviteljem zgrade koji, izmedu osta-
log, sadrzi podatke o odluci suvlasnika o izboru odnosno promjeni
upravitelja zgrade, zatim prava, obveze i odgovornosti upravitelja
zgrade, odredbe o iznosu naknade za rad upravitelja zgrade, ime i
prezime predstavnika suvlasnika i druge osobe ovlastene za pred-
stavljanje suvlasnika prema upravitelju zgrade, uvjete i na¢in uprav-
ljanja zgradom, kao i uvjete i na¢in prikupljanja i raspolaganja sred-
stvima pricuve te pravila o prestanku ugovora i otkaznim rokovima.

Stoga, upravitelja zgrade imenuju suvlasnici zgrade koji svojom
voljom i odlukom odreduju njegova prava, obveze i odgovornost,
zatim njegovu naknadu za rad, odreduju uvjete i naéin upravljanju
zgradom, kao i prikupljanja i raspolaganja sredstvima pri¢uve. Dru-
gim rije¢ima, a suprotno tvrdnjama predlagatelja, upravitelj zgrade
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ne moZe samostalno raspolagati sredstvima pri¢uve niti podizati
gotovinu s transakcijskog racuna zgrade, upravitelj zgrade samo u
skladu s ugovorom o upravljanju provjerava i supotpisuje naloge
za placanje racuna odrZavanja zgrade izvodacima radova zajedno
s ovlatenim predstavnikom suvlasnika zgrade, dok banka na kojoj
se nalazi transakcijski racun zgrade moZe izvrsiti isplatu sredstava
s racuna zgrade samo ako su nalog za isplatu potpisali ovlastena
osoba i upravitelj. Zaklju¢no, upravitelj zgrade duZzan je na kraju
godine podnijeti svim suvlasnicima izvjestaj s popisom svih isplata
s transakcijskog racuna zgrade, kao i »uredan racun« o poslovanju u
prethodnoj kalendarskoj godini i dati im na uvid isprave na kojima
se taj racun temelji. U suprotnom, a kako je to i propisano stavkom
3. ¢lanka 379. ZoVDSP-a, suvlasnici zgrade mogu upravitelja zgrade
razrijesiti duznosti i teretiti ga za naknadu $tete koja nastane zbog
njegove nemarnosti ili propusta. Zaklju¢no, Ustavni sud utvrduje,
a kako je to navelo i Ministarstvo, da je upravitelj zgrade nalogo-
primac suvlasnika pa se glede njegovih prava, duznosti i prestanka
odnosa s njim primjenjuju (i) odgovarajuca pravila o nalogu pa tako
i duzna paznja koja se u pravnom prometu zahtjeva od sudionika
obveznog odnosa (¢lanak 10. ZOO-a).

Iz svih navedenih razloga, Ustavni sud ne moze osnovanim pri-
hvatiti prigovore predlagatelja o tome da nije propisana odgovornost
upravitelja zgrade za imovinsku $tetu, zatim da ne postoje kontrolni
mehanizmi i sudska zastita u pogledu (ne)opravdanosti postupanja
upravitelja zgrade i njegovih kvalifikacija, da pri obavljanju povjere-
nih mu poslova ne odgovara paznjom dobrog gospodarstvenika, da
se upravitelju zgrade daje pravo i sloboda »slobodnog raspolaganja
ra¢unima zgrade bez prethodnog pisanog odobrenja suvlasnika i da
moze placati »$togod Zeli bez ikakvih ogranicenja i odgovornosti,
zatim da upravitelj zgrade samostalno odreduje i mijenja naknadu
za svoj rad te da, bez suglasnosti suvlasnika, moze podnijeti prijavu
»ha sve natjecaje«.

Iz istih razloga, Ustavni sud, takoder, ocjenjuje neosnovanim i
prigovore predlagatelja o tome da se osporenim odredbama ZoUOZ-a
upravitelju zgrade »indirektno« daje pravo odlucivanja o potrebi ula-
ska u posebni dio zgrade suvlasnika bez postavljanja ikakvih predu-
vjeta i odgovarajucih ogranicenja i kontrola. Posebno, a u pogledu
hitnih popravaka, navode Ministarstva o tome da je »posve logi¢no
i razumno« da se takvi zahvati zbog Zurnosti i mogu¢nosti nastanka
ozbiljne Stete ili opasnosti za imovinu i Zivot te zdravlje ljudi poduzi-
maju bez prethodnog pribavljanja suglasnosti, Ustavni sud ocjenjuje
objektivno opravdanim i razumnim.

Zaklju¢no, a u pogledu prigovora predlagatelja o tome da su
novcane kazne za suvlasnike zgrada vece u odnosu na novcane ka-
zne upravitelja zgrada pa da time zakonodavac neosnovano smatra
da su suvlasnici glavni krivci za dosada$nje neprimjereno upravlja-
nje zgradama, Ustavni sud napominje da, osim $to pitanje visine
propisivanja odredene obveze nije ustavnopravno pitanje koje se
razmatra tijekom ustavnosudskog postupka (v. primjerice rjesenje
Ustavnog suda broj: U-1-3167/2004 od 11. oZujka 2014.; www.usud.
hr), suvlasnici zgrada i upravitelji zgrada nisu usporedive skupine
koje stoga moraju imati jednaki polozaj odnosno da se prema njima,
u skladu za ZoUOZ-om, jednako postupa.

12.8. Stoga, Ustavni sud utvrduje da se pravo vlasnistva u stam-
benoj zgradi ostvaruje u okviru nacela zajednicke odgovornosti svih
suvlasnika zgrade, te imajuci u vidu legitimni cilj osporenih odre-
daba ZoUOZ-a - osiguranje sigurnosti, funkcionalnosti i o¢uvanje
vrijednosti zgrade uz istovremenu zastitu interesa svih suvlasnika
ocjena je Ustavnog suda da su osporene odredbe ZoUOZ-a u sugla-
snosti s Ustavom.

13. Slijedom svega navedenog, s obzirom na to da Ustavni sud
nije ocijenio osnovanima prigovore podnositelja zahtjeva, na teme-
lju ¢lanka 44. stavka 1. Ustavnog zakona, rijeseno je kao u tocki I.
izreke odluke.

Bududi da Ustavni sud nije prihvatio prijedloge za pokretanje
postupka za ocjenu suglasnosti osporenih odredaba ZoUOZ-a, na
temelju ¢lanka 43. Ustavnog zakona, rijeSeno je kao u tocki I. izreke
rjedenja.

Obrazlozenje tocke II. izreke rjesenja

F. CLANCI 7., 8., 9., 10., 14. STAVAK 2., 28. STAVAK 4. I 69.
ZoUZ0-a

14. Predlagatelj je u predmetu broj U-I1-411/2025 osporio (i)
suglasnost s Ustavom odredbi ZoUOZ-a koje se odnose na rezim
osnivanja zajednice suvlasnika (¢lanak 7.), njezinu pravnu osobnost
(¢lanak 8.), osnivanje registra suvlasnika (¢lanak 9.), upis u registar
suvlasnika (¢lanak 10.), zatim odredbe koje se odnose na odgovornost
za Stetu zajednice suvlasnika (¢lanak 14.), te dio odredaba ZoUOZ-a
koje se odnose na placanje zajednicke pri¢uve (stavak 4. ¢lanka 28.).
Predlagatelj navodi kako je u nacrtu prijedloga ZoUOZ-a bio propi-
san ¢lanak 54. ZoUOZ-a (zavr$na odredba ZoUOZ-a) kojom je bio
predviden prestanak vazenja Glave 3. ZoVDSP-a, no da je ta odredba
izbadena iz kona¢nog prijedloga ZoUOZ-a §to je za posljedicu dovelo
do toga da se »identi¢na materija« regulira na tri nac¢ina - ZoUOZ-
om, te Glavama 3. i 4. ZoVDSP-a. Smatra da je time stvorena kon-
fuzija u medusobnim odnosima suvlasnika te da je narusena uskla-
denost, cjelovitost i jedinstvo pravnog uredenja cjeline. Upucuje da
suvlasnici ne samo da su duzni sklopiti meduvlasnicki ugovor ve¢
su i »prisilno, suprotno ¢lanku 43. stavku 1. Ustava, postali ¢lanovi
pravne osobe nazvane »zajednica suvlasnika« bez obzira na to jesu
li uopce ispunjeni pravni preduvjeti da bi se moglo govoriti o prav-
noj osobi. Zaklju¢no, a u odnosu na ¢lanak 28. ZoUOZ-a istaknuo
je kako je navedeni ¢lanak ZoUOZ-a kompilacija ¢lanaka 89. i 90.
ZoVDSP-a, te u odnosu na navodnu nesuglasnost stavka 4. ¢lanka
28. ZoUOZ-a s Ustavom istice:

»76. Na temelju ¢injeni¢nog stanja stvari navedenog u tocki

30.12., da su radnici drzavne uprave bili u ulozi nomotehnicara Pri-

jedloga Nacrta Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada i Kona¢nog

Prijedloga Nacrta Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada time se

krsi ¢lanka 4. stavak 1. Ustava Republike Hrvatske iz razloga $to je dos-

lo do spajanja izvr$ne i zakonodavne vlasti stoga ¢lanak 69. Zakona...
na temelju kojeg je Zakon... stupio na snagu mora biti ponisten Sto za
pravnu posljedicu ima da Zakon... je izvan snage.«

14.1. Predlagatelj u predmetu broj: U-1-3935/2025 osporio je
suglasnost ¢lanka 69. ZoUOZ-a s ¢lankom 4. stavkom 1. Ustava.
Podneskom od 11. studenoga 2025. pozurio je donosenje rjesenja o
predlozenoj privremenoj obustavi.

U opsirnom prijedlogu koji se u ve¢em dijelu sastoji od nabra-
janja pojedinih trgovackih drustava za koja smatra da su nezakonito
»usli« na trzite upravljanja nekretninama i time »ostetili Europsku
unijug, zatim nabrajanja »radnika« Ministarstva, redovnih sudova i
Ustavnog suda za koje smatra da su po¢inili razna kaznena djela, u
odnosu na osporenu odredbu ZoUOZ-a predlagatelj navodi:

»76. Na temelju ¢injeni¢nog stanja stvari navedenog u tocki

30.12., da su radnici drzavne uprave bili u ulozi nomotehnicara Pri-

jedloga Nacrta Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada i Kona¢nog

Prijedloga Nacrta Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada time se

krsi ¢lanka 4. stavak 1. Ustava Republike Hrvatske iz razloga $to je dos-

lo do spajanja izvr$ne i zakonodavne vlasti stoga ¢lanak 69. Zakona...
na temelju kojeg je Zakon... stupio na snagu mora biti ponisten $to za
pravnu posljedicu ima da Zakon... je izvan snage.«

Ne postoje pretpostavke za odlucivanje o biti stvari.
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14.2. Imajuci u vidu prigovore ovih predlagatelja kojima obra-
zlazu navodnu nesuglasnost ¢lanaka 7., 8., 9., 10., 14. stavka 2. 1 69.
ZoUOZ-a s Ustavom i nacin na koji su oni postavljeni, Ustavni sud
utvrduje da predlagatelji ne obrazlazu konkretno i precizno zbog
¢ega smatraju da su osporene odredbe u nesuglasnosti s konkretnim
¢lankom Ustava.

Ocjena je Ustavnog suda da predlagatelji iznose tvrdnje koje ne
predstavljaju ustavnopravnu argumentaciju iz koje bi bilo moguce
razluciti na koji to to¢no nacin osporene odredbe ZoUOZ-a nisu
u suglasnosti s Ustavom. Stoga, takve tvrdnje ne sadrze dovoljnu
pravnu preciznost koja je pretpostavka ucinkovitom ustavnom su-
dovanju. Kada bi prihvatio postupanje na temelju prijedloga koji
pociva na ovoj vrsti navoda, Ustavni sud bi de facto preuzeo zadaéu
predlagatelja $to nije primjereno ulozi Ustavnog suda kada postupa
po prijedlogu podnesenom na temelju ¢lanka 38. stavka 1. Ustavnog
zakona.

Iz navedenih razloga, a na temelju ¢lanka 32. Ustavnog zakona
rijedeno je kao u tocki II. izreke rjesenja.

15. Budud¢i da je Ustavni sud odlucio o zahtjevu odnosno donio
rjeSenje u povodu prijedloga predlagatelja, prestale su postojati pret-
postavke za odlutivanje o prijedlogu za obustavu izvréenja iz ¢lanka
45. Ustavnog zakona.

15.1. Objava odluke i rjesenja (tocka II. izreke odluke i to¢ka
II1. izreke rjeSenja) temelji se na ¢lanku 29. Ustavnog zakona.

Broj: U-1-411/2025 i dr.
Zagreb, 31. ozujka 2026.
USTAVNI SUD REPUBLIKE HRVATSKE

Predsjednik
dr. sc. Frane Stanici¢, v. r.

POSEBAN DODATAK - POPIS:
1. Jovi¢ Tomislav, Jakova Gotovca 7, 10360
Sesvete
. Rei¢ Duje, Biokovska 1, 21000 Split

. Krajnovi¢ Mubina, Nova cesta 91, 51410
Opatija

U-1-1629/2025

o

U-1-1630/2025
U-1-1743/2025

(8]

4. Jordan Jelena, D. Kuslana 35, 10000 Zagreb ~ U-I-1744/2025

5. Tomsi¢ Dag, Savska 10, 10000 Zagreb U-1-1745/2025

6. Mali¢ Paola, Zavala 152, 21465 Jelsa U-1-1746/2025

7. Holer Tomsi¢ Jadranka, Savska 10, 10000  U-1-1747/2025
Zagreb

8. Eterovi¢ Renato, Spinciceva 25c¢, 21000  U-I1-1748/2025
Split

9. Eterovi¢ Antonia, Spinciceva 25¢, 21000  U-I1-1749/2025
Split

10. Tomac Gorana, Gospinica 28, 21000 Split

11. Majerovi¢ Andreja, Sestrunjski put 8,
10000 Zagreb

12. Kumici¢ Koljan Mirjana, Golovik 30, 51417

U-1-1750/2025
U-1-1751/2025

U-1-1752/2025

Mos. Draga

13. Banko Sonja, Bruno Valenti 76, 52440 Po- ~ U-1-1753/2025
re¢

14. Jorgi¢ Sini$a, Zamorski breg 40, 10000 Za-  U-1-1754/2025
greb

15. Husi¢ Mulabedirovi¢ Asmira, Nova cesta ~ U-1-1755/2025

91, 51410 Opatija

16. Gregov Verica, Sredmanuska 1, 21000 Split ~ U-I-1756/2025

17.

18.
19.

20.

21.

22.

23.
24.
25.
26.
27.
28.

29.

30.

31
32.
33.

34.
35.
36.

37.

38.

39.
40.
41.
42.

43.

44,

45.
46.

47.
48.

49.

50.

51.

BROJ 41 - STRANICA 35

HRVATSKE

Trstenjak Branko, Radoslava Lopasica 2,
10000 Zagreb

Pavi¢ Ivica, A. B. Simi¢a 9, 32100 Vinkovci
Mulabecirovi¢ Armin, Nova cesta 91,
51410 Opatija

Merslavi¢ Emina, Radnicka 20, 10000 Za-
greb

Miksi¢ Krasnaja, Spinciceva 33a, 21000
Split

Krznari¢ Sandra, Andela Nui¢a 20, 10040
Zagreb

Liposek Jozef, Vrbik 35a, 10000 Zagreb
Kumali¢ Alen, Ivanciceva 12, 52100 Pula
Karaci¢ Daren, Vrbik 33, 10000 Zagreb
Liposek Renata, Vrbik 35a, 10000 Zagreb
Karaci¢ Jan, Vrbik 33, 10000 Zagreb
Blagojevi¢ Lara, Sibeliusova 2, 10000 Za-
greb

Kara¢i¢ Marina, Brkljaciceva 20, 10000
Zagreb

Ani¢ Sanja, Valdebecki put 52 D, 52100
Pula

Cavievi¢ DZenan, Brajsina 14, 51000 Rijeka
Karac¢i¢ Hrvoje, Vrbik 33, 10000 Zagreb
Candrli¢ Loreta, Janeza Trdine 1, 51000
Rijeka

Luketi¢ Dean, Pod stranica 4, 51218 Cavle
Racki Kristijan, Rastocine 7, 51000 Rijeka
Sirini¢ Blazenka, K. Zvonimira 81, 21000
Split

Ku¢an Gruber Katarina, Hrusevec 55,
49240 Donja Stubica

Gruber Davor, Hrusevec 55, 49240 Donja
Stubica

Miheli¢ Ticiana, Miheli¢i 1a, 52440 Pore¢
Berc Klarin, Spinciceva 29, 52108 Pula
Berc Sergej, Spinciceva 29, 52108 Pula

Martinis Jadranka, Brestovice 39, 51215
Kastav

Dreznjak Domagoj, Zagrebacka 16, 32100
Vinkovci

Ivanovi¢ Aneta, Gladijatorska 5, 52100
Pula

Brozi¢ Jelena, Bojci¢ 2, 51500 Krk

Ergoti¢ Ivan, Ferde Livadica 14, 32100
Vinkovci

Nicovich Alex, Opatijska 8, 52221 Rabac
Pavin¢i¢ Kovacevi¢ Ingrid, Omladinska 11,
52221 Rabac

Markoni Vinko, Antuna Mihanovia 35,
20210 Cavtat

Katu$i¢ Dorothea, Vile Velebita 40, 10141
Zagreb

Kre$i¢ Nik$a, Dr. Ante Sercera 1b, 20103
Dubrovnik

U-1-1757/2025

U-1-1758/2025
U-1-1759/2025

U-1-1760/2025

U-1-1761/2025

U-1-1762/2025

U-1-1763/2025
U-1-1764/2025
U-1-1765/2025
U-1-1766/2025
U-1-1767/2025
U-1-1768/2025

U-1-1769/2025

U-1-1770/2025

U-1-1771/2025
U-1-1772/2025
U-1-1773/2025

U-1-1774/2025
U-1-1775/2025
U-1-1776/2025

U-1-1777/2025

U-1-1778/2025

U-1-1779/2025
U-1-1831/2025
U-1-1832/2025
U-1-1833/2025

U-1-1834/2025

U-1-1835/2025

U-1-1836/2025
U-1-1837/2025

U-1-1838/2025
U-1-1839/2025

U-1-1840/2025

U-1-1841/2025

U-1-1842/2025
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52.
53.

54.
55.

56.
57.
58.

59.
60.

61.

62.
63.
64.

65.
66.

67.
68.
69.

70.

71.

72.
73.
74.

75.

76.
77.
78.

79.
80.

81.

82.
83.
84.

85.

86.
87.
88.

Pesa Suzana, Kumiciceva 36, 51101 Rijeka

Siri¢ Katica, Nikole Tesle 30, 32100 Vin-
kovci

Maljevac Josip, Frlani 7, 51215 Kastav

Martinis Dejan, Brestovice 39, 51215 Ka-
stav

Ivanovi¢ Igor, Mletacka 10, 52100 Pula
Ivanovi¢ Marko, Radi¢eva 16, Pula

Siri¢ Zeljko, Nikole Tesle 30, 32100 Vin-
kovci

Dreznjak Pero, Brodska 25, 32100 Vinkovci

Ergoti¢ Adriana, Ferde Livadica 14, 32100
Vinkovci

Ergoti¢ Luka, Ferde Livadi¢a 14, 32100
Vinkovci

Ivanovi¢ Andrea, Varazdinska 15, Pula
Tosi¢ Ivan, Vukovica 10, 23000 Zadar

Sosa Tosi¢ Ivana, Vukovica 10, 23000 Za-
dar

Tosi¢ Leonida, Vukovica 12, 23000 Zadar

Cari¢ BoZena, Ulica Pavla Radica 24, 10000
Zagreb

Markoni Diana, Baletinova 9, 20210 Cavtat
Martinis Iva, Frlani 7, 51215 Kastav

Kre$i¢ Ivana, Dr. Ante Sercera 1b, 20000
Dubrovnik

Martinis Vladimir, Kvaternikova 10, 20210
Cavtat

Herceg Zoran, Juzna obala VII 6, 10000
Zagreb

Maljevac Mirjana, Frlani 7, 51215 Kastav
Skuri¢ Kristina, Mio¢i¢i 33, 20213 Cilipi
Karabati¢ Franka, Tijardoviceva 22, 21000
Split

Karabati¢ Jana, Miline donje 29, 21222 Se-
vid na moru

Krsti¢ Edita, Pozeska 4, 21000 Split

Erceg Chiara, Radnicka 6, 21000 Split
Mati¢ Miljenko, Brune Busica 12, 21000
Split

Karadza Maja, Jadranska 3, 21000 Split
Karabati¢ Goran, Tijardoviceva 22, 21000
Split

Ercegovi¢ Ante, Ulica svete Klare 18, 21000
Split

Molan Nada, Dunjevac 17, 10000 Zagreb
Ercegovi¢ Darija, Bregovita 8A, 21000 Split

LaZeta Ivan, Blato 27, Podstrana - Sita,
21312 Podstrana

Erceg Aurora, Poljicka cesta 28A, 21000
Split

Krolo Filip, Trondheimska 9, 21000 Split
Mati¢ Hana, Put Znjana 3E, 21000 Split
Ruzi¢ Vedran, Vrtace 27, 51216 Viskovo

SLUZBENI LIST REPUBLIKE

U-1-1843/2025
U-1-1844/2025

U-1-1845/2025
U-1-1846/2025

U-1-1847/2025
U-1-1848/2025
U-1-1849/2025

U-1-1850/2025
U-1-1851/2025

U-1-1852/2025

U-1-1853/2025
U-1-1854/2025
U-1-1855/2025

U-1-1856/2025
U-1-1857/2025

U-1-1858/2025
U-1-1859/2025
U-1-1860/2025

U-1-1861/2025

U-1-1862/2025

U-1-1863/2025
U-1-1913/2025
U-1-1914/2025

U-1-1915/2025

U-1-1916/2025
U-1-1917/2025
U-1-1918/2025

U-1-1919/2025
U-1-1920/2025

U-1-1921/2025

U-1-1922/2025
U-1-1923/2025
U-1-1924/2025

U-1-1925/2025

U-1-1926/2025
U-1-1927/2025
U-1-1928/2025

89.

90.

91.

92.

93.
94.

95.

96.

97.

98.
99.
100.

101.

102.

103.

104.

105.

106.

107.
108.

109.
110.
111

112.
113.

114.

115.
116.

117.

118.

119.

120.
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Brlja¢i¢ Nikola, Mukinje 23, 53231 Plitvi¢-
ka jezera

Vuks$i¢ Marela, Don V. Bilote 31F 21218
Seget Donji

Muzina Mirela Ana, Gracanska cesta 127A,
10000 Zagreb

Boevonovi¢ Daniela, Sv. Marije 19, 51551
Veli Losinj

Lazeta Ivana, Zagrebacka 21, 21000 Split
Duzevi¢ Rodanka, Ivana pl. Zajca 9, 21000
Split

Mati¢ Gordana, Setaliste pape I. Pavla II.
br. 21, 21000 Split

Vujin Kre$imirka, Kopernikova 5, 10020
Zagreb

Cudi¢ Niko, Marticeva ulica 14, 100020
Zagreb

Vutmej Vi$nja, Dubrava 37, 10040 Zagreb
Hadji¢ Nenad, Selendici 16, 10000 Zagreb
Napan Renata, Gradecak lijevi 42, 10000
Zagreb

Hadji¢ Ana, Zelengaj 3, Vantacici, 51511
Malinska

Cudi¢ Veljko, Franje Krezme 6, 10000 Za-
greb

Zlender Ciri¢ Ivana, Gunduliceva 55/1,
10000 Zagreb

Ciri¢ Nenad, Susedgradska 3, 10000 Za-
greb

Zlender Ana, Av. M. Driica 68A, 10000
Zagreb

7Zlender Martina, Gunduli¢eva 55/1, 10000
Zagreb

Raji¢ Nives, Vinkovacka 47, 21000 Split
Radi¢ Frane, Put Blatine 5, Sumartin,
21000 Split

Ercegovi¢ Luka, Bregovita 8a, 21000 Split
Lazeta Ira, Blato27, 21312 Podstrana - Sita
Zeljeznjak Ruzi¢ Natalie, Vrtace 27, Visko-
vo, 51000 Rijeka

Erceg Maja, Poljicka cesta 28a, 21000 Split

Ozvald Tomislav, Urekova 57, 10000 Za-
greb

Ozvald Irena, Urekova ulica 57, 10000 Za-
greb

Kuznini David, Petrova 414, 10000 Zagreb
Bresan Ivana, Remetinecki gaj 2H, 10000
Zagreb

KuZnini Adrian, Ulica Vjekoslava Klaica
44/1, 10000 Zagreb

BreSan Ivan, Remetinecki gaj 2H, 10000
Zagreb

Kuznini Ankica, Velebitska 28, 53291 No-
valja

Loncar Nikolina, II. Maksimirsko naselje
15, 10000 Zagreb

U-1-1929/2025

U-1-1930/2025

U-1-1931/2025

U-1-1932/2025

U-1-1933/2025
U-1-1934/2025

U-1-1935/2025

U-1-1936/2025

U-1-1937/2025

U-1-1938/2025
U-1-1939/2025
U-1-1940/2025

U-1-1941/2025

U-1-1942/2025

U-1-1943/2025

U-1-1944/2025

U-1-1945/2025

U-1-1946/2025

U-1-1947/2025
U-1-1948/2025

U-1-1949/2025
U-1-1950/2025
U-1-1951/2025

U-1-1952/2025
U-1-2052/2025

U-1-2053/2025

U-1-2054/2025
U-1-2055/2025

U-1-2056/2025

U-1-2057/2025

U-1-2058/2025

U-1-2059/2025
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121.

122.

123.

124.

125.

126.
127.

128.
129.

130.

131.

132.
133.

134.
135.

136.

137.
138.
139.
140.
141.
142.

143.
144.
145.

146.
147.

148.

149.

150.

151.

152.

153.
154.

Belas Frano, C. Domovinske zahvalnosti
43B, 21224 Arbanija

Belas Ivanka, C. Domovinske zahvalnosti
44, 21224 Arbanija

Belas Marina, Dr. Frane Tudmana 24,
21220 Trogir

Bagi¢ Katarina, Put Oljica 3, 23206 Suko-
$an

Vukovi¢ Senka, Dinka Vitezica 16, 52100
Pula

Simi¢ Ljiljana, Dobricheva 5, 52100 Pula
Brozovi¢ Katarina, Tribalj 2D, 51243 Tri-
balj

Laki¢ Mirjana, Veli Dol 125, 51262 Krizi$ce
Tomi¢ Nadija, Studenca 7a, 51260 Crikve-
nica

Gojun Dinka, Jadranska Avenija 6/28, Za-
greb

Gojun Tibor, Jadranska avenija 6/25, Za-
greb

Bagi¢ Josipa, Put Oljica 3, 23206 Sukos$an
Blagojevi¢ Gordan, Sibeliusova 2, 10110
Zagreb

Tanovi¢ Vesna, G. Moise 3, 52210 Rovinj

Lebar Sidrana, Veli Dolac 8, 21432 Sto-
morska

Vidan Antonia, Veli Dolac 89, 21432 Sto-
morska

Klari¢ Mario, Podrvanj Brda 3, Cavle
Buri¢ Sasa, Papandopulova 3, Split

Bis¢an Maja, M. Vuksanovica 6, Samobor
Bis¢an Mario, M. Vuksanovica 6, Samobor
Bolf Martina, Ivana Rendic¢a 3, Zagreb
Bjedov Branimir, E. Randica 4, 51108 Ri-
jeka

Buri¢ Natasa, Papandopulova 3, 21114 Split
Brozovi¢ Danijel Tribalj 2D, 51243 Tribalj
Ljubi¢ Herceg Ivana, VII Juzna Obala 6,
10000 Zagreb

Tanovi¢ Jasmina, G. Moise 3, 52210 Rovinj
Blagojevi¢ Ljiljana, Sibeliusova 2, 10148
Zagreb

Erceg Tomislav, Poljicka cesta 284, 21000
Split

Vrgo¢ Siljak Jasna, Vodovodna 17A, 53291
Novalja

Matijadevi¢ Ljubica Gaj 49, 21432 Stomor-
ska

Jakov¢evi¢ Martinov Marino, Veli Dolac
15, 21432 Stomorska

Jakovcevi¢ Vinka, Veli Dolac 15, 21432
Stomorska

Tanovi¢ Jasmin, G. Moise 3, 52210 Rovinj

Bagi¢ Petra, Vlatka Maceka le, 23000 Za-
dar

SLUZBENI LIST REPUBLIKE

U-1-2165/2025

U-1-2166/2025

U-1-2167/2025

U-1-2168/2025

U-1-2169/2025

U-1-2170/2025
U-1-2171/2025

U-1-2172/2025
U-1-2173/2025

U-1-2174/2025

U-1-2175/2025

U-1-2176/2025
U-1-2177/2025

U-1-2178/2025
U-1-2179/2025

U-1-2180/2025

U-1-2181/2025
U-1-2182/2025
U-1-2183/2025
U-1-2184/2025
U-1-2185/2025
U-1-2186/2025

U-1-2187/2025
U-1-2188/2025
U-1-2189/2025

U-1-2190/2025
U-1-2191/2025

U-1-2192/2025

U-1-2193/2025

U-1-2194/2025

U-1-2195/2025

U-1-2196/2025

U-1-2197/2025
U-1-2198/2025

155.

156.

157.

158.

159.

160.

161.

162.

163.

164.
165.
166.
167.

168.
169.
170.
171.
172.
173.
174.
175.
176.
177.
178.
179.

180.

181.
182.
183.
184.

185.

186.
187.

188.

189.
190.

191.
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Natasa Vukovi¢, Viale Sarca 330, Milano,
Italija

Berovi¢ Nicoletta, Smoracka Glavica 9, Veli
Rat

Brkljaci¢ Mladen, Ulica bana Josipa Jelaci-
¢a 2, Gospic

Gojun Zeljka, Jadranska avenija 6/28,
10020 Zagreb

Simi¢ Dean, Ulica Hermana Dalmatina 4,
Pula

Corkalo Sime, Ulica grada Vukovara
239a/1, 10000 Zagreb

Bjedov Ljiljana, Ulica Emilija Randica 4,
51000 Rijeka

Anzur Mirjana Mila, Vodovodna 17a,
53291 Novalja

Mladineo Lada, Varica 27, 21432 Stomor-
ska

Simac Ljubica, Oca Gabrica 11, 21000 Split
Restovi¢ Maja, Put Skalica 45, 21000 Split
Duji¢ Milanka, Svilajska 4, Zagreb
Brkljaci¢ Ljubica, Ulica bana Josipa Jelacica
4, Gospic¢

Tomi¢ Vedran, Brace Baci¢ 14, 51000 Rijeka
Bagi¢ Josip, Put Oljica 3, 23206 Sukosan
Bagi¢ Josip, Siroka Ulica 6, 23000 Zadar
Prelas Juraj, NjegoSeva 1B, 21000 Split
Cveljo Jelena, Osjecka 4, 21000 Split
Cveljo Mario, Osjecka 4, 21000 Split
An¢i¢ Frane, Rudina 36, 21420 Bol
Blagkovi¢ Dean, S¢iri 6, 5220 Labin
Brozi¢ Danijel, Poljica 33, 51500 Krk
Prelas Tina, Njegoseva 1B, 21000 Split
Dimini¢ Nensi, K. Kranjca 25, 52220 Labin
Anti¢ Petar Kresimir, Setaliste pape I. Pa-
vla 11 45, 21000 Split

Brozovi¢ Tomislav, Markovi¢i 27B, 51000
Rijeka

Dzelil Osman, Svetog Ivana 3, 52100 Pula
Turkovi¢ Toni, Sv. Ivana 3, 52100 Pula
Goreta Neda, Senjska 21, 21000 Split
Stajduhar Sanja, Marini¢i 80C, 51216 Vis-
kovo

Stajduhar Bruno, Marini¢i 80C, 51216 Vis-
kovo

Muslim Nediljko, Osjecka 24A, 21000 Split

Marin Romana, Gospe od Karmela 11,
21000 Split

Muslim Slavica, Vojka Krstulovi¢a 37,
21000 Split

Lazi¢ Lorena, Bec¢iéi 80, 52220 Labin

Perinovi¢ Kovacevi¢ Sanja, A. Hebranga
6E, 23000 Zadar

Ergoti¢ Matija, I. Gunduli¢a 40, 32100 Vin-
kovci

U-1-2199/2025

U-1-2200/2025

U-1-2201/2025

U-1-2202/2025

U-1-2203/2025

U-1-2204/2025

U-1-2205/2025

U-1-2206/2025

U-1-2207/2025

U-1-2208/2025
U-1-2209/2025
U-1-2210/2025
U-1-2211/2025

U-1-2212/2025
U-1-2213/2025
U-1-2214/2025
U-1-2281/2025
U-1-2318/2025
U-1-2319/2025
U-1-2320/2025
U-1-2321/2025
U-1-2322/2025
U-1-2323/2025
U-1-2324/2025
U-1-2325/2025

U-1-2326/2025

U-1-2327/2025
U-1-2328/2025
U-1-2344/2025
U-1-2345/2025

U-1-2346/2025

U-1-2361/2025
U-1-2362/2025

U-1-2363/2025

U-1-2416/2025
U-1-2417/2025

U-1-2444/2025
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192.

193.

194.

195.

196.

197.

198.
199.
200.
201.
202.
203.
204.

205.

206.
207.

208.

209.
210.

211.

212.

213.

214.
215.
216.
217.
218.
219.

220.
221.
222.

223.

224.

225.
226.
227.

Ergoti¢ Zvonimir Antun, I. Gunduli¢a 40,
32100 Vinkovei

Jakopli¢ Goranka, Jelenovac 26, 10174 Za-
greb

Andriji¢ Bruno, Maksimirska cesta 52,
10114 Zagreb

Jakopli¢ Hrvoje, Jelenovac 23, 10174 Za-
greb

Andriji¢ Jasenka, Maksimirska cesta 52,
10114 Zagreb

Andriji¢  Silvestar,
52,10114 Zagreb

Apostolovski Sofija, Lj. Posavskog 19, Pula
Zgomba Daniel, Volti¢eva 5, 52100 Pula
Radolovi¢ Mirjana, Uzica 55, Pula

Stipi¢ Anita, Kadi¢a Mio$ica 4, Pula
Vrbatovi¢ Katica, Bleiburska 15, Podstrana
Vrbatovi¢ Ana, Bleiburska 15, Podstrana

Carew Duji¢ Vedrana, 3116 Groton Way 2,
Sandiego CA

Belan¢i¢ Vedran, Pavla Radica 22, 10105
Zagreb

Mihali¢ Melisa, Ilica 117/a, 10105 Zagreb

Vrbatovi¢ Ivana, Bleiburska 15, 21312 Pod-
strana

Vrbatovi¢ Ivan, Bleiburska 15, 21312 Pod-
strana

Zgomba Antonia, Samagher 10, 52100 Pula

Ninkovi¢ Mladenko, Mletacka 12, 52100
Pula

Orebi¢i¢ Haludek Katja, Velika Prapratna
1, 20240 Trpanj

Vrbatovi¢ Antonio, Bleibur$ka 15, 21312
Podstrana

Kurelovi¢ Marija, Andrejevi¢i 54F, 52402
Cerovlje

Drndi¢ Biserka, Vinogradska ulica 01, Pula
Batarilo Olivera, Kamenjak 7, Pula
Batarilo Goran, Kamenjak 7, Pula
Radevi¢ Zoran, Trsine 10, Pula

Ibisi Medo, Valdebecki put 73, Pula

Vuletovi¢- Jusufagi¢ Manon, Plominska 40,
Rabac

Grubisi¢ Mario, Sv. Mateja 71, 10010 Zagreb
Brezi¢ Nevenka, Balokoviceva 3, 10000 Zagreb

Brezi¢ Grubi$i¢ Andrea, Vijenac F. Gotovca
10, 10010 Zagreb

Kosuti¢ Grubisi¢ Dunja, Sv. Mateja 71,
10010 Zagreb

Grubisi¢ Marko, Vijenac Frane Gotovca 10,
10010 Zagreb

Jakus Edvin, Punta 43, 52440 Pore¢
Sumberac Pani, Presika 88A, 52220 Labin
Raji¢ Zdeslav, Raseljkina 9, 21000 Split

Maksimirska cesta
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U-1-2445/2025

U-1-2513/2025

U-1-2514/2025

U-1-2515/2025

U-1-2516/2025

U-1-2517/2025

U-1-2576/2025
U-1-2577/2025
U-1-2578/2025
U-1-2579/2025
U-1-2580/2025
U-1-2581/2025
U-1-2582/2025

U-1-2583/2025

U-1-2584/2025
U-1-2585/2025

U-1-2586/2025

U-1-2587/2025
U-1-2588/2025

U-1-2589/2025

U-1-2593/2025

U-1-2650/2025

U-1-2684/2025
U-1-2685/2025
U-1-2686/2025
U-1-2687/2025
U-1-2688/2025
U-1-2689/2025

U-1-2690/2025
U-1-2691/2025
U-1-2692/2025

U-1-2693/2025

U-1-2694/2025

U-1-2755/2025
U-1-2796/2025
U-1-2973/2025

228. Baci¢ Ismeta, Poljana Jurja Andrassyja 3,  U-1-3007/2025

10000 Zagreb

229. Baci¢ Alma, Naljeskoviceva 25, 10000 Za-
greb

230. Jeti¢ Aleksandar, Setaliste M. Tita 2, 51415
Lovran

231. Dimitrijevi¢ Nevenka, Ulica M. Gandhija
2, 10090 Zagreb

U-1-3010/2025
U-1-3045/2025

U-1-4186/2025

* ok %

Na temelju ¢lanka 27. stavaka 4. i 5. Ustavnog zakona o Ustav-
nom sudu Republike Hrvatske (»Narodne novine« broj 99/99.,
29/02. 1 49/02. - prociscéeni tekst) prilazemo sljedece

IZDVOJENO MISLJENJE
U ODNOSU NA ODLUKU I RJESENJE
USTAVNOG SUDA REPUBLIKE HRVATSKE U
PREDMETU BROJ: U-1-411/2025 I DR.
0D 31. OZUJKA 2026.

U ovom postupku ne slazemo se s vec¢inom u dijelu rjedenja
kojim se ne prihvacaju prijedlozi za pokretanje postupka za ocjenu
suglasnosti s Ustavom ¢lanka 20. stavka 4. Zakona o upravljanju i
odrzavanju zgrada te u dijelu rjesenja kojim se ne prihvacaju prijed-
lozi za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 31. i 32. tog Zakona.

U vezi ¢lanka 20. stavka 4. ZoUOZ-a smatramo da se radi o
nerazmjernom ogranic¢enju prava vlasnistva iz ¢lanka 48. Ustava te
prava na osobni Zivot iz ¢lanka 35. Ustava. Naime, tom osporenom
odredbom propisuje se apsolutna zabrana postavljanja uredaja za
hladenje na uli¢nim proceljima zgrada. S obzirom na klimatske pro-
mjene i porast temperatura koje u ljetnim mjesecima dosezu i do
40°C, uredaj za hladenje prijeko je potreban za zdravlje gradana,
posebno male djece, starijih i osoba s invaliditetom ili zdravstve-
nim problemima. Nemoguénost ugradnje uredaja u stanovima i za
te osobe, kad njihovi stanovi zbog veli¢ine ne omogucavaju ugrad-
nju tih uredaja na drugi nacin, predstavlja nerazmjerno ogranicenje
njihovih prava. Smatramo da izgled naselja nije vazniji od Zivota i
zdravlja gradana. Zao nam je da takva iznimna briga za prostorno
uredenje nije postojala kod donosenja nekih drugih zakona, primje-
rice Zakona o legalizaciji nezakonito izgradenih zgrada. Osim toga,
s obzirom na to da je cilj zabrane ocuvanje kulturnih, povijesnih
i drustvenih obiljezja zgrada, navedena zabrana mogla se ublazi-
ti propisivanjem zasti¢enih zona na koje bi se odnosila, tako da
pravila budu blaza za novije dijelove gradova i naselja, a stroza za
dijelove koji predstavljaju kulturnu bastinu, kako je to rijeSeno u
nekim europskim zemljama (npr. Francuska, Spanjolska). U nekim
pak zemljama, poput Svicarske, zabrana klima uredaja (ali ni tamo
ne apsolutna, jer je, osim u samom centru velikih gradova, moguce
ugraditi i vanjsku klimu na procelju ako nema drugog rjeenja) bila
je jedna od brojnih mjera koje su uvedene s ciljem postizanja ener-
getske ucinkovitosti, smanjenje buke, a tek podredno izgledu zgrada,
pa je drugim mjerama ublaZena situacija u kojoj su se nasli gradani
kojima je klima uredaj bio nuzan za Zivot. Suprotno ocitovanju Mi-
nistarstva, nismo nasli europsku zemlju u kojoj bi na nivou drzave
bila propisana ovako stroga i op¢a zabrana.

U vezi ¢lanaka 31. i 32. Zakona smatramo da se takoder radi
o povredi prava vlasnistva te prava na privatnost. Naime, ¢lankom
31. stavkom 4. Zakona propisuje se da se nepridrzavanje pravila
ku¢nog reda smatra neurednim izvr$avanjem obveza iz meduvla-
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snickog ugovora, $to kr$enje ku¢nog reda ¢ini institutom privatnog
prava. Medutim, u ¢lanku 32. Zakona, koji se odnosi na postupak u
slu¢aju povrede kuénog reda, propisuju se ovlasti suvlasnika i upra-
vitelja zgrade koje inace imaju javna tijela. Tako ¢e drugi suvlasnici
»dokumentirati na primjeren nadin« povredu ku¢nog reda. To ¢e po
prirodi stvari u pravilu znaciti da ¢e jedni suvlasnici snimati druge
suvlasnike u radnjama za koje ¢e smatrati da su protivne kuénom
redu, $to predstavlja zadiranje u privatnost suvlasnika. Zatim ¢e sku-
pljati potpise drugih suvlasnika da je ku¢ni red povrijeden, iako ti
drugi suvlasnici ocito nece imati neposrednih saznanja o tome, jer bi
u protivnom valjda i oni dokumentirali svoja saznanja. Ako se vei-
na suvlasnika slozi da je do$lo do povrede, upravitelj ¢e okrivljenom
suvlasniku uputiti opomenu, a moguce je propisati i obvezu placanja
naknade koju provodi upravitelj na temelju odluke natpolovi¢ne ve-
¢ine suvlasnika. Tako je s jedne strane na suvlasnika koji smatra da
je doslo do povrede kucnog reda stavljen preveliki teret, jer mora
sam provesti dosta kompliciran i pravno sporan postupak dokumen-
tiranja povrede i prikupljanja potpisa, a s druge strane »okrivljeni«
suvlasnik nema nikakvu zastitu od moguce zloupotrebe tog postup-
ka. I na kraju, nije jasno kako bi se ta odluka o naplati naknade
trebala izvrsiti. Stoga se ovdje ne radi o tome je li osporeno rjesenje
najbolje za uredenje doti¢nog pitanja, kako to smatra ve¢ina, ve¢ je
pitanje radi li se o pretjeranom ograni¢enju prava vlasnistva i pra-
va privatnosti (i suvlasnika koji se Zali na remecenje kuénog reda i
onoga koji navodno krsi ku¢ni red) koje sve da i moze ostvariti svoju
svrhu predstavlja pretjerano ogranicenje s obzirom na cilj koji se zeli
posti¢i te mu nedostaju jamstva sudske zastite. Mi smatramo da se
radi o ovom drugom te da je osporena odredba protivna Ustavu.

Zagreb, 7. travnja 2026.
Sutkinja
Sanja Bezbradica Jelavi¢, v. r.
Sutkinja
Lovorka Kusan, v. r.

505

Ustavni sud Republike Hrvatske, u sastavu Frane Stani¢i¢, pred-
sjednik, te suci Andrej Abramovi¢, Mato Arlovi¢, Sanja Bezbradica
Jelavi¢, Ante Gali¢, Biljana Kostadinov, Lovorka KuSan, Masa Ma-
rochini Zrinski, Rajko Mlinari¢, Goran Selanec, Miroslav Separovi¢
i Miroslav Sumanovi¢, odlu¢ujuéi o zahtjevu za ocjenu suglasno-
sti zakona s Ustavom Republike Hrvatske (»Narodne novine« broj
56/90., 135/97., 113/00., 28/01., 76/10. i 5/14.), odnosno rjeSavajuci
o prijedlozima za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti zakona
s Ustavom, na sjednici odrzanoj 31. ozujka 2026. donio je

ODLUKU

L. Odbija se zahtjev za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanka 20.
stavka 1. i ¢lanka 28. Zakona o lokalnim porezima (»Narodne novi-
ne« broj 115/16., 101/17., 114/22., 114/23. 1 152/24.).

II. Ova odluka objavit ¢e se u »Narodnim novinamac.
i
RJESENJE

L. Ne prihvacaju se prijedlozi za pokretanje postupka za ocjenu
suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 2. stavka 1. tocke 12., 20. stavka 1.,

25,,26.,27., 28.1 56. Zakona o lokalnim porezima (»Narodne novi-
ne« broj 115/16., 101/17., 114/22., 114/23. 1 152/24.).

II. Ovo rjesenje objavit ¢e se u »Narodnim novinamac.

Obrazlozenje

[. POSTUPAK PRED USTAVNIM SUDOM

1. Hrvatski sabor na sjednici odrzanoj 2. prosinca 2016. donio
je Zakon o lokalnim porezima (u daljnjem tekstu: ZoLP/16).

ZoLP/16 objavljen je u »Narodnim novinama« broj 115 od 9.
prosinca 2016., a stupio je na snagu 1. sije¢nja 2017., osim ¢lanaka
30. - 40. i ¢lanaka 50. i 51. koje su stupile na snagu 1. sije¢nja 2018.
(¢lanak 70. ZoLP-a/16).

1.1. ZoLP/16 je nakon toga mijenjan i dopunjavan vise puta, a
posljednji put Zakonom o izmjenama i dopuni Zakona o lokalnim
porezima (»Narodne novine« broj 152 od 24. prosinca 2024.; u dalj-
njem tekstu: ZIDZoLP:152/24). Taj zakon Hrvatski sabor donio je
na sjednici 13. prosinca 2024., a stupio je na snagu 1. sije¢nja 2025.

1.2. Kada se Ustavni sud Republike Hrvatske u ovoj odluci i rje-
Senju referira na Zakon o lokalnim porezima u integralnom tekstu
koji je danas na snazi, koristi se pokratom ZoLP.

2. Zahtjev i prijedloge koji se razmatraju u ovom ustavnosud-
skom postupku podnijeli su:

- 2. sijecnja 2025. JAVNO DOBRO iz Supetra, zastupano po
predsjednici i zakonskoj zastupnici Vladimiri Mascarelli (predmet
broj: U-1-46/2025)

- 17. sije¢nja 2025. Grad Mali Loginj, zastupan po gradonacel-
nici Ani Kuci¢, koje zastupa Vedran Podlipec, odvjetnik u Podstrani
(predmet broj: U-1-265/2025)

- 22. sije¢nja 2025. Golek Davor iz Malog Losinja (predmet
broj: U-I-338/2025)

- 29. sije¢nja 2025. Gradsko vijece Grada Malog LoSinja, koje
zastupa predsjednik Dubravko Devci¢ (predmet broj: U-1-397/2025)

- 6. veljace 2025. Mario Markovi¢ iz Zagreba (predmet broj:
U-1-533/2025)

— 3. ozujka 2025. Danijela Cikoti¢ iz Splita, Josko Ivanovi¢ iz
Splita, Ozren Buzan¢i¢ iz Splita, Biljana Vu¢i¢ iz Podstrane, Milan
Vatavuk iz Splita i Petar Kedzo iz Splita, koje zastupa Sasa Stipi¢,
odvjetnik u Splitu (predmet broj: U-I-890/2025)

- 23. travnja 2025. Udruga »Spasimo male obiteljske iznajmlji-
vace« iz Rijeke, zastupana po predsjedniku i zakonskom zastupniku
Vedranu Tomicu (predmet broj: U-I-1601/2025).

Nakon toga, do dono$enja ovog rjesenja Ustavni sud zaprimio
je jos 233 prijedloga, koji su sadrzajno identi¢ni. Stoga su podaci o
svim predlagateljima sadrzani u posebnom dodatku ovog rjesenja,
koji se smatra njegovim sastavnim dijelom. Dan objave ovog rjese-
nja u »Narodnim novinamag, sluzbenom listu Republike Hrvatske,
zajedno s posebnim dodatkom smatra se danom dostave svakom
pojedinom predlagatelju navedenom u dodatku.

Na temelju ¢lanka 45. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu Re-
publike Hrvatske (»Narodne novine« broj 99/99., 29/02. i 49/02. -
procisceni tekst; u daljnjem tekstu: Ustavni zakon), u predmetima
je predlozena i privremena obustava izvrSenja pojedina¢nih akata ili
radnji koje se poduzimaju na osnovi osporenih odredaba ZIDZoLP-
:152/24, smatrajuci da bi njihovim izvrSenjem mogle nastupiti tes-
ke i nepopravljive posljedice.

2.1. U skladu s ¢lankom 27. stavkom 6. Ustavnog zakona od
raspravljanja i glasovanja u ovom postupku izuzeo se sudac Drazen
Bosnjakovi¢.
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2.2. U predmetu broj: U-1-265/2025, Grad Mali Losinj, zastu-
pan po gradonacelnici Ani Kuci¢, koje zastupa Vedran Podlipec,
odvjetnik u Podstrani, podnio je zahtjev za ocjenu suglasnosti s
Ustavom c¢lanaka 1., 3., 4., 5., 6. i 11. (iz sadrzaja prigovora pro-
izlazi da je pogre$no naveden kao ¢lanak 10.) ZIDZoLP-a:152/24.
U skladu s ustaljenom praksom Ustavnog suda, opéinski nacelnici,
gradonacelnici i Zupani odnosno osobe koje u njihovo ime zastupaju
lokalne jedinice nisu ovlasteni na podnosenje zahtjeva iz ¢lanka 36.
Ustavnog zakona (v. odluku broj: U-I1-8069/2014 i dr. od 23. sije¢nja
2015., »Narodne novine« broj 14/15). Na njihove se podneske pri-
mjenjuje ¢lanak 38. stavak 1. Ustavnog zakona.

Slijedom navedenog, Ustavni sud postupao je s podneskom
predlagatelja Grada Malog Losinja u predmetu broj: U-1-265/2025
kao s prijedlogom za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti
zakona s Ustavom, u smislu ¢lanka 38. stavka 1. Ustavnog zakona.

2.3. U predmetu broj: U-1-397/2025, pozivom na clanak 36.
Ustavnog zakona, Gradsko vijece Grada Malog Losinja, koje zastu-
pa predsjednik Dubravko Dev¢i¢ (u daljnjem tekstu: podnositelj
zahtjeva) podnio je Ustavnom sudu zahtjev za ocjenu suglasnosti s
Ustavom c¢lanka 2. i ¢lanka 6. ZIDZoLP-a:152/24.

2.4. Ustavni sud zaprimio je zahtjev podnositelja 29. sije¢nja
2025. U skladu s ¢lankom 44. stavkom 1. Ustavnog zakona, ustav-
nosudski postupak u ovom predmetu pokrenut je na dan primitka
zahtjeva u Ustavnom sudu.

2.5. Clanak 36. Ustavnog zakona glasi:
»Clanak 36.

(1) Ako predstavnicko tijelo jedinice lokalne ili podru¢ne (re-
gionalne) samouprave u Republici Hrvatskoj smatra da zakon kojim
se ureduje ustrojstvo, djelokrug ili financiranje jedinica lokalne i po-
drutne (regionalne) samouprave nije u skladu s Ustavom, ima pravo
podnijeti zahtjev Ustavnom sudu za ocjenu suglasnosti tog zakona ili
pojedinih njegovih odredaba s Ustavom.

(2) O zahtjevu iz stavka 1. ovoga ¢lanka Ustavni sud duZzan je
odluciti po hitnom postupku, a najkasnije u roku od 30 dana od dana
zaprimanja zahtjeva.«

2.6. U skladu s tim, zakon iz ¢lanka 36. stavka 1. Ustavnog
zakona samo je onaj zakon kojemu su temeljni predmet uredenja
ustrojstvo, djelokrug ili financiranje lokalnih jedinica (v. rjeSenje
Ustavnog suda broj: U-1-4633/2010 od 28. listopada 2010., tocka 4.,
»Narodne novine« broj 123/10.).

2.7. Clanak 36. Ustavnog zakona primjenjuje se na ZIDZoLP-
a:152/24, odnosno na cijeli ZoLP jer ispunjava taj kriterij s obzirom
na to da ureduje financiranja jedinica lokalne samouprave, kao i na
Gradsko vijece kao predstavnicko tijelo Grada Malog Losinja.

2.8. Predlagatelj u predmetu broj: U-I-46/2025 podnio je pri-
jedlog za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom cla-
naka 2., 5. i 6. ZIDZoLP-a:152/24.

Predlagatelj u predmetu broj: U-1-265/2025 podnio je prijedlog
za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 1.,
3., 4,5, 6.111. ZIDZoLP-a:152/24.

Predlagatelj u predmetu broj: U-1-338/2025 podnio je prijedlog
za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 2.,
4.15. ZIDZoLP-a:152/24.

Podnositelj zahtjeva u predmetu broj: U-1-397/2025 podnio je
zahtjev za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢la-
naka 2.1 6. ZIDZoLP-a:152/24.

Predlagatelj u predmetu broj: U-I-533/2025 podnio je prijedlog

za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 1.,
5.111. ZIDZoLP-a:152/24.

Predlagatelj u predmetu broj: U-1-890/2025 podnio je prijedlog
za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 2.,
5.1 6. ZIDZoLP-a:152/24.

Predlagatelj u predmetu broj: U-I-1601/2025 podnio je prijed-
log za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka
3., 4.15. ZIDZoLP-a:152/24.

2.9. Podnositelj zahtjeva i predlagatelji osporavaju suglasnost s
Ustavom clanaka 1., 2., 3., 4., 5., 6. i 11. ZIDZoLP-a:152/24, kojima
su izmijenjeni ¢lanci 2. stavak 1. tocka 12., 20, 25., 26., 27., 28.1 56.
ZoLP-a, slijedom ¢ega se ima smatrati da su predmet osporavanja
¢lanci 2. stavak 1. tocka 12, 20., 25., 26., 27., 28. i 56. ZoLP-a sadr-
zaja kako glasi nakon izmjena iz ZIDZoLP-a:152/24.

3. Ustavni sud preuzeo je s mrezne stranice Hrvatskog sabora
Konacni prijedlog Zakona o izmjenama i dopuni Zakona o lokalnim
porezima s obrazloZenjem, koji je predsjedniku Hrvatskog sabora
podnijela Vlada Republike Hrvatske, aktom od 5. prosinca 2024.,
klasa: 022-03/24-01/56, urboj: 50301-05/16-24-19, P. Z. br. 78 (u
daljnjem tekstu: P. Z. br. 78).

3.1. Na temelju ¢lanka 25. Ustavnog zakona Ustavni sud uz do-
pis broj: U-1-46/2025, U-1-265/2025, U-1-338/2025 i U-I- 397/2025
od 30. sijecnja 2025. zatraZio je ocitovanje Ministarstva financija
Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu: Ministarstvo), o zahtjevu
podnositelja i prijedlozima predlagatelja u predmetima broj: U-I-
46/2025, U-1-265/2025, U-1-338/2025 i U-1-397/2025. Ministarstvo
je 24. veljace 2025. dostavilo trazeno ocitovanje aktom klasa: 410-
01/25-01/136, urbroj: 513-07-21-01-25-4 od 21. veljace 2025. (u
daljnjem tekstu: ocitovanje).

Na temelju ¢lanka 25. Ustavnog zakona Ustavni sud uz dopis
broj: U-1-533/2025 1 890/2025 od 19. oZujka 2025. zatrazio je dodat-
no ocitovanje Ministarstva o prijedlozima predlagatelja u predme-
tima broj: U-I-533/2025 i U-1-890/2025. Ministarstvo je 14. svibnja
2025. dostavilo traZeno ocitovanje aktom klasa:410-01/25-01/450,
urbroj: 513-07-21-01-25-2 od 7. svibnja 2025.

Na temelju ¢lanka 25. Ustavnog zakona Ustavni sud uz dopis
broj: U-I-1601/2025 od 5. svibnja 2025. zatrazio je dodatno odi-
tovanje Ministarstva o prijedlogu predlagatelja u predmetu broj:
U-1-1601/2025. Ministarstvo je 22. svibnja 2025. dostavilo trazeno
ocitovanje aktom klasa:410-01/25-01/650, urbroj:513-07-21-01-25-2
od 13. svibnja 2025.

3.2. U skladu s ustaljenom praksom Ustavnog suda (v. odlu-
ku broj: U-1-3019/2018 i dr. od 30. listopada 2018., »Narodne no-
vine« broj 110/18.), rok za odluc¢ivanje Ustavnog suda o zahtjevu
podnesenom na temelju ¢lanka 36. Ustavnog zakona poceo je teci
od prvog sljedeceg dana rac¢unajuci od dana zaprimanja ocitovanja
Ministarstva.

II. OSPORENE ODREDBE ZAKONA

4. Osporeni ¢lanci ZoLP-a glase:
»Clanak 2.
(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedeca zna-
cenja:
1. lokalni porezi su porezi koji pripadaju jedinicama lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave

)

12. nekretnina je svaka stambena zgrada ili stambeni dio stam-
beno-poslovne zgrade ili stan te svaki drugi samostalni funkcionalni
prostor namijenjen stanovanju. Nekretninom se ne smatraju gospo-
darstvene zgrade koje sluze samo za smje$taj poljoprivrednih stroje-
va, oruda i drugog pribora te nekretnine za koje se prema odluci o
komunalnoj naknadi odreduje koeficijent namjene za proizvodni ili
neproizvodni poslovni prostor.«
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»POGLAVLJE II.
POREZI JEDINICA LOKALNE SAMOUPRAVE

Clanak 20.

(1) Jedinice lokalne samouprave duzne su uvesti porez na ne-
kretnine.

(2) Jedinice lokalne samouprave mogu uvesti porez na potro$nju
i porez na koristenje javnih povr$ina.«
»Qdjeljak 3. Porez na nekretnine
Clanak 25.

(1) Porez na nekretnine plac¢aju domade i strane, pravne i fizicke
osobe koje su vlasnici nekretnina na dan 31. oZujka godine za koju se
utvrduje porez.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, ako se ne moze utvrditi
vlasnik, porez na nekretnine placa korisnik nekretnine odreden prema
odredbama propisa kojim se ureduje komunalno gospodarstvo.

(3) Za novoizgradene nekretnine obveza pla¢anja poreza na ne-
kretnine nastaje danom izvr$nosti uporabne dozvole godine za koju se
utvrduje porez odnosno danom pocetka koriStenja nekretnine koja se
koristi bez uporabne dozvole.

(4) Obveza placanja poreza na dohodak od iznajmljivanja kuca,
stanova, soba i postelja te objekata za robinzonski smjestaj putnicima i
turistima i organiziranja kampova prema odredbama propisa o porezu
na dohodak, obveza pla¢anja drugih poreza s osnove obavljanja djelat-
nosti te prijava prostora kao nekomercijalnog smjestaja nema utjecaja
na utvrdivanje statusa nekretnine za potrebe utvrdivanja poreza na
nekretnine.

Clanak 26.

(1) Porez na nekretnine placa se godi$nje od 0,60 do 8,00 eura/
m’ korisne povrsine nekretnine, odredene propisom kojim se ureduju
uvjeti i mjerila za izra¢un zasticene najamnine.

(2) Visinu poreza na nekretnine u granicama odredenim stavkom
1. ovoga clanka predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave pro-
pisuje svojom odlukom.

(3) Ako predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave svojom
odlukom ne propise visinu poreza na nekretnine, porez se odreduje u
iznosu od 0,60 eura/m? korisne povriine nekretnina.

(4) U slucaju iz stavka 3. ovoga ¢lanka, Porezna uprava nadlezno
je porezno tijelo za utvrdivanje i naplatu poreza na nekretnine.

(5) Jedinica lokalne samouprave moze propisati visinu poreza na
nekretnine ovisno o mjestu, ulici, naselju ili zoni gdje se nekretnina
nalazi.

(6) Jedinica lokalne samouprave moze propisati da ¢e se visina
poreza utvrdena stavkom 5. ovoga ¢lanka uvecati ovisno o drugim
kriterijima koji utje¢u na vrijednost nekretnine kao $to je starost ne-
kretnine i prisutnost sadrzaja koji povecavaju vrijednost nekretnine.

Clanak 27.
(1) Porez na nekretnine ne placa se na nekretnine:
1. koje sluze za stalno stanovanje

2. koje se iznajmljuju na temelju ugovora o najmu za stalno sta-
novanje

3. javne namjene i nekretnine namijenjene institucionalnom
smjestaju osoba

4. koje se u poslovnim knjigama trgovackih drustava vode kao
nekretnine namijenjene prodaji, ako je od dana unosa u poslovne knji-
ge do 31. ozujka godine za koju se utvrduje porez proteklo manje od
Sest mjeseci

5. preuzete u zamjenu za nenaplaena potrazivanja, ako je od
dana preuzimanja do 31. oZujka godine za koju se utvrduje porez pro-
teklo manje od $est mjeseci

6. koje zbog proglasenja prirodnih nepogoda u odredenom pore-
znom razdoblju nisu podobne kao stambeni prostor

7. u slu¢ajevima kada se iz svih okolnosti moze utvrditi da je
onemogucena stambena namjena nekretnine

8. u vlasni$tvu jedinica lokalne samouprave koje se nalaze isklju-
¢ivo na teritoriju te jedinice lokalne samouprave

9. koje domacinu odredenom prema propisu kojim se ureduje
ugostiteljska djelatnost sluze za stalno stanovanje.

(2) Od obveze placanja poreza na nekretnine moze se osloboditi
socijalno ugrozeni gradanin pod uvjetima koje svojom odlukom odredi
predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave.

(3) Radi dokazivanja da se radi o nekretnini koja sluzi za stalno
stanovanje, u skladu sa stavkom 1. tockom 1. ovoga ¢lanka, porezni
obveznik duzan je na poziv poreznog tijela dokazati ¢injenicu stalnog
stanovanja, pri ¢emu se ¢injenica stalnog stanovanja ne smatra doka-
zanom prijavom prebivali§ta na nekretnini.

(4) Porezno tijelo ovlasteno je prikupljati podatke potrebne za do-
kazivanje ¢injenice stalnog stanovanja od drugih osoba koje raspolazu
tim podacima, a osobito od osoba koje raspolazu podacima o koriste-
nju dijelova infrastrukture.

(5) U slucaju iz stavka 1. tocke 2. ovoga ¢lanka smatra se da se
nekretnina iznajmljuje na temelju ugovora o najmu za stalno stano-
vanje ako je u odredenom poreznom razdoblju iznajmljena najmanje
deset mjeseci.

(6) U slu¢aju iz stavka 1. tocke 7. ovoga ¢lanka stambena namjena
nekretnine u smislu ovoga Zakona utvrduje se na temelju postojanja
infrastrukture ili opreme ili uredaja koji zamjenjuju priklju¢ak na in-
frastrukturu.

Clanak 28.
Porez na nekretnine lokalni je porez ¢iji se prihod dijeli:

1. 80 % udio jedinice lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju
nekretnina nalazi

2.20 % udio jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave na ¢ijem
se podrucju nekretnina nalazi.«

»Clanak 56.

(1) Nov¢anom kaznom od 1000,00 do 6630,00 eura kaznit ¢e se
za prekrs$aj pravna osoba:

1. koja ne obra¢una i ne uplati porez na potro$nju odnosno koja
ne preda obrazac PP-MI-PO u propisanom roku (¢lanak 23. stavci 3.
i4.)

2. koja ne dostavi podatke za utvrdivanje poreza na nekretnine
(¢lanak 49.a).

(2) Za prekrsaje iz stavka 1. ovoga ¢lanka kaznit ¢e se fizicka oso-
ba obrtnik ili fizitka osoba koja obavlja drugu samostalnu djelatnost
nov¢anom kaznom od 1000,00 do 6630,00 eura.

(3) Za prekrsaje iz stavka 1. ovoga ¢lanka kaznit ¢e se fizicka
osoba nov¢anom kaznom od 1000,00 do 6630,00 eura.

(4) Za prekrsaje iz stavka 1. ovoga clanka kaznit ¢e se odgovor-
na osoba u pravnoj osobi nov¢anom kaznom od 1000,00 do 6630,00
eura.«

ITIl. OBRAZLOZENJE ZAKONSKOG PRIJEDLOGA

5. U P. Z. br. 78 sadrzani su razlozi zbog kojih je Vlada predlo-
zila dono$enje ZIDZoLP-a:152/24.

5.1. U tocki I. P. Z. br. 78 pod naslovom »RAZLOZI ZBOG KO-
JIH SE ZAKON DONOSI I PITANJA KOJA SE NJIME UREDUJU«
navedeno je:
»Sagledavajudi trziSte stambenih nekretnina i stambenog najma
u Republici Hrvatskoj, uocene su prekomjerne neravnoteze zbog ko-
jih su nastali negativni ucinci u podru¢jima stanovanja, demografije
i turizma pri ¢emu se u bitnome izdvaja nemogucnost trajnog rjesa-
vanja stambenog pitanja studenata, mladih i mladih obitelji uslijed
znacajnog rasta cijena nekretnina, rasta kamata na stambene kredite
i restriktivne kreditne politike banaka uz istovremeno postojanje vise
od 600.000 stambenih jedinica koje nisu na trzi§tu prema podacima iz
Popisa stanovnistva 2021. godine.
Stopa prenapucenosti stambenih jedinica u Hrvatskoj iznosi
34,4% i jedna je od najvecih u Europskoj uniji. To znaci da svaka tre-
¢a hrvatska obitelj Zivi u neadekvatnim stambenim uvjetima (ne zbog
vlastitog izbora, ve¢ iz nuzde), bilo da je rije¢ o premalim stambenim
jedinicama ili da je rije¢ o Zivotu u videgeneracijskim kucanstvima.
Medutim, zbog Cinjenice da se priustivost stanova/apartmana na na-
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cionalnoj razini smanjuje od 2020. godine, dok se u Gradu Zagrebu i
priobalnim Zupanijama smanjuje kontinuirano od 2012. godine te da
e se prema projekcijama do 2030. godine smanjiti za daljnjih 8,8%
na nacionalnoj razini, jedan dio stanovnistva ne moze ni kupiti niti
unajmiti stambenu jedinicu pa njihova potraznja za stambenim jedi-
nicama ostaje neiskazana (neostvarena) i ne moZe se izravno mjeriti
kroz dostupne statisticke podatke.

Nadalje, veliki problem odnosi se i na neprijavljeni najam stam-
benih jedinica $to posljedi¢no, medu ostalim, utjee na nemoguénost
dostatne pravne zastite najmodavaca i najmoprimaca. Isto tako, uo¢eno
je da u turisti¢ki intenzivnim podru¢jima, potencijalni najmoprimci
nisu u mogucnosti ugovoriti dugotrajni najam ili zadrzati ugovoreni
najam, obzirom da najmodavci ne prihvacaju ili prekidaju najam ti-
jekom mjeseci visoke sezone §to otezava zadrzavanje radne snage za
ostale djelatnosti na tim podrucjima.

Pitanje adekvatnog uredenja stanovanja i povezani demografski
izazovi karakteristika su ve¢ine gradova i urbanih podru¢ja Europske
unije. Stambeno pitanje jedan je od, trenutno 18, prioriteta Urbane
agende za EU pokrenute u svibnju 2016. godine Amsterdamskim pak-
tom, a smatra se da ga je aktualizirao nagli i kontinuirani rast cijena
kuéa i najamnina te fragmentacija stambenih trzita. Sve ve¢i broj gra-
dana Europske unije, niskih i srednjih primanja, dostiZe granicu onoga
$to si moze priustiti, optereceno je troskovima stanovanja te se suo¢ava
s loSom kvalitetom stanova, dijeli stambeni prostor s previse ¢lanova
kucanstva ili je izlozeno riziku deloZacije.

Smjernice za javne politike priustivog stanovanja Urbane agende
navode da:

« cijene nekretnina u vecini drzava ¢lanica EU rastu brze od do-
hotka

+ 47 % mladih u dobi od 18 do 34 godina Zivota Zive u obitelj-
skom domu

« stanovanje je postalo najve¢i izdatak za Europljane
« besku¢nistvo je u porastu

« nejednakosti u stanovanju i nejednakosti u dohotku se medu-
sobno pojacavaju.

Programom Vlade Republike Hrvatske za razdoblje 2024.-2028.
godine (u daljnjem tekstu: Program Vlade) prepoznati su isti uzroci
problema. Zbog brzog rasta cijena nekretnina i nepovoljnih uvjeta na
trzi$tu, Republika Hrvatska suocava se s politickim izazovom pristu-
pacnosti stanovanja, koji osobito pogada mlade, studentsku populaciju
i mlade obitelji, a provedba demografske strategije najvaznije je pitanje
oko kojeg je potrebno ostvariti drustveni konsenzus te graditi poticajno
drustveno okruZzenje za vitalnu Hrvatsku.

Programom Vlade je nadalje odredeno da ¢e se donijeti Nacio-
nalni plan stambene politike, koji ¢e omoguciti kvalitetno, priustivo i
odrzivo stanovanje svim hrvatskim gradanima. To se namjerava postici
nizom mjera, pa tako i poreznim izmjenama.

Strategija demografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033.
godine, koju je u veljaci 2024. godine usvojila Vlada Republike Hrvat-
ske, nagladava problematiku depopulacije koja je po intenzitetu medu
pet drzava u EU i u prvoj mjeri za pobolj$anje stanja isti¢e potrebu
ostvarenja priutivog stanovanja.

Upravo s ciljem otklanjanja navedenih negativnih trendova, tako
se i poreznom politikom Zeli utjecati na pozitivne pomake na stam-
benom trzistu te se nastoji posti¢i umanjenje neravnoteza na trzitu
stambenih nekretnina i stambenog najma na strani ponude, pove¢anje
broja reguliranih odnosa u podruéju iznajmljivanja i posljedi¢no po-
vecanje pravne sigurnosti u odnosima izmedu najmodavaca i najmo-
primaca, stvaranje uvjeta za ugovaranje stabilne, predvidive politike
upravljanja nekretninama (potaknuti ugovaranje dugoro¢nog najma,
stvaranje stabilnih stambenih uvjeta za obitelji i zaposlene u podru¢-
jima s izraZenim sezonalitetom najma), povecanje porezne discipline
otklanjanjem nejasnoce oko definicije predmeta oporezivanja te omo-
gucavanje prebacivanja teziSta oporezivanja pojedine JLS s rada na
oporezivanje imovine.«

5.2. Nakon provedenog javnog savjetovanja i prikupljenih mi-

$ljenja drugih tijela drzavne uprave, Vlada je prihvatila i uputila P. Z.
br. 78 Hrvatskom saboru u redovni postupak (prvo i drugo ¢itanje).

Na 4. sjednici, 13. prosinca 2024. Hrvatski sabor donio je ve¢inom
glasova ZIDZoLP-a:152/24 sa 76 glasova »za«, 50 glasova »protiv« i
»suzdrzanih« 10.

IV. PRIGOVORI PREDLAGATELJA I PODNOSITELJA
ZAHTJEVA

a) Predlagatelj JAVNO DOBRO (broj: U-I1-46/2025)

6. Predlagatelj smatra da ¢lanci 20. stavak 1., 27. i 28. ZoLP-a
nisu u suglasnosti s ¢lancima 50., 51., 130. i 131. Ustava. Obrazla-
zudi svoj prijedlog za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti s
Ustavom clanaka 20. stavak 1., 27. i 28. ZoLP-a, predlagatelj istice:

»3. (...) Ciljevi Zakona su odredeni tek implicitno i moze ih se
shvatiti kao Zelju da se ovim Zakonom omoguéi trajno rjesavanje
stambenog pitanja studenata, mladih i mladih obitelji kroz snizavanje
cijena nekretnina i kamata na stambene kredite odnosno Zeli se na
trzi$te staviti 600.000 praznih stanova. Ovaj Zakon to ne omogucava
ali zbog zadanih ciljeva i iz njih proizaslih rjeSenja ovaj Zakon ima
ustavnih problema. U dru$tvu koje garantira poduzetnicku slobodu
odnosno slobodno trziste i pravo vlasniStva pokusaj da se izmjenom
lokalnih poreza na ra¢un lokalne samouprave i gradana uz dvostruko
oporezivanje i pogresnu terminologiju odnosno pojmovnu zbrku utjece
na trziste stanova ili financijsko trziste je osuden na propast ali je osu-
den i na ustavne probleme. Osporavanim odredbama Zakona kojima
se mijenja i dopunjuje Zakon o lokalnim porezima tek je promijenjen
naziv jednog od lokalnih poreza ali ne i predmet oporezivanja, uvedeno
je protuustavno nametanje obveza lokalnoj samoupravi uz ogranice-
nje ustavom zasticenog prava na slobodno raspolaganje prihodima.
Navedeni porez uz pojmovnu zbrku omogucava inae nedopusteno
dvostruko oporezivanje dohotka te porezni sustav ¢ini nepravednim i
nejednakim. Definiranjem pojma nekretnine ovaj Zakon znatno suzu-
je-reducira pojam nekretnina iz Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima.

()

5.1. Osporavanim Zakonom odnosno odredbom ¢l. 2. predlozena
je promjena zakonskih odredbi koji nekadasnji porez za kuce za odmor,
a sada porez na nekretnine vise ne propisuje kao opcijski porez ¢ime
se uskracuje sloboda jedinicama lokalne samouprave da same odlu¢uje
o njihovom uvodenju ili neuvodenju. Pravo odluc¢ivanja o uvodenju
ostalih lokalnih poreza jedinicama lokalne samouprave je ostalo za
uvodenje ostalih lokalnih poreza i to poreza na potro$nju i poreza na
koristenje javnih povrsina. Kao $to jedinice lokalne samouprave imaju
pravo odlucivati o tome hoce li uvesti ili nece uvesti porez na potrosnju
i porez na koristenje javne povrsine po istom pravu ali po istoj ustavnoj
osnovi bi morali imati pravo odlucivati i o uvodenju poreza na nekret-
nine, kao $to su u ostalom imale to pravo u slucaju poreza na kuce
za odmor. Takvom obvezuju¢om odredbom se takoder krdi ustavna
odredba koja jedinicama lokalne samouprave daje pravo da slobodno
raspolazu svojim prihodima. Ta sloboda raspolaganja svojim prihodi-
ma svakako podrazumijeva i slobodu kreiranja tih prihoda. Ukidanjem
opcije odnosno propisivanjem imperativne odredbe o obvezi uvodenja
poreza na nekretnine ukida se autonomija i samostalnost jedinica lo-
kalne samouprave da samostalno odlu¢uju o svojim porezima i nji-
hovom raspolaganju koje je zasti¢ena ustavnom odredbom iz. ¢l. 131.

(...)

6.1. Clankom 5. Zakona propisuju se oslobodenja od placanja
poreza na nekretnine iz koje odredbe proizlazi da porez na nekret-
nine placaju samo vlasnici (i samo stanova i stambenih jedinice) koji
ne koriste ili tek povremeno koriste svoje nekretnine i vlasnici koji
svoje nekretnine daju u kratkoro¢ni najam. Sama odredba nije pro-
tuustavna ali proizvodi neustavne ucinke. Iz odredbe o oslobodenjima
od placanja poreza proizlaze i ustavni problemi. Prema zadnjem po-
pisu stanovni$tva u Republici Hrvatskoj ima 2.391.944 stanova. Porez
na nekretnine ¢e se placati samo na manji dio stanova i stambenih
prostora i to samo onih koji se daju u kratkoro¢ni najam i onih koji
se koriste tek povremeno ili se ne koriste. Po svom sadrzaju radi se o
kaznenom porezu i dvostrukom oporezivanju. Porez se placa samo na
stanove u kojima se stalno ne Zivi i one stanove koji se kratkoro¢no
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iznajmljuju i koji se ve¢ oporezuju prema odredbama Zakona o porezu
na dohodak i to kao dohodak od imovine. Besmislenost poreza koji je
dizajniran tako da se kaznjava nekoristenje ili nestalno koritenje ne-
kretnina u drustvu u kojem se ustavom $titi pravo vlasnistva bi najbolje
opisala analogija uvodenja takvog poreza na osobne automobile kojima
bi obveznici placanja poreza bili samo vlasnici automobila koji se ne
voze svaki dan ili koji godi$nje ne prijedu recimo 15.000 km. Osim
toga tako dizajnirano $iroko oslobodenje suzene definicije nekretnina
dovode do krienja ustavom definiranih nacela na kojima mora pocivati
porezni sustav.

drzava duzna pomagati financijski slabije jedinice i da tu obvezu ne
moze svaljivati na druge. Pogotovo to ne moze na one kojima je sama
duzna pomagati.«

b) Predlagatelj GRAD MALI LOSIN]J (broj: U-I-265/2025)

7. Predlagatelj smatra da ¢lanci 2. stavak 1. tocka 12., 25, 26,
27.,28.156. ZoLP-a nisu u suglasnosti s ¢lancima 5., 14. i 51. stav-
kom 2. Ustava. Obrazlazuéi svoj prijedlog za pokretanje postupka za
ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 2. stavka 1. tocke 12, 25., 26.,
27., 28. 1 56. ZoLP-a, predlagatelj istice:

Takoder porez na nekretnine predstavlja dvostruko oporezivanje

drugog dohotka. Vlasnik stana koji je do sad placao porez na doho-
dak, i to kao drugi dohodak od imovine odnosno od iznajmljivanja
stana u pausalnom iznosu po krevetu temeljem Zakona o porezu na
dohodak, temeljem ovog Zakona ¢e dodatno placati porez na dohodak
od iznajmljivanja stana ali ovaj put prema povrsini stana. Vlasnik sta-
na od 75 m* s Cetiri kreveta koji se iznajmljuje ili daje u kratkoro¢ni
najam Ce platiti dva puta porez na dohodak od imovine u pausalnom
iznosu. U jednom slucaju ¢e platiti pausal po krevetu, a u drugom po
m” povrsine stana. S ustavnog aspekta i nacelima na kojima se treba
temeljiti porezni sustav, zatiti prava vlasnistva i slobodnog poduzet-
nistva ali i prema nacelima ucinkovitosti i ekonomi¢nosti Zakona o
opéem upravnom postupku (svako utvrdenje porezne obveze se provo-
di kroz upravni postupak) bi bilo ispravno, ako je to nakana, povecati
porezna presija podizanjem visine poreza na drugi dohodak. Porez na
nekretnine dakle predstavlja nedopusteno i logicki neodrzivo ponovno
oporezivanje dohotka od imovine.

()

6.6. Podnositelji ovog zahtjeva ne odri¢u pravo drzavi, Vladi da
predlaze i Hrvatskom saboru da usvaja, zakone kojima se trebaju ostva-
riti legitimni ciljevi drustva. Ali ti zakoni moraju biti sukladni Ustavu
RH. Tako drzava ima pravo svojim zakonima osigurati i legitimni cilj
- priustivog stanovanja odnosno snizavanja cijena nekretnina i najma
nekretnina ali ne na na¢in da se zakonom uvodi porez na nekretnine
koji je sve samo ne to — porez na nekretnine. Osporavani Zakon je
tek nesretni hibrid dvostrukog oporezivanja dohotka od kratkotraj-
nog najma i nekadasnjeg poreza na luksuz. Zahtjevan legitimni cilj
se ne moze posti¢i ovim Zakonom odnosno izmjenama i dopunom
Zakona o lokalnim porezima nego tek »pravim« zakonom o porezu
na nekretnine koji bi postovao ustavna nacela pravi¢nosti i jednakosti.
U takvom zakonu nekretnine bi bile odredene definicijom nekretnina
iz Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima i to ne bi to bile
samo stambene jedinice.

()

7.1. Zakonom je propisano dijeljenje prihoda od poreza na ne-
kretnine izmedu jedinica lokalne i podru¢ne samouprave koje Ustavom
nije dozvoljeno. Ustav §titi lokalnu samoupravu kao pravo gradana da
ureduju i upravljaju dijelom javnih poslova kao $to $titi i slobodno ras-
polaganje vlastitim prihodima. Vlastiti prihodi su svakako i prihodi od
lokalnih poreza. Odredbom ¢l. 6. se uskracuje pravo slobodnog raspo-
laganja jedinicama lokalne samouprave na na¢in da im se namece ob-
veza uvodenja poreza na nekretnine kao lokalnog poreza ali i time $to
im se oduzima sloboda raspolaganja jednom petinom vlastitog poreza.

()

7.5. Ustavne odredbe koje $tite lokalnu samoupravu i njene pri-
hode ne predvidaju niti mogu¢nost da bi neke jedinice lokalne samo-
uprave financijski pomagale drugim financijskim slabijim jedinicama
lokalne samouprave. Na pitanje tko moze odnosno tko je duzan po-
magati financijski slabijim jedinicama lokalne samouprave Ustav jasno
odgovora u ¢l. 131. st. 3. - duzna je drzava. Oduzimanje svim jedini-

»U pravnom i politickom sistemu u kojem je Ustavom zajamcena
poduzetnicka slobodu, slobodno trziste i pravo vlasni$tva, ovako iz-
mijenjenim zakonom izvr$na vlast pokusava na $tetu jedinica lokalne
samouprave i gradana, uz fakti¢no dvostruko oporezivanje i uvodenje
nove (pojmovno razli¢ite) terminologije utjecati na trziste nekretnina.
Osporavanim odredbama zakona kojima se mijenja i dopunjuje Zakon
o lokalnim porezima samo je izvr§ena promjena naziva (nominacije)
jednog od lokalnih poreza, dok s druge strane predmet oporezivanje
staje isti. Time se protivno Ustavu Republike Hrvatske namece nova
obveza lokalnoj samoupravi koja u kona¢nici dovodi do (nedopuste-
nog) dvostrukog oporezivanja dohotka $to porezni sustav ¢ini nepra-
vednim i nejednakim.

Osporenim zakonom se pojam ‘nekretnine’ reducira samo na
stambenu zgradu i stambeni dio stambeno-poslovne zgrade ili stan te
bilo koji drugi samostalni funkcionalan prostor namijenjen stanovanju.

Iz definicije ‘nekretnine’ u spornom prijedlogu zakona i ostalih
relevantnih zakonskih odredaba vidljivo je u sustini i dalje radi o pore-
zu kuéa za odmor koji je samo i isklju¢ivo na pojmovnoj razini nazvan
porezom na nekretnine.

Porez na nekretnine je, u biti, porez na dohodak i to dohodak
od imovine imovinskih prava. Porez na nekretnine jest oblik poreza
na dohodak od imovine i imovinski prava koji placaju samo vlasnici
stambene zgrade ili stambenog dijela stambeno-poslovi zgrade ili stana
te svakog drugog samostalnog funkcionalnog prostora namijenjenom
stanovanju i to samo oni vlasnici koji ostvaruju dohodak od kratko-
trajnog najma.

Tako je i zivotno moguca (i logi¢na) situacija u kojoj bi dva iden-
ti¢na stana, npr. iste veli¢ine u istoj zgradi na istom katu, njihovi vla-
snici mogli raspolagati na razli¢iti nacin, i to npr. da se jedan stan daje
u kratkoro¢ni najam, a drugi u dugoro¢ni najam slijedom ¢ega poslje-
di¢no vlasnici mogu ostvariti sli¢ne ili identi¢ne prihode. Po spornom
zakonu samo vlasnik stana koji bi dao stan u kratkoro¢ni najam bi bio
obveznik placanja porezna na nekretnine.

Time se de facto jedan, odnosno, isti pravni posao (ugovor o
najmu) razli¢ito drugi manju, odnosno, da za isti pravni posao dvoje
razli¢itih ljudi u identi¢noj situaciji placa razlicite iznose poreza.

Na taj se na¢in spornim zakonom krsi ustavna odredba iz. ¢l. 51.
Ustava Republike Hrvatske«.

7.1. U odnosu na ¢lanak 56. ZoLP-a istice sljedece:

»(...) iz razloga $to je nepravedno fizicke i pravne osobe ili odgo-
vorne osobe u pravnoj osobi svesti na istu prekr$ajnu osnovu, odnosno,
iznos novcane kazne. Osim toga, postojeci iznosi nov¢anih kazni su
trenutno dovoljni i primjereni za ostvarenje svrhe prekr$ajnog kaznja-
vanja pa nije potrebno povecavati preko postojec¢ih iznosa.«

¢) Predlagatelj Goleg (broj: U-1-338/2025)
8. Predlagatelj predlaze pokretanje postupka za ocjenu sugla-

cama lokalne samouprave 20% prihoda od poreza na nekretnine da bi
se pomagalo financijski slabijim jedinicama je u direktnoj suprotnosti
s jasnom ustavnom odredbom. Tako je drzava, odnosno Vlada koja
je predlozila i Hrvatski sabor koji je usvojio ovaj Zakon, svoju obvezu
pomaganja financijski slabijih jedinica lokalne samouprave protuustav- R
no prebacila na sve jedinice lokalne samouprave. Time je ozakonjen sljedece:
svojevrsni financijski kanibalizam slabijim jedinicama lokalne samou-
prave kojima ¢e se oduzimati 20% prihoda da bi pomagali financijski
slabijim jedinicama lokalne samouprave?! Zaklju¢no ponavljamo da je
u Republici Hrvatskoj lokalna samouprava $ticeno pravo gradana i daje

snosti s Ustavom ¢lanaka 20., 26. i 27. ZoLP-a. U odnosu na c¢lanke
20. 1 27. ZoLP-a izneseni su prigovori koji su sadrzajno identi¢ni u
podnesenom prijedlogu predlagatelja u predmetu broj: U-I-46/2025.
Medutim, u dijelu koji se odnosi na c¢lanak 26. ZoLP-a navodi se

»7.1. Zakonom je propisano pau$alno placanje poreza na nekret-
nine u rasponu od 0,60 do 8,00 eura/m” korisne povrsine nekretnine,
ovisno o trenutnom raspolozenju ¢elnika lokalne samouprave, pri tom
ne vodedi ra¢una o stvarnoj vrijednosti svake pojedine nekretnine.
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Cl. 50. Ustava RH propisuje da je Zakonom moguée u interesu
Republike Hrvatske ograniiti ili oduzeti vlasnistvo, uz naknadu trzi$ne
vrijednosti. Znadi, govori se o pravilu ad valorem, prema vrijednosti,
ovisno o vrijednosti, po procjeni vrijednosti; izraz za odredivanje po-
reza ili carine postotkom od vrijednosti predmeta ili usluge na koje se
porez ili carina placa.

Cl. 51. Ustava RH propisuje da se porezni sustav temelji na na-
&elima jednakosti i pravednosti. Zivotna je istina da se u naseljima
u istim zonama, kvartovima i ulicama nalaze zgrade i stanovi sli¢ne
ili jednake korisne povrsine, ali drasti¢no razlicite trzi$ne vrijednosti.
Po logici ovog Zakona isti porez po metru kvadratnom korisne po-
vrsine ¢e placati vlasnik novog moderno luksuzno opremljenog stana
koji se nalazi u novogradnji, i vlasnik starog dotrajalog stana kojega
je naslijedio od pokojnih roditelja, a koji ne zadovoljava uvjete niti
za iznajmljivanje, u zgradi staroj 50 ili 100 godina koja se nalazi u
neposrednom susjedstvu.

7.2. Sli¢an primjer koji ukazuje na ustavno krsenje nacela jedna-
kosti i pravednosti se o¢ituje u drugom primjeru u kojemu imamo dvi-
je susjedne jedinice lokalne samouprave, dva naselja smjestena jedno
do drugoga, po svim karakteristikama, zemljopisnim, klimatoloskim,
gospodarskim, itd, nema nikakve razlike izmedu njih, medutim njihovi
vlasnici ¢e za istu ili po svim karakteristikama sli¢nu zgradu pladati
poreze, jedan po stopi od 0,60 a drugi po stopi od 8,00 eura/m”>.

Pla¢anje ¢ak 13,33 puta veceg poreza za istu ili sliénu nekretninu
smjestenu u susjednom naselju, sigurno nije u skladu sa ¢l. 51. Ustava
RH koji govori da se porezni sustav temelji na nacelima jednakosti i
pravednosti.

7.3. Ukoliko drzava namjerava uvesti porez na nekretnine, onda
je bitno istaknuti da vezano za tu temu ve¢ postoje konkretni zako-
ni, pravilnici i uredbe zasnovani na znanosti i struci, te ih se drzava
mora pridrzavati Konkretno, smatram da prije stupanja bilo kakvog
pravednog poreza na nekretnine drzava treba postupiti u skladu sa Za-
konom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 078/2015), te podredno
po Uredbi o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina (NN 028/ 2019).

Ukoliko se ve¢ uvodi porez na nekretnine, onda je jedino isprav-
no obracunavati ga ad valorem (napominjem da je kao pripremu za
uvodenje poreza na nekretnine, istu stvar napravila Republika Slove-
nija), u skladu da stvarnom vrijedno$¢u nekretnina, a ne izmisljati
nove pausalne metode koje nemaju veze ni sa strukom, ni sa pravnom
logikom, a drzavu vode u porezni kaos sa nesagledivim posljedicama
za gradane.

Napominjem da i sama porezna uprava kod obra¢una poreza na
promet nekretnina ima tre¢i, puno realniji model procjene vrijednosti
nekretnina, u kojemu se metodom usporedbe statistickih podataka tr-
zi$ne vrijednosti nekretnina u pojedinoj zoni, vodi ratuna i o starosti
i o datumu zadnje rekonstrukcije nekretnine, a koji je puno kvalitetniji
od ovog pausalnog modela, za koji ni sam predlaga¢ zakona nije bio
siguran treba li biti od 0 do 10, ili od 0 do 8, ili od 0,6 do 8, a $to je
na kraju u svim oblicima nepravedno i u sukobu sa ¢l. 51. Ustava RH.«

d) Podnositelj zahtjeva Gradsko vijece Grada Malog Losinja

(broj: U-1-397/2025)
9. Podnositelj zahtjeva smatra da ¢lanci 20. stavak 1. i 28.

ZoLP-a nisu u suglasnosti s ¢lankom 131. Ustava. Navodna nesu-
glasnost osporenih odredaba obrazlozena je na sljede¢i nacin:

»V. Osporavanim Zakonom odnosno odredbom ¢l. 2 predloze-
na je promjena zakonskih odredbi kojim se nekadas$nji porez za kuce
za odmor, a sada porez na nekretnine viSe ne propisuje kao opcijski
porez ¢ime se uskracuje sloboda jedinicama lokalne samouprave da
same odlu¢uju o njihovom uvodenju ili neuvodenju. Pravo slobodnog
odlucivanja o uvodenju ostalih lokalnih poreza jedinicama lokalne
samouprave je ostalo za uvodenje ostalih lokalnih poreza i to poreza
na potro$nju i poreza na koristenje javnih povr$ina. Kao $to jedinice
lokalne samouprave imaju pravo odlucivati o tome hoce li uvesti ili
nece uvesti porez na potro$nju i porez na koristenje javne povrina po
istom pravu i po istoj ustavnoj osnovi bi morali imati pravo odlu¢ivati i
o uvodenju poreza na nekretnine, kao $to su u ostalome imale to pravo
u slu¢aju dosadas$njeg poreza na kuce za odmor. Takvom obvezujuéom
odredbom se takoder krsi ustavna odredba koja jedinicama lokalne

samouprave daje pravo da slobodno raspolazu svojim prihodima. Ta
sloboda raspolaganja svojim prihodima svakako podrazumijeva i slo-
bodu kreiranja tih prihoda. Ukidanjem opcije odnosno propisivanjem
imperativne odredbe o obvezi uvodenja poreza na nekretnine ukida se
autonomija i samostalnost jedinica lokalne samouprave da samostalno
odlu¢uju o svojim porezima i njihovom raspolaganju koje je zasticeno
ustavnom odredbom iz ¢l. 131.

(...)

»Zakonom je propisano dijeljenje prihoda od poreza na nekret-
nine izmedu jedinica lokalne i podru¢ne samouprave koje Ustavom
nije dozvoljeno. Ustav §titi lokalnu samoupravu kao pravo gradana da
ureduju i upravljaju dijelom javnih poslova kao $to stiti i slobodno ras-
polaganje vlastitim prihodima. Vlastiti prihodi su svakako i prihodi od
lokalnih poreza. Odredbom ¢l. 6. se uskracuje pravo slobodnog raspo-
laganja jedinicama lokalne samouprave na na¢in da im se namece ob-
veza uvodenja poreza na nekretnine kao lokalnog poreza ali i time $to
im se oduzima sloboda raspolaganja jednom petinom vlastitog poreza.

(...)

Ustavom garantirano slobodno raspolaganje vlastitim prihodima
ovim Zakonom se kréi jer 20% prihoda jedinica lokalne samouprave
ne Kkoristi slobodno odnosno uopée ne koristi. Spornom zakonskom
odredbom se jedinicama lokalne samouprave protuustavno oduzima
20% prihoda od poreza na nekretnine i umjesto slobodnog raspola-
ganja tim prihodima njima raspolaZe netko drugi - raspolaZe jedinica
podru¢ne samouprave. Umjesto ustavom odredene apsolutne slobode
raspolaganja svojim prihodima ovom zakonskom odredbom se ta slo-
boda protuustavno ograni¢ava s apsolutnu slobodu na 80% -tnu slo-
bodu.

Navedena odredba o podjeli prihoda izmedu jedinica lokalne i
podru¢ne samouprave je protivna i odredbi st. 3. ¢l. 131. Ustava koja
odredba §titi lokalnu samoupravu i ne ostavlja ni teoretsku mogucnost
da bi se jedinicama lokalne samouprave oduzimali prihodi u korist
drugih jedinica lokalne samouprave ili u korist visih razina podru¢nih
samouprava ili drzave. Ustav dodatno §titi financijski slabije jedinice
lokalna samouprave na na¢in da namece obvezu drzavi da ih financij-
ski pomaze. Kako se Zakonom uvodi obveza svim jedinicama lokalne
samouprave da uvedu porez na nekretnine, pa tako i financijski slabi-
jima, i kako je odredeno da 20% tih prihoda pripada podru¢noj sa-
moupravi jasno je da e financijski slabije jedinice lokalne samouprave
kojima je drzava duzna pomagati u stvari pomagati drugima odnosno
podru¢noj samoupravi kao vi$oj razini drzavne vlasti. Upravo suprotno
od onoga $to Ustav Republike Hrvatske nalaze.

Iz ukupnosti odredbe ¢l. 131. jasno je da Ustav $titi lokalnu samo-
upravu tako $to $titi njene ovlasti, ali i prihode, pa i porezne prihode,
na na¢in da ona s njima slobodno raspolaze i da zaduzuje drzavu da joj
osigurava i dodatna sredstva iz drzavnog proratuna u slu¢aju potrebe.
Stoga odredba o oduzimanju 20% prihoda poreza na nekretnine jedi-
nicama lokalne samouprave ne samo da nije sukladna nego je upravo
protivna odredbama Ustava Republike Hrvatske. Ustavnim odredbama
opée nije omoguceno vertikalno financiranje od jedinica lokalne sa-
mouprave prema gore, prema podru¢noj samoupravi ili drzavi. Ustav
predvida tek mogucnost da drzava usmjerava financijsku pomoc¢ verti-
kalno ali prema dolje odnosno od drzave prema lokalnoj samoupravi.«
9.1. Zaklju¢no, podnositelj zahtjeva smatra da jedinice lokalne

samouprave trebaju zadrzati sav prihod koji se prikuplja na njiho-
vom podrudju radi financiranja, a da sredi$nja vlast mora osigurati
druge prihode kako bi se pomoglo financijski slabijim jedinicama
lokalne samouprave.

e) Predlagatelj Markovic (broj: U-1-533/2025)

10. Predlagatelj smatra da clanci 2. stavak 1. tocka 12., 27. i 56.
ZoLP-a nisu u suglasnosti s ¢lancima 3., 5., 14. stavkom 2., 16., 48.
stavcima 1.1 2., 49., 50., 51., 130. i 131. Ustava.

10.1. Obrazlazudi svoj prijedlog za pokretanje postupka za ocje-
nu suglasnosti s Ustavom ¢lanaka 2. stavka 1. tocke 12., 27. 1 56.
ZoLP-a, predlagatelj navodi da je pojam nekretnine »u hrvatskom
zakonodavstvu definiran ¢lankom 2. stavkom 3. Zakona o vlasnistvu
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i drugim stvarnim pravima te citira da su to zemljiste i gradevine«.
Istaknuo je da je »2017. doslo do brisanja cijelog niza ¢lanaka u
Zakonu o lokalnim porezima (NN br. 115/2016) temeljem Zakona
o0 izmjenama Zakona o lokalnim porezima (NN br. 101/2017), jer
se porez na nekretnine trebao placati i na neizgradeno gradevin-
sko zemljiste ako se nalazi unutar gradevinskog podrucja. Naime,
predlagatelj Zakona o izmjenama Zakona o lokalnim porezima je
najvjerojatnije saznao za Odluke Ustavnog suda kojima je izmedu
ostalih porez na neizgradeno gradevinsko zemljiSte proglasen ne-
ustavnim. U tom kontekstu, o¢igledno je da odredbe ¢lanka 5. Za-
kona o izmjenama i dopuni Zakona o lokalnim porezima (NN br.
152/2024) kojima se mijenja ¢lanak 27. Zakona o lokalnim porezima
(NN br. 115/2016, 101/17, 114/22 1 114/23) nisu u suglasju sa odred-
bama ¢lanka Ustava Republike Hrvatske. Steta $to je u kontekstu
problematike lokalnih poreza Ustavni sud 2017. odbacio prijedloge
187 predlagatelja za pokretanje postupka za ocjenu suglasnosti vise
¢lanaka Zakona o lokalnim porezima (NN br. 115/16) s Ustavom
Republike Hrvatske, jer bi ocjena o ustavnosti navedenog Zakona si-
gurno imala utjecaj na dono$enje kasnijih izmjena i dopuna Zakona
0 lokalnim porezima pa tako i na ove Izmjene i dopune Zakonac. Ta-
koder navodi da su gradani tijekom javnog savjetovanja istaknuli da
neki opravdano ne Zele sklapati dugoro¢ne ugovore o najmu (zbog
problema s podstanarima), te se »ne Zele izloziti poslovi¢noj sporosti
hrvatskog pravosuda u rjesavanju eventualnih sporova.

10.2. Smatra da su »ustavnopravno neprihvatljive odredbe
¢lanka 11. Izmjena i dopuna Zakona u kojem su drakonski poveca-
ne novcane kazne za prekr$aje u odnosu na prethodno propisane,
te su izjednacene za sve pocinitelje prekr$aja, bez obzira radi li se o
pravnoj ili fizickoj osobi, fizickoj osobi obrtniku, fizickoj osobi koja
obavlja drugu samostalnu djelatnost ili odgovornoj osobi u pravnoj
0s0bi.«

f) Predlagatelji Cikoti¢, Ivanovié, Buzancic, Vudié,
Vatavuk i Kedzo (broj: U-I1-890/2025)
11. Predlagatelji u podnesenom prijedlogu kojim traze pokreta-
nje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanka 20. stavka 1.,
27.128. ZoLP-a iznose prigovore koji su istovjetni prigovorima u
podnesenom prijedlogu predlagatelja u predmetu broj: U-I-46/2025.

g) Predlagatelj Udruga »Spasimo male obiteljske
iznajmljivace« (broj: U-I-1601/2025)
12. Predlagatelj smatra da ¢lanci 25., 26. i 27. ZoLP-a nisu u
suglasnosti s ¢lancima 3., 14. 50. i 51. Ustava.

12.1. Predlagatelj iznosi tri glavna prigovora koja su sadrzajno
slicna do sada iznesenim prigovorima u ranije podnesenim prijed-
lozima drugih predlagatelja. Predlagatelj smatra da je »protuustavno,
a iapsurdno da se na razli¢it porezni nadin tretira koristenje nekret-
nina, ovisno o vremenskom trajanju stanovanja u njoj, konkretno
kratkoro¢nog i dugoro¢nog najma«. Smatra da »povr$ina nekretnine
nije parametar na osnovu kojeg se moze odrediti gospodarska mo-
guénost poreznog obveznika. Odredivanje porezne obveze koja se ne
vr$i na osnovu vrijednosti onoga $to se oporezuje nije temeljeno na
nacelima jednakosti i pravednosti.« Zaklju¢no ocjenjuje »da se radi
o0 kaznenom porezu i dvostrukom oporezivanju.«

V. OCITOVANJA MINISTARSTVA
(sadrzajno sazeta)
13. Ustavni sud razdvojio je sva primljena ocitovanja Ministar-
stva u odnosu na iznesene prigovore podnositelja zahtjeva i predla-
gatelja (izostavljen je poseban nacin oznacavanja teksta):

U odnosu na predmet oporezivanja

»U Republici Hrvatskoj je jedan od oblika poreza na imovinu, do
posljednjih zakonodavnih izmjena u 2024. godini, bio i porez na kuce
poreznih obveznika i pojedinih poreznih tijela izazivao nedoumice, u
pogledu opsega njegove pune primjene, a radi boljeg razumijevanja
$to se smatra predmetom oporezivanja, u 2025. godini transformira-
nje postojeci porez na kuce za odmor u porez na nekretnine. Dvije su
pritom klju¢ne promjene: kroz tekst zakona izmijenio se naziv poreza
iz ‘porez na kuce za odmor’ u ‘porez na nekretnine te se za potrebe
ovoga oporezivanja prilagodila definicija pojma nekretnina.

Dakle, osim izmjena u nazivu poreza, preciznije je definiran
pojam nekretnine i predmet oporezivanja obzirom da je neadekvatno
razumijevanje dosadasnjih definicija, takoder, utjecalo na ogranitenu
ucinkovitost tog instrumenta. Predmet oporezivanja u ZLP-u do 2024.
godine je svaka zgrada ili dio zgrade ili stan koji se koriste povremeno
ili sezonski, a predmetom oporezivanja ne smatraju se gospodarstvene
zgrade koje sluze za smjestaj poljoprivrednih strojeva, oruda i drugog
pribora. Oslobodenje od pla¢anja propisano je za nekretnine koje se u
drustvenih zadac¢a. Zbog ovakve definicije, porezni obveznici i pojedi-
na porezna tijela nisu prepoznavali, odnosno razmatrali ukupan fond
nekretnina koji je bio predmetom oporezivanja.

Ovim izmjenama ZLP-a, od 2025. godine, predmet oporezivanja
jasnije je propisan kao svaka stambena zgrada ili stambeni dio stam-
beno-poslovne zgrade ili stan te svaki drugi samostalni funkcionalni
prostor namijenjen stanovanju, dok se nekretninom ne smatraju gos-
podarstvene i poslovne zgrade. Ovom promjenom, porezno tijelo se
izravno upucuje promotriti ukupan stambeni fond te primijeniti oslo-
bodenja samo na specifi¢ne nekretnine navedene u zasebnom ¢lanku
kojim se ureduju nekretnine na koje se ne placa porez na nekretnine.«

U odnosu na definiciju poreznih obveznika

»Nadalje, prilagodbom definicija poreznim ¢e obveznicima, od-
nosno vlasnicima stambenih nekretnina, nedvojbeno biti jasna obveza
placanja poreza za sve nekretnine u njihovom vlasni$tvu, osim za one
koje koriste za stalno stanovanje neovisno o tome tko stalno stanuje
u takvoj nekretnini. Stoga su ovim zakonodavnim izmjenama i jasnije
propisane osobe koje se smatraju obveznicima poreza na nekretnine,
i to na nacin da se poreznim obveznicima smatraju domace i strane,
pravne i fizicke osobe koje su vlasnici nekretnina na dan 31. oZujka
godine za koju se utvrduje porez. S obzirom da se ovim porezom obu-
hva¢a ukupan stambeni fond nekretnina, kao bitno se upravo navodi
definicija poreznih obveznika, a koji se odnosi na vlasnike nekretnina
na cijelom podrucju Republike Hrvatske. Pitanje vlasni$tva nad ne-
kretninama utvrdeno je u zemlji$nim knjigama kao mjerodavnim za
pravni promet i utvrdivanje vlasni$tva. U slu¢aju nekretnina koje su u
zemlji$nim knjigama jo§ uvijek upisane kao ‘drustveno vlasnistvo, a s
obzirom na presumpciju propisanu Zakonom o vlasni$tvu i drugim
stvarnim pravima (‘Narodne novine, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00.,
73/00., 129/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09.,
143/12., 152/14., 81/15. i 94/17.), vlasnikom nekretnine u drustvenom
vlasnistvu smatra se osoba koja je u zemlji$nim knjigama upisana kao
nositelj prava upravljanja, koristenja ili raspolaganja tom nekretninom,
a tko tvrdi suprotno treba to dokazati.«

U odnosu na poreznog obveznika — korisnika

»Medutim, s obzirom na jo§ uvijek postoje¢e probleme oko
rjeSavanja pitanja vlasnistva svih nekretnina, odredbama se navodi i
izuzetak prema kojem ¢e se poreznim obveznikom smatrati korisnik
ako vlasnika nije moguce odrediti. Korisnik nekretnine u ovom slu¢aju
odreduje se prema odredbama Zakona o komunalnom gospodarstvu
(‘Narodne novine” br. 68/18., 110/18. i 32/20.). Prema tome, korisnik
nekretnine u smislu ZLP-a, smatra se poreznim obveznikom ako je na
njega obveza placanja komunalne naknade prenesena pisanim ugovo-
rom, ako nekretninu koristi bez pravne osnove ili ako se ne moze utvr-
diti vlasnik. Navedene su odredbe komplementarne s odredbama Op-
¢eg poreznog zakona (‘Narodne novine’ br. 115/16., 106/18., 121/19.,
32/20., 42/20., 114/22. i 152/24.; u daljnjem tekstu: OPZ). U smislu
navedenih odredbi, a u skladu s OPZ-om, gdje je kao jedno od nacela
oporezivanja propisan gospodarski pristup, pri ¢emu je za utvrdivanje
vlasni$tva bitno gospodarsko vlasniStvo odnosno fakti¢na vlast nad
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odredenim dobrom, upravo je propisano da ako imovinom upravlja
druga osoba, smatrat ¢e se poreznim obveznikom za porezne obveze
koje proistjecu iz imovine kojom upravlja. Isto tako, propisano je da
tko stvarno koristi ili raspolaze tudom imovinom bez pravne osnove,
smatrat ¢e se poreznim obveznikom za porezne obveze koje proistjecu
iz koristenja ili raspolaganja tom imovinom.

Isto tako, odredbama ZLP-a odredeno je da za novosagradene ne-
kretnine obveza placanja poreza na nekretnine nastaje danom izvr$no-
sti uporabne dozvole godine za koju se utvrduje porez odnosno danom
pocetka koristenja nekretnine koja se koristi bez uporabne dozvole.«

U odnosu na obveza placanja poreza na dohodak s osnove

obavljanja djelatnosti iznajmljivanja i poreza na nekretnine

»Nadalje, ovim zakonodavnim izmjenama prodirena je ve¢ vaze-
¢a odredba iz 2024. godine, pa osim $to obveza placanja poreza na
dohodak s osnove obavljanja djelatnosti iznajmljivanja kuca, stanova,
soba i postelja te objekata za robinzonski smjestaj putnicima i turisti-
ma i organiziranja kampova prema odredbama propisa o porezu na
dohodak nema utjecaja na utvrdivanje statusa nekretnine za potrebe
utvrdivanja poreza na nekretnine, isto se odnosi i kod obveze pla¢anja
drugih poreza s osnove obavljanja djelatnosti te prijave prostora kao
nekomercijalnog smjestaja. Naime, Cinjenica da se nekretnina koristi
za obavljanje djelatnosti iznajmljivanja kuca, stanova, soba i postelja
te objekata za robinzonski smje$taj putnicima i turistima i organizi-
ranja kampova prema odredbama propisa o porezu na dohodak, nije
od utjecaja na utvrdivanje poreza na nekretnine. Porez na nekretnine i
prethodno navedeni porez na dohodak u pausalnom iznosu po osnovi
djelatnosti iznajmljivanja su dva razli¢ita poreza koji se utvrduju s dvije
razli¢ite osnove i oporezive ¢injenice odnosno na temelju dva razli¢ita
zakona: porez na nekretnine utvrduje se s osnove vlasni$tva nekretni-
ne, a porez na dohodak u pausalnom iznosu s osnove obavljanja dje-
latnosti iznajmljivanja. Dakle, ¢injenica da je netko obveznik placanja
poreza na dohodak s osnove obavljanja djelatnosti iznajmljivanja nije
od utjecaja na utvrdivanje statusa nekretnine odnosno ona vlasnika ne-
kretnine ne oslobada placanja poreza na nekretnine bududi da se radi
o razli¢itim poreznim oblicima. Nadalje, u praksi je uoc¢eno da vlasnici
nekretnina u odredenim situacijama daju suglasnost (bez zasnivanja
najma ili zakupa) drugim poreznim obveznicima da istu nekretninu
daju u kratkoro¢ni najam kao domacini. Temeljem navedene odredbe
porezom na nekretnine zaduzit ¢e se vlasnik, a porezom na dohodak
od iznajmljivanja drugi porezni obveznik koji tu djelatnost obavlja. Isto
tako isticemo da je i do sada, takoder, postojala obveza oporezivanja
dohotka s osnove obavljanja djelatnosti iznajmljivanja, kao i imovinski
porez u obliku poreza na kuce za odmor te se posljedi¢no isto tumadi i
provodi od uvodenja ovih poreznih oblika — poreza na kuce za odmor
i sada poreza na nekretnine. Naime, skre¢emo pozornost na izmjene
ZLP-a iz 2023. gdje je, radi jasnijeg tumacenja ZLP-a posebno - izrije-
kom propisana odredba kojom je uredeno kako se porez na dohodak
od iznajmljivanja pla¢a neovisno od obveze placanja poreza na kuce za
odmor, a vezano za istu nekretninu. Dakle, isto se i nadalje primjenjuje
i u ovim izmjenama ZLP-a.

U cilju ujednacavanja statusa poreznog obveznika za sve se vlas-
nike nekretnina, uz propisana oslobodenja na cijelom podruéju Repu-
blike Hrvatske i propisanu mogu¢nost da jedinica lokalne samoupra-
ve (u daljnjem tekstu: JLS) odredi dodatna oslobodenja za socijalno
ugroZene osobe, dosadasnja opcionalnost uvodenja poreza ukinula te
se uvodi obvezatnost ovoga poreznog oblika. Dakle, od 1. sije¢nja 2025.
godine, JLS-ovi mogu porez na nekretnine odrediti u rasponu od 0,60
do 8,00 eura/m” korisne povrsine nekretnine umjesto dosadasnjih 0,60
do 5,00 eura/m” korisne povrine. Pri tome, korisna povrsina nekret-
nina je odredena propisom kojim se ureduju uvjeti i mjerila za izra-
¢un zasticene najamnine, a $to se kao kriterij koristi i kod utvrdivanja
obveze komunalne naknade prema posebnom propisu. Propisivanjem
ovakvog nacina utvrdivanja korisne povrsine, administrativno se po-
jednostavljuje postupak pred poreznim tijelima, ¢ime se omogucava da
se jednom utvrdena korisna povrsina koristi i u postupku utvrdivanja
poreza na nekretnine i komunalne naknade.

Dakle, kako je prethodno navedeno porez na nekretnine postaje
obvezan porez na podrudju JLS-a gdje se nekretnina nalazi. Naime,
prema dosada$njim odredbama ZLP-a, JLS-ovi su sami odlucivali o
(ne)uvodenju poreza na kuée za odmor u zakonskim propisanim

granicama. Na taj nacin dolazi do neujednacenosti statusa poreznih
obveznika odnosno vlasnici nekretnina, porezno su optereceni zbog
posjedovanja nekretnina u JLS-ovima koje su odlu¢ile uvesti porez, dok
vlasnici nekretnina u JLS-ovima koje nisu uvele porez, nemaju status
poreznog obveznika. Propisivanjem obvezatnosti poreza na nekretnine
posljedi¢no se ujednacava status vlasnika nekretnina odnosno pore-
znih obveznika na cijelom podru¢ju Republike Hrvatske, a u skladu s
ciljevima zakonskih promjena.

U vezi s navodima predlagatelja kojima smatra da fizicke karak-
teristike predmeta oporezivanja (povrsina nekretnine) ne mogu biti
osnova za utvrdivanje poreza, te da se porez treba utvrdivati prema
vrijednosti nekretnine, napominjemo da se u poreznom sustavu Re-
publike Hrvatske, kao i u drugim europskim drzavama, fizicke karak-
teristike predmeta oporezivanja koriste pri utvrdivanju imovinskih
poreza (duzina plovila, snaga motora, vrsta pogona, starost). Lokacija
nekretnine na podru¢ju Republike Hrvatske od znacaja je za vrijednost
nekretnine te stoga JLS-ovi odreduju visinu poreza na nekretnine u
zakonski propisanim granicama. Prema utvrdenim iznosima poreza
razvidno je da su lokalne jedinice utvrdile najvisu visinu poreza u tu-
risticki intenzivnim podrucjima te gospodarskim centrima u kojima
je vrijednost nekretnina visa, u odnosu na podrucja koja su propisala
niZe iznose poreza.«

U odnosu na odredivanje visine poreza na nekretnine

»Visinu poreza na nekretnine JLS-ovi odreduju ovisno o mjestu,
ulici, naselju ili zoni gdje se nekretnina nalazi, kao i o povr$ini nekret-
nine. Navedeni nacin odredivanja visine poreza, ovisno o smjestaju u
prostoru odnosno lokaciji, kao i utvrdivanje poreza na nekretnine te-
meljem povrsine nekretnine, nose najveci dio vrijednosti nekretnine pa
se moZe zakljuciti da je ovakav porez na nekretnine vrijednosni porez.
Dodatno, a vezano za ojatavanje vrijednosnog elementa u utvrdivanju
visine poreza na nekretnine, ovim izmjenama ZLP-a omoguceno je
JLS-ovima da mogu odrediti da se utvrdena visina poreza na nekret-
nine, na temelju lokacije i povrSine, moze uvecati ovisno i o nekim
drugim kriterijima koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine, kao
$to je primjerice njena starost i prisutnost sadrzaja postuju¢i zakonom
odreden raspon iznosa poreza na nekretnine pri ¢emu gornja granica
visine poreza moze iznositi do 8,00 eura/m* korisne povr§ine nekret-
nine.

U pogledu prigovora predlagatelja u odnosu na tzv. ‘prekomje-
ran porezni teret’ nagla§avamo kako su JLS-ovi nacelno odredili iznos
poreza sukladno prostornoj distribuciji vrijednosti nekretnina. Iznos
poreza koji su mogle utvrditi kre¢e se u rasponu od 0,60 do 0,80 eura/
m’. Takoder, prema podacima Ministarstva prostornog uredenja, gra-
diteljstva i drzavne imovine i Ekonomskog instituta, Zagreb, medijalna
cijena stanova/apartmana po m’ u eurima u 2023. godini iznosila je
2.004,00. Efektivna porezna stopa u odnosu na medijalnu cijenu ne-
kretnine koja je oporeziva prema tome moZe iznositi od 0,30 do 0,4 %
ovisno o utvrdenom iznosu poreza. Iz svih navedenih pokazatelja ra-
zvidno je da je efektivna porezna stopa izrazito niska te se ne moze
smatrati proizvoljno nazvanim i nekvantificiranim ‘prekomjernim te-
reton.

Dakle, propisivanjem ovlasti JLS-ova da, u granicama propisanim
ZLP-om, svojim odlukama propi$u visinu poreza na nekretnine, pove-
¢ava se njihova porezna autonomija te se otvara prostor za porezno
rasterecenje. Upravo se samostalnost u propisivanju poreznih stopa i
u teoriji javnih financija smatra klju¢nim elementom porezne autono-
mije. Drukcije receno, od svih bitnih elemenata poreza (mogucnost
uvodenja, porezni obveznik, porezna osnovica, porezna oslobodenja,
porezna stopa), nize bi razine vlasti morale imati odredeni stupanj slo-
bode u propisivanju poreznog optere¢enja. Takoder, buduci da JLS-ovi
svojim odlukama mogu samostalno odrediti visine poreza na nekret-
nine u zakonski propisanim pove¢anim rasponima, time se omogucava
zadrzavanje Zeljene razine prihoda, vodeci se pritom osnovnim naceli-
ma oporezivanja. U skladu s navedenim promjenama, JLS-ovi moraju
uskladiti svoje odluke i propisati visinu poreza na nekretnine u predvi-
denom rasponu od 0,60 do 8,00 eura/m* korisne povrsine nekretnine, i
to iznimno samo u 2025. godini, najkasnije do 28. veljace 2025.

Ukoliko JLS ne donese odluku, ZLP-om je propisana visina poreza
u iznosu od 0,60 eura/m? korisne povrsine nekretnine. U navedenom
slu¢aju, Porezna uprava je propisana kao nadlezno tijelo za utvrdivanje
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i naplatu poreza na nekretnine. JLS svojim odlukama mogu propisati
visinu poreza, socijalne programe za oslobodenje od placanja poreza
na nekretnine za socijalno ugrozene osobe i nadlezno porezno tijelo.
Nadlezno porezno tijelo moze biti JLS, Porezna uprava ili neka druga
jedinica podrucne (regionalne) samouprave.«

U odnosu na oslobodenje od placanja poreza na nekretnine

»Takoder, od 2025. godine, znacajno su izmijenjene odredbe koje
se odnose na oslobodenje od placanja poreza na nekretnine. Naime,
definiranjem pojma nekretnina, a koje podlijezu obvezi placanja pred-
metnog poreza, razvidno je da se radi o stambenim nekretninama.
Medutim, odredbama ZLP-a propisana su odredena izuze¢a stambenih
nekretnina koje su oslobodene od obveze poreza na nekretnine.

Porezne olaksice, odnosno izuzeca, prate odredenu politiku dr-
Zave te se iste propisuju zakonom sa svrhom ispunjenja nefiskalnih
ciljeva drzave (socijalnih, gospodarskih, demografskih, pronatalitetnih,
obrazovnih i dr.). Obiljezje poreznih olaksica je da one mogu biti pro-
pisane u obliku potpunog oslobodenja od oporezivanja, oslobodenja
od propisanog iznosa, umanjenja porezne osnovice, ali i u obliku uma-
njenja porezne obveze u tijeku poreznog razdoblja. Nadalje, porezne
olaksice usmjerene su prema odredenim obveznicima ili predmetu
oporezivanja, ovisno o svrsi odnosno cilju utvrdenom pri njihovom
propisivanju.

Tako se, sukladno zakonskim odredbama, od oporezivanja oslo-
badaju nekretnine kojima je ostvaren cilj nacionalne stambene politike
koji se odnosi na priustivo stanovanje odnosno nekretnine koje sluze
stalnom stanovanju vlasnika, povezanih fizickih osoba ili najmoprimca.
S obzirom na to da nekretnina koja sluZi za stalno stanovanje ispunjava
cilj drzavne stambene politike, onda se propisuje da bude oslobodena
od placanja poreza na nekretnine, isto kao i nekretnine koje su teme-
ljem ugovora o stambenom najmu u odredenom poreznom razdoblju
iznajmljene najmanje deset mjeseci. Rok od deset mjeseci postavlja se
kao zahtjev kako bi se izbjegla praksa povremenih sklapanja ugovora
radi izbjegavanja porezne obveze, ali kako bi se i istovremeno, u slu-
¢aju promjene okolnosti, ostavilo dovoljno vremena za sklapanje novih
ugovora tijekom obra¢unskog razdoblja.

U vezi navoda predlagatelja da se na razli¢it na¢in razmatraju
nekretnine u dugotrajnom najmu kojima se ostvaruje cilj stambenih
politika Republike Hrvatske od nekretnina koje se koriste za kratkoro¢-
ni najam, isticemo da u poreznom sustavu Republike Hrvatske postoji
obrnuto razlikovanje u oporezivanju dohotka od iznajmljivanja nekret-
nina u kojem kratkoro¢ni iznajmljivadi ostvaruju porezne pogodnosti
kakve nisu propisane za osobe koje dugoro¢no iznajmljuju nekretnine.
Naime, dohodak od ugovornog (dugoro¢nog) najma oporezuje se po
stopi od 12%, a kratkoro¢ni najam se paus$alno oporezuje u rasponu
od 20-300 eura, te je na navedeni nacin kratkoro¢ni najam opterecen
znatno nizom efektivnom stopom od dugoro¢nog najma. Dodatno na-
pominjemo da je porez na nekretnine osloboden i domacin koji trajno
stanuje u nekretnini koja se kratkoro¢no iznajmljuje.

Oslobodene od placanja poreza na nekretnine su i nekretnine u
vlasni$tvu JLS-a, a koje se nalaze iskljucivo na teritoriju tog JLS-a. Ne-
kretnine u vlasnistvu JLS-ova prepoznate su kao vazan alat u razvojnim
politikama Republike Hrvatske te kao nuzno sredstvo za zbrinjavanje
osjetljivih skupina. Za preostale nekretnine, koje JLS mozda ima na
podrudju neke druge JLS, placa se porez na nekretnine.

Nadalje, oslobodene su nekretnine koje uslijed proglasenja pri-
rodnih nepogoda u odredenom poreznom razdoblju nisu podobne kao
stambeni prostor te u slu¢ajevima kada se iz svih okolnosti moze utvr-
diti da je onemogucena stambena namjena nekretnine. Izmijenjenim
odredbama ZLP-a propisuje se da se stambena namjena nekretnine
utvrduje temeljem postojanja barem dijela infrastrukture ili opreme ili
uredaja koji zamjenjuju prikljucak na infrastrukturu, u suprotnom ako
ne postoji prethodno navedeno, ¢ime bi se mogla utvrditi stambena
namjena nekretnine, za istu se ne placa porez na te nekretnine.

Isto tako, oslobodene su nekretnine javne namjene i nekretnine
namijenjene institucionalnom smjestaju osoba obzirom da se istima
ne moze utjecati na ostvarivanje ciljeva nacionalne stambene politike.

Od plaéanja poreza na nekretnine oslobodene su i nekretnine
koje se u poslovnim knjigama trgovackih drustava vode kao nekretni-
ne namijenjene prodaji, ako je od dana unosa u poslovne knjige do 31.

ozujka godine za koju se utvrduje porez proteklo manje od $est mjeseci
te nekretnine preuzete u zamjenu za nenaplacena potrazivanja, ako je
od dana preuzimanja do 31. ozujka godine za koju se utvrduje porez
proteklo manje od Sest mjeseci.

Takoder, istice se kako se od placanja poreza na nekretnine
oslobadaju i nekretnine koje domacinu odredenom prema odred-
bama Zakona o ugostiteljstvu (‘Narodne novine, br. 85/15., 121/16.,
99/18., 25/19., 98/19., 32/20., 42/20., 126/21. i 152/24.) sluze za stalno
stanovanje. Naime, prema navedenom Zakonu ¢lankom 30.a doma-
¢in je propisan kao iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno prebivaliSte na
podrucju jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave ili otoku Pagu
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u
domadinstvu. Domacinom se ne smatra iznajmljiva¢ u vi$estambenoj
i stambeno-poslovnoj zgradi kako je definirano propisom kojim se ure-
duje upravljanje i odrzavanje zgrada. Dakle, od oporezivanja porezom
na nekretnine, oslobada se i domacin za nekretninu koju kratkoro¢no
iznajmljuje, pri ¢emu ZLP postavlja uvjet da domadin stalno stanuje u
toj nekretnini. Budu¢i da je takva nekretnina, koju domacin iznajmlju-
je i koja domacinu sluZi za stalno stanovanje, ostvarila svoju svrhu jer
se trajno koristi za stalno stanovanje, ista se oslobada od oporezivanja
porezom na nekretnine.«

U odnosu na nacin na koji se utvrduje porez na nekretnine

»Kako se porez na nekretnine utvrduje prema podacima o vla-
sniku nekretnine i stanju nekretnine na dan 31. ozujka godine za koju
se utvrduje porez, u trenutku utvrdivanja porezne obveze, poreznom
tijelu trebaju biti ve¢ poznate sve okolnosti koje su bitne za utvrdiva-
nje porezne obveze. Medutim, ukoliko unato¢ navedenom, dode do
izmjena okolnosti koje utje¢u na Cinjenicu porezne obveze, porezno
tijelo ¢e koristenjem instituta propisanih OPZ-om djelovati na ispravno
utvrdenje porezne obveze.«

U odnosu na obvezu dokazivanja ¢injenica na temelju kojih se
poreznog obveznika moZe osloboditi od poreza na nekretnine

»Ovim zakonodavnim izmjenama propisuje se i obveza dokazi-
vanja ¢injenica koje poreznog obveznika mogu osloboditi od placanja
ovog poreza. U svrhu oslobodenja od placanja poreza na nekretnine,
porezni obveznik bi na poziv poreznog tijela trebao dokazati ¢injenicu
stalnog stanovanja, pri ¢emu se formalna prijava prebivaliSta na ne-
kretnini ne bi smatrala isklju¢ivim dokazom stalnog stanovanja. Dakle,
ukoliko porezni obveznik Koristi nekretninu za stalno stanovanje ili
ju iznajmljuje na temelju ugovora o najmu za stalno stanovanje, on
sukladno zakonskoj odredbi moze biti osloboden placanja poreza na
nekretnine te je na poziv poreznog tijela duzan isto dokazati koriste¢i
se odgovarajuéim dokaznim podacima koji ¢e to i potvrditi.

Naime, OPZ-om je propisano da u poreznom postupku teret
dokaza za Cinjenice koje smanjuju ili ukidaju porez, snosi porezni
obveznik. U skladu s navedenim, teret dokazivanja svih ¢injenica i
okolnosti prema kojemu se utvrduje da se nekretnina Koristi za stal-
no stanovanje, pri ¢emu se uzima u obzir srediSte Zivotnih interesa
osobe (kako osobne tako i gospodarske veze) kao standardni koncept
u poreznom pravu, snosi porezni obveznik. Upravo radi navedenog,
sama prijava prebivaliSta na adresu nekretnine ne smatra se utvrdenom
¢injenicom stalnog stanovanja na nekretnini jer samo po sebi ne znaci
da se nekretnina koristi za stalno stanovanje i ne oslobada osobu od
obveze placanja poreza na nekretnine, ve¢ se sveobuhvatno promatraju
cjelokupni dokazni materijali koji upu¢uju na srediste Zivotnih intere-
sa osobe. Isto tako, radi ostvarivanja prava za oslobodenje u ostalim
slu¢ajevima, kada se iz svih objektivnih okolnosti moze utvrditi da je
onemogucena stambena namjena nekretnine, porezni obveznik duzan
je dokazati da je onemogucena stambena namjena nekretnine teme-
ljem (ne)postojanja infrastrukture, opreme ili uredaja koji zamjenjuju
priklju¢ak na infrastrukturu.

Takoder, porezno tijelo je ovlasteno prikupljati podatke koji doka-
zuju stalno stanovanje i od drugih osoba koje raspolazu tim podacima,
a osobito od osoba koje raspolazu s podacima o koristenju dijelova
infrastrukture. Isto tako, porezni obveznik je za nekretninu koja se
temeljem svih okolnosti ne moZe koristiti, duzan dokazati da je one-
mogucena stambena namjena nekretnine. Na postupke utvrdivanja i
naplate poreza iz ovog Zakona te druga postupovna pitanja koja nisu
uredena ovim Zakonom primjenjuje se OPZ, a supsidijarno i Zakon
0 opéem upravnom postupku (‘Narodne novine, br. 47/09. i 110/21.).
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Sukladno navedenom, porezno tijelo moze koristiti sva dokazna sred-
stva, kao $to je provedba ocevida u poreznom postupku za utvrdivanje
obveze placanja poreza na nekretnine.

Ovim izmjenama ZLP-a promijenjena je pripadnost prihoda od
naplate poreza na nekretnine, pri ¢emu se propisuje da je porez na
nekretnine lokalni porez ¢iji se prihod dijeli izmedu JLS-a i jedinice
podru¢ne (regionalne) samouprave na ¢ijem podrucju se nekretnina
nalazi. Udio op¢ine i grada u prihodu od poreza na nekretnine iznosio
bi 80%, a Zupanije 20 %.

Naposljetku, od 2025. godine, azurirane su prekr$ajne odredbe
pa se tako sada propisuje prekr$ajna odredba za pravnu osobu koja ne
dostavi podatke za utvrdivanje poreza na nekretnine te se povecava
novcana kazna za isti prekrsaj za fizicku osobu, fizicku osobu obrtnika,
fizicku osobu koja obavlja drugu samostalnu djelatnost te odgovornu
osobu u pravnoj osobi na iznos od 1000,00 do 6630,00 eura. Smatra se
da su kazne za propisane prekraje razmjerne i odvracajuce te da ce se
njima, izmedu ostaloga, povecati porezna disciplina u obvezi dostave
pravovremenih i to¢nih podataka bitnih za utvrdivanje i naplatu poreza
na nekretnine.«

U odnosu na podjelu prihoda od poreza na nekretnine na je-

dinice lokalne uprave i jedinice podrucne (regionalne) samouprave

»Bududi da su lokalni porezi, prema odredbama ZLP-a, porezi
koji pripadaju jedinicama lokalne i podrucne (regionalne) samouprave,
oni onda moraju ostati lokalno i regionalno razdijeljeni prema mjestu
gdje se nalazi nekretnina, a sve da bi lokalno oporezivanje bilo u skladu
s Europskom poveljom o lokalnoj samoupravi. Tako je transformacijom
ovog lokalnog poreza dana mogu¢énost Zupanijama na udio u porezu na
nekretnine, a da se svrha lokalnog oporezivanja u ZLP-u, i dalje zadrzi.
Dakle, razdjeljivanje poreza na nekretnine na nacin da udio pripadne i
zupaniji na ¢ijjem se podrucju nalazi nekretnina, jedini je nacin tran-
sformacije ovog poreza, a da to bude u skladu i s Europskom poveljom
o lokalnoj samoupravi i preporukama Vije¢a Europe iz posljednjeg iz-
vje$¢a o monitoringu primjene Europske povelje o lokalnoj samoupravi
Report CG (2024) 46-18 od 28.03. 2024. godine. Stoga je ovim zako-
nodavnim izmjenama, u 2025. godini, izvrena transformacija poreza
na kucde za odmor u porez na nekretnine na nacin da taj porez, ostane
maksimalno lokalno na podru¢ju gdje se nekretnina nalazi i da se 20%
tog poreza razdijeli jedinici podru¢ne (regionalne) samouprave na tom
podrugju, stoje u potpunosti u skladu s preporukama Vijeca za nadzor
nad provedbom Europske povelje o lokalnoj samoupravi iz Izvje$éa o
primjeni Europske povelje o lokalnoj samoupravi u Republici Hrvatskoj
(Report CG (2024) 46-18 od 28.03. 2024. godine.

Clankom 131. stavkom 1. Ustava JLS-ovima jamdi se pravo na
vlastite prihode kojima slobodno raspolazu u obavljanju poslova iz
svojeg djelokruga. Clankom 9. stavkom 3. Europske povelje o lokalnoj
samoupravi propisuje se da najmanje dio prihoda lokalnih jedinica
mora proizlaziti iz lokalnih poreza i naknada ¢ije stope, u granicama
utvrdenim zakonom, same odreduju.

Obje norme su ostvarene na nacin da su JLS-ovi i jedinice po-
dru¢ne (regionalne) samouprave ovlastene u granicama propisanim
zakonom utvrdivati vlastite poreze i naknade, kao $to su porez na
potrodnju, porez na koristenje javnih povr$ina, komunalna naknada,
spomenicka renta, itd. Ustavom, Europskom poveljom o lokalnoj sa-
moupravi i pozitivnim propisima ne jam¢i se pravo lokalnim vlastima
da autonomno odluc¢uju o obvezatnosti vlastitih poreza, naknada i dru-
gih javnih davanja, ali takvo pravo im je Republika Hrvatska u pogledu
odredenih prihoda omogucila (porez na potro$nju, porez na koristenje
javnih povrsina). StoviSe, Republika Hrvatska je u tom pogledu napra-
vila i dodatne iskorake na nacin daje JLS-ovima zajamcila pravo da
u granicama utvrdenim zakonom odreduju stope zajednickog poreza,
odnosno, poreza na dohodak koji je u 2023. godini ¢inio 47% prihoda
poslovanja JLS-a i jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave. Pravo
na slobodno raspolaganje vlastitim prihodima u obavljanju poslova iz
svojeg djelokruga ocituje se u slobodi lokalnih vlasti da prema svojim
lokalnim specifi¢nostima i potrebama zajednice slobodno upravljaju
raspolozivim vlastitim sredstvima, pri ¢emu vlasti vide razine imaju
svrhu samo osigurati po$tovanje nacela zakonitosti i ustavnosti. Pro-
pisivanjem obvezatnosti naplate poreza na nekretnine, nedestiniranog
prihoda lokalnih vlasti, ne narusava se pravo na raspolaganje vlastitim

prihodima, ve¢ se povecava fiskalni kapacitet lokalnih vlasti i omogu-
¢ava slobodno raspolaganje vlastitim prihodima veceg obujma.

Dakle, obzirom na izrazito nisku odnosno nedovoljnu fiskalnu
autonomiju lokalnih vlasti u Republici Hrvatskoj, za razliku od ve¢ine
zemalja u svijetu, ukazala se potreba za poveanjem autonomije lo-
kalnih vlasti i smanjenjem ovisnosti JLS-ova o prijenosima sredi$nje
drzave $to je u skladu s Europskom poveljom o lokalnoj samoupravi,
a prema kojoj najmanje dio prihoda lokalnih jedinica mora proizlaziti
iz lokalnih poreza i naknada, ¢ije stope, u granicama utvrdenim zako-
nom, odreduju same lokalne jedinice.

Upravo radi prethodno navedenog, a kako bi se omoguéilo pove-
Canje fiskalne autonomije JLS-ova, od 2025. godine, izmijenjene su za-
konske odredbe koje propisuju ovu vrstu poreza kao opcijskog poreza u
obvezni porez, a buduci da su, za potrebe placanja predmetnog poreza,
JLS-ovi ovlateni samostalno utvrdivati njegovu visinu i to granicama
propisanim Zakonom, povecan je zakonski raspon u kojem su JLS-
ovi ovlasteni svojim odlukama samostalno propisivati visinu poreza.
Prema Europskoj povelji o lokalnoj samoupravi najmanje dio prihoda
lokalnih jedinica mora proizlaziti iz lokalnih poreza, i naknada, ¢ije
stope i iznose, u granicama utvrdenim zakonom, odreduju same lo-
kalne jedinice. Navedeno ¢e doprinijeti osiguranju fiskalne autonomije
JLS-ova u Republici Hrvatskoj jer se na taj na¢in svim JLS-ovima omo-
gucuje da, odredujudi visinu poreza u granicama utvrdenim Zakonom,
postizu ciljanu visinu potrebnih prihoda za ostvarenje svojih zadaca te
smanje ovisnost o transferima sredi$nje drzave, a kako je to i prepo-
rucilo Vijec¢e Europe u posljednjem izvje§¢u o monitoringu primjene
Europske povelje.«

U odnosu na obvezu sredi$nje vlasti da pomaze financijski sla-
bijim jedinicama lokalne samouprave

»Bududi da jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave sudjeluju
kao drugostupanjsko tijelo u zalbenim postupcima utvrdivanja pore-
za na nekretnine, te upravo radi prilagodbe poreznim promjenama,
propisana je raspodjela prihoda od poreza na nekretnine i na jedini-
ce podrucne (regionalne) samouprave u udjelu od 20% tog prihoda.
Kako je odredbom ¢lanka 131. Ustava propisano da jedinice lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave imaju prava na vlastite prihode ko-
jima slobodno raspolazu u obavljanju poslova iz svoga djelokruga, dok
je drzava duzna pomagati financijski slabije JLS-ove u skladu sa zako-
nom, time proizlazi da drzava zakonom ureduje koji prihodi pripada-
ju jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, razmjerno
njihovim ovlastima predvidenim Ustavom i zakonom. Sukladno ¢lanku
3. stavku 4. Zakona o financiranju jedinica lokalne i podruc¢ne (regi-
onalne) samouprave (‘Narodne novine, br. 127/17., 138/20., 151/22. i
114/23.) propisano je da su lokalni porezi uredeni posebnim propisi-
ma. Ovim izmjenama ZLP-a cilj je uspostaviti pravedniji sustav opo-
rezivanja nekretnina, uz jasno definirane uvjete oporezivanja i porezna
oslobodenja. Isto tako, temeljem odredbe ¢lanka 3. stavka 1. Zakona
o financiranju jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
propisano je da se jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
financiraju prihodima od poreza, od pomo¢i te iz vlastitih i namjenskih
prihoda sukladno posebnim propisima. Dakle, iz ove odredbe onda
proizlazi da se jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samoupra-
ve jam¢i pravo na vlastite prihode, a $to se ureduje zakonom tako da
prihodi tih jedinica budu onda i razmjeni njihovim ovlastima i potre-
bama. Takoder, raspodjela prihoda od poreza na nekretnine izmedu
jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave uvedena je radi
ublaZavanja regionalne asimetrije u poreznoj konkurentnosti i osigura-
nja daljnjeg ujednacenog regionalnog razvoja medu njima.

Na taj na¢in omogucuje se izravnanje za JLS-ove koje imaju
smanjene financijske kapacitete te se omogucuje ispravljanje fiskalne
nejednakosti medu jedinicama lokalne i podrucne (regionalne) sa-
mouprave. Takoder, zakonodavac ima mogucnost procjene pri izboru
oblika i sustava davanja putem kojih ¢e se jedinicama lokalne i po-
drucne (regionalne) samouprave osigurati vlastiti prihodi s kojima ¢e
moci slobodno raspolagati pri obavljanju poslova iz svoga djelokruga.
Medutim, svaki oblik financiranja koji izabere zakonodavac mora bili
svrsishodan odnosno mora biti sposoban osigurati prihode kojima ¢e
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave moci slobodno
raspolagati na temelju odluke svojih nadleznih tijela, a koji prihodi ¢e
biti razmjerno dostatni ovlastima koje su jedinicama lokalne i podru¢-
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ne (regionalne) samouprave osigurane Ustavom i zakonom. Naime, u
mnogim Zupanijama postoji izrazen fiskalni disbalans medu gradovi-
ma i op¢inama pa tako dok primjerice razvijeniji JLS- ovi ostvaruju
znadajne prihode, manji gradovi i ruralna podrucja cesto nemaju do-
voljno sredstava. Iz navedenog razloga Zupanije onda imaju klju¢nu
ulogu u smanjenju fiskalnih nejednakosti jer financiraju i upravljaju
vaznim djelatnostima za njihovo podrucje, kao §to je infrastruktura,
obrazovanje zdravstvena zastita i sl. Stoga ako bi se Zupanijama oduzeo
prihod, one vise ne bi mogle kvalitetno upravljati svim tim djelatno-
stima, a §to bi se negativno odrazilo i na same JLS-ove. Iz svih pret-
hodno navedenih razloga vidljivo je da argument predlagatelja, kojim
predlazu da se Zupanijama ukine pravo od 20% prihoda od poreza na
nekretnine navode(i da je to protuustavno oduzimanje, nije opravdan.
Slijedom toga, a polaze¢i od ustavne samostalnosti zakonodavca u ure-
divanju pojedinih pravnih odnosa, isticemo kako je zakonodavcu dana
ovlast da sam odabere model poreznog sustava Republike Hrvatske i
njegovog ustroja, uzimajuci u obzir njegovu opravdanost i svrhovitost
te kroz poreznu politiku drzave uredi porezni sustav tako da bude pra-
vedniji i u¢inkovitiji. Iz svega navedenoga moze se zakljuciti kako po-
djela prihoda od poreza na nekretnine na nac¢in da JLS-u pripadne 80%
udjela tog prihoda, a jedinici podruc¢ne (regionalne) samouprave 20%
udjela tog prihoda je opravdana zato $to je u skladu s vaze¢im ZLP-
om i Zakonom o financiranju jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, osigurava ravnomjerni razvoj i smanjenje fiskalne nejed-
nakosti, omogucuje financiranje klju¢nih javnih usluga na regionalnoj
razini te je uskladen s europskom praksom fiskalne decentralizacije.

Izmjenama ZLP-a jedinicama podrucne (regionalne) samouprave
ustupljeno 20% prihoda od poreza na nekretnine, a istovremeno su
prosirene zakonom utvrdene granice za utvrdivanje stopa sa 0.60 do
5,00 eura/m” na 0.60 do 8,00 eura/m”. Na navedeni nac¢in omoguceno
je JLS-ovima da stope poreza na nekretnine utvrde u iznosu kojim
¢e nakon razdiobe prihoda, lokalnoj jedinici pripasti jednako ili viSe
prihoda nego prije uvodenja razdiobe. Prema prethodno navedenom
zakonodavac je sveobuhvatnim zakonodavnim izmjenama imao za
cilj kroz izmjene ZLP-a omogucili JLS-ovima da teziSte oporezivanja
preusmjeravaju s rada na imovinu te istovremeno uz izmjene Zakona
o porezu na dohodak (‘Narodne novine’ br. 115/16,, 106/18., 121/19.,
32/20., 138/20., 151/22., 114/23. i 152/24.) omoguciti porezno rastere-
¢enje dohotka kroz snizavanje gornje granice praga za primjenu vise i
nize stope poreza na dohodak.

U pogledu duznosti drzave da pomaze financijski slabije JLS-ove
isti¢e se da je drzava Zakonom o financiranju jedinica lokalne i po-
drucne (regionalne) samouprave osnovala fond fiskalnog poravnanja
upravo s ciljem da jedinicama s ispodprosje¢nim fiskalnim kapacite-
tom osigura dodatna sredstva kako bi raspolagali potrebnim fiskalnim
kapacitetom za pruzanje usluga iz samoupravnog djelokruga.«

VI. OCJENA USTAVNOG SUDA

14. Ustavni sud, nakon $to je utvrdio da su prigovori podno-
sitelja zahtjeva i predlagatelja o (ne)suglasnosti osporenih odredbi
vore radi preglednosti sazeto.

14.1. Razmatrajuci razloge podnositelja zahtjeva i predlagatelja
kojima osporavaju suglasnost s Ustavom osporenih ¢lanaka 2. stavka
1. tocke 12., 20. stavka 1., 25., 26., 27., 28. 1 56. ZoLP-a, Ustavni sud
posao je od ustavne ovlasti Hrvatskog sabora da odlucuje o urediva-
nju gospodarskih, pravnih i politickih odnosa u Republici Hrvatskoj
(¢lanak 2. stavak 4. alineja 1. Ustava). To ovlastenje podrazumijeva
mijenjanje i dopunjavanje ve¢ postojeceg zakonskog uredenja, uk-
lju¢ujudi zakonsko uredenje sustava javnih davanja, pri ¢emu je za-
konodavac duZan uvazavati zahtjeve koji slijede iz nacela vladavine
prava i one kojima se Stite temeljne ustavne vrednote i dobra.

14.2. Za ocjenu prigovora relevantno je nacelo jednakosti i pra-
vednosti u oporezivanju u mjerodavnom c¢lanku 51. Ustava koji glasi:

»Clanak 51.
Svatko je duZan sudjelovati u podmirenju javnih troskova, u skla-
du sa svojim gospodarskim mogucnostima.
Porezni se sustav temelji na nacelima jednakosti i pravednosti.«

14.3. Polaze(i od ¢injenice da zakonodavac ima ustavnu ovlast
odlucivanja o javnim politikama, pri ¢emu uZiva $iroku slobodu
procjene, ali i isklju¢ivu odgovornost za svrsishodnost propisanih
zakonskih mjera, u rje$enju broj: U-1-2012/2007 i U-1-2013/2007 od
17. lipnja 2009. (»Narodne novine« broj 88/09.) Ustavni sud prihva-
tio je sljedeca nacelna pravna stajali§ta o granicama do kojih seze
njegova nadleznost ispitivanja ustavnosti zakonodavnog djelovanja
u podrucju porezne politike, odnosno do kojih je dopusten ustav-
nosudski nadzor poreznih propisa (na primjeru poreza na dobit i
poreza na dohodak):

»6. Clankom 2. stavkom 4. alinejom 1. Ustava propisana je ovlast
Hrvatskog sabora da samostalno, u skladu s Ustavom i zakonom, od-
lu¢uje o uredivanju gospodarskih, pravnih i politickih odnosa u Re-
publici Hrvatskoj.

Sukladno navedenim ustavnim odredbama, nacelno je stajaliste
Ustavnog suda da je zakonodavac samostalan u uredenju poreznog
sustava Republike Hrvatske, uz obvezu uvazavanja ustavnih nacela
jednakosti i pravednosti. Prema tim nacelima, porezne obveze moraju
biti utvrdene i rasporedene na sve porezne obveznike na nac¢in da budu
razmjerne ekonomskoj snazi poreznih obveznika, odnosno u skladu sa
zahtjevom ravnomjerne raspodjele poreznog tereta.

()

8. Polazedi od navedene ustavne samostalnosti zakonodavca u
uredivanju pojedinih pravnih odnosa, stajaliSte je Ustavnog suda da
ustavnosudska ocjena suglasnosti zakona s Ustavom, u konkretnom
slucaju, ne podrazumijeva ocjenu odabranog modela poreznog susta-
va Republike Hrvatske i njegova ustroja, posebno ne njegovu oprav-
danost i svrhovitost. StajaliSte je izrazeno u rje$enju Ustavnog suda
broj: U-1-2921/2003 i dr. od 19. studenoga 2008. (‘Narodne novine,
broj 137/08.).

Ustavnopravno pitanje, u tom smislu, ne moze biti ni propisiva-
nje pojedinih vrsta poreza, kruga poreznih obveznika, visine poreznih
stopa ni poreznih olaksica.

Stoga, nije u nadleznosti Ustavnog suda utvrditi opravdanost i
smisao prijedlogom osporene promjene poreznog rezima, odnosno od-
govoriti na pitanje zasto je zakonodavac propisao mogucnost/obvezu
prijelaza iz jednog poreznog rezima u drugi. To je dio porezne politike
drzave i njezinih nastojanja da porezni sustav uredi tako da bude i
pravedniji i uc¢inkovitiji.

SaZeto, eventualno postojanje drugalijeg rjeSenja u uredivanju
porezne politike u vezi s porezom na dobit i porezom na dohodak
jos uvijek ne znaci da osporeno rje$enje nije u suglasnosti s Ustavom,
pod uvjetom da je rjesenje koje je ponudio zakonodavac ostalo unutar
ustavnopravno prihvatljivih granica. (...)«

14.4. Nadalje, Ustavni sud istaknuo je u odluci i rjeSenju Ustav-
nog suda broj: U-1-3820/2009 i dr. od 17. studenoga 2009. (»Narod-
ne novine« broj 143/09.) sljedece:

»15.1. Na znacenje i domasaj nacela porezne pravednosti i jed-
nakosti u odnosu na zakonodavnu djelatnost, kao i na granice ovlasti
ustavnog suda u kontroli te djelatnosti, ukazuje dugogodisnja ustalje-
na praksa Saveznog ustavnog suda Savezne Republike Njemacke koja
je — zbog usporedivih ustavnih osnova - primjenjiva i u hrvatskom
ustavnopravnom poretku:

“Zakonodavac je vezan nacelom porezne pravde, koje slijedi iz
¢l. 3. st. 1. Temeljnog zakona (BVerfGE 13, 181 [202]). Primjena ove
norme temeljnog prava svaki put poc¢iva na usporedbi Zivotnih odnosa,
koji nisu jednaki u svim, nego uvijek u pojedinim elementima. Koji su
elementi mjerodavni za Zivotne odnose koje treba urediti kako bi se
prema njima postupalo jednako ili nejednako, nacelno odlu¢uje zako-
nodavac (...). Pri utvrdivanju poreznih osnova zakonodavac ima $iroku
slobodu odlu¢ivanja. Ona zavr$ava tek tamo gdje jednako ili nejednako
postupanje prema reguliranim ¢injeni¢nim stanjima viSe nije spojivo
s nac¢inom promatranja koji je usmjeren prema zamisli pravde, gdje,
dakle, nedostaje ocigledan razlog za jednako ili nejednako postupanje.
Savezni ustavni sud provjerava samo postovanje ovih vanjskih granica
zakonodavceve slobode (zabrana proizvoljnosti), ali ne je li zakonoda-
vac u konkretnom slucaju pronasao najsvrsishodnije, najracionalnije i
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najpravednije rje$enje’ BVerfGE 26, 302 (Einkommensteuergesetz) —

rjeSenje Drugog senata od 9. srpnja 1969. — 2 BvL 20/65, u postupku

ocjene § 23. stavka 1. Zakona o porezu na dohodak u verziji od 15.

kolovoza 1961. /BGBL. I, s. 1254/).

Navedena je nacelna stajaliSta Savezni ustavni sud Savezne Re-
publike Njemacke kasnije podrobnije razradivao u svojoj praksi. Jedna
od vaznijih razrada nacela porezne jednakosti i pravednosti sadrzana
je u odluci Drugog senata od 4. prosinca 2002. — BVerfGE 107, 27
(Einkommensteuergesetz) — 2 BvR 400/98, 2 BvR 1735/00 [50], koja
se bavila porezom na dohodak:

‘b) Naclelna sloboda zakonodavca da odredi ¢injeni¢na stanja
onih stru¢nih podruéja s kojima zakon povezuje iste pravne posljedi-
ce i koje time kvalificira kao pravno identi¢ne (usp. BVerfGE 75, 108
[157]; 105, 73 [125 i dalje] - tamo i u vezi sljedeceg), za podrugje
poreznog prava, a osobito propisa o porezu na dohodak, ograni¢ena
je u prvom redu dvjema usko medusobno povezanim direktivama:
propisivanjem smjernica poreznog optereenja prema nacelu finan-
cijske sposobnosti (durch das Gebot der Ausrichtung der Steuerlast
am Prinzip der finanziellen Leistungsfahigkeit) i propisivanjem do-
sljednosti (durch das Gebot der Folgerichtigkeit). Prema njima, u
interesu ustavnopravno zahtijevane porezne jednakosti (steuerlicher
Lastengleichheit) (usp. BVerfGE 84, 239 [268 i dalje]) treba teZiti za
tim da se porezni obveznici iste financijske sposobnosti jednako po-
rezno optere¢uju (horizontalna porezna pravednost), dok (u slu¢aju
vertikalne porezne pravednosti) porezno optere¢ivanje viseg dohotka
u usporedbi s poreznim opterecenjem nizeg dohotka mora biti primje-
reno (angemessen) (usp. BVerfGE 82, 60 [89]; 99, 246 [260]). Doduse,
zakonodavac kod utvrdivanja poreznih predmeta i odredivanja pore-
zne stope ima velik manevarski prostor za odlucivanje, ali u skladu s
imperativom $to razmjernijeg opterecenja svih poreznih obveznika on
mora kod oblikovanja polaznog porezno-pravnog ¢injeni¢nog stanja
jednom donesenu odluku o optereéivanju dosljedno provoditi u skladu
s poreznom jednako$c¢u (usp. BVerfGE 84, 239 [271]; 93, 121 [136]; 99,
88 [95]; 99, 280 [290]; 101, 132 [138]; 101, 151 [155]). Za izuzetke od
takvog dosljednog provodenja potreban je poseban stvarni razlog (usp.
BVerfGE 99, 88 [95]; 99, 280 [290])..«

14.5. Ustavni sud utvrduje da su navedena pravna stajaliSta
mjerodavna i za ocjenu suglasnosti s Ustavom osporenih odredaba
ZoLP-a. Stoga nije u nadleznosti Ustavnog suda utvrditi opravdanost
i smisao zakonodavnih izmjena, odnosno odgovoriti na pitanje zasto
je zakonodavac jedinicama lokalne samouprave uveo obvezatnost
ovog poreznog oblika. To ostaje u sferi porezne politike drzave i
njezinih nastojanja da u izazovnim socijalnim i demografskim okol-
nostima u Republici Hrvatskoj porezni sustav uredi tako da bude i
pravican i u¢inkovit.

14.6. Ustav Republike Hrvatske ubraja se u skupinu tzv. soci-
jalno svjesnih ustava. Clankom 1. Ustava Republika Hrvatska us-
postavljena je kao socijalna drzava. Kao takva ima obvezu poticati
gospodarski napredak i socijalno blagostanje gradana te se brine za
gospodarski razvitak zemlje (¢lanak 49. stavak 3. Ustava). Koncept
socijalne drzave namece obvezu drzavi da brine za pravedan socijal-
ni poredak pri ¢emu, u ispunjenju te obveze, zakonodavac ima $iroki
prostor slobodnog odlucivanja.

_ A U ODNOSU NA PRIGOVORE O (NE)SUGLASNOSTI
CLANAKA 2. STAVKA 1. TOCKE 12., 20. STAVKA 1., 25,, 26, 27,
28.156. ZoLP-a S CLANKOM 51. USTAVA

15. Predlagatelji u nekim od podnesenih prijedloga osporavaju
legitimni cilj i svrhu ovih zakonodavnih izmjena i uvodenje poreza
na nekretnine.

15.1. Ustavni sud primjecuje da je glavni razlog za uvodenje
ove porezne mjere to $to se Republika Hrvatska suocava s rastom
cijena nekretnina i nepovoljnih uvjeta na trzistu, a pristupacnost sta-
novanja, koja osobito pogada mlade, studentsku populaciju i mlade
obitelji znatno utjece na provedbu demografske strategije. Vlada je u
P. Z. br. 78 istaknula da je priustivo stanovanje klju¢no za revitaliza-

ciju Republike Hrvatske. Prema stajalistu Vlade, priustivo stanovanje
podrazumijeva da kucanstvo najvise 30 % ukupnih prihoda tro$i na
stanovanja.

Vlada je u veljaci 2024. usvojila Strategiju demografske revitali-
zacije Republike Hrvatske do 2033. godine, a slijedom toga je odre-
deno i donosenje Nacionalnog plana stambene politike, kojim ¢e se
omoguciti kvalitetno, priustivo i odrZivo stanovanje. Kao dugoro¢ni
cilj navedeno je povecanje ponude stambenih jedinica, aktiviranje
praznih stanova i sigurniji dugoro¢ni najam.

Prema navedenom proizlazi da se poreznim izmjenama Zeli po-
sti¢i smanjenje neravnoteze na trzistu stambenih nekretnina i stam-
benog najma, kao i povecanje broja reguliranih odnosa u podrucju
iznajmljivanja, sa svrhom dodatnog utjecaja na pravnu sigurnost u
odnosima izmedu najmodavaca i najmoprimaca. Poticanjem dugo-
ro¢nog najma Zele se osigurati uvjeti za predvidivu politiku uprav-
ljanja nekretninama. To bi prema stajalistu Vlade trebalo dovesti do
stvaranja stabilnih uvjeta za obitelji, kao i one koji su zaposleni u
podru¢jima gdje je najam usmjeren na (turisticku) sezonu.

15.2. Ustavni sud primjecuje da su Vlada i Ministarstvo ista-
knuli da ova porezna reforma ima nekoliko klju¢nih ciljeva:

- stabilizacija trzista nekretnina povecanjem poreznog optere-
¢enja na nekretnine koje se ne koriste za stalno stanovanje (kako bi
se smanjio broj praznih ili kratkoro¢no iznajmljenih objekata, ¢ime
bi se povecala dostupnost stambenog prostora za dugoro¢an najam)

- poticanje dugoro¢nog najma s obzirom na to da su nekretni-
ne koje se iznajmljuju na najmanje deset mjeseci godisnje oslobo-
dene ovog poreza

- pravednija raspodjela poreznog opterecenja preusmjerava-
njem poreznog tereta s rada na imovinu, ¢ime se nastoji postici
pravedniji porezni sustav.

Kako bi se to postiglo, cilj ovih zakonodavnih izmjena je posti-
zanje pravednijeg sustava oporezivanja nekretnina tako da porezni
obveznici i porezna tijela to¢no znaju §to je njihova porezna obveza
i §to je predmet oporezivanja, te ujednacavanje statusa poreznog
obveznika za sve vlasnike nekretnina.

Ministarstvo je obrazlozilo da je porez na nekretnine uveden
s ciljem doprinosa i financijske stabilnosti jedinice lokalne samou-
prave, a sve kako bi imale ve¢u financijsku neovisnost i sposobnost
planiranja prora¢una.

15.3. Ustavni sud primjecuje da iz o¢itovanja Ministarstva pro-
izlazi da se ovim zakonodavnim izmjenama nastoji osigurati sta-
bilne prihode za lokalnu samoupravu, dok se istovremeno potice
uc¢inkovitije koriStenje nekretnina i pravedniju raspodjelu poreznog
tereta. Stoga uvedeni porez na nekretnine ne bi bio samo fiskalni
instrument, ve¢ i alat za poticanje pravednosti i odgovornog uprav-
ljanja imovinom.

15.4. Slijedom navedenog, Ustavni sud nema razloga dovoditi
u sumnju procjenu Vlade te smatra da legitimna svrha i cilj ove
porezne mjere nisu Sporni.

16. Predlagatelji u podnesenim prijedlozima kojima se trazi po-
kretanje postupka za ocjenu suglasnosti s Ustavom ¢lanka 2. stavka
1. tocke 12. ZoLP-a navode da se zakonskim izmjenama promijenio
samo naziv, ali ne i predmet oporezivanja te da je na »pojmovnoj
razini transformiran porez«, a da je »suZen pojam nekretnina u
odnosu na definiciju nekretnina iz Zakona o vlasni$tvu i drugim
stvarnim pravima jer se odnosi samo na stambene nekretnine«.

16.1. Clanak 2. stavak 1. totka 12. ZoLP-a propisuje da je ne-
kretnina svaka stambena zgrada ili stambeni dio stambeno-poslovne
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zgrade ili stan te svaki drugi samostalni funkcionalni prostor nami-
jenjen stanovanju.

Gospodarstvene zgrade koje sluze samo za smjestaj poljopri-
vrednih strojeva, oruda i drugog pribora te nekretnine za koje se
prema odluci o komunalnoj naknadi odreduje koeficijent namjene
za proizvodni ili neproizvodni poslovni prostor ne smatraju se ne-
kretninom.

16.2. U ocitovanju Ministarstva navedeno je da je i do sada
jedan od oblika poreza na imovinu bio i porez na kuce za odmor koji
je jedinica lokalne samouprave mogla uvesti. Predmet oporezivanja
tamo gdje je uveden do 2024. godine bila je svaka zgrada ili dio
zgrade ili stan koji se koriste povremeno ili sezonski, dok se pred-
metom oporezivanja nisu smatrale gospodarstvene zgrade koje sluze
za smjestaj poljoprivrednih strojeva, oruda i drugog pribora. Mini-
starstvo je nadalje obrazlozilo da je oslobodenje od placanja bilo
propisano (samo) za nekretnine koje se u odredenim slu¢ajevima
ne mogu koristiti ili sluZe ispunjavanju drugih drustvenih zadaa.

16.3. Ovim zakonodavnim izmjenama zakonodavac je tekst
zakona izmijenio tako da se naziv poreza iz »porez na kuce za od-
mor« mijenja u »porez na nekretnine«. Prema navedenom, sada je
nekretnina svaka stambena zgrada ili stambeni dio stambeno-po-
slovne zgrade ili stan te svaki drugi samostalni funkcionalni prostor
namijenjen stanovanju. Ministarstvo je kao razloge za ovakvu defini-
ciju nekretnine navelo da ¢e tako poreznim obveznicima, odnosno
vlasnicima stambenih nekretnina biti preciznije odredena obveza
placanja poreza za nekretnine.

Ministarstvo je pojasnilo da porezni obveznici i pojedina po-
rezna tijela zbog ranije definicije predmeta oporezivanja nisu pre-
poznavali, odnosno nisu razmatrali ukupan fond nekretnina koji je
bio predmetom oporezivanja, $to je znacajno utjecalo na uc¢inkovi-
tost utvrdivanja i naplate poreza na kuce za odmor. Ministarstvo je
pritom istaknulo da se zapravo ne radi o uvodenju novog poreznog
oblika, ve¢ o prilagodbi postojeceg oblika poreza koji je i do sada bio
u primjeni, ali je to bio u smanjenom opsegu upravo zbog nejasnoca
oko predmeta oporezivanja.

16.4. U odnosu na navod predlagatelja da je »suzen pojam
nekretnina«, Ustavni sud prvenstveno primjecuje da je ¢lankom 2.
stavkom 3. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (»Na-
rodne novine« broj 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01.,
79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10., 143/12. i 152/14.)
propisano da su nekretnine Cestice zemljine povrsine, zajedno sa
svime $to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje.
Prema navedenom, proizlazi da bi se definicija »stambene nekretni-
ne« odnosila na posebnu vrstu nekretnine unutar $ire zakonske de-
finicije nekretnine. Stoga ostaje nejasno na koji nacin bi to utjecalo
na (ne)ustavnost osporenog c¢lanka.

17. Osporavajuci suglasnost s Ustavom c¢lanka 20. stavka 1.
ZoLP-a, kojim je jedinicama lokalne samouprave uveden porez na
nekretnine, predlagatelji isti¢u da se radi o nedopustenom »dvostru-
kom oporezivanju drugog dohotka«. To obrazlazu tako §to smatraju
da ¢e uz porez na nekretnine placati i porez na dohodak od iznaj-
mljivanja. Pritom se navodi konkretan primjer »vlasnika stana koji
je do sada placao porez na dohodak, i to kao drugi dohodak od imo-
vine odnosno iznajmljivanja stana u pausalnom iznosu po krevetu
na temelju Zakona o porezu na dohodak, a sada ¢e placati dodatni
porez od iznajmljivanja stana, ali ovaj put prema povrsini stana -
radi se o ponovnom oporezivanju dohotka od imovine«.

Smatraju da je porez na nekretnine u svojoj biti porez na doho-
dak, i to dohodak od imovine i imovinskih prava, koji placaju samo

vlasnici stambene nekretnine, i to samo oni vlasnici koji ostvaruju
dohodak od kratkotrajnog najma.

17.1. Ustavni sud uocava da je i do sada postojala obveza
oporezivanja dohotka s osnove obavljanja djelatnosti iznajmljivanja
(obveza placanja poreza na dohodak s osnove obavljanja djelatnosti
iznajmljivanja stanova, soba i postelja putnicima i turistima uvedena
je ¢lankom 25. stavkom 2. ZoLP-a114/23), kao i imovinski porez u
obliku poreza na kuce za odmor. ZIDZoLP-om:152/24 to je prosi-
reno i na djelatnosti iznajmljivanja kuca i objekata za robinzonski
smjestaj putnicima i turistima. Medutim, i dalje ostaje obveza placa-
nja poreza na dohodak od iznajmljivanja (prema odredbama propisa
o porezu na dohodak), te u skladu s ¢lankom 25. stavkom 4. ZoLP-a
nema utjecaja na utvrdivanje statusa nekretnine za potrebe utvrdiva-
nja poreza na nekretnine jer se radi o razli¢itim poreznim oblicima.

Ministarstvo je istaknulo da je u praksi uo¢eno da vlasnici ne-
kretnina u odredenim situacijama daju suglasnost (bez zasnivanja
najma ili zakupa) drugim poreznim obveznicima da istu nekretninu
daju u kratkoro¢ni najam kao domacini. Ministarstvo je pojasnilo da
¢e se na temelju clanka 25. stavka 4. ZoLP-a porezom na nekretnine
zaduziti vlasnik, a porezom na dohodak zaduzit ¢e se drugi porezni
obveznik koji obavlja djelatnost iznajmljivanja.

17.2. Nadalje, predmet oporezivanja kod poreza na nekretni-
ne je nekretnina, porezni obveznik je vlasnik nekretnine, osnovica
je korisna povrsina, odredena propisom kojim se ureduju uvjeti i
mjerila za izracun za$ticene najamnine. Visina poreza propisana je u
rasponu od 0,60 eura/m* do 8,00 eura/m” korisne povrsine, ovisno o
odluci jedinice lokalne samouprave, a placa se godisnje ili kvartalno.
Namjena poreza na nekretnine je financiranje lokalne samouprave.
Porez na nekretnine je neizravni porez koji se placa na temelju po-
sjedovanja imovine, a ne na temelju prihoda od nje, znaci neovisno
o tome ostvaruje li se prihod od nje.

17.3. Suprotno tome, predmet oporezivanja kod poreza na do-
hodak (pausalni porez) je dohodak fizicke osobe, porezni obveznik
je osoba koja ostvaruje dohodak, a porez na dohodak je odreden
u pausalnom iznosu s osnove obavljanja djelatnosti iznajmljivanja.
Prema navedenom, porezni obveznici s niskim prihodima mogu
koristiti pau$alni porez na dohodak, koji je jednostavniji i nizi,
a omogucuje im da ne placaju PDV ako njihov prihod ne prelazi
odredeni prag te su izuzeti i od vodenja financijsko-knjigovodstvene
administracije. Naime, prag za ulazak u sustav PDV-a je pove¢an
na 60.000,00 eura godi$njeg prihoda, $to znadi da iznajmljivaéi koji
ostvare vece prihode od tog iznosa tek tada postaju obveznici PDV-a.

17.4. Suprotno navodima predlagatelja, porez na nekretnine i
porez na dohodak su dva razlicita oblika poreza koji se primjenjuju
u Republici Hrvatskoj, te imaju razli¢itu osnovicu i nacin obracuna,
a i temelje se na razlicitim ciljevima. Naime, dvostruko oporezivanje
znadilo bi da se isti prihod ili imovina oporezuje viSe puta u razli-
¢itim fazama ili putem istog poreza. U ovom slucaju, iako su obje
vrste poreza vezane uz nekretninu, one se ne odnose na isti izvor
oporezivanja. Jedan se porez temelji na prihodima (porez na doho-
dak), a drugi se porez temelji na imovini (porez na nekretnine). lako
se placaju dva poreza, jedan se odnosi na posjed imovine, a drugi
na prihod od te imovine pa se mozZe re¢i da se radi o »teretnijem«
oporezivanju, ali ne i neustavnom.

17.5. Predlagatelji nadalje iznose prigovor usmjeren na razli-
ku u ostvarenim prihodima vlasnika od kratkoro¢nog i dugoro¢nog
najma, »koji mogu biti sli¢ni ili identi¢nic, ali ¢e obvezu pla¢anja
poreza na nekretnine imati samo vlasnik nekretnine u kratkoro¢-
nom najmu.
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17.6. Ministarstvo je istaknulo da kratkoro¢nim iznajmljiva-
njem nekretnina iznajmljivaci ostvaruju porezne pogodnosti kakve
nisu propisane za osobe koje dugoro¢no iznajmljuju nekretnine. Do-
hodak od ugovornog (dugoro¢nog) najma oporezuje se po stopi od
12 %, a kratkoro¢ni najam se pausalno oporezuje u rasponu od 20
do 300 eura, te je na navedeni nacin kratkoro¢ni najam optere¢en
znatno nizom efektivnom stopom od dugoro¢nog najma.

Kao §to je ve¢ navedeno, kratkoro¢ni (turisticki) najam vodi se
kao pausalno oporezivanje s niskim porezom, dok se za dugoro¢ni
najam porez placa kao dohodak od imovine, podrazumijeva dugo-
ro¢no sklapanje ugovora o najmu i nema moguénost pausalnog opo-
rezivanja, kao $to je to slu¢aj kod kratkoro¢nog (turistickog) najma.
Za razliku od dugoro¢nog najma, ¢ija je osnovna svrha stanovanje,
kratkoro¢ni najam je privremeni smjestaj, obi¢no do 30 dana i ne
moze biti u funkciji stanovanja.

Ministarstvo je dodatno istaknulo da je od obveze pla¢anja po-
reza na nekretnine osloboden i domacéin koji trajno stanuje u nekret-
nini koja se kratkoro¢no iznajmljuje. Buduéi da je takva nekretnina,
koju domac¢in iznajmljuje i koja domacinu sluzi za stalno stanovanje,
ostvarila svoju svrhu, oslobada se od oporezivanja porezom na ne-
kretnine u dugoro¢nom najmu.

U odnosu na jedan od navoda kojim predlagatelji obrazlazu
razloge zadto (ne)zele sklapati ugovore o dugoro¢nom najmu zbog
losih iskustva s »podstanarima iz pakla, Ustavni sud primjecuje da
je Ministarstvo jasno obrazlozilo kako se ovim poreznim izmjenama
zeli posti¢i povecanje broja reguliranih odnosa u podruéju iznaj-
mljivanja upravo kako bi se osigurala dostatna pravna sigurnost u
odnosima izmedu najmodavaca i najmoprimaca.

Iz svega dosad navedenog proizlazi da je ova porezna reforma
usmjerena upravo na poticanje ugovaranja dugoro¢nog najma kako
bi se osigurali uvjeti za predvidivu politiku upravljanja nekretnina-
ma (3to bi trebalo dovesti do stabilnih uvjeta za mlade obitelji), kao
i smanjenje broja praznih ili kratkorocno iznajmljenih objekata i
povecanje dostupnosti stambenog prostora za dugorocan najam te
u kona¢nici smanjenje neravnoteze na trzi$tu stambenih nekretnina
i stambenog najma.

Vlada i Ministarstvo detaljno su to obrazlozili (v. tocku 5.1. od-
luke i rjeSenja), a Ustavni sud prihvatio, kao legitiman i objektivno
opravdan cilj zakonodavnih izmjena.

17.7. Predlagatelji nadalje smatraju da se uvodenjem poreza na
nekretnine »kaznjava vlasnika koji ima u vlasnistvu vise nekretnina,
a koje nisu u funkciji stalnog stanovanja, $to je protivno ustavnim
odredbama koje jamce pravo vlasnistva i trzisnu slobodu i kojima
drzava poti¢e gospodarski napredak i socijalno blagostanje grada-
na«. Smatraju da se radi o »kaznenom porezu« te da se »prisiljava
gradanina da stavi stan u najam odnosno prisiljava ga da se bavi
poduzetni$tvom.«.

17.8. Ustavni sud isti¢e da Ustav jamc¢i pravo vlasnistva, ali vla-
sni$tvo i obvezuje. U skladu s poreznim nacelima koja svoju osnovu
imaju u tumacenju ¢lanka 51. stavka 2. Ustava, izravne porezne ob-
veze - medu kojima se sada nalazi i porez na nekretnine — moraju
biti odredene u skladu sa zahtjevom ravnomjerne raspodjele pore-
znog tereta. Porezi su po svojoj pravnoj naravi ustavnopravno dopu-
Steni oblik mijesanja drzave u privatnu imovinsku sferu pojedinca
kroz obvezu sudjelovanja u podmirenju javnih troskova propisanu
¢lankom 51. stavkom 1. Ustava, a nositelji vlasni¢kog prava i njihovi
korisnici duzni su pridonositi opéem dobru u skladu s ¢lankom 48.
stavkom 2. Ustava.

U tom kontekstu, Ustavni sud upucuje i na odluku broj: U-I-
5294/2013 i dr. od 18. lipnja 2014. (»Narodne novine« broj 83/14.)
u kojoj je prihvatio sljedece stajaliste:

»Europski sud za ljudska prava iz Strasbourga (u daljnjem tekstu:

ESLJP) polazi od nacelnog stajalista da je svako oporezivanje u nacelu

mijesanje u pravo na mirno uZivanje vlasnistva, zajamceno ¢lankom 1.

Protokola br. 1 uz Konvenciju (P1-1.), budu¢i da ‘pogodenu osobu lisa-

va imovine, to jest iznosa novca koji ona mora platiti’ (predmet Burden

protiv Ujedinjenog Kraljevstva, presuda, veliko vijece, 20. travnja 2008.,

zahtjev br. 13378/05, § 59.). Taj sud oporezivanje (taxation) odnosno

razlicite porezne mjere, pristojbe i kazne u pravilu smatra kontrolom
koritenja imovinom u smislu stavka 2. P1-1. Radi osiguravanja placa-
nja poreza i drugih doprinosa ili kazni (u okviru treceg pravila P1-1.)
drzave stranke Konvencije imaju $iroko podrucje slobodne prosudbe.

No, i pored toga, porezne mjere podvode se pod zahtjev razmjernosti,

pri ¢emu se i kod oporezivanja mora primjenjivati zabrana diskrimi-

nacije iz ¢lanka 14. Konvencije.«

17.9. Ustavni sud prihvaca da su porezi jedan od nadina na
koje drzava moZe regulirati vlasniStvo da bi ostvarila $ire drustvene
ciljeve (primjerice efikasnije koristenje odredenih resursa). Prema
tome, porez na nekretnine je legitimno sredstvo oporezivanja, ali
jednako tako ne smije pretjerano ograniiti vlasnike nekretnina.
Pravni standard proporcionalnosti (razmjernosti) zahtjeva da porez
bude razmjeran i primjeren ekonomskoj snazi vlasnika.

17.10. Ustavni sud primjecuje da porezni obveznici do uvode-
nja ove porezne mjere nisu imali jednak polozaj, odnosno neki su
porez na kuce za odmor placali, a neki taj porez nisu placali. Do
donosenja ZIDZoLPa 152/24, jedinice lokalne samouprave same su
odlucivale o (ne)uvodenju poreza na kuce za odmor u zakonskim
propisanim granicama. Kako je to Ministarstvo pojasnilo, tako je do-
lazilo do neujednacenosti statusa poreznih obveznika. Naime, neki
vlasnici bili su porezno optereceni zbog posjedovanja nekretnina u
jedinicama lokalne samouprave koje su odlu¢ile uvesti porez, dok
ostali vlasnici nekretnina u jedinicama lokalne samouprave koje
nisu uvele porez nisu imali status poreznog obveznika.

Vlada je u obrazlozenju P. Z. br. 78 istaknula kako 95 jedini-
ca lokalne samouprave nisu imale uveden porez na kuce za odmor
te je tako dolazilo do neujednacenosti statusa poreznih obveznika.
Uvodenje obaveznog poreza na nekretnine ima za posljedicu ujed-
nadavanje statusa vlasnika nekretnina odnosno poreznih obveznika
na cijelom podrucju Republike Hrvatske.

17.11. Ustavni sud primjecuje da su nekretnine koje sluze za
stalno stanovanje vlasnika (primarne stambene nekretnine) oslo-
bodene od placanja poreza na nekretnine. Na ostale se (dodatne)
nekretnine placa porez. Stoga, nesporno proizlazi da ova porezna
mjera istodobno §titi stambenu sigurnost gradana s jednim prebiva-
listem. Dosadasnji porez na kuce za odmor zamijenjen je porezom
na nekretnine te je usredoto¢en na one koji posjeduju viSe nekret-
nina ili nekretnine ne koriste za stalno stanovanje, slijedom ¢ega ¢e
snositi i vece porezno opterecenje.

17.12. Ovim zakonodavnim izmjenama cilj je smanjiti $peku-
lativno vlasni$tvo nad nekretninama, kao i smanjiti praksu posjedo-
vanja viSe nekretnina koje se ne koriste, ¢ime ¢e se prema procjeni
Vlade doprinijeti smanjenju cijena nekretnina na trzistu. Kako je to
pojasnjeno u ocitovanju Ministarstva, namjera je zakonodavca mo-
tiviranje vlasnika nekretnina koje se ne koriste, staviti ih u funkciju
stanovanja. Cilj je poreza na nekretnine smanjiti broj praznih stano-
va i nekoristenih nekretnina, poticati vlasnike da stambene nekret-
nine iznajmljuju ili koriste, te i na taj nacin doprinositi lokalnim
proratunima i pravednijoj raspodjeli poreznog opterecenja. Kako su
to Vlada i Ministarstvo istaknuli, to se Zeli posti¢i nizom razlicitih
mjera, pa tako i ovom poreznom mjerom kojom se Zeli stimulirati
dugorocni najam stambenih jedinica za stanovanje.

Razmatrajuci sve navedeno, a u skladu sa svojim ustavnim
ovlastima, Ustavni sud nije utvrdio da je osporenim zakonodav-
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nim izmjenama doslo do nejednakog opterecenja vlasnika sli¢nih
nekretnina ili da se daje prednost odredenoj skupini vlasnika bez
opravdanog razloga.

Slijedom navedenog, Ustavni sud nije naSao razloge prema
kojima bi ocijenio da je ovim zakonodavnim izmjenama doslo do
ometanja vlasnickih prava u mjeri koja nije opravdana.

18. Osporavajuci (ne)suglasnost s Ustavom ¢lanaka 26. ZoLP-a
predlagatelji smatraju da propisivanje iznosa poreza na nekretnine
koji ovisi o odluci jedinice lokalne samouprave nije u suglasnosti
s ¢lankom 51. Ustava, prema kojem se porezni sustav temelji na
nacelima jednakosti i pravednosti. Kao primjer navode da ¢e »po
kvadratnom metru korisne povrsine placati vlasnik novog modernog
luksuznog stana u novogradnji i vlasnik dotrajalog stana kojeg je
naslijedio od roditelja, koji ne zadovoljava uvjete niti za iznajmlji-
vanje u zgradi staroj 50 ili 100 godina u neposrednom susjedstvu...
na istim lokacijama mogu nalaziti nekretnine sli¢ne ili jednake po-
vrdine, ali drasti¢no razlicite trzi$ne vrijednosti... prema odredbama
ZoLP-a, za takve ¢e se nekretnine placati isti porez«.

18.1. Clankom 26. ZoLP-a propisano je da se porez na nekretni-
ne placa godisnje od 0,60 do 8,00 eura/m” korisne povriine nekret-
nine, odredene propisom kojim se ureduju uvjeti i mjerila za izra¢un
zasticene najamnine. Visinu poreza na nekretnine u zakonski odre-
denim granicama predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave
propisuje svojom odlukom. Ako predstavnicko tijelo jedinice lokalne
samouprave svojom odlukom ne propise visinu poreza na nekretni-
ne, porez se odreduje u iznosu od 0,60 eura/m* korisne povriine
nekretnina.

18.2. Ustavni sud primjecuje da je Ministarstvo u ocitovanju
obrazlozilo da visinu poreza na nekretnine jedinice lokalne samou-
prave odreduju ovisno o mjestu, ulici, naselju ili zoni gdje se nekret-
nina nalazi, kao i o povr$ini nekretnine. Navedeni nacin odredivanja
visine poreza, ovisno o smjestaju u prostoru odnosno lokaciji, kao
i utvrdivanje poreza na nekretnine na temelju povrsine nekretnine,
nose najve¢i dio vrijednosti nekretnine pa je ovakav porez na ne-
kretnine vrijednosni porez. Pri tome, korisna povrsina nekretnina
je odredena propisom kojim se ureduju uvjeti i mjerila za izra¢un
zasti¢ene najamnine, a $to se kao kriterij koristi i kod utvrdivanja
obveze komunalne naknade prema posebnom propisu. Propisiva-
njem ovakvog nacina utvrdivanja korisne povrsine, administrativno
se pojednostavljuje postupak pred poreznim tijelima, ¢ime se omo-
gucava da se jednom utvrdena korisna povrsina koristi i u postupku
utvrdivanja poreza na nekretnine i komunalne naknade.

Upravo s namjerom da se ojaca vrijednosni element pri utvrdi-
vanju visine poreza na nekretnine, ovim zakonodavnim izmjenama
omoguceno je jedinicama lokalne samouprave da visinu poreza na
nekretnine uvecaju ovisno o nekim drugim kriterijima, kao $to je
starost i/ili prisutnost sadrZaja, koji povecavaju vrijednost nekretni-
ne, poStujuci zakonom odreden raspon iznosa poreza na nekretnine
(¢lanci 26. stavci 5. i 6. ZoLP-a).

18.3. Ministarstvo je dodatno pojasnilo da se u poreznom su-
stavu Republike Hrvatske, kao i u drugim europskim drzavama, fi-
zicke karakteristike predmeta oporezivanja koriste pri utvrdivanju
imovinskih poreza (duZina plovila, snaga motora, vrsta pogona,
starost). Istaknuto je da lokacija nekretnine na podru¢ju Republike
Hrvatske je od znacaja za vrijednost nekretnine te iz tog razloga
jedince lokalne samouprave same odreduju visinu poreza na nekret-
nine u zakonski propisanim granicama.

Ministarstvo je istaknulo da je prema do sada utvrdenim izno-
sima poreza ocigledno da su lokalne jedinice utvrdile najvisu visinu
poreza u turisticki intenzivnim podru¢jima te gospodarskim centri-

ma u kojima je vrijednost nekretnina visa, u odnosu na podrudja
koja su propisala niZe iznose poreza.

18.4. U tom kontekstu, Ministarstvo je dodatno istaknulo da su
jedinice lokalne samouprave nacelno odredile iznos poreza u skladu
s prostornom distribucijom vrijednosti nekretnina (visina poreza na
nekretnine ne odreduje se jednako za sve nekretnine, ve¢ ovisi o
lokaciji nekretnine), a iznos poreza koji su mogle uvesti krece se
u rasponu od 0,60 do 8,00 eura/m* Prema podacima Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine i Ekonomskog
instituta u Zagrebu medijalna cijena stanova/apartmana po m® u
2023. godini iznosila je 2.004,00 eura. Efektivna porezna stopa u
odnosu na medijalnu cijenu nekretnine koja je oporeziva prema
tome moze iznositi od 0,3% do 0,4 % ovisno o utvrdenom iznosu
poreza. Ministarstvo je naglasilo da je iz svih navedenih pokazatelja
razvidno da je efektivna porezna stopa izrazito niska.

18.5. Predlagatelji u nekim od podnesenih prijedloga navode
da ¢lanak 27. ZoLP-a »nije protivan Ustavu, ali da proizvodi neu-
stavne ucinke«. Predlagatelj u predmetu broj: U-1-1601/2025 smatra
da clanak 27. ZoLP-a kojim je propisano oslobodenje od pla¢anja
poreza na nekretnine nije u suglasnosti s ¢lankom 14. Ustava. U tom
smisli navodi da »Sve iznimke za fizicke osobe koje su navedene u
¢lanku 27. ZoLP-a predstavljaju diskriminaciju u nacinu utvrdivanja
porezne obvezex.

18.6. Clanak 14. stavak 1. Ustava zabranjuje diskriminaciju.
Ustavno jamstvo jednakosti svih pred zakonom (¢lanak 14. stavak
2. Ustava) je poseban izraz jednakosti kao najvise vrednote ustavnog
poretka Republike Hrvatske (¢lanak 3. Ustava).

Diskriminacija znadi razli¢ito postupanje prema osobama ili
skupinama u sli¢nim situacijama bez objektivnog i razumnog oprav-
danja. Razli¢ito uredenje prava i obveza smatrat ¢e se diskriminator-
nim samo ako propisano razlikovanje nema objektivnog i razumnog
opravdanja, odnosno ako se time ne ostvaruje legitimni cilj ili ako
ne postoji razmjernost izmedu propisane zakonske mjere i cilja koji
se nastoji posti¢i (v. odluku Ustavnog suda broj: U-I-3335/2006 i dr.
od 14. lipnja 2011., »Narodne novine« broj 74/11.).

Drzava (zakonodavac) uziva odredeno podruéje slobodne pro-
sudbe u ocjeni opravdavaju li i u kojoj mjeri razlike, u inace sli¢cnim
situacijama, razli¢ito postupanje. Sirina tog podrugja varira ovisno o
okolnostima konkretnog slucaja, predmetu o kojem je rijec i njego-
vom kontekstu. Siroko podrucje slobodne prosudbe drzave obi¢no
je dopusteno kad je rije¢ o opéim mjerama gospodarske ili socijalne
strateske politike (v. predmet Europskog suda za ljudska prava, u
daljnjem tekstu: ESLJP, Andrejeva protiv Latvije [Vv], br. 55707/00,
presuda od 18. veljace 2009.).

18.7. Clankom 27. stavkom 1. to¢kom 1. ZoLP-a propisano je
da se porez na nekretnine ne pla¢a na nekretnine koje sluze za stal-
no stanovanje. U tockama 2. do 9. navedenog ¢lanka taksativno je
navedeno za koje nekretnine se ne placa porez na nekretnine, dok
je u njegovom stavku 2. propisano da se od obveze placanja pore-
za na nekretnine mogu osloboditi socijalno ugrozeni gradani pod
uvjetima koje svojom odlukom odredi predstavnicko tijelo jedinice
lokalne samouprave.

18.8. Ustavni sud primjecuje da su ¢lankom 27. ZoLP-a zna-
¢ajno izmijenjene i odredbe koje se odnose na oslobodenje od pla-
¢anja poreza na nekretnine, odnosno na zastitu vlasnika starijih ili
neupotrebljivih nekretnina, nekretnina socijalno ugrozenih osoba,
kao i onih koje se nalaze na podrucju gdje je proglasena prirodnih
nepogoda. Od obveza placanja poreza na nekretnine oslobodene su
nekretnine koje sluze za javnu namjenu, kao i nekretnine namijenje-
ne institucionalnom smjestaju osoba. Medutim, i do sada su neke je-
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dinice lokalne samouprave primjenjivale mjeru oslobodenja od pla-
¢anja poreza na nekretnine za dotrajale ili nenaseljene nekretnine.

Ministarstvo je obrazlozilo da porezne olaksice, odnosno izuze-
ci, prate odredenu politiku drzave te se propisuju zakonom sa svr-
hom ispunjenja nefiskalnih ciljeva drzave (socijalnih, gospodarskih,
demografskih, pronatalitetnih, obrazovnih i dr.). Porezne olaksice
mogu biti propisane u obliku potpunog oslobodenja od oporeziva-
nja, oslobodenja od propisanog iznosa, umanjenja porezne osno-
vice, ali 1 u obliku umanjenja porezne obveze u tijeku odredenog
poreznog razdoblja. Usmjerene su prema odredenim obveznicima
ili predmetu oporezivanja, ovisno o svrsi odnosno cilju utvrdenom
pri njihovom propisivanju.

18.9. Ustavni sud potvrdio je u svojoj ustavnosudskoj praksi da
je socijalna pravda sastavna komponenta koncepta socijalne drzave,
jer takva drzava zahtijeva uspostavu i oCuvanje socijalne pravde.
Stoga, povreda koncepta socijalne drzave nastaje kada pomoc, osi-
gurana onima kojima je potrebna, ne odgovara zahtjevima socijalne
pravde, bilo da je pokrivenost nekim socijalnim davanjima pogres-
no ograni¢ena bilo da je socijalna zastita jedne socijalne skupine
zanemarena (v. rjeSenje broj: U-I-1634/2023 od 19. prosinca 2023.,
www.usud.hr).

Stoga i suprotno prigovorima predlagatelja, Ustavni sud ocje-
njuje da je zakonodavac tako Zelio postici pravednu raspodjelu po-
reznog tereta. Potpunu razmjernost, jednakost i pravednost nije mo-
guce posti¢i ni u jednom poreznom propisu. Medutim, Ustavni sud
nije nasao razloge prema kojima bi ocijenio da je doslo do razli¢itog
postupanja prema osobama ili skupinama u sli¢nim situacijama bez
objektivnog i razumnog opravdanja.

18.10. Slijedom svega navedenog, Ustavni sud ocjenjuje da je
drzava (zakonodavac), postujuci nacelo socijalne drzave na kojoj
pociva ustavnopravni poredak Republike Hrvatske, u situaciji ne-
gativnih socijalnih i demografskih trendova, imala pozitivou ob-
vezu poduzeti odredene mjere u gospodarstvu odnosno umijesati
se u poduzetnicku i trzi$nu slobodu (u smislu ¢lanka 49. stavka 3.
i ¢lanka 50. stavka 2. Ustava), kako bi osigurala provodenje plana
stambene politike.

19. Predlagatelji osporavaju i model koji je zakonodavac izabrao
za obratun visine poreza na nekretnine. Smatraju da je »visinu pore-
za na nekretnine jedino ispravno obracunati ad valorems, odnosno
prema stvarnoj vrijednosti nekretnina.

19.1. Medutim, u skladu s ustaljenim stajaliStem Ustavnog
suda, nije na Ustavnom sudu da odreduje zakonodavcu nacin na
koji ¢e urediti pojedino pravno podruéje. Eventualno postojanje
drukeijeg zakonskog rjeSenja ne znaci da osporeno rjesenje nije u
suglasnosti s Ustavom, pod uvjetom da je rje$enje koje je ponudio
zakonodavac ostalo unutar ustavnopravno prihvatljivih granica. Kao
$to je ve¢ istaknuto, Ustavni sud nije nadlezan ustavnost ZoLP-a pro-
vjeravati s aspekta svrsishodnosti (prikladnosti) njegovih odredaba.
Njemu je dopusteno provjeravati je li zakonodavac u tom podruéju
prekoracio vanjske granice svoga slobodnog odlu¢ivanja koje mu je
priznato Ustavom. Tako bi ZoLP mogao do¢i pod provjeru Ustavnog
suda tek ako bi se utvrdilo, primjerice, da se za njegove odredbe ne
mozZe pronaci racionalno opravdanje koje slijedi iz prirode stvari ili
je to na neki drugi nacin ocito (v. odluku broj: U-I-8069/2014 od 23.
sije¢nja 2015., »Narodne novine« broj 14/15.).

Stoga i prigovor predlagatelja iz kojeg proizlazi da bi prema
njihovom misljenju jedino bio pravi¢an model ad valorem, ne moze
biti predmetom ove ustavnosudske kontrole, kraj ¢injenice da pore-
zni model koji je predmet konkretne ustavnosudske kontrole nije u
nesuglasnosti s Ustavom.

20. Prigovori predlagatelja koji su usmjereni na osporavanje
propisane visine nov¢ane kazne za porezne prekr$aje (¢lanak 56.
ZoLP-a) nisu relevantni s ustavnopravnog aspekta. Ustavni sud pod-
sje¢a na svoje ustaljeno stajaliSte da visina odnosno kvantifikacija
nekog prava ili obveze nacelno nije ustavnopravno pitanje tako dugo
dok ona ne naru$ava samu bit prava (v. primjerice rje$enja broj:
U-1-6303/2014 i U-1-6305/2014 od 5. srpnja 2016., tocku 8., broj:
U-1-422/2014 i U-1-423/2014 od 9. listopada 2018., to¢ku 17., i broj:
U-11-2306/2016 i U-1I-3490/2016 od 15. prosinca 2020., tocku 6.,
sve na www.usud.hr). Ustavni sud primjecuje da iz ocitovanja Mini-
starstva proizlazi da su propisane visine kazne za porezne prekrsaje
usmjerene na povecanje porezne discipline i to u odnosu na dostavu
pravovremenih i to¢nih podataka koji su relevantni za utvrdivanje i
naplatu poreza na nekretnine.

Zakljucak

21. Kao $to je ve¢ prethodno navedeno, u poreznim stvarima
zakonodavac uziva $iroku slobodu procjene jer je rije¢ o vaznim in-
strumentima javne politike. Ipak, budu¢i da propisi porezne naravi
prima facie zadiru u temeljna ustavna prava, za njihovo opravdanje
zakonodavac mora pokazati postojanje osobito vaznog (kvalificira-
nog) javnog interesa.

Ustavni sud ocjenjuje da je za dono$enje ZIDZoLP-a 152/24
postojao osobito vazan javni interes: potaknuti u¢inkovito koristenje
nekretnina u funkciji stanovanja i pravedniju raspodjelu poreznog
tereta.

22. Slijedom navedenog, uvodenje poreza na nekretnine zasno-
vano je na kvalificiranom javnom interesu, a zakonodavac je u dono-
$enju ZoLP-a postupao unutar svojih ustavnih ovlasti u provodenju
fiskalne politike i uredenju poreznog sustava Republike Hrvatske.

22.1. Stoga je ocjena Ustavnog suda da ZoLP, u gospodarskim
i socijalnim okolnostima u kojima je donesen, zadovoljava zahtjeve
koje mu postavlja ustavotvorac u svjetlu odredenja Republike Hr-
vatske kao socijalne drzave (¢lanak 1. Ustava) i socijalne pravde kao
najvise vrednote njezina ustavnog poretka (¢lanak 3. Ustava).

B. U ODNOSU NA PRIGOVORE PODNOSITELJA ZAHTJEVA I
PREDLAGATELJA O (NE)SUGLASNOSTI CLANAKA 20. STAVKA
1.128. ZOLP-a S CLANKOM 131. USTAVA

23. Prigovori podnositelja zahtjeva i predlagatelja, kojima spore
suglasnost s Ustavom ¢lanka 20. stavka 1. i ¢lanka 28. ZoLP-a, sadrze
u osnovi istu tvrdnju: da je drzava osporenim zakonskim odredba-
ma, koje su u nesuglasnosti s Ustavom, uskratila slobodu jedini-
cama lokalne samouprave da same odlu¢uju o njihovom uvodenju
ili neuvodenju. Takvom se obvezujuom odredbom, takoder, krsi
ustavna odredba koja jedinicama lokalne samouprave daje pravo da
slobodno raspolazu svojim prihodima (¢lanak 131. Ustava). Smatra-
ju da ZoLP »grubo narusava ustavna prava lokalnoj samoupravi, ali
i Europsku povelju o lokalnoj samoupravi.

24. Ustavni sud utvrduje da su za ocjenu tih prigovora mjero-
davni ¢lanci 129 a. i 131. Ustava kojim su odredeni poslovi iz sa-
moupravnog djelokruga jedinica lokalne samouprave i nacin njihova
financiranja, koji glase:

»Clanak 129.a
Jedinice lokalne samouprave obavljaju poslove iz lokalnog dje-
lokruga kojima se neposredno ostvaruju potrebe gradana, a osobito

poslove koji se odnose na uredenje naselja i stanovanja, prostorno i

urbanisticko planiranje, komunalne djelatnosti, brigu o djeci, socijal-

nu skrb, primarnu zdravstvenu zastitu, odgoj i osnovno obrazovanje,
kulturu, tjelesnu kulturu i sport, tehni¢ku kulturu, zastitu potrosaca,
zadtitu i unapredenje prirodnog okoli$a, protupozarnu i civilnu zatitu.
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Jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave obavljaju poslove od
podru¢nog (regionalnog) znacenja, a osobito poslove koji se odnose na
$kolstvo, zdravstvo, prostorno i urbanistiko planiranje, gospodarski
razvoj, promet i prometnu infrastrukturu te planiranje i razvoj mreze
obrazovnih, zdravstvenih, socijalnih i kulturnih ustanova.

Poslovi lokalnog i podru¢nog (regionalnog) djelokruga ureduju se
zakonom. Prilikom dodjeljivanja tih poslova prednost ¢e imati ona tije-
la koja su najbliza gradanima. Prilikom odredivanja djelokruga jedini-
ca lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave mora se voditi rauna
o $irini i prirodi poslova i o zahtjevima ucinkovitosti i ekonomi¢nosti.«

»Clanak 131.

Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave imaju pravo
na vlastite prihode kojima slobodno raspolazu u obavljanju poslova iz
svojeg djelokruga.

Prihodi jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
moraju biti razmjerni njihovim ovlastima predvidenim Ustavom i za-
konom.

Dr7ava je duzna pomagati financijski slabije jedinice lokalne sa-
mouprave u skladu sa zakonom.«

24.1. Clanak 9. stavci 2. i 3. Europske povelje o lokalnoj sa-
moupravi (Zakon o potvrdivanju »Narodne novine - Medunarodni
ugovori« broj 14/97. 1 4/08.; u daljnjem tekstu: Europska povelja),
koji u mjerodavnom dijelu glase:

»Clanak 9.
Financijski izvori lokalnih jedinica

()

2. Prihodi lokalnih jedinica moraju biti razmjerni njihovim ovla-
stima predvidenim ustavom i zakonom.

3. Najmanje dio prihoda lokalnih jedinica mora proizlaziti iz lo-
kalnih poreza i naknada, ¢ije stope, u granicama utvrdenim zakonom,
same odreduju.«

25. Poslovi iz samoupravnog djelokruga jedinica lokalne i po-
dru¢ne (regionalne) samouprave i nacin njihova financiranja defi-
nirani su ¢lancima 129.a i 131. Ustava. Izri¢itom odredbom ¢lanka
129.a stavka 1. Ustava, jedinice lokalne samouprave obavljaju poslo-
ve iz lokalnog djelokruga kojima se neposredno ostvaruju potrebe
gradana. Ti poslovi ureduju se zakonom, a radi njihova obavljanja
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave imaju pravo
na vlastite prihode kojima slobodno raspolazu (¢lanak 131. stavak
1. Ustava), dok je drzava duZna pomagati financijski slabije jedi-
nice lokalne samouprave u skladu sa zakonom. Time proizlazi da
drzava zakonom ureduje koji prihodi pripadaju jedinicama lokalne
i podrucne (regionalne) samouprave, razmjerno njihovim ovlastima
predvidenim Ustavom i zakonom (¢lanak 131. stavak 3. Ustava).

26. Ustav pruza demokratski legitimiranom zakonodavcu mo-
gucnost procjene pri izboru oblika i sustava davanja putem kojih ¢e
se jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave osigurati
vlastiti prihodi kojima ce slobodno raspolagati pri obavljanju poslo-
va iz svog djelokruga. Medutim, svaki oblik financiranja koji izabere
zakonodavac mora biti svrsishodan, odnosno mora biti sposoban
osigurati prihode kojima ¢e jedinice lokalne i podrucne (regional-
ne) samouprave moci slobodno raspolagati na temelju odluke svojih
nadleznih tijela, a koji prihodi ¢e biti razmjerno dostatni ovlastima
koje su jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave osi-
gurane Ustavom i zakonom (v. odluku broj: U-I-3019/2018., i dr. od
30. listopada 2018., to¢ku 10.2., »Narodne novine« broj 110/18.).

27. Ministarstvo je istaknulo da se, suprotno navodima podno-
sitelja zahtjeva i predlagatelja, Ustavom, Europskom poveljom, kao i
pozitivnim propisima Republike Hrvatske ne jam¢i pravo lokalnim
vlastima da autonomno odlu¢uju o obvezatnosti vlastitih poreza, na-
knada i drugih javnih davanja. To pravo im je Republika Hrvatska
omogucila u odnosu na odredene prihode (porez na potrosnju ili

porez na koriStenje javnih povr$ina). Ministarstvo je pojasnilo da
je Republika Hrvatska napravila i dodatne korake pa je tako jedini-
cama lokalne samouprave zajamcila pravo da u granicama utvrde-
nim zakonom odreduju stope zajednickog poreza, odnosno, poreza
na dohodak koji je u 2023. godini ¢inio 47 % prihoda poslovanja
jedinica lokalne samouprave i jedinica podru¢ne (regionalne) sa-
mouprave.

28. Kako to proizlazi iz otitovanja Ministarstva, ovim zako-
nodavnim izmjenama jedinice lokalne samouprave duzne su uve-
sti porez na nekretnine, a mogu uvesti porez na potro$nju i porez
na koritenje javnih povrsina. Porez na nekretnine je lokalni porez
¢iji se prihod dijeli tako da 80 % udjela zadrzavaju jedinice lokalne
samouprave na ¢ijem se podrucju nekretnina nalazi i 20 % pripa-
da jedinici podru¢ne (regionalne) samouprave. Podjela prihoda je
opravdana time da ¢e osigurati ravnomjerni razvoj, smanjiti fiskalne
nejednakosti i omoguciti financiranje vaznih javnih usluga na regio-
nalnoj razini. Takoder, cilj je osigurati stabilne i predvidive prihode
za jedinice lokalne samouprave.

Ministarstvo je nadalje obrazlozilo da se s obzirom na nedovolj-
nu fiskalnu autonomiju lokalnih vlasti u Republici Hrvatskoj, poka-
zala potreba za povecanjem autonomije lokalnih vlasti i smanjenjem
ovisnosti jedinica lokalne samouprave o prijenosima sredi$nje drza-
ve, $to je u skladu i s Europskom poveljom, prema kojoj najmanje
dio prihoda lokalnih jedinica mora proizlaziti iz lokalnih poreza i
naknada, Cije stope, u granicama utvrdenima zakonom, odreduju
same lokalne jedinice (¢lanak 9. stavak 3. Europske povelje). Prema
navedenom, to ¢e doprinijeti osiguranju fiskalne autonomije jedini-
ca lokalne samouprave u Republici Hrvatskoj jer se tako svim jedi-
nicama lokalne samouprave omogucuje da, odredujudi visinu poreza
u granicama utvrdenim zakonom, postizu ciljanu visinu potrebnih
prihoda za ostvarenje svojih zadaca te smanje ovisnost o transferima
sredi$nje drzave.

Izmjenama ZoLP-a jedinicama podru¢ne (regionalne) samou-
prave ustupljeno je 20 % prihoda od poreza na nekretnine, a isto-
dobno su prosirene zakonom utvrdene granice za utvrdivanje stopa
$ 0,60 do 5,00 eura/m’ na 0,60 do 8,00 eura/m®. Na navedeni nacin
omoguceno je jedinicama lokalne samouprave da stope poreza na
nekretnine utvrde u iznosu kojim ¢e, nakon razdiobe prihoda, lo-
kalnoj jedinici pripasti jednako ili vi$e prihoda nego prije uvodenja
razdiobe.

Ministarstvo je pojasnilo da je podjela poreza na nekretnine
na nacin da udio pripadne i Zupaniji na ¢ijem se podru¢ju nalazi
nekretnina jedini nacin transformacije ovog poreza, a da to bude u
skladu i s Europskom poveljom i preporukama Vijeca Europe iz po-
sljednjeg izvje$¢a o monitoringu primjene Europske povelje Report
CG (2024) 46-18 od 28. ozujka 2024. Stoga je ovim zakonodavnim
izmjenama izvr§ena transformacija poreza na kuce za odmor u po-
rez na nekretnine tako da taj porez ostane maksimalno na podrucju
gdje se nekretnina nalazi i da se 20 % tog poreza razdijeli jedinici
podru¢ne (regionalne) samouprave na tom podrucju.

Ministarstvo je naglasilo da je drzava osnovala fond fiskalnog
poravnanja upravo s ciljem da jedinicama s ispodprosje¢nim fiskal-
nim kapacitetom osigura dodatna sredstva kako bi raspolagali po-
trebnim fiskalnim kapacitetom za pruzanje usluga iz samoupravnog
djelokruga.

Slijedom svega navedenog, Ustavni sud ocjenjuje da je takvo
postupanje u skladu sa stajaliStima izrazenima kroz praksu Ustavnog
suda kojom je Ustavni sud podrzao model fiskalne decentralizaci-
je, koje omogucuje jedinicama lokalne samouprave prikupljanje i
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upravljanje vlastitim sredstvima (v. rjeSenje broj: U-I1-383/2018 i dr.
od 11. ozujka 2025., www.usud.hr).

Zakljucak

29. Kao $to je ve¢ istaknuto, svaki oblik financiranja koji izabere
zakonodavac mora biti svrsishodan, odnosno mora biti sposoban
osigurati prihode kojima ¢e jedinice lokalne i podrucne (regional-
ne) samouprave mo¢i slobodno raspolagati na temelju odluke svojih
nadleznih tijela, a koji prihodi ¢e biti razmjerno dostatni ovlastima
koje su jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave osi-
gurane Ustavom i zakonom.

Polazeéi od navedenog, Ustavni sud ocjenjuje da osporenim
¢lankom 20. stavkom 1. i ¢lankom 28. ZoLP-a nije doslo do uskra-
te ili nerazmjernog ogranicenja prava lokalnih jedinica na vlastite
prihode. Ovim zakonodavnim izmjenama, jedinicama podrucne
(regionalne) samouprave ustupljeno je 20 % prihoda od poreza na
nekretnine, ali su istodobno jedinicama lokalne samouprave pro-
Sirene zakonom utvrdene granice za utvrdivanje stopa poreza na
nekretnine. Tako je jedinicama lokalne samouprave omoguceno da
stope poreza na nekretnine utvrde u iznosu kojim ¢e nakon razdiobe
prihoda, lokalnoj jedinici pripasti jednako ili viSe prihoda nego prije
uvodenja razdiobe. Naime, pravo na slobodno raspolaganje vlastitim
prihodima u obavljanju poslova iz svojeg djelokruga ocituje se u
slobodi lokalnih vlasti da prema svojim lokalnim specifiénostima
i potrebama zajednice slobodno upravljaju raspolozivim vlastitim
sredstvima, pri ¢emu vlasti viSe razine imaju svrhu samo osigura-
ti poStovanje nacela zakonitosti i ustavnosti, $to je prema ocjeni
Ustavnog suda zakonodavac ovdje ispostovao. Naime, Ustavni sud
bi mogao osporiti ovaj zakonodavni model tek kada bi se pokazalo
da lokalnoj jedinici koja ubire poreze nije ostavljeno dovoljno sred-
stva za izvrSavanje njezinih ustavnih funkcija, $to ovdje nije slucaj.

Stoga, Ustavni sud ocjenjuje da se ovim poreznim mjerama ne
ogranicava jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave da
imaju vlastite prihode kojima slobodno raspolazu u obavljanju po-
slova iz svog djelokruga u skladu s ¢lankom 131. stavkom 1. Ustava.

Takoder, uvazavajuci navedene ciljeve osporene porezne mje-
re, Ustavni sud ocjenjuje da ¢lankom 20. stavkom 1. i ¢lankom 28.
ZoLP-a nije doslo do nerazmjernosti izmedu prihoda lokalnih je-
dinica u odnosu na njihove ovlasti predvidene Ustavom i zakonom
(¢lanak 131. stavak 2. Ustava).

Kona¢no, kad je rije¢ o ¢lanku 131. stavku 3. Ustava, Ustavni
sud ocjenjuje da je podjela prihoda od poreza na nekretnine izmedu
jedinica lokalne samouprave (80 %) i podru¢ne (regionalne) samou-
prave (20 %) u skladu s ustavnim nacelima fiskalne decentralizacije,
autonomije lokalne vlasti i supsidijarnosti.

Zakonodavac ima ovlast odrediti kako se prihodi dijele izmedu
razina vlasti, a raspodjela prihoda u omjeru 80 % jedinicama lokalne
samouprave i 20 % jedincima podrucne (regionalne) samouprave ne
krsi njihovu fiskalnu autonomiju, jer su prihodi i dalje raspodijeljeni
unutar javnog sektora, a model dijeljenja koristi se radi financijske
ravnoteZe i osiguravanja osnovnih zadataka svih razina samouprave.

Ustavni sud stoga ocjenjuje da se osporenim ¢lancima 20. stav-
kom 1. i 28. ZoLP-a ispostovalo nacelo fiskalne autonomije lokalne
samouprave (¢lanak 131. Ustava), da su uskladeni s funkcionalnom
raspodjelom nadleznosti (¢lanak 129. a Ustava) te da omogucuju
ravnomjerniji regionalni razvoj.

30. U skladu s navedenim, Ustavni sud ocjenjuje da podnosi-
telj zahtjeva i predlagatelji svojim navodima nisu doveli u sumnju
suglasnost ¢lanka 20. i ¢lanka 28. ZoLP-a ni s jednom odredbom
¢lanka 131. Ustava.

C. ZAVRSNA OCJENA

31. Slijedom navedenog, ocjena je Ustavnog suda da podnosi-
telj zahtjeva i predlagatelji svojim razlozima nisu doveli u sumnju
suglasnost osporenih zakonskih odredaba ZoLP-a s odredbama Us-
tava mjerodavnima za njihovu ocjenu.

32. Na temelju ¢lanaka 43. stavka 1. i 44. stavka 1. Ustavnog
zakona odluceno je kao u tocki I. izreke odluke i tocki I. izreke
rjeSenja.

33. Podnositelj zahtjeva i predlagatelji predlozili su da Ustavni
sud donese odluku kojom se odgada primjena osporenih odredaba.
Ustavni sud taj zahtjev nije razmatrao jer je donio odluku i rje$enje
kao u izreci.

34. Objava ove odluke i rjeSenja (tocka II. izreke odluke od-
nosno tocka II. izreke rjesenja) temelji se na ¢lanku 29. Ustavnog
zakona.

Broj: U-1-46/2025
U-1-265/2025
U-1-338/2025
U-1-397/2025
U-1-533/2025
U-1-890/2025
U-1-1601/2025 i dr.

Zagreb, 31. ozujka 2026.

USTAVNI SUD REPUBLIKE HRVATSKE

Predsjednik
dr. sc. Frane Stanici¢, v. r.

Dostaviti:

1. Marina Karaci¢

Brklja¢iceva 20

10000 Zagreb (U-1-1706/2025)
2. Hrvoje Karaci¢

Vrbik 33

10000 Zagreb (U-I-1707/2025)
3. Daren Karaci¢

Vrbik 33

10000 Zagreb (U-1-1708/2025)
4. Jan Karaci¢

Vrbik 33

10000 Zagreb (U-1-1709/2025)
5. Jelena Jordan

D. Kuslana 35

10000 Zagreb (U-I-1710/2025)
6. Verica Gregov

Sredmanuska 1

21000 Split (U-1-1711/2025)
7. Mubina Krajnovi¢

Nova cesta 91

51410 Opatija (U-I-1712/2025)
8. Branko Trstenjak

Radoslava Lopasica 2

10000 Zagreb (U-I-1713/2025)
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9. Ivica Pavi¢

A. B. Simiéa 9

32100 Vinkovci (U-1-1714/2025)
10. Armin Mulabeéirovi¢

Nova cesta 91

51410 Opatija (U-I-1715/2025)
11. Sinida Jorgic

Zamorski breg 40

10000 Zagreb (U-I-1716/2025)
12. Asmira Husi¢ Mulabeéirovi¢

Nova cesta 91

51410 Opatija (U-1-1717/2025)
13. Sonja Banko

Bruno Valenti 76

52440 Pore¢ (U-1-1718/2025)
14. Mirjana Kumici¢ Koljan

Golovik 30

51417 Mos¢enicka Draga (U-1-1719/2025)
15. Andreja Majerovi¢

Sestrunjski put 8

10000 Zagreb (U-1-1720/2025)
16. Gorana Tomac

Gospinica 28

21000 Split (U-1-1721/2025)
17. Antonia Eterovi¢

Spinciceva 25¢

21000 Split (U-1-1722/2025)
18. Renato Eterovi¢

Spinciceva 25¢

21000 Split (U-1-1723/2025)
19. Jadranka Holer Tomsi¢

Savska 10

10000 Zagreb (U-1-1724/2025)
20. Paola Mali¢

Zavala 152

21465 Jelsa (U-1-1725/2025)
21. Dag Tomsi¢

Savska 10

10000 Zagreb (U-1-1726/2025)
22. Alen Kumali¢

Ivanciceva 12

52100 Pula (U-1-1727/2025)
23. Emina Merslavi¢

Radnicka 20

10000 Zagreb (U-I-1728/2025)
24. Krasnaja Miksi¢

Spinciceva 33a

21000 Split (U-1-1729/2025)
25. Lara Blagojevi¢

Sibeliusova 2

10000 Zagreb (U-I-1730/2025)

BROJ 41 - STRANICA 57

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

26.

27.

28.

29.

30.

31

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40

41.

42.

Sandra Krznari¢

Andela Nuica 20

10040 Zagreb (U-1-1731/2025)
Jozef Liposek

Vrbik 35a

10000 Zagreb (U-I-1732/2025)
Renata Liposek

Vrbik 35a

10000 Zagreb (U-I-1733/2025)
Sanja Ani¢

Valdebecki put 52d

52100 Pula (U-1-1734/2025)
Dzenan Cavievi¢

Brajdina 14

51000 Rijeka (U-1-1735/2025)
Loreta Candri¢

Janeza Trdine 1

51000 Rijeka (U-1-1736/2025)
Dean Luketi¢

Pod stranica 4

51218 Cavle (U-1-1737/2025)
Kristijan Racki

Rastocine 7

51000 Rijeka (U-I-1738/2025)
Blazenka Sirini¢

K. Zvonimira 81

21000 Split (U-1-1739/2025)
Katarina Ku¢an Gruber
HrusSevec 55

49240 Donja Stubica (U-I-1740/2025)
Davor Gruber

Hrusevec 55

49240 Donja Stubica (U-1-1741/2025)
Ticiana Miheli¢

Miheliéi 1a

52440 Pore¢ (U-1-1742/2025)
Klarin Berc

Spinciceva 29

52108 Pula (U-1-1864/2025)
Sergej Berc

Spinciceva 29

52108 Pula (U-I-1865/2025)
40 Iva Martinis

Frlani 7

51215 Kastav (U-1-1866/2025)
Ivana Kresi¢

Dr. Ante staréevica 1b

20103 Dubrovnik (U-1-1867/2025)
Vladimir Martinis
Kvaternikova 10

51114 Rijeka (U-1-1868/2025)
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43. Zoran Herceg

Juzna obala VII 6

10000 Zagreb (U-1-1869/2025)
44. Mirjana Maljevac

Frlani 7

51215 Kastav (U-1-1870/2025)
45, Ivan Tosi¢

Vukovica 10

23000 Zadar (U-1-1871/2025)
46. Tvana Sosa Tosi¢

Vukovica 10

23000 Zadar (U-1-1872/2025)
47. Leonida Tosi¢

Vukovica 12

23000 Zadar (U-1-1873/2025)
48. Bozena Caric

Ulica Pavla Radi¢a 24

10000 Zagreb (U-I-1874/2025)
49. Diana Markoni

Baletinova 9

20210 Cavtat (U-1-1875/2025)
50. Katica Siri¢

Nikole Tesle 30

32100 Vinkovci (U-1-1876/2025)
51. Josip Maljevac

Frlani 7

51215 Kastav (U-I-1877/2025)
52. Dejan Martinis

Brestovice 39

51215 Kastav (U-1-1878/2025)
53. Igor Ivanovi¢

Mletacka 10

52100 Pula (U-1-1879/2025)
54. Marko Ivanovié

Radiceva 16

52100 Pula (U-I-1880/2025)
55. Zeljko Siri¢

Nikole Tesle 30

32100 Vinkovci (U-1-1881/2025)
56. Pero Dreznjak

Brodska 25

32100 Vinkovci (U-1-1882/2025)
57. Adriana Ergoti¢

Ferde Livadica 14

32100 Vinkovci (U-1-1883/2025)
58. Luka Ergoti¢

Ferde Livadica 14

32100 Vinkovci (U-1-1884/2025)
59. Andrea Ivanovié

Varazdinska 15

52100 Pula (U-1-1885/2025)
60. Jadranka Martinis

Brestovice 39

51215 Kastav (U-I-1886/2025)
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61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

74.

75.

76.

77.

Domagoj Dreznjak
Zagrebacka 16

32100 Vinkovci (U-1-1887/2025)
Aneta Ivanovi¢

Gladijatorska 5

52100 Pula (U-1-1888/2025)
Jelena Brozi¢

Bojéic 2

51500 Krk (U-I-1889/2025)
Ivan Ergoti¢

Ferde Livadic¢a 14

32100 Vinkovci (U-1-1890/2025)
Alex Nicovich

Opatijska 8

52221 Rabac (U-1891/2025)
Ingrid Pavin¢i¢ Kovacevi¢
Omladinska 11

52221 Rabac (U-1-1892/2025)
Vinko Markoni

Antuna Mihanoviéa 35

20210 Cavtat (U-1-1893/2025)
Dorothea Katusi¢

V. Velebita 40

10141 Zagreb (U-I-1894/2025)
Nik$a Kresi¢

Ante Sercera 1b

20103 Dubrovnik (U-1-1895/2025)
Suzana Pesa

Kumiciceva 36

51001 Rijeka (U-I-1896/2025)
Kristina Skuri¢

Miociéi 33

20213 Cilipi (U-1-1953/2025)
Franka Karabati¢
Tijardovieva 22

21000 Split (U-1-1954/2025)
Jana Karabati¢

Miline Gornje 29

21222 Sevid na Moru (U-1-1955/2025)
Edita Krsti¢

Pozeska 4

21107 Split (U-1-1956/2025)
Chiara Erceg

Radnic¢ka 6

21000 Split (U-1-1957/2025)
Mlljenko Mati¢

Brune Busica 12

21000 Split (U-1-1958/2025)
Maja Karadza

Jadranska 3

21000 Split (U-1-1959/2025)
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78. Goran Karabati¢

Tijardoviceva 22

21000 Split (U-I-1960/2025)
79. Ante Ercegovi¢

Ulica sv. Klare 18

21000 Split (U-1-1961/2025)
80. Nada Molan

Dunjevac 17

10000 Zagreb (U-1-1962/2025)
81. Ivana Zlender Ciri¢

Gundulic¢eva 55/1

10000 Zagreb (U-1-1963/2025)
82. Nenad Ciri¢

Susedgradska 3

10106 Zagreb (U-I-1964/2025)
83. Ana Zlender

Avenija Marina DrZi¢a 68a

10106 Zagreb (U-1-1965/2025)
84. Martina Zlender

Gundulic¢eva 55/1

10106 Zagreb (U-1-1966/2025)
85. Nives Raji¢

Vinkovacka 47

21107 Split (U-1-1967/2025)
86. Frane Radi¢

Put Blatine 5

21106 Split (U-1-1968/2025)
87. Luka Ercegovi¢

Bregovita 8a

21102 Split (U-1-1969/2025)
88. Ira Lazeta

Blato 27

21312 Podrstrana - Sita (U-1-1970/2025)
89. Natalie Zeljeznjak Ruzi¢

Vrtace 27, Viskovo

51107 Rijeka (U-1-1971/2025)
90. Maja Erceg

Poljicka cesta 28a

21000 Split (U-1-1972/2025)
91. Ivana Lazeta

Zagrebacka 21

21000 Split (U-1-1973/2025)
92. Rodanka Duzevi¢

Ivana plemenitog Zajca 9

21000 Split (U-1-1974/2025)
93. Gordana Mati¢

Setaliste Ivana Pavla II. br. 21

21000 Split (U-1-1975/2025)
94. Kresimirka Vujin

Kopernikova 5

10129 Zagreb (U-1-1976/2025)
95. Niko Cudi¢

Marticeva ulica 14

10020 Zagreb (U-1-1977/2025)
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96.

97.

98.

99.

100.

101.

102.

103.

104.

105.

106.

107.

108.

109.

110.

111.

112.

Vi$nja Vutmej

Dubrava 37

10040 Zagreb (U-1-1978/2025)
Nenad Hajdi¢

Selendiéi 16

10166 Zagreb (U-1-1979/2025)
Renata Napan

Gradecak lijevi 42

10129 Zagreb (U-I-1980/2025)
Ana Hadji¢

Zelengaj 3, Vantacici

51511 Malinska (U-1-1981/2025)
Veljko Cudi¢

Ulica Franje Krezme 6

10129 Zagreb (U-1-1982/2025)
Darija Ercegovi¢

Bregovita 8a

21000 Split (U-1-1983/2025)
Ivan Lazeta

Blato 27

21312 Podstrana — Sita (U-1-1984/2025)
Aurora Erceg

Poljicka cesta 28a

21000 Split (U-1-1985/2025)
Filip Krolo

Trondheimska ulica 9

21114 Split (U-1-1986/2025)
Hana Mati¢

Znjan 3a

21000 Split (U-1-1987/2025)
Vedran Ruzi¢

Vrtace 27, Viskovo

51107 Rijeka (U-1-1988/2025)
Nikola Brkljaci¢

Mukinje 23

53231 Plitvicka Jezera (U-1-1989/2025)
Marela Vuksi¢

Don Vijekoslava Bilote 31f
21218 Seget (U-1-1990/2025)
Mirela Ana MuZina
Gracanska cesta 127a

10108 Zagreb (U-1-1991/2025)
Daniela Boevonovi¢

Sv. Marije 19

51551 Veli Loginj (U-1-1992/2025)
Katarina Bagic¢

Put oljica 3

23206 Sukosan (U-1-2215/2025)
Damir Bilandzi¢

Doverska 9

21000 Split (U-1-2216/2025)
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113. Senka Vukovié 130. Jasmin Tanovi¢

Ulica Dinka Vitezovi¢a 16 Giovanni Moise

52100 Pula (U-1-2217/2025) 52210 Rovinj (U-1-2234/2025)
114. Mario Klari¢ 131. Petra Bagi¢

Podrvanj brda 3 Vlatka Maceka 1E

51219 Cavle (U-1-2218/2025) 23000 Zadar (U-1-2235/2025)
115. Sa$a Buri¢ 132. Natasa Vukovi¢

Papandopulova 3 Viale Sarca 330

21000 Split (U-1-2219/2025) Milano, Republika Italija (U-1-2236/2025)
116. Maja Bis¢an 133. Nicoletta Berovi¢

Ulica Marka Vukasovica 6 Smoracka glavica 9

10430 Samobor (U-1-2220/2025) 23287 Veli rat (U-1-2237/2025)
117. Mario Bi$¢an 134. Mladen Brkljaci¢

Ulica Marka Vukasovic¢a 6 Ulica bana Josipa Jela¢ica 2

10430 Samobor (U-1-2221/2025) 53000 Gospi¢ (U-1-2238/2025)
118. Martina Bolf 135. Zeljka Gojun

Ivana Rendica 3 Jadranska avenija 6/28

10000 Zagreb (U-2222/2025) 10000 Zagreb (U-1-2239/2025)
119. Branimir Bjedov 136. Ljiljana Simi¢

Ulica Emilija Randica 4 Dobricheva ulica 5

51000 Rijeka (U-1-2223/2025) 52100 Pula (U-1-2240/2025)
120. Natasa Buri¢ 137. Katarina Brozovi¢

Papandopulova 3 Tribalj 2d

21000 Split (U-1-2224/2025) 51243 Tribalj (U-1-2241/2025)
121. Danijel Brozovi¢ 138. Mirjana Laki¢

Tribalj 2d Veli dol 125

51243 Tribalj (U-1-2225/2025) 51262 Krizisée (U-1-2242/2025)
122. Ivana Ljubi¢ Herceg 139. Nadija Tomic

VII Juzna obala 6 Ulica Studenca 7a

10000 Zagreb (U-1-2226/2025) 51260 Crikvenica (U-1-2243/2025)
123. Jasmina Tanovi¢ 140. Dinka Gojun

Giovanni Moise 3 Jadranska avenija 6/28

52210 Rovinj (U-1-2227/2025) 10000 Zagreb (U-1-2244/2025)
124. LJiljana Blagojevi¢ 141. Tibor Gojun

Sibeliusova 2 Jadranska avenija 6/28

10000 Zagreb (U-1-2228/2025) 10000 Zagreb (U-1-2245/2025)
125. Tomislav Erceg 142. Josipa Bagi¢

Poljicka cesta 28a Put oljica 3

21000 Split (U-1-2229/2025) 23206 Sukosan (U-1-2246/2025)
126. Jasna Vrgo¢ Siljak 143. Gordan Blagojevi¢

Vodovodna 17a Sibeliusova 2

53291 Novalja (U-1-2230/2025) 10000 Zagreb (U-1-2247/2025)
127. Ljubica Matijasevi¢ 144. Vesna Tanovi¢

Gaj 49 Giovanni Moise 3

21432 Stomorska (U-1-2231/2025) 52210 Rovinj (U-1-2248/2025)
128. Marino Jakovcevi¢ Martinov 145. Sidrana Lebar

Veli Dolac 15 Veli dolac 8

21432 Stomorska (U-1-2232/2025) 21432 Stomorska (U-1-2249/2025)
129. Vinka Jakovéevi¢ 146. Antonia Vidan

Veli Dolac 15 Veli dolac 89

21432 Stomorska (U-1-2233/2025) 21432 Stomorska (U-1-2250/2025)




PONEDJELJAK, 20. TRAVNJA 2026.

147. Dean Simi¢

Ulica Hermana Dalmatina 4

52100 Pula (U-1-2251/2025)
148. Sime Corkalo

Ulica grada Vukovara 239a/1

10000 Zagreb (U-1-2252/2025)
149. Ljiljana Bjedov

Ulica Emilija Randica 4

51000 Rijeka (U-1-2253/2025)
150. Mirjana Mila Anzur

Vodovodna 17a

53291 Novalja (U-1-2254/2025)
151. Lada Mladineo

Varica 27

21432 Stomorska (U-1-2255/2025)
152. Ljubica Simac

Oca Gabrica 11

21000 Split (U-1-2256/2025)
153. Maja Restovi¢

Put Skalica 45

21000 Split (U-1-2257/2025)
154. Milanka Duji¢

Svilajska 4

10000 Zagreb (U-1-2258/2025)
155. Ljubica Brkljaci¢

Ulica bana Josipa Jeladi¢a 4

53000 Gospi¢ (U-1-2259/2025)
156. Vedran Tomi¢

Brace Baci¢ 14

51000 Rijeka (U-1-2260/2025)
157. Josip Bagi¢

Put Oljica 3

23206 Sukosan (U-1-2261/2025)
158. Josip Bagi¢

Siroka ulica 6

23000 Zadar (U-1-2262/2025)
159. Tomislav Ozvald

Urekova 57/1

10000 Zagreb (U-1-2036/2025)
160. Irena Ozvald

Urekova 57/1

10000 Zagreb (U-1-2037/2025)
161. David KuzZini

Petrova 41A

10000 Zagreb (U-1-2038/2025)
162. Ivana Bresan

Remetinacki gaj 2H

10000 Zagreb (U-1-2039/2025)
163. Adrian Kuznini

Ulica Vjekoslava Klaica 44/1

10000 Zagreb (U-1-2040/2025)
164. Ivan Bresan

Remetinecki gaj 2H

10000 Zagreb (U-1-2041/2025)
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165.

166.

167.

168.

169.

170.

171.

172.

173.

174.

175.

176.

177.

178.

179.

180.

181.

Nikolina Loncar

II. Maksimirsko naselje 15
10000 Zagreb (U-1-2042/2025)
Ankica Kuznini

Velebitska 28

53291 Novalja (U-1-2043/2025)
Tomislav Brnjas

Ilica 159

10000 Zagreb (U-1-2278/2025)
Juraj Prelas

Njegodeva 1B

21000 Split (U-1-2279/2025)
Leona Cveljo

Osjecka 4

21000 Split (U-1-2296/2025)
Mario Cveljo

Osjecka 4

21000 Split (U-1-2297/2025)
Frane Anci¢

Rudina 36

21420 Bol (U-1-2298/2025)
Dean Blagkovi¢

S¢iri 6

52220 Labin (U-1-2299/2025)
Danijel Brozi¢

Poljica 33

51500 Krk (U-1-2300/2025)
Tina Prelas

Njegoseva 1b

21000 Split (U-1-2301/2025)
Nensi Dimini¢

K. Kranjce 25

52220 Labin (U-1-2302/2025)
Petar Kre$imir Anci¢
Setaliste pape Ivana Pavla II. 45
21000 Split (U-1-2303/2025)
Tomislav Brozovi¢

Markoviéi 27b

51000 Rijeka (U-I-2304/2025)
Osman Dzelil

Svetog Ivana 3

52100 Pula (U-1-2305/2025)
Toni Turkovié

Sv. Ivana 3

52100 Pula (U-1-2306/2025)
Neda Goreta

Senjska 21

21000 Split (U-1-2347/2025)
Sanja Stajduhar

Marinici 80 ¢

51216 Viskovo (U-1-2348/2025)
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182.

183.

184.

185.

186.

187.

188.

189.

190.

191.

192.

193

194.

195.

196.

197.

198.

Bruno Stajduhar

Marinci 80c

51216 Viskovo (U-1-2349/2025)
Sanja Perinovi¢ Kovacevi¢

A. Hebranga 6E

23000 Zadar (U-1-2420/2025)
Lorena Lazi¢

Becici 80

52220 Labin (U-1-2421/2025)
Matija Ergotic

L. Gunduli¢a 40

32100 Vinkovci (U-1-2442/2025)
Zyonimir Antun Ergoti¢

I. Gunduli¢eva 40

32100 Vinkovci (U-1-2443/2025)
Nediljko Muslim

Osjecka 24A

21000 Split (U-1-2367/2025)
Romana Marin

Gospe od Karmela 11

21000 Split (U-12368/2025)
Slavica Muslim

Vojka Krstulovica 37

21000 Split (U-1-2369/2025)
Rozana Bali¢ Sobin

Don Frane Bege 15

21214 Kastel Kambelovac (U-1-2370/2025)
Goranka Jakopli¢

Jelenovac 26

10000 Zagreb (U-1-2502/2025)
Hrvoje Jakopli¢

Jelenovac 26

10000 Zagreb (U-1-2503/2025)
193 Bruno Andriji¢
Maksimirska cesta 52

10000 Zagreb (U-1-2504/2025)
Silvestar Andriji¢

Maksimirska cesta 52

10000 Zagreb (U-I-2505/2025)
Jasenka Andriji¢

Maksimirska cesta 52

10000 Zagreb (U-I1-2506/2025)
Melisa Mihali¢

Ilica 117/a

10000 Zagreb (U-1-2562/2025)
Vedrana Duji¢ Carew

3116 Groton way 2

San Diego, CA (U-1-2563/2025)
Ana Vrbatovi¢

Bleiburska 15

21312 Podrstana (U-1-2564/2025)
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205.

206.

207.

208.

209.

210.

211

212.

213.

214.

215.

216.

Katica Vrbatovi¢

Bleiburska 15

21312 Podstrana (U-I-2565/2025)
Sofija Aposotlovski

Ulica Lj. Posavskog 19

52100 Pula (U-1-2566/2025)
Daniel Zgomba

Volti¢eva 5

52100 Pula (U-1-2567/2025)
Mirjana Radolovi¢

Uzica 55

52100 Pula (U-1-2568/2025)
Anita Stipi¢

Kaci¢a Miosica 4

52100 Pula (U-1-2569/2025)
Ivana Vrbatovi¢

Bleiburska 15

21312 Podstrana (U-I1-2570/2025)
Ivan Vrbatovié

Bleiburska 15

21312 Podstrana (U-1-2571/2025)
Antonia Zgomba

Samagher 10

52100 Pula (U-1-2572/2025)
Katija Orebici¢ Haldek

Velika Prapratna 1

20240 Trpanj (U-1-2573/2025)
Mladenko Ninkovié

Mletacka 12

52100 Pula (U-1-2574/2025)
Vedran Belan¢i¢

P. Radica 22

10000 Zagreb (U-1-2575/2025)
Antonio Vrbatovi¢

Bleiburska 15

21312 Podstrana (U-I1-2591/2025)
Marija Kurelovi¢

Andrejevici 54f

52402 Cerovlje (U-1-2648/2025)
Biserka Drndi¢

Vinogradska 1

52100 Pula (U-1-2662/2025)
Olivera Batarilo

Ulica Kamenjak 7

52100 Pula (U-1-2663/2025)
Goran Batarilo

Ulica kamenjak 7

52100 Pula (U-1-2664/2025)
Zoran Radevi¢

Ulica Trsine 10

52100 Pula (U-1-2665/2025)
Medo Ibsi

Valdebecki put 73

52100 Pula (U-1-2666/2025)
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218.

219.

220.
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222.

223.

224.

225.

226.

227.

228.

229.

230.

231.

232.

233.

Manon Vuletovi¢ Jusufagi¢
Plominska 40

52221 Rabac (U-1-2667/2025)
Mario Grubisi¢

Sv. Mateja 71

10000 Zagreb (U-I1-2668/2025)
Nevenka Brezi¢

Balokoviceva 3

10000 Zagreb (U-I1-2669/2025)
Andrea Brezi¢ Grubisi¢
Vijenac Frane Gotovca 10
10010 Zagreb (U-1-2670/2025)
Dunja Ko$uti¢ Grubisi¢

Sv. Mateja 71

10010 Zagreb (U-1-2671/2025)
Borko Grubisi¢

Vijenac Frane Gotovca 10
10010 Zagreb (U-1-2672/2025)
Dani Sumberac

Presika 88a

52220 Labin (U-1-2794/2025)
Zdeslav Raji¢

Raseljkina 9

21000 Split (U-1-2972/2025)
Ismeta Bacic¢

Poljana Jurja Andrassyja 3
10000 Zagreb (U-I-3008/2025)
Tomislav Jovi¢

Jakova Gotovca 7

10360 Sesvete (U-1-1627/2025)
Duje Reic¢

Biokovska 1

21000 Split (U-1-1631/2025)
Hrvoje Vidan

Preradoviceva 10/111

10000 Zagreb (U-1-3402/2025)
Pavica Pirija

Okicka 20

10000 Zagreb (U-1-3398/2025)
Zivomir Topié

Doverska 11

21000 Split (U-1-4006/2025)
Nevenka Dimitrijevi¢

Ulica Mahatme Gandhija 2
10090 Zagreb (U-1-4184/2025)
Alma Baci¢

Naljeskoviceva 25

10000 Zagreb (U-1-3011/2025)
Milka Savi¢

Ljerke Sram 16

10000 Zagreb (U-I-1018/2026)

BROJ 41 - STRANICA 63

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

Na temelju ¢lanka 27. stavaka 4. i 5. Ustavnog zakona o Ustav-
nom sudu Republike Hrvatske (»Narodne novine« broj 99/99.,
29/02. 1 49/02. - procisceni tekst) prilazem sljedece

IZDVOJENO MISLJENJE
U ODNOSU NA ODLUKU I RJESENJE USTAVNOG
SUDA REPUBLIKE HRVATSKE U PREDMETIMA
BROJ: U-1-46/2025, U-1-265/2025, U-I-338/2025, U-I-
397/2025, U-1-533/2025, U-1-890/2025, U-I-1601/2025
0D 31. 0ZUJKA 2026.

Ne mogu se sloziti s mi$ljenjem vecine da se u ovim ustavno-
sudskim predmetima zahtjev i prijedlozi odbiju.

Osporeni Zakon prvenstveno ne uzima u obzir ¢injenicu da
cijena m> stambene povrsine u razli¢itim dijelovima RH izrazito
varira.

Pritom, Zakon ostavlja izrazito veliki raspon moguénosti opo-
rezovanja na volju lokalnoj samoupravi.

Tako, npr. uz pretpostavljenu cijenu m* stambene povriine
novogradnje od 1.500 eura u Slavoniji i 3.500 eura na obali, pore-
zno opterecenje u startu moze biti 3x (300 %) vece za onoga tko je
vlasnik jeftinije nekretnine, naravno, gledano prema ukupnoj cijeni
nekretnine. Uzimam u obzir aproksimativne cijene novogradnje,
dok razlika moze biti i nekoliko puta veca ako usporedimo npr. m?
u novoj zgradi i m* u staroj zgradi.

Sloboda procjene oporezivanja ostavljena je lokalnoj samoupra-
vi u rasponu od 0,60 eur/m* do 8 eur/m*. To dalje znaci da bi pri
istoj vrijednosti tj. trzi$noj cijeni kvadrata nekretnine oporezovanje
po m* moglo varirati 13,33 puta, odnosno 1333%.

Kad potencijalnu maksimalnu razliku u rasponu oporezivanja
zbrojimo s aproksimativnom razlikom cijene m” u razlicitim dijelo-
vima zemlje, dobivamo potencijalnu razliku u odnosu porez/trzi$na
cijena nekretnine u iznosu od 5000 %, odnosno 50 puta vise.

Dakle je moguce da nekretnina od 100 m* (nota bene, upravo u
podruéju RH najvise ugroZenom zbog iseljavanja) bude oporezovana
s 800 eur ukupno, tj. u vrijednosti cijene 0,53 m” te nekretnine na
trziStu. Istovremeno je moguce da nekretnina iste povrine izgra-
dena na obali bude oporezovana sa 60 eur ukupno, tj. u vrijednosti
cijene 0,01 m” te nekretnine na trzistu.

Takve razlike koje se mogu pojaviti kod oporezivanja nekret-
nina ne odgovaraju zahtjevu iz ¢lanka 51. Ustava RH, koji diktira
da se porezni sustav ima temeljiti na nac¢elima jednakosti i pra-
vednosti.

Usput receno, krajnje je dvojbeno postizanje deklariranog cilja
Zakona, buduci da je za ocekivati da ¢e lokalne samouprave postaviti
stopu u nizem dijelu raspona tamo gdje je ve¢ina praznih stambenih
prostora (vikendica) u vlasnistvu ljudi koji na tom teritoriju i inace
zive (i glasaju!). Suprotno tome, za ocekivati je da se porez odredi
u viSem dijelu raspona tamo gdje je vecina praznih objekata u vla-
snistvu onih koji tamo ne Zive, i ne glasaju. Te razlike imat ¢e veze
s politikom, tj. uspjesno$¢u na nekim buduéim lokalnim izborima,
ali nece nuzno biti u korelaciji s potrebama stanovanja.

Iz navedenih razloga, smatram da je osporeni propis, barem
djelomicno, nesukladan s Ustavom RH.

Zagreb, 8. travnja 2026.

Sudac
Andrej Abramovi¢, v. 1.
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Nikola Gavella
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