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______________________________________________________________________________

Оцењујућу да на основу притужбе Удружења корисника станова у приватном власништву Србије постоји потреба за изменом  постојећих прописа с обзиром да исти садрже неправична решења чиме долази до повреде права грађана, сматрајући да би се унапређењем прописа постигло боље остваривање и заштита права грађана, у складу са  чланом 18. став 2.  Закона о Заштитнику грађана
, Заштитник грађана подноси Министарству грађевинарства, саобраћаја и инфраструктуре следећу:  
ИНИЦИЈАТИВУ

I

Министарство грађевинарства, саобраћаја и инфраструктуре предузеће мере из своје надлежности у циљу измене Закона о  становању и одржавању зграда
, тако да се:  

· измени одредба која прописује нов начин обрачуна месечне закупнине закупаца на неодређено време стана у својини грађана, задужбина и фондација, на начин  да утврђена висина закупнине не доводи до угрожавања животног стандарда закупаца или могућности исељења из стана због раскида уговора од стране власника, услед немогућности закупаца да плате износе закупнина;
· одредба која се односи на могућност власника стана на улазак у стан најмање два пута годишње усклади са домаћим и међународним прописима, при чему је потребно да се прецизно уреди могућност уласка власника у стан ради увида у начин коришћења стана, без непотребног нарушавања мирног уживања права коришћења и приватности закупаца стана.

О б р а з л о ж е њ е

I

Чланом 140. став 1. Закона о становању и одржавању зграда, прописано је да закупац на неодређено време стана у својини грађана, задужбина и фондација, који је то право стекао у складу са законом, односно по сили закона и стан користи по правном основу који може бити: уговор о закупу стана и/или одлука надлежног органа, односно правноснажно судско решење које замењује уговор о закупу стана, наставља са коришћењем тог стана по основу закупа на неодређено време до доношења решења о исељењу, односно решења о пресељењу, док је ставом 2. истог члана Закона прописано да за коришћење стана, лице из става 1. овог члана власнику стана плаћа месечну закупнину која се обрачунава множењем вредности стана на који се плаћа порез на имовину (пореска основица) за текућу годину са коефицијентом 0,00242, коју обрачунава надлежни орган јединице локалне самоуправе.

Наиме, чланом 140. став 2. Закона о становању и одржавању зграда уводи се потпуно нови модел обрачуна закупнина, тако што се утврђују вишеструко већи износи закупнина од оних до тада предвиђених Законом о  становању
, иако се социо-економски статус закупаца у становима у својини грађана, задужбина и фондација ни на који начин није променио, с обзиром да исти нису стекли станове у сопственој својини, нити су се економски услови на нивоу целог друштва значајно побољшали. 

Станарско право, односно право закупа на неодређено време,  као врста социјалног права и законом одређен износ закупнина треба да служе заштити економског и социјалног положаја лица која то право уживају. Међутим, применом члана 140. став 2. Закона се управо чини супротно, односно долази до погоршања социо-економског положаја тих лица. 

Претходни Закон  о становању одређивао је да се станарина –закупнина одређује на основу површине стана, квалитета зграде и стана што је омогућавало индивидуализацију конкретне закупнине. За разлику од тога, садашњим начином обрачуна закупнине на основу пореза на имовину онемогућена је индивидуализација, будући да се порез на имовину одређује на основу просечне тржишне вредности непокретности на одређеном подручју, тако да се садашњи начин обрачуна закупнина приближава тржишним условима. 

У периоду од доношења претходно важећег Закона о становању 1992. године до доношења Закона о становању и одржавању стамбених зграда 2016. године није се променио ниједан услов који би евентуално оправдао увођење новог модела обрачуна закупнина и повећања терета на страни закупаца, односно није дошло до значајне промене економске нити било какве друштвене ситуације која ово решење чини оправданим и правичним.

Овако прописану закупнину, сходно Закону, закупци су дужни да плаћају до доношења одлуке о њиховом пресељењу у станове који ће им бити понуђени. Како је период у коме је предвиђено обезбеђење станова дугорочан (рок од 10 година од дана ступања закона на снагу, односно до 2026. године), последице плаћања ових закупнина могу значајно угрозити егзистенцију закупаца и у крајњој мери због немогућности плаћања закупнине довести до раскида закупа од стране власника и исељења из  стана.

Законом је предвиђено да се субвенционисањем месечне закупнине, коју су закупци  на неодређено време стана у својини грађана, задужбина и фондација обавезни да плаћају у складу са чланом 140. став 2. Закона, пружи подршка и помоћ закупцима таквих станова до доношења решења о исељењу односно решења о пресељењу.

Стога је чланом 121. став 1. тачка 5. Закона прописано да јединица локалне самоуправе обезбеђује средства за субвенционисање закупнине из члана 95. Закона и друге облике субвенционисања,  док је чланом 95. став 5. прописано да се ближи услови  и поступак одобравања стамбеног додатка утврђују одлуком надлежног органа јединице локалне самоуправе.

Међутим, како произилази из навода притужбе, таква Одлука још увек није донета иако је нови начин обрачуна закупнине требало да се примењује од 1.1.2019. године. У оваквој ситуацији, када не постоји подзаконски акт којим се утврђује висина закупнине, начин плаћања и услови за остваривање права на стамбени додатак, закупци станова без своје кривице нису у могућности да редовно плаћају закупнину, због чега постоји могућност раскида уговора о закупу стана од стране власника,  због неплаћања три узастопне месечне закупнине. 

Поред тога, станови у својини грађана, задужбина и фондација које користе закупци  на неодређено време, налазе се у више градова на територији Републике Србије, што даје могућност да јединице локалне самоуправе услове и поступак одобравања стамбеног додатка утврђује на различите начине, због чега је могућ и неравноправан положај грађана који се налазе у истој правној ситуацији. 

Због свега наведеног, Заштитник грађана је у остваривању својих надлежности уочио потребу за иницирањем измене прописа сматрајући да је предложена измена Закона о становању и одржавању зграда у погледу утврђивања реалне висине закупнине од непосредног утицаја за заштиту права грађана који су стекли право закупа стана на неодређено време у својини грађана, задужбина и фондација. Приликом оцене разлога за упућивање иницијативе, Заштитник грађана је посебно имао у виду и околност да се ради о закупцима који су уговоре о закупу закључили под бенефицираним условима,  јер им за разлику од закупаца на становима у друштвеној својини није био омогућен откуп станова. 
II

Чланом 140. став 6.  Закона о становању и одржавању зграда прописано је да је лице из става 1. овог члана дужно да омогући власнику стана улазак у стан најмање два пута годишње ради увида о начину коришћења стана.

Чланом 40. Устава Републике Србије
, прописано је стан је неповредив. Нико не може без писмене одлуке суда ући у туђи стан или друге просторије против воље њиховог држаоца, нити у њима вршити претрес. Држалац стана и друге просторије има право да сам или преко свога заступника и уз још два пунолетна сведока присуствује претресању. Ако држалац стана или његов заступник нису присутни, претресање је допуштено у присуству два пунолетна сведока. Без одлуке суда, улазак у туђи стан или друге просторије, изузетно и претресање без присуства сведока, дозвољени су ако је то неопходно ради непосредног лишења слободе учиниоца кривичног дела или отклањања непосредне и озбиљне опасности за људе или имовину, на начин предвиђен законом.

Чланом 58. став 1. Устава Републике Србије јемчи се мирно уживање својине и других имовинских права стечених на основу закона. 

Чланом 8.  Европске конвенције за заштиту људских права и основних  слобода
  прописано је да свако има право на поштовање свог приватног и породичног живота, дома и преписке, као и да се јавне власти неће мешати у вршење овог права сем ако то није у складу са законом и неопходно у демократском друштву у интересу националне безбедности, јавне безбедности или економске добробити земље ради спречавања нереда или криминала, заштите здравља или морала, или ради заштите права и слобода других.

Чланом 1. став 1. Протокола уз Конвенцију за заштиту људских права и основним  слободама, прописно је да свако физичко и правно лице има право на неометено уживање имовине. Нико не може бити лишен своје имовине, осим у јавном интересу и под условима предвиђеним законом и општим начелима међународног права. 
Формулацијом члана 140. став 6. Закона о становању и одржавању зграда, који прописује да власник стана може да ући у стан најмање два пута, даје се могућност да власник улази у стан много чешће од два пута, односно неограничен број пута, као и да врши увид на начин који би ометао мирно уживање имовинског права закупца, што се може протумачити и као вид притиска на закупце како би се иселили из стана власника. 

Овако дефинисана одредба без детаљног утврђивања права власника и дужности закупца може довести до узнемиравања закупца и чланова његовог домаћинства, уколико би власник користио своје право у обиму и на начин који му Закон дозвољава. Према оцени Заштитника грађана, поменута норма је непрецизно дефинисала начин и учесталост уласка власника у стан, чиме може доћи до угрожавања Уставом зајемчених права грађана и то превасходно права на неповредивост стана и права на мирно уживање имовине. 

Наведеним решењем из члана 140. став 6. Закона о становању и одржавању зграда, законодавац је поставио широку границу вршења правне власти на ствари у корист власника станова, чиме је створио могућност за злоупотребу права, док је са друге стране закупце као титуларе личне службености становања довео у ситуацију да трпе значајно ограничење свог законом гарантованог права на мирно коришћење стана и уживање имовине. 

Наведени члан није у складу ни са правом на поштовање породичног и приватног живота и права на дом из Европске конвенције за заштиту људских права и основних слобода, с обзиром да се претерано широким одређивањем права власника на улазак у стан могу прекршити права закупца и чланова породичног домаћинства гарантована том Конвенцијом. Наиме, Конвенција је предвидела да се јавне власти неће мешати у вршење овог права сем ако то није у складу са законом и неопходно у демократском друштву у интересу националне безбедности, јавне безбедности или економске добробити земље, ради спречавања нереда или криминала, заштите здравља или морала, или ради заштите права и слобода других.

Заштитник грађана је мишљења да се прописивањем одредбе на начин који је уопштен и непрецизан и који оставља простор за узнемиравање станара, законодавац није кретао у оквирима домаћег и међународног законодавства који прописују ово право, због чега указује на неопходност усаглашавања ове одредбе закона са важећим прописима на начин којим ће се утврдити право власника да има увид о начину коришћења стана само када за то постоје оправдани разлози.
Полазећи од свега напред наведеног и одредбе члана 6. став 1. Закона о министарствима
    којом је поред осталог прописано да Министарство грађевинарства, саобраћаја и инфраструктуре обавља и послове државне управе који се односе на  уређивање стамбених односа и стамбеног пословања, Заштитник грађана подноси Министарству грађевинарства, саобраћаја и инфраструктуре иницијативу за измену Закона  о становању и одржавању зграда.

ЗАШТИТНИК ГРАЂАНА 

                                                                                                                        мр Зоран Пашалић
Доставити:

- Министарству грађевинарства, саобраћаја и инфраструктуре,

-у списе предмета.
�  „Сл. гласник РС“, бр. 79/05 и 54/07


� „Сл. гласник РС“, бр. 104/16


�  „Сл. Гласник РС“, бр. 50/92, 76/92, 84/92- исправка, 33/93,53/93-др.закон, 67/93-др.закон, 46/94, 47/94-исправка, 48/94-др.закон, 44/95-др.закон, 49/95, 16/97, 46/98, 26/2001, 101/2005, 99/11 и 104/16-др.закон


� „Сл. гласник РС“, број 98/06


� „Сл. Лист  СЦГ – Међународни уговори“, бр. 9/2003, 5/2005 и 7/2005 и „Сл. Гласник РС –„Међународни уговори“, број 12/2010)


� ("Сл. гласник РС", бр. 44/2014, 14/2015, 54/2015, 96/2015 - др. закон и 62/2017)
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