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nema povrede €l. 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju — zastita vlasni$tva

Republika Slovenija uspjela je u provedbi stambene reforme
kojom je provedena privatizacija ranije nacionaliziranih stanova
uspostaviti praviénu ravnoteZu izmedu suprotstavljenih interesa

zasti¢enih najmoprimaca i vlasnika stanova

Europski sud za ljudska prava (dalje: Europski sud) zasjedajuci u vijeéu od 7 sudaca,
dana 12. lipnja 2014. presudio je da podnositeljima zahtjeva nisu povrijedena vlasni¢ka prava
zajam¢ena ¢lankom 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih
sloboda (dalje: Protokol br. 1), pravo na zabranu diskriminacije (¢l. 14. Konvencije u vezi ¢l.
1. Protokola br. 1) kao niti pravo na dom zajaméeno ¢lankom 8. Konvencije i pravo na posteno
sudenje (¢l. 6. Konvencije).

Podnositelji zahtjeva ili njihovi prednici stekli su stanarsko pravo na stanovima u
drustvenom vlasni$tvu koji su bili izvlasteni na temelju zakonodavstva o nacionalizaciji koje je
u Republici Sloveniji bilo na snazi do proglasenja neovisnosti 1991.godine.

Stupanjem na snagu Zakona o stambenim odnosima iz 1991. godine provedena je
privatizacija stanova u druStvenom vlasni$tvu te je vecina tih stanova prenesena ex lege u
vlasnistvo drzave ili lokalnih zajednica ili drzavnog mirovinskog fonda. Stanovi koji su postali
drustveno vlasniStvo nakon $to su izvlasteni od privatnih vlasnika preneseni su u vlasniStvo
opcina. Stanarsko pravo zamijenjeno je ex lege ugovorom o najmu stana uz placanje zasticene
najamnine koja je obuhvacala odrzavanje stana, upravljanje stanom i kapitalne troSkove.
Postojala je 1 moguénost kupnje stanova pod povoljnim uvjetima, uz placanje administrativno
odredene cijene koja se racunala na temelju popusta od 30 % (u slucaju placanja na rate) ili
60 % (u slucaju jednokratne uplate) na procijenjenu vrijednost.

Navedenim zakonom je bilo predvideno devet razloga za otkaz najma Kkoji se temelje na
krivnji zaSticenih najmoprimaca (za vrijeme postojanja stanarskog prava tih je razloga bilo 3).
Prije otkazivanja najma vlasnik je morao o tome prethodno pisanim putem obavijestiti
zasticenog najmoprimca koji je navodno krSio odredbe ugovora o najmu; otkaz nije bio
dopusten ako je nemogucnost placanja najamnine bila posljedica socijalnih poteskoca
zasticenog najmoprimca i drugih osoba koje su koristile stan. Bez pristanka vlasnika zasti¢eni
najmoprimci nisu mogli dati stan u podnajam, obnoviti ga ni urediti. VIasnik je mogao obnoviti
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stan u bilo kojem trenutku i u njega uéi dva puta godiSnje. Zasti¢eni najmoprimac nije mogao
slobodno prenijeti najam na drugog Clana obitelji niti zamijeniti stan. Nakon smrti prvobitnog
zaSti¢enog najmoprimca samo su bracni drug ili osoba koja je zivjela sa zaSticenim
najmoprimcem u stalnoj vezi ili ¢lan uze obitelji koji je Zivio u stanu imali pravo preuzeti najam.
Stranke ugovora o najmu mogle su se dogovoriti o visini najamnine, ali su morale primijeniti
zakonom predvidenu metodu, a iznos nije smio biti ve¢i od najveceg dopustenog iznosa
zaSti¢ene najamnine (to je uvijek bio odredeni postotak administrativne vrijednosti stana koju
su stambene vlasti odredivale prema formuli).

Zakonom o denacionalizaciji iz 1991. bila je uredena denacionalizacija imovine koja je
prethodno bila presla u drzavno vlasni$tvo na temelju razlicitih propisa. Prijasnji vlasnici ili
njihovi nasljednici (dalje u tekstu: ,,prijasnji vlasnici) imali su pravo do odredenog datuma
zahtijevati povrat izvlastene imovine. Kad god je to bilo moguce, trebalo je samu imovinu
vratiti in natura, ukljuéujuci stanove koji su bili dani u najam u okviru sustava stanarskog prava.
Kada takav povrat nije bio mogu¢, podnositelji zahtjeva za povrat imovine imali su pravo na
zamjenu imovine i/ili naknadu. Nositelji stanarskog prava mogli su sudjelovati u postupku
denacionalizacije radi utvrdivanja vlasniStva nad nekretninom samo ako dokazu pravni interes,
osobito interes za povrat svojih ulaganja.

U godinama koje su uslijedile donesene su brojne izmjene i dopune gore navedenih
zakona, koje su u nekim prilikama bile povoljnije za zasticene najmoprimce, a u drugima za
»prijasnje vlasnike”. Tako su izmjenama Zakona o stambenim odnosima iz 1994. bila
predvidena tri modela za rjeSavanje stambenog pitanja. ,,Prvim modelom* bilo je predvideno
da ,,prijasnji vlasnik”, u slu¢aju kada mu je stan bio vracen, ako ga je pristao prodati, ima pravo
na dodatnu financijsku naknadu i1z javnih sredstava. Tzv. ,,drugi model* propisivao je da ako je
,»prijasnjem vlasniku” vracen stan a on ga je odbio prodati zasticenom najmoprimcu, Koji je
stoga odlucio, u roku od dvije godine od povrata, iseliti se 1 kupiti drugi stan ili izgraditi kucu i
ako je ,,prijasnji vlasnik™ na to pristao, on je zasti¢enom najmoprimcu plac¢ao naknadu u iznosu
od 30 % vrijednosti stana. Medutim, ako je ,,prijasnji vlasnik” odbio to rjeSenje, zasticeni
najmoprimac je imao pravo potraZivati isti iznos od subjekta odgovornog za povrat, koji je
obi¢no bio opc¢ina. Zasti¢eni najmoprimac je imao pravo na daljnju naknadu u iznosu od 50 %
vrijednosti u tre¢inama — od op¢ine, Slovenskog fonda za naknadu i Fonda Republike Slovenije
zarazvoj. Osim toga, zasticeni najmoprimac je pod odredenim uvjetima imao i1 pravo na drzavni
zajam. Tzv. ,tre¢i model” predvidao je da zaSti¢eni najmoprimac kojem ,,prijasnji vlasnik” nije
bio voljan prodati stan moze od opc¢ine kupiti usporediv zamjenski stan pod povoljnim uvjetima
ako je odluc¢io da nece kupiti drugi stan ili izgraditi kuéu. Medutim, Ustavni sud Republike
Slovenije je 1999. godine ukinuo ,tre¢i model” smatraju¢i da su dodatnim financijskim
optere¢enjem bila neopravdano ograni¢ena novostecena prava vlasnistva op¢ina nad stanovima
koji su prethodno bili u drustvenom vlasnistvu.

Zakonom o stambenim odnosima iz 2003. broj razloga na temelju kojih je, zbog krivnje
zaSti¢enih najmoprimaca, bilo moguce prisilno ih iseliti iz njihovih domova povecao se s devet
na trinaest (koriStenje stana od strane neovlastenih osoba, krSenje ku¢nog reda, odsustvo
zaSticenog najmoprimca duze od tri mjeseca, vlasniStvo bilo zaSti¢enog najmoprimca bilo
njegova partnera nad drugim odgovarajuim stanom). Medutim, zastieni najmoprimci su
mogli izbje¢i otkaz ugovora o najmu dokazivanjem da do problema nije doSlo njihovom
krivnjom ili da nisu mogli rijesiti problem u zadanome roku. Nadalje, subvencije za najam (do
80 % zasti¢ene najamnine) bile su dostupne zasticenim najmoprimcima u slucaju financijskih
poteskoca; socijalno ugrozene osobe mogle su i podnijeti zahtjeve opéinama za najam drugog
stana na kojemu postoji stanarsko pravo ili za privremeno rjesenje za svoje stambene potrebe.



Podnositelji zahtjeva, zasti¢eni najmoprimci, prigovarali su pred Europskim sudom da
su, stambenom reformom koju je provela Slovenija bili liSeni svojih stanarskih prava bez
odgovaraju¢e naknade (Clanak 1. Protokola br. 1 i cClanak 8. Konvencije), da su bili
diskriminirani u odnosu na druge kategorije zasti¢enih najmoprimaca, te da nisu imali osiguran
pristup sudu (¢l. 6 Konvencije) niti su na raspolaganju imali djelotvorno pravno sredstvo.

Tvrdili su da su uvjeti pod kojima su mogli sklopiti ugovor o najmu bili manje povoljni
od stanarskog prava jer su ih vlasnici stanova mogli premjestiti u druge odgovarajuce stanove
bez ikakvog posebnog opravdanja. Takoder, za vrijeme postojanja stanarskog prava, postojala
su tri razloga zbog kojih su mogli biti prisilno iseljeni zbog nepropisnog ponasanja, a poslije je
taj broj znatno povecan (prvo na devet, zatim na trinaest razloga).

Ispitujuéi zahtjeve podnositelja, Europski sud je prvo utvrdio da su stambena reforma i
ukidanje ,treceg modela” doveli do mijeSanja u pravo podnositelja zahtjeva na mirno uzivanje
njihova vlasni$tva. Naime, zamjenom stanarskog prava pravom najma prava podnositelja
zahtjeva bila su ograni¢ena u nekoliko pogleda. Oni vise nisu imali moguénost koristenja
prostora na neodredeno vrijeme u zamjenu za pla¢anje naknade, zastitu od prisilnog iseljenja,
pravo prijenosa najma na druge clanove obitelji osim bra¢nih drugova ili dugogodisnjih
partnera i mogucnost davanja stana u podnajam, obnove stana ili uredenja stana bez dopustenja
vlasnika. Nadalje, naknada je zamijenjena veéom zasticenom najamninom, a uvedena je i
obveza dopustanja posjeta ,,prijasnjim vlasnicima” kao i novi razlozi za prisilno iseljenje.
Odlukom Ustavnog suda kojom je ukinut ,,tre¢i model” zamjenske privatizacije podnositelji
zahtjeva bili su liseni moguc¢nosti kupnje zamjenskog stana pod povoljnim uvjetima od opc¢ina.
Podnositelji zahtjeva, zaSticeni najmoprimci, stoga su izgubili izvr§ivo pravo stjecanja
nekretnine po cijeni znatno nizoj od trziSne, $to je negativno utjecalo na njihove materijalne
interese zasti¢ene ¢lankom 1. Protokola br. 1.

Nakon $to je utvrdio da je doSlo do mijeSanja u pravo podnositelja zahtjeva na zastitu
vlasniStva, Europski sud je ispitao je li to mijeSanje bilo u skladu s zahtjevima ¢lanka 1.
Protokola br. 1 uz Konvenciju, to¢nije je li mijesanje bilo zakonito, je 1i tezilo postizanju
legitimnog cilja te je li bilo razmjerno. S tim u vezi Europski sud je utvrdio da su mjere kojima
podnositelji prigovaraju bile zakonite te da su tezile promicanju drustvenih, politickih i
gospodarskih reformi, uklanjanju ostataka komunisti¢ke prosSlosti drzave u drustvenoj i
gospodarskoj sferi i zastiti prava ,,prijasnjih vlasnika“. I odluka Ustavnog suda Slovenije kojom
je ukinut ,tre¢i model”“ zamjenske privatizacije bila je opravdana osiguranjem financijske
dobrobiti lokalnih zajednica, dakle op¢im interesom.

Ispitujuci je li mijeSanje u pravo podnositelja bilo razmjerno, Europski sud je istaknuo
da je jedno od glavnih nacela koje treba uzeti u obzir odlu¢ujuéi u ovom predmetu nacelo da
prilikom uspostavljanja ravnoteze kod iznimno teskih i drustveno osjetljivih pitanja koja
ukljucuju uskladivanje suprotstavljenih interesa najmodavaca i stanara drzava treba osigurati
»pravednu raspodjelu socijalnog 1 financijskog tereta pretvorbe i reforme stambenog fonda
zemlje* (vidi Hutten — Czapska protiv Poljske!, stavak 225). Pri tome je naveo da reforma
stambenog sustava, barem djelomicno, mora odrzavati brigu drustva za socijalnu zastitu stanara
(Velosa Barreto protiv Portugala).

1 Sazetak presude na hrvatskom jeziku dostupan je na sljedecoj poveznici:
http://hudoc.echr.coe.int/eng/?i=001-141960


http://hudoc.echr.coe.int/eng/?i=001-75882
http://hudoc.echr.coe.int/eng/?i=001-57967

U ovom su se predmetu podnositelji zahtjeva zbog stambene reforme, kao bivsi nositel;ji
stanarskog prava na denacionaliziranim stanovima suocili s opéim smanjenjem pravne zastite
koju su uzivali u podrucju stanovanja. No, Europski je sud smatrao da je to bila neizbjezna
posljedica odluke zakonodavne vlasti da predvidi moguénost povrata in natura stanova koji su
bili nacionalizirani nakon Drugoga svjetskog rata. Postojanje ,,prijasnjeg vlasnika” znacilo je
da se njegova prava moraju osigurati, a to je moralo dovesti do odgovaraju¢eg ogranicenja
prava osoba koje su Zivjele u tim stanovima. Naime, utvrdivanje prekomjerno niske gornje
granice najamnine ili nametanje daljnjeg davanja stana u najam potomcima zaSti¢enog
najmoprimca, koji najam bi stoga potencijalno bio ugovoren na neodredeno vrijeme, bilo bi
teSko uskladiti s pravima vlasniStva ,prijaSnjih vlasnika” steGenima postupkom
denacionalizacije (vidi, mutatis mutandis Hutten-Czapska protiv Poljske).

Takoder, Europski sud je ocijenio da su obveze koje su proizlazile iz ugovora o najmu
stana koje su ,,prijasnji vlasnici” morali potpisati s podnositeljima zahtjeva u biti bile sli¢ne
uobicajenim i tradicionalnim obvezama koje najmoprimci imaju u odnosu na najmodavce (npr.
obveza zasticenog najmoprimca da ne prouzro¢i veliku $tetu u stanu, da ne uznemirava druge
stanare). Stoga je smatrao da ¢injenica da su podnositeljima zahtjeva bile nametnute takve
obveze u procesu prijelaza na trziSno gospodarstvo ne moze, kao takva, biti u suprotnosti s
Konvencijom ili njenim protokolima.

Dodatno, podnositelji zahtjeva uzivali su godinama, i dalje uzivaju posebnu zastitu koja
nadilazi zastitu koja se obi¢no pruza najmoprimcima. Ugovori o najmu stana sklapali su se na
neodredeno vrijeme, bili su prenosivi, takoder na neodredeno vrijeme na bra¢nog druga ili
dugogodisnjeg partnera, oni nisu morali plac¢ati punu trziSnu najamninu, veé Samo
administrativno odredenu zaSti¢enu najamninu koja je trebala obuhvacati samo amortizaciju,
upravljanje stanom i rutinsko odrzavanje stana te troSak ulozenog kapitala, a ta je najamnina
bila znatno niZa od najamnine koja se naplac¢ivala na slobodnom trzistu?. Iz navedenog je
Europski sud zaklju¢io da je prijelaz na trzisno gospodarstvo u Sloveniji proveden razumno i
postupno.

U odnosu na tzv. tre¢i model zamjenske privatizacije koji je Ustavni sud ukinuo,
Europski sud je utvrdio da niti jedan podnositelj zahtjeva nije podnio valjan i potpun zahtjev za
kupnju zamjenskog stana tijekom razdoblja od viSe od pet godina koje je proteklo od uvodenja
ovog modela do njegovog ukidanja. Dodatno, u slovenskom pravnom sustavu je bilo
predvideno i nekoliko drugih mjera osim ,treceg modela” usmjerenih na zastitu ranjivih
zaSti¢enih najmoprimaca. Konkretno, prvim i drugim modelom zamjenske privatizacije bila je
predvidena financijska naknada iz javnih sredstava za ,,prijaSnje vlasnike” koji su bili voljni
prodati svoje stanove bivsim nositeljima stanarskog prava odnosno naknada u iznosu od najvise
80 % administrativne vrijednosti stana za stanare koji su pristali iseliti se i kupiti stan ili
izgraditi kuéu. Osim toga, subvencije za najam bile su dostupne zasticenim najmoprimcima s
financijskim poteskocama, socijalno ugrozene osobe mogle su podnijeti zahtjev za najam
drugog neprofitnog stana i dodjelu posebne naknade, a zasticenim najmoprimcima koji su
ostvarili pravo na kupnju drugog stana ili izgradnju kuce na raspolaganju su bili subvencionirani
zajmovi. Neki od podnositelja zahtjeva dobili su bespovratna sredstva i zajmove pod povoljnim
uvjetima u okviru tih mjera.

2 podnositelji zahtjeva su placali iznose u rasponu od 49,16 eura do 280,78 eura mjese&no te su unato€ trzisnoj
cijeni najma koja je iznosila od 6,00 eura do 11,00 eura po kvadratnom metru, podnositeljima placali iznose u
rasponu od 1,13 eura do 3,33 eura po kvadratnom metru



Slijedom navedenog, Europski sud je zakljucio da ¢ak i1 pod pretpostavkom da je ¢lanak
1. Protokola br. 1 (pravo na mirno uZivanje vlasniStva) primjenjiv na ¢injenice ovog predmeta,
nije doslo do povrede tog ¢lanka jer je Republika Slovenija prilikom uspostavljanja ravnoteze
izmedu suprotstavljenih interesa ,,prijasnjih vlasnika” i zaSticenih najmoprimaca osigurala
raspodjelu socijalnog i financijskog tereta stambene reforme kojom nije prekoracila svoju
slobodu procjene.

U odnosu na isticane prigovore temeljem ¢l. 14. Konvencije u vezi ¢l. 1 Protokola br. 1.
i ¢l. 6. Europski sud je utvrdio da nije doslo do povrede navedenih konvencijskih odredbi.

U odnosu na isticanu povredu prava na dom iz ¢l. 8. Konvencije utvrdio je da su zahtjevi
nekih podnositelja nedopusteni, dok je u odnosu na druge, pozivajuéi se na svoja razmatranja
iznesena u kontekstu ¢l.1. Protokola br. 1, utvrdio da nije doslo do povrede.

Ovu analizu izradio je Ured zastupnika Republike Hrvatske pred Europskim sudom za ljudska
prava. Analiza ne predstavlja sluzbeni dokument Europskog suda za ljudska prava te nije
obvezujuca za taj Sud.
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