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PRESUDA SKELIN-HRVOJ I BURICIC protiv HRVATSKE

U predmetu Skelin-Hrvoj i Purici¢ protiv Hrvatske,
Europski sud za ljudska prava (Prvi odjel), zasjedajuéi u odboru u sastavu:
Erik Wennerstrom, predsjednik,
Lorraine Schembri Orland,
loannis Ktistakis, suci,
I Liv Tigerstedt, zamjenica tajnika Odjela,
uzimajuci u obzir:
zahtjeve (br. 23414/15 i152161/15) protiv Republike Hrvatske koje su
hrvatska drzavljanka gda Jadranka Skelin-Hrvoj (,,prva podnositeljica
zahtjeva”) 1 srpski drzavljanin g. Porde Duri¢i¢ (,,drugi podnositelj
zahtjeva”) podnijeli Sudu na temelju c¢lanka 34. Konvencije za zaStitu
ljudskih prava i temeljnih sloboda (,,Konvencija”) dana 6. svibnja 2015.
odnosno 16. listopada 2015.;
odluku da se VIladu Republike Hrvatske (,,Vlada”) obavijesti o
prigovorima u pogledu prava vlasniStva podnositelja zahtjeva, a da ostatak
zahtjeva br. 52161/15 odbaci kao nedopusten;
ocitovanja stranaka;
obavijest danu srpskoj Vladi o njezinu pravu da se umijesa u postupak
(¢lanak 36. stavak 1. Konvencije i pravilo 44. stavak 1. tocka (a) Poslovnika
Suda), i ¢injenicu da to pravo nije iskoristila;
nakon vije¢anja zatvorenog za javnost 18. svibnja 2021. godine,
donosi sljedecu presudu koja je usvojena na navedeni datum:

uvoD

1. Predmet se odnosi na nemoguénost podnositelja zahtjeva da koriste
svoje stanove 1, konkretno, da naplate odgovaraju¢u najamninu od svojih
stanara, kojima je utvrden pravni status zasti¢enih najmoprimaca temeljem
zaSti¢enog najma.

CINJENICE

2. Prva podnositeljica zahtjeva rodena je 1959. godine i Zivi u Zagrebu.
Drugi podnositelj zahtjeva roden je 1943. godine 1 Zivi u Beogradu. Prvu
podnositeljicu zahtjeva zastupala je gda M. Dréa, odvjetnica iz Zagreba.
Drugog podnositelja zahtjeva zastupala je gda J. Tucak, bivSa odvjetnica
kojoj je odobreno da nastavi zastupati podnositelja zahtjeva nakon $§to je
prestala biti ¢lanica Hrvatske odvjetnicke komore, u skladu s pravilom 36.,
stavkom 4. tockom (a) Poslovnika Suda.

3. Vladu je zastupala njezina zastupnica, gda S. Staznik.

4. Cinjeni¢no stanje predmeta, kako su ga iznijele stranke, moZe se sazeti
kako slijedi.
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I. POZADINA PREDMETA

5. Podnositelji zahtjeva vlasnici su stanova u kojima zive zaSti¢eni
najmoprimci. Na temelju Zakona o najmu stanova Kkoji je stupio na snagu
5. studenoga 1996. godine, na te najmoprimce primjenjuje se niz zastitnih
mjera, kao $to su obveza najmodavca da ugovori najam na neodredeno
vrijeme; placanje zastiCene najamnine C€iji iznos utvrduje Vlada i koji je
znatno nizi od trziSne najamnine; 1 bolja zastita od otkaza najma.

Il. PARNICNI POSTUPAK
A. Postupak u predmetu prve podnositeljice zahtjeva

6. Prva podnositeljica zahtjeva odbila je sklopiti ugovor o najmu stana s
ugovorenom zasticenom najamninom u skladu sa Zakonom o najmu stanova
(vidi stavak 37. ove presude) s A.N.H., osobom koja u njezinu stanu zivi od
1945. godine. Dana 17. srpnja 1997. godine A.N.H. je podnijela tuzbu protiv
prve podnositeljice Opc¢inskom sudu u Zagrebu pozivajuci se na isti zakon
(vidi stavak 37. ove presude), trazec¢i utvrdivanje pravnog statusa zastiCene
najmoprimke i donoSenje presude koja ¢e zamijeniti takav ugovor.

7. Dana 30. srpnja 1999. godine prva podnositeljica zahtjeva podnijela je
protutuzbu istom sudu traze¢i donoSenje presude kojom se A.N.H. i
¢lanovima njezina obiteljskog domacinstva nalaze preseljenje iz predmetnog
stana u drugi stan, takoder u vlasniStvu prve podnositeljice zahtjeva. Svoj je
protutuzbeni zahtjev temeljila na tvrdnji da Zeli useliti svoju tada osam godina
staru kéer u stan u kojem Zive stanari.

8. Presudom od 17.travnja2001. godine Opcéinski sud u Zagrebu
presudio je u korist A.N.H. Utvrdio joj je status zaSticene najmoprimke te je
zamijenio ugovor o najmu stana presudom u kojoj se odreduje zastiCena
najamnina u iznosu od 111,79 kuna (HRK)! mjese¢no. Sud je odbio
protutuzbu prve podnositeljice zahtjeva kao neosnovanu.

9. Dana 13.rujna2005. godine, povodom zalbe prve podnositeljice
zahtjeva, Zupanijski sud u Zagrebu ukinuo je prvostupanjsku presudu u dijelu
u kojem se usvaja tuzbeni zahtjev A.N.H. U tom je dijelu vratio predmet na
ponovno sudenje Opcinskom sudu u Zagrebu. Takoder je potvrdio
prvostupanjsku presudu u dijelu u kojem se odbija protutuzba prve
podnositeljice zahtjeva.

10. Dana 27. lipnja 2007. godine A.N.H. je preminula i njezin sin i
nasljednik Z.G. preuzeo je novi postupak. Tvrdio je da je on takoder imao
pravo sklopiti ugovor o najmu stana s ugovorenom zasti¢enom najamninom
s obzirom na to da je bio ¢lan obiteljskog domacinstva svoje pokojne majke.
Prva podnositeljica zahtjeva podnijela je novu protutuzbu traze¢i njegovo
iseljenje. Ponovila je svoju tvrdnju da u stan namjerava useliti svoju kcer.

L Priblizno 14,72 eura (EUR) u to vrijeme.
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11. Presudom od 18. listopada 2011. godine Opc¢inski gradanski sud u
Zagrebu usvojio je Z.G.-ov tuzbeni zahtjev. Utvrdio mu je status zasti¢enog
najmoprimca te je zamijenio ugovor o najmu stana presudom u kojoj se
odreduje zastiéena najamnina u iznosu od 294,41 kunu (HRK)? mjese¢no.
Sud je odbio protutuzbu prve podnositeljice zahtjeva kao neosnovanu.

12. Dana 17. srpnja 2012. godine Zupanijski sud u Zagrebu odbio je Zalbu
prve podnositeljice zahtjeva te je potvrdio prvostupanjsku presudu, koja je
time postala pravomo¢na.

13. Prva podnositeljica zahtjeva izjavila je izvanrednu reviziju protiv
drugostupanjske presude u kojoj je dovela u pitanje pretpostavke za
utvrdivanje pravnog statusa zasSti¢enog najmoprimca.

14. Dana 19. ozujka 2014. godine Vrhovni sud Republike Hrvatske
odbacio je izvanrednu reviziju prve podnositeljice zahtjeva kao nedopustenu.
Smatrao je da nije dovoljno dobro definirala jedno od postavljenih pravnih
pitanja te da se u tom pogledu nije pozvala na zakonodavstvo i druge izvore
prava. Nadalje je utvrdio da je drugo postavljeno pitanje Cinjeni¢ne, a ne
pravne naravi.

15. Prva podnositeljica zahtjeva zatim je podnijela ustavnu tuzbu
Ustavnom sudu Republike Hrvatske pozivajuci se na povredu njezina prava
vlasnisStva. Konkretno, prigovorila je neodgovarajuéem iznosu zastiene
najamnine 1 nemogucénosti da naplati trziSnu najamninu za svoj stan. Pritom
se pozvala na mjerodavne odredbe Ustava Republike Hrvatske kojima se
jamci pravo vlasniStva i na presudu Suda u predmetu Bitto i drugi protiv
Slovacke (br. 30255/09, 28. sije¢nja 2014.).

16. Odlukom od 9. listopada 2014. godine Ustavni sud je proglasio
ustavnu tuzbu prve podnositeljice zahtjeva protiv drugostupanjske presude
nedopustenom kao nepravodobnu i utvrdio da u predmetu nije otvoreno
nikakvo ustavnopravno pitanje u odnosu na rjeSenje Vrhovnog suda. Rjesenje
Ustavnog suda dostavljeno je punomocniku prve podnositeljice zahtjeva
21. listopada 2014.

B. Postupak u predmetu drugog podnositelja zahtjeva

17. Dana 17. listopada 2000. godine AL.M. je podnio tuzbu protiv M.M.-
a (prednika drugog podnositelja zahtjeva) na Op¢inskom sudu u Zadru trazec¢i
utvrdivanje statusa zasSticenog najmoprimca u stanu u vlasnistvu M.M.-a i
donoSenje presude koja ¢e zamijeniti ugovor 1 u kojoj se odreduje zasticena
najamnina. Utvrdeno je da je boraviste M.M.-a nepoznato te mu je imenovan
posebni skrbnik koji ga je zastupao u postupku.

18. Presudom od 19. prosinca 2001. godine Opcinski sud u Zadru
presudio je u korist ALLM. Utvrdio mu je status zastiCenog najmoprimca te je
zamijenio ugovor o najmu stana presudom u kojoj se odreduje zaSticena

2 Priblizno 39,32 eura u to vrijeme.
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najamnina u iznosu od 152,76 kuna® mijeseéno. Ta je odluka postala
pravomoc¢na 21. sije¢nja 2002. godine.

19. Dana 28. srpnja 2010. godine Op¢inski sud u Zadru utvrdio je da je
M.M. preminuo 12. travnja 1977. godine i proglasio je drugog podnositelja
zahtjeva jedinim nasljednikom M.M.-a. Ta je odluka postala pravomocna
28. rujna 2010. godine. Dana 26. listopada 2010. godine drugi podnositelj
zahtjeva upisan je u zemljiSne knjige kao vlasnik stana u kojem zivi AL.M.

20. Dana 15. srpnja 2011. drugi podnositelj zahtjeva podnio je prijedlog
za ponavljanje gore navedenog postupka (vidi stavak 18. ove presude) protiv
An.M.-a, nasljednika Al.M.-a i ¢lana Al.M.-ova obiteljskog domaéinstva u
vrijeme njegove smrti, zbog €injenice da M.M. nije mogao biti stranka u
postupku jer je preminuo prije nego Sto je podnesena tuzba protiv njega na
sudu (vidi stavke 17. i 19. ove presude). Drugi podnositelj zahtjeva nadalje je
tvrdio da mu je, kao M.M.-ovu nasljedniku, trebalo biti omoguceno
sudjelovanje u postupku.

21. Dana 5.srpnja2012. godine Opéinski sud u Zadru nalozio je
ponavljanje postupka i ukidanje pravomocne presude od 19. prosinca 2001.
godine (vidi stavak 18. ove presude).

22. Novom presudom od 13. prosinca 2013. godine Op¢inski sud u Zadru
presudio je u korist An.M.-a. Utvrdio mu je status zasticenog najmoprimca te
je zamijenio ugovor o najmu stana presudom u kojoj se odreduje zaSti¢ena
najamnina u iznosu od 268,56 kuna* mjeseéno.

23. Dana 29. travnja 2014. godine, povodom zalbe drugog podnositelja
zahtjeva, Zupanijski sud u Zadru potvrdio je prvostupanjsku presudu.

24. Drugi podnositelj zahtjeva izjavio je izvanrednu reviziju protiv
drugostupanjske presude u kojoj je doveo u pitanje pretpostavke za
utvrdivanje pravnog statusa zasti¢enog najmoprimca.

25. Dana 26. studenoga 2014. godine Vrhovni je sud odbacio izvanrednu
reviziju drugog podnositelja zahtjeva kao nedopuStenu jer je smatrao da su
utvrdenja nizih sudova bila u skladu sa sudskom praksom Vrhovnog suda.

26. Drugi podnositelj zahtjeva zatim je podnio ustavnu tuzbu Ustavhom
sudu. Pozivajuci se na presudu Suda u predmetu Statileo protiv Hrvatske (br.
12027/10, 10.srpnja2014.), prigovorio je da mu je povrijedeno pravo
vlasniStva zajamceno ¢lankom 48. stavkom 1. Ustava Republike Hrvatske.

27. Odlukom od 16. travnja 2015. godine Ustavni je sud proglasio
ustavnu tuzbu podnositelja zahtjeva nedopuStenom, utvrdivsi da u njoj nije
otvoreno nikakvo ustavnopravno pitanje. Ta je odluka dostavljena
punomo¢niku drugog podnositelja zahtjeva 23. travnja 2015. godine.

3 Priblizno 20,47 eura u to vrijeme.
4 Priblizno 35,14 eura u to vrijeme.
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C. Zasti¢ena najamnina

28. Prema podacima koje je dostavila prva podnositeljica zahtjeva,
mjesecni iznos zasti¢ene najamnine za njezin stan promijenio se u razdoblju
nakon $§to je Konvencija stupila na snagu u odnosu na Hrvatsku
(5. studenoga 1997.) na nacin iskazan u nastavku. Vlada nije osporila tu
informaciju.

Iznos zasticene najamnine za prvu podnositeljicu zahtjeva

Zahtjev br.
23414/15
Veli¢ina Iznos Razdoblje
stana s zaStic¢ene
pripadaju¢im | najamnine u
drvenim kunama
spremistem u (HRK)
¢etvornim
metrima
129,61 1. prosinca 1997. — 31. prosinca 2001.
64.32 196,57 1. sije¢nja 2002. — 30. studenoga 2003.
' 202,33 1. prosinca 2003. — 31. svibnja 2005.
200,00 1. lipnja 2005. — 30. lipnja 2007.
266,04 1. srpnja 2007. — 30. travnja 2008.
294,51 1. svibnja 2008. — 31. svibnja 2010.
206,15 1. lipnja 2010. — 31. kolovoza 2012.
304,24 1. rujna 2012. — 28. veljace 2018.

29. Drugi  podnositelj zahtjeva dostavio je dokument od
20. listopada 2016. u kojem je navedeno da je mjese¢na zasti¢ena najamnina
zanjegov stan od 99,84 ¢etvorna metra bila odredena u iznosu od 268,56 kuna
u razdoblju nakon S§to je Konvencija stupila na snagu u odnosu na Hrvatsku
(5. studenoga 1997.). Vlada nije osporila tu informaciju.

30. 1z dokumenata koje su dostavile stranke proizlazi da su podnositelji
zahtjeva odbili primiti zaSti¢enu najamninu za svoje stanove i da je A.N.H.
istu morala poloziti sudu, a An.M. kod javnog biljeznika.

31. S obzirom na to da se stan prve podnositeljice zahtjeva nalazio u
obiteljskoj kuéi u cijelosti u njezinu vlasniStvu, nije postojao zajednicki
pricuvni fond za odrzavanje. Stoga nije postojala pricuva koju je trebalo
placati. Medutim, prva podnositeljica zahtjeva navela je da je od 1999. godine
snosila troSkove popravaka i odrzavanja zajednickih dijelova kuée u
ukupnom iznosu od 65.739,00 eura. Takoder je dostavila dokumentaciju iz
koje proizlazi da su takvi troSkovi zaista nastali za nju. Vlada je osporila da
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su se bilo koji od radova koje je navela podnositeljica zahtjeva odnosili na
odrzavanje stana u kojem je zivjela zasti¢ena najmoprimka.

32. Iz dokumenta koji je dostavio drugi podnositelj zahtjeva proizlazi da
je pricuva za stan drugog podnositelja zahtjeva odredena u iznosu od
1,53 kune po ¢etvornom metru 10. veljace 1998. godine i da se taj iznos od
tada nije promijenio. Vlada je dostavila dokument od 26. lipnja 2002. godine
iz kojeg proizlazi da se vijece suvlasnika zgrade u kojoj se nalazi stan drugog
podnositelja zahtjeva slozilo da bi obitelj Al.M.-a trebala placati pricuvu za
M.M.-a ¢ije je boraviste bilo nepoznato. Vijece suvlasnika takoder se slozilo
da bi placanje pricuve predstavljalo naknadu zasSti¢ene najamnine koju je
Al.M. dugovao M.M.-u.

33. Spisi predmeta ne sadrze informacije o placanju poreza na dohodak
ostvarenog od iznajmljivanja stanova podnositelja zahtjeva koji su bili u
sustavu zaSti¢enog najma.

D. Prosjena mjesecna trziSna najamnina

34. Podnositelji zahtjeva dostavili su podatke o mjesecnoj trzi§noj
najamnini za stanove u blizini njihovih stanova.

35. Prva podnositeljica zahtjeva dostavila je sljedece:

(a) dva internetska oglasa, oba od 3. svibnja 2015., kojima se u najam daju
namjesteni stanovi U stambenim zgradama kako slijedi:

(1) 60 cetvornih metara za 450,00 eura mjesecno;

(i) 65 Cetvornih metara za 500,00 eura mjesecno; i druga dva oglasa od
istoga dana kojima se u najam daju namjesteni stanovi od 50 ¢etvornih metara
za 450,00 eura mjesecno.

(b) dopis od agencije za nekretnine od 19. veljace 2018. u kojem se navode
kretanja cijena najma za stanove u Zagrebu u razdoblju od 1997. godine do
2018. godine kako slijedi:

Kretanja cijena za stanove u Zagrebu
od 1997. do 2018.
Razdoblje Mjeseéna najamnina po
¢etvornom metru
1997. — 2001. 10,00 — 15,00 njemackih maraka
2002. — 2003. 5,00 - 7,00 EUR
2004. — 2008. 7,00 - 12,00 EUR
2009. - 2018. 7,00 -9,00 EUR

(c) dva internetska oglasa od 19. veljace 2018. kojima se u najam daju
namjesteni stanovi u stambenim zgradama kako slijedi:
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(1) 52 ¢etvorna metra za 450,00 eura mjesecno;

(1) 55 Cetvornih metara za 500,00 eura mjesecno;
(111) 68 Cetvornih metara za 550,00 eura mjesecno;
(iv) 58 Cetvornih metara za 550,00 eura mjesecno.

36. Drugi podnositelj zahtjeva dostavio je sljedece:

(a) rezultate pretrazivanja od 6. listopada 2016. s internetske stranice s
oglasima za najam stanova, iz kojih proizlazi da se raspon cijena mjesecne
najamnine za stan veli¢ine od 90 do 100 ¢etvornih metara u stambenoj zgradi
ili obiteljskoj ku¢i u Zadru krec¢e od 300,00 eura do 1.000,00 eura;

(b) internetski oglas od 8. veljace 2018. kojim se u najam daje namjesten
stan od 95 Cetvornih metara u stambenoj zgradi za 800,00 eura mjesecno, te
drugi oglas od 19. veljace 2018. kojim se u najam daje namjesten stan od 90
¢etvornih metara u stambenoj zgradi za 800,00 eura mjesecno;

(c) rezultate pretrazivanja od 27. velja¢e 2018. s internetske stranice na
kojoj se tijekom vrhunca turistiCke sezone u najam daju stanovi u Zadru
veli¢ine sli¢ne veli¢ini stana drugog podnositelja zahtjeva, iz kojih proizlazi
da se cijena najma kretala od 143,00 eura do 305,00 eura po nocenju.

MJERODAVNI PRAVNI OKVIR | PRAKSA

37. Mjerodavne odredbe Zakona o najmu stanova i ostalo mjerodavno
domace pravo i praksa navedeni su u gore citiranom predmetu Statileo
(stavci 23. - 87.).

38. Dana4. kolovoza 2018. godine na snagu je stupio Zakon o izmjenama
i dopunama Zakona o najmu stanova (Narodne novine br. 68/2018,
27.srpnja 2018.). U mjeri u kojoj je to relevantno za ovaj predmet,
izmjenama i dopunama predvideno je postupno povecanje iznosa zasti¢ene
najamnine u razdoblju od pet godina pocevsi od 1. rujna 2018. Nadalje,
istima je predvideno da od 1. rujna 2023. godine prestaje pravo na zastiCenu
najamninu 1 druga prava zaSticenith najmoprimaca. Ako zaSticeni
najmoprimci s vlasnikom stana nisu sklopili novi ugovor o najmu stana, duzni
su iseliti iz stana najkasnije do 1.rujna2023. godine. Odlukom od
14. rujna 2020. Ustavni je sud ukinuo te izmjene i dopune kao neustavne.

39. Predmet pred Ustavnim sudom br. U-111-604/2016 odnosio se na
postupak koji je pokrenuo vlasnik stana u sustavu zasticenog najma, u odnosu
na koji stan su gradanski sudovi donijeli pravomoc¢nu presudu kojom se
zamjenjuje ugovor o najmu stana i odreduje zastiCena najamnina. U svojoj
odluci od 4. listopada 2017, Ustavni sud je usvojio ustavnu tuzbu vlasnika jer
je smatrao da gradanski sudovi nisu pruzili dostatna obrazlozenja za svoje
odluke. Konkretno, prilikom utvrdenja da protutuzenici imaju pravni status
zaSti¢enih najmoprimaca, gradanski sudovi su propustili cijeniti ¢injenicu da
jedan od zasti¢enih najmoprimaca ima u vlasni$tvu nekretninu. Prema ocjeni
Ustavnog suda, takav je propust predstavljao povredu vlasnikova ustavnog
prava na posteno sudenje i ustavnog prava vlasniStva.
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40. Clankom 128. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(Narodne novine br. 91/96 s naknadnim izmjenama i dopunama), koji je na
snazi od 1. sije¢nja 1997., propisano je da nasljednik stjece vlasniStvo u ¢asu
otvaranja nasljedstva ostavitelja, to¢nije u asu njegove smrti.

PRAVO

I. SPAJANJE ZAHTJEVA

41. Uzimaju¢i u obzir sli¢an predmet spora podnesenih zahtjeva, Sud
smatra prikladnim ispitati ih zajedno u jednoj presudi.

Il. NAVODNA POVREDA CLANKA 1. PROTOKOLA BR. 1 UZ
KONVENCIJU

42. Podnositelji zahtjeva prigovorili su da nisu mogli koristiti svoje
stanove ni, konkretno, naplac¢ivati odgovaraju¢u najamninu za njihov najam.
Pozvali su se na ¢lanak 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju, koji glasi kako
slijedi:

»Svaka fizi¢ka ili pravna osoba ima pravo na mirno uzivanje svojega vlasnistva.
Nitko se ne smije lisiti svoga vlasniStva, osim u javnom interesu, i to samo uz uvjete
predvidene zakonom i opéim nac¢elima medunarodnoga prava.

Prethodne odredbe, medutim, ni na koji nadin ne umanjuju pravo drzave da
primijeni zakone koje smatra potrebnima da bi uredila upotrebu vlasnistva u skladu
s op¢im interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih doprinosa ili kazni.*

43. Vlada je osporila tu tvrdnju.
A. Dopustenost

1. Tvrdnje stranaka
a) Vlada

44. Vlada je tvrdila da prva podnositeljica zahtjeva nije poStovala
Sestomjesecni rok za podnosenje zahtjeva Sudu jer je konacna domaca odluka
u postupku kojem prigovara dostavljena njezinu punomocniku
21. listopada 2014. (vidi stavak 16. ove presude), a svoj je zahtjev podnijela
Sudu 6. svibnja 2015. Vlada je nadalje tvrdila da podnositelji zahtjeva nisu
pravilno iscrpili domaca pravna sredstva.

45. Kad je rije¢ o prvoj podnositeljici zahtjeva, Vlada je ustvrdila da ona
nikada nije prigovorila pred redovnim sudovima da je iznos zaSti¢ene
najamnine za koji je imala pravo iznajmiti svoj stan bio neodgovarajuéi.
Naprotiv, to je pitanje prvi put otvorila u svojoj ustavnoj tuzbi.

46. Kad je rije¢ o drugom podnositelju zahtjeva, Vlada je ustvrdila da u
sv0joj ustavnoj tuzbi nije iznio relevantne tvrdnje o navodnoj povredi njegova
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prava na mirno uzivanje vlasniStva; naime, u postupku pred Ustavnim sudom
nije tvrdio da nije mogao vratiti posjed svog stana ni naplacivati trziSnu
najamninu za njegov najam. Vlada je zakljucila da bi Ustavni sud ispitao
prigovore podnositelja zahtjeva o neodgovaraju¢em iznosu zasti¢ene
najamnine da su ih podnositelji pravilno iznijeli jer je sli¢an prigovor ispita0o
u predmetu br. U-111-604/2016 (vidi stavak 39. ove presude).

(b) Podnositelji zahtjeva

47. Prva podnositeljica zahtjeva tvrdila je da povreda kojoj prigovara
proizlazi iz nacionalnog zakonodavstva koje je bilo u suprotnosti sa
zahtjevima Kkoji proizlaze iz sudske prakse Suda na temelju ¢lanka 1.
Protokola br. 1 uz Konvenciju. Konkretno, samim zakonodavnim okvirom
vlasnicima stanova u sustavu zasti¢enog najma bio je nametnut prekomjeran
individualni teret jer su trebali snositi vecinu socijalnih i financijskih troskova
osiguranja smjeStaja zaSti¢enih najmoprimcima. Buduéi da je, prema
misljenju prve podnositeljice zahtjeva, navodna povreda njezina prava na
mirno uZzivanje vlasniStva predstavljala trajnu situaciju koja proizlazi iz
nacionalnog zakonodavstva, tvrdila je da je Vladina tvrdnja o isteku
Sestomjesecnog roka neosnovana.

48. Kad je rije¢ o iscrpljivanju domacih pravnih sredstava, prva
podnositeljica zahtjeva ustvrdila je da je razumljivo §to nije prigovorila zbog
neodgovaraju¢eg iznosa najamnine u parni¢nom postupku pred redovnim
sudovima. To je mogla uliniti tek nakon §to su redovni sudovi donijeli
presudu protiv nje u parni¢nom postupku 1 nakon $to je odluceno da stanar
ima pravo s njom sklopiti ugovor o najmu, kojim se ugovara zaStiCena
najamnina. Doista, nakon zavrSetka parnicnog postupka pred redovnim
sudovima, to pitanje je otvorila u svojoj ustavnoj tuzbi.

49. Drugi podnositelj zahtjeva nije se ocitovao o Vladinu prigovoru u
pogledu iscrpljenosti domacih pravnih sredstava.

2. Ocjena Suda

50. Sud primjecuje da je ve¢ u predmetu Statileo utvrdio da nerazmjeran
I prekomjeran teret nametnut vlasnicima stanova koji je posljedica primjene
sustava kontrole najamnine proizlazi iz samog nacionalnog zakonodavstva
(vidi Statileo protiv Hrvatske, br. 12027/10, stavak 165., 10. srpnja 2014.). U
takvim okolnostima Sud smatra da prva podnositeljica zahtjeva nije mogla
djelotvorno osporiti iznos zaSti¢ene najamnine ni svoju nemogucénost da
bezuvjetno povrati posjed svog stana u kontekstu parnicnog postupka koji je
protivna stranka pokrenula trazec¢i presudu umjesto ugovora kojim se ugovara
zaSticena najamnina. Prva podnositeljica zahtjeva nije imala na raspolaganju
ni bilo koji drugi pravni put za djelotvorno rjeSavanje takvih prituzbi.

51. Iz toga slijedi da je navodna povreda predstavljala trajnu situaciju, u
kojem slu¢aju Sestomjesecni rok pocinje te¢i od zavrSetka predmetne situacije
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(vidi  Bitto i drugi protiv Slovacke, br.30255/09, stavak 75.,
28. sijecnja 2014.). Budu¢i da nisu uvedene nikakve zakonske promjene u
sustavu zaSticenog najma (vidi stavke 37. - 38. ove presude), situacija kojoj
se prigovara joS uvijek postoji te Sestomjesecni rok nikada nije poceo teéi.
Sud stoga odbija prigovor Vlade u tom pogledu.

52. lzistog razloga Sud odbija i prigovor Vlade o neiscrpljenosti domacih
pravnih sredstava u odnosu na prvu podnositeljicu zahtjeva. Nadalje, Sud
potvrduje svoja utvrdenja da vlasnik ne moze prigovoriti neodgovaraju¢em
iznosu zasti¢ene najamnine prije nego Sto domaci sud utvrdi da stanar ima
pravo sklopiti s njim ili njom ugovor o najmu kojim se ugovara zasti¢ena
najamnina (vidi gore citirani predmet Statileo, stavak 96.).

53. Gore navedena razmatranja (vidi stavke 50. i 52.) vrijede i za drugog
podnositelja zahtjeva. Osim tih razmatranja, Sud primjeéuje da se drugi
podnositelj izri¢ito pozvao na predmet Statileo (gore citiran) u svojoj ustavnoj
tuzbi. Stoga odbija 1 prigovor o neiscrpljenosti domacih pravnih sredstava u
odnosu na drugog podnositelja zahtjeva.

54. Kao zapazanje, Sud primjecuje 1 da je pozivanje Vlade na predmet
Ustavnog suda br. U-111-604/2016 nebitno jer u tom predmetu Ustavni sud
nije ispitao je li vlasniku bio nametnut prekomjeran teret kao posljedica
primjene sustava kontrole najamnine. Umjesto toga utvrdio je povredu
ustavnog prava na pravi¢no sudenje i prava vlasniStva zbog Cinjenice da
gradanski sudovi nisu pruzili dostatne razloge zasto su priznali da
protutuZenici imaju pravni status zasti¢enih najmoprimaca (vidi stavak 39.
ove presude).

55. Sud nadalje primjecuje da ovi prigovori nisu ni o¢igledno neosnovani
u smislu ¢lanka 35. stavka 3. tocke (a) i stavka 4. Konvencije ni nedopusteni
po bilo kojoj drugoj osnovi. Stoga se moraju proglasiti dopustenima.

B. Osnovanost

56. Sud napominje da je ve¢ utvrdio povredu ¢lanka 1. Protokola br. 1 uz
Konvenciju u predmetu koji otvora sli¢na pitanja kao i ovaj predmet (vidi
gore citirani predmet Statileo, stavci 116. - 145.).

57. Nakon ispitivanja svih materijala koji su mu dostavljeni, Sud smatra
da Vlada nije izloZila nijednu ¢injenicu ili tvrdnju koja bi ga mogla uvjeriti
da u ovom predmetu donese drugaciji zakljucak.

58. Stoga je doslo do povrede ¢lanka 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju.

I1l. PRIMJENA CLANKA 41. KONVENCIE

59. Clankom 41. Konvencije predvideno je:

“ Ako Sud utvrdi da je doslo do povrede Konvencije i dodatnih protokola, a unutarnje
pravo zainteresirane visoke ugovorne stranke omogucéava samo djelomicnu odstetu,
Sud ¢e, prema potrebi, dodijeliti pravednu naknadu povrijedenoj stranci..”
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A. Steta

1. Tvrdnje stranaka

60. Prva podnositeljica zahtjeva potrazivala je 107.072,25 eura (EUR) na
ime naknade materijalne Stete. Objasnila je da taj iznos odgovara razlici
izmedu mjesecne zasti¢ene najamnine i mjesecne trziSne najamnine za njezin
stan u razdoblju od 1. prosinca 1997. (prvi mjesec nakon stupanja na snagu
Konvencije u odnosu na Hrvatsku) do kraja veljace 2018., odnosno mjeseca
u kojem je podnijela zahtjev za pravednu naknadu. Potrazivala je i
5.000,00 eura na ime naknade nematerijalne Stete.

61. Drugi podnositelj zahtjeva potrazivao je 374.400,00 eura na ime
naknade materijalne $tete. U mjeri u kojoj se to moze shvatiti iz njegovih
podnesaka, potrazivao je 780,00 eura mjesecno (razlika izmedu mjesecne
zaSti¢ene najamnine i mjeseCne trziSne najamnine) tijekom razdoblja od
Cetrdeset godina, racunaju¢i od 1978. (prve godine nakon godine smrti
njegova prednika) do 2018. godine. Nadalje je potrazivao 780,00 eura
mjesecno na ime naknade buduée materijalne Stete koju Ce trpjeti sve dok
njegov stan koristi zasti¢eni najmoprimac. Potrazivao je i 20.000,00 eura na
ime naknade nematerijalne Stete.

62. Vlada je osporila ta potrazivanja, smatraju¢i ih pretjeranima,
neosnovanima i nepotkrijepljenima. Konkretno, kad je rije¢ o prvoj
podnositeljici zahtjeva, Vlada je tvrdila da je ona tijekom domaceg postupka
izjavila da namjerava useliti svoju kéer u predmetni stan. Stoga nije dokazala
da bi iznajmila stan i napladivala trziSnu najamninu. Kad je rije¢ o drugom
podnositelju zahtjeva, Vlada je tvrdila da nije imao pravo potrazivati naknadu
materijalne Stete za razdoblje prije nego Sto je upisan kao vlasnik predmetnog
stana u zemlji$ne knjige (vidi stavak 19. ove presude).

2. Ocjena Suda

(a) Materijalna $teta

63. Sud smatra da su podnositelji zahtjeva zasigurno pretrpjeli materijalnu
Stetu kao rezultat nemoguénosti naplac¢ivanja odgovaraju¢e najamnine za
svoje stanove, racunajuéi od 5. studenoga 1997. (datum stupanja na snagu
Konvencije u odnosu na Hrvatsku). S obzirom na to da je, potrazujuci
pravednu naknadu, prva podnositeljica zahtjeva trazila naknadu materijalne
Stete za razdoblje od 1. prosinca 1997. do 28. veljace 2018., Sud joj moze
dosuditi takvu naknadu samo za to razdoblje. Sud odbija tvrdnju Vlade da
drugi podnositelj zahtjeva ne bi trebao imati pravo na naknadu za razdoblje
prije nego $to je upisan kao vlasnik predmetnog stana u zemljiSne knjige jer
je domacim pravom predvideno da nasljednik stjeCe vlasnistvo u trenutku
otvaranja nasljedstva preminulog, to¢nije u cCasu njegove smrti (vidi
stavak 40. ove presude).
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64. Sud je vec ranije naveo u predmetu Statileo (gore citiran, stavak 157.)
da naknada takve materijalne Stete treba pokriti razliku izmedu zasti¢ene
najamnine, za koju je Sud utvrdio da je neodgovarajuca, i odgovarajuce
najamnine.

65. U svjetlu gore navedenog, i kako bi utvrdio odgovarajuci iznos
najamnine u ovom predmetu, Sud je izradio procjenu, uzimajuéi u obzir
osobito informacije koje su podnositelji zahtjeva dostavili o trzi$noj
najamnini za usporedive stanove u relevantnom razdoblju (vidi stavke
34. - 36. ove presude) i1 zaSti¢enu najamninu koju su podnositelji zahtjeva
imali pravo primati u istom razdoblju (vidi stavke 11. i 22. ove presude). Sud
smatra razumnim dosuditi iznos od 54.200,00 eura prvoj podnositeljici
zahtjeva i iznos od 95.100,00 eura drugom podnositelju zahtjeva na ime
naknade materijalne Stete.

66. Natemelju clanka 41. Konvencije, svrha dosudivanja iznosa pravedne
naknade jest osigurati odStetu isklju¢ivo za Stetu koju su pretrpjele osobe
kojima su ti iznosi dosudeni u mjeri u kojoj je ta Steta posljedica povrede koja
se ne mozZe ispraviti ni na koji drugi nac¢in. Stoga nije na Sudu da odredi iznos
bilo kakve Stete koju bi drugi podnositelj zahtjeva mogao pretrpjeti kao
posljedicu provedbe sustava kontrole najamnine u buduénosti (vidi Amato
Gauci protiv Malte, br. 47045/06, stavak 80., 15. rujna 2009., i Bitté i drugi
protiv  Slovacke  (pravedna naknada), br. 30255/09, stavak 27.,
7. srpnja 2015.). Sud stoga odbija zahtjev drugog podnositelja zahtjeva za
naknadne gubitke, ne dovodeci u pitanje bilo kakva buduca potraZivanja koja
bi mogao imati.

(b) Nematerijalna $teta

67. Sud smatra i da su podnositelji zahtjeva zasigurno pretrpjeli
nematerijalnu Stetu (vidi gore citirani predmet Statileo, stavak 159.).
Odlucujuéi na praviénoj osnovi, Sud svakom od podnositelja dosuduje iznos
od 5.000,00 eura po toj osnovi, uvecan za sve poreze koji bi se mogli
zaracunati na taj iznos.

B. Troskovi i izdaci

68. Prva podnositeljica zahtjeva potrazivala je i iznos od 1.245,00 eura na
ime troskova i izdataka nastalih pred Sudom. Drugi podnositelj zahtjeva
potrazivao je iznos od 9.600,00 eura na ime troskova i izdataka nastalih pred
domac¢im sudovima i pred ovim Sudom.

69. Vlada je ustvrdila da bi zahtjeve za naknadu na ime izdataka trebalo
odbaciti kao pretjerane i jer su podneseni bez ikakvih dokumenata koji ih
potkrepljuju.

70. Kad je rije¢ o zahtjevu za troskove i izdatke koji su nastali drugom
podnositelju zahtjeva pred domac¢im sudovima, Sud napominje, imaju¢i u
vidu gore navedena utvrdenja (vidi stavke 48. i 49. ove presude), da
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potrazivani troskovi nisu nastali kako bi se u doma¢em pravnom poretku
nastojalo sprijeciti ili ispraviti povredu koju je Sud utvrdio (vidi gore citirani
predmet Statileo, stavci 20. i 162.). Stoga odbacuje zahtjev drugog
podnositelja zahtjeva za troskove i izdatke na toj osnovi.

71. U pogledu troskova nastalih pred Sudom, uzimaju¢i u obzir
dokumente u svojem posjedu i svoju sudsku praksu, Sud smatra razumnim
dosuditi iznos od 1.245,00 eura prvoj podnositeljici zahtjeva i iznos od
1.000,00 eura drugom podnositelju zahtjeva, uveéane za sve poreze koji bi se
mogli zaraCunati podnositeljima.

72. Sud smatra primjerenim da se stopa zatezne kamate temelji na
najnizoj kreditnoj stopi Europske srediSnje banke uvecanoj za tri postotna

boda.

IZ TIH RAZLOGA SUD JEDNOGLASNO

1. odlucuje spojiti zahtjeve;

2. utvrduje da su zahtjevi dopusteni;

3. presuduje da je doslo do povrede ¢lanka 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju;

4. presuduje

a) da tuzena drZzava podnositeljima zahtjeva treba u roku od tri mjeseca
isplatiti sljedece iznose koje je potrebno preracunati u valutu tuZene
drzave po teCajnoj stopi vaze¢oj na dan namirenja:

i) 54.200,00 EUR (pedeset cetiri tisue dvjesto eura) prvoj
podnositeljici zahtjeva i 95.100,00 EUR (devedeset pet tisuca sto
eura) drugom podnositelju zahtjeva na ime naknade materijalne
Stete;

i) po 5.000,00 EUR (pet tisuca eura) prvoj podnositeljici zahtjeva i
drugom podnositelju zahtjeva na ime naknade nematerijalne Stete,
uvecano za sve poreze koji bi se mogli zaracunati;

iii) 1.245,00 EUR (tisu¢u dvjesto Cetrdeset i pet eura) prvoj
podnositeljici zahtjeva i 1.000,00 EUR (tisu¢u eura) drugom
podnositelju zahtjeva na ime naknade troSkova 1 izdataka,
uvecano za sve poreze koji bi se mogli zaracunati podnositeljima
zahtjeva;

b) da se od proteka prethodno navedena tri mjeseca do namirenja placa
obi¢na kamata na navedene iznose koja je jednaka najnizoj kreditnoj
stopi Europske srediSnje banke tijekom razdoblja neplacanja,
uvecanoj za tri postotna boda;

5. odbija preostali dio zahtjeva podnositelja zahtjeva za pravednom
naknadom.
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Sastavljeno na engleskom jeziku i otpravljeno u pisanom obliku
10. lipnja 2021. godine u skladu s pravilom 77. stavcima 2. i 3. Poslovnika
Suda.

Liv Tigerstedt Erik Wennerstrom
Zamjenica tajnika Predsjednik
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