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SAZETAK PRESUDE

PARIZEK PROTIV CESKE
PRESUDA VIJECA OD 12. SIJECNJA 2023.
ZAHTJEV BR. 76286/14

Poveéanje najamnine nakon stambene reforme
ne predstavlja povredu ¢l. 1. Protokola br. 1i ¢l. 6. st. 1. Konvencije

CINJENICE

Podnositelj zahtjeva, ¢eski drzavljanin, je od 1995. zivio u stanu za koji je placao mjesecnu
najamninu u iznosu izmedu otprilike 11 1 31 EUR, sukladno vaZe¢im propisima o kontroli
najamnina. Zgrada u kojoj je podnositelj zivio je prodana te je novi vlasnik podnio tuzbu protiv
podnositelja zahtjeva traze¢i poniStenje odredbe ugovora o najmu kojom je ureden iznos
kontrolirane najamnine i povecanje iznosa najamnine. Obzirom da su prvostupanjski i
drugostupanjski sud odbili njegov tuzbeni zahtjev, a Vrhovni sud reviziju, novi vlasnik je
podnio ustavnu tuzbu Ustavnom sudu koji je ponistio odluku Vrhovnog suda s obrazlozenjem
da je Ustavni sud vec¢ ranije proglasio neustavnima i ukinuo propise koji su uredivali sustav
kontrole najamnine, te je na plenarnoj sjednici donio zaklju¢ak obvezujuéi za sve redovne
sudove da u relevantnim postupcima odreduju odgovaraju¢e najamnine, sukladno lokalnim
uvjetima i bez diskriminacije. Nadalje, Ustavni sud je naveo da sustav kontrole najamnina mora
biti; 1) zakonit, 2) u skladu s legitimnim ciljem te 3) proporcionalan. Istaknuo je da taj sustav
nije bio zakonit, jer je Ustavni sud proglasio neustavnim i ukinuo propise iz podrucja kontrole
najamnine. Sukladno odluci Ustavnog suda, Vrhovni sud je ukinuo presude niZih sudova i
vratio predmet na ponovno odluc¢ivanje. Nedugo nakon toga, podnositelj zahtjeva je postao
vlasnikom stana, pa je (prijasnji) vlasnik preinaio svoj tuzbeni zahtjev trazeéi isplatu
odgovarajue najamnine za razdoblje do trenutka kada je podnositelj stekao vlasnistvo.
Nadlezni sudovi su u konac¢nici usvojili njegov tuzbeni zahtjev i nalozili podnositelju zahtjeva
da plati zaostalu najamninu za razdoblje od dana kada je prijasnji vlasnik podnio prvotni tuzbeni
zahtjev podnoSenja prvotnog zahtjeva najmodavca pred sudom do dana kada je podnositel]
stekao stan u vlasnistvo. Podnositelj je podnio reviziju protiv drugostupanjske presude navodeci



da kriteriji koji su redovni sudovi trebali primjenjivati pri odredivanju odgovaraju¢e najamnine
nisu bili precizirani te da praksa Vrhovnog suda u tom pogledu nije bila dosljedna. Vrhovni sud
je odbacio reviziju podnositelja zahtjeva, a Ustavni sud je odbio njegovu ustavnu tuzbu.

PRIGOVORI

Podnositelj zahtjeva je naveo da su mu zbog povecanja iznosa mjeseCne najamnine za stan na
koji su se prvotno primjenjivale odredbe o kontroliranoj najamnini, te zbog Cinjenice da se
domaci sudovi nisu osvrnuli na njegovu tvrdnju o nedosljednosti sudske prakse Vrhovnog suda
u slicnim predmetima, povrijedena prava iz ¢l. 1. Protokola br. 11 ¢l. 6. st. 1. Konvencije.

OCJENA ESLJP-a

Clanak 1. Protokola br. 1

ESLJP je naveo da se najam mozZe smatrati vlasnickim interesom koji ulazi u zaStitu ¢l. 1.
Protokola br. 1 (Stretch protiv Ujedinjene Kraljevine, br. 44277/98, st. 32.-35., 24. lipanj 2003.).
Istaknuo je da mijeSanje u predmetu podnositelja predstavlja kontrolu uporabe vlasnistva
predvidenu drugim stavkom ¢l. 1. Protokola br. 1. Da bi mijeSanje bilo u skladu sa zahtjevima
¢l. 1. Protokola br. 1 ono mora biti zakonito, mora biti u skladu s opéim interesom te mora

ispunjavati uvjet proporcionalnosti, odnosno mora posti¢i ,,pravednu ravnotezu“ izmedu
zahtjeva opceg interesa zajednice te zahtjeva zasStite temeljnih prava pojedinca.

(i) Zakonitost mijeSanja

ESLJP je naveo da pojam ,,zakon* obuhvaca akte zakonodavne vlasti (propise)ali i sudsku
praksu. U ranijem predmetu R & L, s.r.o0. i drugi protiv Ceske(br. 37926/05 i &etiri druga, 3.
srpanj 2014.) veé je ocjenjivao zakonitost sustava kontrole najamnina u Ceskoj, te je utvrdio da
Ceska nije pruzila uéinkovitu zastitu vlasnicima stanova $to je potvrdeno i od strane Ustavnog
suda koji je dao uputu redovnim sudovima da donose odluke u predmetima koji se odnose na
povecanje iznosa kontrolirane najamnine unato¢ nedostatku zakona koji ureduju tu materiju (s
obzirom da su proglaseni neustavnima).

ESLJP je utvrdio da su u predmetu podnositelja nacionalni sudovi postupali sukladno sudskoj
praksi Ustavnog suda te su ispitali osnovanost zahtjeva vlasnika stana, unato¢ nedostatku
posebnog zakonodavstva. Dakle, ESLJP je smatrao da, u nedostatku posebnog zakonodavstva,
sudska praksa Ustavnog suda predstavlja ,,zakon* u kontekstu ¢l. 1. Protokola br. 1. Medutim,
postavilo se pitanje ispunjava li sudska praksa uvjete jasnoce i1 predvidljivosti, unato¢ ¢injenici
da je dostupna javnosti. ESLJP je naveo da Ustavni sud nije odredio to¢nu metodu koju redovni
sudovi trebaju primijeniti pri izraCunu najamnine, ali je utvrdio da moraju uzeti u obzir lokalne
uvjete, da trebaju izbje¢i donoSenje arbitrarnih odluka te da se odluke trebaju zasnivati na
racionalnim argumentima uzimajuci u obzir sve okolnosti predmeta te uvazavajuci nacela, rad


https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-61173
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-145226

pravnih akademika i1 sudsku praksu koja je u skladu s Ustavom (ibid., st. 106. 1 136. Aneksa br.
2, 3. srpanj 2014.).

Obzirom na navedeno, ESLJP je zakljucio da je mijeSanje u predmetu podnositelja zahtjeva
bilo zakonito u okviru ¢l. 1. Protokola br. 1.

(ii) Uskladenost mijesanja s opcim interesom

ESLJP je naglasio da su drZzavne vlasti, obzirom da bolje poznaju vlastito drustvo i njegove
potrebe, u boljem polozaju od medunarodnog suda ocijeniti je li neko pitanje u javnom interesu.
Prilikom provodenja socijalnih i ekonomskih politika zakonodavna vlast ima Siru slobodu
procjene, stoga ¢e ESLJP postovati odluku zakonodavne vlasti o tome Sto predstavlja opéi
interes, osim kada je ocigledno da ta odluka nema razumno utemeljenje (Berger-Krall i drugi
protiv Slovenije, br. 14717/04, €l. 192, 12. lipanj 2014.).

Slijedom toga, ESLJP se slozio s ocjenom c¢eSkog Ustavnog suda da je mijeSanje u
podnositeljevo pravo vlasniStva, koje je bilo posljedica nedostatka zakonodavnog uredenja na
podrucju kontroliranih najamnina, imalo legitimni cilj, odnosno ukidanje diskriminacije protiv
odredene kategorije vlasnika nekretnina, a u svrhu ostvarenja njihovog prava na mirno uzivanje
vlasnistva u skladu s ¢l. 1. Protokolom br. 1. (R & L, s.r.0. i drugi protiv Ceske, br. 37926/05 i
Cetiri druga, st. 90. Aneksa II., 3. srpanj 2014.).

(iii)  Proporcionalnost mijesanja

Kada je rije¢ o kontroli uporabe vlasniStva (predvidenoj drugim odlomkom ¢l. 1. Protokola 1.),
mora postojati proporcionalnost izmedu primijenjenih mjera i cilja koji se Zeli posti¢i. Ne moze
se smatrati da je postignuta ravnoteza izmedu opceg interesa zajednice i zahtjeva temeljnih
prava ako je odredena osoba pogodena prekomjernim teretom.

Razmatrajuéi navode podnositelja, ESLJP se pozvao na relevantna nacela iz svoje sudske
prakse. U predmetu Bitto i drugi protiv Slovacke (br. 30255/09, 28. sijecanj 2014.) ESLIJP je
utvrdio da uredenje, prema kojem su vlasnici stanova primali niske iznose najamnina, nije bilo

u skladu sa zahtjevima ¢l. 1. Protokola br. 1, obzirom da je vlasnicima opterecenih nekretnina
onemoguceno ostvariti dobit od najma ili pokriti troSkove odrZavanja sporne nekretnine. ESLJP
je istaknuo da drzava mora osigurati pravednu raspodjelu socijalnog i financijskog tereta koji
se javljaju prilikom reforme sustava stambenog zbrinjavanja (Hutten-Czapska protiv Poljske
[VV], br. 35014/97, st. 225, 19. lipanj 2006.).

Dok je u predmetu Bitto i drugi utvrdio da tuZzena drZava nije ostvarila pravednu raspodjelu
socijalnog 1 financijskog tereta jer je taj teret bio neopravdano prebacen samo na najmodavce —
vlasnike stanova, u ovom predmetu, ESLJP je morao ispitati je li takav teret bio prebacen na
najmoprimce, kao $to je podnositelj zahtjeva.
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Obzirom da pitanje kontrole najamnina u Ceskoj nije bilo zakonski uredeno u relevantno
vrijeme (jer su ti propisi proglasSeni neustavnima), najmoprimci su morali platiti najamninu po
trziSnim cijenama, a koja je bila znatno visa nego najamnina koju su placali prethodnih godina,
te su takvu najamninu neki najmoprimei jedva mogli podmiriti. ESLJP je prihvatio da su to bile
nuzne posljedice stambene reforme nakon pada komunistickog rezima. Uzimajuéi u obzir
situaciju podnositelja, ESLJP istice da je on dugo vremena uzivao povlasteni tretman obzirom
da nije morao placati najamninu po trziSnoj cijeni ve¢ je placao administrativno utvrdenu,
neprofitnu najamninu. Stovise, podnositelj zahtjeva nije dokazao da mu je najamnina odredena
po trzi$nim cijenama predstavljala prekomjerni financijski teret. Uzimajuéi u obzir da je proces
deregulacije kontrole najamnina zapoceo praksom ceSkog Ustavnog suda 2000., u trenutku
kada je zapocet spor u predmetu podnositelja zahtjeva. Moze se smatrati da je sudska praksa
Ustavnog suda bila dobro utvrdena.

Obzirom na prethodno navedene tvrdnje, ESLJP je smatrao da tuzena drzava nije premasila
granice slobodne procjene prilikom raspodjele socijalnog i financijskog tereta nastalog
provedbom stambene reforme.

Slijedom toga, ESLJP je jednoglasno utvrdio da nije doslo do povrede ¢l. 1. Protokola br. 1.

Clanak 6. stavak 1.

ESLIJP je istaknuo da sudske odluke moraju biti odgovarajuce obrazlozene, Sto moze ovisiti o
prirodi same odluke te ¢injenicama pojedinog predmeta (Garcia Ruiz protiv Spanjolske [VV],
br. 30544/96, st. 26., 21. sijecanj 1999.).

Razvoj nacionalne sudske prakse nije sam po sebi protivan nacelu pravilnog sudenja, jer
nepostojanje dinamicnog i evolutivnog pristupa moze sprijeciti reforme i poboljSanja. Slijedom
toga, razlike u sudskoj praksi izmedu nacionalnih sudova ili unutar jednog suda, same po sebi,
ne predstavljaju povredu Konvencije (Nejdet Sahin i Perihan Sahin protiv Turske [VV], br.
13279/05, st. 51.158., 20. listopad 2011.), ali vazno je uspostaviti mehanizme koji ¢e osigurati
dosljednost i ujednacenost sudske prakse.

Nadalje, ESLJP je ponovio da je u nedostatku posebnog zakonodavstva, sudska praksa
Ustavnog suda Ceske ispunila zahtjeve dostupnosti javnosti, predvidljivosti i jasnoée da bi se
mogla smatrati zakonom u okviru €l. 1. Protokola br. 1. Razvoj sudske prakse ¢eskog Ustavnog

suda, a posljedi¢no i Vrhovnog suda, predstavljao je nuzni ili ¢ak neizbjezni element uspjesne
provedbe deregulacije sustava kontroliranih najamnina.

Iako je ovakav pristup donosenju odluka nacionalnih sudova neuobicajen, sudovi svih razina
primijenili su obvezujuca i postepeno razvijaju¢a pravna misljenja Ustavnog suda te su donosili
odluke utemeljene na utvrdenim c¢injenicama, ukljucujué¢i misljenja strucnjaka, naveli su
razloge za pojedinacne odluke te su ih uskladili sa relevantnim nacelima utvrdenima praksom
ESLJP-a.
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Sukladno navedenom, ESLJP je jednoglasno utvrdio da nije doslo do povrede ¢l. 6. st. 1.
Konvencije.



